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Sehr geehrter Herr Schulze,

Herr Michael Hoffmann von der Fachgruppe Wohnungslose Menschen der Landesarmutskonfe-
renz Berlin hat sich mit Schreiben vom 9. Juni 2011 an Frau Senatorin Junge-Reyer gewandt. Lei-
der ist dem Schreiben mit dem Positionspapier zur sozialen Wohnraumversorgung in Berlin keine
Anschrift zu entnehmen. Ich wéare Ilhnen daher dankbar, wenn Sie als Ansprechpartner der Fach-
gruppe Wohnungslose Menschen diese Antwort Herrn Hoffmann zuleiten kénnten.

Die Forderungen der Landesarmutskonferenz Berlin berlihren wichtige Themen der Berliner Woh-
nungs- und Sozialpolitik.

Richtwerte fur angemessene Wohnkosten SGB Il und SGB XII

Aufgrund der Entscheidungen des Bundessozialgerichtes und der im Mérz 2011 verabschiedeten
gesetzlichen Anderungen des SGB Il und SGB XI| ist eine nachvollziehbare Neubestimmung der
Richtwerte flir angemessene Wohnkosten notwendig.

Die federfihrende Senatsverwaltung fiir Integration, Arbeit und Soziales erarbeitet derzeit im Zu-
sammenwirken mit den anderen beteiligten Senatsverwaltungen ein schlissiges und nachvoll-
ziehbares Konzept zur Ermittlung neuer Richtwerte. Die Werte des neuen Berliner Mietspiegels
und der Berliner Betriebskostentibersicht sollen entsprechend der Rechtsprechung des Bundesso-
zialgerichtes die Grundlage zur Neuberechnung der Richtwerte sein. Es ist vorgesehen, die Richt-
werte auf der Grundlage einer monatlichen Gesamtmiete (Bruttowarmmiete) zu bestimmen. Eine
Pauschalierung der Heizkosten ist, insoweit sie als Teil der monatlichen Gesamtmiete angemes-
sen sind, derzeit nicht vorgesehen. Es ist beabsichtigt, eine Rechtsverordnung mit dem nachvoll-
ziehbaren Konzept zur Richtwertbestimmung zu erlassen.

Belegungsbindungen flexibel handhaben

Sie fordern weiter eine Neuausrichtung der Belegungsbindungen. Die derzeit geltenden Regelun-
gen Uber Belegungsbindungen aus dem Wohnungsbindungsgesetz, dem Belegungsbindungsge-
setz und auch aus dem Wohnraumférderungsgesetz lassen durchaus eine flexible Handhabung
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von Belegungsbindungen zu. So kénnen Belegungsbindungen z.B. getauscht und verlagert wer-
den. Rechtlich ist damit die von Ihnen geforderte Neuausrichtung von Belegungsbindungen insbe-
sondere im Hinblick auf die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten und die
Verhinderung sozialrdumlicher Polarisierung bereits moglich. Beschrankt wird diese rechtliche
Maglichkeit allerdings zum einen durch den Willen der Akteure am Wohnungsmarkt, insbesondere
der Vermieterseite, sich derartigen Flexibilisierungen zu stellen. Zum anderen hangt die Wirksam-
keit jeglicher Neuausrichtung letztendlich vom tatséchlich gegebenen Mietenniveau im gebunde-
nen Wohnungsbestand ab, das heil3t von der Bezahlbarkeit des Wohnraumes bezogen auf Ge-
ringverdienerhaushalte. Mit dem Verabschieden des Wohnraumgesetzes Berlin wird diesbeziiglich
ein wichtiger erster Schritt unternommen.

Stadtische Wohnungsbaugesellschaften und energetische Sanierung

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften bleiben in Berlin auch weiterhin ein Garant flr eine
soziale Wohnungspolitik. Ein Verkauf von Wohnungsbesténden der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften ist nicht vorgesehen.

Neben dem bundeseinheitlichen Mietrecht hat das Land Berlin fir seine stadtischen Wohnungsge-
sellschaften zuséatzliche Mietbeschrankungen festgelegt. Bei umfangreichen energetischen Sanie-
rungen und Modernisierungen durfen die stadtischen Wohnungsunternehmen die Miete nur bis zur
ortsublichen Vergleichsmiete zuzlglich der erzielten Betriebskostensenkungen anheben. Dies
kappt die bundesrechtliche Modernisierungsumlage von 11 % regelmaRig auf ein sozialvertragli-
ches Maf bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.

Das Land Berlin sich setzt darliber hinaus flr die umfassende Forderung der energetischen Sanie-
rung der Wohnungsbestande durch die KfW-Bankengruppe ein. Die Investitionsbank Berlin, als
Berliner Férderbank, gewéhrt zu den zinsginstigen Krediten der KfW einen weiteren Zinsnachlass.
Von den gunstigen Zinsen profitieren auch die Mieterinnen und Mieter, weil Zinsverbilligungen bei
Mieterh6hungen nach Modernisierung mindernd beriicksichtigt werden miissen.

