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Mieterratsschulungen der
Wohnraumversorgung Berlin

Eine der zentralen Aufgaben der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6f-
fentlichen Rechts ist die Unterstiitzung und Beratung der Mieterrdate der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen. Aus diesem Grund fiihrt die Wohn-
raumversorgung  Berlin  eine  Reihe  von  Schulungs-  und
Informationsveranstaltungen fiir die Mieterrdte zu wirtschaftlichen, woh-
nungs- und mietenpolitischen sowie rechtlichen und organisatorischen Fra-
gen bei der Ausiibung ihrer Aufgaben durch.

Die fiinfte Schulungsveranstaltung widmete sich dem Thema:
»Ausgewdhlte Kennzahlen der landeseigenen Wohnungsunternehmen“

Die Veranstaltung fand am 23. September 2020, von 17.00 Uhr bis 19.30
Uhr im BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
e.V., in Berlin statt.

Das vorliegende Schulungsmaterial fasst die im Rahmen der Veranstaltung
prdsentierten Inhalte zusammen und soll den Mieterrdten - aktuellen wie
kiinftigen - als Nachschlagewerk zum Thema dienen. Die Ausfiihrungen ba-
sieren auf den Vortrdgen von Mario Hilgenfeld, Bereichsleiter
Wohnungswirtschaft/-politik im BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. und Jan Kuhnert, damaliges Vorstandsmitglied
der Wohnraumversorgung Berlin AGR.

Bei den in diesem Schulungsmaterial dargestellten Zahlen handelt es sich
um die zum Zeitpunkt der Schulung aktuellen Werte. Die Wohnraumversor-
gung Berlin veroffentlicht jahrlich im Rahmen der Berichterstattung zur Ko-
operationsvereinbarung sowie zur wirtschaftlichen Lage der landeseigenen
Wohnungsunternehmen aktuelle Werte der hier erlduterten Kennzahlen.
Diese Berichte sind auf der Website der WVB abrufbar.
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Kennzahlen der landeseigenen
Wohnungsunternehmen

Kennzahlen liefern Informationen, die iiber relevante Sachverhalte und Ent-
wicklungen Auskunft geben. Sie sind mit der Zielsetzung eines Systems ver-
kniipft und beschreiben den Status bzw. die Leistung eines Systems. Die
Ermittlung von Kennzahlen erfolgt zu bestimmten Stichtagen gemaf3 einer
eindeutigen Messvorschrift bzw. einem eindeutigen Berechnungsvorgang'.
Somit ermdéglichen Kennzahlen einen direkten Vergleich zwischen den lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen (LWU), beispielsweise beim Thema
Neubau, bei der Entwicklung von Mieteinnahmen oder von Instandhaltungs-
aufwendungen. Durch einen mehrjghrigen Vergleich von Kennzahlen kon-
nen zeitliche Entwicklungen nachvollzogen werden.

In einigen Themenbereichen, beispielsweise beim Thema Vermietungsquo-
ten, wird vorab ein bestimmter Zielwert definiert, der dem gewiinschten
Kennzahlenwert entspricht (bspw. Wiedervermietung von 60 % der freiwer-
denden Bestandswohnungen an WBS-berechtigte Haushalte). Der Grad
der Zielerreichung wird mittels Kennzahlen gemessen. Somit dienen Kenn-
zahlen der Kontrolle der Einhaltung von Regeln und Zielvorgaben der LWU,
die unter anderem in Gesetzen (WoVG Bln) oder in Vereinbarungen (Koope-
rationsvereinbarung, Roadmap) festgehalten sind.

Die Wohnraumversorgung Berlin - AR (WVB) kontrolliert mittels eines eige-
nen Monitorings die Einhaltung der im Wohnraumversorgungsgesetz und
der Kooperationsvereinbarung festgelegten Vorgaben und veréffentlicht
dazu seit 2017 einen jahrlichen Bericht? iiber die Erfiillung der Vorgaben im
zuriickliegenden Jahr. Dieser enthdlt zentrale Kennzahlen, die einen Ver-
gleich zwischen den sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen ermaogli-
chen und die zeitliche Entwicklung der letzte vier Jahre sichtbar machen.
Der Bericht beschrdnkt sich allerdings nur auf Angaben, die auf Vorgaben
aus der Kooperationsvereinbarung des Senats mit den LWU beziehen.

1 Gabler Wirtschaftslexikon: Definition: Was ist ,,Kennzahlen“?: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definiti-
on/kennzahlen-41897. Lexoffice: Kennzahlen: https://www.lexoffice.de/lexikon/kennzahlen/. Controlling Blog:
Kennzahlen im Controlling: https://www.controlling-blog.de/betriebswirtschaftliche-kennzahlen-im-controlling/.
2 Zu finden unter https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraumversorgung/anstalt_themen_
vermietungsvorgaben.shtml
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Der Bericht liber die Kooperationsvereinbarung wird durch den ,,Bericht
iber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Wohnungs-
unternehmen” ergdnzt, der erstmalig im Dezember 2020 erschien®. Mit die-
sem Bericht, der kiinftig jahrlich erscheinen wird, werden wichtige Kennzah-
len iiber die betriebs-, finanz- und wohnungswirtschaftliche Lage der LWU
und deren Zusammenhdnge fiir die interessierte Offentlichkeit aufbereitet
und in einer allgemeinverstdndlichen Sprache erkldrt.

Die hiermit dokumentierte fiinfte Schulung fiir die Berliner Mieterrdte bei
den LWU enthalt zentrale wohnungspolitische und wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen aus beiden Berichten und wird ergdnzt durch Kennzahlen des
Verbands Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU), der
bis zum Jahr 2016 mit dem Berichtswesen zum wohnungswirtschaftlichen
Fachcontrolling der landeseigenen Wohnungsunternehmen beauftragt war.
Seit der Ubernahme der Berichtserstellung durch die WVB, gibt es zu den
Zahlen im wohnungswirtschaftlichen Fachcontrolling eine enge Zusammen-
arbeit mit dem BBU, der die erforderlichen Daten erhebt und fiir die Inter-
pretation durch die WVB entsprechend aufbereitet.

3 Download unter https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraumversorgung/anstalt_themen
fachcontrolling.shtml
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Der Berliner Wohnungsmarkt

Berlin ist eine Mieterstadt. Der Gesamtwohnungsbestand in Berlin umfasste
zum 31. Dezember 2019 ca. 1.968.315 Wohnungen. Davon waren rund
310.000 Wohnungen (ca. 15,7 %) selbstgenutztes Wohneigentum. Bei den
ibrigen 1.658.315 Wohnungen handelt es sich um Mietwohnungen, was ei-
nem Anteil von ca. 84 % am gesamten Wohnungsbestand Berlins entspricht“.

Die Eigentumsquote hat sich im Durchschnitt aller Bezirke von 32,5 Prozent im Jahr 2018
auf 33,2 Prozent im Jahr 2019 erhéht. Analog erhdhte sich die Quote vermieteter
Eigentumswohnungen von 16,9 auf 17,5 Prozent. Die Quote der von den Eigentimemn
selbst genutzten Wohnungen blieb nahezu stabil: Sie lag bei 15,6 Prozent im Jahr 2018
und 15,7 Prozent im Jahr 2019.
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Mitte 108048 | 31.1% 100241 1% | 258% 202866 | 32.1% 10.600 2% | 20.8%
Friedrichshain-Kreuzberg 153614 353% 12.708 B3%| 271% 154.708 [ 38.3% 13.100 B5% | 27.8%
P ankow 217.872| 364% 33.5685 | 154% | 208% 220120 | 37.3% 34100 | 155% | 21.8%

Charlottenburg-Wilmersdorf 185828 | 40.8% 27.026 | 14.5% | 26.0% 186.076 | 41.8% 27500 | 14.7% | 27.2%

Spandau 120274 | 2B.9% 18.570 | 16.3% | 12.68% 121.041 | 28.1% 19.8900 | 184% | 127%
Steglitz-Zehlendorf 158168 | 42,2% 42807 | 2T1%| 15.1% 158.700 | 42.8% 43400 | 27.3% | 15.4%
Tempethof-Schaneberg 182082 | 358% 33001 | 181% | 17.7% 183.123 | 36.3% 33.600 | 1B,3% | 17.9%
Meukdlin 164275 | 27.5% 23807 | 144% | 13.1% 1685.108 [ 28.7% 24500 | 14.8% | 13.8%
Treptow-Kapenick 143371 33.5% 24320 | 17,0% | 16.5% 146.287 | 33.7% 24600 | 168% | 16.9%
Marzahn-Hellersdorf 137.664 | 255% 28877 | 21.0% 4.5% 130.630 | 25.7% 20,100 | 20.8% 4.0%
Lichtenberg 155615 | 158% 13.087 0.0% B8.8% 167.751 | 18.2% 14.200 0,0% 7.2%
Reinickendorf 131633 | 33.2% 35044 | 26,6% 6.6% 131.8686 | 33.5% 35400 | 263% B,7%
Berlin 1.940.262 | 32.5% | 204.085 | 1506% | 16,0% | 1.068.315 | 33.2% | 210.000| 157% | 17.5%

Gluellen:  Wohnungsbestand 2018 und 2018, Anzahl und Quate Selbstnutzer-Weohneinheiten 2018 AfS Bedin-Brandenburg,
Rest: SenSW Fortschreibungen auf Basis Zensus 2011

Tabelle 1: Wohnungsbestand 2018 und 2019
Quelle: Abgeordnetenhaus Berlin, Schriftliche Anfrage vom 14. Juli 2020, Drucksache 18 / 24 216.

Laut einer Zusatzerhebung iiber die Wohnsituation im Rahmen des Mikro-
zensus 2014 waren rund 80 % der Berliner Haushalte Hauptmieter*innen
ihrer Wohnungen und 4 % der Berliner Haushalte lebten zur Untermiete®.

