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Vorsitzender Andreas Otto: Jetzt bin ich nicht ganz sicher, ob alle Anzuhdrenden schon da
sind, sonst wiirde ich sie gerne begriRen — Herrn Dr. Strehlow habe ich schon gesehen; ich
wirde die Anzuhorenden bitten, sich jetzt nach vorn zu begeben an diesen, ich will das jetzt
nicht Anklagebank nennen, an diesen Anzuhdrendentisch, so nennen wir das mal —: Herrn
Dr. Strehlow, den stellvertretenden Geschaftsfuhrer des Landesverbandes des BFW, dann
Herrn Lampe von der IBB — Herr Lampe ist da und hat Begleitung, Frau Genth ist auch mit
dabei —, und Herrn Wild sehe ich noch nicht, daftir sehe ich aber Herrn Prof. Kaufmann, neh-
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me ich an. Dann wirde ich denken, Herr Wild wird irgendwann noch dazustol3en, dass wir
mit lhnen schon mal langsam anfangen.

Auf meinem Zettel habe ich noch folgende Hinweise — erstens: Zu dem Punkt 4 a hat bereits
eine Anhoérung am 22. Mai stattgefunden, das Wortprotokoll liegt vor. Ich gehe davon aus,
dass wir auch fur diese Anhdrung ein Wortprotokoll erstellen, das ist ja das Ubliche Verfah-
ren. — Widerspruch hére ich nicht. Dann hat Herr Prof. Kaufmann mitgeteilt, dass er hier eine
Powerpointprasentation vorstellen wird — die ist hier im Haus schon bekannt und ist auch,
soweit ich weil3, den Abgeordneten zur Kenntnis gelangt. Herr Lampe von der IBB hat eben-
falls eine Préasentation vorbereitet, sie liegt hier auch vor, und wir missen dann blof? die Rei-
henfolge feststellen.

Die Fraktionen Die Linke und Bundnis 90/Die Griinen haben Fragen eingereicht sowohl an
die Anzuhorenden als auch an den Senat. Ich hoffe, Sie haben sie alle bekommen und kénnen
sich daran durch diese Anhdrung langarbeiten. Jetzt ist die Frage, ob wir eine Begriindung des
Besprechungsbedarfs machen mussen. Das sehe ich eigentlich erst mal nicht als nétig an. Gibt
es da Widerspruch? — Gibt es nicht. Also wir wiirden Sie einfach bitten, uns anhand der Fra-
genkataloge etwas zu sagen. Wir versuchen — es sind vier Anzuhérende —, uns in der ersten
Runde vielleicht so im Rahmen von zehn Minuten zu halten, das wirde ich IThnen mal so mit-
geben, und im Bedarfsfall, wenn die Zeit zu stark tiberzogen wird, Sie daran erinnern.

Das ist eigentlich alles, was ich vorab sagen wollte. — Nein, eines habe ich noch vergessen:
Ich bin vorhin vom Inforadio gefragt worden, der Kollege auf der Journalistenbank wollte
gern hier mitschneiden fir einen Rundfunkbeitrag. Das mussen wir einfach zur Kenntnis
nehmen, einvernehmlich, da gibt es keinen Widerspruch. Dann ist das so erlaubt. — Gut! Wie
wollen wir es jetzt machen — Herr Wild ist noch nicht da, er kommt dann als Letzter ran —:
Wollen wir mit Prof. Kaufmann beginnen und uns so von rechts nach links durcharbeiten? —
Jetzt gibt es eine Meldung von Frau Schmidberger. Bitte schon!

Katrin Schmidberger (GRUNE): Ich wiirde dafiir pladieren, dass wir ganz kurz noch auf
Herrn Wild warten. Denn aus Griinden der Fairness wére es schon ganz gut, wenn er die Pré-
sentation auch sehen kénnte. Sie wurde ja erst vor ein, zwei Stunden verschickt, und ich glau-
be, Herrn Wild ist es bestimmt noch nicht gelungen, sich die anzugucken. Und ich glaube, ein
paar Minuten haben wir wahrscheinlich noch alle, oder?

Vorsitzender Andreas Otto: Wir wissen nicht, wann er kommt. Ist es schon 15 Uhr? — Noch
nicht ganz! Dann warten wir die zwei Minuten noch. Sie kdnnen sich noch einen Kaffee be-
sorgen.

[Kurze Unterbrechung]
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So, jetzt haben wir kurz gewartet. Herr Wild steht in der Tir. Herzlich willkommen, Herr
Wild! Wenn Sie auch hier vorne an dem Tisch der Anzuhdrenden Platz nehmen wollen. — Nur
noch mal zur Vergewisserung, weil das hier im Nebengesprach gerade auftauchte: Wir fihren
diese Anhorung zu dem gesamten Tagesordnungspunkt 4 durch. Das ist zum einen die Be-
sprechung geméR 8 21 Abs. 3 — Weiterer Umgang mit Objekten der alten Wohnungsbauforde-
rung, die sich in der Auszahlungs- oder Bedienphase befinden, und solchen, die dem Wegfall
der Anschlussforderung unterliegen — und b: Der Antrag der Piratenfraktion und der Fraktion
Die Linke, Drucksache 17/0817 — Moratorium: Aussetzen der Wohnaufwendungenverord-
nung (WAV) im Bereich des sozialen Wohnungsbaus —. Im Kontext dieser Anhorung hat
Herr Muller sich bereit erklart, hier den Evaluierungsstand des Wohnraumgesetzes mit pra-
sentieren zu lassen, weil das inhaltlich passt. Das ist auch richtig und sinnvoll in dieser Weise.
Ich denke, wie geplant fangen wir jetzt mit Prof. Kaufmann an, dass Sie vielleicht die Ergeb-
nisse der Evaluierung des Wohnraumgesetzes vorstellen, und dann kommen wir weiter zu
IBB, BFW und Mieterverein. — Bitte schon, Sie haben das Wort!

Prof. Dr. Marcel Kaufmann (Freshfields Bruckhaus Deringer): Herr VVorsitzender! Meine
sehr verehrten Damen und Herren! Herzlichen Dank fiir die Gelegenheit, Ihnen die Ergebnis-
se der Evaluierung des Wohnraumgesetzes in Kiirze vorstellen zu kénnen! Die Kanzlei Fresh-
fields Bruckhaus Deringer hatte den Auftrag, Daten zum Gesetz zu erheben, auszuwerten, zu
bewerten und Vorschldage zu evaluieren mit Blick auf eine mogliche Weiterentwicklung die-
ses Gesetzes. Dabei standen zunéchst vier Regelungskomplexe im Mittelpunkt. Die ersten
Regelungskomplexe sind zwei klassische Mieterschutzvorschriften, allgemein verlangerte
Kiindigungs- und Uberlegungsfristen sowie Vorschriften zum Mietausgleich und Umzugskos-
tenhilfe fir die Wohnungen, die von der Nichtgewdahrung der Anschlussforderung betroffen
sind. Es ging sodann um den Komplex der vorzeitigen Riickzahlung des Aufwendungsdarle-
hens im Rahmen von Kooperationsvertrdgen, die sogenannte barwertige Riickzahlung, und
schlieflich die Bestimmung zum Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich geférdert” bei solchen Ob-
jekten, fur die keine Anschlussforderung gewéhrt wird. Das waren die vier rechtlichen
Schwerpunkte. Weiterhin war Teil unseres Auftrages, das Wohnraumgesetz Berlin mit den
Bestimmungen des Landeswohnraumforderungsgesetzes Baden-Wirttemberg zu vergleichen,
einer sehr umfassenden Neuregelung des Rechts des sozialen Wohnungsbaus in diesem Bun-
desland. Schliel3lich waren einige ausgewéhlte rechtliche Problemkreise zu wirdigen.

Wir haben von der Methodik her die sogenannte retrospektive Gesetzesfolgenabschatzung
zugrunde gelegt. Wir haben umfangreiche Datenbestédnde der Investitionsbank Berlin und der
Senatsverwaltung auswerten konnen. Wir haben zahlreiche Interviews mit Mieterinnen und
Mietern geflihrt, ebenso mit Verfugungsberechtigten sowie deren Verbanden. Wir haben den
fachlichen Austausch mit Vertreterinnen und Vertretern der Berliner Wohnungsamter suchen
durfen und haben schlieBlich auch persdnliche Gesprache mit zwei Akteuren in diesem Be-
reich gefuhrt, die sich in besonderer Weise verdient gemacht haben, auch um das Voranbrin-
gen der rechtlichen Argumentation. Ich rede von Herrn Jung von der Initiative Kotti & Co.
und von Herrn Prof. Martin Schwab.

Wenn ich auf die ersten Regelungskomplexe zu sprechen kommen darf, das sind die erwahn-
ten Mieterschutzbestimmungen, dann regelt § 1 ganz allgemein eine verlangerte Uberlegungs-
frist fur alle Mieterinnen und Mieter, die mit hohen Mietsteigerungen konfrontiert sind und
eine Sozialwohnung bewohnen. Hier sieht das Bundesrecht nur sehr kurze Uberlegungsfristen
vor. Das Landesrecht Berlin sieht jetzt eine dreimonatige Uberlegungsfrist vor und dann eine
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Kindigungsmdoglichkeit, die sechs Monate nach Eingang der Mieterh6hung wirksam wird.
Wahrend dieses Zeitraums tritt die Mieterhdhung nicht ein. Das ist eine Bestimmung, die all-
gemein auf Mieterseite bei der Suche nach Ersatzwohnraum als sehr hilfreich empfunden
wurde. Auf der anderen Seite war auch zu konstatieren, dass die Kenntnis der Mieterinnen
und Mieter von dieser Bestimmung nicht so weit verbreitet ist. Wir haben daher als Ergebnis
der Evaluierung die Empfehlung aufgenommen, dass der Verfigungsberechtigte, also der
Vermieter, einen Hinweis auf diese verlangerten Kindigungsfristen aufnehmen muss, wenn er
eine Mieterhohung geltend macht.

8 2 ist eine Hartefallregelung, die sich speziell auf solche Wohnungen bezieht, fur die keine
Anschlussférderung gewahrt wird. Diese Bestimmung sieht vor, dass Mietausgleich oder auch
Umzugskostenhilfe gewahrt wird, wenn Mieterinnen und Mieter solcher Wohnungen mit ho-
hen Mieterhéhungen konfrontiert sind. Bei dieser Regelung wurde vonseiten der Mieterinnen
und Mieter kritisiert, dass eine langfristige Stabilisierung der Mietverhéltnisse aufgrund der
Hohe der Unterstlitzung und aufgrund der degressiven Ausgestaltung dieses Mietausgleichs
vermutlich nicht eintreten wird und dass ein Umzug aus dieser Wohnung vermutlich nur ver-
zogert wird. Auf der anderen Seite wurde die Umzugskostenhilfe grundsétzlich als angemes-
sen angesehen. Auch hier ging unsere Empfehlung dahin, eine Hinweispflicht des Verfi-
gungsberechtigten auf diese Bestimmung vorzusehen. Natirlich kann geprift werden, ob der
Stabilisierungseffekt durch eine Erhéhung des Mietausgleichs erhéht werden kann. Das ist
eine Regelung, die dann mit den sicherlich beruhrten fiskalischen Interessen abzuwagen ist.
Und schlieBlich ware zu erwdgen, zusatzliche Hartefallregelungen fir die Umzugskostenhilfe
vorzusehen, wenn ein besonderer Aufwand bei dem Umzug durch Krankheit, Behinderung
oder so eintritt, der ber dem gesetzlich vorgesehenen [Wort unverstandlich] von 1 500 Euro
pro Haushalt plus 500 Euro fiir jede weitere Person vorgesehen ist.

Ein juristisch etwas anspruchsvollerer Komplex ist die Kombinationen der 88 3, 4 und 6, die
Maglichkeit der vorzeitigen Rickzahlung des Aufwendungsdarlehens im Rahmen von Ko-
operationsvertragen. Sie wissen, dass diese Mechanik durch vier Kernelemente gekennzeich-
net ist. Erstens, die Mdglichkeit der Rickzahlung von Aufwendungen zum Barwert. Zwei-
tens, die Moglichkeit, weitere Abschldge auf diesen Barwert, auf den Rickzahlungsbetrag in
Hohe bis zu 10 Prozent zu vereinbaren. Das ganze geschieht, drittens, im Rahmen von Ko-
operationsvertragen mit dem Verfligungsberechtigten. Viertens, es konnen Regelungen zu
Mietbegrenzungen in diesen Kooperationsvertrag aufgenommen werden, und schlie3lich, das
Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert™ ist anders geregelt als im Bundesrecht, also an-
ders als im Bundesrecht fallen 50 Prozent der Wohnungen mit Freiwerden aus der Woh-
nungsbindung hinaus — ich sage es etwas vereinfacht — und die anderen 50 Prozent 20 Jahre
nach der Ruckfuhrung des Betrages.

Wie sind die Ergebnisse? — 36 derartiger Kooperationsvertrage wurden abgeschlossen. Es
wurden erheblich mehr Antrage gestellt. Viele wurden zuriickgezogen. Viele sind dann in den
Verhandlungen zwischen der IBB und dem Verfugungsberechtigten aufgrund wechselseitig
unvereinbarer Vorstellungen nicht zustande gekommen. Es sind Rickflisse im Barwert flr
das Land Berlin von 42 Millionen Euro erzielt worden. Es wurden Kooperationsvertrage flr
insgesamt 1 142 Wohnungen getroffen. Festzuhalten ist, dass Mietsenkungen von rund
10 Prozent gegenuber der Verpflichtungsmiete vereinbart werden konnten, und eine unmittel-
bare Mietsenkung gegenuber der gegenwartigen Ist-Miete ist fiir 496 Wohnungen eingetreten.
Insofern kommen wir hier zu dem klaren Ergebnis, dass die Regelungsziele dieser Norm, die

- nilur -



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 6 Wortprotokoll BauVerk 17/35
17. Wahlperiode 4. Dezember 2013

das Land Berlin seinerzeit mit dieser Bestimmung verfolgt hat, erreicht wurden. Das ist die
eine Seite der Evaluation. Wir haben auf der anderen Seite auch feststellen missen, dass die
Nominalwertriickfiihrung, so wie sie im Wohnungsbindungsgesetz, also auf bundesrechtlicher
Rechtsgrundlage vorgesehen ist, aus Sicht der Verfugungsberechtigten offenbar noch attrakti-
ver war. Hier sind Ruckflisse in Héhe von 150 Millionen Euro allein im Jahr 2012 eingetre-
ten. Uns wurde aus dem Ergebnis der Interviews insbesondere mit Verfligungsberechtigten
klar, dass gegenwartig die Abldsung zum Nominalwert angesichts des niedrigen Zinsniveaus
allgemein wirtschaftlich als attraktiver angesehen wird, insbesondere, weil die Verringerung
des Rickzahlungsbetrages, die ich bei Kooperationsvertrdgen habe, in dem Berliner Modell
durch die Mdglichkeit aufgewogen wird. Das bedeutet fur den Verfugungsberechtigten durch
die Belastung aufgrund der Mietsenkungen — — Und schlieRlich wurde auch das Verfahren
der zweiten frei werdenden Wohnung mit Blick auf die Belegungsbindung als ein gewisser
administrativer Mehraufwand angesehen.

Hier ertffnet sich eine Fille von Gestaltungsoptionen, die ich nur exemplarisch nennen
mdochte. Alle diese Gestaltungsoptionen stehen in einem gewissen Wechselverhéltnis potenzi-
ell kollidierender Prinzipien. Es gibt die fiskalischen Interessen an der Erhéhung des Ruck-
fuhrungsbetrages. Das kann auch ein wohnungspolitisches Interesse sein, wenn der Ruckfih-
rungsbetrag wiederum fur wohnungspolitische Zwecke eingesetzt wird. Es gibt das woh-
nungspolitische Interesse an einem madglichst langen Erhalt von Sozialwohnungen. Es gibt auf
der anderen Seite das Interesse des Mieters an Mietsenkungen, die vereinbart werden. All dies
wird man berticksichtigen mussen und bei der Bewertung der Gestaltungsoptionen einbezie-
hen. Es gibt zum einen die Mdglichkeit, schlicht zu 8 16 des Wohnungsbindungsgesetzes
Bund zurtickzukehren. Dies birgt natlrlich das Risiko einer gewissen Verringerung des Be-
standes an Sozialwohnungen aufgrund der im Vergleich zur Berliner Landesregelung be-
grenzten Nachwirkungsfrist von zehn Jahren. Hier sind andererseits aber auch Modifikationen
durch Landesrecht méglich. Die Gesetzgebungskompetenz hat das Land Berlin. Die bisherige
Regelung konnte fortgeschrieben werden. Sie endet am 31. Dezember dieses Jahres. Da sehen
wir unter den gegenwartigen Umsténden allerdings nur begrenzte fiskalische und wohnungs-
politische Effekte. Schlielich kdnnte die Attraktivitat der Barwertriickfuhrung gesteigert
werden, beispielsweise durch héhere Abschlage, durch die Modifikation der Regelung zur
Sozialbindung. Es kdnnte auf der anderen Seite auch bei den Mietsenkungen mdglicherweise
noch mehr fir den Sozialmieter, die Sozialmieterin getan werden. Dies bedarf, wie gesagt, der
Abwégung.

