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Die Situation am Wohnungsmarkt ist auch ein Jahr
nach der Einfiihrung des Mietendeckels angespannt, ob-
gleich dieser bereits viele Berliner*innen finanziell ent-
lastet hat. Gleichwohl sind die landesrechtlichen Mog-
lichkeiten zur Regulierung noch bei Weitem nicht ausge-
schopft. Insbesondere im Bereich der Linderkompetenzen
im Wohnungs- und Ordnungswesen verbleiben weitrei-
chende Spielraume. Die sozialdemokratischen Mitglieder
im Senat und Abgeordnetenhaus werden daher zur Um-
setzung der folgenden Punkte aufgefordert diese Hand-
lungsspielraume zu nutzen und wenn nétig im Wege ei-
ner Bundesratsinitiative abzusichern:

Landesrechtliche Wohnraumsicherung

Der Bestand an belegungsgebundenen Sozialwohnun-
gen in Berlin sinkt kontinuierlich. Belegungsgebunden
bedeutet, dass die Wohnungen nur an Mieter*innen
mit einem Wohnungsberechtigungsschein (WBS) vermie-
tet werden diirfen. Ein WBS wird auf Antragvom zu-
standigen Wohnungsamt erteilt, wenn das Haushaltsein-
kommen eine bestimmte Grenze nicht lbersteigt. Schat-
zungsweise haben inzwischen tiber die Halfte der Berli-
ner Haushalte Anspruch auf einen WBS. Im Gegenzug
fiir die Belegungsbindung erhalten Immobilieneigenti-
mer*innen meist Férderungen wie z. B. giinstige Kredi-
te. Die Belegungsbindung endet innerhalb einer gewissen
Frist nach Ablauf der Forderung, sodass Sozialwohnungen
in der Regel nach 30 Jahren in den “freien” Markt lberge-
hen.

Als Erganzung zu Mietpreisbegrenzung wie dem Mieten-
deckel und der Mietpreisbremse, fordern wir die Einfih-
rung eines Berliner Wohnraumsicherungsgesetz. Dieses
Gesetz stiitzt sich auf die ausschlieBliche Landeskompe-
tenzim Wohnungswesen. Es soll vorschreiben, dass ein si-
gnifikanter Teil des Wohnungsbestandes, auch ohne Ge-
genleistung der Wohnraumférderung der Belegungsbin-
dung unterliegt, also nur an Mietinteressent*innen mit
WBS vergeben werden darf. Die Miethohe fiir solche Be-
legungsgebunden Wohnung soll sich an der Ortsiiblichen
Vergleichsmiete orientieren und diese um einen festzule-
genden Prozentsatz unterschreiten.

Auf dem freien Mietmarkt werden zahlungskraftige In-
teressent*innen regelmaRig bevorzugt. Zusatzlich sehen
sich Interessent*innen rassistischer Diskriminierung, so-

Berliner Wohnraum-Sicherungsgesetz —Verdrangung und
Spekulation einddmmen und einen sozialen Wohnungs-
markt erhalten

Die Situation am Berliner Wohnungsmarkt ist nach wie
vor extrem angespannt. Nach dem Scheitern des Mieten-
deckels und der Entkernung des Vorkaufsrechts in Milieu-
schutzgebieten durch das Bundesverwaltungsgericht ver-
scharfen die Folgen des Ukraine-Krieges die Wohnungskri-
se noch weiter. Zusatzlich zu hohen Kaltmieten sehen sich
Mieter*innen nun mit teils existenzbedrohenden Neben-
kostenerhohungen konfrontiert.

Da es offen ist, ob die notwendigen umfassenden und
weitreichenden Anderungen des geltenden Mietrechts in
der aktuellen Ampel-Koalition gegen den Willen der FDP
durchzusetzen sein werden, hat das Land seine recht-
lichen Moglichkeiten zur Regulierung des Wohnungs-
markts auszuschopfen.