4 Mehr Statistiken zum Berliner Wohnungsmarkt finden Sie in den jahrlich erscheinenden Wohnungsmarktbe-
richten der Investitionsbank Berlin. Zu finden unter: https://www.ibb.de/de/publikationen/berliner-wohnungs-
markt/wohnungsmarktbericht/wohnungsmarktbericht.html

5 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): Wohnraumbedarfsbericht Berlin. Endbericht
2019.S. 34



https://www.ibb.de/de/publikationen/berliner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/wohnungsmarktbericht.html

Wohnraumversorgung Berlin | Ausgewdhlte Kennzahlen der landeseigenen Wohnungsunternehmen

Aufgrund des grof3en Anteils an Berliner*innen, der zur Miete wohnt, ist die
Versorgung mit bedarfsgerechtem und leistbarem Mietwohnraum beson-
ders wichtig. Die sechs Wohnungsunternehmen des Landes Berlin - de-
gewo, GESOBAU, Gewobag, HOWOGE, STADT UND LAND sowie WBM -
leisten einen grofien Beitrag fiirden Erhalt und die Erweiterung des Bestands
an leistbarem Wohnraum. Mit einer sozial orientierten Bestandsbewirtschaf-
tung haben die Mieten der Unternehmen auch eine dampfende Wirkung auf
den gesamten Mietwohnungsmarkt Berlins.

Der Bestand der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen® und der
berlinovo” umfasst heute ca. 338.000 Wohnungen. 190.000 Wohnungen
sind dariiber hinaus im Eigentum der Berliner Genossenschaften. Somit sind
rund 528.000 Wohnungen, also knapp ein Drittel (32 %) aller Berliner Miet-
wohnungen, im Besitz von Bestandshalter*innen, die fiir eine soziale Wohn-
raumversorgung stehen und eine moderate Mietpreispolitik verfolgen. Hin-
zu kommen derzeit noch rund 95.000 Sozialwohnungen, wovon ca. 60.000
auf private Eigentiimer*innen entfallen, sowie Wohnungen gemeinwohlori-
entierter Stiftungen, kirchliche Wohnungen und Trdgerwohnungen. Damit
erhéht sich der Bestand an sozial gebundenem Wohnraum auf rund 623.000
Wohnungen, was einem Anteil von rund 38 % aller Berliner Mietwohnungen
entspricht.

Die Zahl der Sozialwohnungen nimmt aufgrund zeitlich befristeter und in
den letzten Jahren vermehrt auslaufender Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen ab. Seit 2006 ist ein Riickgang um ca. 50 % an Sozialwohnungen zu
festzustellen®. Ein zentrales Ziel des Berliner Senats ist es jedoch, das Ni-
veau von rund 100.000 Sozialmietwohnungen zukiinftig stabil zu halten,
was nur durch verstdarkten Neubau von Sozialwohnungen gelingen kann.

Eine Ausweitung des gemeinwohlorientierten Wohnungsbestands - eine der
zentralen Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans Wohnen (STEP Woh-
nen 2030)° - soll auch durch eine konsequente Bestandserweiterung der
landeseigenen Wohnungsunternehmen erfolgen.

6 Ende 2019 betrug des Gesamtbestand der LWU 322.918 Wohnungen (Bericht wirtschaftliche Lage 2019, S.
14)

7 Zu Ende 2019 hatte die berlinovo 15.243 Wohnungen in der Verwaltung (https:/www.berlinovo.de/de/sei-
te/ueber-uns/unsere-kennzahlen)

8 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): Wohnraumbedarfsbericht Berlin. Endbericht
2019. S. 27

9 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030. Zu fin-
den unter: hitps://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/de/wohnen/download/
StEPWohnen2030-Langfassung.pdf
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Der landeseigene Wohnungssektor in Berlin umfasste Anfang der 1990er
Jahre rund 500.000 Wohnungen (bei 19 Gesellschaften). Aufgrund ver-
schiedener politischer Vorgaben wurden iiber die Jahre zahlreiche Objekte
und einzelne Gesellschaften, wie zum Beispiel die GEHAG (1998/2001 mit
knapp 15.000 Wohnungen) sowie die GSW (2004 mit iiber 70.000 Woh-
nungen), durch den Berliner Senat vollstandig privatisiert. Mit der ,,Road-
map“ (siehe Kapitel Bestandserweiterung) wurde ein stufenweiser Plan ver-
einbart, wie die Wohnungsbestdnde der landeseigenen
Wohnungsunternehmen wieder wachsen sollen.

10
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Die Landeseigenen Wohnungs-
unternehmen und ihre Bestdande

Das Land Berlin hat sechs landeseigene Wohnungsunternehmen: Die Kon-
zerne degewo, GESOBAU, Gewobag, HOWOGE, STADT UND LAND sowie
WBM. Die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU) sind grofle
Wohnungsbestandshalter. Zusammengerechnet wdren sie mit knapp
323.000 Wohnungen (Stand Ende 2019) das zweitgrofite Wohnungsunter-
nehmen in Deutschland™.

Aufgabe der LWU gemd&f3 dem Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG) ,,ist
sowohl die Sicherung und Erweiterung preisgliinstigen Mietwohnraums in al-
len Bezirken fiir breite Schichten der Bevélkerung (Wohnungsmarktaufgabe)
als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und bedarfsgerechten
Wohnraumversorgung fiir Haushalfe in Berlin, die auf dem Wohnungsmarkt
besonders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit angemessenem
Wohnraum versorgen kénnen (Versorgungsaufgabe).”

Zur Erfiilllung dieser Aufgabe bauen die LWU in grofiem Umfang Wohnun-
gen und kaufen auch Hduser und Siedlungen, in denen Menschen leben,
die sich aufgrund drohender Mietsteigerungen ihre Wohnung vielleicht kiinf-
tig nicht mehr leisten konnen. Mit ihrer Mietpreisgestaltung im Wohnungsbe-
stand und im Neubau sollen die LWU ddmpfend auf den Wohnungsmarkt in
Berlin wirken. Ergdnzend haben die LWU bei der Vermietung ihrer Wohnun-
gen Regelungen zu beachten, die am Wohnungsmarkt benachteiligte Be-
volkerungsgruppen mit preisgiinstigem Wohnraum versorgen sollen. Diese
Regelungen sind in der Kooperationsvereinbarung festgehalten. Der jGhr-
lich von der WVB herausgegebene Bericht zur Kooperationsvereinbarung
gibt hierzu ausfiihrlich Auskunft.

Kooperationsrelevanter Bestand

Folgende Tabelle zeigt den kooperationsrelevanten Bestand, also den Be-
stand an Wohnungen der sechs LWU innerhalb Berlins, fiir den die Regelun-
gen der Kooperationsvereinbarung gilt™.

10  Das Wohnungsunternehmen mit dem gréfiten Wohnungsbestand in Deutschland ist mit ca. 416.000 Woh-
nungen (2019) die Vonovia SE mit Sitz in Bochum. Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/185020/
umfrage/groesste-boersennotierte-wohnimmobiliengesellschaften/

M Von den 322.918 Wohnungen der LWU lagen 2019 1.422 auf3erhalb von Berlin, zusatzlich werden weitere
Zurechnungen vorgenommen, wodurch sich die Zahl von 322.493 Wohnungen ergibt, die den Regelungen der
KoopV unterliegen (vgl. nachfolgende Tabelle).

1
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Griindungsjahr  Kooperationsrelevanter Bestand per
31.12.2019
(gesamt 322.493 Wohnungen)

degewo 1924 69.304 Wohnungen in Berlin

Mehr Stadt. Mehr Leben.
GESOBAU® 1900 42.390 Wohnungen in Berlin
Gewobag 1919 69.587 Wohnungen in Berlin
m 1990 62.207 Wohnungen in Berlin
é=:§ STADT UND LAND 1924 47.723 Wohnungen in Berlin

Zimmer, Kiiche, Bad, Berlin.

w BM' 1990 31.282 Wohnungen in Berlin

Wohnungsbaugesellschaft
Berlin-Mitte mbH

Tabelle 2: Kooperationsrelevanter Bestand der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen (Stichtag 31.12.2019)

Der kooperationsrelevante Bestand errechnet sich ausgehend vom bilan-
ziellen Eigenbestand, der ,,als eigenes Risiko” erfasst wird. Zum Stichtag 31.
Dezember 2019 hatten die landeseigenen Wohnungsunternehmen 322.918
Wohnungen (ohne Garagen, Stellplatze etc.) im Eigenbestand. Hiervon la-
gen 1422 Wohnungen auflerhalb Berlins. Um zum kooperationsrelevanten
Bestand zu gelangen, werden die durch die LWU gepachteten Wohnungen
hinzugerechnet, ebenso wie die verpachteten Wohnungen im Eigenbestand
der LWU. Wohnungen, die in Form eines gemeinsamen Projekts zweier oder
mehrerer Wohnungsunternehmen realisiert wurden, beispielsweise durch
die ,,Mertenstrafle 16 GmbH*, welche ein gemeinsames Projekt der degewo
und der WBM ist, oder Wohnungen in Immobilienfonds, beispielswiese des
Immobilienfonds Sommerstrafle GbR (DEGEWO-Fonds 30), sind dem ko-
operationsrelevanten Bestand zuzurechnen. Wohneinheiten fiir Studierende
und Wohnungen in modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge (MUF) sowie fiir
Dritte verwaltete Wohnungen fallen nicht unter die Regelungen der KoopV
und werden in Tabelle 3 als ,weitere, nicht kooperationsrelevante Wohnun-
gen“ erfasst.

12
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Gesamtbestinde an der KoopV unterliegenden Wohnungen 2016 bis 2019

Ermittlung der Bestéinde Stand Stand Stand Zugang Abgang Stand

nach KoopV 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 2019 2019 31.12.2019

WiBMHIIEe Eptnesien 295.806 |  300.827|  306.929 16.051 62| 322018

(eigenes Risiko)

+ gepachtete Wohnungen 126 126 126 0 0 126

+ verpachtete Wohnungen 84 86 86 0 0 86

=sreaere Wiz 0 0 812 306 0 1118
kooperationsrelevant

- Wohnungen auRerhalb 1.245 1.240 1.238 184 0 1.422
Berlins

- weitere Wohnungen nicht 13 115 285 88 0 333
kooperationsrelevant

=S R 294728 | 299.684 306.470 16.085 62|  322.493
relevanten Wohnungen

Tabelle 3: Gesamtbestdnde der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen (Stichtag 31.12.2019)
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Rdumliche Verteilung

Die Wohnungen der sechs Unternehmen sind zumeist auf bestimmte Bezirke
Berlins konzentriert. 72.800 Wohneinheiten, dies entspricht 22,57 %, befin-
den sich innerhalb des S-Bahn-Ringes. Auflerhalb des S-Bahn-Ringes lie-
gen 249.693 Wohneinheiten, was 77,43 % des Bestandes der LWU ent-
spricht.

