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Eine der zentralen Aufgaben der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffent-
lichen Rechts ist die Unterstiitzung und Beratung der Mieterrédte der landesei-
genen Wohnungsunternehmen. Aus diesem Grund fiihrt die Wohnraumversor-
gung Berlin eine Reihe von Schulungs- und Informationsveranstaltungen fiir
die Mieterrdte zu wirtschaftlichen, wohnungs- und mietenpolitischen sowie
rechtlichen und organisatorischen Fragen bei der Ausiibung ihrer Aufgaben
durch.

Die vierte Schulungsveranstaltung widmete sich dem Thema:
»Investitionsplanung®

Die Veranstaltung fand am 14. Februar 2019, von 17.00 Uhr bis 20.00 Uhr im
Aus- und Weiterbildungszentrum (AWZ) der STADT UND LAND GmbH, Karl-
Marx-Strafde 139, in Berlin-NeukdlIn statt.

Das vorliegende Schulungsmaterial fasst die im Rahmen der Veranstaltung
prdsentierten Inhalte zusammen und soll den Mieterraten - aktuellen wie kiinf-
tigen - als Nachschlagewerk zum Thema dienen. Die Ausfiihrungen basieren
auf den Vortrdgen von Peter Sommer, Vorsitzender des Mieterrats der Wohn-
bau Giellen und Jan Kuhnert, Vorstandsmitglied der Wohnraumversorgung
Berlin AGR.



DIE INVESTITIONSPLANUNG
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Die Investitionsplanung

Die Investitionsplanung ist Bestandteil der strategischen Unternehmens-
planung. Sie ist derjenige Prozess, der sich mit der Analyse, Bewertung und
Umsetzung von Investitionsprojekten befasst. Ergebnis der Investitionspla-
nung ist das Investitionsprogramm’. Uber ihre jahrliche Investitionsplanung
steuern die Wohnungsunternehmen des Landes Berlin die Verteilung der
Investitionen in die verschiedenen Aufgabenfelder wie Instandhaltung,
GroRinstandsetzung, Modernisierung sowie Ankauf und Neubau.

Landeseigene Wohnungsunternehmen (LWU) unterliegen in ihrer Arbeit ge-
setzlichen und politischen Vorgaben. Entsprechend bilden diese Vorgaben
ebenso wie bestehende Finanzierungs- oder Férderbedingungen maRgebli-
che Pramissen der Planung.

1https://wirtschaftslexikon.;zabler.de/deﬁnition/investitionspIanung-39655/version-263057
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Vorstellung der Investitions-
planung fir Mieterrdte

Bezogen auf die Arbeit der Mieterréte stellt die Vorstellung und Diskussion
der Investitionsplanung fiir Mieterrate das gesetzliche Kernstiick des Wohn-
raumversorgungsgesetzes dar. Die Mieterrdte erhalten hierbei einen detail-
lierten Einblick in die Unternehmensplanungen und konnen mit ihrer Stel-
lungnahme Einfluss darauf nehmen.

§ 6 Absatz 3 des Berliner Wohnraumversorgungsgesetzes (WoVG BIn) ver-
pflichtet die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen zur Vorstellung
der MalRnahmen der jaghrlichen Investitionsplanung gegeniiber ihrem Mie-
terrat. GemdR Gesetz soll dies ,,rechtzeitig vor der Befassung des Aufsichts-
rats“ (8 6 Absatz 3 WoVG BIn) geschehen. Die Vorstellung bildet die Grund-
lage zur Wahrnehmung des in &8 6 Absatz 2 WoVG fixierten Rechts der
Mieterrdte zur Befassung mit und Stellungnahme zu den jahrlichen Unter-
nehmensplanungen insbesondere zu Neubau, Modernisierung, Instandset-
zung, Quartiersentwicklung und Gemeinschaftseinrichtungen.

Ahnliche Formulierungen finden sich auch in der Mustersatzung fiir Mieter-
rate. Gemdl} § 1 der Mustersatzung befasst sich der Mieterrat mit den Un-
ternehmensplanungen bei den Neubau-, Modernisierungs- und Instandset-
zungsprogrammen, sowie mit der Quartiersentwicklung und den
Gemeinschaftseinrichtungen und nimmt hierzu Stellung (& 1 Nr. 1). Die Un-
ternehmensleitung leitet dem Mieterrat die hierzu erforderlichen Informa-
tionen zu und stellt den Rahmen der jdhrlichen Investitionsplanung in an-
gemessener Zeit vor der Befassung durch den Aufsichtsrat vor (8§ 1 Nr. 2).

Im Rahmen der Novellierung der Mustersatzung Ende 2019 wurde dieser
Passus - aufbauend auf den bisherigen Praxiserfahrungen der Mieterrate
- deutlich prazisiert. Dort heilst es nun ,,Der Mieterrat befasst sich mit Neu-
bau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsvorhaben auf Grundlage einer
lang-, mittel- und kurzfristigen Vorhabenliste sowie der jahrlichen Investiti-
onsplanung des Unternehmens. Die dazu erforderlichen Informationen
werden dem Mieterrat frithzeitig und bei Bedarf auch mehrfach vorgestellt.
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Er nimmt gegeniiber der Unternehmensleitung schriftlich Stellung zu ge-
planten Neubau- und Modernisierungsvorhaben. Er tauscht sich nach Be-
darf mit den Mieterinnen und Mietern insbesondere zu Instandhaltungs-
maRnahmen, bei der Quartiersentwicklung und den Gemeinschafts-
einrichtungen aus und agiert dabei in enger Zusammenarbeit mit den Mie-
terbeirdten. Er hat das Recht, eigene Vorschldge an das Unternehmen her-
anzutragen.” (8 1 Nr. 2 Mustersatzung)

»Die Unternehmensleitung wird dem Mieterrat die hierzu erforderlichen In-
formationen kontinuierlich zuleiten und die Vorhaben und MaRnahmen der
jahrlichen Investitionsplanung in angemessener Zeit vor der Befassung des
Aufsichtsrats vorstellen, soweit dies nicht den rechtlichen Rahmensetzun-
gen fur Aufsichtsrdte und Geschaftsfihrungen der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen widerspricht.“ (8 1 Nr. 3 Mustersatzung).



ERFAHRUNGEN AUS GIESSEN
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Erfahrungen aus Gielden

Vortrag von Peter Sommer (Mieterrat Wohnbau GieRen)

Die Mieter*innenmitbestimmung hat bei der Wohnbau GieRen einen hohen
Stellenwert und kann auf knapp 30 Jahren Praxiserfahrung zurtickblicken.
Die rund 7.000 Wohneinheiten der Wohnbau GieRen sind nach Quartieren
in 13 Bezirke eingeteilt. Hier werden jeweils dreikopfige Bezirksmieterréte
gewdhlt, welche die Ideen und Belange der Mieterschaft ihres Bezirkes biin-
deln und vertreten. Sie bemiihen sich um den Interessensausgleich vor Ort
und suchen diesen auch mit dem Wohnungsunternehmen. Insofern sind die
GieRener Bezirksmieterrdte vergleichbar mit den Berliner Mieterbeiraten.

Im Unterschied zur Mieter*innenmitbestimmung in Berlin besteht in Gie-
Ren ein Delegationsprinzip und somit eine unmittelbare Verbindung zwi-
schen der Mieter*innenmitbestimmung auf Quartiersebene mit der auf Un-
ternehmensebene. Aus jedem Bezirk wird eine Vertreterin bzw. ein Vertreter
in den Unternehmensmieterrat gesandt, die zusammen mit je einer Vertre-
terin bzw. einem Vertreter fiir auslandische Mieter*innen und Mieter*innen
mit Behinderungen dieses Gremium auf Unternehmensebene bilden.

Der Unternehmensmieterrat hat ein Mitbestimmungsrecht bei Entschei-
dungen der Geschaftsfiihrung und bildet neben dem Aufsichtsrat, dem zwei
stimmberechtigte Mieter*innenvertreter*innen angehoren, eine wichtige
Sdule der Wohnbau GieRen. Sie werden bei Fragen rund um den Wohnungs-
bau, Modernisierungen und Sanierungen beteiligt. Auf diese Weise konnen
die Mieter*innen der Wohnbau GielRen Einfluss auf die Geschaftspolitik des
Unternehmens ausiiben’. Der GieRener Unternehmensmieterrat dhnelt so-
mit dem Mieterrat der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins.

! https://www.wohnbau-giessen.de/struktur/der-unternehmensmieterrat

11
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Die Rechte des Gieltener Unternehmensmieterrats gehen jedoch etwas wei-
ter als die der Berliner Mieterrdte. Laut & 23 Absatz 1 des Gesellschaftsver-
trags’ der Wohnbau GieRen GmbH hat ,der Unternehmensmieterrat ein

Recht auf Mitbestimmung bei Entscheidungen der Geschéaftsfiihrung tiber
a) das Wohnungsbauprogramm,

)
) das Instandhaltungsprogramm,

(=}

(@]

das Modernisierungsprogramm,

o

)
) das Programm fiir Gemeinschaftseinrichtungen,
)

e) die Grundsatze fir die Benutzung von Gemeinschaftseinrichtungen.”

Die diesbeziiglichen ,,Entscheidungen der Geschaftsfiihrung bediirfen zu ih-
rer Wirksamkeit der Zustimmung des Unternehmensmieterrates® (§ 23 Abs.
2 Gesellschaftsvertrag). VerstoRt eine Entscheidung nach Auffassung der
Geschéftsfiihrung gegen die Interessen der Gesellschaft oder gegen Rechts-
normen, kann sie den Aufsichtsrat anrufen (8 23 Abs. 3 Gesellschaftsver-
trag). Gemal § 23 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrags hat der Unternehmens-
mieterrat das ,Recht zur Stellungnahme zu den wesentlichen
Entscheidungen des Unternehmens, die Belange der Mieter*innen beriih-
ren, wie z.B. allgemeine Mieterhohungen®, wobei die Geschaftsfiihrung den
Mieterrat hierzu rechtzeitig zu informieren hat. § 23 Abs. 5 rdumt dem Un-
ternehmensmieterrat zudem das Recht ein, ,,im Rahmen seiner Zustdndig-
keiten Vorschlage fiir Planung und Richtlinien zu erarbeiten und hierfiir
vom Unternehmen fachliche Beratung in Anspruch zu nehmen®.

Die Vorstellung der Investitionsplanung beginnt in Giellen im Friihjahr,
wenn sowohl dem Unternehmensmieterrat als gleichzeitig auch den Be-
zirksmieterrdten die geplanten Malknahmen fiir das Folgejahr vorgestellt
werden. Die Malknahmen werden hierbei jedoch ,,ohne Zahlen“ vorgestellt.
In diesem Beteiligungsschritt geht es zundchst um die Information aller
Mieter*innengremien zu den anstehenden MaRnahmen. Auf diese Weise
erfahren auch die Bezirksmieterrdte von den in ihren Quartieren geplanten
Investitionsprojekten.

Die detaillierten Unterlagen zu den Planungen, einschlielllich der Investiti-
onskosten und Angaben zu Miethéhen werden dem Unternehmensmieter-
rat sechs Wochen vor Beschlussfassung im Aufsichtsrat zugesandt. In die-
sen sechs Wochen berdt sich der Unternehmensmieterrat zu den geplanten
Investitionen und erarbeitet seine schriftliche Stellungnahme, die er an die

5https://wwwwohnbau;cziessenAde/sites/defauIt/ﬁles/bilder downloads/gesellschaftsvertrag.pdf

12
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Geschéftsfiihrung und den Aufsichtsrat schickt. Kurz vor der Befassung des
Aufsichtsrats mit der Investitionsplanung findet eine Rundfahrt zu anste-
henden sowie zur Veranschaulichung bereits abgeschlossener MaRnahmen
statt, zu der neben dem Unternehmensmieterrat auch der Aufsichtsrat ein-
geladen wird.