Ich komme kurz zu § 5 — Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert” —, eine Norm, die sehr
spezifisch auf die Nichtgewéhrung der Anschlussférderung fir einen Teil der Sozialwohnun-
gen reagiert. Dies hat bekanntlich dazu gefiihrt, dass der Verfugungsberechtigte mit der Ein-
stellung die sogenannte Kostenmiete verlangen kann. Diese Kostenmiete kann sehr hoch sein.
Diese Norm reagiert auf dieses Problem, jedenfalls dann, wenn der urspriingliche Verfi-
gungsberechtigte seine Wohnungen verkauft. Erfasst werden von § 5 nach unserer Rechtsauf-
fassung alle Formen des Rechtsiiberganges, jede Form der VerdauRerung, der Zwangsverstei-
gerung, aber auch Formen des wirtschaftlichen Eigentumsubergangs, also die Gesellschafter-
verhéltnisse einer Gesellschaft, die die Wohnungen halt, &ndern sich. In diesen Féllen tritt mit
dem Eigentumstibergang die ortliche Vergleichsmiete ein, mit der Folge, dass sich die Miete
dann, wenn sie vorher héher war, auf dieses Mal reduziert. Diese Norm ist bei insgesamt
33 Objekten angewendet worden und hat zu deutlichen Reduzierungen der Kostenmiete ge-
fuhrt. Eine mogliche Abldsung des 8 5 empfiehlt sich aus unserer Sicht im gegenwaértigen
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Regelungskontext eigentlich nicht, es sei denn, es kommt zu einer generellen Neuregelung
des Rechts des sozialen Wohnungsbaus, wenn beispielsweise das Konzept der Kostenmiete
durch andere alternative Regelungen ersetzt wird.

Ein kurzes Wort zu den rechtlichen Schwerpunktthemen: Zum einen ging es um die Ausle-
gung des 8 5. Wir sind der Auffassung, diese Norm umfasst — ich habe es bereits gesagt — alle
Formen des Rechtsilibergangs von Wohnungen, auch dann, wenn es sich um den freih&dndigen
Verkauf, auch dann, wenn es sich um den ganz normalen Verkauf eines Verfugungsberechtig-
ten an einen Interessenten handelt.

Das zweite Thema war die Kostenmiete. Wir haben natlrlich zur Kenntnis genommen, dass
uber diese Frage schon — und das sehr zu Recht — mit Blick auf die besonderen Berliner Ver-
haltnisse intensiv diskutiert wurde. Es wurden in der politischen Diskussion eigentlich zwei
Losungen fur das Problem der historisch bedingt hohen Kostenmieten in Berlin diskutiert.
Das eine war die Frage: Kann ich an diesem sogenannten Einfrierungsgrundsatz etwas an-
dern? — Wir kénnen gerne in die Details gehen, aber an dieser Stelle nur so viel: Der Einfrie-
rungsgrundsatz besagt, dass fir die Hohe der Sozialmiete — vereinfacht gesagt — immer die
historischen Herstellungskosten malgeblich sind. Wir wissen, diese historischen Herstel-
lungskosten waren in der geteilten Stadt sehr hoch. Und nicht etwa, das konnte man ja mei-
nen, wére die Alternative die Kosten, die heute ein Kaufer aufwenden muss, um diese betref-
fenden Wohnungen zu erwerben. Man kénnte auch sagen, man setzt diesen Kaufpreis an. Da
ist es nach unserer Auffassung so, dass wir nicht damit rechnen kdnnen, dass die Gerichte
diesen Einfrierungsgrundsatz in Berlin in absehbarer Zeit beseitigen werden. Das Landgericht
Berlin hat den Einfrierungsgrundsatz in zwei Entscheidungen bestétigt, und die Revision
wurde trotz der Bedeutung dieses angesprochenen Rechtskontextes nicht zugelassen. Das
heif3t, eine Korrektur auf dem Wege der Rechtsprechung wird hier nicht zu erwarten sein.
Natrlich kénnte der Berliner Landesgesetzgeber an dieses Problem der Kostenmiete im We-
ge der Landesgesetzgebung heran. Die Frage ist, ob das ein tatséchlich legislativ auch gang-
barer, ein praktikabler Weg ist.

Der zweite Diskussionsansatz, und das ist eine Variante, die insbesondere Herr Schwab ins
Gespréach gebracht hat, war, dass er sagte: Schon die historischen Kostenansétze widerspra-
chen damals den rechtlichen VVorgaben der Zweiten Berechnungsverordnung, weil danach nur
effiziente Kosten angesetzt werden durften. Das ist aus unserer Sicht eine sicherlich rechtshis-
torisch und vielleicht auch allgemein geschichtlich interessante Diskussion. Auch wir glauben
allerdings, dass es unwahrscheinlich ist, dass dieser Ansatz in absehbarer Zeit durch die Ge-
richte bestétigt wird. Wir haben hier bestandskréftige Verwaltungsakte und Forderbescheide,
die auf den Kostenberechnungen von damals aufsetzen. Es ist unwahrscheinlich, dass ein Ge-
richt diesen gewachsenen Rechtsstand jetzt einseitig beseitigt. Wenn man sich fragt, ob der
Gesetzgeber hier etwas dndern und sagen konnte, es sind andere Kostenanséatze mafl3geblich,
ist unsere Antwort: Ja, der Gesetzgeber kann das, und der Berliner Gesetzgeber hat hier auch
die Regelungskompetenz. Wir geben allerdings zu bedenken, dass es sich hierbei um sicher-
lich hochkomplexe, fehlertrachtige, sicherlich auch konflikttrdchtige Regelungen handeln
wirde, denn man koénnte sicherlich die gesetzgeberische Regelung zu alternativen Kostenan-
sétzen aus der historischen Perspektive dann in mancher Weise in Zweifel ziehen. Insofern
wirden wir es eigentlich nur dann empfehlen, wenn es erstens der politische Handlungswille
ist, so etwas Uberhaupt zu tun, dann aber auch, wenn es nicht mdglicherweise einfachere Re-
gelungsalternativen gibt.
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Eine dieser Regelungsalternativen, die uns zur Evaluierung angetragen wurde, war die Frage,
ob es rechtlich zuléssig ware, in Berlin eine Mietbegrenzung einzufihren, und zwar wurde
uns als Vergleich das Landeswohnraumgesetz in Baden-Wurttemberg anheim gegeben, wo
fir derartige Mietbegrenzungen der Begriff der sozialen Richtsatzmiete verwendet wurde.
Deswegen haben auch wir den in unserer Begutachtung verwendet, dies aber naturlich, ohne
dort in irgendeiner Weise eine inhaltliche Festlegung oder Vorfestlegung der Diskussion er-
reichen zu wollen. Unsere verfassungsrechtliche Bewertung bezieht sich auf die Zuldssigkeit
von Mietgrenzen im Allgemeinen.

Wir sind in dem Gutachten zu der Auffassung gekommen, dass die Einfuhrung derartiger
Mietgrenzen grundsétzlich verfassungskonform moéglich und nach den Erfahrungen in Baden-
Warttemberg auch verwaltungspraktisch handhabbar ist, dass aber der Gesetzgeber hierbei die
verfassungsrechtlichen Grenzen, also insbesondere die Grenzen des Artikels 14 des Grundge-
setzes wird beachten missen. Derartige Regelungen sind rein regelungstechnisch aus unserer
Sicht vorzugswirdig gegeniber legislativen Eingriffen in die Kostenmiete, einfach weil sie
rechtlich einfacher sind und weil mit der ortlichen Vergleichsmiete, wenn man daran ankn(p-
fen oder darauf abstellen mdochte, hier in Berlin auch ein bewahrter Vergleichsmalistab oder
eine bewéhrte Benchmark zur Verfligung steht. Wir werden allerdings — dies nur als Stich-
wort — sicherlich immer sehr genau schauen mussen: Wie sieht es mit den Wohnungen aus,
die keine Anschlussforderung bekommen? Hier wird man sicherlich, um die Verfassungsma-
Rigkeit eines solchen Gesetzes zu bewahren, sehr sorgfiltig Einzelfall- und Ubergangsrege-
lungen vorsehen missen.

Den Vergleich mit der Evaluierung Baden-Wirttemberg habe ich bereits angesprochen. Der
bestand im Schwerpunkt in einem Vergleich der dortigen Mietbegrenzungsregelungen, wo
wir zu dem Ergebnis kommen konnten, dass das Land Berlin rein verwaltungstechnisch, mit
Blick auf die Gite der Daten, die im Mietspiegel erfasst werden, am Ende deutlich besser
vorbereitet ist, als es das Flachenland Baden-Wiirttemberg fiir eine solche Regelung war.

Im Fazit konnte die Evaluierung punktuellen Erganzungs- und Klarstellungsbedarf identifizie-
ren. Wir haben auch rechtspolitischen Diskussionsbedarf mit Blick auf die Frage der Barwer-
tablosung identifizieren kdnnen, wo insbesondere eine Abwagung zwischen wohnungspoliti-
schen Zielen, also Mietpreisbindungen oder Erhalt des Bestandes versus Attraktivitatssteige-
rung fur Verflgungsberechtigte und fiskalische Interessen abzuwégen sind. Das ist ein Drei-
eck der Interessen, wenn Sie so wollen. Und es gibt sicherlich auch die Mdglichkeit, auf der
Grundlage dieser Evaluierung systemische Anderungen wie beispielsweise Mietbegrenzungen
zu diskutieren, die allerdings — so ware unsere Empfehlung — auf der Grundlage eines breiten
Diskussionsprozesses ins Werk gesetzt werden sollten, unter Einbeziehung aller betroffenen
Interessen, auf der Basis belastbarer wohnungspolitischer Prognosen als Grundlage und
schlieBlich auf der Basis einer sorgfaltigen rechtlichen Prifung, insbesondere dann, wenn
eingriffsintensive Regelungen vorgesehen werden. Hierbei sollten die Veranderungen auf
dem Berliner Wohnungsmarkt der letzten Jahre natirlich in die Abwégung einbezogen wer-
den. — Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Vorsitzender Andreas Otto: Danke schon, Herr Prof. Kaufmann! — Wir machen gleich mit
der IBB weiter. — Frau Genth, Herr Lampe, bitte schon!
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Jirgen Lampe (IBB): Herr Vorsitzender! Sehr geehrte Damen und Herren! Vielen Dank,
dass wir hier auch noch mal Stellung nehmen kénnen! Wir haben die Présentation von Herrn
Dr. Schneider aktualisiert, den ich hier auch noch mal entschuldigen mdéchte, er hat andere
Verpflichtungen, insofern vertrete ich ihn hier zusammen mit Frau Genth. Ich mdchte eigent-
lich, weil diese Prasentation seinerzeit relativ ausfihrlich vorgestellt worden ist, nicht darauf
eingehen, es sei denn, es bestehen dazu noch Fragen. Uns wurden Fragenkataloge zur Verfi-
gung gestellt, insofern wirden wir direkt auf die Fragen eingehen, die wir beantworten kon-
nen. Hierzu wird Frau Genth die eine oder andere Ausfiihrung machen.

Patricia Genth (IBB): Ich fange mit den Fragen von Frau Lompscher an. Welche Griinde
fiihrten dazu, dass in den vergangenen Jahren Darlehensriickzahlungen vorfristig erfolgten? —
Aus unserer Erfahrung — das hatte Herr Kaufmann gerade auch schon dargestellt — liegt es vor
allem an dem glinstigen allgemeinen Zinsniveau, sodass die Verzinsung von Kapitalmarktdar-
lehen teilweise niedriger ist als die von den Aufwendungsdarlehen und sich deshalb die Ei-
gentumer fiir eine vorfristige vollstandige Riickzahlung entschieden haben. Es gibt entspre-
chende Nachwirkungsfristen fiir die Bindungen und die Miete, sodass das erst mal sofort kei-
ne Auswirkungen hat.

Die zweite Frage bezieht sich auf den Instandhaltungszustand vieler Wohnungen des sozialen
Wohnungsbaus. Es gibt eine Instandhaltungspauschale, das ist richtig. Wir sehen jedoch, dass
diese Pauschale, je &lter so ein Objekt ist, fur die Erneuerungen, die erforderlich sind, auch
gerade bei Mieterwechseln, aber auch, um das Objekt an einen neuen Allgemeinzustand her-
anzufihren, nicht mehr ausreicht. Wir haben regelmaRig Kosteneinreichungen, die wir prifen,
die deutlich tber den Instandhaltungspauschalen der letzten Jahre liegen. Wir prufen auch
immer, ob die Instandhaltungspauschalen entsprechend ausgegeben wurden. — Der zweite
Punkt ist, dass nicht immer die Mieten erzielt werden, die laut Kostenmiete erzielt werden
kdnnten und damit die Instandhaltung praktisch aus dem Eigenkapital gezahlt werden muss.
Insgesamt prifen wir auch den Instandhaltungsbedarf der Objekte und achten darauf und
merken im Moment verstarkt, dass auch die Vermieter sich mehr darum bemihen, die Objek-
te in einem guten Zustand zu halten.

Zur Frage nach den Erbbauzinserhdhungen kénnen wir nur berichten, was wir beobachten.
Wir kennen nicht die genauen VVorgaben vom Liegenschaftsfonds, aber wir merken, dass Erb-
bauzinserhéhungen regelméfig gefordert werden. Allerdings prifen wir auch genau, ob wir
diese Erhéhungen anerkennen und sie zu einer Mietsteigerung fiihren kénnen. Dem wird oft
nicht zugestimmt. Wir haben ein rechtliches Urteil vom BGH, dass wir diese Mietsteigerun-
gen dann auch verhindern kénnen und dort nicht zustimmen. Eine Unterscheidung zwischen
Objekten mit Anschlussforderung und ohne Anschlussforderung — kénnen wir jetzt nicht er-
kennen, dass der Liegenschaftsfonds da anders agiert.

Die Frage zu den Erschlielungskosten: Das Objekt Tilla-Durieux-Park kennen wir. Das ist
ein Park am Potsdamer Platz. Dazu kénnen wir leider nichts sagen. Beim Tilla-Durieux-Park
ist es so, dass das Kosten sind, die der Eigentimer nicht zu vertreten hat. Er wurde praktisch
dazu gezwungen, diese Grunanlagen herzustellen, und damit sind das Kosten, die dann auch
in der Wirtschaftlichkeitsberechnung anzuerkennen sind. Wie gesagt, wir halten uns bei der
Anerkennung der Wirtschaftlichkeitsberechnung an die derzeit gultige Rechtslage, die es dazu
gibt.

- nilur -



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 10 Wortprotokoll BauVerk 17/35
17. Wahlperiode 4. Dezember 2013

Die Fragen direkt an die IBB: Wie oft muss ein Eigentlimer eine aktualisierte Wirtschaftlich-
keitsberechnung einreichen? — Das ist spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit. Danach
gibt es keine Verpflichtung der Eigentiimer, uns die einzureichen. Allerdings prufen wir die
Mieten und lassen uns dazu aktuelle Wirtschaftlichkeitsberechnungen einreichen, einmal nach
Stichproben, die wir vorgeben, und auch, wenn wir Anhaltspunkte von Mietern, Bezirken
oder Ahnlichem haben, dass vielleicht die Miete nicht korrekt berechnet ist oder wir anlassbe-
zogen im Laufe einer anderen Bearbeitung sehen, dass die Miete nicht korrekt berechnet ist,
oder wir prifen, ob die Miete richtig berechnet ist, aber eine regelméiige Prifung erfolgt
nicht.

Trifft es zu, dass ein Spe-Darlehen (phonetisch) bei Eigentimerwechsel weiterhin — — Zum
Einfrierungsgrundsatz hat Herr Prof. Kaufmann schon Stellung genommen. Dazu kénnen wir
nicht sagen, welche Rechtsgrundlagen erforderlich sind, um das vielleicht zu dndern.