Neben dem Bestand der landeseigenen Wohnungsunternehmen in absolu-
ten Zahlen ist insbesondere deren Anteil am Mietwohnungsbestand in den
einzelnen Bezirken relevant. Ein hoher Anteil kann einen stdrkeren miet-
preisddmpfenden Einfluss landeseigener Wohnungen bedeuten. In der
Hdlfte der Bezirke liegt der Anteil der LWU am Gesamtmietwohnungsbe-
stand zwischen knapp 15 % und 20 %, jedoch gibt es auch einige Ausreifer.
In den Bezirken Steglitz-Zehlendorf (4,5 %) und Charlottenburg-Wilmersdorf
(9,6 %) ist der Anteil landeseigener Wohnungen am geringsten. Einen hdhe-
ren Marktanteil haben die LWU in den beiden Bezirken Treptow-K&penick
mit 26 % und Reinickendorf bei 27 %. Die beiden Bezirke mit den gréfiten
Anteilen der LWU am Gesamtmietwohnungsbestand sind Marzahn-Hellers-
dorf mit einem Anteil von 35,4 % und Lichtenberg mit 39,7 %. Der Anteil der
landeseigenen Wohnungsunternehmen ist also im Osten deutlich héher als
im Westen Berlins.

13
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Anteil des landeseigenen Wohnungsbestands am Mietwohnungsbestand 2019

0,0% bis 9,9%
10,0 % bis 19,9 %
20,0 % bis 29,9 %
M >30,0%

Gesamtbestand 2019:
19,6 % (322.493)

Charlottenburg-Wilmersdorf
9,6 % (15.226)

Steglitz-Zehlendorf
4,5 % (5192)

Abbildung 1: Anteil des landeseigenen Wohnungsbestands am Mietwohnungsbestand 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Wohnungsgréfien

Uber die Halfte der Wohnungen (51,8 %) verfiigt iiber ein bis zwei RGume.
Dreiraumwohnungen machen ein gutes Drittel (35,1 %) des Gesamtbestan-
des aus, wohingegen Wohnungen mit vier und mehr Rdumen mit einem An-
teil von 13,1 % eher selten sind. Insbesondere das Segment gréf3erer Woh-
nungen gilt es auch in Zukunft weiter auszubauen. So stellt etwa der 2019
von der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen herausgege-
bene Wohnraumbedarfsbericht Berlin fiir die Versorgung von Personen mit
Wohnberechtigungsschein ein Angebotsdefizit fiir Einpersonenhaushalte
sowie fiir besonders grofie Haushalte fest™.

12 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): Wohnraumbedarfsbericht Berlin. Endbericht
2019.S.121
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Leerstand und Fluktuation

In den vergangenen Jahren ist der Wohnungsleerstand bei den sechs LWU
deutlich gesunken. Die geringe Leerstandsquote ist Ergebnis der intensiven
Bemiihungen um schnelle Wiedervermietung nach einer Kiindigung oder
Neuvermietung nach Neubaufertigstellung. Sie ist aber auch Ausdruck der
zunehmenden Anspannung des Berliner Mietwohnungsmarktes. Seit 2010
kann der stetig wachsende Zuzug nach Berlin nicht mehr durch ein im glei-
chem Mafle wachsendes Wohnungsangebot aufgefangen werden. Zum
Stichtag 31. Dezember 2019 standen bei den landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen 6.437 Wohnungen leer™. Daraus ergibt sich rechnerisch eine
durchschnittliche Gesamt-Leerstandsquote der LWU von 2,0 %. Ende 2018
lag der Leerstand ebenfalls bei 2,0 %.

Um die Versorgung aller Haushalte mit einer angemessenen Wohnung zu
gewdhrleisten, reicht ein numerischer Ausgleich zwischen der Zahl der Woh-
nungen und der Zahl der Haushalte nicht aus. Es wird eine Leerstandsreser-
ve, auch Fluktuationsreserve genannt, bendtigt. Eine gewisse Flexibilitdt des
Wohnungsmarkts ist notwendig, damit, neben dem normalen Umzugsge-
schehen, kurzfristige Steigerungen der Nachfrage aufgefangen werden
oder Haushalte fiir den Abriss zu Neubauzwecken oder Modernisierungen
(tempordr) umziehen kdnnen. Haufig ist hier von etwa 3 % der Wohnungen
die Rede, wobei der Wert je nach Quelle zwischen 2 % und 7 % variiert. Je
weiter die Fluktuationsreserve unter diese Spanne sinkt, umso schwieriger
wird es, eine neue Wohnung zu finden.

Die Fluktuations- bzw. Wiedervermietungsrate beschreibt das Verhdltnis
zwischen der Anzahl der Wiedervermietungen und dem Gesamtwohnungs-
bestand. Die Fluktuationsrate lag 2019 im Durchschnitt der sechs Unterneh-
men bei 4,7 %, im Jahr 2016 lag sie noch bei 6,5 %.

13 Die Leerstandszahlen umfassen alle Wohnungen der LWU des jeweiligen Eigenbestands. Der Leerstand ist
vorrangig durch Herrichtungsarbeiten nach Mieterauszug oder geplante Modernisierungen sowie die schrittweise
Vermietung gréB3erer Neubauvorhaben bedingt. Die von den Unternehmen fiir Dritte verwalteten Bestdnde sind in
diesem Zusammenhang zu vernachldssigen.
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Rund ums Geld

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen veréffentlichen jedes Jahr einen
Jahresabschluss nach dem Handelsgesetzbuch (HGB)™“. Der Jahresab-
schluss zeigt alle Vermogensgegenstdnde und Schulden eines Unterneh-
mens sowie seine vollstdndigen Aufwendungen und Ertrdge der LWU zum
Abschlussstichtag 31. Dezember eines Jahres. Da die Anzahl der Wohnun-
gen zwischen den Unternehmen stark variiert, konnen die absoluten Zahlen
aus den Jahresabschliissen der LWU nicht direkt miteinander verglichen
werden. Ein Vergleich wird erst durch die Bildung von Kennzahlen mdglich,
in dem etwa einzelne Bilanzpositionen auf die Anzahl der Wohnungen oder
die verwaltete Wohnungsfldchen umgerechnet werden.

Hausbewirtschaftung (HBW)

Die Hausbewirtschaftung des eigenen Bestandes ist das Kerngeschdaft der
landeseigenen Wohnungsunternehmen. Der Hausbewirtschaftung (HBW)
werden alle diejenigen Ertrdge und Aufwendungen zugerechnet, die bei
den LWU durch die Bewirtschaftung des eigenen sowie des gepachteten
Immobilienbestandes entstanden sind. Als Differenz ergibt sich dann das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung. Einen starken Einfluss auf das HBW-Er-
gebnis haben insbesondere gréfiere Instandhaltungsmafinahmen, die in
den Jahren unterschiedlich eingeplant werden.

Diese Hausbewirtschaftungsergebnisse kdnnen von sich verdndernden
Sondereinfliissen geprdgt sein. Um einen aussagekraftigeren Vergleich zwi-
schen den LWU zu ermdglichen, werden die Hausbewirtschaftungsergeb-
nisse um bestimmte Einfliisse bereinigt, um so das operative HBW-Ergebnis
festzustellen. Solche Einfliisse sind beispielsweise Wertverdnderungen am
Immobilienbestand, die liber auflerplanmaflige Abschreibungen oder Zu-
schreibungen abgebildet werden sowie alle Aufwendungen und Ertrage,
die Vorjahre betreffen.

14 Dariiber hinaus verdffentlicht die Gewobag einen Jahresabschluss nach dem internationalen Standard
IFRS, da sie auf dem Kapitalmarkt Schuldscheindarlehen im groflen Umfang (1,35 Mrd. € in 2019) aufgenommen
hat.
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Operatives Hausbewirtschaftungsergebnis 2015-2019
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Abbildung 2: Operatives Hausbewirtschaftungsergebnis 2015 - 2019 ohne Sondereinfliisse
Quelle: Wirtschaftlich solide - sozial orientiert - Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2019 S. 34

Die Jahre 2015 bis 2018 zeigen im Trend bei allen LWU steigende Ergebnis-
se im operativen Bereich der Hausbewirtschaftung, wahrend die Entwick-
lung im Jahr 2019 bei den LWU uneinheitlich war.

Umsatzerlése

Als Umsatzerlose werden die Umsdtze bezeichnet, die ein Unternehmen im
Rahmen seiner Geschdftstdatigkeit erzielt. Bei den LWU sind das lberwie-
gend die Mieten ohne Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen. Die Mie-
ten werden in vollem Umfang ausgewiesen unter Berlicksichtigung von Er-
|6sschmdlerungen  wegen  Leerstand und dem  Ergebnis der
Umlagenabrechnung sowie von Mietverzichten (freiwillig gewdhrte Miet-
nachldsse und Mietminderungen auf Grund von Modernisierungs- oder
BaumaBnahmen im Haus). Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung der Im-
mobilien, beispielsweise fiir Instandhaltung, Personal oder Zinsen, sind da-
von nicht abgezogen.

Die Einnahmen aus der Vermietung ihrer Bestande (Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung) ergeben zusammen mit weiteren Erlésen, etwa aus
dem Verkauf von Grundstiicken oder der Verwaltung von Immobilien Dritter,
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die Umsatzerldse. Die Hohe der Einnahmen der LWU aus den Mieten (inklu-
sive Erlése aus Betriebskostenabrechnungen) betrug im Jahr 2019 2,17 Mrd.
Euro. Dabei machen die Erlése aus der Hausbewirtschaftung mit 92,42 %
im Jahr 2019 den weit iiberwiegenden Teil der Umsatzerlése aus. Die Ubri-
gen Einnahmen kommen aus der Betreuung weiterer Immobilien oder aus
anderen Dienstleistungen.

