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Fir eine soziale Wohnungspolitik und eine soziale Stadtentwicklung



Der Berliner Sozialgipfel

2010 haben sich 9 starke Organisationen zusammengetan, um
gemeinsam mehr zu erreichen: Eine soziale und gerechte Politik
fir Berlin.

Berlin soll fur alle da sein. Nicht nur fir die jungen, fitten,
wohlhabenden Biirger. Gerade fiir die Schwacheren wird es
aber immer schwieriger. Z.B. fir dltere Menschen, Behinderte
oder Fllchtlinge, Erwerbslose und Menschen mit geringem
Einkommen.

Der Berliner Sozialgipfel hat jedes Jahr ein Schwerpunktthema:
2014 war es ,Europa“, 2015 ,,Mieten und Wohnen”. Wir arbei-
ten fir eine solidarische Gesellschaft, in der alle eine Chance
und einen wiirdigen Platz haben.
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Berlin braucht mehr preisgiinstige
Wohnungen

Berlin ist eine Mieterstadt. 85% aller Haushalte wohnen zur
Miete. Fir den Mieter ist die Mietwohnung der Mittelpunkt
seiner Existenz. Sie ist Ort des Riickzugs, der Erholung und
damit auch wichtige Voraussetzung zur Ausiibung des Berufs
und der Erwerbstatigkeit. Sie ist unabdingbar fur den Aufbau
und den Erhalt von Nachbarschaften und Freundschaften. Sie
ist unverzichtbarer Bestandteil eines wiirdevollen Lebens und
eine Voraussetzung fiir eine selbstbestimmte Lebensgestal-
tung.

Diese Anforderungen sind fiir viele Wohnungssuchende zu-
nehmend gefdhrdet, seien es Berliner, Zuwanderer oder
Flichtlinge bzw. Asylbewerber. Besonders betroffen sind Aus-
zubildende, Alleinerziehende, Arbeitslose sowie Menschen in
héherem Lebensalter und mit Behinderungen.

Die Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt

Seit etwa 5 Jahren hat sich die Situation auf dem Berliner
Wohnungsmarkt fiir Mieter erheblich verschlechtert. Durch
den Bevolkerungszuwachs von mehr als 190.000 Personen
seit 2010, der auch Folge der Finanz- und Wirtschaftskrisen
mit dramatisch hoher Arbeitslosigkeit in EU Krisenlandern ist,
sowie den fortgesetzten Trend der ,Versingelung” stieg die
Zahl der wohnungssuchenden Haushalte in Berlin deutlich
an. Doch das Wohnungsangebot stieg nicht im gleichen MaRe,
denn die Wohnungspolitik des Senats wie auch die Wohnungs-
wirtschaft ,verschliefen” den Wandel am Wohnungsmarkt
bzw. sahen in der wachsenden Marktanspannung wieder au-
Rerordentliche Renditen bei Geschaften mit Wohnraum mog-
lich werden. In 2010 wurden nur 3.400 neue Wohnungen be-
zugsfertig, fast alles Eigenheime und Eigentumswohnungen.
Preisglinstige Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern wa-
ren gar nicht darunter. Zwar hat sich die Zahl der bezugsfertig
gewordenen Wohnungen in Neubauten auf mehr als 6.000 im
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Jahre 2014 erhoht, doch das Angebot an preisglinstigen Woh-
nungen fiur die vielen wohnungssuchenden Berliner und Zu-
wanderer mit durchschnittlichen oder niedrigen Einkommen
ist nicht gewachsen. Im Gegenteil.

Mieten steigen rapide an

Bei fast jedem Mieterwechsel steigt die Miete fiir den Folgemie-
ter massiv an. Nach einer Studie vom Forschungsinstitut Regio-
kontext, die der Berliner Mieterverein in Auftrag gegeben hat, la-
gen die Berliner Angebotsmieten der gréfSten Internetplattform
mit durchschnittlich 8,11 €/gm im Monat im Jahr 2013 rund 48 %
Uber der ortslblichen Vergleichsmiete. Bei 87% aller Wohnungs-
angebote wurde die ortslibliche Vergleichsmiete um im Schnitt
2,50 €/gm im Monat Uberstiegen. Kein Wunder also, dass bei sol-
chen Rahmenbedingungen immer mehr Renditejager aus dem
In- und Ausland auf dem Wohnungsmarkt als Vermieter auftre-
ten und die Situation verscharfen. Etwa 3 von 4 Mietangeboten
lagen sogar noch (ber der Mietpreisbremse, die erst zum Juni
2015 in Kraft getreten ist. Zudem sank durch die Zweckentfrem-
dung von Wohnraum wie die Nutzung zu gewerblichen Zwecken
oder fiir Ferienwohnungen, durch spekulativen Leerstand und
teilweise auch durch Abriss sowie durch die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen und die energetische Gebdudes-
anierung das Angebot an Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung. Nach einer Untersuchung im Auftrag des Senats
aus dem Jahre 2013 werden mindestens 12.000 Wohnungen,
zumeist in den innerstadtischen Wohnquartieren als Ferienwoh-
nung genutzt und stehen fir allgemeine Mietvertrage nicht zur
Verfugung. Seit 2010 wurden mehr als 30.000 Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen umgewandelt. Zwar werden nicht alle
dem Mietwohnungsmarkt entzogen, doch wachst der Druck auf
Freimachung dieser Wohnungen erheblich und auch die Mieten
steigen in diesen Wohnungen schneller an, das zeigen Untersu-
chungen Uber Prenzlauer Berg und Kreuzberg.
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Sozialwohnungen fehlen