Die sozialdemokratischen Mitglieder von Senat und Ab-
geordnetenhaus werden deshalb dazu aufgefordert, sich
fiir ein Wohnraum-Sicherungsgesetz einzusetzen, das die
nachstehenden MalRnahmen miteinschlieRen soll:

Verbindliche Belegungsquoten und Zuschiisse fiir energe-
tische Sanierung

Trotz umfassender Neubauanstrengungen des Senats
sinkt der Bestand an belegungsgebundenen Sozialwoh-
nungen in Berlin stetig. Den tiber eine Million Berliner*in-
nen, denen ein Wohnungsberechtigungsschein (WBS) zu-
stiinde, steht inzwischen nur noch ein Bestand von ca.
90.000 Sozialwohnungen gegenliber, fiir auf Barrierefrei-
heit angewiesene Menschen noch betréchtlich weniger.
.Um diesen Nachfrageliberhang zu decken, erweitern wir
die Moglichkeit, Belegungsrechte an Wohnraum dauer-
haft oder fiir einen begrenzten Zeitraum zu begriinden.
Dabei sollen Vermieter*innen einen bestimmten Teil ihres
Wohnungsbestandes nur noch an WBS-Berechtigte verge-
ben kénnen. Um Klein- und private Vermieter*innen nicht
zu belasten, soll die Regelung erst ab einem Bestand von
50 oder mehr Wohnungen greifen. Wie viele Wohnungen
eines Wohnungsunternehmens unter die Belegungsbin-
dung fallen, soll sich gestaffelt nach der GréR3e des betrof-
fenen Wohnungsbestands bemessen. Ferner soll das Ge-
setz Vorgaben zur zuldssigen Mietobergrenze des gebun-
denen Wohnraums machen.
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wie Benachteilugung aufgrund ihres sozialen Status aus-
gesetzt. Diese Phdanomene sind, auch bei der Vermie-
tung belegungsgebundener Wohnungen zu beobachten.
Im Bundesrecht gibt es bereits die Moglichkeit Mieter*in-
nen fiir belegungsgebundene Wohnungen staatlich zuzu-
weisen (Besetzungsrecht nach § 26 Abs. 2 WoFG). Berlin
soll davon insbesondere zugunsten von Mieter*innen Ge-
brauch machen, die vergleichsweise geringe Chancen auf
einen Mietvertrag hatten.

Belegungsbindung nach dffentlich geférderter Sanierung

Fast 50% der stadtischen klimaschadlichen Emissionen
kommen aus dem Bau- und Immobilienwesen. Um die Vi-
sion einer klimaneutralen Stadt zu verwirklichen, muss
ein Grof3teil des Wohnungsbestandes in Berlin innerhalb
der ndchsten Jahre energetisch saniert werden.

Um eine schnelle Transformation zur Klimaneutralitat
zu fordern, soll das Land Berlin Forderprogramme zur
energetischen Sanierung von Wohngebduden auflegen.
Hierbei sollen die bestehenden Moglichkeiten des Bau-
gesetzbuches, wie zum Beispiel Sanierungssatzungen ge-
nutzt werden, sofern diese Moglich und zur Sicherstellung
von bezahlbarem Wohnraum zweckmaRig sind.

Im Gegenzug fiir die Férderung, soll das Land nach §2
WOoFG, Belegungsrechte an bestehende Wohneinheiten
erwerben, die im Rahmen der vorgeschlagenen Wohn-
raumsicherung genutzt werden. So kénnen Wohnung, die
nach Ablauf der Belegungsbindung dem sozialen Woh-
nungsmarkt entzogen wurden, wieder einer sozialver-
traglichen Nutzung zugefiihrt werden.