Entwicklung der Bestandsmieten

Die durchschnittliche Bestandsmiete je Quadratmeter (durchschnittliche
Nettokaltmiete Soll'®) bei den LWU, wird ermittelt, indem die Jahresmietein-
nahmen des jeweiligen Unternehmens auf die entsprechende Wohnfldche
umgerechnet werden. 2019 sind die Bestandsmieten im Vergleich zum Vor-
jahr um 0,13 €/m2 bzw. 2,1 % gestiegen. Im Vorjahr lag der Anstieg mit 3,1
% (0,18 €/m2) noch deutlich héher. Mit einer durchschnittlichen Bestands-
miete von 6,22 €/m? liegen die sechs landeseigenen Wohnungsunterneh-
men mit einer Differenz von 0,41 €/m? immer noch deutlich unter der nach
dem Berliner Mietspiegel ermittelten ortsiiblichen Vergleichsmiete (OVM)®.

Unter Ziffer 4.2 der KoopV heifit es, ,,dass in Summe die Mieten fiir die Be-
standsmietvertrdge um nicht mehr als 2 % jdhrlich steigen® sollen. Bei der
Ermittlung der durchschnittlichen Bestandsmieten wurden nicht nur die im
Berichtsjahr eingenommen Mieten bestehender Mietvertrdge erfasst, son-
dern auch die Mieten von Ankdufen oder Neubauten’, die erstmalig ver-
mietet wurden und so zu einem Anstieg der Summe aller Mieteinnahmen
beitrugen. Dariiber hinaus schlagen sich in der Erhéhung der Mieteinnah-
men auch die zusdtzlichen Einnahmen auf Grund von Mieterhohungen nach
Modernisierungsmafinahmen nieder, die jedoch nicht unter die 2 %-Rege-
lung fallen. Eine Ausnahme gilt nach Ziffer 4.2 der KoopV fiir Mieterhéhun-
gen, wenn die Wohnungsmiete noch unterhalb von 75 % der Durchschnitt-
miete des jeweiligen LWU liegt.

15 Unter der Nettokaltmiete (Soll) ist die Miete zu verstehen, die mietvertraglich festgelegt wurde und die in der
Finanzbuchhaltung der Wohnungsunternehmen auch als Sollmiete ausgewiesen wird. Die Nettokaltmiete enthdlt
keine kalten und warmen Betriebskostenvorauszahlungen.

16 Mit dem Mietspiegel kann fiir einen konkreten Wohnungstyp die orisiibliche Vergleichsmiete (OVM) ein-
schlief3lich Wohnlagezuordnung ermittelt werden. Er weist auf der Basis der Nettokaltmiete die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete in €/m® mil. aus. Er wird gemeinsam in Berlin von Vertreterinnen des Landes sowie von
Interessenvertreter*innen der Vermieter*innen und der Mieter*innen erstellt.

17 Als Neubau gelten alle Wohnungen, die seit 2012 errichtet wurden.
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Durchschnittliche Bestandsmieten 2017 bis 2019
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Abbildung 3: Durchschnittliche Bestandsmieten 2017 - 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Von 2017 bis 2019 stieg die durchschnittliche Nettokaltmiete (Soll) aller
sechs LWU bei den kooperationsrelevanten Wohnungen von 591 €/gm
Wohnflache auf 6,22 €/gm Wohnfldche, also um 5,2 % in diesem Zeitraum.
Die Bestandsmieten bei den laufenden Mietvertrdgen mit Mieterhéhungen
nach § 558 BGB (ortsiibliche Vergleichsmiete), also ohne Neuvermietungen

und Modernisierungsmieterhéhungen, stiegen nach diesem Bericht im Be-
richtsjahr um 0,69 % (Vorjahr: 1,39 %).

Entwicklung der Neuvertragsmieten

Bei Abschluss eines neuen Mietvertrags fiir eine Wohnung (Wiedervermie-
tung) wird in der Regel eine Anpassung der vorherigen Miete an die ortsiib-
liche Vergleichsmiete vorgenommen’®. Diese Neuvertragsmieten stiegen im
Laufe der letzten Jahre kontinuierlich an. Vergleichend zeigt sich, dass die
durchschnittliche Neuvertragsmiete zwar im Jahr 2016 von 6,45 €/m? um
9,9 % auf 7,09 €/m? zum Jahresende 2017 gestiegen ist, sich aber 2018 nur
noch um 4,8 % auf 743 €/m? erhoht hat. Im Jahr 2019 hielt sich die durch-
schnittliche Neuvertragsmiete auf dem Wert des Vorjahres, hat sich also um
0 % verdndert.

18  Mit der Einfiihrung des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln), sog.
Mietendeckel, wurde diese Méglichkeit begrenzt.
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Durchschnittliche Neuvertragsmieten 2017 bis 2019
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Abbildung 4: Durchschnittliche Neuvertragsmieten 2017 - 2019

Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Mit Blick auf den gesamten Berliner Wohnungsmarkt zeigen sich nach dem
IBB Wohnungsmarktbericht 2019 folgende Entwicklungen: Die mittlere An-
gebotsmiete, also diejenige Miete, die im Durchschnitt nettokalt bei neuen
Wohnungsvermietungen in Anzeigen und Internetportalen gefordert wird,
betrug im Jahr 2019 10,45 €/m?, wahrend sie 2018 noch bei 10,32 €/m?
und 2017 bei 10,15 €/m? lag®. Mit durchschnittlich 743 €/m? bei den Wie-
dervermietungen lagen die LWU schon 2018 deutlich unter den am Markt
geforderten Angebotsmieten und diese Differenz ist im Berichtsjahr nun auf
3,02 £/m? angestiegen. Damit liegen die Neuvermietungsmieten der LWU
knapp 30 % unterhalb der laut IBB Wohnungsmarktbericht auf dem Markt
iblichen Angebotsmieten.

Mietentwicklung im BBU Vergleich

Der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. ist
ein Dachverband landeseigener, kommunaler, genossenschaftlicher, priva-
ter und kirchlicher Wohnungsunternehmen der Lander Berlin und Branden-
burg. Er vertritt somit eine grof3e Bandbreite der Wohnungsanbieter*innen,
die mehr oder weniger gemeinwohl- bzw. gewinnorientiert sind. Im BBU sind
insgesamt 135 Mitgliedsunternehmen in Berlin vertreten. Die Unternehmen
haben rund 814.000 eigene und fiir Dritte verwaltete Wohnungen, davon
738.400 in Berlin. Das sind rund 38 % des gesamten Wohnungsbestandes
bzw. 44 % aller Mietwohnungen in der Stadt. Weitere rund 13.500 Wohnun-
gen befinden sich im Land Brandenburg?®.

19  Investitionsbank Berlin (2020): IBB Wohnungsmarktbericht 2019, S. 64 (Medianangabe).
20  BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (2020): Jahresstatistik der Mitglieds-
unternehmen des BBU 2019. 3/2020. Berlin
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Abbildung 5: Wohnkosten und Nettokaltmieten der BBU-Unternehmen 2015 - 2019

Quelle: Jahresstatistik des BBU

Die durchschnittliche Bestandsmiete aller BBU Mitgliedsunternehmen be-
trug im Jahr 2019 6,28 €/m2 nettokalt und lag damit um nur 0,06 €/m?2
oberhalb des Durchschnittswerts der LWU. Die Wohnkosten insgesamt (Net-
tokaltmiete zzgl. kalte und warme Betriebskosten®) beliefen sich auf 9,05
€/m2. Fir eine BBU-Durchschnittswohnung mit 60 m2 zahlte man 2019
rund 543 € pro Monat.

Aufwendungen fiir Instandhaltung

Den Mieterlésen der landeseigenen Wohnungsunternehmen stehen diverse
Aufwandspositionen gegenliber. Eine der grof3ten Positionen ist die Instand-
haltung der Immobilien. Die Aufwendungen fiir Instandhaltung setzen sich
aus den in Rechnung gestellten Kosten der beauftragten Handwerker und
dem zur Abwicklung der Auftrdge bei den LWU anfallenden Aufwand fiir
Planung, Beauftragung und Uberwachung der Arbeiten zusammen. Diese
betrugen fiir alle LWU zusammen 398,2 Mio. € im Jahr 2019 (Vorjahr: 349,5
Mio. €).

Fir das Geschdftsjahr 2019 ist bei fast allen Unternehmen ein Anstieg der
durchschnittlichen Instandhaltungsaufwendungen gegeniiber dem Vorjahr
festzustellen. Diese erhdhten sich von 1,46 €/gm/Monat im Vorjahr auf 1,60
€/gm/Monat in 2019. Die Werte der einzelnen LWU weisen dabei im Jahr
2019 eine Bandbreite von 1,14 €/gm bei der STADT UND LAND bis 2,48 €/
gm bei GESOBAU auf. Die relativ grofie Bandbreite der ermittelten Werte
resultiert vornehmlich aus der heterogenen Struktur der Gebdudebestdnde
hinsichtlich ihres Baualters und der entsprechend unterschiedlichen Bau-
weise und technischen Gebdudeausristung.