Gleichzeitig sinkt das Angebot an Sozialwohnungen bzw.
sonstig geférderten Wohnungen. Mit der Forderung verbun-
dene Mietpreis- und Belegungsbindungen entfallen oder wer-
den nicht genutzt. Von den heute noch vorhandenen knapp
140.000 Sozialwohnungen werden bis 2024 rund 35% ihren
Status verlieren. Die Mieter der rund 28.000 Sozialwohnun-
gen ohne Anschlussforderung leben ohnehin unter dem Da-
moklesschwert, binnen kirzester Zeit wegen der Mieterho-
hungsmaoglichkeit bis zur Kostenmiete (12 — 18 €/gm nettokalt
monatlich) ihre Wohnung verlassen zu mussen.

Ist die Situation fiir Durchschnittsverdiener auf dem Woh-
nungsmarkt schon schwierig, so ist es flir Haushalte mit nied-
rigem Einkommen oder sonstigen Zugangsproblemen fast un-
moglich geworden, eine angemessene Wohnung zu finden.
Dies gilt insbesondere fiir Migranten aus islamisch gepréagten
Regionen oder Armutslandern, viele Behinderte und Kranke,
Auszubildende, Arbeitslose und Rentner mit Grundsicherung
oder niedrigen Renten und Haushalte mit Berufstatigen bzw.
Selbstdndigen, deren Einkommen in Folge neoliberaler Wirt-
schaftspolitik der letzten Jahre so niedrig ist, das sie dem Ar-
mutsrisiko unterliegen.

Fliichtlingszahlen steigen weiter

Ganz besondere Schwierigkeiten bereitet die menschenwdir-
dige Unterbringung der rasch wachsenden Zahl von Fliichtlin-
gen und Asylbewerbern, die hier iberwiegend in Provisorien
unter prekdren Bedingungen leben. Fiir 2015 rechnet der Se-
nat mit 25.000 neuen Fliichtlingen aus Landern mit kriegeri-
schen Handlungen und Terrorismus, ethnischen und religidosen
Diskriminierungen sowie Armutszonen und Hungergebieten.
Bisher fehlt ein abgestimmtes fliichtlingspolitisches Konzept
mit einer zukunftsfahigen Aufnahmestrategie. Wahrend 2011
noch 85% der Fliichtlinge in Wohnungen untergebracht wer-
den konnten, sind es It. Fliichtlingsrat zum Stichtag 1.1.15
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nur noch 28%. Hier liegt die Verantwortung eindeutig beim
Senat. Bisher hat der Regierende Biirgermeister es nicht fiir
erforderlich gehalten, zu einem Flichtlingsgipfel einzuladen.
Das jedoch vertragt sich nicht mit dem Anspruch Berlins, eine
Stadt der Weltoffenheit, der Menschenrechte und vieler Kul-
turen zu sein.

Umzugszahlen sinken

Aufgrund des Mietenanstiegs bei neuen Mietvertragen nimmt
die Fluktuationsrate derzeit massiv ab. Sie soll in den inner-
stadtischen Quartieren bei nur noch 2-3% liegen. Damit ver-
scharft sich fur die, die dringend auf neuen Wohnraum an-
gewiesen sind die Situation weiter, denn das Angebot sinkt
insgesamt. Die Wohnungssuche von mehr als einem Jahr
ist keine Seltenheit mehr. Wer eine neue Bleibe gefunden
hat, muss erheblich mehr vom Haushaltseinkommen fur die
Wohnkosten aufbringen, es sei denn das Einkommen liegt im
obersten Viertel.