Von besonderer Bedeutung zur Bewertung der Investitionsplanung - inshe-
sondere bezogen auf anstehende Bestandsinvestitionen - sind die Vernet-
zung und der Austausch mit den Bezirksmieterrdten (vergleichbar mit den
Mieterbeirdten in Berlin), da diese die Situation im jeweiligen Quartier so-
wie die Wiinsche der Mieterschaft kennen. Aus diesem Grund findet stets
ein Austausch zwischen dem Unternehmensmieterrat und den Bezirksmie-
terraten zu den in den Quartieren geplanten MaRnahmen statt. Dartiber
hinaus versucht der Mieterrat bei der Bewertung der Planungen externen
Sachverstand - etwa von Architekt*innen oder Energiesachverstédndigen -
hinzuzuziehen'.

Neben der Mitbestimmung auf Unternehmensebene wird in GieRen eine
weitere Mdglichkeit zur Einflussnahme auf geplante Vorhaben genutzt
wird: Die kritische Begleitung der Kommunalpolitik sowie die Teilnahme an
den hier vorhandenen Beteiligungsverfahren. GrélReren Planungsvorhaben
geht immer ein planungsrechtlicher Prozess voraus, so werden etwa Be-
bauungspldne kommunalpolitisch diskutiert und beschlossen’. In diesem
Zusammenhang schreibt das Planungsrecht eine Beteiligung der Offent-
lichkeit vor (&8 3 Baugesetzbuch (BauGB)). Die Entwiirfe der Bebauungsplane
werden offentlich ausgelegt und es besteht die Moglichkeit zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme, die im Rahmen der Abwdgung zu berticksichtigen ist.
Aber auch tiber diese formelle Beteiligung hinaus sucht der Giellener Mie-
terrat den Kontakt zu Kommunalpolitiker*innen, um die Interessen der
Mieterschaft stdrker in die Kommunalpolitik einzubringen und um Unter-
stiitzung zu werben.

*Selbstverstandlich stets unter Beriicksichtigung der Vertraulichkeit.

’In Berlin finden diese Prozesse in der Regel auf Bezirksebene statt. Alle Unterlagen einschlieRlich anstehender Termine - wie etwa 6ffentliche Sit-
zungen der Ausschiisse - sowie Informationen zu den Méglichkeiten der Beteiligung finden sich auf den Webseiten der Bezirksamter. 13
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Unabdingbar fiir die Arbeit der Mieterrdte (Bezirksmieterrate und Unter-
nehmensmieterrat bzw. in der Berliner Systematik Mieterrdten und Mieter-
beiraten) ist die personliche Fortbildung zu relevanten Fachthemen. Neben
den Angeboten der Wohnungsunternehmen kann hierbei auf das breite
Fortbildungsangebot folgender Institutionen zurtickgegriffen werden:

= Institut fir Stadtebau Berlin (ISB)
https://www.isw-isb.de/programmuebersicht

= Deutsches Institut fiir Urbanistik (difu)
https://difu.de/veranstaltungen

= Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung (vhw)
https://www.vhw.de/veranstaltungen-fort-und-ausbildung/

= Akademie der Immobilienwirtschaft (BBA)
https://www.bba-campus.de/

Die Strukturen der Mieter*innenmitbestimmung der Wohnbau Gielen sind
seit vielen Jahren eingespielt und etabliert. Jedoch war dies auch in Gielten
ein Lernprozess aller Beteiligten, der nicht von Beginn an auf dem jetzigen
Niveau funktioniert hat. Verglichen mit Gielen steht die derzeitige
Mieter*innenmitbestimmung in Berlin in Form von Mieterraten und Mieter-
beiraten noch am Anfang und bedarf fiir eine langfristige Etablierung eines
langen Atems und einer stetigen Weiterentwicklung - personlich im Zuge
der Fortbildung sowie strukturell im Sinne einer Anpassung und Optimie-
rung der Prozesse.

14
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Vorstellung der Investitions-
planung eines fiktiven
Wohnungsunternehmens

Vortrag von Jan Kuhnert (Vorstand Wohnraumversorgung Berlin)

Anhand von Zahlen eines fiktiven Berliner Wohnungsunternehmens sollen
in der Folge die wesentlichen Inhalte einer Investitionsplanung dargelegt
und erldutert werden. Da die dargestellten Zahlen aus den tatsdchlichen
Werten der landeseigenen Wohnungsunternehmen gebildet wurden, sind
die Relationen zwischen den verschiedenen Kennzahlen trotz Fiktion realis-
tisch.

Zentrale Grundlage fur die Investitionsplanung ist die wirtschaftliche Ent-
wicklung des Unternehmens. Relevant hierbei ist sowohl die derzeitige Lage
als auch die langfristige Trendentwicklung. Hieraus ergeben sich die Spiel-
rdume fir kiinftige Investitionen in Neubau und Bestand. Die folgende Ab-
bildung zeigt die wirtschaftlichen Ergebnisse unseres fiktiven Wohnungs-
unternehmens im Uberblick.

Wirtschaftliche Entwicklung - Ergebnisse im Uberblick

Uplan
2017

Prog.

lUmsatzerlose 601,65 674,4
Bestandsveranderungen Mio. € -1,35 7,8 2,7 7,35 7,8 9,9 7,35 5,55 3,75 3,79
[Sonstige betriebliche Ertrége Mio. € 13,65 54 54 525 525 4,5 3,75 3,75 3,75 3

Aufwendungen der HBW und andere L.u.L. = =725 -337,05
Personalkosten - - - -66,9
[Sonstige betriebliche Aufwendungen Mio. € -47,25 -41,55 -44,25 -41,1 -42 -43,2 -44,4 -44,55 -44,7 -44,7
Abschreibungen auf Sachanlagen Mio. € -85,05 -83,4 -84,15 -93 -105,9 -131,25 -152,55 -168,3 -171,9 -172,39
Ertrége aus Beteiligungen Mio. € 1,65 - 2,1 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Mio. € 4,8 09 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,79

[Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

Zinsenund dhnliche Aufwendungen

[Steuern vom Einkommen und Ertrag

Der Gewinn des Unternehmens ergibt sich aus der positiven Differenz aus
Aufwendungen und Einnahmen, resultiert somit im Wesentlichen aus dem
Uberschuss gezahlter Mieten. Das abgebildete Wachstumsszenario fiihrt zu
stetig steigenden Ergebnissen.

16
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Nach der derzeitigen Berliner Wohnungspolitik dienen die Gewinne der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen der Finanzierung des eingeschlagenen
Wachstumspfads mit Wohnungsneubau und Ankauf und bleiben solange im
Unternehmen, wie sie fiir die Erweiterung des Bestands oder die Sicherung
tragbarer Mieten erforderlich sind. Anders als in der Vergangenheit ent-
nimmt das Land keine Gewinne aus seinen Wohnungsunternehmen.

Neben der wirtschaftlichen Entwicklung bestimmen Planungspramissen die
Investitionsplanung. Solche Planungspramissen sind beispielsweise gesetz-
liche Vorgaben zur Miethohe, welche die kiinftigen Mieteinnahmen beein-
flussen. Hierzu zahlen Regelungen wie die Mietpreisbremse nach BGB eben-
sowielandesrechtlicheVorgabenderlandeseigenen Wohnungsunternehmen
wie das Wohnraumversorgungsgesetz oder die Vermietungsvorgaben aus
der im April 2017 getroffenen Kooperationsvereinbarung zwischen dem Se-
nat und landeseigenen Wohnungsunternehmen.

Dartiber hinaus werden Grélien wie etwa die Fluktuationsrate bei der kiinf-
tigen Investitionsplanung beriicksichtigt. Eine Fluktuation - das heilRt ein
Mieter*innenwechsel und somit der Abschluss eines neuen Mietvertrags
auf dem Niveau der Vergleichsmiete - geht mit einem Neuvermietungsauf-
schlag im Vergleich zur Vormiete einher und hat somit Einfluss auf die Ein-
nahmeerwartung. Eine geringe Fluktuation - wie sie fiir den derzeitigen
Berliner Wohnungsmarkt kennzeichnend ist - ist somit gleichbedeutend mit
einer geringeren Einnahmesteigerung aus der Wiedervermietung. Steigen-
de Mieterlose konnen somit aktuell in erster Linie durch Ankaufe und Neu-
bau zusdtzlicher Wohnungen realisiert werden.

Bezogen auf Neubau und Ankaufe ist die Investitionsplanung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen abermals durch Vorgaben des Gesellschaf-
ters bestimmt. In der ,,Roadmap fiir 400.000 bezahlbare Wohnungen im
Landeseigentum“® haben sich die landeseigenen Wohnungsunternehmen
im April 2016 gegeniiber dem Senat zu umfassenden Bestandserweiterun-
gen bis zum Jahr 2026 verpflichtet. Diese Investitionen in die Bestandser-
weiterung wirken sich fiir die Unternehmen zunéchst kostenseitig aus, fiih-
ren in der Folge aber selbstverstandlich zu zusétzlichen Mieterlgsen.

Als Planungsprdmisse ist die Notwendigkeit einer laufenden Bestandspfle-
ge ebenfalls zu berticksichtigen. So ist die laufende Instandhaltung aus den
Mieteinnahmen zu finanzieren, Kredite diirfen hierfiir nicht aufgenommen
werden. Entsprechend fuihren Instandsetzungen nicht zu erhéhten Um-
satzerlgsen, stattdessen fiihren sie zu hoheren Kosten in der laufenden
Hausbewirtschaftung und senken das Jahresergebnis. Kosten fiir die lau-

6https://wwwstadtentwick\ung.berlmde/wohnen/wohnun;zsbau;zeseHschaften/de roadmap.shtml
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fende Instandhaltung sind einzuplanen und belaufen sich im Schnitt auf
15-20 Euro pro gm im Jahr. Die in der Investitionsplanung einkalkulierten
Kosten fiir die Instandhaltung gilt es kritisch zu bewerten. Instandhaltungs-
riicklagen bezahlen die Mieter*innen iiber die Miete, entsprechend ist es im
Interesse der Mieterschaft, dass diese Gelder dementsprechend investiert
werden. Hierbei ist auch die Entwicklung der Instandhaltungsinvestitionen
im Zeitverlauf zu beobachten. Kann es richtig sein, wenn der Aufwand hier-
fur trotz stetig steigender Baukosten tiber Jahre gleichbleibt?

Der Blick auf die obenstehende Tabelle der Ergebnisse unseres fiktiven
Wohnungsunternehmens offenbart die Erwartung stetig steigender Gewin-
ne. Auch hier kann kritisch hinterfragt werden, ob das die origindre Aufgabe
eines offentlichen Wohnungsunternehmens ist.

Die folgende Abbildung zeigt fiir die nachsten fiinf Jahre die geplanten Ge-
samtinvestitionen. Die Investitionen werden aufgeteilt in Instandhaltung/
Instandsetzung, aktivierte und nicht aktivierte Modernisierung, Neubau so-
wie Projektankaufe.

Gesamtinvestitionen
2019 2021 2022
Instandhaltung/Instandsetzung
Modernisierung nicht aktiviert
Modernisierung aktiviert

Neubau

Projektankédufe

Im Gegensatz zur aktivierten Modernisierung, die durch Umlage der Kosten
auf die Miete zu Mieterhohungen fiihrt, handelt es sich bei der nicht akti-
vierten Modernisierung um Modernisierungsmallnahmen, bei denen die
Wohnungsunternehmen von ihrer rechtlichen Umlagemdglichkeit keinen
Gebrauch machen. Eine Mieterhthung findet in diesen Féllen nicht statt.

Insgesamt zeigt sich, dass die Investitionen in die Modernisierung des Woh-
nungsbestands stark riicklaufig sind. Einen solchen Trend gilt es kritisch zu
hinterfragen. Ist der Riickgang das Ergebnis der reduzierten Umlagemog-
lichkeiten? Dies wdre langfristig nicht zielfihrend, denn Themen wie selbst-
bestimmtes und barrierefreies Wohnen im Alter oder aber auch Fragen der
Energieeffizienz machen Investitionen in die Modernisierung des Woh-
nungsbestandes und damit die zukunftsfdhige Anpassung der Wohnungen
unbedingt erforderlich.

18



Wohnraumversorgung Berlin | Investitionsplanung - Schulungsmaterial 2019

Ein Grolteil der geplanten Investitionen entfallt - dem eingeschlagenen
Wachstumskurs folgend - auf die Bestandserweiterung, also Neubau und
Ankauf. Die folgende Grafik veranschaulicht die geplanten Baubeginne und
Neubaufertigstellungen fiir die ndchsten zehn Jahre.

