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WVB Wohnraumversorgung Berlin — AOR:
Empfehlungen und erste Umsetzungsschritte zu

sWissenschaftliche Vergleichsstudie von Modernisierungsmal3nahmen der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen Berlins*“

Die vorgelegte wissenschaftliche Vergleichsstudie von ModernisierungsmalRnahmen
der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) des Ingenieurbtros fir Be-
ratung im Immobilienmanagement Dr.-Ing. Schonberger aus Erfurt stellt eine Be-
standsaufnahme dar. Die Studie ist eine Bestandsaufnahme der Maflinahmenum-
fange der einzelnen Projekte der LWU und der baulichen Inhalte sowie der sich dar-
aus ergebenden Kosten und Verbrauche mit deren Wirkung auf die Betriebskosten
und auf die Miete fur die Mieter*innen nach Modernisierung. Zusatzlich wurde im
Rahmen der Studie untersucht, inwieweit eine mieterfreundliche Durchfihrung auf
der Grundlage der bestehenden Vereinbarungen zwischen dem Land Berlin und den
LWU zur Mitbestimmung durch die Mieter*innen praktiziert wurde.

In einem abschlieRenden Abschnitt (Wortlaut auf den S. 74 — 76 der Studie) werden
von Seiten des Studienverfassers Empfehlungen ausgesprochen, die sich aus den ge-
sammelten Erkenntnissen aus dem Zeitraum der Studienerstellung speisen. Die Stu-
die wie auch die darin enthaltenen Empfehlungen waren Grundlage intensiver Diskus-
sionen in den Gremien der WVB (Verwaltungsrat am 12.12.2018 und Fachbeirat am
21.11.2018). Mit den LWU wurde die Studie am 26.06.2018 und die Empfehlungen
aus der Studie am 04.09.19 beraten.

Als Auftrag aus der Kooperationsvereinbarung von Senat, WVB und LWU war die Sa-
nierungsstrategie der LWU von der WVB zusammen mit Vertreterinnen und Vertretern
der Mieterrate der LWU zu evaluieren und ,Vorschlage fur eine behutsame Sanierung
und energetische Modernisierung“ zu entwickeln. Hierfir wurden Studie und Empfeh-
lungen in einem Workshop mit Vertretungen aus Mieterrdten und Mieterbeirdten am
03.04.2019 diskutiert und Erfahrungen der Mietervertretungen dabei erganzend auf-
genommen.

Unter Auswertung der Veranstaltungen und der Studie werden nun diese Empfehlun-
gen des Vorstands der WVB als Abschluss dieses umfangreichen Diskussionsprozes-
ses veroffentlicht und geman Arbeitsplan der WVB ,den Organen der WVB, den LWU
sowie den Senatsverwaltungen zur Diskussion® vorgelegt. Zusammen mit der Studie
werden diese Empfehlungen auf der Website der WVB nunmehr auch der interessier-
ten Offentlichkeit zuganglich gemacht.
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1. Empfehlung: Monitoring mit standardisierter Datenabfrage

Die Studie empfiehlt, dass die WVB zukunftig regelmalig die durchgefihrten Moder-
nisierungsmaflinahmen des vergangenen Jahres und deren Auswirkungen auf die Kos-
tenbelastung der Mietenden erfassen solle und hat hierfir eine standardisierte Daten-
abfragemaske seinem Gutachten beigefugt. Zur Umsetzung dieser Empfehlung wird
die WVB in einer entsprechenden Arbeitsgruppe mit den LWU die zuklnftig jahrlich zu
erfassenden Daten der Modernisierungsmafinahmen festlegen und mit den LWU die
regelmanige Erfassung und dem Aufbau einer Datenbank hierflr in Angriff nehmen.

Der Verfasser hat besonderen Klarungsbedarf bei dem Umgang der Berechnung der
internen Baunebenkosten gesehen. Seitens der LWU wurde auf die jeweils unter-
schiedlichen Verfahrensweisen bei der Kostenerfassung verwiesen, die einer einheit-
liche Erfassung entgegenstiinden.