Umlageverbot bei unangetasteter Gewinnsubstanz

Ein GroRteil des Wohnungsbestandes in Berlin befindet
sich in der Hand von Aktiengesellschaften. Diese sollen
kiinftig Mieter*innen vor einer Umlage von Kosten fiir
Modernisierungen und verkappten Entmietungen auf den
Mietzins glaubhaft machen miissen, dass ein Sanierung
nicht unter Riickgriff auf die bisherigen Unternehmensge-
winne finanzierbar ist. Zum Unternehmensgewinn zdh-
len auch die Auszahlungen an Aktionar*innen. Die Aus-
zahlungen diirfen bis auf die Hohe des durchschnittlichen
Zinssatzes gekiirzt werden. Ist diese Tatsache den Mie-
ter*innen nicht hinreichend glaubhaft gemacht worden,
kann die Mieterh6hung einseitig bis auf den vorherigen
Mietzins gemindert werden.

Sanierungs-TUV und Zweckentfremdungsverbot

Berlin soll als ordnungsrechtliches Mittel einen
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Das Gesetz soll darliber hinaus die Voraussetzungen fiir
Benennungs- und Besetzungsrechte regeln. Dabei soll
die zustandige Behorde konkrete Mieter*innen benennen
konnen, etwa Wohnungsbewerber*innen in Besitz eines
WBS mit Dringlichkeit wie Alleinerziehende oder Men-
schen mit Behinderungen. Zugleich sollen so auch Perso-
nen ohne Chancen auf dem freien Wohnungsmarkt (z.B.
Obdachlose) untergebracht werden kénnen. Ein Riickgriff
auf die gefahrenabwehrrechtliche Generalklausel des All-
gemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes ware inso-
weit in Zukunft nicht mehr nétig.

Um die mit der Belegungsbindung einhergehende Belas-
tung von Vermieter*innen auszugleichen und gleichzei-
tig schnellstmoglich die durch den Wohnungssektor be-
dingten klimaschadlichen Emissionen zu reduzieren und
so die Transformation der Stadt zur Klimaneutralitat ent-
scheidend voranzutreiben, sollen den von einer 6ffentlich-
rechtlichen Belegungsbindung betroffenen Vermieter*in-
nen zweckgebundene Zuschiisse fiir die energetische Sa-
nierung der Wohneinheiten zur Verfligung gestellt wer-
den.

Effektives Verbot von Zweckentfremdung und wirksame
Wohnungsaufsicht

Die Beseitigung von Mangeln wie z.B. die Reparatur ei-
ner kaputten Heizung ist Aufgabe von Vermieter*innen.
In der Praxis konnen Mieter*innen ihre Rechte jedoch nur
schwer durchsetzen. Mietminderungen bergen die Gefahr
eines Zahlungsriickstands und einer daraus resultieren-
den fristlosen Kiindigung. Ferner miissen Mietparteien ih-
re Rechte vor den ordentlichen Gerichten einklagen selbst
wenn Vermieter*innen ihre Pflichten systematisch verlet-
zen — bspw., wenn die Wartung eines kompletten Hau-
serblocks vernachldssigt wird. Dariiber hinaus besteht in
Einzelfallen ein 6konomischer Anreiz, absichtlich auf In-
standhaltung zu verzichten und einen Abriss der Immobi-
lien attraktiver zu machen. Die in diesem Zusammenhang
zulassige Verwertungskiindigung ist ein bewahrtes Mittel
zur Entmietung und ErtragsliickenschlieBung.

