Wohnraumversorgung Berlin be_’
Anstalt 6ffentlichen Rechts I I I

Materialien der WVB-Wohnraumversorgung Berlin
Grundlagen der Arbeit der
Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts

S o N o e r . FRR— — . "
. I : I T e e




Wohnraumversorgung Berlin | Grundlagen der Arbeit

Impressum

Im Auftrag der

Wohnraumversorgung Berlin
Anstalt 6ffentlichen Rechts

[ Tdmils Berlin

Wohnraumversorgung Berlin
Anstalt 6ffentlichen Rechts
Wirttembergische Stralte 6
10707 Berlin

Vertreten durch die Vorstdnde:
Jan Kuhnert
Philipp Mihlberg

Bearbeitung, Fotos und Layout

=STATTBAU

Il WBERLIN

STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
PufendorfstraRe 11 | 10249 Berlin

030 69081-0 | www.stattbau.de

Bearbeiter:

Dr. Maximilian Vollmer
Markus Tegeler

Roman Stricker (Layout)

Berlin, 17. Januar 2018



Wohnraumversorgung Berlin | Grundlagen der Arbeit

INHALT

Wohnraumversorgungsgesetz Berlin (WoVG Bln) 4
Koalitionsvereinbarung Berlin 24
Kooperationsvereinbarung 29
Satzung der Wohnraumversorgung 36
Arbeitsplan der WVB 38

Ansprechpartner der WVB 40



Wohnraumversorgung Berlin | Grundlagen der Arbeit

Wohnraumversorgungsgesetz
Berlin (WoVG Bin)

Gesetz- und
Verordnungsblatt

Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin . Herausgeber: Senatsverwaltung fur Justiz und Verbraucherschutz
71. Jahrgang Nr. 25 Berlin, den 5. Dezember 2015 03227
Inhalt

24.11.2015  Gesetz iiber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin

(Berliner Wohnraumversorgungsgesetz—WoVG Bln) ... ... ............................. 422
233-7,233-11, 233-12, 233-13, 2001-1, 762-4

- AUSZUGE AUS ARTIKEL 3 NEBST BEGRUNDUNG -

Aus dem Vorblatt der Drucksache 17 /2464 vom 22. September 2015

Artikel 3: Neues Gesetz zur Errichtung der nicht rechtsfihigen und vermégenslosen Anstalt
des Offentlichen Rechts ,,Wohnraumversorgung Berlin® mit Beratungsaufgaben gegeniiber
dem Senat und den landeseigenen Wohnungsunternehmen.

3.5 Artikel 3:
Neues Gesetz zur Errichtung der ,,Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts“

Durch Artikel 3 wird die nicht rechtsfihige Anstalt des 6ffentlichen Rechts ,,Wohnraumversor-
gung Berlin - Anstalt éffentlichen Rechts“ eingerichtet (§ 1 Absatz 1). Die Anstalt ist vermd-
genslos und betditigt sich selbst nicht wirtschaftlich (§ 2 Absatz 2 Satz 1). Sie ist der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt nachgeordnet (§ 1 Absatz 3). Der Vorstand der
Anstalt besteht aus zwei Mitgliedern, die nebenamtlich titig sind und von den Senatsverwal-
tungen fiir Finanzen bzw. fiir Stadtentwicklung und Umwelt entsandt werden (§ 3 Absatz 3).
Von den fiinfzehn Mitgliedern des Verwaltungsrates werden acht vom Senat, fiinf von den Be-
schdftigtenvertretungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen und zwei vom Fachbeirat
der Anstalt benannt (§ 3 Absatz 3). Der Fachbeirat wird von der Anstalt berufen. Er berdt die
Anstalt und die Organe der Wohnungsunternehmen, insbesondere deren Mieterrdite (§ 3 Ab-
satz 5).

Die Aufgabe der Anstalt besteht in der Entwicklung und weiteren Konkretisierung unterneh-
menspolitischer Leitlinien fiir die Wahrnehmung der in Artikel 2 geregelten Versorgungs- und
Wohnungsmarktaufgaben der landeseigenen Wohnungsunternehmen. Dies umfasst auch
Vorschlidge zur Struktur der Unternehmen, zu gemeinsamen Beratungsangeboten fiir die
Mieterhaushalte, zum gemeinsamen Einkauf sowie zu Energieeffizienzmafinahmen (§ 2 Ab-
satz 1).
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Die Anstalt hat dariiber hinaus kontrollierenden Einfluss auf die VerdufSerung von Gesell-
schaftsanteilen der landeseigenen Wohnungsunternehmen (§ 2 Absatz 2 Sdtze 2 und 3): Ver-
duflerungen konnen nur mit Zustimmung des Verwaltungsrats der Anstalt erfolgen.Sie sind
ausgeschlossen, wenn mindestens zwei Mitglieder des Verwaltungsrats der VerdufSerung wi-
dersprechen.

[Die nachfolgend jeweils kursiv gesetzten Textteile entstammen der Begriindung des
Gesetzentwurfs des Senats von Berlin, Drucksache 17/2464 vom 22. September 2015]

ARTIKEL 3
GESETZ ZUR ERRICHTUNG DER ,,WOHNRAUMVERSORGUNG BERLIN -
ANSTALT OFFENTLICHEN RECHTS*

§1
Errichtung, Rechtsform, Name

(1) Das Land Berlin errichtet die Anstalt 6ffentlichen Rechts ,Wohnraumversorgung Berlin“
als nicht rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts. Die Anstalt fiihrt den Namen
»Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts®.

(2) Die Anstalt ist der fiir das Wohnen zustandigen Senatsverwaltung nachgeordnet. Sie ent-
scheidet tiber Einstellung und Entlassung sowie sonstige Personalangelegenheiten, so-
weit nicht bei Beamten die Dienstbehérde zustandig ist.

(3) Sitz der Anstalt ist Berlin.

(4) Die Anstalt kann zur Regelung ihrer Angelegenheiten Geschaftsordnungen und Satzun-
gen erlassen.

Zu § 1 (Errichtung, Rechtsform, Name)

Die sich wandelnden, erheblich verdndernden Anforderungen an die Wohnraumversorgung in
Berlin fiihren zu der Errichtung einer Anstalt 6ffentlichen Rechts, die als Organisationsform
von Verwaltung und landeseigenen Wohnungsunternehmen bei der Entwicklung und Verfol-
gung strategischer Ziele in Bezug auf die soziale Wohnraumversorgung unterstiitzt. Die An-
stalt offentlichen Rechts kann aufgrund ihrer spezialisierten Aufgabenstellung auf die sozial-
politischen Erfordernisse der wohnraumbezogenen Daseinsvorsorge flexibel reagieren. Durch
die Anstaltsgriindung wird die Bedeutung vor allem des sozialen Wohnens als 6ffentliche Auf-
gabe im gesellschaftlichen Diskurs unterstrichen. Zur Bewdltigung der aktuellen und zukiinf-
tigen Fragen der sozialorientierten Wohnraumversorgung der Berliner Bevilkerung ist eine
eigene Verfasstheit in der Rechtsform der Anstalt 6ffentlichen Rechts zur strukturellen Absi-
cherung des Themas angemessen. Der Verwaltungsaufbau der Anstalt 6ffentlichen Rechts be-
tont die Konzentration auf die inhaltliche Fortentwicklung der bestehenden Rahmenbedin-
gungen durch die Mitglieder des Verwaltungsrates und des Fachbeirates. Die
Beriicksichtigung eines breiten gesellschaftlichen Spektrums in der Anstalt ist dabei mit der
Erwartung verkniipft, eine weitere Optimierung der Beteiligungssteuerung zu erreichen.

Die Errichtung der Anstalt, der Name, die Rechtsform, die Zustdndigkeit im Senat sowie der
Sitz werden festgelegt. Die Anstalt wird ermdchtigt, Geschdftsordnungen und Satzungen fiir
sich zu erlassen. Damit sollen insbesondere die Amtszeiten, die Arbeitsweisen und die Zusam-
menarbeit der Organe der Anstalt geregelt werden.
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§2
Gegenstand der Anstalt

(1) Aufgabe der Anstalt ist, politische Leitlinien in Bezug auf die Wahrnehmung des Versor-
gungs- und Wohnungsmarktauftrages durch die landeseigenen Wohnungsunternehmen
zu entwickeln, zu evaluieren und fortzuschreiben. Dazu konnen auch Vorschlage zur
Struktur der Unternehmen gehoren, wie beispielsweise zu gemeinsamen Beratungsange-
boten fiir die Mieterhaushalte, zum gemeinsamen Einkauf sowie zu Energieefhizienz-
malnahmen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 fokussiert die Aufgabe der Anstalt darauf, den Versorgungs- und Wohnungs-
marktauftrag der landeseigenen Wohnungsunternehmen zu konkretisieren und Vor-
schldge zu entwickeln, wie die Unternehmen diesen Auftrag erfiillen sollen. Die Aufgabe
ist als strategische Begleitung und Beratung der landeseigenen Wohnungsunternehmen
angelegt. Demnach berdit die Anstalt die landeseigenen Wohnungsunternehmen und er-
arbeitet Anrequngen und Vorschldge fiir den Senat. Die zu formulierenden politischen
Leitlinien sollen neben der Umsetzung des wohnungspolitischen Auftrags der Unterneh-
men auch ggf. deren Unternehmensstruktur und ausgewdhlte Bereiche der Unterneh-
mensfiihrung betreffen. Beispielsweise kénnte die Anstalt die Struktur der Tochtergesell-
schaften der landeseigenen Wohnungsunternehmen evaluieren und deren
Weiterentwicklung begleiten, etwa hinsichtlich der Griindung gemeinsamer Tochterun-
ternehmen, mit denen im Sinne von ,,Shared Services effektivere und effizientere Leis-
tungen fiir die Unternehmen und deren Mieterinnen und Mieter, wie beispielsweise auch
Sozialberatung, erreicht werden kdnnen. Hinsichtlich der Unternehmensfiihrung kénnte
die Anstalt neben Fragen der Corporate Governance beispielsweise auch die Umsetzung
gesellschaftspolitischer Zielsetzungen, wie etwa Strategien des Diversity Mainstreaming
zur Nichtdiskriminierung und Chancengleichheit sowie zur Gleichstellung von Frauen und
Mdnnern evaluieren.

(2) Die Anstalt erwirbt kein eigenes Vermdogen; sie betatigt sich nicht wirtschaftlich. Sie er-
wirbt keine Anteile an den Wohnungsunternehmen. Eine Verduferung von Gesellschafts-
anteilen der landeseigenen Wohnungsunternehmen bedarf der Zustimmung des Verwal-
tungsrates der Anstalt. Die Verdullerung ist ausgeschlossen, sofern zwei oder mehr
Mitglieder des Verwaltungsrats widersprechen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt, dass der Anstalt keine Anteile, keine Liegenschaften oder anderes Kapital
von den landeseigenen Wohnungsunternehmen tibertragen werden. Die Anstalt soll auch
kein anderes Vermdgen erwerben oder sich wirtschaftlich betdtigen. Damit wird klarge-
stellt, dass sich die Anstalt auf die in Absatz 1 genannten Aufgaben konzentriert. Neben
ihrer Aufgabe, die Wohnungsunternehmen hinsichtlich der Wohnungspolitik und der Un-
ternehmensfiihrung zu beraten, erhdlt die Anstalt ein Zustimmungsrecht bei der Verdu-
Berung von Gesellschaftsanteilen an Wohnungsunternehmen. Die Zustimmung erfolgt
durch den Verwaltungsrat der Anstalt. Sie ist nicht zu erteilen, sofern zwei oder mehr
Mitglieder des Verwaltungsrates widersprechen.
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§3
Organe

(1) Die Organe der Anstalt sind

1 die Tragerversammlung,
2 der Verwaltungsrat,

3. der Vorstand und

4 der Fachbeirat.

(2) Die Tragerversammlung besteht aus zwei Mitgliedern. Sie wird zu Beginn einer jeden Le-
gislaturperiode gebildet und bleibt bis zu ihrer Neubildung im Amt (Amtszeit).
Den Vorsitz fiihrt das fiir Finanzen zustandige Mitglied des Senats. Weiteres Mitglied ist
das fuir Wohnen zustédndige Mitglied des Senats. Die Trégerversammlung entscheidet
tiber die Genehmigung des Jahresabschlusses, die Entlastung des Vorstandes, die Prii-
fung und Geltendmachung von Anspriichen gegen Mitglieder des Verwaltungsrates und
die Bestellung der Abschlusspriifer.

(3) Der Verwaltungsrat besteht aus 15 Mitgliedern, die zu Beginn einer jeden Legislaturperi-
ode vom Senat bestellt werden. Acht Mitglieder werden vom Senat, fiinf Mitglieder von
den Beschiftigtenvertretungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen und zwei
vom Fachbeirat der Anstalt benannt. Die wesentlichen Ergebnisse der Beratungen des
Verwaltungsrats werden veroffentlicht, soweit keine schiitzenswerten wirtschaftlichen
Daten der Unternehmen dem entgegenstehen.

(4) Der Vorstand besteht aus zwei Mitgliedern. Jeweils ein Mitglied wird von der fiir Finanzen
und von der fiir das Wohnen zustédndigen Senatsverwaltung entsandt. Die Vorstands-
funktion soll im Nebenamt wahrgenommen werden.

(5) Die Anstalt beruft einen Fachbeirat. Dieser berat die Anstalt sowie die Organe der Woh-
nungsunternehmen, insbesondere die Mieterrdte.

(6) Beschliisse werden von den Organen der Anstalt jeweils mit der Mehrheit der abgegebe-
nen Stimmen gefasst. Fiir die Mitglieder des Vorstands, des Verwaltungsrats und des
Fachbeirats werden keine Vertreter bestellt.