Aber auch fur Mieter mit bestehenden Mietvertragen steigt
die Mietbelastung deutlich an. Schon bei ,normalen” Miet-
erhdhungen wird mit Hinweis auf Vergleichswohnungen oder
den Mietspiegel der gesetzliche Rahmen von 15% in drei
Jahren oft ausgeschopft. Ganz massiv bedrohen Mietsteige-
rungen nach Modernisierung oder energiesparenden Mal3-
nahmen das Mietverhaltnis. Mieterhéhungen von mehr als
200,- € im Monat fur eine 70 gm groflem Wohnung sind kei-
ne Seltenheit. Weil eine sozialvertragliche Verbesserung des
energetischen Zustands der Wohngebdude weiter auf sich
warten lasst, fressen hohere Kosten fiir Heizung und Warm-
wasser ein immer groBeres Loch in das Haushaltsbudget. Seit
2005 haben sich die Kosten um mehr als 50% erhoht. Der
Wohnkostenanstieg trifft viele Haushalte hart, denn die Ein-
kommensentwicklung halt mit dem Preisanstieg nicht mit. Die
Mietbelastung steigt gerade bei den Haushalten mit geringem
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Einkommen unertraglich auf bis zu 50% an, auch zum Schaden
der Berliner Wirtschaft, weil fir den privaten Konsum kaum
noch was Ubrig bleibt. Arbeitslose und Grundsicherungsemp-
fanger leben standig unter dem Damoklesschwert, vom Job-
Center zur unerreichbaren Wohnkostensenkung aufgefordert
zu werden. Fir manchen wird die Wohnung jedoch so teuer,
dass eine billigere Bleibe gesucht werden muss. Das gelingt
oft nur noch in den GroRsiedlungen am Rand der Stadt. Der
Verlust des vertrauten Wohnumfelds l3sst sich unter den aktu-
ellen Wohnungsmarktverhaltnissen in der Regel nicht vermei-
den. Hinzu kommt, dass die Rechtsprechung Vermieterkiindi-
gungen erleichtert und damit auch andere Rechtsanspriiche
wie die Mietminderung aushohlt. Prekdare Wohnverhaltnisse
sind inzwischen an der Tagesordnung. Zelte im Park oder Ma-
tratzen unter S-Bahn-Briicken, Behinderte ohne Bewegungs-
moglichkeiten, Zwischenmiete als Normalzustand.

Abhilfe ist kaum in Sicht

Der Berliner Senat hat die Probleme viele Jahre tot geschwiegen.
Die neu geschaffene Mietpreisbremse der Bundesregierung ist
ein erster wichtiger Schritt, hat aber zu viele Ausnahmerege-
lungen und die 1.000 jahrlich bewilligten Sozialwohnungen im
Neubau sind nicht mehr als ein Tropfen auf dem heiRen Stein.
Zwar wurde in den letzten drei Jahren berlinweit das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum eingefihrt, der Kiindi-
gungsschutz bei Umwandlung in Eigentumswohnungen auf 10
Jahre verldangert und die Umwandlung von Miet-in Eigentums-
wohnungen in Milieuschutzgebieten unter Vorbehalt gestellt
sowie die Kappungsgrenze bei Mieterhéhungen auf 15% in drei
Jahren gesenkt. Doch eine wirkliche Entlastung und ein wirksa-
mer Schutz sind nicht entstanden.

Der Senat und die Bezirksdmter sind deshalb in Berlin gefor-
dert, weitere Mafinahmen zugunsten der Mieter umzusetzen!
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Sicherung preiswerten Wohnens

Das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum ist nach
langwierigen Verhandlungen beschlossen worden. Gleich-
wohl mangelt es an engagierter Umsetzung, weil den Bezir-
ken zu wenig Personal gegen spekulativen Leerstand, Abriss
von preisginstigen Mietwohnungen und Umnutzung in Feri-
enwohnungen und Gewerbe zur Verfligung steht. Zwei Jah-
re nach Verabschiedung des Gesetzes gegen die Zweckent-
fremdung von Wohnraum ist die Wirkung der gesetzlichen
Vorschriften marginal, in weniger als 100 Fillen wurde die
verbotene Zweckentfremdung untersagt. So werden auf den
Internetportalen der grofRen Ferienwohnungsanbieter unge-
niert standig neue Angebote eingestellt. Zudem ist fraglich,
inwieweit bei Leerstand und Abriss die im Gesetz erlaubten
Ausnahmeregelungen einen Schutz des vorhandenen Wohn-
raums gewahrleisten.

Die Zweckentfremdung von Wohnraum ist konsequent zu
verfolgen. Im Gesetz miissen den Bezirken wirkungsvollere
Eingriffe erméglicht werden. Das Personal ist aufzustocken
und zu qualifizieren.

Immer wieder kommt es zu Verdrdangung der Mieter durch
teure ModernisierungsmaBnahmen. Insbesondere nach
energetischer Modernisierung steigt das Mietniveau rasant
an - nach einer Untersuchung des Berliner Mietervereins um
durchschnittlich 1,90 €/gm im Monat. Doch auch Mietstei-
gerungen um mehr als 3,- €/gm im Monat sind keine Selten-
heit. Da in der Regel die Heizkostenersparnis nur bis zu 0,50
€/gm monatlich ausmacht, suchen viele Betroffene eine neue
Bleibe. Das Mietrecht schiitzt nur ungentigend. Nach dem
Baugesetzbuch diirfen Kommunen bestimmte Gebiete fest-
legen, in denen bauliche MaRnahmen (Modernisierung) ei-
ner besonderen Genehmigung bedirfen oder gar untersagt
werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
besonders gefdhrdet ist (Soziale Erhaltungsverordnung, auch
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Milieuschutzgebiet genannt) oder stadtebauliche Umstruktu-
rierungen ohne Sozialplan dies erforderlich machen.