Neue Birgschaften fiir Darlehen war auch eine Frage. — Wenn das Darlehen bereits abgeldst
ist und die Burgschaft zuriickgegeben wurde, werden wir natiirlich keine neue Burgschaft
rausgeben. Das durfen wir auch gar nicht. Neue Blrgschaften gibt es nicht. Lediglich wenn
das Darlehen auf einen neuen Glaubiger umfinanziert wird, haben wir unter bestimmten Be-
dingungen die Mdglichkeit, die Birgschaft aufrechtzuerhalten.

Die Quote beim Birgschaftsausfall. — Da stand jetzt nicht genau, auf was es sich bezieht. Wir
haben mal geguckt: Die Hohe der Erstattung aus Birgschaften in Bezug auf den urspringli-
chen Burgschaftsbetrag lag in diesem Jahr bei rund 38,8 Prozent. Das heildt, wir haben
38,8 Prozent der nominalen Burgschaftssumme dann erstatten mussen, also das Land.

Die Verzinsung der Aufwendungsdarlehen. — In den Darlehensvertragen steht, dass bis zu
7 Prozent verzinst werden kann. In der Regel werden die Aufwendungsdarlehen deutlich
niedriger verzinst, was auch daran liegt, dass, wenn sie in eine so hohe Verzinsung kommen,
dann die Eigentimer die Darlehen abldsen. Die Hohe der Verzinsung richtet sich nach den
Anschlussforderrichtlinien nach der Objektwirtschaftlichkeit. Das heif3t, je nachdem, welche
Mietertrage und welche Aufwendungen dem entgegenstehen, wird der Uberschuss, der dann
entsteht, zur Rlckzahlung des Aufwendungsdarlehens genutzt. Das ermitteln wir objektspezi-
fisch. Da gibt es keine allgemein gultigen Regelungen. Und durch die vereinbarten regelma-
Rigen Mieterh6hungen, die der Eigentimer auch umsetzen soll, wird dann im gleichen Zug
auch die Verzinsung bzw. die Riickzahlung des Aufwendungsdarlehens, der gesamte Kapital-
dienst entsprechend erhoht, sodass eine Mieterhdhung rechnerisch fur den Investor also kei-
nen Uberschuss bringt, sondern der dient dann zur besseren Riickzahlung dieser Aufwen-
dungsdarlehen. So ist die Regelung. — Das waren die Fragen an uns von Frau Lompscher.

Jetzt haben wir noch den Fragenkatalog von Biindnis 90/Die Griinen. Wie gesagt, zu den ge-
setzlichen Moglichkeiten mochte ich jetzt keine Stellung nehmen. Dazu kénnen wir auch kei-
ne Auskunft geben, genauso wenig Uber die Evaluationsergebnisse, die wir auch eben erst
erfahren haben. Uberfiihrung und Kostenmieten — wie gesagt, dazu kénnen wir nichts sagen.
Zur Mietsteigerung bei vom Wegfall der Anschlussforderung betroffenen Objekten haben wir
gerade wieder zum 1. September eine Abfrage gemacht. Wir kdnnen natirlich nur die Durch-
schnitte sagen. Es wird sicher Einzelfélle geben, wo es zu sehr hohen Mietsteigerungen ge-
kommen ist. Allerdings, wenn man sich die Gesamtzahl der Objekte und die Mietenabfrage
anschaut, merken wir nicht, dass bei diesen Objekten Gber dem Durchschnitt anderer Objekte
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sich die Mieten erhoht haben. — Das sind die Fragen, die wir beantworten konnten. Ich stehe
aber nachher gerne fir weitere Fragen zur Verfugung. — Danke!

Vorsitzender Andreas Otto: Danke schon, Frau Genth! Danke schon, Herr Lampe! — Wir
machen mit Dr. Strehlow weiter. — Bitte schon!

Dr. Bernd Strehlow (BFW): Herr Vorsitzender! Meine Damen und Herren! Wir bedanken
uns flr die Gelegenheit, unsere Verbandsauffassung wieder mal darlegen zu kénnen, wobei
wir ein bisschen irritiert sind. Das Papier, das hier vorliegt, hatte wahrscheinlich ziemlich
anders ausgesehen, hatten wir gewusst, dass Herr Prof. Kaufmann die Inhalte des Gutachtens
zeigt, die uns bisher nicht mal annéhernd bekannt waren und die natirlich ganz wesentliche
Inputs fur die heutige Diskussion gegeben hatten. Das muss ich einfach mal kritisch anmer-
ken.
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Was hat sich seit dem Mai — dariiber wurde ja gesprochen — verandert? — Wir haben bei der
Konsultation unserer Mitglieder derzeit feststellen konnen, dass die veranderten Rahmenbe-
dingungen des gesamten Wohnungsmarktes in Berlin, ndmlich die leichte Anspannung, deut-
lich auch auf den sozialen Wohnungsbau durchschlagen — Riickgang des Leerstandes und der
Fluktuation —, und das bedeutet, dass auch im sozialen Wohnungsbau diese Zahlen zurlickge-
gangen sind und dass auch dort die Mietzahlungsbereitschaft der Mieter angestiegen ist. Wir
gehen davon aus, dass die meisten wohnungspolitischen Diskussionen vom véllig falschen
Bild einer durchgangig extrem armen, finanziell nicht mehr belastbaren Mieterschaft ausge-
hen. Das ist also nicht der Fall. Wir haben Félle, wo in Objekten mit Mieten in Héhe von
7,50 Euro keine einzige Klage, sage ich mal, kam. Die haben das alle klaglos bezahlt. Daraus
ziehen wir die Schlussfolgerung, dass eine grundsatzliche stadtweite Uberlastung der Mieter-
schaft im sozialen Wohnungsbau Uber den Einzelfall hinaus derzeit nicht vorliegt.

Naturlich gilt dies nicht in problematischen Lagen oder bei sozialproblematischer Zusammen-
setzung der Mieterschaft. Hier sind weiterhin Mietverzichte der Eigentiimer in einer GréRen-
ordnung bis zu 1,50 Euro/m? mit den entsprechenden Schwierigkeiten an der Tagesordnung.
Differenziert ist der Grad der Schwierigkeiten in verschiedenen Segmenten, natiirlich am
schlimmsten in der verweigerten Anschlussforderung, aber auch bei denen, die in der Bedien-
phase der Aufwendungsdarlehen sind. Frau Genth sagte es zwar, da wird in den Einzelfallen
verhandelt, aber selbst diese VVerhandlungsergebnisse aus Sanierungen treffen haufig nicht die
tatsachlichen Maglichkeiten der Mietererhohung, der Kapitalerhéhung oder Ahnliches. Diese
Objekte haben in der Regel durch die langjahrig wirkende Degression eine Hohe der Mieter-
miete von deutlich tber 6 Euro/m?2 erreicht. Hier sind jene Unternehmen im Vorteil, die im
Laufe der Jahre ihren Mieterbestand so stabilisiert haben, dass ein ausreichender Anteil sozial
starkerer Schichten die notwendig werdenden Mietverzichte ausgleichen kann, sodass die
Gesellschaften in ihrem Bestand nicht grundséatzlich gefahrdet sind.

Gefahrdet ist diese Uberlebensstrategie allerdings nunmehr durch die seit einem Jahr wieder
deutlich verscharfte Wahrnehmung der Bindungs- und Belegungsrechte und der Dringlich-
keitskriterien durch den Senat. Da allerdings die Fluktuation stark gesunken ist, trifft das wie-
derum nicht so drastisch zu, dass es sofort zu Katastrophen fuhrt, aber insgesamt ist es schon
ein Problem auf mittlere Sicht. — [Zuruf] — Darf man das hier so — jammern?

Vorsitzender Andreas Otto: Machen Sie mal weiter, Dr. Strehlow! Lassen Sie sich nicht
beirren!

Dr. Bernd Strehlow (BFW): An diesen problematischen Objekten l&sst sich also das Grund-
dilemma der Wohnungsbauférderung gut beobachten. Durch den jahrlichen Férderabbau bzw.
die steigende Bedienung der Aufwendungsdarlehen steigen die Mieten schrittweise so hoch,
dass sie fur die im Rahmen der Einkommensgrenzenberechtigten, also Neuberechtigten, eine
groRe Belastung darstellen. Da wohnt ja eine Reihe von Leuten. Es kann im sozialen Woh-
nungsbau selbst ein Millionér drin sein, und den interessiert das alles gar nicht. Gleichzeitig
birden Sie den Eigentiimern wachsende Lasten aus Mietverzichten auf, die diese nur bedingt
bereit und in der Lage sind zu bezahlen.

Weiterhin fur eines der Hauptprobleme halten wir die forderrechtliche Fehlkonstruktion der

Verzinsung des Aufwendungsdarlehens. In den Férderrichtlinien war tatséchlich eine Verzin-
sung von bis zu 7 Prozent. Und jetzt muss ich mich fragen, Frau Genth: Unsere Leute sagen,
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in den Darlehensvertragen stehen fest 7 Prozent, nicht ,,bis zu“. — [Zuruf von Patricia Genth
(IBB)] — Na gut! — Aus heutiger Sicht hatte man solche Vertrége gar nicht unterschreiben dur-
fen. Zwar liegt die reale Verzinsung — da hat die IBB recht — im Rahmen von Sanierungsver-
handlungen haufig niedriger, doch die bindende vertragliche Festlegung — von der musste ich
ausgehen — erzeugt in Sanierungsverhandlungen natdrlich allein durch ihre Existenz ein be-
trachtliches Druckpotenzial auf die Eigentimer.

Unser Vorschlag bleibt: Wenn die Politik tatséchlich die Lage der Mieter und Eigentiimer im
sozialen Wohnungsbau entscharfen will, sollte sie die Verzinsung der Aufwendungsdarlehen
flachendeckend auf marktibliche Zinsen absenken, — in Klammern — sonst passiert das, was
Frau Genth gesagt hat, dann machen die das eben durch Nominalablésung selber. Die dadurch
sinkenden Belastungen bei den Kapitalkosten kdnnten tberwiegend zur Mietsenkung ver-
wendet werden. Ein weiterer Teil der eingesparten Mittel konnte fir eine verstarkte Tilgung
herangezogen werden.

Hinsichtlich der Mdglichkeit der Abldsung der Aufwendungsdarlehen zum Barwert haben uns
unsere Unternehmen signalisiert, dass an einer Fortfiihrung praktisch kein Interesse mehr vor-
liegt. Das deckt sich ungefahr mit dem, was Prof. Kaufmann gesagt hat. Wer das aus be-
stimmten Grinden machen wollte, der hat es getan. Ich glaube nicht, dass das in der Zukunft
bei dem jetzigen Modell noch jemand machen will. Das liegt am Modell selbst. Die geringen
Referenzzinsen der Bundesbank zur Barwertberechnung fiihren zu einem viel zu niedrigen
Barwertvorteil.

Dann gibt es noch einige Probleme, die zeigen, dass das Land Berlin selber die Problematik
nicht so richtig im Griff hat. Eine Reihe von Objekten wurde auf Erbbaugrundstiicken des
Landes Berlin errichtet. Die Probleme dieser Bestéande sind allgemein bekannt, dennoch be-
steht der Liegenschaftsfonds im Auftrag des Landes Berlin auf der fortdauernden indexierten
Anhebung der Erbbauzinsen. Wéhrend der Liegenschaftsfonds also an der Kostenmietschrau-
be dreht, weigert sich die IBB, die formell einer Zinsanhebung zustimmen misste, dies zu
tun, weil das wirtschaftlich den Mietern nicht zumutbar ware. Das rechtswidrige Ergebnis ist,
dass die hoheren Erbbauzinsen beim Eigentimer hangenbleiben. Das ganze Problem besteht,
weil zwei Institutionen des Landes Berlin nicht willens und in der Lage sind, eine interne L6-
sung herbeizufuhren.

Zur gestrichenen Anschlussforderung: Inzwischen sind die Probleme der Anschlussforderung
auf Eigentiimerseite einigermaflen abgewickelt. Hier erwarten wir kaum noch neue Félle. Im
Ergebnis des gesamten Prozesses ist allerdings ein betrachtlicher Teil der Bestdnde im Eigen-
tum auswertiger Unternehmen gelandet. Diese auswertigen Unternehmen, bei denen ein be-
trachtlicher Teil der Bestande gelandet ist, haben haufig eine deutlich geringere Hemm-
schwelle im Umgang mit Mietern als die Berliner Unternehmen unseres Verbandes. Das ist
eine direkte Folge der Streichung der Anschlussfrderung, fir die heute niemand mehr die
Verantwortung tibernehmen will. Ubrigens hat die Streichung der Anschlussférderung eine
weitere Folge, auf die wir seinerzeit warnend hingewiesen haben. Derzeit wirde keines unse-
rer Unternehmen freiwillig die geplante neue Berliner Wohnungsbauférderung in Anspruch
nehmen, nicht nur, weil sie insgesamt gesehen kaum wirtschaftliche Anreize enthalt, sondern
vor allem, weil das Land Berlin nicht als vertrauenswiirdiger und verlasslicher Vertrags-
partner eingestuft wird. — [Unruhe] — Einer muss das ja mal sagen.
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Die Geschichte mit der Sanierung kénnen wir nachher extra machen. — Ein letzter Gedanke
noch: Der Senat versucht derzeit, die gednderte Lage auf dem Wohnungsmarkt mit einer Ver-
scharfung von Regelungen zu kontern. Dazu gehéren auch solche zur Senkung des Wohnfla-
chenverbrauchs im sozialen Wohnungsbau. Im Prinzip halten wir dieses Anliegen fir richtig,
allerdings wird hier gegen die Hinweise der wohnungswirtschaftlichen Verbéande, also alle,
leider manchmal die Praktikabilitat aus den Augen verloren. Das betrifft insbesondere die
Festlegung, dass Anderthalbzimmerwohnungen nur noch an zwei Personen vermietet werden
durfen, die eines WBS fir zwei Personen bedirfen. Damit gehen einher — das sagen uns alle
Unternehmen, die davon betroffen sind — eine deutliche Erschwernis der Bearbeitung, auch
beim Wohnungsamt selber, zusétzliche Verschlechterung der Vermietungssituation im Au-
Renbereich. Es ist kaum erfolgversprechend, weil halbe Zimmer in der Regel eine Wohnfla-
che von unter 10 m? haben. Mieter lehnen das also ab. Es ist eine verschlechterte Versorgung
von Einzelpersonen, die ansonsten sehr gut geeignet waren und von den Quadratmetern her
den Einkommensgrenzen gerecht werden. Es entstehen Kostenaufwand, unnotige Leerstands-
zeiten und zusétzliche Probleme, weil z. B. das Bezirksamt Pankow Ausgleichsabgaben for-
dert. Das heift also, die Wohnung wird dann auch noch teurer. Das betrifft alle wohnungs-
wirtschaftlichen Verbande. Wir appellieren an den Senat, diese Regelung nochmals zu tber-
denken. — Die Anfragen Linke und Griine, jetzt oder nachher?

Vorsitzender Andreas Otto: Dann lieber jetzt! Dann haben wir eine Basis und machen
nachher Nachfragerunden. Machen Sie mal ruhig noch ein bisschen!

Dr. Bernd Strehlow (BFW): Frau Lompscher wollte wissen: Welche Griinden flihrten dazu,
dass in den vergangenen Jahren Darlehensriickzahlungen — — Die eine Hélfte der Erklarung
hat Frau Genth bereits geliefert. Die andere Halfte ist, es gibt eine Reihe von Leuten, die wol-
len einfach raus aus dem System. Dabei ist es ihnen zwar nicht egal, was es kostet, aber wenn
es nicht so viel kostet durch die niedrigen Zinsen, dann machen die das. Sie méchten sich
nicht mehr an diese sprunghafte Geschichte halten, heute ist das und morgen ist das, sie wol-
len nur noch raus. Maéglich und wirtschaftlich wird das durch das derzeit historisch niedrige
Zinsniveau.

Instandhaltungszustand vieler Objekte — auch dazu hat Frau Genth was gesagt: Vier mogliche
Grinde unserer Meinung nach sind, die Instandhaltungsriicklagen mussten fiir eine wirt-
schaftliche Sanierung der Objektgesellschaften verwendet werden, vor allen Dingen natdrlich
bei der Anschlussforderung. Jetzt wird es wahrscheinlich wieder Geraune geben. Bestimmte
Mietergruppen gehen mit den ihnen anvertrauten Wohnungen und Anlagen besonders un-
pfleglich um. GroRinstandsetzungen — dritter Fall — stehen prinzipiell noch bevor und sind
auch geplant. Sie sind wirtschaftlich aber an bestimmte Daten gebunden, z. B. dass die voll-
stdndige Tilgung der Fremdmittel erfolgt ist und dass dann erst wieder beliehen werden kann.
Sie kdnnen es zwar auch vorher schon und sagen: Na ja, es ist niedrig —, aber die Banken ma-
chen das nicht so gerne. Objekte in der unter Umstanden mehrjéhrigen Phase der Insolvenz
werden in der Regel vom Insolvenzverwalter nur auf dem nétigsten Niveau gehalten. Die In-
standhaltungsrucklage ist auch weg. Die geht in die Insolvenzmasse ein.