(7) Die Mitglieder des Verwaltungsrates und des Fachbeirates sind ehrenamtlich t&tig. Sie
erhalten keine Vergiitung. Fiir die Teilnahme an Sitzungen kann mit Zustimmung des
Vorstands eine Entschddigung gewahrt werden.

(8) Der Verwaltungsrat tiberwacht die Geschaftsfithrung des Vorstands. Er kann jederzeit
vom Vorstand Berichterstattung tiber alle Angelegenheiten der Anstalt verlangen. Der
Verwaltungsrat wahlt aus seiner Mitte eine Sprecherin oder einen Sprecher sowie deren
oder dessen Stellvertretung zur Vertretung des Verwaltungsrats gegentiber dem Vor-
stand.

Zu § 3 (Organe)

Die Aufgabe der Trdgerversammlung wird von den zustdndigen und damit politisch verant-
wortlichen Senatorinnen oder Senatoren iibernommen. Dies entspricht der Verantwortung
des Landes fiir die Anstalt.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats werden vom Senat, von den Beschdftigtenvertretungen
der landeseigenen Wohnungsunternehmen sowie vom Fachbeirat der Anstalt benannt.
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Der Verwaltungsrat steuert und kontrolliert die operative Arbeit des Vorstands, und er berdt
alle wichtigen Themen, mit denen sich die Anstalt beschdftigt. Deshalb werden die Ergebnisse
seiner Beratungen verdffentlicht, sofern keine vertraulichen oder anderweitig schutzbediirfti-
gen Unternehmensdaten beriihrt sind.

Die beiden Mitglieder des Vorstands werden vom Senat entsandt. In der Regel soll es sich um
aktive Beschdftigte oder Beamte der fiir Finanzen und fiir das Wohnen zusténdigen Senats-
verwaltungen handeln. Sie sollen ihre Funktion als Vorstand im Nebenamt wahrnehmen. Da-
mit wird eine enge Zusammenarbeit sowohl mit den Dienststellen des Senats als auch den
landeseigenen Wohnungsunternehmen gewdhrleistet und Doppelarbeit vermieden. Insbeson-
dere soll damit die enge Beratungsfunktion der Anstalt gegeniiber dem Senat unterstiitzt
werden.

Die Anstalt wird mit Zustimmung des Verwaltungsrates in den Fachbeirat Personlichkeiten
berufen, die ausgeprdgte Kenntnisse und Erfahrungen in der Wohnungs- und Mietenpolitik in
Berlin haben und insbesondere liber Kompetenzen hinsichtlich des Versorgungs- und Woh-
nungsmarktauftrags der landeseigenen Wohnungsunternehmen verfiigen; diese Kenntnisse
werden fiir die Anstalt und damit zugleich fiir die landeseigenen Unternehmen nutzbar ge-
macht. Dadurch soll eine hohe Qualitit der Beratungsfunktion des Fachbeirats sowohl gegen-
iiber den anderen Organen der Anstalt, als auch den Organen der Wohnungsunternehmen
einschliefilich der Mieterrite gewdhrleistet werden. Die Anstalt soll deshalb Personen mit
dem dafiir notwendigen einschldgigen Sach- und Fachverstand berufen, die u.a. in Wissen-
schaft und Forschung, wohnungs- und mietenpolitischen Verbinden, Interessenvertretungen,
Vereinen oder Initiativen sowie der Sozialarbeit bzw. Wohlfahrtspflege aktiv sind.

Fiir Beschliisse der Organe der Anstalt gilt das Mehrheitsprinzip.

Die Arbeit im Verwaltungsrat und im Fachbeirat ist ehrenamtlich. Sofern erforderlich, kénnen
Entschddigungen, wie z.B. Sitzungsgelder, gewdhrt werden.

§4
Verpflichtungserkldrungen

Alle Verpflichtungserklarungen bediirfen der Schriftform; die Unterzeichnung erfolgt unter
dem Namen der Anstalt durch den Vorstand.

Zu § 4 (Verpflichtungserkldrungen)

Die Bestimmung betrifft die Formerfordernisse bei Verpflichtungserkldrungen gemdaf § 21 Nr.
4 AZG, z. B. bei der Beauftragung von Gutachten.
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§5
Wirtschaftsfiihrung und Rechnungswesen

(1) Die Anstalt ist sparsam und wirtschaftlich unter Beachtung des 6ffentlichen Zwecks zu
fuhren.

(2) Der Vorstand hat den Jahresabschluss bis zum Ende des ersten Kalenderhalbjahres auf-
zustellen und nach Durchfiihrung der Abschlusspriifung dem Verwaltungsrat zur Fest-
stellung vorzulegen.

Zu § 5 (Wirtschaftsfiihrung und Rechnungswesen)

Die Anstalt soll selbst nicht wirtschaftlich titig werden. Allerdings wird sie zur Erfiillung ihrer
Aufgaben die Arbeitskraft der Mitglieder ihrer Organe sowie ggf. Sachmittel z.B. fiir den allge-
meinen Geschdftsbetrieb bei der Vor- und Nachbereitung von Sitzungen usw. verwenden
miissen. § 5 stellt deshalb klar, dass die Prinzipien der Wirtschaftlichkeit und Sparsambkeit fiir
alle Tatigkeiten der Anstalt gelten und dass Aufwendungen ausschliefilich als Mittel zur Errei-
chung des gesetzlichen Zwecks der Anstalt erlaubt sind.

§6
Treue- und Schweigepflicht

(1) Die Mitglieder des Verwaltungsrats und des Vorstands der Anstalt sind verpflichtet, sich
fiir das Wohl der Anstalt einzusetzen. Sie haben alles zu unterlassen, was im Wider-
spruch zu den Zwecken der Anstalt steht.

(2) Die Mitglieder der Organe der Anstalt haben iiber vertrauliche Angaben und Gegenstén-
de der Anstalt, namentlich tiber Betriebs- und Geschaftsgeheimnisse, die ihnen durch
ihre Tatigkeit bekanntgeworden sind, Stillschweigen zu bewahren. Diese Pflicht bleibt
auch nach dem Ausscheiden aus den Organen der Anstalt bestehen.

Zu § 6 (Treue- und Schweigepflicht)

Vorstand und Verwaltungsrat werden verpflichtet, ausschlief3lich zum Wohl der Anstalt zu ar-
beiten. Da die Mitglieder der Organe der Anstalt ggf. auch mit vertraulichen oder sensiblen
Daten der landeseigenen Wohnungsunternehmen oder aus anderen Quellen befasst sein wer-
den, werden sie zu Stillschweigen auch tiber ihre Amtszeit hinaus verpflichtet.
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- AUSZUGE AUS ARTIKEL 2 -

Aus dem Vorblatt der Drucksache 17 /2464 vom 22. September 2015

Artikel 3: Erlass eines neuen Gesetzes zur sozialen Ausrichtung und Stdrkung der landeseige-
nen Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung: Kernpunk-
te sind Rahmenvorgaben zu

»  Prézisierung der Wohnungsmarkt- und Wohnungsversorgungsaufgabe der landeseige-
nen Wohnungsunternehmen,

»  Wohnungsvergabe, Mietenentwicklung und Harteféllen,
»  Verfahrensweisen bei fristlosen Kiindigungen aus Anlass von Mietriickstanden,
»  Eigenkapitalausstattung sowie

»  Mieterrdten und deren Vertretung in den Aufsichtsrdten der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen.

C. Rechtsfolgenabschdtzung:

Artikel 2 stirkt die Handlungsfahigkeit der landeseigenen Wohnungsunternehmen bei der
Wahrnehmung ihrer Wohnungsmarkt- und Wohnungsversorgungsaufgabe. Die Chancen ins-
besondere einkommensschwdcherer Haushalte auf Anmietung einer Wohnung bei den lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen werden erhoht und die Bezahlbarkeit der Mieten bei den
landeseigenen Wohnungsunternehmen auch fiir einkommensschwdchere Haushalte wird ge-
sichert. Mitwirkungsrechte der Mieterinnen und Mieter werden mittels Einfiihrung je eines
Mieterrats und dessen Vertretung im Aufsichtsrat gestdrkt.

3.4 Artikel 2:

Neues Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stirkung der landeseigenen Wohnungsunterneh-
men fiir eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung

Berlin ist Eigentiimer von sechs Wohnungsunternehmen
»  degewo,

»  GESOBAU,

»  Gewobag,

»  HOWOGE,

»  STADT UND LAND,

»  WBM.

Diese landeseigenen Wohnungsunternehmen verwalteten gemafs dem vom BBU Verband Ber-
lin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen erstellten ,,Gesamtbericht 2014 im Rahmen
des Wohnungswirtschaftlichen Fachcontrollings der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
Berlins“ Ende 2014 einen Gesamtbestand von rd. 391.000 Mieteinheiten, darunter knapp
285.000 Wohneinheiten. Sie beschdftigten rd. 3.500 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Wohnraum lag bei den landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen mit 5,51 Euro pro m2 Wohnfldche monatlich deutlich unter dem Durchschnittswert
des Berliner Mietspiegels 2015 (5,84 Euro pro m2 Wohnfldche monatlich).
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Die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen sind in den privatrechtlichen Formen der
Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung (GmbH) bzw. der Aktiengesellschaft (AG) organisiert.
Diese Rechtsformen ldsst Artikel 2 - das neue Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stdrkung
der landeseigenen Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohnraumversor-
gung - unberiihrt. Das Gesetz beinhaltet rechtliche Rahmenvorgaben zu

1
2
3
4

Aufgaben und Zielen der landeseigenen Wohnungsunternehmen (& 1),

Wohnungsvergabe, Mietenentwicklung und Mieten bei Hdrtefillen (88 2 und 3),

(
(
(
(4) Eigenkapitalzufiihrung und Verbleib von Uberschiissen im Unternehmen (§ 5)
(

)
)
) Vermeidung von Zwangsrdumungen bei Mietriickstinden (8 4),
)
)

5) sowie der Einrichtung je eines Mieterrats (& 6) pro Unternehmen, der aus der Mieter-
schaft gew&hlt wird und (§ 7) mit einem Mitglied und einem Gast im Aufsichtsrat des Un-

ternehmens vertreten ist.

Diese Gesetzesregelungen sind durch die Aufsichtsrdte, Vorstidnde und Geschdftsfiihrungen
der landeseigenen Wohnungsunternehmen jeweils in die fiir ihr Unternehmen geeigneten sat-
zungsmdfsigen Organisations- und Verfahrensregelungen umzusetzen.

Gesetzliche Oberziele der landeseigenen Wohnungsunternehmen sind gemaf § 1 Absatz 1

»  die,,Wohnungsmarktaufgabe® (das ist die Sicherung und Erweiterung preisgiinstigen
Mietwohnraums in allen Bezirken fiir breite Schichten der Bevélkerung) und

» die ,Versorgungsaufgabe (das ist die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und bedarfsge-
rechten Wohnraumversorgung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungsmarkt be-
sonders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum versor-
gen kdnnen,

welche in den Aufgabenfeldern der Unternehmen (§ 1 Absdtze 2 bis 4) zu verwirklichen sind.

In den §§ 2 bis 5 werden die Rahmenvorgaben fiir einzelne besonders wichtige Aufgabenbe-
standteile weiter konkretisiert. Dabei tiberfiihrt das Gesetz mit den Regelungen zur Woh-
nungsvergabe und Mietenentwicklung (& 2) sowie zu Hértefdllen anldsslich von Mieterh6hun-
gen (§ 3) zum einen die Vereinbarungen des im Jahre 2012 zwischen den Senatsverwaltungen
fiir Stadtentwicklung und Umwelt und fiir Finanzen mit den landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen abgeschlossenen Mietenbiindnisses, welches bisher bis 2016 befristet ist, in Dauer-
recht. Zum andern gehen die Gesetzesregelungen insbesondere bei den Rahmenvorgaben zur
Wohnraumversorgungsaufgabe sehr deutlich liber das im Mietenbiindnis Vereinbarte hinaus.

So wird in § 2 Absatz 1 fiir die Wiedervermietung freiwerdender Wohnungen eine 55 Prozent-
Quote zugunsten von wohnberechtigten Haushalten nach § 3 Absdtze 3 bis 5 eingefiihrt. In-
nerhalb dieser Quote werden 20 Prozent der zu vermietenden Wohnungen fiir Wohnberech-
tigte besonderer Bedarfsgruppen, wie Obdachlose, Fliichtlinge, betreute Wohngruppen und
vergleichbare Bedarfsgruppen vorgehalten. Die verbleibenden 80 Prozent der Quote sollen
mit Vorrang an wohnungsuchende Haushalte mit einem Einkommen von 80 bis 100 Prozent
der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes vermietet wer-
den.
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Mit den im Gesetz sehr detaillierten Rahmenregelungen zu fristlosen Kiindigungen aus Anlass
von Mietriickstdnden (& 4) soll erreicht werden, dass Kiindigungen aus diesem Grund sowie
darauf basierende Zwangsvollstreckungsmafinahmen durch Ausschopfung simtlicher Mag-
lichkeiten von Informations-, Beratungs- und Hilfeangeboten weitgehend vermieden werden
und allenfalls dann zur Anwendung kommen, wenn sichergestellt ist, dass die Betroffenen an-
derweitig mit Wohnraum versorgt sind oder angebotenen zumutbaren Ersatzwohnraum nicht
angenommen haben.

