Unsoziale Sozialwohnungen
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Sozialwohnungen

mit Anschluss-
forderung

mit

Eigentiimerwechsel

ohne
Eigentimerwechsel

ohne Anschluss-
forderung

Eigentimerwechsel
vor Inkrafttreten des
WoG BIn

Eigentimerwechsel
nach Inkrafttreten des
WoG BlIn




Senator Michael Muller am 22. Mai 2013
Im Abgeordnetenhaus von Berlin

,Das Ist ein Finanzsystem, von
dem einige wenige auf Kosten der
Allgemeinheit profitieren und was
so auf Dauer nicht mehr zu
finanzieren ist. — Aus diesem
Grund st die Stadt aus der
Anschlussforderung ausgestiegen.*




Luxurios modernisierte |,
Offentlich geforderte Wohnungen

IMMOBILIEN

In {mmobitign die r.1
[mmoblilenScout24 de - 05. Januar 2011 URL http //www lmmoblllenscout24 de/SB 19?726

5 Zimmer nahe Potsdamer Platz quurids modernlsmrt mit grol!em Sudbaikon und
Tiefgaragenplatz
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Schbneberger Strasse 5
10963 Berlin

Anbieter

Frau Diana Schlotze

Double F GmbH Immeobilien
Koenigsallee 44a

14193 Berlin
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ﬁ Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/anschlussfoerderung/

,Belegungsbindungen

Auch bei Nichtgewahrung der Anschlussforderung waren
rechtlich gesehen die betroffenen Wohnungen weiterhin
belegungsgebunden. Zur Unterstitzung der
petroffenen Vermieter wird aber bel den betroffenen
Wohnhausern vorerst bis zum 31. Dezember 2013 auf die
Wahrnehmung der Belegungsbindungen verzichtet. Diese
Freistellung gilt bereits auch in einem Zeitraum von funf
Jahren vor dem Zeitpunkt der Beendigung der
Grundforderung. Damit diurfen diese Wohnungen in dem
0.g. Zeitraum ohne  belegungsbindungsrechtliche
Einschrankungen vermietet werden.*



Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

Wohnungsbindungsgesetz (WoBIndG)
§ 8 Abs. 1 Satz 1

,Der Verflgungsberechtigte darf die Wohnung nicht
gegen ein  hoheres Entgelt zum Gebrauch
Uberlassen, als zur Deckung der laufenden
Aufwendungen erforderlich ist (Kostenmiete).”



Die laufenden Aufwendungen:

Kapitalkosten

Zinsen und Verwaltungskosten fur Fremdmittel,
Zinsen auf den Wert der Eigenleistung

Bewirtschaftungskosten

Abschreibung, Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis

Betriebskosten




Wer die Kostenmiete bezahlt:

Bis zum Wegfall der
Anschlussforderung

p—

Aufwendungshilfe
des Landes

Kostenmiete —

Sozialmiete




Wer die Kostenmiete bezahlt:

Bis zum Wegfall der  Seit dem Wegfall der
Anschlussforderung Anschlussforderung

p—

Aufwendungshilfe

Finanzierungslicke
des Landes J

Kostenmiete —

Sozialmiete Sozialmiete




Versteckt preisgunstige
Sozialwehnungen

in der Innenstact

(bis zum Jahr 2040 bzw. 2080)




Beispiel Fanny-Hensel-Kiez:

Freihandiger Verkauf und
Eigentiimerwechsel:

Eigentiimer 2 erwirtschaftet
auf das eingebrachte Eigen-
kapital eine siebenfach
hohere Redite (31,5 % p.a.)
als Eigentimer 1 (4,5% p.a.).

Die aufgrund tatsachlichen
Kosten ermittelte Kostenmiete
betragt weniger als 7 € . Die
aufgrund fiktiven Kosten
ermittelte Kostenmiete betragt
mehr als 13 €.

FINANZIERUNGSMITTEL

EIGENTUMER 2

FIKTIVE KOSTEN

FREMDKAPITAL
7,0 MIO EURO

REALE KOSTEN

FREMDKAPITAL
2,1 MIO EURD
EIGENKAPITAL
1,6 MIO EURO EIGENKAPITAL
1,0 MIO EURD
8,6 MIO EURO 3,1 MIO EURO 8.6 MIO EURO
FINANZIERUNGSMITTEL FINANZIERUNGSMITTEL (FIKTIV)
FINANZIERUNGSMITTEL
KAPITALKOSTEN (ZINSEN)
> 13 EURO/QM <7 EURO/QM > 13 EURO/QM
KOSTENMIETE KOSTENMIETE KOSTENMIETE
4,57 pa. 4,57 pa. 31,5% pa.
RENDITE AUF DAS EINGE=- RENDITE AUF DAS EINGE- RENDITE AUF DAS EINGE-
BRACHTE EIGENKAPITAL BRACHTE EIGENKAPITAL BRACHTE EIGENKAPITAL