Baubeginne und Fertigstellungen

4.000

3.500 A

3.000 /A\

2500 \‘

2.000 /\ == Baubeginn
/ \ \ /\ e Fertigstellung

1.500

-l S NEDEERN

N4 S
4 N

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Die folgende Tabelle zeigt die konkrete Anzahl der beginnenden und fertig-
gestellten Wohnungen pro Jahr sowie die aus den Fertigstellungen resultie-
rende Entwicklung des Wohnungsbestands.

Neubau und Ankauf

2023 2024 2026 2027
Baubeginn 752 1.052 752 201 195

Neubau Fertigstellung 2315 1319 1.802 752 201

Fertigstellung 11.639 12.957 14.760 15.512 15.512
kum.
Ankauf N-/L-W. kum. 3E53 4.416 4.898 5.259 5.438

Der Bestand unseres fiktiven Wohnungsunternehmens wachst somit von
knapp 90.000 Wohnungen 2017 auf fast 110.000 Wohnungen 2028. Diese
Entwicklung spiegelt in etwa die anvisierte Wachstumsrate der landeseige-
nen Wohnungsunternehmen Berlins wider, deren Bestédnde in zehn Jahren
um ein knappes Drittel wachsen sollen.

Die konkreten Zielvorgaben des Gesellschafters diesbeziiglich werden in
Zielbildern festgelegt, die dann wiederum tber den Investitionsplan vom
Aufsichtsrat beschlossen werden.

Neben den allgemeinen Zahlen zur Bestandsentwicklung werden im Rah-
men der Vorstellung der Investitionsplanung auch konkrete Neubauprojek-
te prasentiert und erldutert. Welche Mindestinformationen eine solche Pro-
jektvorstellung beinhalten sollte, um eine Bewertung des Projektes
vornehmen zu kénnen, zeigt das folgende Muster eines Projektblattes.
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Vorstellung eines Neubauprojekts

Bauplanung 2018-2022

Wachstumsplanung: Baubeginn 2017

Projekt PlanstraRe 1

Baurecht B-Plan
Grundsttick 3.873m?
gepl. Wohnfl. 10.371m?
gepl. Gewfl. 307 m?
IAnzahl WE 177
Anzah| GE 2
Investitionssumme 27,6 Mio. EUR]

(davon Kaufpreis Grundsttick ca. 6 Mio. EUR)|
je m? Wohnflache 2.661EUR
@ Miete je m? 6,50 EUR
Forderung 100%|
Ausfihrung 2017-2019

Das hier gezeigte Muster eines Projektblattes enthalt zunachst Informatio-
nen zur Lage sowie zur Grélde des Grundstticks. Dartiber hinaus wird tiber
die planungsrechtliche Grundlage informiert. Die Zulassung des Vorhabens
erfolgt auf Grundlage eines Bebauungsplans (B-Plan) oder nach & 34 des
Baugesetzbuches (BauGB). In zweitgenanntem Fall ist die Zuldssigkeit eines
Vorhabens davon abhéngig, ob es sich nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in
die Eigenart der ngheren Umgebung einfligt und ob die ErschlieBung gesi-
chert ist. Insbesondere kleinere Neubauvorhaben im Bestand wie etwa
Nachverdichtungsprojekte werden vielfach auf diesem rechtlichen Wege
genehmigt.

Dariiber hinaus enthadlt das Projektblatt Angaben zu den geplanten Wohn-
und Gewerbeflachen und zur Anzahl der jeweiligen Einheiten. Auf der Kos-
tenseite sollten idealerweise neben der Investitionssumme auch die Kosten
je Quadratmeter aufgefiihrt werden. Da eine solche Angabe eine bessere
Vergleichbarkeit der Neubauprojekte untereinander ermoglicht. Beim Ver-
gleich von Projekten zu beriicksichtigen ist jedoch der Anteil der Grund-
stiickskosten am Kaufpreis, da es hierbei je nach Lage erhebliche Unter-
schiede geben kann.

Von zentralem Interesse fiir die Mieterschaft sind sicherlich die geplante
Miethdhe der Neubauwohnungen sowie der Anteil geférderter Wohnungen,
fur die die Wohnungsunternehmen eine Forderung des Landes erhalten.
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Die folgende Abbildung zeigt beispielhaft die Darstellung geplanter Moder-

nisierungsvorhaben.
. o
Modernisierungen
Strafe Bezirk WE Mod. WE Neubau Baubeginn Bauende Investition MaRnahmen
in €/m?

HauptstraRe 9 Tempelhof-Schéneberg 9 6 Feb 18 Apr 19 1.434,65 Dach, Strange und Bader, Haustechnik,
Balkone, Fassade, Leer-WE, DG-Ausbau

BurgstraRe 3 Pankow 12 120 Mrz 19 Mrz 20 1.839,41 Fernwarme, Dach, Strange und Bader,
WDVS, Haustechnik, Balkone, Leer-WE,
Aufstockung

Stadtplatz 2 Pankow 122 320 Feb 20 Dez 21 1.427,53 Dach, Strange und Béder, Fernwérme,

Haustechnik, Balkone, Fassade, Leer-
WE, Neubau Innenhof,
LuckenschlieRung

Musterallee 145 Spandau 80 9 Feb 20 Apr 21 1.575,18 Dach, Strange und Bader, Haustechnik,
WDVS, Fernwarme, Balkone, Fassade,
Leer-WE, DG-Ausbau

Brunnengasse 4 Reinickendorf 192 9 Feb 20 Apr 21 1.519,86 Dach, WDVS, Strange und Bader,
Haustechnik, Fernwarme, Balkone,
Fassade, Leer-WE, Aufstockung

Die Adresse der betroffenen Wohnungen erméglicht es den Mieterraten,
sich im Nachgang zur Vorstellung der Investitionsplanung vor Ort ein Bild
zu machen und gegebenenfalls die Einschatzung der Mieterbeirdte einzu-
holen. Neben der Adresse zeigt die Ubersicht wie viele Wohnungen von der
Modernisierung betroffen sind und die Modernisierung einen Neubauanteil
enthélt, das heilst ob im Zuge der Modernisierung etwa durch Aufstockung
oder einen Dachgeschossausbau zusdtzlicher Wohnraum entsteht. Dariiber
hinaus sollte die Darstellung der geplanten Modernisierungsvorhaben ne-
ben der groben Zeitplanung die Investitionssumme pro Quadratmeter so-
wie eine moglichst genaue Beschreibung der geplanten MaRnahmen ent-
halten. Firr eine Beurteilung der Malknahmen wére - wie in Gielsen - auch
die Darstellung der geplanten Mieterhohung nebst Ausgangsmiete sinnvoll.

Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Ubersicht iiber MaRnahmen der
energetischen Modernisierung.

Energetische Sanierung

Bezirk Grundstiicksinformationen Anzahl MaRnahmen Baubeginn Bauende
Wohnungen

Marzahn-Hellersdorf Eigengrundstick * Instandsetzung Fassade inkl. Warmeddmmung  1V/2019  111/2021
* Dach- und Kellerdammung IV/2021  111/2022

* Instandsetzung Dach
« Ereuerung Fenster IV/2021  11/2022

Postallee 241 Mitte Eigengrundstick * Liftung IV/2020  111/2021
Bachstrake 25 Lichtenberg Eigengrundstiick IV/2020  111/2021

HauptstraBe 218  Neukolln Eigengrundstick

Luisenplatz 53 Reinickendorf Eigengrundstick
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Im Zusammenhang mit Malknahmen der energetischen Malknahmen lautet
eine politische Vorgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen aus der
Kooperationsvereinbarung, dass solche MaRnahmen einen hohen tkologi-
schen Nutzen haben sollen. So wird angestrebt, dass energetische Moderni-
sierungsvorhaben weitestgehend warmmietenneutral umgesetzt werden
sollen’. Praktisch heilt das, dass sich die aus der Modernisierung resultie-
rende Erhohung der Kaltmiete fiir die Mieter*innen dadurch relativiert,
dass sich die warmen Betriebskosten aufgrund der verbesserten Energieef-
fizienz reduzieren. Die Warmmiete sollte sich im Idealfall somit auch nach
erfolgter Modernisierung nicht erhchen. Eine solche Vorgabe ist im Falle
der obenstehenden Tabelle schwer einzuschatzen, da die Auswirkung auf
die Miete dort nicht beziffert ist.

Die folgende Tabelle listet die geplante Investition in die laufende Instand-
setzung auf.

Laufende Instandsetzung

StraRe Bezirk WE wert. WE Baubeginn  Bauende Investition MaRnahmen

Inst.  Neubau in €/m?
SeestraRe 13 Steglitz-Zehlendorf 53 Mrz 20 Nov 20 296,68 Instandsetzung Dach, Strang, Eingang
HafenstraRe 79 Friedrichshain-Kreuzberg 26 Mrz 20 Nov 20 711,60 Instandsetzung Fassade, Dach, Strang, Eingang
Neue StraRe 11 - 19 Friedrichshain-Kreuzberg 38 Mrz 20 Nov 20 689,56 Instandsetzung Fassade, Dach, Strang, Eingang
TheaterstraRe 112 Pankow 27 Mrz 21 Nov 21 617,70 Instandsetzung Fassade, Fenster, Strang, Aussenbereich
MuseumsstraRe 81 Lichtenberg 122 Mrz 21 Nov 21 659,48 Instandsetzung aller Geb&udeteile
Opernplatz 1 Neukélln 77 Mrz 22 Nov 22 754,62 Instandsetzung aller Gebaudeteile
LessingstraBe 47  Neukolln 23 Mrz 22 Nov 22 934,48 Instandsetzung, Fassade, Fenster, Dach, Strang, Eingang
GoethestraBe 134 Charlottenburg-Wilmersorf 42 Mrz 22 Nov 22 847,79 Instandsetzung Fassade, Dach, Strang, Heizung, Eingang
BahnhofstraBe 56 Mitte 15 Mrz 22 Nov 22 678,32 Instandsetzung Fassade, Dach, Strang, Heizung, Eingang
Schlossallee 138  Mitte 240 Mrz 22 Nov 22 714,54 Instandsetzung Fassade, Dach, Strang, Eingang

Wie oben bereits erldutert, fiihrt die Instandsetzung im Unterschied zur
Modernisierung nicht zu Mieterhohungen, sondern wird aus den laufenden
Mieteinnahmen finanziert.

7https://wwvv.stadtentwicklung.ber\in.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugese\Ischaften/down\oad/kooperationsvereinbarungpdf
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Die nédchste Abbildung zeigt in einer groberen Darstellung beispielhafte In-
vestitionen in die Sanierung von Gemeinschaftsfldchen.