21 Vgl. hierzu BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (2020): Betriebskosten
2018. Die abgerechneten Betriebskosten des Jahres 2018 der BBU-Mitgliedsunternehmen in Berlin und im Land

Brandenburg. 2/2020. Berlin. Zu finden unter: https://bbu.de/system/files/publications/02-20_beko_2018_web.
pdf
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Abbildung 6é: Instandhaltungskosten (inkl. Verwaltungsgemeinkosten) je €/qm Wohn-/Gewerbefléche pro Monat 2015-2019
Quelle: Wirtschaftlich solide - sozial orientiert - Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2019

Eigen- und Fremdkapital

Die Eigenkapitalquote beschreibt den Anteil des Eigenkapitals am Ge-
samtkapital eines Unternehmens und gibt Auskunft liber die Kapitalstruktur.
Diese Kennzahl wird auch zur Bewertung der Kreditwiirdigkeit herangezo-
gen. Je hoher die Eigenkapitalquote ist, desto stabiler ist ein Unternehmen
wirtschaftlich. Insbesondere mit Blick auf das anspruchsvolle Neubaupro-
gramm und ein moglicherweise kiinftig steigendes Zinsniveau ist die Eigen-
kapitalquote ein wichtiger Indikator.
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Die Eigenkapitalquote der sechs LWU liegt zum 31. Dezember 2019 im
Durchschnitt bei 27,3 % (2018: 31,0 %). Nur die Gewobag hat wegen ihres
niedrigen Eigenkapitals eine deutlich niedrige Eigenkapitalquote??,per 31.
Dezember 2019 betrdagt sie 3,2 % nach 4,4 % zum Vorjahresstichtag. Das
Eigenkapital aller sechs Konzerne erhdhte sich zwar absolut um insgesamt
342,3 Mio. € gegeniiber 2018, doch durch eine starke Fremdkapitalaufnah-
me, insbesondere fiir Neubauten und Ankdufe, sanken die Eigenkapitalquo-
ten im Ergebnis.
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Abbildung 7: Entwicklung der Eigenkapitalquote der einzelnen LWU 2015 -2019
Quelle: Wirtschaftlich solide - sozial orientiert - Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2019

Restschulden

In den Bilanzen der landeseigenen Wohnungsunternehmen besteht die Ge-
samtsumme der Schulden im Wesentlichen aus Verbindlichkeiten gegen-
iber Kreditinstituten und anderen Kapitalgebern. Die Entwicklung der abso-
luten Hohe der Restschulden der einzelnen LWU fiir die Jahre 2015 bis 2019
ist in nachfolgender Grafik dargestellt®:

22 Im Jahresabschluss des Gewobag-Konzerns zum 31.12.2010 wurden bisher als Eventualverbindlichkeiten
auf3erhalb der Bilanz ausgewiesene Aufwendungsdarlehen des Landes Berlin in Hohe von 236,2 Mio. € in der
Bilanz passiviert, dadurch sank das bilanzielle Konzerneigenkapital um den gleichen Betrag und betrug -139,8
Mio. €.  hitps://www.gewobag.de/wp-content/uploads/downloaddateien/unternehmen_publikationen_be-
richt_2010.pdf.

23  Bei der Gewobag ergab sich 2019 eine Sondersituation, sie hatte durch IBB-Forderkredite sowie durch
Aufnahme von groen Schuldscheindarlehen (1,35 Mrd. €) und kurzfristigen Finanzierungsmitteln einen Fremd-
mittelzugang von rd. 1,8 Mrd. € (Wirtschaftlicher Bericht 2019 S. 33), der auch fiir Neubau und Ankéufe der nach-
folgenden Jahre eingesetzt werden wird.

23


https://www.gewobag.de/wp-content/uploads/downloaddateien/unternehmen_publikationen_bericht_2010.pdf

Wohnraumversorgung Berlin | Ausgewdhlte Kennzahlen der landeseigenen Wohnungsunternehmen

Entwicklung der Restschulden der einzelnen LWU 2015-2019
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Abbildung 8: Entwicklung der Restschulden der einzelnen LWU 2015 -2019
Quelle: Wirtschaftlich solide - sozial orientiert - Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2019
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Jahresergebnisse

Das Jahresergebnis in Form eines Uberschusses (Gewinn) oder eines Fehl-
betrages (Verlust) zeigt den wirtschaftlichen Erfolg eines Unternehmens. Er-
mittelt wird das Jahresergebnis im Rahmen der Gewinn- und Verlustrech-
nung. Neben den steigenden Mieteinnahmen hat in den letzten Jahren auch
das im historischen Vergleich sehr niedrige Zinsniveau tendenziell zur Ver-
besserung der Jahresergebnisse gefiihrt. Diese Gewinne verbleiben in den
LWU und werden nicht, wie in frilheren Jahren {blich, an den Landeshaus-
halt abgefiihrt. Sie sollen fiir die Bestandserweiterungen durch Neubau und
Ankauf sowie fiir die Sicherung sozial tragbarer Mieten eingesetzt werden.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung der Jahresergebnisse bei
den sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen von 2015 bis zum Be-
richtsjahr 2019.

24



Wohnraumversorgung Berlin | Ausgewdhlte Kennzahlen der landeseigenen Wohnungsunternehmen

Entwicklung der Jahresergebnisse der einzelnen LWU 2015—2011
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Abbildung 9: Entwicklung der Jahresergebnisse der einzelnen LWU 2015 -2019
Quelle: Wirtschaftlich solide - sozial orientiert - Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2019
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Bestandserweiterung - Neubau
und Ankauf von Wohnungen

Durch die Bestandserweiterung setzen die
LWU ihren Auftrag der Erweiterung preisginsti-
gen Mietwohnraums in allen Bezirken Berlins
mit grofiem Engagement um. Im Jahr 2016 ha-
ben die LWU mit dem Gesellschafter, dem
Land Berlin, eine ,,Roadmap“® genannte Ver-
einbarungen getroffen. Ausgehend von einem
Anfangsbestand von 300.000 Wohnungen in
2016 haben sie sich damit verpflichtet, bis 2021
durch Neubau und Ankauf ihre Wohnungsbe-
stdnde um 15 % auf 340.000 Wohnungen zu 400.000 bezahlbare Wohnungen
erweitern. Mit mindestens 30.000 Wohnungen DR

soll der Grofiteil dieses Bestandszuwachses
durch Wohnungsneubau realisiert werden. Die
ibrigen 10.000 Wohnungen sollen dem Bestand der LWU durch Ankdufe
bestehender Wohnungen zugefiihrt werden. Bis 2026 soll die Wohnungsan-
zahl noch auf iber 380.000 Wohnungen ansteigen. Die Zielzahlen wurden
erneut in der Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneu-
bau und soziale Wohnraumversorgung“ (KoopV) bekraftigt.

Vereinbarung zwischen dem Land Berlin und den
sechs landesei| n 1

Der geplante Wohnungsbestand im Jahr 2026 verteilt sich folgendermafien

auf die Unternehmen:

B degewo: 88.400
GESOBAU 52.010
Gewobag: 72.600
HOWOGE: 75.200
STADT UND LAND: 55.500
WBM: 39.400
(zzgl. berlinovo: 20.000)

Baubeginne und Baufertigstellungen

Nachdem die Zahl der Baubeginne von 4.934 Wohnungen im Jahr 2017 im
Jahr 2018 um knapp 15 % auf 5.647 Wohnungen gesteigert werden konnte,
ist im Jahr 2019 ein Riickgang auf 4.463 Wohnungen zu berichten.

24 ,Roadmap fiir 400.000 bezahlbare Wohnungen im Landeseigentum® - Vereinbarung zwischen dem Land
Berlin und den sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen vom 12. April 2016: https://www.stadtentwicklung.
berlin.de/wohnen/wohnungsbaugesellschaften/download/roadmap_400000_bezahlbare_wohnungen.pdf
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degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STTI)_\LSND WBM Summe
2017 1.505 107 359 899 2.009 55 4.934
2018 1411 1.030 917 1.045 449 795 5.647
2019 1.002 966 886 1.152 457 0 4.463

Tabelle 4: Anzahl der Baubeginne 2017 - 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Die Anzahl der bezugsfertigen Neubauwohnungen stieg von 3.279 im Jahr

2018 um knapp 750 Wohnungen auf 4.026 im Jahr 2019. Dariiber hinaus
wurden von den LWU Wohnungen fiir Studierende und Modulare Unter-
kiinfte fiir Fliichtlinge (MUF) errichtet.

Anzahl der bezugsfertigen Neubauwohnungen (ohne Wohnungen fiir Studierende und ohne

MUF) 2017 bis 2019
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STTZLEND WBM Summe
2017 364 318 369 r752 848 360 3.011
2018 1.199 618 108 £5d 81 516 3.279
2019 932 199* 567 1.092 1.075 161 4.026

Tabelle 5: Anzahl der bezugsfertigen Neubauwohnungen (ohne Wohnungen fiir Studierende und ohne MUF) 2017 - 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

* Dariiber hinaus hat die GESOBAU weitere 423 Wohnungen 2019 fertiggestellt, die jedoch buchhalterisch erst zum 01.01.2020
dem Bestand zugerechnet wurden. Damit wiirde die Gesamtzahl der 2019 fertiggestellten Wohnungen aller LWU 4.449 Woh-
nungen betragen.

** Zusatzlich hat die Gewobag 88 Wohnungen fiir Studierende mit 195 Wohnpldatzen errichtet.

In der nachfolgenden Tabelle sind die seit 2012 fertiggestellten 12.572 Neu-
bauwohnungen nach Anzahl der Rdume aufgegliedert. Es zeigt sich, dass
Einraumwohnungen und Wohnungen mit fiinf oder mehr RGumen den ge-
ringsten Anteil ausmachen, deren Anteil jedoch im Vergleich der letzten drei
Jahre etwas zugenommen. 2017 machte der Anteil von Einraumwohnungen
11,5 % und jener von Wohnungen mit fiinf oder mehr Rdumen 1,7 % aus.