Mit den Regelungen zur Eigenkapitalausstattung der landeseigenen Wohnungsunternehmen
(& 5) wird gesetzlich festgestellt, dass landeseigene Grundstiicke als Sachwerteinlage unent-
geltlich auf die Unternehmen iibertragen werden (§ 5 Absatz 1), den Unternehmen Eigenkapi-
tal zugefiihrt wird (§ 5 Absatz 2) und dass erwirtschaftete Uberschiisse im Unternehmen ver-
bleiben und dort zweckgebunden eingesetzt werden (§ 5 Absatz 3). Diese Regelungen bilden
die landesgesetzliche Basis fiir die vom Senat angestrebte Erweiterung der Wohnungsbestdn-
de der landeseigenen Wohnungsunternehmen im Rahmen ihrer Wohnungsmarktaufgabe weit
iiber die bis zum Ende des Jahres 2016 zu erreichenden 300.000 Wohnungen hinaus.

Die Mitwirkung der Mieterinnen und Mieter an den Unternehmensentscheidungen wird durch
Einfiihrung eines Mieterrats (§ 6) bei jedem landeseigenen Wohnungsunternehmen gesetzlich
verankert. Die ehrenamtlich titigen Mitglieder des Mieterrats werden nach einem vom jewei-
ligen Aufsichtsrat festzulegenden Wahlverfahren aus der Mitte der Mieterschaft gewdhlt, wo-
bei die Zusammensetzung des Mieterrats die Vielfalt der Mieterinnen und Mieter reprdsentie-
ren soll (§ 6 Absatz 4). Die Mieterrdte haben umfassende Auskunfts- und
Stellungnahmerechte zu den wesentlichen Unternehmensentscheidungen (§ 6 Absdtze 2 und
3). Der Mieterrat soll durch ein aus seiner Mitte benanntes Mitglied und einen Gast im Auf-
sichtsrat vertreten sein (§ 7).
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ARTIKEL 2

GESETZ ZUR SOZIALEN AUSRICHTUNG UND STARKUNG DER LANDESEIGE-
NEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN FUR EINE LANGFRISTIG GESICHERTE
WOHNRAUMVERSORGUNG

§1
Aufgaben und Ziele

(1) Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist sowohl die Sicherung und Erwei-
terung preisgiinstigen Mietwohnraums in allen Bezirken fiir breite Schichten der Bevol-
kerung (Wohnungsmarktaufgabe) als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungs-
markt besonders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum
versorgen konnen (Versorgungsaufgabe).

Zu Absatz 1

Die in den Satzungen festgelegte Zielsetzung, ,die Errichtung und Bewirtschaftung von
Wohnungen fiir breite Schichten der Bevilkerung, darunter Haushalte mit geringen Ein-
kommen, zu tragbaren Belastungen®, wird konkretisiert und erweitert mit besonderem
Hinweis auf besonders benachteiligte Bevilkerungsgruppen, die sich nicht selbst mit an-
gemessenen Wohnraum versorgen kénnen. Dadurch leisten die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen einen wesentlichen Beitrag dazu, Verdrdngung zu vermeiden.

(2) Dielandeseigenen Wohnungsunternehmen tragen durch Wohnungsneubau, Instandset-
zung, Instandhaltung und Modernisierung bestehenden Wohnraums sowie Ankauf von
geforderten und nicht geférderten Wohnungen zu einem ausreichenden Wohnrauman-
gebot mit sozialvertraglichen Mieten bei.

Zu Absatz 2

Das Wohnraumangebot driickt sich einerseits in der zunehmenden Quantitét (Neubau
und Ankauf) und andererseits in der Qualitit (kontinuierliche Instandsetzung, Instand-
haltung und Modernisierung) des Bestandes aus. Der Fokus liegt dabei auf der Sozialver-
trdglichkeit der Mieten. Dadurch soll insbesondere gewdhrleistet werden, dass ein aus-
reichendes Angebot an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen entwickelt wird,
wobei durch kostengiinstige Anpassungen und unter Nutzung der einschldgigen Forder-
maoglichkeiten der bestehenden Wohnungen ein mdglichst bis in das hohe Alter nutzba-
res, ,demographiefestes“ Wohnungsangebot bereitgestellt werden soll.

(3) Dielandeseigenen Wohnungsunternehmen richten ihre Unternehmensziele insbesondere
auch darauf aus, durch Neubau und Zukauf ihren Wohnungsbestand zu erweitern und
auf Dauer zu erhalten. Die Wohnungsunternehmen kaufen dazu gezielt Sozialwohnun-
gen in der Regel zum Verkehrswert an. Der Zukauf anderer Wohnungsbesténde soll vor-
rangig innerstadtische Wohnlagen umfassen.

13



Wohnraumversorgung Berlin | Grundlagen der Arbeit

Zu Absatz 3

Die zusdtzliche Dimension der Zielsetzung driickt sich darin aus, dass der Wohnungsbe-
stand erweitert wird und somit sich der Markteinfluss der landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen auf die Mietpreisgestaltung insgesamt vergrofsert. Der Schwerpunkt liegt ei-
nerseits im Zukauf von Sozialwohnungen, um diesen Bestand dauerhaft und nachhaltig
fiir Bevélkerungsgruppen in unteren Einkommenssegmenten zu sichern und andererseits
in innerstddtischen Wohnlagen, um den hier bestehenden besonders starken Mietpreis-
erh6hungsdruck zu dampfen. Die VerdufSerung von Mehrfamilien-Miethdusern kommt
daher grundsdtzlich nicht in Betracht. Der Erwerb von Sozialwohnungen wird in der Re-
gel zum Verkehrswert erfolgen. Es ist durchaus mdglich, dass auch mit Kaufpreisen, die
iiber den festgesetzten Verkehrswerten liegen, noch positive Renditen erwirtschaftet
werden konnen. Deshalb sollen die landeseigenen Wohnungsunternehmen - in Ausnah-
mefillen - auch Sozialwohnungen ankaufen kénnen, deren Kaufpreise leicht iiber dem
Verkehrswert liegen und dennoch eine positive Rendite erwirtschaften. Natiirlich kann
auch zu Kaufpreisen unter dem Verkehrswert erworben werden.

(4) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen stellen bei der Planung und Realisierung ih-
rer Neubauvorhaben sicher, dass mindestens 30 Prozent der Neubauwohnungen mit
Wohnraumférderungsmitteln aus dem ,,Sondervermogen Wohnraumfsrderfonds Berlin®
errichtet werden.

Zu Absatz 4

Das Preisniveau bei Bauland und Baukosten bewirkt, dass kostendeckende Mieten im
Wohnungsneubau fiir einkommensschwdchere Haushalte nicht bezahlbar sind. Im Neu-
baubereich lisst sich der Bestand an Wohnungen, die fiir die Zielgruppen bei der Versor-
gungsaufgabe gemdfS Absatz 1 leistbar sind, im Wesentlichen nur dadurch erweitern,
dass die landeseigenen Wohnungsunternehmen Wohnraumférdermittel mit entspre-
chenden Mietpreis- und Belegungsbindungen in Anspruch nehmen. Vor allem dadurch
entstehen - neben den durch Kooperationsvertrége bei der Sachwerteinbringung landes-
eigener Grundstiicke gebundenen Wohnungen - Wohnungen mit einer Mietbelastung, die
fiir Haushalte mit geringeren Einkommen bezahlbar sind.- Ausziige aus Artikel 2 -

§2
Wohnungsvergabe und Mietentwicklung

Zu § 2 (Wohnungsvergabe und Mietentwicklung)

Die in §8 2 Absatz 4 und 5 und § 3 enthaltenen Regelungen zu Mieterh6hungen stiitzen sich
auf den Regelungsgehalt des im Jahr 2012 eingefiihrten Biindnisses fiir soziale Wohnungspo-
litik und bezahlbare Mieten (AbgHs-Drs. 17/0505), das nach Auswertung der Ergebnisse der
Umsetzung des Biindnisses im Jahre 2014 mit einer Fortschreibung erweitert wurde. Die auf
der Grundlage einer freiwilligen Vereinbarung mit den privatwirtschaftlich organisierten lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen getroffenen Verabredungen haben sich in der Praxis als
ein wirkungsvolles Instrument erwiesen, um die in § 1 formulierten Ziele einzultsen. In den
Punkten

»  Vergabe von 55 Prozent der freiwerdenden Wohnungen an wohnberechtigte Haushalte
nach & 3 Absétze 3 bis 5 (Absatz 1 Satz 1),
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»  davon 20 Prozent an besondere Bedarfsgruppen, wie Obdachlose, Fliichtlinge oder be-
treute Wohnformen (Absatz 1 Satz 2),

»  Vorrang bei der Vergabe der tibrigen 80 Prozent an Haushalte mit Einkommen von 80
Prozent bis 100 Prozent der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 Wohnraumférde-
rungsgesetz (Absatz 1 Satz 3)

gehen die im Gesetz enthaltenen Regelungen teils deutlich iiber das im Mietenbiindnis Ver-
einbarte hinaus.

Die Gesetzesregelungen miissen jeweils durch Entscheidungen der Gremien der landeseige-
nen Wohnungsunternehmen in die Satzungen der Unternehmen iberfiihrt werden, um damit
noch zielgenauer die soziale Ausrichtung des Unternehmenszwecks der Landesbeteiligungen
gewdhrleisten zu kénnen.

(1) 55 Prozent der jahrlich freiwerdenden Wohnungen im Bestand der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen sollen an wohnberechtigte Haushalte nach § 3 Absatz 3 bis 5 verge-
ben werden. Davon sollen 20 Prozent an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen
mit zum Zeitpunkt der Wohnungsvergabe giiltigem Wohnberechtigungsschein erfolgen
wie Obdachlose, Fltichtlinge, betreutes Wohnen und vergleichbare Bedarfsgruppen. Die
verbleibenden 80 Prozent sollen vorrangig an Haushalte mit einem Einkommen von 80
bis 100 Prozent der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsge-
setzes vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 2. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1610) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fas-
sung vergeben werden.

Zu Absatz 1

Mit der Regelung wird gewdhrleistet, dass der Schwerpunkt der Vermietung der landes-
eigenen Wohnungsunternehmen sich noch stdrker auf die Bevilkerungsgruppen ausrich-
tet, die einerseits ein begrenztes Haushaltseinkommen haben und andererseits als be-
sonderen Bedarfsgruppen der Wohnungssuchenden kaum eine Chance haben, am
Wohnungsmarkt eine fiir sie bezahlbare Wohnung zu finden.

(2) Bewerberinnen und Bewerbern um eine Mietwohnung darf die Anmietung einer Woh-
nung nicht allein wegen einer negativen Bonitatsauskunft einer privaten Auskunftei ver-
weigert werden.

Zu Absatz 2

Die Bewerbung fiir die Anmietung einer Wohnung muss im Gesamtkontext der Lebens-
umstdnde der Bewerberin oder des Bewerbers betrachtet werden. Das Fehlen oder das
Vorliegen einer negativen Bonitdtsauskunft darf kein alleiniges Ausschlusskriterium sein
dafiir sein, dass eine freie Wohnung nicht an diese Bewerberin oder diesen Bewerber ver-
geben wird. Zu priifen sind vielmehr die Gesamtumstdnde der Bewerbung.

15



Wohnraumversorgung Berlin | Grundlagen der Arbeit

(3) Die Mieten der nicht geférderten Neubauwohnungen sollen nach dem Wohnwert und der
Grolke der Wohnungen gestaffelt werden und fiir breite Schichten der Bevélkerung trag-
bar sein.

Zu Absatz 3

Absatz 3 benennt die generelle Zielsetzung der Mietengestaltung der nicht geférderten
Neubauwohnungen in den landeseigenen Wohnungsunternehmen, die eine soziale Mi-
schung anstrebt, die die soziale Integrationskraft von Wohnquartieren sozialstrukturell
absichert. Sogenannte ,,Luxusneubauten® werden von den landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen nicht errichtet.

(4) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen sollen bei Mieterh6hungen bis zur ortsiibli-
chen Vergleichsmiete nach & 558 des Biirgerlichen Gesetzbuchs Folgendes einhalten:

a) Die Miete soll sich innerhalb von vier Jahren um nicht mehr als insgesamt 15 Pro-
zent erhohen. Mieterhthungen nach den 88 559 bis 560 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs bleiben hiervon unberiihrt.

b) Die nach Mieterhohung zu entrichtende Miete soll auf Antrag des Mieterhaushalts
nicht tiber den Betrag erhéht werden, welcher 30 Prozent des vollstandigen, nach-
zuweisenden Haushaltsnettoeinkommens entspricht, wenn fiir diesen Mieterhaus-
halt ein Hartefall nach § 3 anerkannt ist.

c) Die nach Mieterhthung zu entrichtende Miete soll auf Antrag des Mieterhaushalts
nicht den Betrag tiberschreiten, welcher 27 Prozent des vollstandigen, nachzuwei-
senden Haushaltsnettoeinkommens entspricht, wenn fiir diesen Mieterhaushalt ein
Héartefall nach & 3 anerkannt ist und dieser Mieterhaushalt in einem Gebaude mit
einem Endenergieverbrauchswert geméll dem Energieausweis fiir Wohngeb&ude
nach Anlage 6 zu & 16 der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S.
1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1789) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung, von gréRer als 170
kWh/m2/a wohnt.