Sanierung Gemeinschaftsflichen

StraRe 14143 MaRnahmen Projekt

BadstraRe 9 Treptow-K6penick Umgestaltung AuRenanlagen inkl. Schaffung von 49 AuBenstellplatzen Mod/Inst
[Turmstrale 57 Neukalln Barrierearme Umgestaltung AuBenanlagen inkl. Schaffung Griinflachen Mod/Inst
Elisenstrale 17 Tempelhof-Schéneberg Umgestaltung Innenhof (inkl. neuer Millplatz und Fahrradabstellmdglichkeiten) Mod/Inst
Poststrale 245 Marzahn-Hellersdorf Befestigung Parkplatzflachen inkl. Abschrankung + Herrichtung AuRenanlagen Mod/Inst
[Seestrale 34 Marzahn-Hellersdorf Neugestaltung AuBenanlage i. V. m. Neubauplanung (Spielplatz, Miillplatz, Stellplatze) Mod/Inst
HafenstraRe 312 Lichtenberg Umbau zu barrierefreiem Zugang zum Geb&ude durch Errichtung einer Rampe Geplante IH
Neue StraRe 89 Reinickendorf Erneuerung der Pergola uber den Stellplatzflachen Geplante IH
[TheaterstraRe 76 Pankow Barrierefreie Umgestaltung der AuBenflachen Geplante IH
MuseumstraRe 68 Friedrichshain-Kreuzberg Instandsetzung Spielplatz Geplante IH
[Opernplatz 45 Friedrichshain-Kreuzberg Gemeinschaftsgarten fiir die Mieterschaft (FérdermaRnahme) Geplante [H

Eine solche Liste von geplanten Sanierungsmaliahmen ldsst sich kaum be-
werten und wirft viele Fragen auf. Zundchst enthdlt die Liste keine Angaben
zu geplanten Kosten. Dariiber hinaus handelt es sich bei den hier aufgelis-
teten Malknahmen teilweise um Modernisierungsvorhaben, die somit umla-
gefdhig waren. Vor diesem Hintergrund ist im Zusammenhang mit Modern-
sierungen und Instandhaltung immer darauf zu achten, dass der
Modernisierungsanteil klar ausgewiesen ist. Da hieraus erst ersichtlich
wird, ob die MalRnahmen eine Mieterhohung zur Folge haben werden oder
nicht. Im Zweifel sollte daher im Rahmen der Vorstellung der Investitions-
planung immer eine entsprechend detaillierte Darstellung gefordert wer-
den.
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Fazit und Empfehlungen

Der Mieterrat wird durch die Moglichkeit einer Stellungnahme zur Investiti-
onsplanung des Wohnungsunternehmens stellvertretend fiir die Mieter-
schaft in die Lage versetzt, Einfluss auf die Unternehmensplanung nehmen
zu konnen. lhm kommt hierbei die Rolle zu, den Interessen der Mieter*innen
auch im Aufsichtsrat zu mehr Gehor zu verhelfen. Nun ist die Interessensla-
ge der Mieter*innen keinesfalls homogen. So unterscheiden sich bei Neu-
bauvorhaben - insbesondere im Zuge der Nachverdichtung - die Interessen
von Bestandsmieter*innen von denen der wohnungssuchenden
Mieter*innen teilweise fundamental voneinander.

Weitere Komplexitdt bei der Bewertung der Investitionsplanung ergibt sich
aus bestehenden Zielkonflikten. So sind betriebswirtschaftliche, sozialpoli-
tische und klimapolitische Ziele nicht immer ohne Weiteres miteinander in
Einklang zu bringen. Oder anders ausgedriickt: Die Ziele der Klimagerech-
tigkeit, Bezahlbarkeit und Wirtschaftlichkeit der geplanten Investitionen
sind nicht immer in gleichem MaRe realisierbar.

Vor diesem Hintergrund besteht bei der Erarbeitung der Stellungnahme zur
Investitionsplanung die Schwierigkeit, unterschiedliche Interessen und Ziel-
setzungen abzuwdgen, um sich im Interesse der Mieter*innen ein ausgewo-
genes Urteil zu bilden bzw. eine Haltung des Mieterrates zur Investitions-
planung zu entwickeln.

Dies erfordert eine intensive Auseinandersetzung mit der vorgestellten In-
vestitionsplanung. Hierbei sind die oben genannten Interessenslagen sowie
die Zielkonflikte zu benennen und bei der Erarbeitung einer Stellungnahme
bzw. einer Positionierung des Mieterrates zu berticksichtigen. Angesichts
der Komplexitat der Planungen ist fiir die interne Diskussion des Mieterra-
tes zur Investitionsplanung ausreichend Zeit einzuplanen. Nach den Erfah-
rungen der ersten Jahre haben einige Wohnungsunternehmen ihre Zeitpla-
nung bereits so angepasst, dass den Mieterrdten mehr Zeit bleibt, sich in
die Planungen einzuarbeiten und diese zu diskutieren. Dies sollte von allen
Unternehmen so praktiziert werden. Aber auch seitens des Mieterrates ist
es wichtig, fiir diesen wichtigen Beteiligungsprozess ihrer Arbeit ausrei-
chend Zeit einzuplanen. Idealerweise sollten alle Mitglieder des Mieterrates
an der Vorstellung der Investitionsplanung teilnehmen und sich aktiv an der
folgenden Erarbeitung einer Stellungnahme beteiligen.
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Insbesondere fiir die Bewertung der konkreten Vorhaben - Neubau aber
auch Bestandsinvestitionen - ist eine Auseinandersetzung mit den Bedin-
gungen vor Ort nétig. Nicht immer diirfte den Mitgliedern des Mieterrates
die konkrete Situation im Quartier bekannt sein. Es muss somit moglich
sein, mit den vorhandenen Mieterbeirdten in den betroffenen Quartieren zu
sprechen und deren Erfahrung in die Bewertung einzubeziehen. Hierfiir ist
jedoch neben ausreichend Zeit auch eine Diskussionsgrundlage zum ge-
planten Vorhaben nétig, die unter Beachtung maéglicher vertraulicher Infor-
mationen einen Austausch mit der Mieter*innenvertretung im Quartier er-
moglicht. Die gemeinsame Beratung von Mietervertretung vor Ort und auf
Unternehmensebene in Gielsen kann hier als Vorbild dienen.

Letztlich ist es das stimmberechtigte Mitglied des Aufsichtsrates, das die
Position des Mieterrats im Aufsichtsrat vertritt.” Insofern muss auch die Sit-
zung des Aufsichtsrates bzw. die Vertreterin oder der Vertreter des Mieter-
rates durch Beratung des Mieterrats gut vorbereitet werden.

Mit den Mieterraten haben die Interessen der Mieterschaft Gehor im Auf-
sichtsrat gefunden und kénnen somit Einfluss auf die Unternehmenspla-
nungen nehmen. Eine abweichende Meinung zum Rest des Gremiums ist
insofern nicht aullergewshnlich. Mit einer Stimme ist die Einflussnahme
des Mieterrates auf Entscheidungen des Aufsichtsrats allerdings gering.
Doch selbst wenn sich der Mieterrat in diesem Gremium bei Entscheidungen
moglicherweise nicht durchsetzt, so kommt er dennoch der Aufgabe nach,
den Mieter*inneninteressen mehr Gehor zu verhelfen. Unter Umstanden
tragt der Mieterrat mit seiner Positionierung Konflikte in den Aufsichtsrat,
wodurch letztlich auch das Land Berlin als Gesellschafter davon erfahrt. Die
Haltung des Mieterrats oder auch kritische Nachfragen des Mieterrats lan-
den im Protokoll des Aufsichtsrats und konnen somit mittel- bis langfristig
Druck erzeugen.

Wie das Beispiel GieRen zeigt, funktionieren solch radikale Strukturande-
rungen wie die Beteiligung von Mieter*innenvertretern an Unternehmens-
entscheidungen nicht von Beginn an reibungslos. Es handelt sich dabei um
einen Lernprozess, der jedoch den Willen aller Beteiligten zu entsprechen-
den Anpassungen erfordert, um letztlich zur Etablierung einer neuen Betei-
ligungskultur beizutragen.

’ Zur Rolle des Mieterrates im Aufsichtsrat vgl. Schulungsmaterial ,Moglichkeiten des Aufsichtsratsmandates fiir die Arbeit der Mieterréte”
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Anhang

= Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stdrkung der landeseigenen
Wohnungsunternehmen fir eine langfristig gesicherte Wohnraum-
versorgung. Artikel 2 des Gesetzes tiber die Neuausrichtung der sozi-
alen Wohnraumversorgung Berlin (Berliner Wohnraumversorgungs-
gesetz - WoVG BIn)

= Mustersatzung fiir Mieterrate bei den landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen Berlins im Sinne des Artikels 2 88 6 und 7 WoVG Bln
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422 Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

71. Jahrgang  Nr. 25

5. Dezember 2015

Gesetz

iiber die Neuausrichtung der sozialen
Wohnraumversorgung in Berlin
(Berliner Wohnraumversorgungsgesetz — WoVG Bln)

Vom 24. November 2015

Das Abgeordnetenhaus hat das folgende Gesetz beschlossen:

. Artikel 1
Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin

Das Wohnraumgesetz Berlin vom 1. Juli 2011 (GVBL S. 319)
wird wie folgt gedndert:

Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:
a) Die Angabe zu § 2 erhilt folgende Fassung:

»§ 2 Anspruch auf Mietzuschuss zur Sicherung tragbarer
Mieten im Bestand offentlich geforderter Wohnungen (Ers-
ter Forderweg)®

b) Nach der Angabe zu § 11 wird folgende Angabe eingefiigt:

,§ 11a Sicherung von Bindungen im Bestand 6ffentlich ge-
forderter Wohnungen*

§ 2 wird wie folgt gefasst:

~§2
Anspruch auf Mietzuschuss zur
Sicherung tragbarer Mieten im Bestand
offentlich geforderter Wohnungen
(Erster Forderweg)

(1) Mieterhaushalte im offentlich geférderten Wohnungsbau
(Erster Forderweg) mit einem Einkommen von bis zu 40 Pro-
zent tiber den Einkommensgrenzen nach § 9 Absatz 2 des Wohn-
raumforderungsgesetzes vom 13. September 2001 (BGBL. I
S. 2376), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 2. Okto-
ber 2015 (BGBI. I S. 1610) gedndert worden ist, haben auf An-
trag, soweit die weiteren Voraussetzungen vorliegen, einen An-
spruch auf einen Zuschuss zur Miete. Der Anspruch auf einen
Mietzuschuss besteht, hochstens unter Zugrundelegung der an-
gemessenen Wohnflidchen in Absatz 2 und vorbehaltlich der Re-
gelungen in den Absétzen 4 bis 10, in Hohe des Betrages der
Nettokaltmiete, der

a) 30 Prozent des anrechenbaren Gesamteinkommens bei Ge-
bduden bis Energieeffizienzklasse E,

b) 27 Prozent des anrechenbaren Gesamteinkommens bei Ge-
bduden der Energieeffizienzklasse F,

¢) 26 Prozent des anrechenbaren Gesamteinkommens bei Ge-
bduden der Energieeffizienzklasse G oder

d) 25 Prozent des anrechenbaren Gesamteinkommens bei Ge-
bduden der Energieeffizienzklasse H

iibersteigt.
(2) Folgende Wohnfldchen sind angemessen:
a) 50 m? bei einem Einpersonenhaushalt,
b) 65 m? bei einem Zweipersonenhaushalt,
¢) 80 m? bei einem Dreipersonenhaushalt,
d) 90 m? bei einem Vierpersonenhaushalt,

e) zusitzlich 12 m? fiir jede weitere zum Haushalt gehorende
Person.

In Einzelfillen kann die zustindige Stelle eine Uberschreitung
der angemessenen Wohnflachen um bis zu hochstens 20 Prozent
zulassen.

(3) Die mafigebliche Wohnfliche ergibt sich aus dem Mietver-
trag. Das anrechenbare Gesamteinkommen ist nach den §§ 20
bis 24 des Wohnraumforderungsgesetzes zu ermitteln. Die mal-
gebliche Energieeffizienzklasse oder der Endenergiewert ist
dem giiltigen Energieausweis fiir Wohngebdude nach Anlage 6
zu § 16 der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI.
I S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom
24. Oktober 2015 (BGBL. I S. 1789) gedndert worden ist, in der
jeweils geltenden Fassung zu entnehmen.

(4) Mieterhaushalte in Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mit-
teln in Form von Aufwendungshilfen geférdert wurden und de-
ren erste Forderphase mit einer Dauer von 15 Jahren nach dem
31. Dezember 2002 endete, haben nur dann einen Anspruch auf
einen Mietzuschuss nach Absatz 1, wenn der Mietvertrag vor
dem 1. Januar 2016 abgeschlossen worden ist. Die anrechnungs-
fahige Nettokaltmiete wird bei Wohnungen nach Satz 1 auf
hochstens 10 Euro pro Quadratmeter Wohnflache monatlich be-
grenzt.

(5) Leistungsemptangende nach dem Zweiten Buch Sozial-
gesetzbuch und dem Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch erhalten
abweichend von Absatz 1, hochstens unter Zugrundelegung der
angemessenen Wohnfliche gemil Absatz 2, einen Mietzuschuss
in Hohe des Anteils der Bruttokaltmiete, der nach einem Ver-
fahren zur Kostensenkung nicht mehr vom Leistungstriger
tibernommen wird.

(6) Zweckbestimmte Leistungen Dritter zur Senkung der
Mietbelastung, die nicht unter Absatz 5 fallen, sind bei der Be-
rechnung der Mietbelastung gemill Absatz 1 zu beriicksichti-
gen.