Zum Erbbauzins hatte ich was gesagt. — Diese Herstellungskosten der Griinanlagen am Pots-

damer Platz sind uns nicht bekannt, allerdings wiirde das die Zweite Berechnungsverordnung
unserer Meinung nach hergeben. In der Anlage steht, was dazugehort. Das konnte sein, aber
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da wir den Einzelfall nicht kennen, kann ich Ihnen zumindest keine rechtssichere Auskunft
geben. — Das war es erst mal bei der Linken.

Die Griunen sehen unter sechstens eine Gefahr, dass in den nachsten Jahren Mieterinnen und
Mieter ihre Sozialwohnungen wegen zu hoher Mieten oder Transferleistungen verlassen mis-
sen. — Mit wie vielen Fallen rechnen Sie? — Das kann man nicht mal ann&hernd schatzen. Wir
glauben aber an keine groRe Zahl, weil wir an die Vernunft unserer Unternehmen glauben.
Nun stellt sich die Frage: Was ist angemessen und was nicht? — Ich hatte es am Anfang ge-
sagt: Wir stellen fest, dass mit angespanntem Mietwohnungsmarkt das Geraune kleiner wird.
Es wird bezahlt. Irgendwo muss das Geld ja herkommen. Insofern ist es also da, sage ich jetzt
mal ganz vorsichtig. Also: Mit wie vielen Féllen rechnen Sie? — Das kénnen wir nicht sagen.
Wir glauben aber, weil eine verstarkte Fluktuation auch ein Kostenfaktor ist, dass das wegen
einiger weniger Cent nicht stattfinden wird, also kein Riesenmassenexodus. Ganz sicher
nicht! In Einzelfallen aber auf jeden Fall, und naturlich ist die Gefahr in der Innenstadt — das
muss man klar und deutlich sagen — gréRRer, weil die Vermietbarkeit dort deutlich héher ware.

Welche Vorschlége haben Sie, um die Mieterinnen und Mieter in den alten Sozialwohnungen
zu unterstiitzen? — Eines hatten wir schon gesagt, die Verzinsung der Aufwendungsdarlehen
abzusenken — ,,verzichten* habe ich hier geschrieben, aber das kann man, glaube ich, keinem
zumuten, aber sozialvertraglich abzusenken schon.

Zur sozialen Richtsatzmiete: Im Gegensatz zu Prof. Kaufmann halten wir sie ohne Wenn und
Aber fir eindeutig verfassungswidrig. Wahrscheinlich werden wir eine ahnlich renommierte
Kanzlei beauftragen mussen, das nachzuweisen. Bisher haben wir das, da es noch keiner aufs
Tapet gebracht hat, schon wegen der hohen Kosten unterlassen. Aber das ist unserer Meinung
nach ganz eindeutig. Das ist unserer Meinung nach eine echte Rickwirkung, und die ist nicht
zuléssig. So sehen wir das. Nicht fur die Zukunft, unter Umstanden nicht mal fur die Objekte,
sagen wir mal, die einen Eigentimerwechsel — — Da haben wir es noch nicht so tief greifend
untersucht, aber fiir den, der diese Objekte noch im Bestand hat und einen bestehenden Ver-
trag ordentlich erfillt, sehe ich nicht mal anndhernd einen Ansatz fur eine soziale Richtsatz-
miete, die ja dann anscheinend auch noch ausgewaurfelt wird.

Dann mdchte jemand eine gesetzliche Klarstellung wissen. — Unserer Meinung nach ist diese
Formulierung nicht zutreffend, denn die Gesetze haben hier gar keine Regelungsliicke. — Das
war es vorerst von meiner Seite.

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank, Dr. Strehlow! — Als Letzter ist Herr Wild vom
Berliner Mieterverein an der Reihe. — Bitte schon!

Reiner Wild (Berliner Mieterverein): Ich danke ganz herzlich fir die Einladung. — Es ist
noch nicht allzu lange her, wenn man an die Sitzungsperioden des Bauausschusses denkt, dass
wir dieses Thema hier schon einmal diskutiert hatten. Ich frage mich jetzt naturlich: Was ist in
der Zwischenzeit passiert? — Es gab vonseiten des Senats eine ganze Reihe Aktivititen im
Bereich des freifinanzierten Wohnungsbaus. Im Bereich des sozialen Wohnungsbaus gab es
auch Anderungen, die zum Teil schon angesprochen worden sind. Es gab z. B. haushélterisch
wieder die Absicherung einer Kappungsgrenze. Gleichwohl stellen wir fest, dass bei dem
Versuch, auf dem Wohnungsmarkt steuernd einzugreifen, aus unserer Sicht der soziale Woh-
nungsbau, und damit meine ich nicht nur den Neubau, sondern auch der Bestand noch nicht
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hinreichend in Angriff genommen worden ist. Das haben wir zum Teil bei der Befragung, die
Herr Kaufmann und seine Kollegen im Rahmen der Evaluierung ermittelt haben, darlegen
kdnnen. Darauf will ich jetzt nicht eingehen, weil diese Punkte eben in dem Vortrag von
Herrn Kaufmann schon vorkamen.

Ich will mich im Grunde auf einen Aspekt beschranken, die auf der letzten Folie angedeutete
Madglichkeit des Umstiegs des Mietensystems. Das ist aus unserer Sicht das einzige Mittel,
um diese Problematiken im sozialen Wohnungsbau in Angriff zu nehmen. Ich wiirde Herrn
Kaufmann da auch zustimmen, dass diese Umsteuerung einer Verénderung der Kostenmietbe-
rechnung vorzuziehen ware, die aus rechtlichen Griinden nicht ganz unkompliziert wére. Im
Gegensatz zu meinem Vorredner bin ich der Auffassung, dass die Praktikabilitat des Richt-
satzmietensystems in Baden-Wiirttemberg vorgelebt wurde. Auch da gab es Situationen, dass
die Miete vor der Einflihrung des Systems zum Teil tber der Richtsatzmiete lag. Mir sind
keine gerichtlichen Auseinandersetzungen aus Baden-Wirttemberg bekannt, die das System
der Richtsatzmiete infrage gestellt hatten. Es gab wohl Bestrebungen einer Genossenschaft,
dagegen vorzugehen, aber meines Wissens sind die nicht erfolgreich gewesen, sodass wir auf
der rechtlichen Basis durchaus Chancen sehen.

Um welche Bestande geht es? — Es geht aus unserer Sicht mit relativ wenig Eingriff um die
Objekte, die in der Bedienphase sind, und es geht auch relativ einfach bei den Objekten, die
geméaRk § 5 des Wohnraumgesetzes einer VeraulRerung unterliegen. Fur diese Objekte waére aus
unserer Sicht relativ unkompliziert diese Richtsatzmiete einfuhrbar und damit auch eine Steu-
erungsmaoglichkeit gegeben.

Das halten wir aus folgendem Grund fir sinnvoll: Die Analysen des Senats haben immer wie-
der gezeigt, dass wir in nicht unerheblichen Teilen des Bestandes von Sozialwohnungen Mie-
ten haben, die Uber vergleichbaren Standards freifinanzierter Wohnungen liegen. Ich sage das
so in dieser Form deshalb, weil wir nicht dieselbe Baualtersklasse ansetzen konnen. Das ist
aus unserer Sicht hinsichtlich der Nachfrage und auch des Standards nicht unbedingt passabel.
Das heif3t also, wenn wir eine Sozialwohnung des Jahres 1995 anschauen, dann ist das nicht
zwingend vergleichbar mit dem freifinanzierten Wohnraum aus diesem Baualter, und umge-
kehrt auch, davorliegende Bestdnde missen eher mit dem durchschnittlichen Wohnungsbau,
der in Berlin fur breite Schichten der Bevdlkerung anmietbar ist, verglichen werden.

Deswegen ist auch die Regelung in 8 5 aus unserer Sicht nicht zufriedenstellend, weil die
Mietwerte im Mietspiegel fur diese Regelungen, die da vorgesehen sind, Miethdhen ermdgli-
chen, die zu groRen Schwierigkeiten bei Mieterhaushalten fiihren, weil hier bei der Ver-
gleichbarkeit der ortstblichen Vergleichsmiete dann schon auf die entsprechenden Mietspie-
gelfelder abgestellt wird und diese Mietspiegelfelder geben, insbesondere, weil ganz haufig
die Mieterhdhungen sich im Bereich des Oberwertes abspielen, einen erheblichen Mieterho-
hungsspielraum, der in 8 5 keine tragfahige Losung fur eine Abfederung darstellt. Da es aber
nicht sinnvoll ist, im Einzelfall an dem System zu arbeiten, halten wir es fir sinnvoll, grund-
séatzlich dieses System der Richtsatzmiete einzufihren.

Dem Senat steht es frei, so wie es auch in Baden-Wurttemberg gemacht wird, objektspezi-
fisch diese Mietwerte festzulegen, um Harten bei den Gebdudeeigentiimern zu vermeiden. Ich
glaube, das ist auch der Grund, warum es in Baden-Wurttemberg keine rechtlichen Auseinan-
dersetzungen gegeben hat. Wenn man sich das Mietniveau der Wohnungen in Baden-
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Warttemberg anguckt, dann hétte es da ganz erheblichen Druck gegeben, weil da die Diffe-
renz zwischen freifinanzierten Mieten und den Sozialmieten extrem hoch ist. Insofern wére es
nachvollziehbar gewesen, wenn die Geb&udeeigentiimer in Baden-Wirttemberg versucht héat-
ten, dieses System zu kippen. Das scheint aber nicht der Fall zu sein. Das macht uns Mut zu
sagen: Okay, das konnte in Berlin aus unserer Sicht auch eingeftihrt werden.

Wir glauben, dass wir damit einen Schritt in Richtung Stabilisierung des Wohnungsmarktes
schaffen. Wir haben anndhernd nicht mal mehr 150 000 Sozialwohnungen — mit abnehmender
Tendenz. Gleichwohl ist es ein Marktsegment, das vom Grundsatz her fur Haushalte mit ge-
ringem Einkommen anmietbar ware, aber die bisherige Anwendung aller Regeln fiir den sozi-
alen Wohnungsbau ist aufgrund dieser Finanzierungssituation und aufgrund der daraus ent-
stehenden Mietensystematik ausgesprochen problematisch. Wir sehen es an den Einkom-
mensgrenzen. Im Grunde braucht das Land Berlin die Einkommensgrenzen 40 Prozent ber
dem Bundesdurchschnitt, damit die Mieten im sozialen Wohnungsbau auch bezahlt werden
kdnnen. Das ist natlrlich problematisch, und dieses muss bis zu dem Auslaufen der letzten
Bindung im sozialen Wohnungsbau, wenn man von den neu Gefdrderten absieht, aus unserer
Sicht noch einmal nachgebessert werden.

Es ist richtig, dass wir bei der Frage der Richtsatzmiete bei den Wohnungen ohne Anschluss-
férderung und ohne VerdulRerung einen starkeren Eingriff haben. Da sehen wir sicherlich
Handlungsbedarf des Senats, im Einzelfall zu priifen, inwieweit dieses méglich ware. Grund-
satzlich, um das aber klarzustellen, erméglicht die Richtsatzmiete die Festlegung einer be-
stimmten Kappungsgrenze, und das bedeutet auch, dass die Mieterhéhungen an diesen Stellen
begrenzt werden konnen. Es gab so was im bestehenden sozialen Wohnungsbau auch schon
im Rahmen der Modernisierungskappung. Auch da ist eine Kappung durch die IBB mdglich,
und das macht deutlich, dass aufgrund der Forderung Eingriffe in das Eigentum an der Stelle
denkbar sind.

Aus diesem Grunde noch mal das klare Petitum des Berliner Mietervereins, die Richtsatzmie-
te als Auffanglosung auch zugunsten der Mieter im sozialen Wohnungsbau einzufihren.
Letztendlich ist es eine Entlastungsfunktion, die grundsatzlich auf dem Wohnungsmarkt Be-
deutung haben konnte, also Uber den sozialen Wohnungsbau hinausgeht, vor allen Dingen
auch deshalb, wenn man das in Zusammenhang mit Belegungsbindungen sieht, die Mdglich-
keit besteht, insbesondere Haushalte auch aus unteren Einkommensschichten mehr mit Wohn-
raum zu versorgen. Das setzt aber ein anderes Konzept voraus.

Dann mdochte ich noch auf die Fragen eingehen, die hier gestellt worden sind. Frau
Lompscher! Auf die erste Frage mdchte ich nicht weiter eingehen, weil das eben schon hin-
reichend beantwortet worden ist. Die zweite Frage: Da gibt es verschiedene Untersuchungen,
in welcher Form im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus die Wirtschaftlichkeit gesichert
werden kann, das alte Thema Uber- und Unterdeckungen, Tilgungsgewinne und Ahnliches
mehr. Es ist sicher eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung der Bestande darstellbar. Die Frage
ist sozusagen, welche anderen Lasten es gibt, wo andere Effekte aufgetaucht sind, wo eine
ordnungsgemaélie Instandhaltung nicht durchgefihrt wurde. Ich sehe aber im Grundsatz nicht,
dass sie aus den Regelungen und Wohnungsbauférderungsbestimmungen fur den sozialen
Wohnungsbau herriihren. Aus unserer Sicht und Erfahrung sind es eher Einzelféalle, in denen
es an dieser spezifischen Art der Bewirtschaftung des jeweiligen Eigenttimers lag. Wir haben
nicht den Eindruck, dass eine systematische Vernachlassigung gegeben ist, weil es natirlich
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im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus bei den Pauschalen bestimmte Risiken gibt. Das ist
aber nicht die Frage moglicher Investitionen. Das, denke ich, ist noch mal ein ganz anderes
Thema, aber wir sehen da aus dem Rechtssystem kein systematisches Problem.

Den dritten Punkt kénnen wir leider nicht bewerten, weil wir dartiber keine Informationen
haben. — Die vierte Frage ist leider schon haufiger Thema gewesen. Es ist in der Tat so, dass
Erschliefungskosten nach 8 5 Zweite BV in die Kostenmiete einflieen und damit tatsachlich
mietgestaltend wirksam werden, anders als im freifinanzierten Wohnungsbau, wo diese Er-
schlieBungskosten nicht anwendbar sind. Insofern resultieren daraus Belastungen dann auch
fur die Mieter, soweit sie in die Kostenmiete eingefiihrt worden sind.

Zu den Fragen von Frau Schmidberger: Die Frage ist, wie sich das entwickeln wird. — Es gibt
eine gewisse Gegensteuerung durch die Kappungsgrenzen. Die Frage ist, welche Belastungen
aus diesen Kappungsgrenzen heraus noch fir vertretbar gehalten werden. Da gibt es zwei
Punkte, die naturlich ganz wesentlich die Frage tangieren. Das eine sind die Betriebskosten,
denn es geht ja um die Frage, inwieweit das Uber WAV abgefedert wird, und da reicht nicht
allein die Betrachtung der Grundmiete, sondern da missen wir auch die Betriebskosten im
Auge behalten. Ein Problem ist, dass viele dieser grofieren Wohnanlagen extrem hohe Be-
triebskosten haben. Das hat mit Fahrstiihlen, Fahrstuhlwartung und Ahnlichem zu tun. Das ist
natlrlich ein Problem, das ebenfalls dazu beitrdgt. Der eine Punkt ist, die Grolie der Wohnung
spielt natirlich auch eine Rolle. Wenn eine Einzimmerwohnung mit der Wohnflache unter
50 m?2 liegt, dann hat man natirlich, was den WAV-Richtwert betrifft, einen Spielraum. Des-
wegen kann man das nicht so generell sagen.