ﬁAS GRUNDEIGENTUM, 2013 [8], 527, 53N

,Bel den Urtellen, die [...] von verschiedenen Berliner
Amtsgerichten bekannt wurden [...], hatte die
Durchschnittsmiete zumindest bel den Immobilien ohne
Anschlussforderung In einigen Fallen auf Betrage von
4,50 € bis 6,00 €/m? Wohnflache gesenkt (!) werden
mussen - ohne Mieterhohungsmaoglichkeiten in den
nachsten Jahrzehnten - [...].

Hinwels: Der Autor des Artikels ist ehemaliger Leiter
der Abteilung ,Férderung Mietwohnungen* der IBB.




Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

Ib-Darlehen

abgesichert durch
Landesburgschatft

la-Darlehen

abgesichert durch
Objektwert

Eigenkapital

Finanzierung des bisherigen Eigentimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

nicht
Ib-Darlehen :
getilgt
abgesichert durch
Landesburgschatft
la-Darlehen
abgesichert durch
Objektwert Mittel des
bisherigen
Eigenkapital Eigentimers

Finanzierung des bisherigen Eigentimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

nicht
getilgt

Mittel des
bisherigen
Eigentimers

Finanzierung des bisherigen Eigenttiimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

nicht
getilgt

Mittel des
bisherigen
Eigentimers

Finanzierung des bisherigen Eigentimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

nicht nicht
getilgt getilgt
Mittel des
neuen

Eigentumers

Mittel des Mittel des
bisherigen bisherigen
Eigentimers Eigentimers

Finanzierung des neuen Eigentimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

nicht
getilgt
Mittel des
neuen
Eigentumers
Mittel des Mittel des
bisherigen bisherigen
Eigentimers Eigentimers

Finanzierung des neuen Eigentiimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

Mittel des _
neuen Rendite

Eigentimers

Mittel des
bisherigen
Eigentumers

Finanzierung des neuen Eigentiimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

Mittel des _
neuen Rendite

Eigentimers

Mittel des
bisherigen Sonderrendite
Eigentumers

Finanzierung des neuen Eigentiimers



Versteckt preisgunstige Sozialwohnungen in der Innenstadt

Sonderrendite durch
Privatverzinsung
von Steuergeld

Mittel des _
neuen Rendite

Eigentimers

Mittel des
bisherigen Sonderrendite
Eigentumers

Finanzierung des neuen Eigentiimers



Gesamthilanz des Ausstiegs aus der Anschlussfirderung fir den Landeshaushalt

Senatsbeschluss zum Wegfall der Anschluss-
forderung (AFO)
Einschatzungen

Ist

Zeitraum insgesamt Zeitraum 2003 bis Zeitraum 2003 bis 2011
2011
Einsparungen
Haushaltsmittel, die erforder- | 2003 bis 2029
lich gewesen waren, wenn 2.717.2 Mio. € 617,1 Mio. € 617,1 Mio. €
die AFO auf der Basis der
bis dahin geltenden Kaonditi-
onen weiter gewadhrt worden
ware =
Einsparungen flir den Haus-
halt
Ausgaben
Dagegen zu rechnen sind 2003 bis 2024 - 3.5 Mio. € Mietaus-
die Ausgaben flr den -123,9 Mio. € - 41,4 Mio. € gleich
Mieterschutz fir die vom - 1,8 Mio. € Umzugs-
Wegfall der AFO Betroffenen kostenhilfe
- 1,6 Mio. € Ver-
waltungskosten |IBB
- 0,1 Mio. € SPAS
- 8,7 Mio. € karitative
Einrichtungen
15,7 Mio. € gesamt
Ausgaben
Dagegen zu rechnen die 2003 bis 2014
Inanspruchnahme aus Blrg- | 963,6 Mio. € 8400 Mio. € - 3940 Mio. €
schaften dawvon dawvon dawvon
- Land 481,8 Mio. € | - Land 420,0 Mio. € | - Land 375,3 Mio. €
- Bund 481,8 Mio. € -Bund 420,0 Mio. € | -Bund 18,7 Mio. €
Einsparungen (+)gesamt +2.111,5 Mio. € + 155,7 Mio. € + 226,1 Mio. €

Jahresbericht 2011
Uber die Umsetzung
und Folgen der
Einstellungder
Anschlussférderung im
offentlich geférderten
Wohnungsbau,

Drs. 17/0434,Seite 20




Senkung der Kostenmiete ohne Belastung des Landeshaushalts

Berlin hat bis Ende 2011 aus der
Inanspruchnahme aus Blrgschaften
375,3 Mio. € gezahlt. Dieses Geld
Ist uneinbringlich verloren .