Deshalb sind die Bezirksimter aufgefordert, verstéirkt Gebie-
te mit sozialer Erhaltungsverordnung (Milieuschutz) auszu-
weisen und auch Umstrukturierungsverordnungen zu erlas-
sen. Fiir energetische Modernisierungen, zu der Vermieter
nicht durch die Energieeinspar-Verordnung verpflichtet sind,
darf es keine erhaltungsrechtliche Genehmigungen geben,
es sei denn der Vermieter sichert eine warmmietenneutrale
Mafinahme zu.

Die ordnungsgemaRe Nutzung und Benutzbarkeit von Wohn-
gebduden bzw. Wohnungen ist oft nicht gewahrleistet, Woh-
nungsmissstande treten immer wieder auf. Mieter scheitern
bei der zivilrechtlichen Mangelbeseitigung oft an dem hohen
Prozessrisiko.

Das Berliner Wohnungsaufsichtsgesetz ist zu einem wirksa-
men Instrument der Instandsetzung und Beseitigung man-
gelhafter Wohnverhidltnisse zu machen, z.B. indem Treuhdn-
derschaften erméglicht und die Verwaltungsverfahren bei
unwilligen Eigentiimern restriktiver werden. Den Bezirks-
dmtern sind hinreichend finanzielle Mittel zur Durchfiihrung
von Ersatzvornahmen zur Verfiigung zu stellen.

Die Heizkosten sind zu einer erheblichen Belastung fir die
Mieter geworden. Auch wenn derzeit der Olpreis gefallen ist,
mittel- und langfristig muss mit einer jahrlichen Steigerung
von 3-7% gerechnet werden. Zur Senkung des Energiever-
brauchs in Gebaduden gibt es daher keine Alternative. Damit
EnergiesparmaBnahmen sozial vertraglich bleiben, soll es in
Quartieren mit hohem Anteil benachteiligter Haushalte eine
besondere Férderung fiir die energetische Sanierung geben.
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Der Senat wird aufgefordert, ein Berliner Férderprogramm
fiir die energetische (Quartiers-) Sanierung mit Zuschiissen
und Darlehen (revolvierender Fonds) in H6he von mindes-
tens 50 Mio. € jdhrlich aufzulegen, um die Berliner Klima-
schutzziele und EnergiesparmafSnahmen sozial vertrdiglich
gestalten zu kénnen.

Heiz- und Warmwasserkosten wie auch Stromkosten tberfor-
dern immer mehr Haushalte mit niedrigem Einkommen. In
mehreren Tausend Fallen schalten die Stromversorger jahrlich
das Licht aus.

Als Mafinahmen gegen Energiearmut ist eine besondere
Landesférderung ebenso sinnvoll wie die Vereinbarung mit
dem Regelversorger iiber die Vermeidung von Liefersperren.
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Absicherung der Wohnkosten-
libernahme bei Beziehern von
Arbeitslosengeld Il und Grundsicherung

Der Umgang des Senats mit der Wohnraumversorgung von
Transfereinkommensbeziehern ist ein Skandal. Uber Jahre
wurde und wird eine massive Sparpolitik auf dem Riicken
wirtschaftlich schwacher Haushalte ausgetragen. Die Wohn-
kostenlibernahme-Regelungen fiir Arbeitslose, Grundsiche-
rungs- und Sozialhilfeempfianger werden regelméaRig durch
die Gerichte gekippt.

Die Richtwerte fiir die Wohnkosteniibernahme sind sofort zu
erhéhen. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass Empfén-
ger von Arbeitslosengeld 1l oder Grundsicherung nicht nur
in einfacher Wohnlage wohnen. Dariiber hinaus ist sicher-
zustellen, dass in den Richtwerten ein Klimabonus enthalten
ist, der das Verbleiben in der Wohnung nach energetischer
Sanierung erméglicht. Das Konzept fiir die Unterkunftskos-
ten muss zudem sicherstellen, dass auch die Mieten bei neu-
en Vertréigen iibernommen werden.
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Die Wohnraumversorgung durch mehr
altersgerechte und barrierearme bzw.
barrierefreie Wohnungen verbessern

Altere und behinderte Menschen im unteren und mittleren
Einkommens-/Rentenbereich sind zum weit Gberwiegenden
Teil auf das Mieten von Wohnungen angewiesen. Sie leiden
mit anderen Haushalten ganz besonders unter den hohen
Mietsteigerungen. Ausweichangebote ohne deutlichen An-
stieg der Wohnkostenbelastung existieren kaum. Gerade éalte-
re und behinderte Menschen sind auf die Hilfestellungen aus
dem unmittelbaren Wohnumfeld angewiesen. Der erzwunge-
ne Fortzug in weiter entfernte Stadteile fihrt zum schmerz-
haften Verlust dieser sozialen Bindungen.

Der jahrelange Stopp des sozialen Mietwohnungsneubaus
infolge des Anstiegs offentlicher Verschuldung, des Berliner
Bankenskandals und der neuen Schuldenbremse hat den
Mangel beim Angebot an altersgerechtem und behinderten-
gerechtem Mietwohnraum erheblich verstarkt. Der Anspruch
auf inklusive Gesellschaft setzt Inklusion beim Wohnen und
Mieten voraus.