(7) Ein Mietzuschuss wird maximal in Hohe von monatlich
2,50 Euro pro Quadratmeter der angemessenen Wohnfldche ge-
méB Absatz 2 gewdhrt. Der in Satz 1 genannte Betrag verdndert
sich am 1. April 2017 und sodann am 1. April eines jeden darauf
folgenden Jahres um den Prozentsatz, um den sich der vom Sta-
tistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland fiir den der Verdnderung vorausgehenden Monat
Oktober gegeniiber dem Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
fiir den der letzten Verdnderung vorausgehenden Monat Oktober
erhoht oder verringert hat. Der jeweils gednderte Betrag ist jéihr-
lich zum 1. Januar im Amtsblatt fiir Berlin bekannt zu machen.

(8) Wer einen Mietzuschuss beantragt oder erhélt, hat

1. alle Tatsachen anzugeben, die fiir die Leistung erheblich
sind, und auf Verlangen der zusténdigen Stelle Auskunft zu
erteilen sowie der Erteilung der erforderlichen Auskiinfte
durch Dritte zuzustimmen,

2. Anderungen in den Verhiltnissen, die fiir den Mietzuschuss
erheblich sind, unverztiglich mitzuteilen,

3. Beweismittel zu bezeichnen und auf Verlangen des zusténdi-
gen Leistungstrigers Beweisurkunden vorzulegen oder ihrer
Vorlage zuzustimmen.

Satz 1 gilt entsprechend fiir diejenigen, die einen geleisteten
Mietzuschuss zu erstatten haben. Kommen diejenigen, die einen
Mietzuschuss beantragen oder erhalten, ihren Mitwirkungs-
pflichten nach Satz 1 nicht nach und wird hierdurch die Aufkla-
rung des Sachverhalts erheblich erschwert, so kann die zusténdi-
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ge Stelle ohne weitere Ermittlungen den Mietzuschuss bis zur
Nachholung der Mitwirkung ganz oder teilweise versagen oder
entziehen, soweit die Voraussetzungen des Mietzuschusses nicht
nachgewiesen sind. Der Bewilligungsbescheid muss einen Hin-
weis tiber die Mitwirkungspflichten der Sitze 1 bis 3 enthalten.

(9) Soweit der Bewilligungsbescheid aufgehoben worden ist,
ist ein bereits erbrachter Mietzuschuss zu erstatten. Der zu er-
stattende Betrag ist durch schriftlichen Verwaltungsakt festzu-
setzen. Die Festsetzung soll, sofern der Mietzuschuss auf Grund
eines Verwaltungsaktes erbracht worden ist, mit der Authebung
des Verwaltungsaktes verbunden werden.

(10) Naheres zum Verfahren und zur Vermeidung unbilliger
Harten im Einzelfall regeln Verwaltungsvorschriften der fiir das
Wohnungswesen zustindigen Senatsverwaltung. Diese kann die
Verfahren nach den Absitzen 1 bis 9 auf Stellen auBerhalb der
Berliner Verwaltung (Private) zur Ausfithrung in den Hand-
lungsformen des offentlichen Rechts unter ihrer Fachaufsicht
iibertragen. Der Ubertragungsakt ist im Amtsblatt fiir Berlin zu
veroffentlichen. Der Private unterliegt insoweit den fur die Ber-
liner Verwaltung geltenden Regelungen, insbesondere dem Ber-
liner Datenschutzgesetz und dem Gesetz {iber das Verfahren der
Berliner Verwaltung. Vorverfahren finden nicht statt.*

3. Im Zweiten Abschnitt wird nach § 11 folgender § 11a eingefiigt:

»§ 11a
Sicherung von Bindungen im Bestand
offentlich geforderter Wohnungen

(1) Werden die fiir eine Wohnung als Darlehen bewilligten
offentlichen Mittel ohne rechtliche Verpflichtung nach dem
22. September 2015 vorzeitig vollstandig zuriickgezahlt, so gilt
die Wohnung abweichend von § 16 Absatz 1 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
13. September 2001 (BGBI. I S. 2404), das zuletzt durch Artikel
126 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBLI. I S. 1474)
gedndert worden ist, als dffentlich gefordert bis zum Ablauf des
zwolften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung, lings-
tens jedoch bis zum Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Dar-
lehen nach Maligabe der Tilgungsbestimmungen vollstédndig
zuriickgezahlt waren (Nachwirkungsfrist).

(2) Werden die fur eine Wohnung als Darlehen bewilligten
oftentlichen Mittel auf Grund einer Kiindigung wegen VerstoBes
gegen Bestimmungen des Bewilligungsbescheides oder des
Darlehensvertrages vorzeitig zuriickgezahlt, so gilt die Woh-
nung abweichend von § 15 Absatz 1 Satz 1 Buchstabe b des
Wohnungsbindungsgesetzes als dffentlich gefordert bis zum Ab-
lauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach Mafigabe der
Tilgungsbestimmungen vollstindig zurtickgezahlt worden wa-
ren, ldngstens jedoch bis zum Ablauf des 15. Kalenderjahres
nach dem Jahr der Riickzahlung.

(3) Vorzeitige barwertige Riickzahlungen von Forderdarlehen
(Aufwendungsdarlehen) haben keine Auswirkungen auf das
planméBige Ende der offentlichen Wohnungsbindungen und be-
griinden keine Moglichkeit der Freistellung fiir Wohnungen be-
stimmter Art oder fiir Wohnungen in bestimmten Gebieten.

(4) Allgemeine Freistellungen nach § 30 Absatz 2 des Wohn-
raumforderungsgesetzes sind ausgeschlossen.™

Artikel 2
Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stirkung
der landeseigenen Wohnungsunternehmen
fiir eine langfristig gesicherte
Wohnraumversorgung

§1
Aufgaben und Ziele

(1) Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist sowohl
die Sicherung und Erweiterung preisgiinstigen Mietwohnraums in
allen Bezirken fiir breite Schichten der Bevolkerung (Wohnungs-

marktaufgabe) als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung fiir Haushalte in Berlin, die
auf dem Wohnungsmarkt besonders benachteiligt sind und sich
nicht selbst mit angemessenem Wohnraum versorgen konnen (Ver-
sorgungsaufgabe).

(2) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen tragen durch Woh-
nungsneubau, Instandsetzung, Instandhaltung und Modernisierung
bestehenden Wohnraums sowie Ankauf von geforderten und nicht
geforderten Wohnungen zu einem ausreichenden Wohnraumangebot
mit sozialvertrdglichen Mieten bei.

(3) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen richten ihre Unter-
nehmensziele insbesondere auch darauf aus, durch Neubau und Zu-
kauf ihren Wohnungsbestand zu erweitern und aut Dauer zu erhalten.
Die Wohnungsunternehmen kaufen dazu gezielt Sozialwohnungen in
der Regel zum Verkehrswert an. Der Zukauf anderer Wohnungsbe-
stidnde soll vorrangig innerstddtische Wohnlagen umfassen.

(4) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen stellen bei der Pla-
nung und Realisierung ihrer Neubauvorhaben sicher, dass mindes-
tens 30 Prozent der Neubauwohnungen mit Wohnraumforderungs-
mitteln aus dem .,Sondervermdgen Wohnraumforderfonds Berlin®
errichtet werden.

§2
Wohnungsvergabe und Mietentwicklung

(1) 55 Prozent der jéhrlich freiwerdenden Wohnungen im Bestand
der landeseigenen Wohnungsunternehmen sollen an wohnberechtig-
te Haushalte nach § 3 Absatz 3 bis 5 vergeben werden. Davon sollen
20 Prozent an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen mit zum
Zeitpunkt der Wohnungsvergabe giiltigem Wohnberechtigungs-
schein erfolgen wie Obdachlose, Fliichtlinge, betreutes Wohnen und
vergleichbare Bedarfsgruppen. Die verbleibenden 80 Prozent sollen
vorrangig an Haushalte mit einem Einkommen von 80 bis 100 Pro-
zent der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes vom 13. September 2001 (BGBI. I S. 2376), das zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI. 1
S. 1610) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung ver-
geben werden.

(2) Bewerberinnen und Bewerbern um eine Mietwohnung darf
die Anmietung einer Wohnung nicht allein wegen einer negativen
Bonititsauskunft einer privaten Auskunftei verweigert werden.

(3) Die Mieten der nicht geforderten Neubauwohnungen sollen
nach dem Wohnwert und der Gréfle der Wohnungen gestaffelt wer-
den und fiir breite Schichten der Bevolkerung tragbar sein.

(4) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen sollen bei Miet-
erhdhungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 558 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs Folgendes einhalten:

a) Die Miete soll sich innerhalb von vier Jahren um nicht mehr als
insgesamt 15 Prozent erhohen. Mieterhohungen nach den
§§ 559 bis 560 des Biirgerlichen Gesetzbuchs bleiben hiervon
unberiihrt.

b) Die nach Mieterh6hung zu entrichtende Miete soll auf Antrag
des Mieterhaushalts nicht tiber den Betrag erhéht werden, wel-
cher 30 Prozent des vollstidndigen, nachzuweisenden Haushalts-
nettoeinkommens entspricht, wenn fiir diesen Mieterhaushalt
ein Hartefall nach § 3 anerkannt ist.

¢) Die nach Mieterh6hung zu entrichtende Miete soll auf Antrag
des Mieterhaushalts nicht den Betrag tiberschreiten, welcher 27
Prozent des vollstindigen, nachzuweisenden Haushaltsnettoein-
kommens entspricht, wenn fiir diesen Mieterhaushalt ein Harte-
fall nach § 3 anerkannt ist und dieser Mieterhaushalt in einem
Gebdude mit einem Endenergieverbrauchswert geméf dem
Energiecausweis fiir Wohngebdude nach Anlage 6 zu § 16 der
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 S. 1519),
die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober
2015 (BGBI. I S. 1789) geédndert worden ist, in der jeweils gel-
tenden Fassung, von groBer als 170 kWh/m?/a wohnt.
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(5) Bei Durchfiihrung von Mieterhhungen gemaf § 559 Absatz 1
des Biirgerlichen Gesetzbuchs soll

a) die Nettokaltmiete hochstens um 9 Prozent der aufgewendeten
Modernisierungskosten erhoht werden,

b) die Nettokaltmiete auf einen Betrag begrenzt werden, der die
ortsiibliche Vergleichsmiete zuziiglich der durch die Moderni-
sierung bewirkten Betriebskosteneinsparung nicht {ibersteigt
und

¢) die Hartefallregelung nach Absatz 4 Buchstabe b gelten.

Nach einer Modernisierung soll die Miete nicht mehr als 20 Prozent
iber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen, sofern es sich bei der
Modernisierung nicht um umfassende Modernisierungsvorhaben
handelt.

§3
Hartefille
(1) Die Anerkennung eines Hértefalls erfolgt auf Antrag. Antrags-
berechtigt fiir die Anerkennung eines Hértefalls ist der Mieterhaus-
halt, also jede natiirliche Person, die Wohnraum gemietet hat und
diesen selbst nutzt.

(2) Ein Hértefall gemdl § 2 Absatz 4 Buchstabe b oder ¢ oder § 2
Absatz 5 richtet sich nach der Haushaltsgrée, dem anrechenbaren
Gesamteinkommen des Mieterhaushalts und der Wohnfl4che.

(3) Fur die Anerkennung eines Hértefalls diirfen folgende Ein-
kommensgrenzen fiir das Gesamteinkommen des Mieterhaushalts
nicht tiberschritten werden:

a) 16 800 Euro pro Jahr fuir einen Einpersonenhaushalt,
b) 25200 Euro pro Jahr fiir einen Zweipersonenhaushalt,

¢) zusitzlich 5 740 Euro pro Jahr fiir jede weitere zum Haushalt
gehorende Person,

d) zusitzlich 700 Euro pro Jahr fiir jedes zum Haushalt gehrende
Kind.

Das anrechenbare Gesamteinkommen wird von den landeseigenen
Wohnungsunternehmen in Anwendung der §§ 20 bis 24 des Wohn-
raumférderungsgesetzes ermittelt. Wohngeld und &hnliche Leistun-
gen zur Senkung der Mietbelastung werden in die Ermittlungen der
Einkommensgrenzen nach § 2 Absatz 4 Buchstaben b oder ¢ oder
§ 2 Absatz 5 einbezogen.