Klar ist natdrlich, dass wir mit der jetzigen Kappungsgrenze, die durch die Senatsbeschlisse
festgelegt ist, an der Grenze sind. Das heif3t, alle weiteren Mietsteigerungen fuhren erneut zu
einem Problem und wirden eine Nachjustierung der Kappungsgrenze erforderlich machen,
wenn wir von Durchschnittswerten ausgehen. Es wird im Einzelfall immer Falle geben, wo
man mit der Kappungsgrenze hinkommt, und es wird auf der anderen Seite Falle geben — ich
habe jetzt mal die Durchschnittsfalle genommen, da kommen wir mit der Kappungsgrenze
noch hin, aber in dem Moment, in dem ich z. B. hohe Betriebskosten habe, stimmt das System
nicht mehr. Deswegen ist es schwer einzuschatzen, wie sich das entwickelt, aber klar ist na-
tarlich, wir werden auf der Einkommensseite — das ist ja das Problem — wahrscheinlich keine
rapiden Steigerungen haben, sodass es aus unserer Sicht ein weiteres Hinterherhinken hinter
der Mietenentwicklung sein wird. Da ist ein gewisses Risiko auf jeden Fall gegeben, und dem
muissen und wollen wir entgegensteuern, wie zuvor ausgefihrt.

Die siebte Frage ist das, was ich zum Thema Richtsatzmiete gesagt habe. Ich wiirde es sehr
begriRen, wenn der Senat an dieser Stelle einlenken wiirde und sich doch noch mal an den
bestehenden sozialen Wohnungsbau herantraut, auch wenn es insgesamt, was das Land Berlin
mit 140 000, 150 000 Wohnungen betrifft, nur noch ein bestimmter Anteil ist. Aber es ist es
wert, sich dafur einzusetzen, weil letztendlich auch der Name des sozialen Wohnungsbaus
durch die jetzige Systematik schlicht und einfach diskreditiert wird.

Vorsitzender Andreas Otto: Danke schon, Herr Wild! — Damit sind wir einmal durch die
Anzuhorendenriege durch. — Wollen wir erst mal dem Senat das Wort geben? An Sie sind ja
auch Fragen gerichtet worden. Machen wir mit Herrn Staatssekretdr Gothe weiter, und dann
bitte ich um Wortmeldungen.
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Staatssekretar Ephraim Gothe (SenStadtUm): In der Tat hat Frau Abgeordnete Lompscher
eine ganze Reihe von Fragen gestellt. Die kénnte Herr Brand in bewahrter Weise kurz und
biindig beantworten. — Ich mochte aber noch drei Anmerkungen zu Herrn Wild machen, weil
er fragte, was denn Weiteres passiert sei, seit wir uns das letzte Mal getroffen haben. Da
maochte ich doch sagen, dass — ich glaube, das war Anfang des Jahres — wir dem Parlament
den Vorschlag gemacht haben, seitens des Senats ein Mietenkonzept fir die Sozialwohnungen
in GroRsiedlungen tber dieses Jahr hinweg fur noch weitere vier Jahre aufzulegen. Dem folgt
das Parlament. Das kann man, glaube ich, jetzt schon festhalten. Das Mietenkonzept ist Be-
standteil des Doppelhaushalts und damit auch Perspektive fur die beiden darauffolgenden
Jahre. Insofern ist das etwas, was man frohgemut verkiinden kann, dass wir hier ein Stiick
Sicherheit fiir diese ca. 35000 Wohnungen in Grofsiedlungen des sozialen Wohnungsbaus
vornehmen konnten.

Ansonsten, Herr Wild, haben Sie recht, dass die Anzahl der Sozialwohnungen stetig abnimmt.
Insofern ist es wichtig, dass wir auch wieder in eine neue Phase des Wohnungsbaus fur den
sozialen Wohnungsbau hineinkommen. Auch das zeichnet sich mit etwa 1 000 Wohnungen
pro Jahr ab. Da kann man natirlich jetzt sagen: Das ist nicht so richtig viel —, aber man kann
guten Gewissens auch noch das dazuzahlen, was durch die Ankaufsstrategie der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften erreicht worden ist. Sie unterliegen durch das Mietenbindnis
auch dem Willen der Stadt Berlin, was die Mietenentwicklung angeht. Das sind immerhin
16 000 Wohnungen, die in den letzten 18 Monaten angekauft wurden. Die, denke ich, darf
man ruhig dazuzéhlen. — Jetzt kommt Herr Brand und wird die von Frau Lompscher gestellten
Fragen kurz und biindig beantworten.

Vorsitzender Andreas Otto: Bitte schon, Herr Brand!

Thomas Brand (SenStadtUm): Vielen Dank, Herr VVorsitzender! — Frau Lompscher! Die ers-
ten drei Fragen beschaftigen sich im Wesentlichen mit dem Wegfall der Anschlussférderung
und den Auswirkungen daraus. Darlber berichtet der Senat seit 2004 jahrlich in einem soge-
nannten Transparenzbericht oder Erfahrungsbericht tber die Umsetzung und Folgen des Weg-
falls der Anschlussforderung. Wir haben das auch dieses Jahr wieder mit Bericht vom 31. Juli
gemacht, Drucksache 17/1098. Ich freue mich, an dieser Stelle auch noch mal darstellen zu
durfen, dass da durchaus Erfolge des Senats zu verkiinden sind.

Wie Sie dort in der Zusammenstellung der bisherigen Erfolge erkennen kdnnen, ist es so, dass
wir 378,5 Millionen an Forderaufwand eingespart haben gegeniber der Situation, wenn wir
die Anschlussforderung gewahrt hatten. Tatsdachlich hat damals die Expertenkommission, die
sich mit dem Thema befasst hat, eine VVorausschau vorgenommen und ist davon ausgegangen,
dass wir bis zum heutigen Zeitpunkt lediglich 271 Millionen einsparen wirden. Wir liegen
also 100 Millionen tber dem Soll, 100 Millionen besser als urspringlich gedacht, und das,
obwohl, wie wir alle wissen, der Bund sich der Ruckbirgschaft sozusagen entledigen konnte
und wir die Burgschaften in vollem Umfang Gbernehmen mussen, also deutlich mehr Auf-
wand und dennoch deutlich mehr Einsparungen, das ist durchaus als Erfolg zu verbuchen.
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Die néachste Frage war: Wie geht es weiter? — Die Expertenkommission ist von einem Einspa-
rungsvolumen von insgesamt 2,1 Milliarden Euro ausgegangen. Wenn man bertcksichtigt,
dass der Bund seine Rickbirgschaften nicht dbernimmt — da geht es immerhin um rund
473 Millionen Euro, die potenziell dem Land zufallen kénnen —, ist davon auszugehen, dass
wir jedenfalls in den nachsten Jahren deutliche weitere Einsparungen erzielen werden, weil
die Aufwendungen des Landes aus Blrgschaftsiibernahmen in den ersten Jahren anfallen und
die Einsparungen in spéteren Jahren. Also die Einsparungen werden zunehmen, die Aufwen-
dungen werden abnehmen. Das sehen wir auch tatsachlich in der Praxis. Insolvenzverfahren
bei derartigen Objekten nehmen deutlich ab, weil die wirtschaftliche Situation eine andere ist
als urspriinglich angenommen, der Wohnungsmarkt ein anderer ist, der Zinssatz am Kapital-
markt ein deutlich gunstigerer ist und auch in den Insolvenzen, wenn sie tatsachlich durchge-
fuhrt werden, hohere Ergebnisse erzielt werden als urspriinglich angenommen — also insge-
samt eine sehr positive Situation, die viel Gutes in finanzieller Hinsicht flr die Zukunft erwar-
ten l&sst.

Die Frage war dann noch: Wie viele Objekte sind (iberhaupt betroffen und notleidend gewor-
den? — Im Transparenzbericht wird die Zahl bis 2012 einschlieflich genannt: Es sind
192 Objekte von insgesamt 713 vom Wegfall der Anschlussférderung betroffenen. Wenn man
das auf die Wohnungen in diesen Objekten bezieht, ist festzustellen, dass bei etwa 26 Prozent
der Wohnungen, die vom Wegfall der Anschlussforderung betroffen sind, die Eigentiimer in
irgendeiner Art und Weise in die wirtschaftliche Schieflage geraten sind. Was seit 2012, also
im Jahr 2013, passiert ist, konnten wir in der Kirze der Zeit jedenfalls nicht statistisch erfas-
sen und kann ich Ihnen heute leider nicht vortragen.

Frage 4 war, ob es Schuldnachlasse oder Verzichte auf Aufwendungsdarlehen oder Ahnliches
gibt. Die gibt es in der Tat. Ich konnte eruieren, dass wir 2010 zwei Teil- oder Vollverzichte
auf Aufwendungsdarlehen hatten, 2011 einen Fall und 2012 zehn Falle, 2013 I4uft noch. Inso-
fern haben wir von 2010 bis 2012 insgesamt etwa 13 Félle wirtschaftlicher Sanierung durch
Wegfall von Anschlussférderung, bei denen teilweise oder ganz auf Aufwendungsdarlehen
verzichtet wurde. Die Frage, die Sie gestellt haben, war: Was heilit das fir die Kostenmiete,
wenn da auf Aufwendungsdarlehen verzichtet wird? — Im Zweifel gar nichts, weil jedenfalls
bei den Objekten, die vom Wegfall der Anschlussforderung betroffen sind, die Bedienung der
Aufwendungsdarlehen ja ohnehin friihestens ab dem 30. Jahr ansteht. Die Objekte, tber die
wir reden, sind 15 bis 20 Jahre alt, haben also noch mindestens zehn Jahre vor sich, bevor
uberhaupt eine Bedienung der Aufwendungsdarlehen anstiinde. VVon daher hat es auch keine
Auswirkungen auf die Kostenmiete oder die verlangte Miete.

Die nachste Frage, die Sie gestellt haben, war: Teilt der Senat die Auffassung, dass die niedri-
ge Verzinsung die Zinseinnahmen, die héhere Tilgung —— Da sprechen Sie an, dass der LFW
mal vorgetragen hat, wir sollten bei der Bedienung der Aufwendungsdarlehen doch bitte kei-
ne Verzinsung und eine Tilgung verlangen, sondern nur eine Tilgung. Das sei ginstiger und
im Endeffekt fir die Unternehmen entlastender. Die Situation sehen wir nicht so, weil die
Belastung in einem Objekt aus der Annuitat fiir das aufgenommene Darlehen besteht und die
Annuitét gleichbliebe. Egal, ob mehr getilgt oder mehr verzinst wird, in der Summe waére die
gleiche Zahl zu tragen. Wir denken, dass es dem Land Berlin gut ansteht, nicht nur eine Til-
gung zu bekommen, sondern auch eine Verzinsung seiner Aufwendungsdarlehen da, wo es
maoglich ist.
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Die nachste Frage lautete: Was hindert den Senat daran, Sozialwohnungen grundsatzlich und
pauschal fir WAV-angemessen zu erklaren? — Das kann ich nicht beantworten, denn dafir ist
die Senatsverwaltung flr Soziales in Berlin zustdndig. Fir mich allerdings wére vollig Klar,
dass bei einer solchen Regelung die teilweise sehr hohen Verzichte, die Eigentiimer im sozia-
len Wohnungsbau heute aussprechen, um eine Vermietung ihrer Wohnung zu erreichen — wir
wissen, dass es hinsichtlich der Kostenmiete und der tatsdchlichen Ist-Miete deutliche Diffe-
renzen gibt — — naturlich das Erste ware, dass Eigentlimer ihre Mieten auf die Kostenmiete
anheben wiirden, wenn sie vom Land Berlin tber die WAV-Regelung eine entsprechende
Erstattung bekdmen. Das ware also nicht so eine glanzvolle Idee, die wir da umsetzen wir-
den.

Welche Mdglichkeiten sieht der Senat, durch andere Berechnung der Kostenmieten Mietho-
hen zu erreichen usw.? — Das ist, glaube ich, das Thema, das wir gerade diskutiert haben,
Richtsatzmiete versus Kostenmiete und andere Lésungsmaoglichkeiten. Das ist ein Thema, das
wir demndchst angehen. Nachdem wir gerade die Evaluation des Berliner Wohnraumgesetzes
vorgestellt bekommen haben, heil3t es jetzt, die richtigen Schliisse daraus zu ziehen, und da
wird diese Frage eine dieser Fragen sein, die wir umgehend beraten werden und zu der wir
uns dann zu gegebener Zeit dufiern mussen.

Warum haben Fordernenmer bis Ende 2012 nur in 46 Fallen Aufwendungsdarlehen barwertig
zurlickgezahlt und in 34 Fallen Rickzahlungsvereinbarungen geschlossen? — Ich glaube, die
Frage ist auch relativ einfach zu beantworten: weil es eben nur in diesen 46 Fallen wirtschaft-
lich fur die Eigentiimer darstellbar war, Aufwendungsdarlehen mit Barwert vorzeitig zurtick-
zuzahlen. Sie missen sich vorstellen: Bei Wegfall der Anschlussforderung fallt ja nur die
Forderung weg, die Finanzierung in den Objekten ist identisch geblieben. Das heif’t, wir ha-
ben urspringlich 100 Prozent der Kosten mit 100 Prozent Finanzierung und meistens mit 80
bis 85 Prozent Fremdkapital finanziert. Dieses Fremdkapital ist nicht weggefallen, das steht
immer noch in dem Objekt und muss bedient werden. Jetzt muss neben der Bedienung dieser
Finanzierung aus Zins und Tilgung noch zusatzlich ein Aufwendungsdarlehen in Hohe des
Barwerts getilgt werden. Das heil3t, Sie missen uber die bisherige Finanzierung hinaus Auf-
wendungen in dem Objekt erzeugen, um diese Darlehen zuriickzuzahlen. Das geht in aller
Regel nur durch zusatzlichen Eigenkapitaleinsatz, das heif3t, die Eigentiimer miissen weiteres
Eigenkapital aufbringen. Dazu sind nur wenige bereit, und deswegen haben wir bisher auch
nur 46 Félle registriert.

Das galt auch nur bis zur Einfhrung unseres Wohnraumgesetzes im Juli 2011. Seit Juli 2011
haben wir zwar auch noch eine Abldsungsmaoglichkeit mit Barwert, die haben aber nur zwei
Eigentlimer genutzt, weil wir die dort noch mal verschérft haben. Wir haben die mit Mietbin-
dung verbunden, was wir vorher nicht hatten, sodass die 46 Falle bis 2011 praktisch komplett
nur auf Rlckzahlungen entfallen. Auch hier werden wir kinftig tGberlegen missen, ob wir
eine andere oder bessere Losung finden. Aber so weit sind wir noch nicht.

Letzte Frage war die nach dem Mietausgleich. Der Mietausgleich deckte nur 52 Prozent der
Mieterhdhungen ab. Die Frage war letztlich: Soll das verandert werden, soll der also ange-
passt werden? — Da hat sich der Senat bisher klar positioniert und auch in den Haushaltsver-
handlungen keine anderen Ansatze veranschlagt als bisher. Das heif3t, wir bleiben bei dem aus
meiner Sicht bewéhrten Mietausgleichssystem beim Wegfall der Anschlussforderung. Diese
52 Prozent ergeben sich daraus, dass der Mietausgleich Mieterhdhungen nach Wegfall der
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Anschlussférderung von der bisherigen Miete bis zur Mietspiegelmittelwertmiete abdeckt.
Wenn einzelne Vermieter auch mal Uber diese Mietspiegelmittelwertmiete gehen, dann wer-
den diese Mieterhdhungen in diesem Umfang nicht abgedeckt, und so kommt es zu den
52 Prozent. Ein anderer Grund ist der, dass 90 Prozent dieser Mieterh6hungen tilbernommen
werden bei den Personenkreisen, die bis 100 Prozent der Bundeseinkommensgrenze liegen.
Wir lassen aber Mietausgleich auch bei solchen Haushalten zu, die bis zu 50 Prozent darlber
liegen. Die bekommen aber entsprechend geringere Mietausgleichsbetrdge — von daher nicht
90 Prozent, sondern das geht letztlich runter, glaube ich, bis auf 10 oder 20 Prozent —, sodass
wir keine hundertprozentige Mieterhohung abdecken, sondern nur Teile davon. — Ich glaube,
das war’s zu den Fragen von Frau Lompscher.

Von den Grinen ist der Senat auch noch gefragt worden. Da will ich nur kurz die Thematik
erwéhnen: Ob wir per Gesetz oder Verordnung Klarstellen, ist, glaube ich, ausreichend beruhrt
worden. Die einen sagen, es ist verfassungswidrig, die anderen sagen, wir mussen es unbe-
dingt tun. Von daher werden wir diese Bandbreite naher untersuchen missen und sehen, was
wir unternehmen koénnen.