In der aktuellen Neubauférderung sind Quoten fiir altersge-
rechtes Wohnen und behindertengerechten Wohnraum zu
verankern. Es ist ein Berliner Férderprogramm der Investi-
tionsbank Berlin (IBB) fiir den Umbau im Wohnungsbestand
aufzulegen. Die UN-Behindertenrechtskonvention muss um-
gesetzt werden.

Zur Erhéhung der Markttransparenz sind zumindest die stéid-
tischen Wohnungsunternehmen anzuhalten, ihr Angebot
an freien Wohnungen, differenziert nach dem Grad des al-
tersgerechten und barrierearmen/-freien Ausstattungsstan-
dards, transparent zu machen.
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Fliichtlinge und Asylbewerber
menschenwiirdig unterbringen

Wir sehen den Senat ratlos und Gberfordert. Der Mangel an
kurz- und mittelfristigen Konzepten fiihrt dazu, dass die Po-
litik handlungsunfahig bleibt und das Geschehen dem Zufall
oder engagierten Vertretungen der Zivilgesellschaft tiberlasst.
Wenn die im Abgeordnetenhaus einstimmig verabschiedete
Resolution zur BegriRung der Fliichtlinge in unserer Stadt
ernst gemeint sein soll, missen erkennbar Taten folgen.

Hier ist eines der vordringlichsten Probleme die Schaffung von
Wohnraum, um den erzwungenen Aufenthalt in Zelten, Turn-
hallen und Containern so kurz wie moglich zu halten. Eine an-
gemessene Unterbringung von Fllchtlingen und Asylsuchen-
den gelingt nicht im Selbstlauf sondern nur mit Hilfe eines eng
vernetzten Zusammenwirkens aller Verantwortlichen auf Lan-
des- und Bezirksebene, der Wohnungswirtschaft, der Fliicht-
lingsinitiativen und weiterer zivilgesellschaftlicher Gruppen.

Der von den stddtischen Wohnungsunternehmen gespeiste
Wohnungspool des ,,geschiitzten Marktsegments” ist deut-
lich auszuweiten und verstdrkt fiir Fliichtlinge und Asyl-
bewerber zu nutzen. Auch im Rahmen der gesonderten
Vereinbarung des Landes Berlin mit den stéddtischen Woh-
nungsunternehmen miissen mehr Fliichtlinge untergebracht
werden.

Bei spekulativem Leerstand muss Berlin nach dem Allgemei-
nen Sicherheits- und Ordnungsgesetz (ASOG) Wohnraum fiir
Fliichtlinge beschlagnahmen.
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Sozialer Wohnungsbau
muss wieder sozial werden

Der Berliner Senat kann von der durch die Foderalismusre-
form geschaffenen Erméachtigung Gebrauch machen und die
Mietenstruktur in bestehenden Gebduden des sozialen Woh-
nungsbaus andern. Eine politisch festgesetzte Richtsatzmiete,
die bei im Schnitt 5,50 €/gm im Monat nettokalt liegt, ist an-
zustreben. Ein Einkommensbezug ist denkbar. Die so gewahlte
Richtsatzmiete begriindet sich aus der Differenz zur ortiibli-
chen Vergleichsmiete und zur heutigen Neubaumiete von 6,50
€/gm wegen deutlich héheren Betriebskosten im Bestand bei
niedrigeren Einkommen der Mieter.

Zur Finanzierung eines neuen Mietensystems mit einer poli-
tisch festgelegten Richtsatzmiete miissen im Landeshaushalt
jéhrlich mindestens 50 Mio. € eingestellt werden. Die Eigen-
tiimer sind an den Lasten durch Beschréinkung der Eigenka-
pitalverzinsung zu beteiligen. Die Belegungsbindungen sind
zu aktivieren indem alle Freistellungen beseitigt werden.






Ausbau des stadtischen Wohnungs-
bestands und Verpflichtung zur
sozialen Wohnraumversorgung auch
bei den stadtischen Wohnungs-
unternehmen

Die sechs stadtischen Wohnungsunternehmen mit ihren der-
zeit etwa 285.000 Wohnungen haben gerade wegen des ext-
rem angespannten Wohnungsmarktes in Berlin eine wichtige
Versorgungsaufgabe. Doch die Regeln, die die Senatsverwal-
tungen fiir Finanzen sowie Stadtentwicklung & Umwelt den
stddtischen Wohnungsunternehmen im ,,Biindnis fir soziale
Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten” zur Durchfiihrung
dieser Aufgaben auferlegt haben, erfiillen die soziale Mieten-
politik nur unzureichend.