Als Ergebnis der Studie wird hervorgehoben, dass fur einen sinnvollen Vergleich der
energetischen Wirkungen von ModernisierungsmalBhahmen notwendig sei, die tat-
sachlichen Verbrauche ab rund drei Jahren nach Fertigstellung der jeweiligen Mal3-
nahme auszuwerten, um eine Aussage dartber treffen zu knnen, welche Auswirkung
die Modernisierungsmaf3nahmen auf die tatsachlichen Verbrduche gehabt haben.
Diese Empfehlung befindet sich bereits in der Umsetzung. Die WVB hat zusammen
mit externen Fachleuten die Ausschreibung einer entsprechenden Studie durchgefuhrt
und far 2020 wird mit aussagekraftigen Ergebnissen insbesondere zur Fragestellung
von tatséchlichen Auswirkungen energetischer Modernisierungen auf die Warmmiete
gerechnet.

2. Empfehlung: Einheitlicher Umgang mit Mietenbindnis und Kooperationsver-
einbarung

Der Verfasser hat bei der Studienerarbeitung festgestellt, dass der Umgang mit den
Vorgaben aus dem Mietenbindnis und der Kooperationsvereinbarung bei der Daten-
bereitstellung seitens der LWU nicht immer eindeutig gewesen sei. Als Beispiele wurde
hierfir der Umgang mit leerstehenden Gebauden zu Beginn der Modernisierung, die
Einbindung von Mieter*innenbeiraten und die Hohe der Kappung der Modernisierungs-
umlage genannt. Der Grund ist moglicherweise zu jeweiligem Projektstart unterschied-
lich vertraglicher Vereinbarungen zu suchen (etwa Mietenbindnis, Wohnraumversor-
gungsgesetz bzw. Kooperationsvereinbarung). Die oben empfohlene Datenerfassung,
die eine Zuordnung der jeweiligen Projektstarts, der Vermietungssituation zu Projekt-
beginn und der Einbeziehung der in Mieter*innenbeirate ermdglicht, kdnnte im Zusam-
menhang mit der Umsetzung der vorstehenden Empfehlung 1 (jahrliche Erfassung)
umgesetzt werden.
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3. Empfehlung: Entwicklung einer einheitlichen Strategie fir den Berliner Woh-
nungsbestand

Die Studie enthalt eine Empfehlung zur Entwicklung einer langfristigen Portfoliostrate-
gie entsprechend des jeweiligen Bestandes der LWU. Hierfur wurden mégliche Indika-
toren vorgeschlagen:

Anzahl der Geb&aude je Baualtersgruppe, Anzahl der Wohnungen je Baualtersgruppe,
Anzahl der Wohnflachen je Baualtersgruppe sowie Zuordnung der Modernisierungs-
zustande. Die angeregte Zuordnung der Modernisierungszustande ware tber sinn-
volle Cluster zu definieren. Hierdurch soll vermieden werden, dass im Zeitablauf an-
stehende Investitionsnotwendigkeiten nicht eingeplant werden, weil z.B. entspre-
chende Wohnanlagen vor einigen Jahren umfassende Maflinahmen gefiihrt wurden.
Im nachsten Schritt sollten fur die entsprechend identifizierten Gebaudesegmente un-
terschiedliche Modernisierungsstrategien definiert werden. Im Rahmen der Studie wur-
den entsprechende Strategien der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen be-
fragt, aus Sicht des Gutachters seien diese aber nicht ausreichend auf die Aufgabe
der LWU, breite Schichten der Bevolkerung mit kostengunstigem Wohnraum zu ver-
sorgen, ausgerichtet.

Die LWU haben den Vorschlag einer einheitlichen Portfoliostrategie im Gesprach mit
der WVB mit dem Hauptargument abgelehnt, die unterschiedliche Bestandsstruktur
wirde dies ausschliel3en.

Nach Einschatzung des Gutachters gabe es moglicherweise nach entsprechender
Segmentierung des Wohnungsbestandes einzelne grofRe Segmente, die auf Grund ih-
res technischen Zustandes durch kostenginstige gebiindelte EinzelmalRhahmen so-
weit ertiichtig werden kdnnen, dass sie langerfristig in ihrem Wert erhalten werden und
wegen begrenzter Investition fur ein mietenfreundliches Angebot sorgen kénnten. Ein
Aspekt dieser Fragestellung wird durch die in der ersten Empfehlung beschriebene
Studie der WVB Uber warmmietenneutrale energetische Modernisierungen mit bear-
beitet werden.