Was hat Berlin dafur bekommen? - Nichts.



Senkung der Kostenmiete ohne Belastung des Landeshaushalts

Berlin hat bis Ende 2011 aus der
Inanspruchnahme aus Blrgschaften
375,3 Mio. € gezahlt. Dieses Geld
Ist uneinbringlich verloren .

Was hat Berlin dafur bekommen? - Nichts.
Was konnte Berlin daftir bekommen?

Senkung der Kostenmieten fur ca.
6300 Wohnungen durch Senkung
der Finanzierungsmittel um ca.
60.000 Euro/ Wohnung (Prognose)




Zusammenfassung

Mieter:
Mietsteigerungen um bis zu mehrere hundert Prozent

Vermieter:
Traumrenditen von mehr als 30% (auch durch

Privatverzinsung von Steuergeldern)

Das ist kein ausgewogenes Verhaltnis!



Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts
- 1 BVvR 2285/03 - vom 16. Januar 2004

,Die Eigentumsgarantie des Artikels 14 Abs. 1
Grundgesetz schitzt nicht nur die Eigentumsposition
des Vermieters, auch das Besitzrecht des Mieters einer
gemieteten Wohnung ist Eigentum Sinne von Artikel 14
Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz. Die Befugnisse von Mieter
und Vermieter zuzuordnen und abzugrenzen, st
Aufgabe des Gesetzgebers. Er muss die schutzwrdigen
Interessen beider Seiten berucksichtigen und In ein
ausgewogenes Verhaltnis bringen.”

Sehr ahnliche Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts vom 26. Mai 1993,
NJW 1993, 2035



Kohlekraftwerk

in Lichtenberg
dart
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Keine versteckt preisgunstigen
Sezialwehnungen in der
Innenstadt verschenken!



Beatrix-Blog (2) Konigin
Beatrix auf Berlin -Besuch
vom 13.04.2011

,KOnigin  Beatrix gibt sich
beeindruckt von dem Hotel, stellt
aber schnell kritische Fragen:
"Wohnen denn auch Leute hier?
fragt sie in die Runde und meint
die umliegende Gegend der
Mediaspree. [...] Darauf zielt auch
die nachste Frage des hohen
Gasts: ,Betreibt Berlin sozialen

. = Wohnungsbau?” - "Den haben wir
' gerade abgeschafft', antwortet

Wowerelt.



§ 5 Absatz 1 Wohnraumgesetz Berlin

Bei mit Offentlichen Mitteln In  Form von
Aufwendungshilfen geforderten Objekten, deren erste
FOorderphase mit einer Dauer von 15 Jahren
(Grundforderung) nach dem 31. Dezember 2002
auslauft, endet die Eigenschatft ,0ffentlich gefordert*

1. Im Falle der Zwangsversteigerung  des
Grundstlcks oder Erbbaurechts mit der Ertellung des
Zuschlags;

2. Im Falle eines freihandigen Verkaufs im Zeitpunkt
der wirksamen Ubertragung des Eigentums an dem
Grundstuck oder der Wohnung auf den Erwerber;



§ 5 Absatz 1 Wohnraumgesetz Berlin

3. im Falle der Ubertragung der Befugnis zur wirtschaftlichen Nutzung des
Grundstiicks oder der Wohnung auf einen Dritten, insbesondere durch Falle der
Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums im Sinne des § 39 Absatz 2
Nummer 1 der Abgabenordnung, oder durch die EinrAumung eines
NielBbrauchsrechts oder einer Reallast;

4. mit der Eintragung des Beitritts neuer Gesellschafter beziehungsweise
eines Wechsels von Gesellschaftern einer Kommanditgesellschaft, die
Verfugungsberechtigte des betreffenden Grundsticks oder der betreffenden
Wohnungen ist, in das Handelsregister, sobald die Summe der Haftsummen
aller nach Inkrafttreten dieses Gesetzes beigetretenen Kommanditisten die
Summe der Haftsummen jener Kommanditisten, die vor Inkrafttreten dieses
Gesetzes Gesellschafter der Kommanditgesellschaft waren, Gibersteigt;



§ 5 Absatz 1 Wohnraumgesetz Berlin

5. mit Eintragung der Auswechslung des Komplementars einer
Kommanditgesellschaft, die Verflugungsberechtigte des betreffenden
Grundstucks oder der betreffenden Wohnungen ist, in das Handelsregister;