Zu Absatz 4

Die in Absatz 4 enthaltenen Regelungen iibernehmen Vereinbarungen aus dem Biindnis
fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten zwischen den landeseigenen Woh-
nungsunternehmen und dem Land Berlin. Nach einer Mieterhéhung soll die Mietbelas-
tung durch die Nettokaltmiete generell nicht iiber 30 Prozent des nachgewiesenen ver-
fiigharen Haushaltseinkommens hinausgehen. In energetisch schlechten Wohngebduden
mit besonders hohem Energieverbrauch sollen die entsprechend héheren Betriebskosten
mit einem Abschlag der Nettokaltmiete auf 27 Prozent des vollstindigen, nachzuweisen-
den Haushaltseinkommens Beriicksichtigung finden.
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(5) Bei Durchfiihrung von Mieterhshungen gemalR § 559 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs soll

a) die Nettokaltmiete hochstens um 9 Prozent der aufgewendeten Modernisierungs-
kosten erhoht werden,

b) die Nettokaltmiete auf einen Betrag begrenzt werden, der die ortstibliche Ver-
gleichsmiete zuziiglich der durch die Modernisierung bewirkten Betriebskostenein-
sparung nicht tibersteigt und

c) die Hértefallregelung nach Absatz 4 Buchstabe b gelten.

Nach einer Modernisierung soll die Miete nicht mehr als 20 Prozent iiber der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete liegen, sofern es sich bei der Modernisierung nicht um umfassende
Modernisierungsvorhaben handelt.

Zu Absatz 5

Die Bestimmungen zur Begrenzung der Miete und der Mieterh6hung nach Modernisie-
rungsmafnahmen iibernehmen unverdndert die konkreten Regelungen aus dem Biindnis
fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten. Zu Gunsten aller Mieterinnen und
Mieter bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen soll die Modernisierungsumlage
auf 9 Prozent (statt der laut § 559 Absatz 1 BGB erlaubten 11 Prozent) und die Miete
nach Modernisierung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zuziiglich der erzielten Be-
triebskosteneinsparung begrenzt werden. Sollten im Einzelfall aufgrund hoher Betriebs-
kosteneinsparungen dennoch sehr hohe Mieten liber der maf3geblichen ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete realisierbar sein, greift die absolute Obergrenze von 20 Prozent liber der
ortstiblichen Vergleichsmiete, die aus § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (Mietpreisiiberh6hung)
abgeleitet wurde. Die geregelte Ausnahme zur absoluten Obergrenze bei umfassenden
Modernisierungsvorhaben wiirde nur greifen, wenn durch die MafsSnahmen faktisch ein
Wohnungsneubau geschaffen wird. Belastet die Mieterhéhung die Mieterinnen und Mie-
ter trotz dieser dreifachen Kappungsgrenze zu stark, so greift die allgemeine Hdrtefall-
regelung (hochstens 30 Prozent Nettokaltmietbelastung). Mit diesem System der zu be-
achtenden Kappungsgrenzen und Hdrtefallregelungen wird gesichert, dass die Mieten
nach Modernisierung bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen bezahlbar bleiben.

§3
Hirtefille

(1) Die Anerkennung eines Hértefalls erfolgt auf Antrag. Antragsberechtigt fiir die Anerken-
nung eines Hartefalls ist der Mieterhaushalt, also jede natiirliche Person, die Wohnraum
gemietet hat und diesen selbst nutzt.

(2) Ein Héartefall gemdR § 2 Absatz 4 Buchstabe b oder c oder § 2 Absatz 5 richtet sich nach
der Haushaltsgrofe, dem anrechenbaren Gesamteinkommen des Mieterhaushalts und
der Wohnfléche.

(3) Fur die Anerkennung eines Héartefalls diirfen folgende Einkommensgrenzen fiir das Ge-
samteinkommen des Mieterhaushalts nicht tiberschritten werden:

a) 16800 Euro pro Jahr fiir einen Einpersonenhaushalt,

b) 25200 Euro pro Jahr fiir einen Zweipersonenhaushalt,
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c) zusatzlich 5 740 Euro pro Jahr fiir jede weitere zum Haushalt gehsrende Person,

d) zusatzlich 700 Euro pro Jahr fiir jedes zum Haushalt gehérende Kind.

Das anrechenbare Gesamteinkommen wird von den landeseigenen Wohnungsunterneh-
men in Anwendung der 88 20 bis 24 des Wohnraumforderungsgesetzes ermittelt. Wohn-
geld und dhnliche Leistungen zur Senkung der Mietbelastung werden in die Ermittlungen
der Einkommensgrenzen nach § 2 Absatz 4 Buchstaben b oder c oder & 2 Absatz 5 einbe-
zogen.

(4) Fur die Anerkennung eines Héartefalls diirfen folgende Wohnfldchenobergrenzen nicht
tiberschritten werden:

a) 45 m?2 bei einem Einpersonenhaushalt,

)
)

(=}

60 m?2 bei einem Zweipersonenhaushalt,

@)

75 m2 bei einem Dreipersonenhaushalt,

o

)
) 85 m2 bei einem Vierpersonenhaushalt,
)

e) zusédtzlich 12 m2 fiir jede weitere zum Haushalt gehérende Person.

(5) BeiVorliegen besonderer Lebensumsténde, wie bei kiirzlichem Tod eines Haushaltsmit-
gliedes oder bei Rollstuhlbenutzung, kénnen die landeseigenen Wohnungsunternehmen
eine Uberschreitung der Wohnfldchenobergrenze um bis zu 20 Prozent anerkennen. Das-
selbe gilt, wenn die Wohnung Besonderheiten in ihrem Wohnungsgrundriss aufweist,
welche eine deutlich hshere Wohnflache bewirken, als diese bei Wohnungen mit dhnli-
cher Wohnqualitat tiblich ist.

Zu § 3 (Hirtefiille)

Zur Vermeidung von Fehlsubventionen bei der Senkung von Mietbelastungen ist eine differen-
zierte Wiirdigung der Lebensumstdnde der Mieterhaushalte notwendig, um gleichwohl die
wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit der landeseigenen Wohnungsunternehmen zur Umsetzung
derin § 1 aufgelisteten Aufgaben gewdhrleisten zu kénnen. Die in den Absdtzen des § 3 zu-
sammengefassten Kriterien bilden Maf3stdbe, die eine Ermittlung drohender sozialer Hdarten
durch eine iibermdfige Mietbelastung des Mieterhaushaltes ermdglichen und die sich bereits
im Mietenbiindnis zur Identifikation sozialer Harten erfolgreich bewdhren.

Die Anerkennung eines Hdrtefalles setzt die Einreichung aussagekrdftiger Unterlagen zur Be-
wertung der persdnlichen Lebensumstdnde des Antragstellers voraus. Sie kann nur auf Antrag
erfolgen. Bei der Bewertung wird das Gesamteinkommen des Mieterhaushaltes, die Perso-
nenzahl der zum Haushalt gehérenden Personen und die Wohnfliche berticksichtigt.

Das anrechenbare Gesamteinkommen wird gemdf3 Absatz 3 nach den §8 20 bis 24 Wohn-
raumforderungsgesetz ermittelt. Die Berechnung des anrechenbaren Einkommens erfolgt wie
bei der Beantragung eines Wohnberechtigungsscheines; es wird unter Heranziehung von Frei-
betrdgen und Abzugsbetrdgen ein ,,pauschales” Haushaltnettoeinkommen bestimmt.

Bei der Hirtefallpriifung ist im besonderen Einzelfall zu beriicksichtigten, ob eine Uberschrei-
tung der angemessenen Wohnfldche zur Berechnung des Mietzuschusses erfolgen kann. Un-
ter Ausiibung eines pflichtgemdpfen Ermessens kann zum Beispiel bei zweckbestimmt genutz-
ten Rollstuhlwohnungen oder bei kiirzlichem Tod eines Haushaltsmitglieds eine
Uberschreitung bis hichstens 20 Prozent zugelassen werden. Die Wohnfldchenobergrenzen
sollen beim Vorliegen besonderer Lebensumstdnde keine statischen Vorgaben darstellen, son-
dern der individuellen Situation angepasst werden. Die Begrenzung auf 20 Prozent stellt den
Rahmen fiir die Angemessenheit dar.
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§4
Kiindigung

(1) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen wirken durch geeignete MaRnahmen wie In-
formations-, Beratungs-, Mediations- und dhnliche Verfahren darauf hin, dass aufleror-
dentliche fristlose Kiindigungen aufgrund von Mietriickstdnden so weit wie moglich ver-
mieden werden.

Zu Absatz 1

Nach & 543 Absatz 2 Satz 1 Nr. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) kann dem Mieter
das Mietverhdltnis aus wichtigem Grund aufSerordentlich fristlos gekiindigt werden,
wenn er entweder fiir zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete
oder eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist oder in einem Zeitraum, der
sich iiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung der Miete in HGhe eines
Betrages in Verzug ist, der die Miete fiir zwei Monate erreicht.

Vor dem Hintergrund der in § 1 genannten Aufgaben und Ziele der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen, insbesondere der Hilfestellung zu einer nachhaltigen und bedarfs-
gerechten Wohnraumversorgung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungsmarkt
besonders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum ver-
sorgen kénnen (Versorgungsaufgabe), sollen die landeseigenen Wohnungsunternehmen
den Mietern gegentiber als Vermieter in einer kooperierenden und warnenden Funktion
gegeniiber treten. Welche Mafsinahmen im konkreten Fall als geeignet erscheinen, bleibt
den landeseigenen Wohnungsunternehmen vorbehalten, um jeden Einzelfall moglichst
individuell wiirdigen zu kdnnen. Es kbnnen beispielsweise Mafinahmen im Vorfeld des
Mietriickstandes (z.B. Hinweis auf mégliche baldige Erfiillung des Tatbestandes des §
543 Absatz 2 Satz 1 Nr. 3 BGB) als auch MafSnahmen nach Eintritt eines relevanten Miet-
riickstandes (z.B. Ratenzahlungsvereinbarungen, etc.) vorgenommen werden. In diesem
Zusammenhang sollen auch die Ombuds-Institutionen und Schiedsstellen der landesei-
genen Wohnungsunternehmen titig werden, die - ausgehend von den Regelungen des
Berliner Mietenbiindnisses - ihre Arbeit aufgenommen haben.

(2) Erweist sich die fristlose Kiindigung unter Beachtung des Absatzes 1 als unvermeidbar,
so soll dem betroffenen Mieterhaushalt zumutbarer Ersatzwohnraum angeboten wer-
den.

Zu Absatz 2

Der zweite Absatz dient der Klarstellung, dass dem Vermieter auch weiterhin die Kiindi-
gungsmoglichkeit nach dem BGB unbenommen bleibt. Es obliegt den landeseigenen
Wohnungsunternehmen, dafiir Sorge zu tragen, dass dem gekiindigten Mieterhaushalt
ein zumutbarer Ersatzwohnraum angeboten wird.

(3) ZwangsvollstreckungsmalRnahmen sollen erst dann vollzogen werden, wenn der betrof-
fene Mieterhaushalt an MaRnahmen nach Absatz 1 nicht mitwirkt, anderweitig mit neu-
em Wohnraum versorgt ist oder er angebotenen zumutbaren Ersatzwohnraum innerhalb
einer angemessenen Frist nicht annimmt.
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Zu Absatz 3

Liegt eine wirksame Kiindigung und ein gerichtlicher Titel zur Rdumung vor, so sollen
Zwangsvollstreckungsmalinahmen erst dann vorgenommen werden, wenn keine Ob-
dachlosigkeit des gekiindigten Mieterhaushaltes droht oder diese hatte durch die MalR-
nahme des landeseigenen Wohnungsunternehmens (Angebot von Ersatzwohnraum) ver-
mieden werden kdnnen. Diese Regelung stellt eine Selbstbindung der landeseigenen
Wohnungsunternehmen dar, so dass eine Zwangsvollstreckung nach den Regeln der Zi-
vilprozessordnung insgesamt nicht ausgeschlossen wird.

(4) Auf Zwangsvollstreckungsmalinahmen kann verzichtet werden, wenn der Mieterhaus-
halt bestehende Lohn- oder Gehaltsanspriiche, Leistungsanspriiche oder andere Forde-
rungen gegeniiber Dritten an das Wohnungsunternehmen bis zur Hohe der nicht erfiill-
ten Mietforderungen sowie fiir zukiinftig monatlich wiederkehrende Mietforderungen
wirksam abgetreten hat beziehungsweise der Leistungserbringer an das Wohnungsun-
ternehmen zahlt.

Zu Absatz 4

Liegen die Voraussetzungen fiir die Einleitung einer gerichtlich angeordneten Raumung
vor, so kénnen die landeseigenen Wohnungsunternehmen hierauf verzichten, wenn die
ausgebliebenen Mietzahlungen, die zur Kiindigung gefiihrt haben, durch Abtretung von
anderen Forderungen, sofern sie bestehen, oder durch Zahlung des Leistungstrdgers er-
fiillt wurden sowie zukiinftige Mietforderungen hierdurch monatlich beglichen werden.
Beispielsweise kann somit auch die Zahlung des Leistungstrdgers nach dem Zweiten oder
Zwélften Buch Sozialgesetzbuch die Mietzahlungsforderung decken. Der Verzicht ent-
spricht dann konkludent einer Weiterfiihrung des Mietverhdltnisses unter einvernehmli-
cher Aufhebung der Kiindigung. Anderenfalls bestiinde kein Mietverhdltnis und es wiirde
trotz vereinbarungsgemadapfSer Zahlung bei der Kiindigung bleiben und eine Zwangsvoll-
streckung wdre weiterhin maéglich.

Die gerichtlich angeordnete Rdumung ist in der Praxis der landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen zumeist der letzte Weg, um leere - von der Mietpartei bereits verlassene -
Wohnungen wieder wohnungssuchenden Haushalten zur Verfiigung stellen zu kénnen.
Von den insgesamt 6.875 im Jahr 2014 gerichtlich angeordneten Rdumungen gingen 712
auf entsprechende Antrdge landeseigener Wohnungsunternehmen zuriick. Das sind rd.
10 Prozent der angeordneten - nicht gleichzusetzen mit durchgefiihrten - RGumungen
und somit weitaus weniger, als es dem Anteil der landeseigenen Wohnungsunternehmen
am Berliner Mietwohnungsbestand (rd. 18 Prozent) entsprdche.