(4) Fur die Anerkennung eines Hértefalls diirfen folgende Wohn-
flachenobergrenzen nicht {iberschritten werden:

a) 45 m? bei einem Einpersonenhaushalt,
b) 60 m? bei einem Zweipersonenhaushalt,
¢) 75 m? bei einem Dreipersonenhaushalt,
d) 85 m? bei einem Vierpersonenhaushalt,

e) zusitzlich 12 m? fuir jede weitere zum Haushalt gehdrende Per-
son.

(5) Bei Vorliegen besonderer Lebensumstdnde, wie bei kiirzli-
chem Tod eines Haushaltsmitgliedes oder bei Rollstuhlbenutzung,
konnen die landeseigenen Wohnungsunternehmen eine Uberschrei-
tung der Wohnflachenobergrenze um bis zu 20 Prozent anerkennen.
Dasselbe gilt, wenn die Wohnung Besonderheiten in ihrem Woh-
nungsgrundriss aufweist, welche eine deutlich héhere Wohnflidche
bewirken, als diese bei Wohnungen mit dhnlicher Wohnqualitét iib-
lich ist.

§4
Kiundigung
(1) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen wirken durch ge-
eignete MaBinahmen wie Informations-, Beratungs-, Mediations-
und dhnliche Verfahren darauf hin, dass auBerordentliche fristlose
Kiindigungen aufgrund von Mietriickstdnden so weit wie moglich
vermieden werden.

(2) Erweist sich die fristlose Kiindigung unter Beachtung des Ab-
satzes 1 als unvermeidbar, so soll dem betroffenen Mieterhaushalt
zumutbarer Ersatzwohnraum angeboten werden.

(3) ZwangsvollstreckungsmaBnahmen sollen erst dann vollzogen
werden, wenn der betroffene Micterhaushalt an MaBnahmen nach
Absatz 1 nicht mitwirkt, anderweitig mit neuem Wohnraum versorgt
ist oder er angebotenen zumutbaren Ersatzwohnraum innerhalb
einer angemessenen Frist nicht annimmt.

(4) Auf Zwangsvollstreckungsmafinahmen kann verzichtet wer-
den, wenn der Mieterhaushalt bestehende Lohn- oder Gehaltsan-
spriiche, Leistungsanspriiche oder andere Forderungen gegeniiber
Dritten an das Wohnungsunternehmen bis zur Hohe der nicht erfiill-
ten Mietforderungen sowie fiir zukiinftig monatlich wiederkehrende
Mietforderungen wirksam abgetreten hat beziehungsweise der Leis-
tungserbringer an das Wohnungsunternehmen zahilt.

§5
Eigenkapitalausstattung
(1) Zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben werden in die landeseigenen
Wohnungsunternehmen unentgeltlich Grundstiicke aus dem Treu-
handvermogen des Liegenschaftsfonds als Sachwerteinlage iibertra-
gen. Wohnungen werden von den landeseigenen Wohnungsunterneh-
men entsprechend zu giinstigeren Mietkonditionen angeboten.

(2) Die landeseigenen Wohnungsunternehmen kénnen direkte Zu-
fithrungen zur Eigenkapitalerh6hung erhalten.

(3) Soweit fiir die in § 1 genannten Zwecke Eigenkapitalbedarf
besteht, verbleiben die von den landeseigenen Wohnungsunterneh-
men im Rahmen ihrer wirtschaftlichen Titigkeit erzielten Uber-
schiisse in den Unternehmen und sind ausschlieBlich fiir diese Zwe-
cke einzusetzen.

§6
Mieterrite

(1) Bei jedem landeseigenen Wohnungsunternehmen wird jeweils
ein Mieterrat zur Beteiligung der Mieterschaft an Unternehmensent-
scheidungen eingerichtet.

(2) Die Mieterrite befassen sich mit und nehmen Stellung insbe-
sondere zu den Unternehmensplanungen bei den Neubau-, Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsprogrammen, bei der Quartiersent-
wicklung sowie bei Gemeinschaftseinrichtungen und erhalten die
dazu erforderlichen Informationen.

(3) Die Leitungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen sol-
len den Mieterrdten die Mainahmen der jéhrlichen Investitionspla-
nung rechtzeitig vor der Befassung des Aufsichtsrats vorstellen.

(4) Die Mitglieder der Mieterrite werden durch Wahlen aus der
jeweiligen Mieterschaft in ihre Funktionen berufen. Die Mieterréte
sollen in ihrer Zusammensetzung die Vielfalt der Mieterinnen und
Mieter reprasentieren. Der Aufsichtsrat legt die Anzahl der Mitglie-
der des Mieterrats fest und erlésst die Wahlordnung.

(5) Die Tatigkeit im Mieterrat ist ehrenamtlich. Eine Aufwands-
entschiddigung und FortbildungsmaBnahmen konnen gewéhrt wer-
den. Diese Aufwendungen werden im Geschiftsbericht verstfent-
licht. Die Wohnungsunternehmen sollen die Tétigkeit der Mieterrte
angemessen unterstiitzen.

(6) Bewerberinnen und Bewerber fiir den Mieterrat miissen ge-
sellschaftliche Funktionen sowie wirtschaftliche, auch personliche
Interessenkonflikte offenlegen.

(7) Neben den Mieterrédten konnen gebietsbezogene Mieterbeirite
eingerichtet werden.

§7
Vertretung der Mieterschaft
und Zahl der Mitglieder
im Aufsichtsrat

(1) Der Mieterrat schldgt ein Mitglied aus dem Mieterrat fiir die
Vertretung im Aufsichtsrat des landeseigenen Wohnungsunterneh-
mens vor. Der Mieterrat benennt eine weitere Person, die als Gast an
den Aufsichtsratssitzungen teilnehmen darf, soweit der Aufsichtsrat
zustimmt.
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(2) Das in den Aufsichtsrat zu entsendende Mitglied des Mieter-
rats wird mit einfacher Mehrheit der gewihlten Mitglieder des Mie-
terrats aus dessen Mitte gewdahlt. Es kann mit Zweidrittelmehrheit
der gewihlten Mitglieder des Mieterrats aus dem Aufsichtsrat abbe-
rufen werden.

(3) Die Zahl der Mitglieder im Aufsichtsrat soll jeweils neun be-
tragen, soweit andere Rechtsvorschriften nicht entgegenstehen.

Artikel 3
Gesetz zur Errichtung der
»Wohnraumversorgung Berlin —
Anstalt 6ffentlichen Rechts*

§1
Errichtung, Rechtsform, Name
(1) Das Land Berlin errichtet die Anstalt o6ffentlichen Rechts
»Wohnraumversorgung Berlin“ als nicht rechtsfdhige Anstalt des
offentlichen Rechts. Die Anstalt fiihrt den Namen ,,Wohnraumver-
sorgung Berlin — Anstalt 6ffentlichen Rechts™.

(2) Die Anstalt ist der fiir das Wohnen zustédndigen Senatsverwal-
tung nachgeordnet. Sie entscheidet iiber Einstellung und Entlassung
sowie sonstige Personalangelegenheiten, soweit nicht bei Beamten
die Dienstbehorde zustédndig ist.

(3) Sitz der Anstalt ist Berlin.

(4) Die Anstalt kann zur Regelung ihrer Angelegenheiten Ge-
schiftsordnungen und Satzungen erlassen.

§2
Gegenstand der Anstalt

(1) Aufgabe der Anstalt ist, politische Leitlinien in Bezug auf die
Wahrnehmung des Versorgungs- und Wohnungsmarktauftrages
durch die landeseigenen Wohnungsunternehmen zu entwickeln, zu
evaluieren und fortzuschreiben. Dazu kénnen auch Vorschldge zur
Struktur der Unternehmen gehoren, wie beispielsweise zu gemein-
samen Beratungsangeboten fiir die Mieterhaushalte, zum gemeinsa-
men Einkauf sowie zu Energieeffizienzmalnahmen.

(2) Die Anstalt erwirbt kein eigenes Vermogen; sie betitigt sich
nicht wirtschaftlich. Sie erwirbt keine Anteile an den Wohnungs-
unternehmen. Eine VerduBerung von Gesellschaftsanteilen der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen bedarf der Zustimmung des Ver-
waltungsrats der Anstalt. Die VerduBerung ist ausgeschlossen, sofern
zwei oder mehr Mitglieder des Verwaltungsrats widersprechen.

§3
Organe
(1) Die Organe der Anstalt sind
1. die Tragerversammlung,
2. der Verwaltungsrat,
3. der Vorstand und
4. der Fachbeirat.

(2) Die Tragerversammlung besteht aus zwei Mitgliedern. Sie
wird zu Beginn einer jeden Legislaturperiode gebildet und bleibt bis
zu ihrer Neubildung im Amt (Amtszeit). Den Vorsitz fiihrt das fiir
Finanzen zustindige Mitglied des Senats. Weiteres Mitglied ist das
fir Wohnen zustdndige Mitglied des Senats. Die Tragerversamm-
lung entscheidet tiber die Genehmigung des Jahresabschlusses, die
Entlastung des Vorstands, die Priifung und Geltendmachung von
Anspriichen gegen Mitglieder des Verwaltungsrats und die Bestel-
lung der Abschlusspriifer.

(3) Der Verwaltungsrat besteht aus 15 Mitgliedern, die zu Beginn
einer jeden Legislaturperiode vom Senat bestellt werden. Acht Mit-
glieder werden vom Senat, fiinf Mitglieder von den Beschiftigten-
vertretungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen und zwei
vom Fachbeirat der Anstalt benannt. Die wesentlichen Ergebnisse
der Beratungen des Verwaltungsrats werden verdtfentlicht, soweit

keine schiitzenswerten wirtschaftlichen Daten der Unternehmen dem
entgegenstehen.

(4) Der Vorstand besteht aus zwei Mitgliedern. Jeweils ein Mit-
glied wird von der fiir Finanzen und von der fiir das Wohnen zustén-
digen Senatsverwaltung entsandt. Die Vorstandsfunktion soll im
Nebenamt wahrgenommen werden.

(5) Die Anstalt beruft einen Fachbeirat. Dieser berdt die Anstalt
sowie die Organe der Wohnungsunternehmen, insbesondere die
Mieterrite.

(6) Beschliisse werden von den Organen der Anstalt jeweils mit
der Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst. Fiir die Mitglieder
des Vorstands, des Verwaltungsrats und des Fachbeirats werden kei-
ne Vertreter bestellt.

(7) Die Mitglieder des Verwaltungsrats und des Fachbeirats sind
ehrenamtlich tétig. Sie erhalten keine Vergiitung. Fiir die Teilnahme
an Sitzungen kann mit Zustimmung des Vorstands eine Entschédi-
gung gewidhrt werden.

(8) Der Verwaltungsrat tiberwacht die Geschiftsfithrung des Vor-
stands. Er kann jederzeit vom Vorstand Berichterstattung tiber alle
Angelegenheiten der Anstalt verlangen. Der Verwaltungsrat wahlt
aus seiner Mitte eine Sprecherin oder einen Sprecher sowie deren
oder dessen Stellvertretung zur Vertretung des Verwaltungsrats
gegentiiber dem Vorstand.

§4
Verpflichtungserkldrungen
Alle Verpflichtungserkldrungen bediirfen der Schriftform; die
Unterzeichnung erfolgt unter dem Namen der Anstalt durch den
Vorstand.

§5
Wirtschaftstithrung und
Rechnungswesen

(1) Die Anstalt ist sparsam und wirtschaftlich unter Beachtung des
offentlichen Zwecks zu fiihren.

(2) Der Vorstand hat den Jahresabschluss bis zum Ende des ersten
Kalenderhalbjahres aufzustellen und nach Durchfithrung der Ab-
schlusspriifung dem Verwaltungsrat zur Feststellung vorzulegen.

§6
Treue- und Schweigepflicht
(1) Die Mitglieder des Verwaltungsrats und des Vorstands der An-
stalt sind verpflichtet, sich fiir das Wohl der Anstalt einzusetzen. Sie
haben alles zu unterlassen, was im Widerspruch zu den Zwecken der
Anstalt steht.