4. Kommunikation

In dieser Empfehlung regt der Gutachter an, die im Rahmen einer Clusterung (nach
Empfehlung 3) identifizierten gré3eren Bestandssegmente, die wie vorstehend skiz-
ziert mit geringerem Aufwand und entsprechend niedrigen Mieterhéhungen moderni-
sierbar sind, in den Fokus der 6ffentlichen Berichterstattung zu ricken. Bisher sei die
kritische journalistische Begleitung von Modernisierungsmalfnahmen durch wenige, in
der Menge nicht reprasentative Projekte, z.B. aus der Grinderzeit, verzerrt.

Im Rahmen der nichtéffentlichen Berichterstattung der WVB lber das wohnungswirt-
schaftliche Fachcontrolling werden derzeit erste Rahmendaten tGber den Gebaudezu-
stand erfasst. In Umsetzung dieser Empfehlung konnte dies auch fur eine 6ffentliche
Darstellung weiterentwickelt werden.
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5. Mieter*innenfreundliche Umsetzungsprozesse

Im Vergleich zu kommunalen Wohnungsunternehmen in anderen GroR3stadten betont
der Studienverfasser, dass die Berliner LWU sich um mieter*innenfreundliche Durch-
fuhrungsprozesse bemihen wirden. Dies sei auch durch die Anforderungen aus dem
Mietenbiindnis und der Kooperationsvereinbarung bedingt. Dies fuhre aber auch zu
Auswirkungen auf die Projektlaufzeit und den Aufwand fur die LWU. Daher empfahl
die Studie, das bisherige Partizipationsniveau nicht zu intensivieren.

Abweichend von dieser Empfehlung hat die WVB in vielen Einzelgesprachen und den
Beratungen mit den Mietergremien festgestellt, dass die Mieterbeirate und die Mieter-
rate starker in die Diskussion zur Planung von Modernisierungsvorhaben einbezogen
werden missten. Dazu muss allerdings auch das unterschiedliche Rollenverstandnis
von Mieterraten und Mieterbeiraten préazisiert werden. Im Einvernehmen mit den LWU
wird sich die WVB mit erlauternden Informationsunterlagen und weiteren Schulungen
um Klarung der Aufgabenstellungen der Mietergremien bemuhen und sich fir deren
fachliche Unterstlitzung einsetzen.

In den Beratungen Uber die vorgelegte wissenschaftliche Vergleichsstudie ist seitens
der Mieter*innenvertretungen inshesondere das Problem einer frihzeitigen Ankundi-
gung von Mallnahmen (auch der betroffenen Haushalte) mit dem Ziel einer ausrei-
chenden Vorbereitung seitens der Mietergremien vorgehoben worden. Sofern eine
Einbeziehung der Mietervertretungen in die Vorbereitung von Modernisierungsmal-
nahmen erfolgte, wurde der geringe Einfluss auf den Umfang der jeweiligen Mal3nah-
men beklagt.

Zur Entwicklung von Empfehlungen zur kinftigen Einbindung von betroffenen Mie-
terfsinnen sowie der zustandigen Mietergremien sind von der WVB in mehreren Sitzun-
gen mit Fachberatern Instrumente mieternaher Beratung bei Modernisierungsvorha-
ben bei offentlichen wie privaten Wohnungsunternehmen in Berlin diskutiert worden.
Hierbei kann auch auf die langjahrige Erfahrung mit dem sog. Sozialplanverfahren in
Sanierungsgebieten zuriickgegriffen werden.

Aus der Auswertung der Gesprache wird von der WVB im Jahr 2020 eine Handrei-
chung fur ein standardisiertes und mieterorientiertes Modernisierungsverfahren im
Sinne einer mieterfreundlichen Durchfihrung von der WVB erarbeitet werden, um fur
zukunftige Modernisierungsvorhaben zur Verfligung zu stehen. Im Besonderen sollen
Zeitablaufe und entsprechende Informationsflisse Uber die geplanten MalZnahmen an
die Mieterinnen und Mieter transparenter und verbindlich vorgesehen werden. Hierzu
strebt die WVB eine verbindliche Vereinbarung mit den landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen an. Damit kdnnte dann der in der Kooperationsvereinbarung enthaltene
Arbeitsauftrag an die WVB, ,gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertretern der Mieter-
rate ... Vorschlage fur eine behutsame Sanierung und energetische Modernisierung*
zu unterbreiten, zusammen mit Umsetzung der vorstehenden Empfehlungen, weitge-
hend abgeschlossen werden.
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