Um Mieter*innen wirksamer als bisher zu schiitzen soll
das Personal, darunter sachkundiges Personal fiir Barrie-
refreiheit, der fiir Wohnungsaufsicht und Zweckentfrem-
dung zustandigen Behorde erheblich aufgestockt wer-
den. Die hierfiir erforderlichen finanziellen Mittel sind zu-
satzlich im Landeshaushalt zu veranlagen. Dariiber hin-
aus soll das Zweckentfremdungsverbotsrecht zur Nut-
zung von Synergieeffekten mit dem Wohnungsaufsichts-
recht zusammengefiihrt werden, wie dies etwa in Ham-
burg in Gestalt des dortigen Wohnraumschutzgesetzes
bereits der Fall ist. Um Sanierungsstau aufgrund von
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Sanierungs-TUV fiir Mietobjekte einfiihren. Wir fordern
die sozialdemokratischen Senator*innen und Mitglieder
des Abgeordnetenhauses auf, die zur Beauftragung
dieser Einrichtung erforderliche gesetzliche Grundlage
zu schaffen. Vermieter*innen miissen alle 10-Jahre den
Zustand des Mietobjekts vor einer unabhangigen und mit
der Aufsicht und Vergabe von Priifsiegeln beauftragten
Einrichtung nachweisen. Entspricht dieser nicht der
aktuellen Rechtslage, insbesondere der gebotenen In-
standhaltungen und energetischen Sanierungen, ist der
TOV zu verweigern. Fiir diesen Fall soll ein Zweckentfrem-
dungsverbot nach Hamburger Vorbild (Hamburgisches
Wohnraumschutzgesetz) greifen. Die Aufsichtsbehorde
kann demnach die Sanierung der Wohnung treuhdn-
derisch auf Kosten der Eigentiimer*innen vornehmen.
Das Umlageverbot bei unangetasteter Gewinnsubstanz
bleibt unberiihrt.

Wohnungs- und Mietenkataster und Transparenzregister

Die geringe offentliche Kontrolle beim Erwerb und Ver-
kauf von Immobilien, machen Berlin seit langerem zu ei-
nem attraktiven Ort fiir Geldwasche.

Gleichzeitig basieren viele gesetzliche Regelungen auf der
sog. ortsiiblichen Vergleichsmiete. Der Streit um ihre Ho-
he pragt eine Vielzahl von Mieterhhungs- und Mietpreis-
bremsenverfahren. Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird
in der Regel uber Mietspiegel abgebildet, die Erstellung
methodisch ausbaufahig ist und haufig angegriffen wer-
den.

Um den Mangel an Informationen tiber Wohnraum, sei
es Eigentiimer*in, wirtschaftliche Berechtigte, oder Miet-
hohen zu beseitigen, fordern wir die Einfiihrung ei-
nes Wohnungs- und Mietenkataster. Dieses soll fiir jede
Immobilie die Eigentums- und Berechtigungsverhaltnis-
se, den Bestand an Mietwohnungen und die vereinbar-
ten Miethohen samt Nebenabreden erfassen.

Milieuschutzberatung und Finanzierungsagentur

Milieuschutzgebiete sind ein baurechtliches Instrument
der Stadtentwicklung. Vorrangiges Ziel ist es die Sozial-
struktur, also die Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung, in einem bestimmten Gebiet zu erhalten.

Wird eine Immobilien in einem Milieuschutzgebiet ver-
kauft, so hat der Bezirk ein Vorkaufsrecht. Er kann inner-
halb von zwei Monaten selbst oder zu Gunsten Dritter
in den Kaufvertrag eintreten. Der*die Kaufende kann ei-
nen Vorkauf mittels einer Abwendungsvereinbarung ver-
hindern. Im Gegenzug werden bestimmte Auflagen ver-
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Misswirtschaft entgegenzutreten, werden Vermieter*in-
nen gesetzlich zur Bildung einer angemessenen Instand-
haltungsriicklage verpflichtet. Die Verwaltungsstruktur
ist dahin zu andern, dass die Zustandigkeit fiir den Voll-
zug wohnraumschutzrechtlicher Regelungen zukiinftig
bei ein und demselben Amt liegt.