Der Bestand an stddtischen Wohnungen soll durch den Zu-
kauf und den Bau von Wohnungen bis 2020 auf 400.000
Wohnungen steigen. Die Bewirtschaftung der stéidtischen
Wohnungen muss noch stérker zur sozialen Wohnraumver-
sorgung umgesteuert werden. Der Anteil preiswerter Woh-
nungen am Neubau muss steigen. Bei Wiedervermietung ist
ein héherer Anteil von Wohnungen an Mieter mit Wohnbe-
rechtigungsschein (WBS) abzugeben. Entsprechend muss der
Mietpreis auch unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen. Die Mieterhéhungen nach energetischer Sanierung
sind stéirker zu beschréinken und die Hdrtefallregelungen sol-
len sich zumindest auf die Bruttokaltmiete beziehen.

Fiir die langfristige Sicherung preiswerter Wohnungen soll
ein Verbot der Verduflerung stddtischer Wohnungen an Pri-
vate in die Berliner Verfassung aufgenommen werden.

Positionspapier Wohnen und Mieten — Berliner Sozialgipfel | 19
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Mehr preisglinstiger Neubau erforderlich

Die Bevolkerungszahl ist in Berlin in den letzten drei Jahren
um mehr als 150.000 auf 3,4 Mio. gestiegen. Auch wenn nicht
jeder Neuberliner einen eigenen Haushalt griindet, so ist doch
unbestritten von einer grofRen Zahl neuer Haushalte auszuge-
hen, die auf dem Wohnungsmarkt bisher nicht oder nur un-
gentigend versorgt werden konnten. Berlins Wohnungsmarkt
braucht daher mehr Wohnungen. Da nur ein kleiner Teil die-
ses Defizits im Bestand abgebaut werden kann, braucht Berlin
auch mehr Neubau, als dies in den vergangenen Jahren der
Fall war.

Zwar wurden zwischen 3.000 und 5.000 Wohnungen in den
vergangenen Jahren bezugsfertig. Aber wegen eines gleich-
zeitig nicht unerheblichen Verlusts von Wohnungen ist net-
to fiir den Wohnungsmarkt kaum was Ubriggeblieben. Noch
schwerwiegender ist jedoch, dass das neugeschaffene Woh-
nungsangebot fiir die Mehrheit der Wohnungssuchenden
keine Erhéhung der Wahlchancen bedeutet, da vorwiegend
Eigentumswohnungen oder hochpreisige Mietwohnungen
entstanden. Wegen der fehlenden Mietenkappung bei Wie-
dervermietungen ist auch nicht damit zu rechnen, dass soge-
nannte Sickereffekte durch neue Eigentumswohnungen oder
teure Mietwohnungen am Ende Umzugsketten auch fur Haus-
halte mit mittleren oder niedrigen Einkommen auslosen.

Die Behauptung, dass die vorgesehene Angebotsausweitung
einen nachhaltigen Effekt auf das Mietpreisniveau erzielen
wird, ist schon deshalb falsch, weil der Anteil 6ffentlich ge-
forderter Neubauten mit Preis- und Belegungsbindungen auf-
grund der beschrankten Ressourcen im Berliner Landeshaus-
halt gering ist. Deshalb ist zu begriiRen, dass bei groReren
Neubauvorhaben, die im Rahmen eines Bebauungsplanver-
fahrens errichtet werden sollen, auch den privaten Investo-
ren mittels stadtebaulicher Vertrage ein Anteil preisglinstiger
Wohnungen abverlangt wird.
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Das neue, auch fir diese stadtebaulichen Vertrage nutzbare
Forderprogramm beinhaltet derzeit per anno 64 Mio. Euro,
wovon die Halfte aus so genannten Entflechtungsmitteln des
Bundes stammt. Damit sollen in etwa 1.000 Wohnungen pro
Jahr mit Preis- und Belegungsbindungen zu férdern sein. Die
Einstiegsmiete liegt mit 6,50 Euro/gm im Schnitt Gber den
Mieten in anderen Bundesldandern.

Das Foérdervolumen fiir den sozialen Wohnungsneubau ist
deutlich anzuheben, sodass mit héherem Férderanteil pro
Objekt mindestens 2.000 Wohnungen per anno errichtet
werden kénnen.

Die Einstiegsmiete ist insoweit abzusenken, dass auch Trans-
fereinkommensbezieher diese Wohnungen anmieten kén-
nen. Nur so kann die Berliner Mischung sichergestellt wer-
den. Beim preisgiinstigen Wohnungsneubau ist in erster
Linie auf die stddtischen Wohnungsunternehmen zu setzen.
Wenn private Investoren zur Inanspruchnahme der Férder-
mittel bewegt werden sollen, diirfen Zuschiisse nur bei dau-
erhafter Bindung vergeben werden.
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Biirgerbeteiligung

Jedes Neubauprogramm ist immer im Zusammenhang der
raumlichen, stddtebaulichen, finanziellen und sozialen Anfor-
derungen und Folgen zu sehen. Das sind auch die Erfahrungen
aus den groRen Wohnungsbauprogrammen der 90er-Jahre
des vorigen Jahrhunderts. Gerade aber in den Quartieren mit
der hochsten Nachfrage kann der Wohnungsbestand nur mar-
ginal erhoht werden. Es kann also nicht um das Klotzen nach
,alten Rezepten” gehen.