§5
Eigenkapitalausstattung

(1) Zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben werden in die landeseigenen Wohnungsunternehmen
unentgeltlich Grundstiicke aus dem Treuhandvermogen des Liegenschaftsfonds als
Sachwerteinlage tibertragen. Wohnungen werden von den landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen entsprechend zu giinstigeren Mietkonditionen angeboten.

(2) Dielandeseigenen Wohnungsunternehmen kénnen direkte Zufithrungen zur Eigenkapi-
talerhdhung erhalten.
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(3) Soweit fiir die in & 1 genannten Zwecke Eigenkapitalbedarf besteht, verbleiben die von
den landeseigenen Wohnungsunternehmen im Rahmen ihrer wirtschaftlichen Téatigkeit
erzielten Uberschiisse in den Unternehmen und sind ausschlieRlich fiir diese Zwecke ein-
zusetzen.

Zu § 5 (Eigenkapitalausstattung)

Um den landeseigenen Wohnungsunternehmen die Erfiillung ihrer Aufgaben nach § 1 zu er-
maoglichen, werden sie mit zusdtzlichem Eigenkapital ausgestattet. Dafiir sind Grundstiicks-
zufithrungen aus dem Treuhandvermdgen des Liegenschaftsfonds weiterhin unentgeltlich an
die landeseigenen Wohnungsunternehmen vorzunehmen. Dazu zdhlen auch Grundstiickszu-
fiihrungen bewohnter Bestandsimmobilien. Dies trdgt dazu bei, die in § 2 aufgefiihrten Re-
geln auf zusdtzliche Haushalte in Berlin auszuweiten und gleichzeitig die Eigenkapitalaus-
stattung der landeseigenen Wohnungsunternehmen zu erhéhen, wodurch zusdtzliche
Beleihungsreserven zum Ankauf von Bestandsobjekten bei den Wohnungsunternehmen ge-
schaffen werden.

Dartiber hinaus werden den Unternehmen Direktzahlungen zugefiihrt. AufSerdem wird die
Forderung des Sozialen Wohnungsbaus erhéht. In den neuen Wohnungsbauférderbestim-
mungen ist ein Tilgungsverzicht von 25 Prozent der ausgereichten Forderdarlehen vorgese-
hen. Damit ist es moglich, bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen durch die Nutzung
der Neubauforderung weiteres Eigenkapital zu bilden.

Die erzielten Uberschiisse der Unternehmen diirfen weiterhin in vollem Umfange thesauriert
werden, soweit fiir die in § 1 genannten Zwecke Eigenkapitalbedarf besteht. Uber die Gewinn-
thesaurierung soll eine zusdtzliche Eigenkapitalbildung erreicht werden. Das Eigenkapital ist
fiir die in § 1 genannten Zwecke einzusetzen.

86
Mieterrdte

(1) Beijedem landeseigenen Wohnungsunternehmen wird jeweils ein Mieterrat zur Beteili-
gung der Mieterschaft an Unternehmensentscheidungen eingerichtet.

Zu Absatz 1

In Ergédnzung zur vorhandenen Beteiligungsstruktur bei den landeseigenen Wohnungs-
unternehmen wird pro Wohnungsunternehmen jeweils ein Mieterrat eingerichtet. Sie
sollen die Interessen der Mieterinnen und Mieter der jeweiligen Gesellschaft biindeln und
sie kiinftig an wichtigen Entscheidungen der Gesellschaft beteiligen, die fiir ihre Woh-
nungen und deren Wohnumfeld bestimmend sind. Damit wird die Mieterschaft ein hohes
Maf3 an Beteiligung sowie Verantwortung erhalten.

Die Kommunikation zwischen dem landeseigenen Wohnungsunternehmen und der Be-
wohnerschaft wird sich dadurch wesentlich verbessern. Die Mitglieder der Mieterrdte be-
miihen sich, Beschwerden der Mieterinnen und Mieter zu systematisieren und kénnen so
friihzeitig Hinweise zur Vermeidung von Beschwerden geben bzw. auch direkt um Ver-
stdndnis fiir Entscheidungen werben, die mit ihrer Beteiligung getroffen wurden.

(2) Die Mieterrdte befassen sich mit und nehmen Stellung insbesondere zu den Unterneh-
mensplanungen bei den Neubau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsprogrammen,
bei der Quartiersentwicklung sowie bei Gemeinschaftseinrichtungen und erhalten die
dazu erforderlichen Informationen.
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(3) Die Leitungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen sollen den Mieterrdten die
MaRnahmen der jahrlichen Investitionsplanung rechtzeitig vor der Befassung des Auf-
sichtsrats vorstellen.

Zu Absatz 2 und 3

Die Einrichtung des Mieterrats fiihrt gleichermafSen zu Vorteilen fiir die Mieterschaft und
fiir das landeseigene Wohnungsunternehmen: Fiir die Mieterschaft werden die Entschei-
dungen der Unternehmen nachvollziehbarer. Sie nehmen Stellung und wirken aktiv an
wichtigen Planungen mit, wodurch diese besser an ihre Bediirfnisse angepasst werden
konnen. Die Mieterrdte erhalten die dazu erforderliche Unterstiitzung. Dariiber hinaus
kann durch die Maglichkeiten zur Organisation gemeinsamer Interessen eine aktive Be-
ziehungsstruktur unter der Bewohnerschaft bis hin zu nachbarschaftlicher Selbsthilfe
unterstiitzt werden. Die landeseigenen Wohnungsunternehmen profitieren von der er-
héhten Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit ihrem Wohnumfeld. Diese
fiihrt nicht zuletzt zu einem deutlichen Riickgang von Vandalismusschdden und damit
von Instandhaltungskosten.

(4) Die Mitglieder der Mieterrate werden durch Wahlen aus der jeweiligen Mieterschaft in
ihre Funktionen berufen. Die Mieterrate sollen in ihrer Zusammensetzung die Vielfalt der
Mieterinnen und Mieter reprédsentieren. Der Aufsichtsrat legt die Anzahl der Mitglieder
des Mieterrats fest und erldsst die Wahlordnung.

Zu Absatz 4

Die Wahl der Mitglieder des Mieterrats erfolgt unter den Mieterinnen und Mietern des
landeseigenen Wohnungsunternehmens. Dabei soll die Zusammensetzung des Mieter-
rats die Vielfalt der Mieterschaft des jeweiligen Wohnungsunternehmens reprdsentieren.
Das gilt auch hinsichtlich der Geschlechter, der schwerbehinderten Mieterinnen und Mie-
ter, der deutschen Mieterinnen und Mieter mit Migrationshintergrund sowie der Miete-
rinnen und Mieter ohne deutsche Staatsangehdrigkeit. Ndheres dazu regeln Wahlord-
nungen, welche jeweils der Aufsichtsrat des landeseigenen Wohnungsunternehmens
erldsst.

(5) Die Tatigkeit im Mieterrat ist ehrenamtlich. Eine Aufwandsentschadigung und Fortbil-
dungsmaRnahmen kénnen gewahrt werden. Diese Aufwendungen werden im Geschafts-
bericht veroffentlicht. Die Wohnungsunternehmen sollen die T&tigkeit der Mieterrate an-
gemessen unterstutzen.

Zu Absatz 5

Fiir die Tdtigkeit im Mieterrat kann eine Aufwandsentschddigung gewdhrt werden. Um
die Mieterinnen und Mieter bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben und Pflichten zu un-
terstiitzen, kann die jeweilige Gesellschaft Fortbildungsangebote oder dhnliches zur Ver-
fiigung stellen. Diese Unterstiitzung soll der fachlichen Qualifizierung und Befdhigung
der Mitglieder der Mieterrdte dienen.

(6) Bewerberinnen und Bewerber fiir den Mieterrat missen gesellschaftliche Funktionen so-
wie wirtschaftliche, auch personliche Interessenkonflikte offenlegen.
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Zu Absatz 6

Um verdeckte Interessenkonflikte und andere Probleme bei der Ausiibung der Tétigkeit
im Rahmen des Mieterrats zu vermeiden, miissen alle Bewerberinnen und Bewerber fiir
den Mieterrat gegeniiber den wahlberechtigten Mieterinnen und Mietern gesellschaftli-
che Funktionen sowie wirtschaftliche und personliche Interessenlagen vor der Wahl in
den Mieterrat offenlegen.

(7) Neben den Mieterraten konnen gebietsbezogene Mieterbeirdte eingerichtet werden.

Zu Absatz 7

Absatz 7 stellt klar, dass bestehende Mieterbeiriite nicht aufgelost werden miissen, wenn
unternehmensweite Mieterrdte gewdhlt werden.

§7
Vertretung der Mieterschaft und Zahl der Mitglieder im Aufsichtsrat

(1) Der Mieterrat schldgt ein Mitglied aus dem Mieterrat fiir die Vertretung im Aufsichtsrat
des landeseigenen Wohnungsunternehmens vor. Der Mieterrat benennt eine weitere Per-
son, die als Gast an den Aufsichtsratssitzungen teilnehmen darf, soweit der Aufsichtsrat
zustimmt.

(2) Das in den Aufsichtsrat zu entsendende Mitglied des Mieterrats wird mit einfacher Mehr-
heit der gewdhlten Mitglieder des Mieterrats aus dessen Mitte gewdhlt. Es kann mit
Zweidrittelmehrheit der gewahlten Mitglieder des Mieterrats aus dem Aufsichtsrat abbe-
rufen werden.

(3) Die Zahl der Mitglieder im Aufsichtsrat soll jeweils neun betragen, soweit andere Rechts-
vorschriften nicht entgegenstehen.

Zu § 7 (Vertretung der Mieterschaft und Zahl der Mitglieder im Aufsichtsrat)

Aufgabe des Aufsichtsrats ist es, die Unternehmensleitung regelmdfSig zu beraten und ihre
Aufgabenwahrnehmung zu tiberwachen. Der Aufsichtsrat wird in Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fiir das Unternehmen eingebunden. Die Einbindung der Perspektive der
Mieterschaft bei der Entscheidungsfindung im Aufsichtsrat durch die Aufnahme einer Vertre-
terin oder eines Vertreters des Mieterrats ergdnzt und bereichert die Grundlagen der Ent-
scheidungsfindung und ermdglicht eine zielgenauere Einlosung der in § 1 beschriebenen Auf-
gaben. Die \ertretung der Mieterschaft ist eine dauerhafte, auf Kontinuitat angelegte
Aufgabe. Die Vertretung des Mieterrats durch ein Mitglied im Aufsichtsrat sowie die Benen-
nung eines an Sitzungen teilnehmenden Gastes erfolgt daher grundsdtzlich fiir die Legislatur-
periode des Aufsichtsrats.

Formalrechtlich wird dies durch das Vorschlagrecht des Mieterrates erreicht. Das Land als Ei-
gentiimer der Wohnungsunternehmen kann dem Vorschlag dann bei seiner Entsendung in
den Aufsichtsrat folgen. Hinsichtlich der Teilnahme eines Gastes bedarf es formalrechtlich der
Zustimmung des Aufsichtsrates.
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Koalitionsvereinbarung
fur die Legislaturperiode 2016-2021

Berlin gemeinsam gestalten.
Solidarisch. Nachhaltig. Weltoffen

Koalitionsvereinbarung

zwischen

Sozialdemokratische Partei Deutschlands (SPD)

Landesverband Berlin
und

DIE LINKE

Landesverband Berlin
und

BUNDNIS 90/ Die Griinen

Landesverband Berlin

fur die Legislaturperiode 2016-2021

Auszug 1:
l. Investieren die die Stadt von Morgen

Bezahlbares Wohnen fiir alle (S. 22)

Die Koalition wird die Liegenschaftspolitik als ein Instrument der Daseinsvorsorge nutzen.
Bau- und SanierungsmaRnahmen sollen transparent, kostengiinstig, nachhaltig und schnell
realisiert werden. Die Koalition sieht in bezahlbarem Wohnen ein Grundrecht fiir alle
Berliner*innen. Sie macht sich stark fiir eine Ddmpfung der Mietpreisentwicklung und eine be-
darfsgerechte Versorgung mit Wohnraum. Dazu wird die Koalition den Mieterschutz ausbauen
und die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften stirken. Bis zum Ende der Legislaturperi-

ode soll es 55.000 zusitzliche Wohnungen im Landesbesitz geben.

[..]
Soziale Wohnraumversorgung sichern

[...] Die Koalition wird bei den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften und mit Mitteln der
Wohnraumforderung ein wachsendes Segment von Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen bereitstellen. Die Kontrolle von Mietpreis- und Belegungsbindungen wird in-
tensiviert, VerstélRe werden sanktioniert. [...] Die Koalition wird als Grundlage fiir alle Planun-
gen und MalRnahmen zur sozialen Wohnraumversorgung einen Wohnraumbedarfsbericht
einschlieRlich einer Wohnungslosen- und Raumungsstatistik erstellen. [...]
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Landeseigene Wohnungsbaugesellschaften stirken und Bestand auf 400.000 landeseigene
Wohnungen anheben

Die sechs Wohnungsbaugesellschaften sind die wichtigste Sdule der sozialen Wohnraumversorgung
Berlins. Die Koalition bekennt sich zum Gemeinwohlauftrag der landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften und schlieRt eine Privatisierung aus. In der Landesverfassung soll der Ausschluss der Priva-
tisierungen verankert werden. Die Koalition will die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sozial
ausrichten und wirtschaftlich stérken.