Neubaufertigstellungen nach Raumzahl 2012 bis 2019

Neubauten ab 2012 Summe Raume Anteil

1-Raum-Wohnungen 1.691 135 %
1,5- und 2-Raum-Wohnungen 4978 39,6 %
2,5- und 3-Raum-Wohnungen 3.785 30,1.%
3,5- und 4-Raum-Wohnungen 1.778 14.1%
5 und mehr Rdume 340 2l %

Tabelle 6: Neubauten ab 2012 nach Raumzahl
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019
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Abbildung 13 zeigt eine Gegeniiberstellung der jdhrlichen Baufertigstellun-
gen und -genehmigungen in Berlin. Beide Zahlen haben sich von 2010 auf
2019 vervierfacht, obwohl die Zahl der Baugenehmigungen nach einem
Héhepunkt im Jahr 2016 (25.063 Baugenehmigungen) in den letzten Jahren
leicht riicklGufig war. Die Zahl der Baufertigstellungen ist hingegen konstant
gestiegen und ndherte sich in den letzten Jahren immer mehr der Zahl der
Baugenehmigungen an. 2019 wurden 18.999 Wohnungen fertiggestellt und
22.524 Baugenehmigungen erteilt. Darin enthalten sind 479 Wohneinheiten
durch Neubau der Berliner Wohnungsbaugenossenschaften, welche Mit-
glied im BBU sind (2018 waren es 840 Wohnungsfertigstellungen durch Ge-
nossenschaften).

m Baufertigstellungen m Baugenehmigungen

30.000

25.063 24,743

24.218

20.000

10.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Abbildung 10: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Berlin 2010 - 2019
Quelle: BBU, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Neubaumieten

Die Hohe der Neubaumieten ist in Ziffer 2.1. der Kooperationsvereinbarung
geregelt: Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften verpflichten sich fiir
Neubauprojekte mit Baubeginn ab 01. Juli 2017, die Wohnungen im freifi-
nanzierten Neubauanteil durchschnittlich unter 10,00 €/m?/mil. mit einer in
Bezug auf den Wohnungsmarkt und die Miethohen angemessenen Preisdif-
ferenzierung anzubieten. Tabelle 3 zeigt die Mietstufen der Neubauwoh-
nungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen.

Mietstufen bei Erst- bzw. Wiedervermietungen in Neubauwohnungen 2017 bis 2019

Mietstufe 2017 2018 2019

bis 6,50 € 595 21,3 % 938 24,8 % 1.453 31,1 %
bis 8,00 € 226 8,1% 176 471 % 219 4,1%
bis 10,00 € 322 11,5 % 898 23,8% 1.301 219 %
iiber 10,00 € 1.652 59,1% 1.767 46,8 % 1.696 36,3 %
Gesamt 2495 3779 4.669

Tabelle 7: Mietstufen bei Erst- bzw. Wiedervermietung in Neubauwohnungen 2017 - 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019
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2019 lag der Schwerpunkt der erst- bzw. wiedervermieteten Neubauwoh-
nungen mit 36,3 % im Preissegment oberhalb von 10,00 €/m? nettokalt, der
Anteil der Vermietungen in diesem Preissegment ging jedoch gegeniiber
2018 (46,8 %) deutlich zuriick. Hier zeigt sich, dass inzwischen mehr Neu-
bauwohnungen nach den Regelungen der KoopV errichtet und vermietet
wurden. In den letzten drei Jahren deutlich gestiegen ist auch der Anteil der
Erst- bzw. Wiedervermietungen im unteren Preissegment bis 6,50 €/m?, der
2019 bei 31,1 % gegeniiber 24,8 % im Vorjahr lag.

Ankauf von Bestandswohnungen

Ankdufe von bestehenden Wohnungen sind neben dem Neubau ein wichti-
ges Mittel zur Erweiterung des Bestands der LWU. Die KoopV hat die Unter-
nehmen aufgefordert, sich insbesondere in Stadtteilen mit einem Mangel
an preiswertem Wohnraum um den Erwerb von Sozialwohnungen zu bemii-
hen. Da nach dem Erwerb von Bestandswohnungen die sozial orientierten
Mietenregelungen der LWU gelten, kann damit auch mietpreisddmpfend
auf den Berliner Mietwohnungsmarkt eingewirkt werden.

Als langfristiges Wachstumsziel haben sich die LWU mit der Roadmap 2016
vorgenommen bis 2026 insgesamt ca. 26.600 Wohnungen anzukaufen.
Summiert man die in den vergangen drei Jahren getatigten Ankdufe liegt
die Zahl Ende 2019 nach drei Jahren bereits bei 17.127 angekauften Be-
standswohnungen, womit auch unter Beriicksichtigung weiterer Zu- und Ab-
gdnge schon ein grofier Schritt zum Ziel geschafft wurde. Insgesamt stieg
der Wohnungsbestand im Jahr 2019 durch Ankdufe um 11.936 Wohnungen,
was mehr als eine Verdreifachung gegeniiber 2018 bedeutet. Bei einem
knappen Viertel (22,5 %) der 2019 angekauften Bestandswohnungen han-
delt es sich um geforderte Wohnungen. Damit wurde fiir diese 2.684 gefor-
derten Wohnungen eine dauerhafte soziale Bindung auch nach Auslaufen
des Forderzeitraums gesichert. Dariiber hinaus konnte die Zahl der Kdufe
von Wohnungen in Milieuschutzgebieten im Rahmen des Vorkaufsrechts im
Vergleich zum Vorjahr mehr als verachtfacht werden (2019: 1.365 Wohnun-
gen, 2018: 168 Wohnungen).
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Anzahl der angekauften Wohnungen mit Anteil geférderter Wohnungen 2017 bis 2019

degewo GESOBAU  Gewobag  HOWOGE STI‘:_I:\LSND WBM Gesamt

2017 191, 165 950 5 236 225 1772
2018 396 39 1.037 178 1.089 680 3.419
2019 615 259 7.851 601 2.364 246 11.936
Davon geforderte 296 157 2231 0 0 0 2.684
Wohnungen 2019 (481%) | (60,6%)| (284 %) ) ) GOl (@25%)
Davon Wohnungen im

Vorkaufsrecht 2019 48 15 838 27 212 2125 1.365

Tabelle 8: Anzahl der angekauften Wohnungen mit Anteil geférderter Wohnungen 2017 - 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Im Immobilienmarktbericht 2019/2020 des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte in Berlin stellt der Verkauf von Mietwohnhdusern ein-
schlief3lich Paketverkdufen den groéfiten Marktanteil 2019 dar. Dies betraf
ca. 2.597 Wohn- bzw. Geschaftshduser (davon 1.633 Wohnhduser mit Bau-
jahr bis 1919) mit einem Kaufpreis pro wertrelevante Geschossfldche bei
reinen Mietwohnhdusern von ca. 2.275 €/m?, was im Vergleich zum Vorjahr
eine deutliche Zunahme bedeutet. Der Umsatz, der einen leichten Riick-
gang zu 2018 verzeichnet, betrug im Jahr 2019 ca. 4.824 Mio. €.

Entwicklung des Wohnungsbestands

Die sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften verfiigen derzeit
liber einen Bestand von ca. 338.000 Wohnungen (Stand: 31. Dezember
2019, einschlief3lich berlinovo). Seit 2011 sind deren Wohnungsbestdnde um
mehr als 70.000 Wohnungen gewachsen. Die Bestdnde der Berliner LWU
sind liber das gesamte Stadtgebiet verteilt, es gibt keine Konzentration von
Sozialwohnungen nur in wenigen Quartieren in Stadtrandlage, wie in vielen
anderen Stddten. Ziel der LWU ist es, auch Neubau liber das gesamte
Stadtgebiet zu verteilen, was jedoch aufgrund des gréf3eren Fldchenpoten-
tials in Stadtrandlagen nicht so einfach zu realisieren ist.

Im Jahr 2019 ist der Bestand an kooperationsrelevanten Wohnungen der
LWU auf 322.493 Wohnungen angewachsen, was eine Steigerung von 5,2
% (um 16.023 Wohnungen) im Vergleich zum Vorjahr bedeutet. Die Wachs-
tumsrate hat sich somit von 2018 auf 2019 im Vergleich zum Vorjahr (2,3 %
Bestandszuwachs von 2017 auf 2018) mehr als verdoppelt. Der Bestand der
LWU ist in allen Bezirken gestiegen, wobei es nennenswerte Unterschiede
zwischen den einzelnen Bezirken gibt. Den gréfiten Zuwachs hatten die
LWU in den Bezirken Spandau (+22,2 %), Reinickendorf (+12,0 %) und Trep-
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tow-Kdpenick (+10,3 %). Trotz des grof3en anteiligen Zuwachses liegen die-
se drei Bezirke hinsichtlich des landeseigenen Bestands eher im Mittelfeld.
Die hochsten absoluten Bestandszahlen der LWU gab es per Stichtag
31.12.2019 in den Bezirken Lichtenberg (56.203 Wohnungen), Marzahn-Hel-
lersdorf (38.497 Wohnungen) und Pankow (35129 Wohnungen). Den ge-
ringsten Bestandzuwachs hingegen gab es in Charlottenburg-Wilmersdorf
(+1,1 %), Neukdlln (+1,8 %) sowie in Pankow und Steglitz-Zehlendorf (je +2,1
%). Mit 5.192 Wohnungen ist Steglitz-Zehlendorf der Bezirk mit der gerings-
ten Zahl an landeseigenen Wohnungen, an zweiter Stelle liegt Charlotten-
burg-Wilmersdorf mit 15.266 Wohnungen.

Gesamtbestand 2019 (Vergleich Vorjahr)

0 bis 9.999 Wohnungen
7 10.000 bis 19.999 Wohnungen
I 20.000 bis 29.999 Wohnungen
1 30.000 bis 39.999 Wohnungen
W Mehr als 40.000 Wohnungen

Gesamtbestand 2019:
322.493 Wohnungen (+5,2%)

Steglitz-Zehlendorf
5.192 (+21%)

Abbildung 11: Bestand an kooperationsrelevanten Wohnungen nach Bezirken (Vergleich zum Vorjahr)
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019 der WVB - AGR

Geplant ist bis Ende 2021 einen Bestand von 340.000 Wohnungen zu errei-
chen, weshalb ein weiterer Zuwachs um insgesamt rund 18.000 Wohnungen
in den kommenden beiden Jahren angestrebt wird.
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Senatswerwaltung

it | el
Landeseigene

Wohnungsbaugesellschaften

Entwicklung des Wohnungs-
bestandes von 2011 bis 2019

Flurstiicke mit Wohnungsbestinden®

B Bestand 2011
I zuwachs bis 2018

l:l Uber Adressenliste ermittelte Flurstiicke

Grenzen
Landesgrenze

l:l Bezirksgrenze

*1 In der Karie sind Flurstucke abgebildel, die auf der
Grundlage von Adrasslistan der Wohnungsbastinda
der landeselgenen Wahnungsbaugesallschafien
(degewo, GESOEAL, Gewobag, HOWOGE, STADT
UKD LAND, WBM, berlinova] ermittelt wurden.