Berlin ist eine gewachsene und bebaute Stadt, die gleichwohl
noch viele Veranderungen vertragt. Massive Neubauinvesti-
tionen rufen jedoch Zielkonflikte wach, die oft schon vor den
Investitionsentscheidungen bestanden, nun aber angesichts
der Veranderung wieder aufleben. Mit dem Hinweis auf das
St. Floriansprinzip ist diesen Zielkonflikten jedoch nicht beizu-
kommen. SchlieRlich nehmen die Birger der Stadt die bishe-
rigen Nutzungen wahr und nicht die planerischen Optionen
eines nahezu unbekannten Flachennutzungsplanes.

In dem gerade gestarteten Volksbegehren fiir eine soziale
Wohnraumversorgung in Berlin findet das Bedtrfnis nach Be-
teiligung ebenfalls seinen unmittelbaren Ausdruck. ,,Demokra-
tie als Bauherr” war eine zentrale Devise der Internationalen
Bauausstellung 1984-1987, die in Anbetracht umfangreicher
Neubauinvestitionen wiederbelebt werden muss.

Es sollen ergebnisoffene Beteiligungsverfahren der Akteure
mit den Bewohnern und Nutzern der Umgebung eingefiihrt
werden. Bei der Planung gréfierer Wohnungsbaupotenziale
sind bezirkliche Bereichsentwicklungskonzepte mit Biirger-
beteiligung zu erstellen. Ihnen sollten die Leitbilder einer
sozialen Stadtentwicklung vorangestellt und diskutiert wer-
den.
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Verwaltung starken

Eine Wohnungsoffensive der erforderlichen GréRenordnung
und die begleitende Offensive fiir eine soziale Stadtpolitik
sind nur mit einer leistungsfahigen offentlichen Verwaltung zu
bewaltigen. Die Aufgaben sind vielfaltig und missen samtlich
bewaltigt werden:

- Aufstellen von Bebauungsplanen und Bearbeiten von Bauan-
tragen als baupolitische Kernaufgaben.

- Kommunikation rund ums Bauen — von Information bis Bir-
gerbeteiligung.

- Bearbeitung von Wohnberechtigungsscheinen als erforderli-
che Struktur fir die gerechte Vergabe von Sozialwohnungen

- Starkere Kontrolle gegen Zweckentfremdung durch qualifi-
zierte Wohnungsamter.

Aber die 6ffentliche Verwaltung ist fiir eine solche Wohnungs-
offensive heute nicht im notwendigen MaR ausgestattet. Die-
ses Problem wird sich durch die zahlreichen altersbedingten
Abgdnge in den nachsten Jahren noch verschéarfen.

Die dffentliche Verwaltung ist dringend wieder zu stdrken,
damit die vielfachen Aufgaben gesichert und zuséitzliche so-
wie neue Aufgaben fiir eine soziale Wohnraumversorgung
bewiiltigt werden kénnen.

Dazu gehort vor allem die Aufstockung des Personals in den
offentlichen Verwaltungen durch Neueinstellungen, Ausbil-
dung und Ubernahme sowie Qualifizierungen. Berlin braucht
ein Personalentwicklungskonzept.
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Das soziale Mietrecht muss seinem
Anspruch gerecht werden

Wegen des hohen Anteils privater und freifinanzierter Miet-
wohngebdude in Berlin ist das Mietrecht von zentraler Bedeu-
tungfiir einen fairen Ausgleicham Wohnungsmarkt. Ubersteigt
die Nachfrage nach vor allem preisgiinstigem Wohnraum das
Angebot jedoch erheblich, wie in Berlin seit einigen Jahren,
dann zeigen sich die Defizite im Mietrecht sehr deutlich. Der
Mieterschutz ist unzureichend und wird auch vielfach durch
die Rechtsprechung noch weiter ausgehohlt. Aufgrund der
vorrangigen Gesetzgebung des Bundes kann Berlin derzeit je-
doch keine weiteren Schutzregelungen erlassen. Wo Ermach-
tigungsgrundlagen Uber Mietrechtsregelungen vorhanden
sind, werden sie inzwischen von Berlin genutzt (Kiindigungs-
sperrfrist-Verordnung, Kappungsgrenzenverordnung, Mietbe-
grenzungsverordnung).

Darliber hinaus muss sich der Berliner Senat im Bund jedoch
deutlich mehr fir eine Verbesserung des Mietrechts zuguns-
ten der Mieter einsetzen, zum Beispiel Uber Bundesratsini-
tiativen. Dieses fehlende Engagement Berlins zeigte sich
schmerzlich bei den Beratungen lber die Mietpreisbremse.
Denn in einem betrdchtlichen Teil des Wohnungsbestands
wird es wegen zahlreicher Ausnahmen nicht zur Anwendung
der Mietpreisbremse kommen.