Wohnungs- und Mietenkataster und Transparenzregister
Wegen fehlender Regulierung und Kontrolle ist der Im-
mobilienmarkt in der Bundesrepublik und insbesondere
auch in Berlin attraktiv fiir Geldwasche. In Anlehnung
an die Kataster anderer Lander (z.B. Schweden, Dane-
mark) fiihrt Berlin ein Wohnungs- und Mietenkataster ein.
Es soll insbesondere der Marktbeobachtung, dem Wohn-
raumschutz und der Transparenz auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt dienen. Es enthdlt Angaben zu Lage, Bau-
jahr, Ausstattung, Barrierefreiheit, bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungen, Mietverhaltnissen und Mietho-
hen; dariiber hinaus werden die jeweiligen Verfligungs-
und Nutzungsberechtigten und die wirtschaftlich Berech-
tigten erfasst.

Vorkaufsrecht und Milieuschutz

Die bisherige Praxis des gemeindlichen Vorkaufsrechts
in Milieuschutzgebieten wurde 2021 durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts stark eingeschrankt. Damit
ging ein wichtiges Instrument der gemeinwohlorientier-
ten Stadtentwicklungspolitik verloren. Das Land Berlin
und die sozialdemokratischen Mitglieder der Bundesre-
gierung setzen sich derzeit fiir eine bundesgesetzliche
Reform des Vorkaufsrechts ein, um auch in Zukunft den
Wohnungsbestand kommunaler und gemeinwohlorien-
tierter Anbieter zu erh6hen.

In Erwartung einer entsprechenden baldigen Anderung
des BauGB soll das Land eine besondere Stelle einrich-
ten, die eine unverziigliche Benachrichtigung der von ei-
nem Verkauf betroffenen Mieter*innen garantiert und
den Betroffenen rechtliche Beratung anbietet. Das Land
fordert Hausgemeinschaften finanziell, zu deren Gunsten
das Land sein Vorkaufsrecht ausiibt, sofern sich diese dau-
erhaft auf eine gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung
verpflichten.

Schnelle Bearbeitung von Wohngeld-Antragen

Wohngeld ist eine aktuell unverzichtbare Sozialleistung
zur Unterstlitzung besonders belasteter Haushalte, die
Mieter*innen spirbar entlastet. Wir begriiRen vor dem
Hintergrund der steigenden Wohn- und Lebenshaltungs-
kosten die Ankiindigung des Bundes, den Kreis der
Wohngeld-Berechtigten auszuweiten und dieses deut-
lich zu erhohen. Wir stellen jedoch auch fest, dass der
Staat durch das Wohngeld indirekt Miethohen, die am
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einbart. Beispielsweise diirfen fiir eine bestimmte Zeit
lang keine Sanierungen oder Umwandlungen in Eigen-
tumswohnungen durchgefiihrt werden.

In der Praxis herrscht ein enormes Krafteungleichge-
wicht zwischen Mieter*innen und Bezirk gegeniiber Kau-
fer*innen und Verkaufer®innen. Einerseits liegen auf-
grund des iiberhitzten Marktes die Kaufpreise deutlich
lber dem Verkehrswert der Objekte, andererseits muss
das Vorkaufsrecht innerhalb einer vergleichsweise kurzen
Frist gezogen werden, wobei die Finanzierung des Vor-
kaufs sichergestellt sein muss. Wir fordern daher weiter-
hin, dass sich die SPD auf allen Ebenen fiir eine Preislimi-
tierung beim Vorkauf von Immobilien in Milieuschutzge-
bieten einsetzt.

Zusatzlich fordern wir die Einfiihrung einer Milieuschutz-
beratung. Betroffene Mieter*innen sollen vom Bezirk ak-
tiv Uber die Situation und die Mdglichkeiten eines Vor-
kaufs informiert werden. Ziel ist es, dass nicht nur die
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, welche oft
nach rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten entscheiden,
ob sie in den Kaufvertrag eintreten, miteinbezogen wer-
den. Stattdessen soll auch auf die Maoglichkeit durch den
Erwerb durch andere, gemeinwohlorientierte Dritte hin-
gewiesen werden.