Die zweite Frage: Wurde bei der Evaluation des Wohnraumgesetzes gepruft, inwieweit das
Kostenmietsystem repariert werden kann, ohne dass hierbei die Belegungsbindung verloren-
geht? — Nein, das wurde gerade nicht geprift, weil das keine Aufgabe der Evaluation ist, son-
dern eine Aufgabe der Neuschaffung von Wohnraumrecht, und damit werden wir uns erst in
Zukunft befassen. Das gilt auch fir Frage 3. Auch die tbrigen Fragen, z. B. ob wir eine sozia-
le Richtsatzmiete einfiihren usw., sind schon ausreichend behandelt worden. — Danke schon!

Vorsitzender Andreas Otto: Danke schon, Herr Brand! — Gibt es Wortmeldungen dazu? —
Frau Kollegin Lompscher ist die Erste. — Bitte schon!

Katrin Lompscher (LINKE): Eigentlich hatte sich Herr Wolf vor mir gemeldet, aber gut! —
Erst mal vielen Dank fir die ausfiihrlichen Darlegungen, die noch mal sehr schén deutlich
gemacht haben, wie kompliziert, de facto unverstandlich und auch in der Sache nicht beson-
ders zielfuhrend die Regelungen und die Situation des sozialen Wohnungsbaus sich derzeit
darstellen! — An Herrn Brand habe ich nur den Hinweis: Die Frage 2, die ich dem Senat ge-
stellt habe, haben Sie nicht beantwortet, namlich wie viele Zahlungen wegen Birgschaftsaus-
fallen inzwischen schon geleistet worden sind. Haben Sie die Zahl? Kdnnen Sie die reinrufen?
— [Thomas Brand (SenStadtUm): Kann ich reinrufen! Da gibt es die aus dem Transparenzbe-
richt: 387,3 Millionen Euro sind bisher gezahlt worden.] — Okay, dann habe ich verstanden:
378 haben wir eingespart, 387 haben wir gezahlt, und Sie erwarten, dass wir kunftig mehr
einsparen und weniger zahlen, und deshalb ist es insgesamt eine Erfolgsgeschichte. — Gut!

Die eigentlich interessante Frage aus allem, was wir heute gehort haben, ist: Wir reden Uber
ein Problem, das degressiv ist wegen der Anzahl der — — Ich wiirde es schon finden, wenn der
Senat auch zuhdren wirde. Das wirde mir wirklich gut gefallen, denn ich finde, das ist ein
Thema, das insbesondere politischer Steuerung bedarf.

Vorsitzender Andreas Otto: Machen Sie mal weiter, Frau Kollegin!

Katrin Lompscher (LINKE): Nein, ich finde das an der Stelle wichtig! — Einerseits geht die
Zahl der Sozialwohnungen zuriick, andererseits haben Sie gerade gestern wieder festgestellt:
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1,1 Millionen Haushalte sind berechtigt, eine Sozialwohnung zu erhalten, was die Sache
schwierig macht bei 7 000 Wohnungen, die pro Jahr frei werden, und bei einem Einkom-
mensspektrum, wo ganz Klar ist: Die, die am Ende dieses Einkommensspektrums sind, haben
die kleinste Chance, da eine Wohnung zu bekommen. Auf lange Sicht scheint klar zu sein,
dass die Wohnungen, auf die Berlin noch steuernd wird zugreifen kénnen, im Wesentlichen
die im eigenen Besitz sein werden. Das ist im Prinzip die Konsequenz dessen, was wir hier
alles dargestellt bekommen haben.

Ungeachtet dessen mussen wir fur die ungefahr 100 000 Sozialwohnungen, die privaten Ei-
gentumern gehoren — — Nach meiner Kenntnis — korrigieren Sie mich, das geht auch an die
Anzuhoérenden und an den Senat — ist das Problem mit den untragbar hohen Ist-Mieten eher
ein Problem der privaten Eigentimer, nicht so sehr der stadtischen Gesellschaften und der
Genossenschaften, die Sozialwohnungen haben. Also reden wir Gber um die 100 000 Sozial-
wohnungen, flr die wir uns was Uberlegen missen. Und wir missen tiberlegen, ob wir kiinftig
neue Sozialwohnungen haben wollen und welches Regelungssystem wir uns dafiir vorstellen.
Vor dem Hintergrund dessen, was wir in der Vergangenheit erlebt und gelernt haben, kann es
uberhaupt nicht sinnvoll sein, ansatzweise das fortzuschreiben, was es da bisher gab.

Deshalb wéare meine erste Frage grundsatzlicher Art an den Senat: In welchem Zeitrahmen
und mit welchem Regelungsgehalt ist die Novellierung des Wohnraumgesetzes beabsichtigt?
Ist beabsichtigt, in dieser Novellierung auch fiir kiinftige Sozialwohnungen entsprechende
Regelungen zu treffen? Ist beabsichtigt, auch die Regelungskompetenzen, auf die heute hin-
gewiesen worden ist, also Berechnungsverordnung, Einfrierungsgrundsatz usw., durch das
Land Berlin zu nutzen, oder ist das nicht beabsichtigt? Wenn das nicht beabsichtigt sein soll-
te, wie wirden Sie damit umgehen — ich fand es interessant, was Frau Genth gesagt hat —,
dass die Wirtschaftlichkeitsberechnung, also Kostenmietentberprifung ja nicht regelmafig,
sondern nur stichprobenweise und anlassbezogen stattfindet? Soll dieses System gedndert
werden? Auch dann bestiinde ja die Moglichkeit der steuernden Einflussnahme.

Ich wiirde Herrn Senator Mller bitten, die Frage zu beantworten, die Herr Brand nicht be-
antwortet hat — was ich verstehe. Dass die Angemessenheit von Sozialwohnungen fir den von
der WAV betroffenen Berechtigtenkreis nicht Sache der entsprechenden Fachabteilung von
SenStadtUm ist, teile ich, das stimmt, aber es ist natiirlich eine politische Frage, die der Senat
hoffentlich gelegentlich erortert. Wie wird diese Frage im Senat diskutiert, und welche Mdg-
lichkeiten sieht der Senat, das durchaus bestehende Risiko zu dampfen, dass dann Ist-Mieten
an die mogliche Grenze dessen, was als angemessen gilt, angepasst werden? Das ist eine be-
rechtigte Frage. — Ich lasse es mal dabei und melde mich ggf. ein zweites Mal.

Vorsitzender Andreas Otto: Herr Wolf hatte sich auch gemeldet, das war hier vorne nicht
ersichtlich. — Bitte schon!

Harald Wolf (LINKE): Erst mal von meiner Seite an Herrn Strehlow: Sie haben gesagt, nie-
mand vertritt heute noch das Beendigen der Anschlussforderung. Ich vertrete es immer noch
und halte es nach wie vor flr richtig, aus diesem absurden System auszusteigen. Die Gerichte
haben ja nun auch festgestellt, dass die Wohnungswirtschaft keinen Anspruch auf die Dau-
ersubventionierung tber eine immer wieder erfolgende Anschlussférderung hat. Das Problem,
uber das wir heute diskutieren, ist — das hatten wir 2003 nicht aufgrund der verénderten
Marktlage —, dass die Kostenmiete damals auf dem Markt nicht durchsetzbar war. Heute ist
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sie zumindest in einer relevanten Anzahl von Fallen, die auch immer wieder skandalisiert
werden, auf dem Markt durchsetzbar. Deshalb haben wir jetzt diese Diskussion.

Ich wiirde es in der Tat flr sinnvoll halten, wenn es gelingt, eine Richtsatzmiete einzufthren.
Das waére die beste Losung, in der Tat! Ich kann mich erinnern, dass in der letzten Legislatur-
periode auch von Freshfields ein Gutachten erstellt wurde, in dem — um es vorsichtig zu for-
mulieren — bei diesem Thema der Mdéglichkeit der sozialen — — [Zuruf] — Ich habe es vorlie-
gen. Wir kdnnen uns gern dartiber unterhalten. — Da wurde eine extreme Skepsis hinsichtlich
dieser Moglichkeit formuliert wurde. Auf dieser Grundlage hat auch die Bauverwaltung da-
mals gesagt: Machen wir nicht, weil hochstwahrscheinlich rechtlich nicht haltbar. — Es wirde
mich freuen, wenn sich die Auffassung dazu jetzt andert. Dazu wirde ich gern von lhnen ein
paar genauere Ausfliihrungen horen.

Wenn Sie sagen, es mussen verfassungsrechtliche Grundsétze beachtet werden — das haben
Sie ja formuliert —, dann muss es darum gehen, dass vor allen Dingen kein enteignungsglei-
cher Eingriff stattfindet. Ich gehe davon aus, dass das der Punkt ist. Dann ist die Frage: Wie
definiert man das? Kein enteignungsgleicher Eingriff heilt erst mal, die Objekte dirfen nicht
in die Insolvenz gehen. Dann haben Sie unterschiedliche wirtschaftliche Bedingungen, Finan-
zierungsbedingungen bei den einzelnen Objekten. Dann muss man wahrscheinlich eine Ein-
zelobjektbetrachtung vornehmen. Oder halten Sie es fur mdglich, einfach eine pauschale
Grenze anzusetzen? Zum Beispiel: ortsiibliche Vergleichsmiete minus 10 Prozent, das ist die
soziale Richtsatzmiete. Ich bitte Sie, Ausfiihrungen dazu zu machen, was aus lhrer Sicht die
Voraussetzungen fir eine solche Richtsatzmiete sind, damit sie einigermafien rechtssicher ist
und dann auch mogliche Klagen tbersteht.

Ich habe mich bei dieser ersten Diskussion, die es damals gab, natlrlich auch mit dem Thema
Baden-Wirttemberg befasst, denn von dort kommt ja diese Uberlegung mit der sozialen
Richtsatzmiete. Bei dem, was ich mir damals angesehen habe, hatte ich den Eindruck, dass
Baden-Wirttemberg ein etwas anders gelagerter Fall gewesen ist, weil die Situation damals
so war, dass in Baden-Wiirttemberg mit dem Ubergang von dem bisherigen System des sozia-
len Wohnungsbaus zur Richtsatzmiete fir die groRe Mehrzahl der Objekte Mieterhéhungs-
mdoglichkeiten verbunden waren und nur flr einen geringen Teil eine Reduzierung der Miete,
wahrend es in Berlin ja eher ein anderer Fall wére. Deshalb wirde ich Sie bitten, auch dazu
noch mal Ausfiihrungen zu machen.

Sie haben gesagt, der kompliziertere Fall wére, wenn man den Einfrierungsgrundsatz aufhebt,
den ich in der Tat fir einen absurden Grundsatz halte, auch wenn er immer wieder gerichtlich
bestatigt worden ist. An der Stelle haben Sie gesagt, das sei rechtssicher tber ein einfaches
Landesgesetz zu machen, nicht tiber eine Verordnung. Wo sehen Sie die Probleme? Sie haben
gesagt, es sei der schwierigere Weg, hier zu anderen Kostenberechnungen zu kommen, als
uber die Richtsatzmiete. Wo sehen Sie das Risiko in der Umsetzung?

Von der IBB - Sie mussen das nicht heute machen, sondern kénnen es schriftlich nachlie-
fern — mdchte ich wissen: Welche wirtschaftlichen Auswirkungen hétte es, wenn Sie bei der
Verzinsung auf den ortsiiblichen Zinssatz gehen und das mit verpflichtenden Regelungen,
bezogen auf die Miethohe, verbinden? Das muss man sich ja auch tberlegen, das hat ja auch
bilanzielle Auswirkungen. Insofern ware es interessant zu wissen, tiber was man da diskutiert
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und welche Nebenwirkungen man in anderen landeseigenen Unternehmen mdglicherweise
damit auslost.

Vom Senat wiirde ich gern horen — Sie haben gesagt, Sie bewegen sich bei dem Thema Richt-
satzmiete zwischen den Positionen: ,,ganz Klar verfassungswidrig” und ,,ist machbar” —, ob er
sich mittlerweile schon eine prézisere Meinung gebildet hat, als dieses doch sehr breite Spekt-
rum der Moglichkeiten aufzuzeigen. Zwischen diesen beiden Extremen gibt es ja iberhaupt
nichts mehr. Zwischen ,,unzuléssig® und ,,zulassig* gibt es ja keine groBe Wahlmaoglichkeit
mehr. Vielleicht hat sich das Spektrum bei lhnen in der Meinungsbildung schon etwas ver-
engt, damit man weil, ob in dieser Legislaturperiode noch etwas dazu zu erwarten ist oder ob
sich das Spektrum nur sehr langsam verengt.

Vorsitzender Andreas Otto: Als Néachstes ist die Kollegin Schmidberger dran.

Katrin Schmidberger (GRUNE): Erst mal vielen Dank an die Anzuhorenden fir ihr Er-
scheinen und ihre Ausfihrungen! — Herr Dr. Strehlow! Uns als Abgeordneten ging es ubri-
gens genauso: Wir haben die Préasentation von Herrn Kaufmann auch vorher so gut wie nicht
gesehen — nur damit Sie Bescheid wissen. Das passiert uns als Abgeordneten 6fter. Man denkt
immer, wir sind so toll informiert, aber das meiste erfahren wir auch erst aus der Zeitung und
nicht vom Senat direkt. — Das nur am Rande.

Ich habe ganz viele Fragen, die Herr Wolf bereits gestellt hat. Daflr vielen Dank! Deswegen
versuche ich jetzt, mich kurzzufassen. Ich méchte vom Senat wissen: Zu dieser Présentation
von Prof. Kaufmann gibt es sicherlich auch eine ausfihrliche Evaluierung. Ich wirde als Aus-
schussmitglied darum bitten, dass wir das ganze Evaluationsergebnis auch schriftlich be-
kommen. Ich glaube, das wiirde uns allen in unserer Arbeit sehr weiterhelfen.

Dann geht es mir wie Frau Lompscher. Ich mdchte auch gern wissen, wie es jetzt weitergeht.
Was flr Pléane hat der Senat? — Herr Brand! Sie haben gerade gesagt, dass an dem Kosten-
mietsystem nichts repariert werden soll. Ich habe aber die Darstellung von Prof. Kaufmann
etwas anders verstanden und auch in der Vergangenheit Herrn Miiller schon etwas anders
verstanden — dass da schon eine Reparatur angedacht ist. Genauso hért man immer wieder,
dass es eine Einbindung von externen Experten geben soll, die ich persénlich grundsétzlich
begrufRen wirde. Herr Gothe! Ich denke, Sie haben bestimmt schon einen guten Plan, was da
in den ndchsten Monaten passieren soll.

Dann habe ich noch eine kleine Nachfrage an die IBB: Es gibt ja immer diese Instandhal-
tungsrechnungen. Herr Wild hat gerade schon gesagt, dass wir teilweise auch hohe Betriebs-
kosten in manchen Objekten haben. Ist es so, dass die Mieter ein Recht darauf haben, auch
Einsicht in diese Instandhaltungsrechnungen zu nehmen?

Dann wirde ich gern noch von lhnen, Herr Prof. Kaufmann, zu den aufgebldhten Kosten Fol-
gendes wissen: Wenn ich Sie richtig verstanden habe, haben Sie gesagt, dass diese IBB-
Bescheide eine bindende Wirkung fur die Miethéhe der jeweiligen Objekte haben. Ich wiirde
Sie gern darauf aufmerksam machen, dass es eine hdchstrichterliche Rechtsprechung gibt,
dass das eben nicht bindend ist. Vielleicht kénnen Sie mir das noch mal genau erklaren, viel-
leicht kann auch die IBB etwas dazu sagen, wenn sie uns da weiterhelfen kann. Wenn es um
die historischen Kostenansatze geht, schreiben Sie hier, dass es technisch sehr komplex und
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rechtlich riskant ware, da gesetzgeberisch Veranderungen herbeizufiihren. Das wirde ich gern
noch mal ganz genau wissen, denn nur weil etwas rechtlich riskant ist, heif3t es ja nicht, dass
es rechtlich unmdglich ist. — Ich glaube, das war’s erst mal. Vielen Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Herr Kollege Brauner!

Matthias Brauner (CDU): In der Tat war die Prasentation eine kleine Uberraschung. Wir
diskutieren ja jetzt eher nach vorn als nach hinten. Wir haben bisher auf die Frage, wie es mit
dem Wohnraumgesetz weitergeht, als CDU-Fraktion immer sehr zurlickhaltend reagiert. So-
weit ich es jetzt verstanden habe, liegt ja auch noch gar kein finales Gutachten vor, sondern
das ist irgendwie so ein Endstand. Wenn ich den Senat richtig verstanden habe, hat er das
Gutachten bisher noch nicht abgenommen. Ich denke, das muss jetzt erst mal erfolgen. Aber
zumindest konnte man der Présentation das eine oder andere entnehmen, in welche Richtung
es geht. Gleichzeitig hat das Land Baden-Wurttemberg, das hier auch erwahnt wurde, im Jahr
2012 sein Wohnraumforderungsgesetz evaluiert, wo auch eine ganze Reihe von interessanten
Informationen zutage getreten sind. All das muss man dann mal nebeneinanderlegen.