Die Koalition will den Bestand an kommunalen Wohnungen bis zum Jahr 2025 durch Neubau und
Ankauf auf mindestens 400.000 Wohnungen erhshen. Fuir die nachsten fiinf Jahre werden mindes-
tens 55.000 zusatzliche landeseigene Wohnungen angestrebt, davon mindestens 30.000 Neubau-
wohnungen. Die 15.000 Mietwohnungen der Berlinovo werden in den landeseigenen Wohnungsbe-
stand einbezogen.

Die Koalition will dazu jghrlich mindestens 6.000 Wohnungen mit den sechs landeseigenen Gesell-
schaften in Berlin bauen. Dabei liegt das Augenmerk besonders auf Wohnraum fiir Familien und Per-
sonengruppen, die einen besonderen Bedarf an bezahlbaren, kleinen, altersgerechten oder barriere-
freien Wohnungen haben sowie betreuten Wohnformen. Durch effiziente Grundrisse sollen
Wohnfldchenverbrauch und Kosten gesenkt werden.

Der Senat informiert das Abgeordnetenhaus iiber bedeutende Bauprojekte und Ankaufe der landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaften.

Um besonders den Bedarfsgruppen, die sich am Berliner Wohnungsmarkt kaum selbst mit Wohn-
raum versorgen kénnen, ein zus&tzliches Wohnraumangebot bereitzustellen, werden bei Neubau-
vorhaben die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sicherstellen, dass mindestens 50% der Neu-
bauwohnungen fiir Personenkreise mit WBS-Berechtigung (Berliner Einkommensgrenzen) zur
Verfiigung stehen. AuRerhalb der Hochpreisgebiete diirfen 20% der Sozialwohnungen durch Bele-
gungstausch im Umfeld erfiillt werden. Der freifinanzierte Neubauteil soll tiberwiegend zu Nettokalt-
mieten unter 10 €/m?2 angeboten werden.

Die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften sollen die Wohnungen des Bundes zu wirtschaftlich
und mietenpolitisch vertretbaren Konditionen erwerben.

Mietenentwicklung ddmpfen, Modernisierung vorantreiben, Vergabe sozial gestalten

Als Sofortmalinahmen werden die Mieterhohungsmoglichkeiten fiir Bestandsmietvertréage fiir vier
Jahre auf maximal zwei Prozent jghrlich beschrankt. Die Hartefallregelungen des Wohnraumversor-
gungsgesetzes werden evaluiert. Die Regelung der Wohnungsgréfien wird in ihrer Wirkung tiberprift
und mieterfreundlicher gestaltet.

Die Wohnungsbaugesellschaften sollen einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz und zu 6kologi-
schem Bauen leisten. Sie sind angehalten, Dachgeschosse auszubauen und barrierefreie Wohnungen
auch in Bestandsgebauden herzurichten. Energetische Modernisierungsvorhaben miissen hohen
okologischen Nutzen haben, die Warmmiete annéghernd unverdndert lassen und diirfen keine sozia-
len Harten verursachen. Der Modernisierungserfolg soll anhand des tats&chlichen Energieverbrauchs
tiberpriift werden.

Modernisierungen sollen wirtschaftlich sein und diirfen mit maximal 6% auf die Jahresmiete umge-
legt werden. Eine Befristung der Modernisierungsumlage auf die Amortisationszeit wird gepriift. Die
Wohnungsbaugesellschaften arbeiten mit Beteiligung der Mieter*innenréte eine Modernisierungs-
strategie aus, die nicht zur Verdrangung jetziger Mieter*innen fiihrt. Mit den Mieter*innen werden
individuelle Modernisierungsvereinbarungen angestrebt. Die landeseigenen Wohnungen mit Asbest-
belastungen werden im Rahmen der Strategie ,, Asbestfreie Hauptstadt 2030 schrittweise saniert.
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Wohnungen im Bestand, fiir die neue Vertrage abgeschlossen werden, sollen zu 60% an
Haushalte mit Wohnberechtigungsschein gehen. Die Koalition wird die Wohnungsvergabe da-
hingehend prézisieren, dass die Versorgung von besonderen Bedarfsgruppen, Haushalten mit
besonders niedrigen Einkommen und Transferleistungsbeziehende gesichert wird. Die Woh-
nungsvergabe an die 269 unterschiedlichen Gruppen von Haushalten soll raumlich gleichmé-
Rig im Bestand der jeweiligen Wohnungsbaugesellschaften vorgenommen werden. Die Ver-
mietung soll diskriminierungsfrei erfolgen. Die Wohnungsbaugesellschaften werden den
Wohnungstausch aktiv beférdern, indem z.B. der gegenseitige Eintritt in bestehende Mietver-
trage ermoglicht wird.

Die Wohnungsbaugesellschaften und die berlinovo sollen auch ihre Gewerberdume gezielt fiir
soziale Aufgaben und spezifische Wohnformen, kleinteilige Gewerbebetriebe und Kultur zur
Verfiigung stellen. Bei Neubauprojekten sollen in den Erdgeschosszonen Gewerberdume er-
richtet und bestehende Gewerbehdfe weitgehend erhalten werden.

Partizipative Bauplanung, aktive Mieter*innenschaft

Eine stadtvertragliche maRvolle Nachverdichtung ist wohnungspolitisch unverzichtbar, bedarf
stadtplanerischer Herleitung und muss den Erfordernissen einer 6kologischen Stadtentwick-
lung gerecht werden.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften praktizieren in Vorbildfunktion eine umfassende
Beteiligung von Anwohner*innen bei Bauprojekten. Besonders umstrittenen Bauvorhaben
sollen stadtebauliche und architektonische Qualifizierungen mit Bebauungsvarianten erfol-
gen, um breit getragene Lésungen zu erméglichen.

Die Koalition unterstiitzt die Mitbestimmung seitens der Mieter*innenschaft. Die Praxis der
Mieter*innenmitbestimmung und die 2016 durchgefiihrten Mieter*innenratswahlen werden
mit Blick auf die bei den stattgefundenen Wahlen aufgetretenen Problemen kritisch evaluiert,
die Wahlordnung wird iiberarbeitet und ggf. die Wahlen wiederholt.

[.]

Beim Ankauf von Wohnungsportfolios wird in dem Fall, dass die Mieten im Mittel hoher als
6,50 € liegen, schrittweise ein Segment geschaffen, in dem Mieten im selben Umfang wie
beim Neubau bei 6,50 Euro liegen. Diese Mieten werden im Rahmen der Fluktuation bei Neu-
vermietungen geboten. Das wird durch den Einsatz von Eigenkapital der Wohnungsbaugesell-
schaft ermoglicht; er erfolgt einmalig fiir den Zeitraum von zehn bis 15 Jahren, bis die Miet-
einnahme die Wohnung wieder wirtschaftlich trégt. Sofern die WBG ausreichend Eigenkapital
durch Gewinn erzeugt, wird dieses eingesetzt, andernfalls wird bedarfsgerecht Eigenkapital
zugefihrt.

[.]

Als viertes Element der Wohnungsbauférderung wird das preisgiinstige Segment im Bestand
der Wohnungsbaugesellschaften verstarkt. Fiir ca. 1.800 bis 2.000 Wohnungen pro Jahr in den
Wohnbestanden mit Mieten tiber dem Durchschnitt der kommunalen Wohnungsbestande
werden Neuvermietungen mit der Durchschnittsmiete vorgenommen. Auch hier erfolgt der
Ausgleich einmalig durch Eigenkapital barwertig, da die Miete nach einigen Jahren wieder
wirtschaftlich die Wohnung tragt. Mallnahmen werden so beschrankt oder subventioniert,
dass sie fiir die Bewohner leistbar sind.

Ubersteigt die Nettokaltmiete 30% des Einkommens des betroffenen Mieter*in, wird die Miete
durch die Wohnungsbaugesellschaft zu Lasten des Eigenkapitals entsprechend abgesenkt.

[.]
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Auszug 2:

Haushalts- und Finanzpolitik

Die Koalition wird sich leiten lassen von einer soliden Haushalts- und Finanzpolitik ohne neue
Schulden. Bestehende finanzielle Spielrdume werden genutzt, um die nétigen Zukunftsinvesti-
tionen in Bildung, Infrastruktur oder 6kologische Modernisierungen zu titigen. Die Koalition
wird die Landesbeteiligungen wirtschaftlich erfolgreich fiihren und zugleich fiir eine Politik
der guten 6ffentlichen Daseinsvorsorge nutzen.

[.]
Landesbeteiligungen erfolgreich steuern

Die Koalition will starke 6ffentliche Unternehmen, die gute Leistungen fiir die Berliner*innen
erbringen, betriebswirtschaftlich erfolgreich sind, gute Arbeits- und Aushildungsplédtze bereit-
stellen und einen Mehrwert fiir die ganze Stadt schaffen.

Bei den Beteiligungen des Landes sind wesentliche Konsolidierungserfolge erzielt worden.
Grundlage waren die nachhaltige Umsteuerung in der Beteiligungspolitik und die Einfiihrung
eines effizienten Controllings. Die Unternehmen sind seitdem darauf verpflichtet, sich auf
Aufgaben - derentwegen sie als 6ffentliche Beteiligungen gehalten werden - zu konzentrieren
und sich betriebswirtschaftlich an vergleichbaren Unternehmen messen zu lassen.

Diesen Weg will die Koalition fortsetzen. Die Unternehmen des Landes miissen auch weiterhin
auf wirtschaftliches Arbeiten und eine effiziente Erfiillung der Daseinsvorsorge ausgerichtet
sein. Die Landesunternehmen sollen weiterhin verldsslich ihre Personal- und Sachkosten de-
cken, Zins und Tilgung fiir ihre Kredite verdienen und Investitionen zumindest in Hohe der
Abschreibungen tatigen konnen. Finanzielle Risiken bei landeseigenen Unternehmen und fiir
das Land Berlin will die Koalition weiter reduzieren, Sale-&-Lease-Back sowie Cross-Border-
Leasing werden abgelehnt.

Daseinsvorsorge stirken

Inzwischen sind fast alle 6ffentlichen Unternehmen wieder in der Lage, einen eigenen Beitrag
zur wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung der Stadt und zur ckologischen Modernisie-
rung ihrer Infrastruktur leisten. Deshalb kommt den Zielbildern und den Zielvereinbarungen
mit den Unternehmen erhohte Bedeutung zu.

Die Koalition will die Berliner Landesunternehmen zu Vorreitern nachhaltigen Wirtschaftens
machen. Die Umsetzung soll tiber die jéhrlichen Zielbilder erfolgen. Die Zielbilder sollen kiinf-
tig neben wirtschaftlichen Zielen auch soziale und umweltpolitische Zielsetzungen enthalten.

Besonders die Anstalten des 6ffentlichen Rechts nach dem Berliner Betriebe-Gesetz (BWB,
BSR, BVG) sind gefordert, in enger Verzahnung mit der Verkehrs-, Energie- und Umweltpolitik
einen Beitrag zu Klimaneutralitét, Verkehrswende und bezahlbaren Preisen fiir 6ffentliche
Guter der Daseinsvorsorge zu leisten.
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Wohnraumversorgung

Die auf Basis des Wohnraumversorgungsgesetzes gegriindete Anstalt 6ffentlichen Rechts
(AOR) konkretisiert den Versorgungs- und Wohnungsmarktauftrag der landeseigenen Woh-
nungshaugesellschaften. Sie soll die Arbeit der Gesellschaften aktiv begleiten und den Gesell-
schafter bei der Steuerung unterstiitzen.

Die AOR tibernimmt im Auftrag der Stadtentwicklungsverwaltung das wohnungswirtschaftli-
che Fachcontrolling der Unternehmen.

Die Zielbilder der einzelnen Unternehmen werden zum Steuerungsinstrument weiterentwi-
ckelt und nehmen neben den mietenpolitischen, baulichen, wirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen die umweltbezogenen Ziele auf. Die AOR kontrolliert deren Umsetzung.

Zudem entwickelt die AOR Vorschldge zur Vereinheitlichung der Geschiftsprozesse und der
IT-Landschaft, um so unternehmensiibergreifend Synergien zu heben. Sie unterbreitet Vor-
schlage zur Senkung der Baukosten und Konzepte fiir behutsame Sanierungen und (energeti-
sche) Modernisierungen, um Bestandsmieten zu stabilisieren bzw. Neubaumieten fir breite
Bevélkerungskreise erschwinglich zu halten.

]
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Kooperationsvereinbarung
zwischen dem Senat, den landeseigenen

Wohnungsunternehmen und der WVB

1. Wohnungswirtschaft in kommunaler Hand

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

2. Mehr kommunale Wohnungen

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

Um das Wachstumsziel 2021 erreichen zu kénnen, ist es notwendig, dass Baugrundstticke in
ausreichender Zahl zur Verfuigung stehen. Die heute bei den Gesellschaften vorhandenen
Grundstiicksreserven reichen alleine nicht aus, um das angestrebte Wachstumsziel umzuset-
zen. Vor diesem Hintergrund wird angestrebt, vermehrt auch altlastenbelastete Grundstiicke
zu tibertragen. Die hierbei entstehenden Altlastensanierungskosten fiir die stadtischen Ge-
sellschaften werden im Sinne einer wirtschaftlich tragfahigen Lésung im Rahmen der Projekt-
vertrage unter Berticksichtigung des Verkehrswertes angemessen berticksichtigt.

2.1 Wohnungsneubau

Ein Grolteil des Bestandszuwachses bei den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften wird
durch Wohnungsneubau realisiert. Deshalb errichten die stddtischen Wohnungshaugesell-
schaften mindestens

30.000 Wohnungen bis 2021 und achten im Rahmen ihrer Aufgaben der Stadtentwicklung auf
ein ausreichendes Angebot an Gewerbeeinheiten in den Neubauprojekten. Familien und Haus-
halte, die einen besonderen Bedarf an bezahlbaren, kleinen, altersgerechten oder barriere-
freien Wohnungen haben, genieRen bei der Neubauoffensive der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften eine besondere Beachtung.