Wohnungsumwandlung und Zweckentfremdung

Bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen sollen die Mieterinnen und Mieter vor
Klndigung wegen Eigenbedarf und wegen Hinderung an der angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung geschutzt werden. Berlin hat dies bisher durch die Verlangerung der sogenannten Kiindi-
gungssperrfrist in den Berliner Bezirken erreicht, in denen die ausreichende Versorgung der Be-
vblkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist. Die von
Berlin erlassene Kindigungsschutzklausel-Verordnung lauft allerdings Ende August 2011 aus. Zur
Gewahrleistung des Mieterschutzes auch ab September 2011 wird zeitnah eine neue Landesver-
ordnung erlassen.

Ziel ist es auch, die gewerbliche Nutzung von Mietwohnungen als Ferienwohnungen zu erschwe-
ren. Um das Betreiben eines Beherbergungsbetriebs (Ferienwohnungen) in eigentlich fiir Wohn-
zwecke vorgesehenen Hausern zu hemmen, wurden die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
bereits gedndert. Wer gewerbsmaRig viele Wohnungen eines Wohnhauses an Touristen vermie-
tet, muss auch die Regeln z.B. zum Brandschutz (Fluchtwege etc.) beachten. Diese bauordnungs-
rechtliche Vorgabe erschwert, sogenannte Ferienwohnungen in normalen Mietwohnungen neu
einzurichten.

Die Verfolgung der Zweckentfremdung von Wohnraum allgemein bedeutet allerdings einen tief-
greifenden Eingriff in die Rechte der Wohnungseigentiimer. Die zwingende Notwendigkeit lange-
ren Wohnungsleerstand und jede Art der anderen Nutzung einer Wohnung unter Genehmigungs-
vorbehalt zu stellen, ist vor dem Hintergrund von fast 100.000 langer leerstehenden Wohnungen in
Berlin schwierig. Gegenwartig wird aber geprift, wie und welche Lésungen fiir einzelne Gebiete,
wo sich diese Probleme manifestieren, gefunden werden kénnen.

Neubauforderung

Eine umfassende Wiederaufnahme der Férderung des Neubaus von Sozialwohnungen wird es
sicherlich in Berlin in absehbarer Zeit vor dem Hintergrund der sehr schwierigen Haushaltslage
nicht geben kdnnen. Gedacht werden muss allerdings an die Nutzung von Maéglichkeit zur Bereit-
stellung preiswerten Baulandes. Zielfiihrender als der Neubau von Wohnungen ist in Berlin zudem
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die Aktivierung des immer noch grofRen Potenzials an léanger leerstehenden Wohnungen fir Woh-
nungssuchende. Hier gibt es auch Uberlegungen, durch Férderung den Leerstand an Wohnraum
abzubauen und damit das Wohnungsangebot auszudehnen.

Geschutztes Marktsegment

Das Geschiitze Marktsegment zur Wohnraumversorgung von Wohnungslosen und von Woh-
nungslosigkeit bedrohten Menschen hat sich in der Vergangenheit bewahrt. Auch mit dem Dazu-
tun der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ist es gelungen, dass die stadtischen Wohnungs-
baugesellschafen sich durch Kooperationsvertrag bereit erklart haben, jahrlich 1.350 Mietwohnun-
gen zur Verfligung zu stellen. Es hat sich in den letzten Jahren auch gezeigt, dass es den mitwir-
kenden Wohnungsbaugesellschaften immer besser gelungen ist, ihre Verpflichtungen zur Versor-
gung von Wohnungslosen und von Wohnungslosigkeit bedrohten Menschen zu erflllen. Die Zent-
rale Koordinierungsstelle ,Geschitzes Marktsegment” im Landesamt flr Gesundheit und Soziales
wirbt dafiir, dass weitere Vermieter dem bestehenden Kopperationsvertrag beitreten. Vorausset-
zung ist natlrlich auch hier, dass Uber die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften hinaus bei
anderen Vermietern die Bereitschaft besteht, sich fir das Wohl der von Wohnungslosigkeit betrof-
fenen und bedrohten Menschen zu engagieren. Hier muss das Landesamt flir Gesundheit und
Soziales, das der Senatsverwaltung flr Integration, Arbeit und Soziales zugeordnet ist, noch eine
Menge Uberzeugungsarbeit leisten.

Wohnungslosigkeit vorzubeugen ist wichtig. Das Landesamt fir Gesundheit und Soziales hat da-
her sichergestellt, dass in allen Bezirksamtern in den Abteilungen Soziales Fachstellen fiir das
.Geschitze Marktsegment® angesiedelt wurden, die betroffene Menschen beraten und soweit not-
wendig, bei der Vermittlung einer neuen Wohnung behilflich sind. Im Rahmen der Prifung der An-
gemessenheit der Wohnkosten nach den AV Wohnen ist darliber hinaus der Grundsatz zu beach-
ten, dass das Verlangen zur Anmietung einer neuen Wohnung nicht zu Wohnungslosigkeit fihren
darf.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Braun