Aus Datenschutzgrinden snd nur Best3nde mit
mind, 4 Wahneinheilen pro Adresse dargesiali.

? -] llcm

Datenstinde: 31.12.2011 bzw. 31.12.2019
Datenguelle: Waohnungsbaugesellschalien
Honzeption: SenStadtWohn | A32
HKartengrafix: SenStadiWohn | A 38

Harlengrundlagen:  SBU (SenSladiWohng

& Senalsverwaltung s Stadientwicklung und Wohnen
Referat | A, Stadtentwicklungsplanung

August 2020

Abbildung 12: Entwicklung des Gesamtbestands der LWU 2011 - 2019
Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, zu finden unter: hitps:/www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbaugesellschaften/de/zahlen.shtml
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Vermietung von
Bestandswohnungen

Das Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG) und die Kooperationsvereinba-
rung (KoopV) haben die LWU bei der Vermietung von Wohnraum stérker an
soziale Ziele gebunden. Ein grof3er Teil der Bestandswohnungen der LWU
wird bei der Wiedervermietung faktisch wie Wohnungen des Sozialen Woh-
nungsbaus behandelt. Nach WoVG sollen 55 % der jahrlich freiwerdenden
Wohnungen an Haushalte vermietet werden, die nach ihrem Einkommen
einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten kénnten. Von diesen 55 %
der freiwerdenden Wohnungen sind wiederum 20 % (also 11 % aller freiwer-
denden Wohnungen) an Wohnberechtigte aus besonderen Bedarfsgrup-
pen, wie zum Beispiel Wohnungslose oder Gefliichtete sowie aus betreuten
Wohnformen zu vergeben. Die librigen Vermietungen im Rahmen dieser 55
% sollen vorrangig an Haushalte erfolgen, deren Einkommen sich im Be-
reich von 80 % bis 100 % der Einkommensgrenze nach Wohnraumférde-
rungsgesetz (WoFG) bewegt, womit die am Wohnungsmarkt besonders be-
nachteiligten Haushalte mit niedrigem Einkommen unterstiitzt werden
sollen.

Diese gesetzlichen Vorgaben des WoVG wurden in der Kooperationsverein-
barung verscharft. So wurde in der KoopV vereinbart, nicht 55 %, sondern
60 % der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen an WBS-
Haushalte zu vermieten, wobei die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht iiber-
schritten werden soll. Von dieser Quote sollen wiederum 25 % (also 15 %
aller freiwerdenden Wohnungen) an besondere Bedarfsgruppen vermietet
werden, allerdings wurde dieser Kreis um die beiden Gruppen der Transfer-
leistungsbeziehenden sowie Studierenden, Schiiler*innen bzw. Auszubil-
denden erweitert. Diese Erweiterung der besonderen Bedarfsgruppen
durch die KoopV setzt die Regelung nach dem WoVG nicht aufler Kraft,
weshalb beide Regelungen getrennt berichtet werden.

Der Bedarf an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zeigt sich
in Abbildung 17. Im Jahr 2018 waren durchschnittlich 38,3 % aller Berliner
Haushalte sozialwohnungsberechtigt, wobei die rdumliche Konzentration
von Bezirk zu Bezirk unterschiedlich ist. Bei einer Gesamthaushaltszahl von
2.026.300 im Jahr 2018 entspricht dies rund 776.000 Haushalten, die An-
spruch auf eine Sozialwohnung hdatten. Ende 2017 gehdrten rund 199.000
Wohnungen (91.700 landeseigene, 27.200 genossenschaftliche und ca.
80.000 private mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen) zum Be-
stand der geférderten oder belegungsgebundenen Wohnungen.
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Diese Wohnungen wurden nach dem Wohnungsbindungsgesetz (WoBinG),
dem Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) oder den Modernisierungs- und
Instandsetzungsrichtlinien von Berlin mit 6ffentlichen Mitteln gefoérdert und
unterliegen zeitlich befristeten Mietpreis- und Belegungsbindungen. Der
Anteil der Sozialmietwohnungen an den geférderten oder belegungsge-
bundenen Wohnungen betragt etwa 50%%.

Ein Ziel der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist es, diese
Versorgungsliicke an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum zu
verkleinern, weshalb im Jahr 2014 die Férderung des Neubaus mietpreis-
und belegungsgebundener Wohnungen wiederaufgenommen wurde. Im
Jahr 2019 stehen Mittel fiir 4.000 Wohnungen zur Verfiigung. In den kom-
menden Jahren soll die Zahl der geférderten Wohnungen um jeweils 500
Wohnungen pro Jahr steigen, bis 2021 das Niveau von 5.000 geforderten
Wohnungen im Jahr erreicht wird. Der Sozialmietwohnungsbestand soll da-
mit auf einem Niveau von rd. 100.000 Wohnungen stabil gehalten wer-
den®,

Da nicht alle Wohnungsunternehmen gemeinwohlorientierte Wohnungen
anbieten, obliegt es den landeseigenen Wohnungsunternehmen, den Sek-
tor Uiberproportional zu bedienen, was einerseits durch Neubau von miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnungen erfolgt, andererseits durch
die Behandlung von wieder zu vermietenden Bestandswohnungen wie So-
zialwohnungen.

I 45 % und mehr

I 40 % bis unter 45 %

I 35 % bis unter 40 %
unter 35 %

Berlin: 38,3 %

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berechnungen
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen

Abbildung 13: Anteil der sozialwohnberechtigten Haushalte in den Berliner Bezirken 2018
Quelle: IBB Wohnungsmarktbericht 2019

25  Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): Wohnraumbedarfsbericht Berlin. Endbericht
2019.S. 26.
26 ebd.S.125. 34
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Wiedervermietungen

Im Jahr 2019 kamen trotz gesunkener Fluktuation 15.201 der Kooperations-
vereinbarung unterliegende Wohnungen aus dem Wohnungsbestand der
LWU zur Wiedervermietung auf den Markt (ohne Neubauwohnungen). 2018
lag die Zahl der Wiedervermietungen mit 15.226 Wohnungen nur minimal
hoher.

Anzahl wiedervermieteter Wohnungen bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen

23.000 -
22.000 - 21.115
21.000 -
20.000 -
19.000 -
18.000 -
17.000 -
16.000 -
15.000 -
14.000 . . . . . . .
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

15.813

15.226 15.201

Abbildung 14: Anzahl wiedervermieteter Wohnungen bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

In der seit 2013 um 28 % gesunkenen Anzahl der Wiedervermietungen bei
den LWU spiegelt sich der angespannte Berliner Wohnungsmarkt wider. Im
Blick auf die vergangenen Jahre zeigt sich, dass immer weniger Haushalte
umziehen, weil sie keine fiir sie preislich tragbare Wohnung finden, die ihren
Wiinschen von Lage oder Grofle und Ausstattung entspricht. Daher kénnen
auch von den LWU immer weniger Wohnungen fiir neue Mieter*innen ange-
boten werden. Die Vermietung von Neubauwohnungen wird nicht als Wie-
dervermietung in diesen Zahlen erfasst.

Wiedervermietungen an WBS-berechtigte Haushalte

Mit insgesamt 9.248 Wiedervermietungen an WBS-berechtigte Haushalte
im Jahr 2019 lag diese Zahl minimal unter der Vergleichszahl des Vorjahres
(9.270 Wohnungen). Auch der Anteil der Wiedervermietungen an WBS-
Inhaber*innen sowie an WBS-Berechtigte an den Wiedervermietungen ist
bei 60,9 % im Jahr 2018 mit 60,8 % im Jahr 2019 etwa gleichgeblieben.
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Wiedervermietung an WBS-berechtigte Haushalte 2019

68,2 %*

62,2 %

62,0 %
61,2 % 61,3 %*
60,3 %
60 % Vorgabe I I
60,5% I
59,4%

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STADT UND LAND WBM

* Wiedervermietungsquoten ohne Beriicksichtigung der Quartiere mit Sonderregelungen

Abbildung 15: Wiedervermietung an WBS-berechtigte Haushalte 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Die Unterschreitung der 60 %-Regel bei der Gewobag im Jahr 2019 ist die
Folge der Vereinbarung geringerer Quoten fiir einzelne Siedlungen zur Sta-
bilisierung der sozialen Zusammensetzung der Bewohner*innenschaft. Fiir
die von einer Sonderregelung betroffenen Quartiere der GESOBAU und
der Gewobag wurden abweichende Sollvorgaben von 40 % Wiedervermie-
tungsquote an WBS-berechtigte Haushalte und 10 % davon an WBS-Be-
rechtigte mit besonderem Wohnbedarf vereinbart. 2019 wurden die Son-
derquoten in diesen Gebieten erfiilll. Wirde man die Quartiere mit
Sonderregelungen aus den Berechnungen ausnehmen, betriige die Wie-
dervermietungsquote an WBS-Inhaber*innen bzw. WBS-Berechtigte bei der
GESOBAU 68,2 % und bei der Gewobag 61,3 % und damit l[dge auch die
Gewobag wie die anderen LWU iiber der Marke von 60 %.
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Wiedervermietungsquote an WBS-Berechtigte 2019 (Vergleich Vorjahr)

<55,0 %
" 55,0% bis 59,9 %
60,0 % his 64,9 %
M >650%

Reinickendorf

50,6 % (504 %)

Tempelhof-
Schneberg

53,2 % (572%

Abbildung 16: Wiedervermietungen an WBS-berechtigte Haushalte nach Bezirk (Vergleich Vorjahr)
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Auf Bezirksebene zeichnen sich deutliche Unterschiede ab, was in Abbil-
dung 20 abzulesen ist. In Friedrichshain-Kreuzberg ist die Wiedervermie-
tungsquote an WBS-berechtigte Haushalte mit 67,2 % am hochsten. Auch in
Pankow (66,5 %), Neukolln (64,4 %), Treptow-Kdpenick (62,7 %), Marzahn-
Hellersdorf (62,3 %), Mitte (61,5 %) und Lichtenberg (60,3 %) wird die Ziel-
marke eingehalten. Wiedervermietungsquoten unter der 60 %-Marke wei-
sen die Bezirke Reinickendorf mit 50,6 % und Tempelhof-Schéneberg mit
53,2 % auf, aber auch in Charlottenburg-Wilmersdorf (56,8 %), Spandau
(57,4 %) und Steglitz-Zehlendorf (57,5 %) blieben die Wiedervermietungen
unter der Zielmarke von 60 %. In den Bezirken Reinickendorf, Charlotten-
burg-Wilmersdorf und Spandau ist dies auf die Vereinbarung geringerer
Quoten in den genannten Siedlungen zuriickzufiihren.
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Wiedervermietungen an besondere Bedarfsgruppen

Mit der KoopV ist neben der Erhéhung des Anteils der Wiedervermietung an
WBS-berechtigte Haushalte auf 60 % (WoVG 55 %) auch der Anteil der
Wiedervermietung an besondere Bedarfsgruppen auf 25 % (WoVG 15 %)
an den WBS-Vermietungen erhéht worden. Daher ist eine Wiedervermie-
tungsquote an besondere Bedarfsgruppen von wenigstens 15 % aller zur
Wiedervermietung kommenden Bestandswohnungen durch die LWU zu be-
achten.