Nichtsdestotrotz haben wir aus unserer Sicht in der Konstellation, die wir haben, im Rahmen
der Wohnraumférderung des Landes Berlin, eine sehr schwierige Gemengelage. Wir haben
erstens die Situation, dass das Land Berlin den Vertrauensbruch betrieben und mit einseitiger
Kindigung der Anschlussférderung doch eine ganze Reihe von Investoren in eine Situation
gebracht hat, die misslich ist. Bisher hat das Land Berlin in der Tat einen Vorteil daraus. Es
sind Pi mal Daumen ungeféhr 60 Millionen, die es dort jetzt als pagatorischen Vorteil hat.
Gleichzeitig muss man aber auch sagen: Die Verlasslichkeit des Landes Berlin hat gelitten.
Wir brauchen jetzt auch Investoren, wenn wir unsere Wohnungsbauziele realisieren wollen.
Die CDU-Fraktion wird nicht bereit sein, noch mal, insbesondere in dem Bereich, einen Ein-
griff mitzutragen, der einen weiteren Vertrauensbruch bzw. eine weitere Eingrenzung dessen
in Ergédnzung zu der Kindigung der Anschlussforderung darstellt, weil wir hier, glaube ich,
doch sehr deutlich die Grenzen aufgezeigt bekamen. Der alte Senat hat vor Gericht immer
explizit und deutlich argumentiert, dass ja die Kostenmiete gelte. Wenn man die jetzt noch
mal eingrenzt, dann fallt das gesamte Konstrukt in sich zusammen. Dann wird die Rechnung
fur das Land Berlin noch ungtinstiger, als sie jetzt ist. Insofern glaube ich, dass man das nicht
realisieren kann. Insbesondere wenn wir jetzt wieder verstérkt Investitionen in Wohnraum in
dieser Stadt haben wollen, ware das ein sehr schwieriges Zeichen.

Das Thema ,,geklndigte Aufwendungsdarlehen® ist fir uns ein gesondertes. Da bin ich sehr
gespannt darauf, was in dem Gutachten darlber zu lesen ist, weil es eine sehr heikle Situation
ist. — Frau Lompscher! Sie haben vorhin explizit noch mal nach den Zahlen gefragt. Daraus
ist erkennbar, dass der Vorteil des Landes im Moment Pi mal Daumen bei 60 Millionen liegt.
Man kann es so sehen, dass das ein Vorteil ist. Ich glaube aber, dass das an der Stelle eher ein
sehr begrenzter Vorteil ist, insbesondere wenn man auf den Wohnungsmarkt guckt, den wir
derzeit haben. Also hier sind wir sehr vorsichtig und werden uns sehr genau ansehen, was
nachher im finalen Gutachten daruber steht.

Gleichzeitig gucken wir — auch das haben wir getan mit dem Mietenkonzept —, dass wir hier
entsprechende Ubergangssituationen schaffen. Gleichwohl ist uns klar, dass wir natirlich,
was den anderen Bereich angeht, in der Tat Uberlegungen finden miissen, inwiefern man hier
auf tragfahige Losungen kommt. Aber auch dort gilt die Situation: Eingriff in das Eigentum
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ist an der einen Stelle als Grenze zu wahren. Gleichzeitig, muss man nattrlich auch sagen, ist
das Kostenmietrecht nicht jedem so richtig erklarbar. Das mussen wir auch in vielen Gespra-
chen feststellen, die wir fihren. Die Systematik ist sehr schwer verstandlich. Insofern sehen
wir hier Handlungsbedarf. Flr uns wére es schon ein angemessenes Ziel, das im Rahmen des
nachsten Jahres inhaltlich zu l6sen. Das werden wir sicherlich verniinftigerweise aber auch
nur im Dialog angehen, um hier dann auch eine tragféahige Losung zu finden, die allen betei-
ligten Interessen — Vermieter, Mieter, aber auch unseren eigenen als Land Berlin — gerecht
wird. Auch da bin ich gespannt, was in dem Gutachten zu diesen Thematiken steht.

Ich habe, weil alle Beteiligten Ahnliches ausgefiihrt haben wie bei der letzten Anhorung, noch
eine Frage, was den Bezirk Pankow angeht. — Herr Dr. Strehlow! Sie hatten vorhin Ausfiih-
rungen zum Thema Ausgleichsabgabe gemacht. Vielleicht kdnnten Sie das in der zweiten
kurzen Runde, die wir jetzt bestimmt noch haben werden, kurz erlautern, denn das habe ich
nicht so genau mitschneiden kénnen, wie Sie das gesagt haben. — Frau Genth, noch die Frage
an Sie: Sie haben sich vorhin ein bisschen kryptisch ausgedriickt, was die Verzinsung der
Darlehensvertrage angeht — bis zu sieben Prozent. Gibt es da einen Durchschnittswert oder ein
Verfahren, das Sie vielleicht nennen kénnen, damit man zumindest mal ein Gefuhl hat, wo-
nach sich das richtet? Fur die Haushaltsberatungen haben wir erst mal eine Annahme getrof-
fen, mit welchen Riickfliissen wir rechnen. Uns ist aber auch klar: Wenn wir signifikante An-
derungen am Wohnraumgesetz vornehmen, kdnnte das im ndchsten Jahr zu auRerordentlichen
Ruckflussen fuhren. Das muss man hier auch noch mal von unserer Seite aus bewerten. — Vie-
len Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Jetzt hat sich Frau Kollegin Lompscher noch mal gemeldet. Ich
wirde dann aber gern zu den Anzuhérenden zuriickkommen wollen.
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Katrin Lompscher (LINKE): Ich will es ganz kurz machen. Ich habe mich an der Stelle ge-
meldet, wo Herr Brauner gesagt hat, der Vorteil aus dem Wegfall der Anschlussforderung
liege derzeit bei 60 Millionen. Ich habe verstanden: 378 Millionen eingespart, 387 Millionen
gezahlt, das macht bei mir jetzt keinen Vorteil von 60 Millionen, sondern ein Minus von
9 Millionen. Das ist eine andere Geschichte.

Ich nutze die Gelegenheit, um nachzufragen. Herr Gothe hat ja sehr deutlich gesagt, die einzi-
ge derzeitige Antwort des Senats auf die komplizierte Frage des sozialen Wohnungsbaus, wo
schon ganz viele Leute aussteigen und es auch in Teilen wirklich nicht mehr verstandlich ist,
was diese Regelungen im Nachgang bedeuten, ist das Mietenkonzept, die Beibehaltung der
Einkommensgrenze — 140 Prozent Bundesgrenze — und die Verschéarfung der Wohnraumgro-
Renregelung, die ja hier durchaus kritisch gesehen wurde, also dass man jetzt Anderthalb-
zimmerwohnungen nicht mehr an Einpersonenhaushalte vergeben darf, es sei denn, der Zettel
ist schon ausgestellt, dann gilt er noch flr den Rest der Zeit. Die Frage, die sich daraus ergibt:
Welche anderen Uberlegungen stellt der Senat an? Stichwort: Gezielter Ankauf solcher Be-
stdnde durch eigene Gesellschaften, um sie aus diesem System endguiltig und nachhaltig zu
befreien, das wére ja auch eine Losung. Welche anderen Moglichkeiten sieht der Senat, um
das offensichtlich schwer auflosbare Problem der Mietenbildung im sozialen Wohnungsbau
zu l6sen? Speziell die Frage des Ankaufs ware meine Zusatzfrage an den Senat.

Vorsitzender Andreas Otto: Wir sind bei den Zusatzfragen. Jetzt hat sich Herr Brauner ge-
meldet. Ich wiirde aber darum bitten, dass wir jetzt nicht in Dialoge zwischen den Abgeordne-
ten eintreten, denn Sie sehen sich 6fter, die Anzuhérenden haben wir nicht so oft da.

Matthias Brauner (CDU): Das ist richtig. Aber ich will zumindest die Frage von Frau
Lompscher gern beantworten, wie wir auf die 60 Millionen kommen. Das kann man im
Transparenzbericht nachlesen, aber ich sage Ihnen noch mal die Zahlen: Es gab eine Belas-
tungsreduzierung von rund 800 Millionen an auszuzahlenden Fordermitteln. Gleichzeitig
wurden 414 Millionen an Birgschaften gezogen, die auch tatséchlich geflossen sind, und es
sind rund 320 Millionen an Aufwendungsdarlehen ausgefallen, die aber teilweise erst in Zu-
kunft kommen oder jetzt anliegen. Das kann man nicht so genau beziffern. Das heil3t, wenn
Sie jetzt 800 minus 414 minus 316 rechnen, kommen Sie ungeféhr auf 60 Millionen. Das ist
die Rechnung, die dahintersteht. So kann man das an der Stelle beziffern — damit das fiir Sie
auch nachvollziehbar ist. Das steht alles auf den Seiten 19 und 20 des Berichts.

Vorsitzender Andreas Otto: Das ist gut. — Ich habe mich selber noch mal gemeldet und will
eine prazisierende Frage an Prof. Kaufmann zur Richtsatzmiete stellen. Sie haben auf Artikel
14 des Grundgesetzes hingewiesen. Daraus leiten Sie ab, das Objekt darf nicht unwirtschaft-
lich werden. Das ist nachzuvollziehen. Das heif3t aber nicht, dass da eine Wirtschaftlichkeits-
betrachtung von anno Tobak zugrunde gelegt werden muss. Vielleicht kénnen Sie das noch
mal kurz ausfiihren. Das war meine Frage.

Wir machen jetzt die Antwortrunde, und mit Blick auf die Uhr wirde ich vermuten, dass wir
dann am Ende der Veranstaltung angekommen sind. Ich wiirde gern mit dem Senat anfangen.
Es sind ja viele Fragen an den Senat gegangen. — Herr Staatssekretar!

Staatssekretar Ephraim Gothe (SenStadtUm): Es gab eine ganze Reihe von Fragen, die sich
mit der gleichen Frage zusammenfassen lassen, ndmlich: Wie gehen wir jetzt weiter mit dem
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Thema um? — Wir stellen alle fest — Herr Brauner hat es herausgestrichen —, es ist ein ver-
dammt komplexes System, und obwohl 150 000 Haushalte in Berlin diesem Kostenmietrecht
unterliegen, gibt es nur eine Handvoll Experten, die das wirklich durchdringen oder auch im
Detail erlautern konnten. — [Zuruf] — Ich glaube auch nicht, dass das eine Bildungsfrage ist.
Also es ist eine komplexe Materie, und wir sind gut beraten, hier nicht irgendeinen Vorschlag
ubers Knie zu brechen und damit z. B. das Parlament zu uberraschen. Wir mussen mit dem
Parlament als Gesetzgeber sehr gut abstimmen, welche Schliisse wir aus dieser Evaluierung
ziehen wollen, und wir schlagen deshalb vor und haben das auch vor, ein Expertengremium
einzuberufen mit einigen Sachkundigen, aber durchaus auch einigen aus dem Raum des Par-
laments, denn wir wissen, obwohl es eine sehr schwierige Materie ist, dass es doch gerade in
diesem Ausschuss, aber auch im Hauptausschuss, ein paar Experten gibt, die dieses Thema
schon lange mitverfolgen und es durchdrungen haben. Ich glaube, in einem solchen Gremium,
das dann vielleicht zwei- oder dreimal tagt, wird man sich alternativen Modellen néhern kon-
nen, die dann auch belastbar sind. Daraus werden wir dann einen Vorschlag erarbeiten, wie
wir mit diesem Thema insgesamt weiter umgehen. Ich glaube, es ist auch im Sinne einer ge-
wissen Transparenz vorteilhaft, wenn man diesen Weg beschreitet.

Ansonsten hatte Frau Lompscher noch gefragt, wie es mit den neuen Wohnungen weitergeht,
die wir im neuen sozialen Wohnungsbau bauen wollen. Da denken wir uns gerade ein anderes
System aus, das sich von dem alten grundlegend unterscheidet. Das heil3t, das muss man nicht
miteinander vermengen, sondern das kann man getrennt voneinander sehen. Sie hatten aul3er-
dem noch gefragt, ob wir eine gezielte Ankaufsstrategie fur Objekte im sozialen Wohnungs-
bau haben. Die haben wir nicht. Die Wohnungsbaugesellschaften liegen zwar tberall auf der
Lauer, wenn es darum geht, Wohnungsbestdnde anzukaufen, die auf den Markt kommen,
auch wenn Objekte des sozialen Wohnungsbaus auf den Markt kommen, wird das von unse-
ren Wohnungsbaugesellschaften geprift, aber es gibt keine gesonderte Spezialstrategie genau
fur dieses Feld.

Vorsitzender Andreas Otto: Da war jetzt so ein Gegensatz entstanden zwischen Sachkundi-
gen und Abgeordneten. Wir halten mal fest: Es gibt auch sachkundige Abgeordnete.

Staatssekretar Ephraim Gothe (SenStadtUm): Ich glaube, genau das habe ich zum Aus-
druck gebracht.

Vorsitzender Andreas Otto: Okay! Dann einigen wir uns darauf. — Ich denke, wir fangen
jetzt von der anderen Seite mit Herr Wild an und enden bei Prof. Kaufmann. — Bitte schon!

Reiner Wild (Berliner Mieterverein): Ich habe zur Kenntnis genommen, dass es Uberlegun-
gen gibt, tber die Mietensystematik im sozialen Wohnungsbau noch einmal nachzudenken.
Das erfreut uns, weil wir sehen, dass Handlungsbedarf gegeben ist. Wir wollen gern unsere
Expertise und unsere Erfahrungen, die wir Uber unsere baden-wirttembergischen Kollegen
haben, einbringen. Da ist sicherlich Diskussionsbedarf gegeben, aber wir sehen eine Sozial-
miete unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete als sinnvoll an, um das System in die richti-
ge Waage zu bringen. Deswegen wollen wir hier ein Stiick vorwartskommen. Ich glaube, dass
dies angesichts der Schicksale vieler einkommensschwacher Mieter in diesen Wohngeb&uden
dringend notwendig ist, und wir wiirden das auf jeden Fall unterstitzen.
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Dr. Bernd Strehlow (BFW): Ich héatte zwei Geschichten, eine ist eigentlich nur eine Bemer-
kung von Herrn Wolf. Niemand vertritt die Folgen. Ich bin dieser Ansicht, dass niemand die
sozialen Folgen — — Also ich glaube nicht, dass jemand aus dieser Partei vor die Fanny-
Hensel-Kiez-Leute getreten ist und gesagt hat: Wir waren es. Wir haben das gemacht und
haben nicht alles richtig bedacht. — Das nur mal kurz zur Klarstellung. Dass man zu den Fol-
gen steht, dass das Land Berlin 100 Millionen eingespart hat, das hat jeder, der beteiligt war,
bisher vertreten.

Die Ausgleichsabgabe, Herr Brauner: Der Bezirk Pankow — ziemlich scharf — sieht das so,
dass es eine vollige Freistellung ist, wenn nach der neuen Richtlinie eine 1,5-Zimmer-
Wohnung an eine Person vergeben wird. So sehen die das an. Sie sagen: Steht dir gar nicht
zu, du bist hier ein Luxusmensch. Fur das, was UberschieRend ist, kannst du — — Ich glaube,
der Senat hat vor Jahren — es ist in vielen Bezirken gar nicht mehr angewandt worden — — Bis
zu 2 Euro/m? war das wohl mdglich, und das machen die, und zwar ziemlich harsch, sagen
uns unsere Mitglieder, die in Pankow Bestande haben. Das kann man wahrscheinlich rechtlich
sogar so sehen. Deswegen bitten wir ja den Senat, diesen einen Fall, gerade mit den Andert-
halbzimmerwohnungen, noch mal zu berpriifen und klarzustellen, dass die Quadratmeterlo-
sung, gerade weil Wohnungen auf eine bestimmte Art und Weise gebaut wurden — — Wenn
die sagen: Soundso viel Quadratmeter waren es damals von der Struktur, dann kann man es
sozusagen nicht mit den Sachen fiir 3-, 4- und 5-Zimmer-Wohnungen, wo wir —— Ich habe es
ja gesagt: Wir unterstiitzen den Senat. Reduzierung des Wohnflachenverbrauchs halten wir
fiir den richtigen Weg. Aber in diesem einen Sonderfall mdgen Sie es bitte noch mal tGberden-
ken.