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

Bei der Verteilung der mietpreis- und belegungsgebundenen Neubauwohnungen wird ein
Quartiersbezug zur Férderung der Berliner Mischung berticksichtigt. Von der angestrebten
50%-igen Quote kann in begriindeten Ausnahmen projektkonkret abgewichen werden. Aus-
genommen von diesen Regelungen sind besondere Wohnformen wie zum Beispiel Studieren-
denwohnen oder Altenwohnen.
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Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften verpflichten sich fiir Neubauprojekte mit Baube-
ginn ab 01. Juli 2017, die Wohnungen im freifinanzierten Neubauanteil durchschnittlich unter
10,00 €/m2/mtl. mit einer in Bezug auf den Wohnungsmarkt und die Miethshen angemesse-
nen Preisdifferenzierung anzubieten. Es sind weiterhin alle Moglichkeiten preiswerten Bauens
auszuschopfen.

Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften werden ausreichend Gewerberdume in den Neu-
bauprojekten errichten, um eine Nutzungsvielfalt zu gewé&hrleisten, die auch soziale Trager
und Einrichtungen begtinstigt, die das soziale Geftige der Stadtteile stabilisiert.

2.2 Baukosten

Die Anstrengungen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften zur Bauwerkskostensenkung
schlieRen die Standardisierung und Typenbildung von Bauelementen sowie experimentellen
Wohnungsbau an geeigneter, stadtebaulich passender Stelle mit ein. Die stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften und der Senat stimmen darin tiberein, die Entwicklung der Baukos-
ten weiterhin regelmaRig zu evaluieren. Dazu entwickelt die Wohnraumversorgung Berlin -
Anstalt 6ffentlichen Rechts in enger Zusammenarbeit mit den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften ein Monitoringsystem und unterbreitet Vorschlage zur Senkung
der Baukosten.

2.3 Bestandsankiufe

Durch Ankaufe sollen mindestens 10.000 Wohnungen bis 2021 dem Bestand der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften zugeftihrt werden. Damit unterliegen sie den auf sozialen Aus-
gleich ausgerichteten Regularien der kommunalen Wohnungswirtschaft und tragen in dieser
Form zu einer allgemein mietpreisdampfenden Wirkung am tibrigen Berliner Mietenmarkt bei.
Sofern die Miete eines angekauften Wohngeb&udes iiber 6,50 €/m2/mtl. nettokalt liegt, wird
mindestens jede zweite Neuvermietung zu einer Nettokaltmiete von max. 6,50 €/m2/mtl. an
WBS-berechtigte Haushalte erfolgen.

Beim Ankauf werden sich die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften insbesondere in Stadt-
teilen mit einem Mangel an preiswertem Wohnraum verstdrkt um den Erwerb von Sozialwoh-
nungen bemiihen. In enger Kooperation mit der IBB wird das Ziel verfolgt, notleidende Fonds
des Sozialen Wohnungsbaus zu erwerben, ohne dass dabei die besondere soziale Ausrichtung
des Mietangebotes verloren geht.
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2.4 \Verankerung des Wachstumsziels 2021

Die Wachstumsziele sind in der Wirtschafts- und Budgetplanung sowie in der Langfristpla-
nung der Unternehmen verankert. Uber die Anstrengungen und Erfolge zur Erweiterung des
kommunalen Wohnungsbestandes berichtet der Senat zusammen mit den stddtischen Woh-
nungshaugesellschaften einmal jahrlich dem Berliner Abgeordnetenhaus und geht dabei aus-
fuihrlich auf bedeutende Bauprojekte und Ankaufe ein.

Wohnungsbaugesellschaften 2016* 2021**
degewo 67.001 73.500
GESOBAU 40.731 47.800
Gewobag 58.753 65.300
HOWOGE 58.906 67.700
STADT UND LAND 42.720 50.200
WBM 29.076 35.500
berlinovo*** 20.000 20.000
Gesamt: 317.187 360.000
Abb..  *  Bestand 2016 (BBU zum 31.12.2016; nicht enthalten sind: gesicherte

Ankdufe, geplante Ank&ufe und sonstige Zugange).

Ziel 2021: Die ZielgroRen fiir das Bestandswachstum 2021 pro Unternehmen

werden noch verifiziert.

Gerundete Angaben

3. Soziale und nachhaltige Boden- und Liegenschaftspolitik

3.1 Ubertragung landeseigener Grundstiicke

Freie landeseigene Flachen werden verstarkt fiir den Wohnungsneubau zu preiswerten Mieten
an stadtische Wohnungsbaugesellschaften als Sachwerteinlage vergeben, sofern diese Fla-
chen fiir den Wohnungsbau geeignet sind und nicht fiir andere 6ffentliche InfrastrukturmaR-
nahmen bendétigt werden. Dies umfasst auch Fldchen der Bezirke. Fiir den Geschosswoh-
nungshau geeignete und nicht mehr betriebsnotwendige Flachen anderer
Landesbeteiligungen sollen verstarkt angekauft werden. Die Ubertragung innerstédtischer
Grundstiicke ist vorrangig voranzubringen. Der daraus resultierende Vermdgenszuwachs bei
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften wird fiir zusatzliche Mietpreis- und Belegungs-
bindungen fiir Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des Sozialen Wohnungsbaus ge-
nutzt. Die daraus resultierenden Wohnungsbindungen werden auf die Quote von mindestens
50 % angerechnet.
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3.2 Vorkaufsrecht der Gemeinde verstirkt anwenden

Das Land Berlin entwickelt kriteriengeleitete Verfahren und stellt bedarfsgerechte finanzielle
Ressourcen bereit, um innerhalb der Zweimonatsfrist eine wirksame Austibungspraxis zu er-
moglichen. Dariiber hinaus wird das Land Berlin gezielt Vorkaufsrechts- Verordnungen erlas-
sen. Wenn zur Umsetzung von Entwicklungszielen oder zur sozialen Stabilisierung von Quar-
tieren ein Vorkauf ausgetibt wird, erfolgt dies vorrangig zu Gunsten der stéadtischen
Wohnungsbaugesellschaften, um ihnen Wohnungen und Bauland zur Verfiigung zu stellen.

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

4. Soziale Bestandsbewirtschaftung

4.1 Sozialvertrigliche Mieten bei Wiedervermietung sichern

60 % der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen im Bestand der stéddtischen
Wohnungsbaugesellschaften werden an WBS-berechtigte Haushalte maximal zur ortstibli-
chen Vergleichsmiete vermietet. Von den genannten 60 % zur Wiedervermietung kommenden
Wohnungen werden wiederum 25 % an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermie-
tet. Hierzu gehdren Transferleistungsbeziehende, genauso wie Obdachlose, Gefliichtete, be-
treutes Wohnen, Studierende sowie vergleichbare Bedarfsgruppen. Es wird gewédhrleistet,
dass entsprechend Ziffer 4.4 die Mietbelastung des jeweiligen Haushalts nicht mehr als 30 %
des Nettohaushaltseinkommens betragt.

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

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

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

4.2 Sozialvertragliche Mieten - Mieterhohungen beschrénken

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

4 % innerhalb von 2 Jahren sind méglich.

In den Fillen, in denen die Wohnungsmiete unterhalb von 75 % der Durchschnittsmiete der
jeweiligen Gesellschaft liegt, kann von den Regelungen abgewichen werden. Dabei wird ge-
wdhrleistet, dass entsprechend Ziffer 4.4 die Mietbelastung des jeweiligen Haushalts nicht

mehr als 30 % des Nettohaushaltseinkommens betragt.
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4.3 Sozialvertrigliche Mieten bei Modernisierung sichern

Die Umlage von Modernisierungskosten bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
wird nach der folgenden MalRgabe begrenzt:

a) die Nettokaltmiete darf hochstens um 6 % der aufgewendeten Modernisierungskos-
ten erhoht werden,

b) die Nettokaltmiete wird auf einen Betrag begrenzt, der die ortsiibliche Vergleichs-
miete, um nicht mehr als 10 % tibersteigt,

c) dariiber hinaus greift die Hartefallregelung.

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

Sozialvertragliche Mieten - Nettokaltmiete nicht tiber 30 % des Nettohaushaltseinkommens

Erganzend zu Artikel 2 88 2, 3 WoVG BIn (Hartefallregelung) konnen Mieterinnen und Mieter
bei den stadtischen Wohnungsbhaugesellschaften beantragen, dass ihre Nettokaltmiete auf 30
% des Haushaltseinkommens abgesenkt wird. Es gelten die Berliner Einkommensgrenzen fiir
den Bezug eines Wohnberechtigungsscheins sowie die zugrundeliegenden Wohnflachengren-
zen. Bei Uberschreitungen erfolgt die Absenkung anteilig. Wohngeld und ghnliche Leistungen
werden in die Ermittlung der 30 %-Grenze einbezogen. Fiir besondere Bedarfsgruppen sowie
Empfangerinnen und Empfanger von Leistungen nach SGB Il und XII wird die soziale Tragbar-
keit der Miethohe gewahrleistet.

4.4 Mieterschutz stirken

Um den Mieterschutz vor aulRerordentlichen fristlosen Kiindigungen aufgrund von Mietriick-
stdnden zu verbessern, werden die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften mit eigenen qua-
lifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie durch Kooperationen mit freien Tragern
der Wohlfahrtspflege sowie den Bezirksamtern préventiv Sorge fiir hilfebediirftige Mieterin-
nen und Mieter mit dem Ziel tragen, Raumungen und Wohnungsverlust zu vermeiden.

4.5 Wohnungstausch erleichtern

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

5. Zukunftsfdhiges und okologisches Bauen

Um einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz und zu ckologischem Bauen zu leisten, wer-
den die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ressourcenschonend Dachgeschosse aus-
bauen und barrierearme Wohnungen auch in Bestandsgebduden herrichten.

Energetische Modernisierungsvorhaben sollen einen hohen 6kologischen Nutzen haben. Mo-
dernisierungserfolge werden auch anhand des tatsachlichen Energieverbrauchs evaluiert. Es
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wird angestrebt, Modernisierungsvorhaben weitestgehend warmmietenneutral umzusetzen.
Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften werden entsprechende Anpassungen an der Sa-
nierungsstrategie vornehmen, sodass MaRnahmen mit okologischem und sozialem Nutzen
vorrangig durchgefiihrt werden. Sanierungsvorhaben miissen auch in Bezug auf die Baustoffe
6kologisch vorbildlich sein. Auf den Einsatz von umweltgefahrlichen Dammstoffen wird in ei-
genen Neubauprojekten ab

Juli 2017 verzichtet. Auf den Ersatz funktionsfahiger Holzkastendoppelfenster wird grund-
satzlich verzichtet.

Die Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts evaluiert gemeinsam mit Ver-
treterinnen und Vertretern der Mieterrate die Sanierungsstrategie der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften und unterbreitet Vorschlédge fiir eine behutsame Sanierung und
energetische Modernisierung.

Die stadtischen Wohnungen mit Asbestbelastungen werden im Rahmen der Strategie ,,As-
bestfreie Hauptstadt 2030“ schrittweise saniert. Dazu stellt jede stadtische Wohnungshauge-
sellschaft einen langfristigen Sanierungsplan auf.

6. Partizipation

6.1 Beteiligung als Ressource stirken

Die Einbindung unterschiedlicher Interessen und Sichtweisen in Planungsprozesse und bei der
Bewirtschaftung von Wohnungsbestanden erhsht nicht nur die Akzeptanz von Prozessen und
Entwicklungen, sondern auch deren Qualitat. Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
folgen i. d. S. einer umfassenden Partizipationsstrategie.

Die partizipative Vorbereitung von Bauvorhaben wird durch die stddtischen Wohnungshauge-
sellschaften verstarkt und zum integrativen Bestandteil der Neubauplanung und projektindi-
viduell bedarfsgerecht angepasst.

Dadurch wird gewdhrleistet, dass das anspruchsvolle Neubauprogramm der Unternehmen
und die Bauvorhaben grundlegend mitgetragen und erfolgreich umgesetzt werden kénnen.
Dafur gelten folgende Prinzipien der Biirgerbeteiligung: Bei umstrittenen Bauvorhaben der
stddtischen Wohnungshaugesellschaften erfolgt eine stadtebauliche und architektonische
Qualifizierung mit Bebauungsvarianten, um die generelle Akzeptanz der Vorhaben zu erho-
hen. Zugleich werden die Unternehmen den Nutzen eines Bauvorhabens fiir das Quartier und
die Nachbarschaft darstellen sowie die Einrichtung projektbegleitender Gremien mit Anwoh-
nerinnen und Anwohnern und lokalen Akteuren anbieten.

6.2 Mieterrite und Mieterbeirite

Durch die Einfiihrung von Unternehmensmieterraten wurde bei den stddtischen Wohnungs-
baugesellschaften die Grundlage fiir eine zusétzliche Moglichkeit und neue Qualitat der Mit-
bestimmung durch die Mieterschaft in den Unternehmen geschaffen. Die Einfiihrungsphase
ist abgeschlossen. Die bei den Wahlen aufgetretenen Probleme werden durch die Wohnraum-
versorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts evaluiert. Auf dieser Grundlage werden Vor-
schldge erarbeitet, die Wahlordnung zu verbessern.