Zusammen mit der hoheren Quote wurde mit der KoopV auch der Kreis der
besonderen Bedarfsgruppen aus dem WoVG um die Gruppe der Studie-
renden, Schiiler*innen und Auszubildende sowie um die Gruppe der Trans-
ferleistungsbeziehenden erweitert. Die Definition von Transferleistungsbe-
ziehenden ist weiter gefasst und beinhaltet auch Empfdnger*innen von
Wohngeld und anderen Mietzuschiissen oder von BAf6G, sofern diese Per-
sonen nicht in die Gruppe der Studierenden, Schiiler*innen und Azubis fal-
len. Dariiber hinaus zdhlen alle Mieter*innen, die eine Geldleistung zur De-
ckung der Kosten der Unferkunft (KdU)? erhalten, zur besonderen
Bedartsgruppe der Transferleistungsbeziehenden.

Wiedervermietung an besondere Bedarfsgruppen
(erweiterte Definition nach KoopV)

50,7 %
o 38,0 %
36,6 % 303 % 34,9 %
27,4 %
15 % Vorgabe I
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE  STADT UND LAND WBM

Abbildung 17: Wiedervermietung an besondere Bedarfsgruppen (erweiterte Definition nach KoopV)
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019

Von den 2019 an WBS-Haushalte vermieteten 9.248 Wohnungen wurden
5.477 Wohnungen an diese besonderen Bedarfsgruppen vergeben, was ei-
ner Quote von 36 % entspricht. Damit ist die in der KoopV definierte Quote
zwar deutlich tbererfiillt, auch wenn sie im Vergleich zum Vorjahr etwas
geringer ausgefallen ist (2018 waren es 37,8 %).

27  Die Kosten der Unterkunft (KdU) werden als monetére Leistung zusammen mit den Leistungen zum Lebens-
unterhalt an Empfénger*innen von Arbeitslosengeld I (§ 22 SGB I1), Sozialhilfe (§ 35 SGB XlI) und von Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (§ 3 AsylbLG) ausgezahlt, damit sie dieses Geld an die bzw. den

Vermieter®in weiterleiten. Auf Antrag des Leistungsbeziehenden kann die KdU-Zahlung durch den Leistungstrager
auch direkt an die bzw. den Vermieter*in iiberwiesen werden.
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Innerhalb der 5.477 Wiedervermietungen an besondere Bedarfsgruppen
(Definition der KoopV) erfolgte ein grof3er Teil der Vermietungen (37,6 % mit
2.060 Wohnungen) an Transferleistungsbeziehende, gefolgt von 1133 Woh-
nungen des ,Geschiitzten Marktsegments“?® (20,7 %). Die Gruppe der
Schiiler*innen, Studierenden und Auszubildenden umfasste einen Anteil von
174 % (954 Wohnungen) und die Gruppe der Gefliichteten und
Asylwerber*innen einen Anteil von 8,8 % (480 Wohnungen). 5,3 % derjeni-
gen Wohnungen, die an die besonderen Bedarfsgruppen vermietet werden,
sind der Kooperationsvereinbarung ,Wohnungen fiir Flichtlinge* (WfF)? zu-
zurechnen (288 Wohnungen). Die restlichen 10,2 % Vermietungen (562
Wohnungen) gingen an sonstige besondere Bedarfsgruppen wie etwa be-
treute Wohnformen.

28  Gemdf3 Vereinbarung zum ,,Geschiitzten Marktsegment” sollen seitens der LWU 1.123 Wohnungen pro Jahr
an Zugangsberechtigte vermietet werden, im Jahr 2019 waren dies 1133 Wohnungen.

29  Gemdf3 Vereinbarung ,Wohnungen fiir Fliichtlinge” sollen von den LWU jéhrlich 275 Wohnungen im Rah-
men dieser Vereinbarung wiedervermietet werden.
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Wiedervermietungen an WBS-berechtigte Haushalte 2019

15.201 =100 %

W Anteil Wiedervermietungen
an WBS-Berechtigte

Wiedervermietungen an besondere Bedarfsgruppen 2019

davon 36 % (5.477)
besondere
Bedarfsgruppen

Anteil Wiedervermietungen
an besondere Bedarfsgruppen

—

60,8 % WBS

Besondere Bedarfsgruppen 2019

M Anteil ,Geschiitztes
Marktsegment* (GMS)

0 Anteil ,Wohnungen fiir
Fliichtlinge* (WfF)

M Anteil Fliichtlinge /
Asylbewerber*innen

5.477 =100 %

1 Schiiler*innen, Studierende,
Azubis

W Transferleistungsbeziehende

W Sonstige besondere
Bedarfsgruppen

Abbildung 18: Anteil der Wiedervermietungen an WBS-berechtigte Haushalte, an besondere Bedarfsgruppen und deren Unter-
gruppen 2019
Quelle: Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2019
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Zusammenfassung

Die dargestellte Vielzahl wohnungspolitischer und wohnungswirtschaftli-
cher Kennzahlen zeigt die Komplexitdt und Wechselwirkung wohnungspoli-
tischer und wohnungswirtschaftlicher Prozesse auf. Gleichwohl stellen die
hier beschriebenen Kennzahlen nur einen kleinen Ausschnitt der fiir die lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen relevanten Kennzahlen dar. Die Erfiil-
lung des wohnungspolitischen Auftrags der LWU wird am Grad der Zieler-
reichung der vereinbarten Vorgaben gemessen. Hierbei steht die Frage im
Vordergrund, ob die Einhaltung der Vorgaben zu den angestrebten woh-
nungspolitischen Effekten fiihrt. Ist dies nicht der Fall, miissen die Zielwerte
der Kennzahlen nachjustiert werden. Gleichwohl diirfen bei der Evaluierung
der wohnungspolitischen Vorgaben und Zielwerte die wohnungswirtschaft-
lichen Bedingungen nicht auf3er Acht gelassen werden, um die wirtschaftli-
che Leistungsfdhigkeit der Unternehmen nicht zu gefdhrden. Die wohnungs-
politischen und wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen miissen deshalb auf
einander bezogen sein.

Die Berichte der WVB sowie die im Schulungsmaterial zitierten Berichte
(IBB, BBU-Betriebskostenstudie, STEP Wohnen, etc.) stellen die Standard-
werke flir die Arbeit der Mieterrate dar. Die Kenntnis von Kennzahlen er-
moglicht den Mieter*innengremien die sechs landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen untereinander zu vergleichen und die Entwicklung im zeitlichen
Verlauf nachzuvollziehen. Werden negative Entwicklungen oder abwei-
chende Kennzahlenwerte festgestellt, ist dies ein Anlass, um Fragen zu stel-
len. Insbesondere fiir ein besseres Verstdndnis der Investitionsplanung so-
wie flir die Diskussion im Aufsichtsrat sind die Kenntnis der Kennzahlen sowie
die Befdhigung zu deren Interpretation wichtig.

Mit dieser Schulung wurde ein erster Uberblick iiber wohnungspolitische
und wohnungswirtschaftliche Kennzahlen gegeben. Die Vertiefung einzel-
ner Kennzahlen und deren Bedeutung kann bei Bedarf im Rahmen weiterer
Schulungen erfolgen.
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Relevante Berichte

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU)

Jahresstatistik (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter: https://bbu.de/publikationen?type=26

Marktmonitor (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter: https://bbu.de/publikationen?type=36

Betriebskostenstudie (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter: https://bbu.de/publikationen?type=16

Investitionsbank Berlin (IBB)

Wohnungsmarktbericht (erscheint jahrlich)

Online verfiigbar unter: https://www.ibb.de/de/publikationen/berli-
ner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/wohnungsmarktbericht.
html

Wohnungsmarktbarometer (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter: https://www.ibb.de/de/publikationen/berli-
ner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbarometer/wohnungsmarktba-

rometer.html

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW)

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030
Online verfiigbar unter: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/pla-
nen/stadtentwicklungsplanung/de/wohnen/

Wohnraumbedarfsbericht Berlin 2019
Online verfiigbar unter: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-

nen/wohnungsmarkt/wohnraumbedarfsbericht/index.shtml

Wohnraumversorgung Berlin (WVB)

Bericht zur Kooperationsvereinbarung (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-

nen/wohnraumversorgung/anstalt themen vermietungsvorgaben.
shiml

Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berli-
ner Wohnungsunternehmen (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter:_https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-

nen/wohnraumversorgung/anstalt_themen_fachcontrolling.shtml
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Ansprechpartner®innen
und Kontakte

Wohnraumversorgung Berlin - AGR

www.berlin.de/wohnraumversorqung

Vorstandsmitglieder der Wohnraumversorgung Berlin - AGR
Dr. Ulrike Hamann

Volker Hartig

Referent*innen
Carina Diesenreiter

E-Mail: carina.diesenreiter@sensw.berlin.de

Tel.: 030-2639399-15

Dr. Maximilian Vollmer

E-Mail: maximilian.vollmer@sensw.berlin.de

Tel.: 030-2639399-19
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