Patricia Genth (IBB): An uns wurden Fragen zur Verzinsung der Aufwendungsdarlehen ge-
richtet. Wir sind gern bereit, nach Absprache mit unserer Senatsverwaltung da mal eine ent-
sprechende Auswertung zu machen. So profan einen Durchschnittszinssatz kann man schwer
angeben, weil es ja auch viele Darlehen gibt, die noch in der Ruhephase sind und gar nicht
verzinst werden, und andere, die schon in der Verzinsung sind mit der jahrlichen Steigerung
je nach Mieterh6hung. Gern werden wir in der nachsten Zeit eine entsprechende Auswertung
machen und Ihnen dann detailliertere Zahlen zuliefern. Das kénnen wir gern tun.

Dann gab es noch eine Frage von Frau Schmidberger zu den Instandhaltungsrechnungen. Bei
uns auf jeden Fall kann der Mieter diese Sachen nicht einsehen, weil wir kein Vertragsver-
haltnis haben. Die Unterlagen, die bei uns sind, unterliegen dem Bankgeheimnis. Wie die ge-
setzlichen Regelungen zwischen Mietern und Vermietern sind — da bin ich kein Experte und
mdchte da lieber keine Aussage machen aus meinem Normalwissen, was ich mir dabei denke.

Zu den bindenden Mieththen in den Bewilligungsbescheiden: Die sind ja vor Jahren ergan-
gen. Es ist genau festgelegt, welche Grundlagen aus der Il. BV gelten, wie sich die Mieten
entwickeln, wie die entsprechende Forderung dagegensteht. Dieser Bewilligungsbescheid ist
bindend. Wir als IBB haben jedenfalls keinen Ermessensspielraum, da etwas anderes festzu-
legen. Inwieweit man durch gesetzliche Regelungen eingreifen kann, soll ja jetzt anscheinend
gepruft werden.

Vorsitzender Andreas Otto: Das war’s schon? — Dann Prof. Kaufmann, bitte schon!
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Prof. Dr. Marcel Kaufmann (Freshfields Bruckhaus Deringer): Die erste Frage, die an mich
ging, war die Frage von lhnen, Herr Wolf, nach der Richtsatzmiete und deren verfassungs-
rechtlicher RechtmaRigkeit. Ich glaube, man muss sich zunéchst, wenn man da zu belastbaren
Aussagen kommen mdchte, die Frage stellen: Uber welches Modell einer Mietbegrenzung
rede ich eigentlich? Auch eine Richtsatzmiete oder eine Mietbegrenzung l&sst ja unterschied-
liche Regelungen zu, beispielsweise einen seitens der Verwaltung festgesetzten Betrag oder
mehrere Betrage fur unterschiedliche Gruppen von Wohnungen oder auch — das ist das baden-
wirttembergische Modell — die Mdglichkeit, eine dynamische Referenz, einen Bezug herzu-
stellen zum Markt, indem ich auf den Mietspiegel referenziere. Schon das wird ja Auswir-
kungen auf die verfassungsrechtliche Bewertung haben, je nachdem, wo sich eine solche Dis-
kussion hinbewegt. — Das ist das Erste.

Das Zweite — den Grundsatz teilen wir —: Es ist eine Frage, inwieweit Artikel 14 betroffen ist.
Da ist die Aussage der Rechtsprechung, dass eine solche Mietbegrenzung nicht zu einer voll-
stdndigen Entwertung des Eigentums fuhren darf. Das ist aber nur einer der Sétze. Natirlich
muss ein solcher Eingriff auch verhaltnisméaRig sein, und ,,verhdltnismaRig“ bedeutet, er muss
vor allen Dingen gerechtfertigt sein und angemessen erscheinen mit Blick auf die Ziele, die
der Gesetzgeber vertritt. Und da — dritter Punkt — kommt es sehr maRgeblich auf die tatséchli-
chen Verhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt an, die ich mit einem solchen Mietbegrenzungs-
mechanismus regulieren mochte. Diese Verhaltnisse sind — da bin ich ganz bei Ihnen — in Ba-
den-Wdrttemberg in der Tat andere gewesen als in Berlin, und insofern — da stimme ich lhnen
auch zu — war die verfassungsrechtliche Rechtfertigung der Richtsatzmiete in Baden-
Warttemberg mit Blick auf das dortige Mietniveau moglicherweise einfacher, als sie es hier in
Berlin ist.

Wenn wir uns ungeachtet dieser Unsicherheiten heute die Frage stellen: Ist ein solcher Miet-
begrenzungsmechanismus, z. B. in Form einer Referenz auf den Mietspiegel, verfassungs-
rechtlich zu rechtfertigen? —, dann wird man zunéchst eine wichtige Differenzierung machen
miussen, ndmlich zwischen den — ich sage mal — normalen Sozialwohnungen, die Anschluss-
férderung bekommen haben, oder auch den Wohnungen, die keine Anschlussférderung be-
kommen haben oder wo ein Eigentimerwechsel eingetreten ist, auf der einen Seite und dann
den Wohnungen, die keine Anschlussforderung bekommen haben und nach wie vor durch den
urspriinglich Verfligungsberechtigten bewirtschaftet werden. Darauf hat Herr Wild hingewie-
sen, und auch Sie, Herr Strehlow, habe ich so verstanden, dass Sie auf genau diesen Punkt
Bezug nehmen.

Als wir im Zusammenhang mit dem letzten Gesetzgebungsverfahren um eine verfassungs-
rechtliche Beurteilung gebeten wurden, haben wir im Lichte der damaligen Verhaltnisse auf
dem Wohnungsmarkt, mit Blick auf die konkrete Regelung, die damals vorgesehen war, und
mit Blick auf die Begrundung, die der Gesetzgeber damals gegeben hatte — und ich sage dazu,
auch vor dem Hintergrund der vielen Verfahren, die wir seinerzeit flir das Land Berlin gerade
um die Nichtgewéhrung der Anschlussforderung gefiihrt haben —, gesagt: Ein solcher Eingriff
in diesen Wohnungsbestand — also der urspriingliche Verfligungsberechtigte hat noch eine
Wohnung, fur die keine Anschlussforderung gewahrt wurde — bedarf einer hohen verfas-
sungsrechtlichen Rechtfertigung, die wir in der damaligen Situation — insofern haben Sie
recht — so nicht gesehen haben.

- ni/vo -



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 32 Wortprotokoll BauVerk 17/35
17. Wahlperiode 4. Dezember 2013

Auch heute werden wir in dem Gutachten, das wir erstellt und dessen Ergebnisse wir heute
vorgestellt haben, schon differenzieren zwischen genau diesen normalen Wohnungen und
dem Sonderproblem dieser Anschlussférderungswohnungen. Meine Aussage dazu ist: Wir
glauben, dass es heute — dann, wenn ich mdglicherweise ein gestuftes VVorgehen vorsehe,
wenn ich Ubergangsvorschriften vorsehe, wenn ich differenziere, wenn ich eine Einzelfallprii-
fung vornehme — moglicherweise gelingen kann, die VerhaltnisméRigkeit im Einzelfall auch
fiir diese Wohnungen zu wahren. Aber Sie sehen schon — insofern ist es in der Tat eine juristi-
sche Wertung —, dass der Grad der Restunsicherheit hier auch hoher ist als bei den Normalfél-
len. Auch hier wird man beriicksichtigen miissen, dass sich die Verhaltnisse im Land Berlin
seit dem letzten Gesetzgebungsverfahren verandert haben, und ich sage mal, auch zulasten der
Mieter im sozialen Wohnungsbau verandert haben. Ich glaube, das kann man auch aus juristi-
scher Sicht feststellen, ohne dass das schon eine politische Festlegung ist. Das wird der Ge-
setzgeber bei der Abwagung, denke ich, mitberlicksichtigen missen.

Insofern ist meine Aussage differenziert. Wir halten das Modell von Mietbegrenzungen ganz
im Allgemeinen fir vertretbar, dann, wenn es durch sachliche Griinde gerechtfertigt ist vor
dem Hintergrund der aktuellen Verhaltnisse und der prognostizierten Verhaltnisse auf dem
Berliner Wohnungsmarkt. Wir glauben, dass der Begriindungsaufwand fir solche Eingriffe
hoch ist. Er wird umso hoher, je intensiver die Eigentumsbeeintrachtigung ist, und wir werden
fur die besondere Gruppe derjenigen Wohnungen, fir die keine Anschlussférderung gezahlt
wurde, wenn es Uberhaupt verhaltnismaRig sein soll, sehr wohlbegriindete und sehr differen-
zierte Regelungen treffen muissen, um etwaigen rechtlichen Auseinandersetzungen hier stand-
zuhalten und eine verlassliche Regelung als Land Berlin ins Werk setzen zu kénnen. — So viel
zum dem Thema der Richtsatzmiete.

Sie hatten mich dann gefragt, warum wir glauben, dass die Kostenmiete komplizierter ist,
warum das aus unserer Sicht ein schwierigerer Weg ist. Ich mochte auch da klarstellen: Das
ist zuvorderst eine Frage der politischen Diskussion und Entscheidung. Auch die kdnnen wir
rechtlich sozusagen nur in gewisser Weise, ich will nicht sagen, vorzeichnen, aber Ihnen ein
paar Parameter an die Hand geben. Bei der Kostenmiete sind ja grundsétzlich zwei Eingriffe
denkbar. Entweder ich greife in die historischen Ansatze ein, also: Was hat das Haus damals
gekostet, und mdchte ich das auch heute noch als relevant ansehen? Oder ich nehme die heu-
tige Kostensituation und sage — das war ja der Gegenvorschlag —, ich nehme meinetwegen
den Kaufpreis. Wie gesagt, rechtstechnisch halten wir beides flir gangbar.

Sie hatten aber gefragt: Was spricht moglicherweise dagegen, solche Regelungen zu machen,
wenn man sie mit der Kostenmiete vergleicht? Das war ja auch die Frage von lhnen, Frau
Schmidberger: Was spricht dagegen? — Wenn ich mal mit den historischen Kostensétzen an-
fange: Sie missten verwaltungspraktisch fiir jedes Haus, fur jedes Gebaude alle Kostenansat-
ze aus der damaligen Berechnungsverordnung, das heif3t, im Prinzip — ich Ubertreibe mal et-
was — die Handwerkerrechnungen nehmen und missten sagen, diese Rechnungen waren um
40 Prozent, um 60 Prozent, um 30 Prozent tberhoéht. Aus welchen Grinden eigentlich? Sie
mussten im Grunde genommen eine sachverstandige Begutachtung dieser Kosten zum dama-
ligen Zeitpunkt vornehmen. Man mdisste Uberhaupt erst mal die Aussage pauschal begriinden,
warum eine Rechnung Uber damals 1 500 DM in Wirklichkeit nur 700 DM wert war. Wir
haben einfach einen riesigen, dann auch objektbezogenen Prifungsaufwand gesehen, und wir
haben auch einen groRen legislativen Aufwand gesehen, so was Uberhaupt erst mal rechtssi-
cher in Formen zu gielRen. Und dann stellen Sie sich vor, Sie haben fiinf oder sechs Verfi-
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gungsberechtigte, es wird einmal so gerechnet, es wird einmal so gerechnet, die IBB erlasst
einen entsprechenden Verwaltungsbescheid und sagt: Deine Kostengrundlage ist in Zukunft
X. — Da sehen wir einfach gewisses Streitpotenzial. Im Vergleich zu einer Mietbegrenzung,
die aufgrund sachlich begrundeter Kriterien eingefuihrt wird — rein legislativ, keine politische
Wertung —, glauben wir, dass der legislative Aufwand bei solchen Eingriffen in die histori-
schen Kostenpositionen hoher ist.

Die Alternative, auf aktuelle Kostenpositionen abzustellen, ist nattrlich auf den ersten Blick
ganz interessant. Ich habe mich nur bei der Frage, wie man so was in ein Gesetz giel3t, gefragt
— wir reden jetzt Gber die Variante, ich stelle auf den Kaufpreis ab —: Was ist denn eigentlich
der Kaufpreis fir ein solches Haus? — Sie werden sagen: Das ist das, was der Notar in den
Kaufvertrag geschrieben hat und die Parteien vorher ausgehandelt haben. — Was ist, wenn ich
Portfolios von Wohnungen verkaufe? Was ist, wenn der Kaufpreis sehr niedrig ist, der Ké&ufer
aber anstehende Instandhaltungsmalinahmen oder Investitionen im gréReren Umfang dort
mdoglicherweise bereits eingepreist hat, mit der Folge, dass der Kaufpreis sehr niedrig ist?
Was ist eigentlich im Falle des Weiterverkaufs des Hauses? Wollen Sie wirklich die Richt-
satzmiete oder eine soziale Kostenmiete davon abhdngig machen, wie sich die Preisentwick-
lung auf dem Markt fur Wohnimmobilien in den né&chsten Jahrzehnten gestaltet? Wir wissen
doch heute noch gar nicht, welche Preise dort in Zukunft aufgerufen werden. Man muss ein-
mal daran erinnern, dass dieser Einfrierungsgrundsatz — und ich bin kein Verteidiger — histo-
risch gesehen eigentlich eine Mieterschutzvorschrift war, und zwar in all den Bundesléandern,
wo man befiirchtet hat, dass die Kosten fur die Hauser gegeniiber den historischen Kosten
steigen, wie es ja auch Uberall sonst im Bundesgebiet in der Regel der Fall ist. Wir glauben:
Sie fangen sich mit einem Bezug auf solche Kaufpreise weitere legislative Probleme ein, die
es maoglicherweise komplexer machen. Auch hier — sage ich, aber wie gesagt, rein aus der
juristischen Sicht — haben wir mit Mietbegrenzungsmechanismen, die beispielsweise auf den
Markt referenzieren, ein vermutlich rechtssicheres und dann auch in der Verwaltungspraxis
einfacheres Modell zu Gebote, weil Sie dort nicht in jedem Einzelfall rechnen missen und
damit Rechtsunsicherheit im Einzelfall erzeugen.

Das waren die Fragen, die mir gestellt wurden, mit Ausnahme der Frage von Ihnen, Herr Ot-
to, ob die Grenze des Artikels 14 bedeuten wirde, dass die Wirtschaftlichkeit nach Mal3gabe
der historischen Wirtschaftlichkeitsberechnung gewahrt sein muss. Die Antwort ist ein klares
Nein. Die ist fur diese Betrachtung aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht relevant, sondern es
kommt auf den Status quo an.

Vorsitzender Andreas Otto: Danke schén! — Ich glaube, wir haben eine ganze Menge ge-
lernt. Wir bedanken uns bei den Anzuhdrenden und auch beim Senat und wiirden damit die-
sen Tagesordnungspunkt bzw. die Anhoérung abschlieen. Ich schlage vor, den Antrag unter
4 b zu vertagen, bis wir das Wortprotokoll haben, und dann dariiber abzustimmen. Den Be-
sprechungspunkt wurde ich fiir abgearbeitet erklaren. Dazu hat sich Herr Wolf gemeldet. —
Bitte schon!

Harald Wolf (LINKE): Ich habe noch eine Bitte, und zwar: Wenn das Gutachten fertigge-

stellt ist und von der Senatsverwaltung abgenommen wurde, wére es sehr schon, wenn es
dann auch diesem Ausschuss unverziglich zur Verfligung gestellt werden kénnte.
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Vorsitzender Andreas Otto: Die Bitte ist ja schon geduf3ert worden. Ich gehe davon aus.
Herr Gothe hat auch genickt. Es gab dann noch die Préasentation von Herrn Prof. Kaufmann,
und von der IBB gab es auch eine Présentation. Die haben Sie nur nicht gezeigt, wenn ich das
richtig verfolgt habe. Die steht uns aber auch zur Verfiigung, kdnnen wir ans Protokoll heften.
— [Zuruf] — Ist schon verschickt worden. Gut! Dann haben wir das erledigt. Ich bedanke mich
noch mal bei lhnen.

Punkt 5 der Tagesordnung

a) Vorlage — zur Kenntnisnahme — 0095
Drucksache 17/0505 BauVerk
Bericht tber ein ,,Bindnis fur soziale
Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten*

(auf Antrag der Fraktion Die Linke)

b) Antrag der Fraktion Die Linke 0147
Drucksache 17/1178 BauVerk
Mietenblndnis unbrauchbar — Neustart mit klaren
wohnungspolitischen Zielen erforderlich

Vertagt.

Punkt 6 der Tagesordnung

Antrag der Fraktion Die Linke 0148
Drucksache 17/1179 BauVerk
Wohnungstausch ermdglichen — ohne Mietanstieg

Vertagt.

Punkt 7 der Tagesordnung

Verschiedenes

Siehe Beschlussprotokoll.
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