Die in den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften seit langem engagiert tatigen Mieterbei-
rate und die neuen Unternehmensmieterréte bilden eine verldssliche Partizipationsstruktur
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.
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Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften streben an, Mieterbeirdte oder vergleichbare In-
stitutionen in Siedlungen ab 300 Wohnungen auf einheitlicher inhaltlicher Grundlage einzu-
richten. Dadurch sollen die Mitwirkungsmdglichkeiten auch unmittelbar in den Wohnanlagen
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften gestarkt werden.

7. Steuerung und Begleitung

7.1 Begleitung und Kontrolle der Kooperationsvereinbarung

Zur Umsetzung der Kooperationsvereinbarung wird in enger Abstimmung mit den st&dti-
schen Wohnungsbaugesellschaften ein Monitoringsystem durch die Wohnraumversorgung
Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts aufgesetzt, das regelmé&Rige Evaluationen ermoglicht und
dem Berliner Senat und den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Vorschlage zu Optimie-
rung der hier getroffenen Vereinbarungen zur Verfiigung stellt. Uber die Umsetzung der ver-
einbarten Malknahmen wird 6ffentlich jahrlich berichtet.

Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften stellen die hierzu erforderlichen Daten und Un-
terlagen der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts auf deren Anforde-
rung zur Verfiigung. Es wird dartiber eine vertragliche Grundlage fiir den Datenaustausch
zwischen der Wohnraumversorgung Berlin A6R und den stddtischen Wohnungsbhaugesell-
schaften geschaffen.

7.2 Geltungsdauer

Diese Kooperationsvereinbarung gilt zunachst bis zum Inkrafttreten des novellierten Gesetzes
zur sozialen Ausrichtung und Starkung der landeseigenen Wohnungsunternehmen fiir eine
langfristig gesicherte Wohnraumversorgung. Sie begriindet keine Rechtsanspriiche der Miete-
rin bzw. des Mieters. Diese Vereinbarung ist auf Mieterhshungserklarungen, die ab
01.01.2017 ausgesprochen wurden und werden, anzuwenden. Zus&tzlich gilt sie fiir Mieterho-
hungserklarungen mit Wirksamkeit ab 01.01.2017, die tiber 8 % Mieterhshung in den vergan-
genen vier Jahren oder iiber 30 € pro Monat liegen. Sofern eine Zustimmung zum Mieterho-
hungsverlangen oder Mietzahlungen erfolgten, kénnen die Mieterinnen und Mieter die
Einhaltung dieser Kriterien beantragen.

8. Schlussbemerkung

Die vorgenannten Regelungen sind auf den gesamten Mietwohnungsbestand der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften anzuwenden. Werden fiir den Sozialwohnungsbestand abwei-
chende Regelungen getroffen, sind diese anzuwenden bzw. diese Kooperationsvereinbarung
fur den Sozialwohnungsbestand anzupassen.

Die Kooperationsvereinbarung basiert auf der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Unter-
nehmen, die zu erhalten ist.

Stand: 05.04.2017

[Stand der Broschiire 18.12.2017 - Kuhnert]
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Satzung der Wohnraumversorgung
Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts

Die Satzung vom 26.01.2016 ist zuletzt durch Beschluss der Tragerversammlung vom
12.09.2016 gedndert worden und lautet nunmehr wie folgt:

§ 1 Trdgerversammlung

(1) Die ordentliche Tragerversammlung findet innerhalb der ersten acht Monate eines Ge-
schéftsjahres statt. Das Geschéftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

(2) Die Tragerversammlung ist fiir alle Angelegenheiten zustédndig, die nicht einem anderen
Organ durch Gesetz oder durch die Satzung der Anstalt zur ausschlieRlichen Zusténdig-
keit tiberwiesen sind. Zu ihren Aufgaben gehort:

a) die Genehmigung der Geschaftsordnung des Verwaltungsrates
b) die Anderung der Satzung.

(3) Uber Beschliisse der Versammlung ist eine Niederschrift anzufertigen.

§ 2 Verwaltungsrat

(1) Der Verwaltungsrat besteht aus 15 Mitgliedern, die erstmals im ersten Halbjahr 2016 fiir
die Dauer der Legislaturperiode bestellt werden.

(2) Der Verwaltungsrat wahlt aus seiner Mitte eine Sprecherin oder einen Sprecher. Gewahlt
ist, wer die meisten Stimmen auf sich vereint. Die Wahl gilt, wenn nichts anderes be-
stimmt wird, fiir die Dauer der Amtszeit.

(3) Der Verwaltungsrat soll mindestens einmal im Kalenderhalbjahr zusammentreten.
(4) Der Verwaltungsrat kann aus seinen Mitgliedern Ausschiisse bilden.

(5) Die Einberufung des Verwaltungsrates und seiner Ausschiisse hat schriftlich unter Anga-
be von Ort und Zeit, Mitteilung der Tagesordnung und Ubersendung der erforderlichen
Unterlagen zu erfolgen. In dringenden Féllen kann der Sprecher / die Sprecherin miind-
lich, fernmiindlich oder per Telefax oder elektronisch einladen.

(6) Der Verwaltungsrat stimmt dem Wirtschaftsplan zu, soweit dieser erstellt wird. Er geneh-
migt die Beauftragung von Gutachten und dhnliches bzw. deren Abnahme. Der Verwal-
tungsrat kann weitere Geschafte an seine Zustimmung binden.

8§ 3 Vorstand

(1) Der Vorstand fiihrt die Gesché&fte der Anstalt.

(2) Der Vorstand gibt sich durch einstimmigen Beschluss beider Vorstandsmitglieder eine
Geschéftsordnung, die der Zustimmung des Verwaltungsrates bedarf.
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§ 4 Fachbeirat

Die Anstalt beruft einen Fachbeirat. Seine Mitglieder werden nach Vorgabe des Verwaltungs-
rates durch den Vorstand berufen. Der Fachbeirat berat die Anstalt sowie die Organe der
Wohnungsunternehmen, insbesondere die Mieterrdte. Der Fachbeirat wahlt aus seiner Mitte
ein vorsitzendes Mitglied als Sprecher oder Sprecherin des Fachbeirats sowie ein stellvertrete-
nes vorsitzendes Mitglied. Das vorsitzende Mitglied des Fachbeirates beruft den Fachbeirat
mindestens einmal im Jahr, ferner auf Antrag des Vorstandes oder eines Drittels der Mitglie-
der des Verwaltungsrates oder eines Drittels der Mitglieder des Fachbeirates ein. Das vorsit-
zende Mitglied leitet die Sitzungen. Der Verwaltungsrat kann eine Geschaftsordnung des
Fachbeirates erlassen.

§ 5 Amtsniederlegung

(1) Jedes Mitglied des Verwaltungsrats und des Fachbeirats kann sein Amt auch ohne wichti-
gen Grund durch schriftliche Erklarung gegentiber der Anstalt niederlegen.

(2) Die Bestellung der Nachfolgerin oder des Nachfolgers eines vor Ablauf seiner Amtszeit
ausgeschiedenen Mitglieds des Verwaltungsrates erfolgt fiir den Rest der Amtszeit des
ausgeschiedenen Mitglieds.

§ 6 Beschlussfassung

Der Verwaltungsrat ist beschlussfahig, wenn mindestens die Halfte seiner Mitglieder an der
Beschlussfassung teilnimmt. Die Beschlussfassung erfolgt in der Regel in Sitzungen.

§ 7 Grundsitze

Die Hinweise fiir Beteiligungen des Landes an Unternehmen gelten sinngemaR (Beschluss des
Senats von Berlin vom 15. Dezember 2015).

§ 8 Inkrafttreten
Die Satzung tritt am 26.01.2016 in Kraft.
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Arbeitsplan der WVB
vom 07.02.2017

Arbeitsplan der Wohnraumversorgung Berlin — Anstalt 6ffentlichen Rechts fiir
die Jahre 2017/2018

Aufgabe der WVB ist die Unterstiitzung des Landes Berlin bei der Steuerung der landeseige-
nen Wohnungsbaugesellschaften (WBG). Dazu soll die WVB politische Leitlinien entwickeln,
evaluieren und fortschreiben. Gegenstand dieser Leitlinien ist neben dem Versorgungs- und
Wohnungsmarktauftrag der WBG im engeren Sinne nicht zuletzt die Mietermitbestimmung.

Welche Aufgaben die WVB vorrangig bearbeitet ergibt sich nicht nur aus dem Errichtungs-
gesetz und der Koalitionsvereinbarung vom Herbst 2016, sondern auch aus den Impulsen, die
von Vertreter® innen der Stadtgesellschaft im Fachbeirat artikuliert werden. Vorbehaltlich
dessen wird die Anstalt zundchst folgende Aufgaben wahrnehmen:

1. Mieterratswahlen: Entsprechend der Koalitionsvereinbarung werden die Mieter-
ratswahlen evaluiert und Vorschldge zum Umgang mit dabei aufgetretenen Problemen
sowie zur Uberarbeitung der Wahlordnung erarbeitet. Anhand von Stellungnahmen der
WBG zu einem Fragenkatalog und erganzenden Gesprachen mit an den Wahlen beteilig-
ten Personen wird eine Evaluierung erstellt, im Fachbeirat diskutiert und Vorschldge zu
ggf. notigen Wahlwiederholungen und Anderungen der Wahlordnung vorgelegt. Diese
Aufgabe soll im ersten Quartal 2017 abgeschlossen werden.

2. Mieterrite: Die neu gewdhlten Mieterrate sollen durch die WVB beraten und unterstiitzt
werden. Laut Errichtungsgesetz ist das vor allem Aufgabe des Fachbeirats. Der Vorstand
erarbeitet im ersten Quartal 2017 Vorschldge an den Fachbeirat, wie eine Vernetzung
und ein Erfahrungsaustausch zwischen den Mieterrédten organisiert werden kann, in den
auch die Mieterbeirdte einbezogen werden sollen. Im Jahr 2017 soll die WVB zu einer
Mieterrdtekonferenz einladen. Dariiber hinaus hat die WVB die Aufgabe, die Praxis der
Mieter*innenmitbestimmung kritisch zu evaluieren.

3. Sanierungsstrategien: Die VB soll eine vergleichende Analyse der bisherigen Sanie-
rungs- und Modernisierungsstrategien und -praxis der WBG erstellen und diese auch im
Kontext der Strategien anderer Unternehmen in Berlin und in anderen Stadten bewerten.
Dabei sollen behutsame Investitionsstrategien und aufsuchende Beratung besonders be-
riicksichtigt werden. Auf dieser bis Ende 2017 zu schaffenden Grundlage sollen Vorschlg-
ge fiir an den Vorgaben der Koalitionsvereinbarung orientierte Sanierungsstrategien der
WBG erarbeitet werden.

4. Neubaukosten: Die WVB soll eine vergleichende Analyse der bisherigen Neubaustrategien
und -praxis der WBG erstellen und diese auch im Kontext der Strategien anderer Unter-
nehmen in Berlin und in anderen Stddten bewerten. Neben der Qualitat der bisher errich-
teten Neubauten sollen die Baukosten dabei besonders im Fokus stehen. Auf dieser bis
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Ende 2017 zu schaffenden Grundlage sollen Vorschldge erarbeitet werden, wie die WBG
Neubaukosten senken kénnen.

5. Vermietungsvorgaben: Die WVB baut ein Monitoring zur Einhaltung der im WoVG und der
Koalitionsvereinbarung festgelegten Vermietungsvorgaben auf. Das Monitoring soll auf
den bereits vorhandenen Berichtswesen aufbauen bzw. dieses einbeziehen. Kernaufgabe
der WVB ist die Analyse der Zielerreichung und ggf. Vorschlage zur Nachsteuerung der
Vorgaben auch mit Blick auf die wohnungspolitischen Wirkungen.

6. Fachcontrolling: Entsprechend der Koalitionsvereinbarung tibernimmt die WVB im Auf-
trag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen das wohnungswirt-
schaftliche Fachcontrolling. Kernaufgabe der WVB ist dabei eine eigene Auswertung und
Bewertung der Daten und Analysen. Der Vorstand soll der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen bis Ende des ersten Quartals 2017 eine Evaluierung des beste-
henden Fachcontrolling des BBU vorlegen und auf dieser Grundlage einen Vorschlag zur
Weiterentwicklung machen. Dabei soll die Berichterstattung an die Zielgruppen Senat,
Abgeordnetenhaus, Fachbeirat und allgemeine Offentlichkeit und vor allem deren ver-
schiedene Informations- und Beratungsbediirfnisse im Fokus stehen. Darin inbegriffen
ist die Auswertung der Zielbilder der WBG, zu denen bis Ende 2017 Vorschlédge zu ihrer
Weiterentwicklung vorgelegt werden.

7. Shared Services: Die WVB soll bis Ende des dritten Quartals 2017 die Ergebnisse des bis-
herigen Shared Services-Projekts evaluieren und auf dieser Grundlage Vorschldage zu wei-
teren gemeinsamen Projekten machen. Zu den Vorschldgen fiir Shared Service-Projekte
sollen jeweils spezifische Einsparziele vorgegeben werden.

Beschluss des Vorstands der WVB vom 07.02.2017
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Ansprechpartner der WVB

Vorstand der Wohnraumversorgung Berlin - A6R
Jan Kuhnert

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

Tel.: 030-90139 4807

Philipp Miihlberg
E-Mail: philipp.muehlberg@sensw.berlin.de
Tel.: 030-90139 4810

www.berlin.de/wohnraumversorgung

Referentin des Vorstands

Katharina Berten

E-Mail: katharina.berten@sensw.berlin.de
Tel.: 030-90139 4890

Geschiftsstelle der Wohnraumversorgung Berlin - A6R
STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

E-Mail: wohnraumversorgung@stattbau.de

Telefon: 030-69 081 171

www.stattbau.de

40