Der Senat soll die Uberfiihrung von Objekten in Milieu-
schutzgebieten in die Hande der Mieter*innen oder ge-
meinwohlorientierte Akteur*innen durch FérdermaBnah-
men unterstiitzen, beispielsweise indem glinstige Darle-
hen gewahrt werden.

Ein Vorkaufsrecht fiir einzelne Wohneinheiten

Zudem sollten Mieter*innen von Einzelwohnungen ein
Uber § 577 Abs. 1 BGB hinausgehendes Vorkaufsrecht
erhalten. Vermieter*innen werden in dem Rahmen ver-
pflichtet Mieter*innen vor Verkauf der Wohnung das
Mietobjekt zu einem angemessenen Preis anzubieten.
Angemessen ist der Preis, wenn er den Verkehrswert
der Wohnung nicht tibersteigt. Als Einzelwohnungen gel-
ten alle Mietwohnungen, die sich im Privateigentum des*
der Vermieter*in befinden und keine zusammenhangen-
den Wohneinheiten darstellen bzw. als zusammenhan-
gende Wohneinheiten an unterschiedliche Dritte zum
Verkauf angeboten werden sollen. Das Vorkaufsrecht
kann unbeschadet des Milieuschutzes auch an staatliche
Stellen abgetreten werden, und von diesen zugunsten der
Mietenden im Rahmen der Erbpacht ausgelibt werden.
Entsprechende Mittel insbesondere fiir sozial bediirftige
sollen in den Haushalt eingestellt werden. Diese MaR-
nahmen sollen insbesondere Verdrangungseffekten ent-
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Markt sonst nicht zu erzielen waren, und damit private
Gewinne durch Steuergelder subventioniert. Da nur ein
Bruchteil der Berechtigten tatsdchlich Wohngeld bean-
tragt, verstarkt dies mittelbar die finanzielle Belastung
der Haushalte. Neben einem Einsatz der Landesregierung
fiireine wirksame Mietpreisregulierung bedarf es deshalb
leicht zuganglicher Informationen tiber den Anspruch auf
Wohngeld sowie einer zeitnah nach Antragsstellung er-
folgenden Auszahlung des Wohngeldes an die Anspruchs-
berechtigten. Eine mehrmonatige Bearbeitungszeit fiir
Wohngeldantrage, wie sie aktuell zu verzeichnen ist, birgt
die Gefahr der Uberschuldung von Haushalten sowie des
Wohnungsverlustes. Es bedarf deshalb einer Aufstockung
des Personals in der hierfiir zustandigen Behorde. Ent-
sprechende Haushaltsmittel sind bereitzustellen.

Landesamt fiir Wohnraumsicherung

Um der Bedeutung der Wohnraumvorsorge und Wohn-
raumsicherung fiir die Berliner*innen gerecht zu werden
und eine in allen Bezirken kraftvolle Steuerung des Woh-
nungsmarktes zu ermdoglichen bedarf es einer belastba-
ren Verwaltungsstruktur und einer handlungsfahigen Be-
horde mit ausreichend Personal. Dies gilt besonders hin-
sichtlich der Ausweitung des Wohngeldanspruchs und
der damit einhergehenden zu erwartenden Mehrbelas-
tungen fiir die Bezirke. Die Kompetenzen im Wohnungs-
wesen sollen deshalb in einem neuzugriindenden Lan-
desamt gebiindelt und Synergieeffekte damit nutzbar ge-
macht werden. Das Landesamt fiir Wohnraumsicherung
soll insbesondere fiir die Verwaltung der Belegungsbin-
dungen, das Fiihren des Wohn- und Mietenkatasters, die
Zweckentfremdung von Wohnraum, die Wohnungsauf-
sicht und als Wohngeldbehorde zustandig sein und damit
das Recht der Berliner*innen auf bezahlbaren, angemes-
senen und barrierefreien Wohnraum effektiv sichern und
die Blirger*innen unserer Stadt vor Verdrangung schiit-
zen.
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207 gegenwirken.
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