(2) Die Mitglieder der Organe der Anstalt haben tiber vertrauliche
Angaben und Gegenstdnde der Anstalt, namentlich iiber Betriebs-
und Geschiftsgeheimnisse, die ihnen durch ihre Tétigkeit bekannt
geworden sind, Stillschweigen zu bewahren. Diese Pflicht bleibt
auch nach dem Ausscheiden aus den Organen der Anstalt bestehen.

Artikel 4
Gesetz iiber die Errichtung des
»Sondervermogens Wohnraumforderfonds Berlin*

§1
Errichtung

Das Land Berlin errichtet unter dem Namen ,,Sondervermégen
Wohnraumforderfonds Berlin (SWB)® ein Sondervermogen.

§2
Zweck

(1) Das Sondervermogen dient der Finanzierung von Forderpro-
grammen und der Durchfithrung notwendiger Dienstleistungen

1. zum Wohnungsbau, einschlieBlich des erstmaligen Erwerbs des
Wohnraums,
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2. zur Modernisierung und Instandsetzung von Wohnraum,

3. zum Erwerb von Belegungsrechten an bestehendem Wohnraum
sowie

4. zum Erwerb von bestehendem Wohnraum,

wenn damit die Unterstiitzung von Haushalten bei der Versorgung
mit Mietwohnraum durch Begriindung von Belegungs- und Miet-
bindungen oder bei der Bildung von selbstgenutztem Wohneigen-
tum erfolgt. Eine Finanzierung erfolgt nur fiir solche Férderpro-
gramme, fiir deren Durchfithrung die fiir das Wohnungswesen
zustandige Senatsverwaltung im Einvernehmen mit der Senatsver-
waltung fiir Finanzen Verwaltungsvorschriften erlassen hat.

(2) Entnahmen aus dem Sondervermdgen sowie der Einsatz fur
andere als die in Absatz 1 genannten Zwecke sind unzuldssig.

§3
Stellung im Rechtsverkehr
(1) Das Sondervermogen ist nicht rechtsfdhig und verfiigt tiber
kein eigenes Personal. Es darf keine Verpflichtungen zu seinen oder
zu Lasten des Landes Berlin eingehen. Das Sondervermogen ist
vom iibrigen Vermdgen des Landes Berlin, seinen Rechten und Ver-
bindlichkeiten, getrennt zu halten.

(2) Das Sondervermdgen wird von der Investitionsbank Berlin
treuhdnderisch verwaltet. Die Fachaufsicht tiber die Verwaltung des
Sondervermogens obliegt der fiir das Wohnungswesen zustdndigen
Senatsverwaltung. Einzelheiten regelt ein Treuhandvertrag.

§4
Finanzierung
(1) Auf das Sondervermogen werden die auf der Grundlage des
Haushaltsgesetzes 2014/2015 bereitgestellten Mittel des Wohnungs-
neubaufonds iibertragen.

(2) Dem Sondervermodgen werden Mittel zur Wohnraumforde-
rung fiir die in § 2 Absatz 1 genannten Zwecke nach Mallgabe der
Feststellungen in den jeweiligen Haushaltsgesetzen des Landes zu-
gefiihrt.

(3) Dem Sondervermégen flieBen die Zins- und Tilgungsleistun-
gen aus den als Darlehen vergebenen Mitteln gemaB den Absétzen 1
und 2 zu.

(4) Dem Sondervermogen zugefiihrte Mittel, welche zum jeweili-
gen Jahresende nicht durch Forderzusagen gebunden sind, verblei-
ben dem Sondervermogen als Riicklage. Die Riicklage kann in den
Folgejahren zur Finanzierung von Forderprogrammen gemafl § 2
verwendet werden.

§5
Modernisierung und Instandsetzung von Wohnraum
(1) Die Modernisierung und Instandsetzung von Wohnraum wird
mindestens in Hohe von 3,5 Mio. Euro jahrlich im Rahmen des Ber-
lin-Beitrags der Investitionsbank Berlin (IBB) durch die IBB aus-
gereicht.

(2) Die Forderung der Modernisierung und Instandsetzung durch
die IBB im Rahmen des Berlin-Beitrags wird im Wirtschaftsplan des
Sondervermdgens nach § 6 nachrichtlich nachgewiesen.

§6
Wirtschaftsplan

(1) Alle Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrdage und
Verbindlichkeiten des Sondervermdégens werden in einem Wirt-

schaftsplan veranschlagt. Der Wirtschaftsplan ist in Forderungen
und Verbindlichkeiten sowie Ertrdgen und Verbindlichkeiten auszu-
gleichen.

(2) Im Ubrigen ist § 113 Absatz 1 der Landeshaushaltsordnung
anzuwenden.

Artikel 5
Anderung des Allgemeinen Zustindigkeitsgesetzes

In Nummer 9 der Anlage zu § 4 Absatz 1 Satz 1 des Allgemeinen
Zustiandigkeitsgesetzes in der Fassung vom 22. Juli 1996 (GVBI. S.
302, 472), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 23. Juni
2015 (GVBL. S. 283) gedndert worden ist, wird folgender Absatz 4
angefiigt:

,.(4) Fachaufsicht und Genehmigung des Wirtschaftsplans fiir das

333

»Sondervermdgen Wohnraumforderfonds Berlin®.

Artikel 6
Anderung des Investitionsbankgesetzes

In § 3 des Investitionsbankgesetzes vom 25. Mai 2004 (GVBL.
S. 226, 227), das zuletzt durch Artikel II des Gesetzes vom 3. Febru-
ar 2010 (GVBL. S. 45) gedndert worden ist, werden folgende Absit-
ze 6 und 7 angefiigt:

.(6) Im Rahmen der ihr nach § 5 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe d
obliegenden Aufgabe der Wohnungsbauforderung soll die Investi-
tionsbank Berlin jdhrlich bei 20 Prozent der im Ersten Foérderungs-
weg (Sozialer Wohnungsbau) geforderten Wohnungen die Priifung
a) der Einhaltung der preisrechtlich zuldssigen Miete,

b) der letzten Betriebskostenabrechnung sowie

¢) der ausreichenden Instandhaltung der Objekte

durchfiihren. Ergédnzend hierzu berit die Investitionsbank Berlin die
Eigentiimer, insbesondere &lterer der im Ersten Forderungsweg (So-
zialer Wohnungsbau) geférderten Objekte, zu Moglichkeiten der be-
hutsamen Modernisierung mit dem Ziel von Betriebskosteneinspa-
rungen.

(7) Mieterinnen und Mietern von Wohnraum, dessen Errichtung
oder Modernisierung und Instandsetzung durch die Investitionsbank
Berlin gefordert worden ist, erteilt die Investitionsbank auf deren
Anforderung hin Auskunft tiber die Forderbestimmungen, soweit
diese sich auf den jeweiligen Mietvertrag auswirken.*

Artikel 7
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Satzes 2 am 1. Januar 2016 in
Kraft. § 11a Absatz 1 des Wohnraumgesetzes Berlin in Artikel 1
Nummer 3 tritt mit Wirkung vom 22. September 2015 in Kraft.

Berlin, den 24. November 2015

Der Prisident des Abgeordnetenhauses von Berlin
Ralf Wieland

Das vorstehende Gesetz wird hiermit verkiindet.

Der Regierende Biirgermeister
Michael Miller



Mustersatzung fur Mieterrate bei den landeseigenen Wohnungs-
unternehmen Berlins
im Sinne des Artikels 2 8§ 6 und 7 WoVG Blin

Praambel

Diese Satzung (I.) regelt die im Gesetz (iber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in
Berlin (Berliner Wohnraumversorgungsgesetz — ,WoVG BIn®) in Artikel 2 8§ 6 und 7 vorgeschriebene
Errichtung und Rolle von Mieterréten bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins.

Sie benennt Zweck und Aufgaben der Mieterrate und regelt die Zusammenarbeit zwischen dem lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen und dem Mieterrat.

Die Zusammenarbeit zwischen Unternehmen, Mieterrat und Mieterbeirdten ist Gegenstand der Leitli-
nien fur Mieterbeirate, auf die insoweit hier Bezug genommen wird.

Die Wahlordnung (11.) trifft Festlegungen zur Wahl des Mieterrats fur die Berliner Mieterinnen und Mie-
ter der Wohnungen im Eigenbestand des landeseigenen Wohnungsunternehmens.

Die mit dem WoVG BIn eingefiihrten Mieterrate sollen die gemeinsamen Interessenlagen der Mieterin-
nen und Mieter in enger Zusammenarbeit mit den Mieterbeirdten gegentber den landeseigenen Woh-
nungsunternehmen (vgl. 88 4 und 5 dieser Satzung) bindeln, vertreten und zu einem Ausgleich
bringen. Der satzungsgemalie Zweck der Mieterrate wird inshesondere durch die aktive Mitarbeit
seiner Mitglieder erreicht.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen fordern in angemessener Art und Weise die Arbeit der
Mieterréte u. a. durch deren Einbeziehung in die Vorbereitung von Entscheidungen.

Die Mietermitwirkung hat inre Grenzen in den geschiitzten Rechten des Einzelnen, insbesondere des
allgemeinen Personlichkeitsrechtes und des Datenschutzes, sowie in den zu wahrenden Inhalten
bestehender Vertrdge mit Dritten und den Gesetzen und Richtlinien, denen die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen und deren Gremien unterliegen.

8 1 Rolle des Mieterrats

1. Der Mieterrat ist die unternehmensweite Vertretung der Mieterinnen und Mieter. Seine Mitglieder
biindeln und systematisieren Anregungen und Kritiken der Mieterinnen und Mieter sowie die durch die
Mieterbeirate gesammelten Erkenntnisse und Erfahrungen. Die daraus abgeleiteten Anregungen und
Vorschldge vertreten sie gegentber dem Unternehmen. Strittige Fragen werden zwischen Mieterrat
und Unternehmen mit dem ernsten Willen zur Einigung verhandelt. Beide Seiten machen Vorschlage
fur die Beilegung von Meinungsverschiedenheiten mit dem Ziel einer Einigung unter Abwagung der
Interessenlagen der Mieterschaft sowie des Unternehmens.

2. Der Mieterrat befasst sich mit Neubau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsvorhaben auf Grund-
lage einer lang-, mittel- und kurzfristigen Vorhabenliste sowie der jahrlichen Investitionsplanung des
Unternehmens. Die dazu erforderlichen Informationen werden dem Mieterrat frihzeitig und bei Bedarf
auch mehrfach vorgestellt.

Er nimmt gegeniiber der Unternehmensleitung schriftlich Stellung zu geplanten Neubau- und Moderni-
sierungsvorhaben.
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Er tauscht sich nach Bedarf mit den Mieterinnen und Mietern insbesondere zu Instandhaltungsmal3-
nahmen, bei der Quartiersentwicklung und den Gemeinschaftseinrichtungen aus und agiert dabei in
enger Zusammenarbeit mit den Mieterbeiréten.

Er hat das Recht, eigene Vorschlage an das Unternehmen heranzutragen.

3. Die Unternehmensleitung wird dem Mieterrat die hierzu erforderlichen Informationen kontinuierlich
zuleiten und die Vorhaben und MaRnahmen der jahrlichen Investitionsplanung in angemessener Zeit
vor der Befassung des Aufsichtsrats vorstellen, soweit dies nicht den rechtlichen Rahmensetzungen
fur Aufsichtsréte und Geschaftsfilhrungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen widerspricht.

4. Der Mieterrat informiert die Mieterinnen und Mieter des landeseigenen Wohnungsunternehmens
sowie das Unternehmen selbst in geeigneter Weise zeitnah iber seine Beschliisse.

5. Der Mieterrat filhrt in regelmaRigen Abstéanden Sitzungen und Sprechstunden durch, die sowohl
offentlich oder unter Ausschluss der Offentlichkeit stattfinden kénnen. Die Termine 6ffentlicher Sitzun-
gen sind den Mieterinnen und Mietern in geeigneter Weise bekannt zu geben. Jede Mieterin und jeder
Mieter des landeseigenen Wohnungsunternehmens hat das Recht, in einer Sprechstunde vom Mieter-
rat angehdrt zu werden, soweit nicht individuelle Mietvertragsrechte/-pflichten betroffen sind. Der Mie-
terrat kann jederzeit eine Vertreterin oder einen Vertreter des landeseigenen Wohnungsunternehmens
zu Sitzungen oder Sprechstunden beiladen. Vom landeseigenen Wohnungsunternehmen als vertrau-
lich gekennzeichnete Unterlagen und als vertraulich bezeichnete Themen durfen nur unter Ausschluss
Dritter (insbesondere von Mieterinnen und Mietern) beraten werden.