Bei den Mietrechtsinitiativen muss es zum einen um mehr
Verteilungsgerechtigkeit durch Beschrdankung der Mieterho-
hungsmoglichkeiten gehen und zum anderen um eine Ver-
besserung des Kiindigungsschutzes. Die MaRnahmen sollen
auch dazu beitragen, Finanzmarkt getriebene Investoren zum
Abzug zu bewegen. Die Wohnraumversorgung darf kein Tum-
melplatz fur Finanzspekulanten bleiben.
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Der Senat soll sich im Bund einsetzen fiir:

- Begrenzung der Mieterhohungen im freifinanzierten Woh-
nungsbau (Kappungsgrenze) auf 15% in 5 Jahren. Absiche-
rung der Mietspiegel als alleiniges Beweismittel fir die
Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete. In den Miet-
spiegel missen zukinftig deutlich mehr Mieten einbezogen
werden als die in den letzten vier Jahren vereinbarten oder
gednderten Mieten.

Die Moglichkeit fiir Vermieter, die Miete nach Modernisie-
rungen und Energieeinsparmafnahmen um 11% der Investi-
tionskosten jahrlich zu erhdhen, ist extrem wohnkostentrei-
bend und muss abgeschafft werden. Voriibergehend darf es
als Ersatz eine an der erzielten Energieeffizienz (Verbrauchs-
kennwert) orientierte Zulage geben, die jedoch den Betrag
der erzielbaren Heizkostenersparnis nur geringfligig Gber-
steigen darf.

Das Wirtschaftsstrafgesetz ist zu verscharfen, um Mietpreis-
Uberhohungen wirksam begegnen zu kénnen. Auf die Be-
weislast des Mieters fur das Ausnutzen einen geringen An-
gebots soll verzichtet werden. Als Mal3stab der ortsiiblichen
Vergleichsmiete soll der Mietspiegel verpflichtend sein.

Rechtsanspriiche auf Wohnungstausch sind zu schaffen.

Die Kindigungsmoglichkeiten des Vermieters bei Eigenbe-
darf und Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwer-
tung sind einzuschrdnken.

Sogenannte Schonfristzahlungen, mit denen Mieter R&u-
mungen abwehren kdnnen, sind auch bei ordentlichen Kiin-
digungen zu ermoglichen.
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- Die tatsachliche Wohnflache und nicht eine um 10% abwei-
chende Flache soll Grundlage fiir Rechtsanspriiche beispiels-
weise aus Betriebskostenabrechnungen, Mieterhéhungen
bzw. Mietfestsetzungen sein.

Die Hohe der Betriebskosten muss fiir Mieter tberprifbarer
werden. Zukiinftig soll der Vermieter fur die Einhaltung des
Wirtschaftlichkeitsgebotes die Beweislast tragen.

Wohngeldanspriiche sind regelmaRig den Mieten anzupas-
sen und ein ,Klimabonus” ist einzufihren, der auch Wohn-
geldempfangern das Verbleiben in energetisch sanierten
Wohngebauden ermdglicht.

Das Gesetz Uber die Tatigkeit der Bundesanstalt fir Immo-
bilienaufgaben (BImA) ist so zu andern, dass zukinftig bei
der VerauBerung von bundeseigenen Wohngrundstiicken
die Kommunen, in den sich diese Grundstiicke befinden, ein
Vorkaufsrecht zu einem um 20% reduzierten Preis unterhalb
des Verkehrswertes eingerdumt wird.

Ill

Der ,Berliner Sozialgipfel” unterstiitzt die Forderung des
Deutschen Stadtetages, zukiinftig die Unterbringungskosten
far Arbeitslose und Grundsicherungsempfanger aus dem
Bundeshaushalt zu finanzieren und von der Bundesregie-
rung mehr finanzielle Mittel fir die Wohnraumversorgung
von Fllichtlingen zu verlangen.

Koordinierungskreis Berliner Sozialgipfel, Juli 2015






Der Berliner Sozialgipfel fordert insbesondere:

1.

10.

Begrenzung der Mieterh6hungen im freifinanzierten
Wohnungsbau auf 15% in 5 Jahren.

Mietspiegel als alleiniges Beweismittel fiir die
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Verscharfung des Wirtschaftsstrafgesetzes, um
Mietpreisiiberhhungen zu verhindern.

Mehr Milieuschutzgebiete, um Verdrangung durch
Luxusmodernisierung zu verhindern.

Absicherung der Wohnkosteniibernahme bei
Beziehern von Alg Il oder Grundsicherung.

Mebhr altersgerechte und barrierearme bzw.
barrierefreie Wohnungen.

Sozialer Wohnungsbau muss wieder sozial werden.
Neubau von jahrlich mindestens 3.000 preisgiinstigen
Wohnungen, d. h. nicht mehr als im Schnitt 5,50 €/qm
Nettokaltmiete.

Ausbau des stadtischen Wohnungsbestands und
Verpflichtung der stadtischen Wohnungsunter-
nehmen auf eine soziale Wohnraumversorgung.

Mehr menschenwiirdige Wohnungen fiir Fliichtlinge.

Starkung der Verwaltung durch mehr Personal und
Qualifizierungen, auch um Zweckentfremdungen zu
verhindern.

www.Berliner-Sozialgipfel.de