§ 2 Grundlagen und Wahl des Mieterrats

1. Der Mieterrat des landeseigenen Wohnungsunternehmens soll aus mindestens drei und nicht mehr
als zwolft gewahlten Mitgliedern bestehen. Scheidet ein Mitglied des Mieterrates vor Ablauf der Wahl-
periode aus, so riickt fiir diese Stelle der Kandidat oder die Kandidatin nach, der oder die bei der Mie-
terratswahl im Wahlbezirk des ausgeschiedenen Mitglieds des Mieterrats die nachstliegende
Platzierung mit dem héchsten Stimmenergebnis erreicht hat. Die nachtrégliche Annahme der Wahl
zum Mieterrat ist einzuholen. Nach dem Ausscheiden von einzelnen Mitgliedern besteht der Mieterrat
grundsatzlich weiter fort, auch wenn er nicht durch Nachrickende erganzt werden kann. Wird aller-
dings die Mindestanzahl von drei gewahlten Mitgliedern unterschritten, sind Neuwahlen durchzufihren.

2. Die Durchfiihrung der Wahl zum Mieterrat sowie das Nachriickverfahren regelt eine Wahlordnung
(vgl. Il. Musterwahlordnung).

3. Die Wahlperiode betragt grundsatzlich finf Jahre. Die Wahlperiode sowie die Wahlperiode bei Neu-
wahlen aufgrund einer Unterschreitung der Mindestanzahl von drei gewé&hlten Mitgliedern kdnnen zum
Zwecke von Harmonisierungen davon abweichend kurzer oder langer (bis zu einer max. Dauer von
acht Jahren) sein. Die Wiederwahl als Mitglied des Mieterrats ist zul&ssig.

4. Mit dem Verlust der Wahlbarkeit (8 3 WahlO) ist auch die Mitgliedschaft im Mieterrat beendet. Mit-
glieder des Mieterrats konnen ihr Amt jederzeit niederlegen.

5. Bei Ausscheiden aus dem Mieterrat ist das Mitglied verpflichtet, sdmtliche sich noch in seinem Be-
sitz befindlichen Unterlagen und Gegensténde, die es im Zusammenhang mit der Tatigkeit als Mitglied
des Mieterrats erlangt hat, an den Mieterrat oder eine von ihm bevollméchtige Person des Unterneh-

1 Die Obergrenze soll unternehmensindividuell festgelegt werden.
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mens herauszugeben. Details zur Riickgabe bzw. zur Vernichtung/Léschung regelt die Geschéftsord-
nung des Mieterrats.

6. Nach Neuwahlen zum Mieterrat ist auf der konstituierenden Sitzung eine Vorsitzende oder ein Vor-
sitzender des Mieterrats und eine Stellvertretung fiir die Wahlperiode zu wéhlen. Diese sind Hauptan-
sprechpersonen fir die Unternehmensleitung des landeseigenen Wohnungsunternehmens. Weitere
Funktionen beschlieRt und besetzt der Mieterrat aus der Gruppe der gewahlten Mitglieder entspre-
chend den Anforderungen an seine Tétigkeit.

7. Der Mieterrat schlagt zeitnah nach Konstituierung fiir die jeweilige Wahlperiode des Mieterrats aus
seiner Mitte ein Mitglied fur die Vertretung im Aufsichtsrat des landeseigenen Wohnungsunternehmens
vor. Dabei sind insbesondere die aktien-/gesellschaftsrechtlichen oder unternehmensspezifischen
Bestimmungen? zu den persénlichen Voraussetzungen fir Aufsichtsratsmitglieder zu beachten.

Das in den Aufsichtsrat des landeseigenen Wohnungsunternehmens zu entsendende Mitglied des
Mieterrats wird mit einfacher Mehrheit der gewéhlten Mitglieder des Mieterrats aus dessen Mitte ge-
wahlt. Der Mieterrat kann mit Zweidrittelmehrheit beschlieRen, das entsandte Mitglied zum Riicktritt
aus dem Aufsichtsrat aufzufordern bzw. vom Land Berlin als Gesellschafterin dessen Abberufung zu
verlangen.

Der Mieterrat benennt aus seiner Mitte eine weitere Person, die nach Zustimmung des Aufsichtsrates
fur die jeweilige Wahlperiode als Gast an den Aufsichtsratssitzungen teilnehmen kann. Diesem Gast
kann durch den Aufsichtsrat im Einzelfall Rederecht erteilt werden. Fiir die Benennung und Abberu-
fung des Gastes im Aufsichtsrat gelten die gleichen Regeln wie fiir das gewahlte Mitglied.

8. Der Mieterrat gibt sich eine Geschaftsordnung, die mindestens die Arbeitsweise des Mieterrats und
die Zusammenarbeit seiner Mitglieder regelt.

§ 3 Arbeitsweise der Mitglieder des Mieterrats

1. Die Mitglieder des Mieterrats nehmen regelmaRig an den Sitzungen des Mieterrats, an Weiterbil-
dungsangeboten nach § 4 (4) sowie Schulungsangeboten der WVB, an Abstimmungsterminen mit
dem landeseigenen Wohnungsbauunternehmen sowie Abstimmungsterminen mit Mieterbeiraten teil.
Eine Verhinderung ist dem Vorsitzenden des Mieterrats rechtzeitig vorher mitzuteilen.

2. Jedes Mitglied des Mieterrats hat auf Verlangen des Mieterrats sicherzustellen, dass das Gremium
ungehinderten Zugang zu allen auf Beschluss des Mieterrats erworbenen oder eingerichteten Arbeits-
materialien und -gegensténden erhalt. Dies gilt insbesondere bei l&ngerer Abwesenheit und Ausschei-
den einzelner Mitglieder.

3. Der Mieterrat fasst Beschliisse mit einfacher Mehrheit® seiner gewéhlten Mitglieder, sofern in dieser
Satzung oder der Geschaftsordnung nicht anders festgehalten. Die Mitglieder des Mieterrats sind
verpflichtet, diese Beschllsse zu respektieren und ihre persénliche Meinung zu Themen der Mieter-
mitbestimmung sowie zu Aufgaben und Entscheidungen der Mieterréte klar unterscheidbar von Positi-
onen des Mieterrats zu machen. Dies gilt insbesondere in der Offentlichkeit sowie im Kontakt mit den
Wohnungsunternehmen.

2 wie beispielsweise Altersgrenzen oder die Beriicksichtigung von Vielfalt
8 Bei Mieterréten mit bis zu sechs Mitgliedern ist die einfache Mehrheit mit 50 Prozent der Stimmen erreicht; bei gréRe-
ren Mieterrdten missen 50 Prozent und eine zusétzliche Stimme fir eine Mehrheit eingeholt werden.
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4. Verst6l3t ein Mitglied des Mieterrats schwer oder beharrlich wiederholend gegen eine oder mehrere
Bestimmungen dieser Satzung, kann es mit der einfachen Mehrheit der gewé&hlten Mitglieder des Mie-
terrats zum Riicktritt aufgefordert werden. Folgt das Mitglied dieser Aufforderung nicht, kann der Mie-
terrat mit einfacher Mehrheit der gew&hlten Mitglieder entscheiden, eine bei der Wohnraumversorgung
Berlin eingerichtete Schiedsstelle anzurufen.

Der oder die Vorsitzende dieser Schiedsstelle muss die Fahigkeit zum Richteramt besitzen. Er bzw.
sie wird auf Empfehlung des Fachbeirats durch den Vorstand der Wohnraumversorgung Berlin fur die
Dauer von fiinf Jahren berufen. Der Mieterrat, der die Schiedsstelle zum Zwecke der Erreichung eines
Riicktritts anruft, sowie das zum Riicktritt aufgeforderte Mitglied des Mieterrats kdnnen je eine Beisit-
zerin bzw. einen Beisitzer fiir das Schiedsverfahren benennen. Beide Parteien sind verpflichtet, das
Ergebnis des Schiedsverfahrens anzuerkennen. Das Schiedsverfahren soll innerhalb von finf Mona-
ten nach Anrufung der Schiedsstelle abgewickelt sein. Sein Ergebnis ist zu akzeptieren. Naheres re-
gelt eine von der Wohnraumversorgung Berlin AGR zu erlassende Schiedsordnung.

§ 4 Aufgaben des Unternehmens

1. Die Mitglieder des Mieterrats sind ehrenamtlich tatig. Sie erhalten zur Absicherung ihrer Tatigkeit
eine angemessene und pauschalierte Aufwandsentschadigung vom landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen, die vorab vom landeseigenen Wohnungsunternehmen festzulegen ist.

2. Das landeseigene Wohnungsunternehmen stellt dem Mieterrat zur Durchfiihrung von Sitzungen
temporér geeignete Raumlichkeiten zur Verfiigung und ist bei der Raumsuche fiir Mieterversammiun-
gen o. A. behilflich. Es unterstitzt den Mieterrat ferner in angemessener Weise bei der Erstellung und
Entwicklung von Informationsmaterialien fir die Mieterschaft des landeseigenen Wohnungsunterneh-
mens.

3. Landeseigene Wohnungsunternehmen und Mieterréte erarbeiten gemeinsam ein jahrliches Weiter-
bildungsprogramm fiir die Mitglieder des Mieterrates, das durch die Unternehmen finanziert wird. Die
Mitglieder des Mieterrates nehmen die fir ihre Aufgaben notwendigen Fortbildungsmafinahmen in
diesem Rahmen eigenverantwortlich wahr.

4. Das landeseigene Wohnungsunternehmen informiert in seinem Internetauftritt sowie in geeigneten
unternehmenseigenen Medien Gber den Mieterrat und seine Aktivitaten.

8§ 5 Die Mieterbeirate

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen stiitzen sich zur Erreichung ihrer Ziele auch auf das eh-
renamtliche Engagement der Mieterbeirdte. Mieterbeirate und Wohnungsunternehmen arbeiten ver-
antwortungsbewusst und konstruktiv zusammen und stehen zu Fragen des Wohnens und der
Entwicklung in den Wohnvierteln in einem regelmé&Rigen Dialog. Wohnungsunternehmen und Mieter-
beirdte haben in einem gemeinsamen Prozess Leitlinien mit grundlegenden Aussagen zu den Aufga-
ben der Mieterbeirdte und der Unternehmen sowie der Zusammenarbeit entwickelt. Diese sind
verbindlich auch flir die Zusammenarbeit zwischen landeseigenen Wohnungsunternehmen, Mieterra-
ten und Mieterbeiraten.
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§ 6 Zusammenarbeit zwischen landeseigenen Wohnungsunternehmen,
Mieterrat und Mieterbeiréten

1. Landeseigene Wohnungsunternehmen, Mieterrat und Mieterbeirate kooperieren. Sie tragen dafr
Sorge, dass regionale Kooperationsstrukturen entsprechend den ortlichen Gegebenheiten und den
verfugbaren ehrenamtlichen Mitgliedern auch anderer Wirkungsbereiche (wie z. B. Stadtteilaktivitaten,
Quartiersréte, Kiezvereine u. a.) entstehen und erweitert werden.

2. Mieterbeirdte und Mieterrate treffen sich regelmaRig, um ihre Zusammenarbeit zu gestalten und
Inhalte abzustimmen. Einzelheiten der Zusammenarbeit sollten in einer diesbeziiglichen Vereinbarung
geregelt werden. Uber die Beratungen sind Ergebnisprotokolle zu erstellen.

3. Die Unternehmensleitung 1&dt die Mitglieder des Mieterrats und der Mieterbeiréte mindestens einmal
im Jahr zu einer gemeinsamen Informationsveranstaltung ein. Die zu behandelnden Themen werden
in Abstimmung zwischen den Partnern verabredet.

4. Die Unternehmensleitung benennt Ansprechpersonen in dem landeseigenen Wohnungsunterneh-
men fur den Mieterrat und die Mieterbeiréte, die fir die Entgegennahme und Behandlung von Fragen
zustandig sind. Kommunikationswege und Zeitabldufe werden gemeinsam festgelegt.
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