6. mit der VeraufRerung von mehr als 50 vom Hundert der
Gesellschaftsanteile an der Komplementar-Gesellschaft einer
Kommanditgesellschaft, die Verflugungsberechtigte des betreffenden
Grundstticks oder der betreffenden Wohnungen ist, zu dem Zeitpunkt, zu dem
der Erwerber seine Rechte gegenuber der Komplementar-Gesellschaft
erstmalig austben darf;

7. In Fallen, die mit den Nummern 3 bis 5 wirtschaftlich gleich gelagert sind,
insbesondere indem — ohne dass ein Wechsel des Verfligungsberechtigten an
dem betreffenden Grundstiick oder der betreffenden Wohnung eintritt — das
Uberwiegende  wirtschaftliche Interesse am Grundstucks- oder
Wohnungseigentum oder der bestimmende Einfluss auf die Gesellschaft, die
Grundsticks- oder Wohnungseigentimerin ist, von den bisherigen
Gesellschaftern auf Dritte, insbesondere neue Gesellschafter, Gibergent.



ﬁAS GRUNDEIGENTUM, 2013 [8], 527, SBN

,Bel den Urtellen, die [...] von verschiedenen Berliner
Amtsgerichten bekannt wurden [...], hatte die
Durchschnittsmiete zumindest bel den Immobilien ohne
Anschlussforderung In einigen Fallen auf Betrage von
4,50 € bis 6,00 €/m? Wohnflache gesenkt (!) werden
mussen - ohne Mieterhohungsmaoglichkeiten in den
nachsten Jahrzehnten - [...]. Diese Immobilien bzw.
Geschaftsanteile mussten dann schnell veraul3ert
werden, um das sofortige Ende (8 5 WoG BIn) der
Mietpreisbindung zu erreichen.”

Hinwels: Der Autor des Artikels ist ehemaliger Leiter
der Abteilung ,Férderung Mietwohnungen* der IBB.




Gemeinsame Forderung von Mietern und
Steuerzahlern

Keine versteckt preisgunstigen
Sozialwohnungen In der Innenstadt
verschenken !



Sicherung von preisgunstigen
Sozialwohnungen In der Innenstadt ohne
Belastung des Landeshaushalts durch :



Sicherung von preisgunstigen
Sozialwohnungen In der Innenstadt ohne
Belastung des Landeshaushalts durch :

®Ersatzlose und sofortige Streichung
von 8 5 WoG BIn und



Sicherung von preisgunstigen
Sozialwohnungen In der Innenstadt ohne
Belastung des Landeshaushalts durch :

®Rechtliche Klarstellung durch Verordnung

(gem. 8§ 28 WoBIndG) oder Gesetz, dass

Im Erwerbsfall an die Stelle der ursprunglichen
Gesamtkosten die Erwerbskosten der
Sozialwohnungen treten - es sel denn, dass diese
hoher sind als die urspringlichen Gesamtkosten.



Wohnraumgesetz Berlin:

Selbstkontrolle der Senatsverwaltung

Senatsverwaltung
(SenStadtUm)

hilft b_ei Uberprift
Ausarbeitung Auswirkungen
des Gesetzes des Gesetzes

(2010) (2012)

Kanzlel
Freshfields

Bruckhaus Deringer




Als erstes Grenzen der
Regelungskompetenz
cdes Landes ausloten!




Sozialwohnungen

mit Anschluss-
forderung

mit

Eigentiimerwechsel

ohne
Eigentimerwechsel

ohne Anschluss-
forderung

Eigentimerwechsel
vor Inkrafttreten des
WoG BIn

Eigentimerwechsel
nach Inkrafttreten des
WoG BlIn




Micha Ulsen & Susanne Claassen

DAS
ABSCHREIBUNGS - DSCHUNGELBUCH

GESCHAFTE MIT DEM WOHNUNGSBAU

Zweite, erweiterte und verbesserte Auflage
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Aus einem Anschreiben zu einem
Fondsprospekt

. : Nutzflache oder pro Kubik-
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.' Mi',-gtghenehmigung

Grundstlick Berlin- Hrauzheg. Haf&niiatz .

Fur offentlich gefrderte Mietwohnungen, an denen Wohnungselgentum begrundet worden
ist, milssen gemdfll § 8 b Abs. 3 dos Wohnungabindungsgesetzes (WoBindG) und § 2 Abs. 5
der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) Winschaftlichkeltsbarechnungen fiir die einzal-
nen Wohnungen aufgestelit werden.

Gemall § 8 b Abs, 3 WoBIndG und § 5 a Abs. 3 der Neubaumietenverordnung 1970 {MNMN
1570) stimmen wir namens und im Auftrage des Bewllligungsausschusses dar Auftellung der
Wirtschaftseinheit zu und genehmlgen namens und im Auftrage des Bewilligungsausschus-
sas aufgrund der Wirtachaftlichkeitsberechnung vom 18.08.2011, die die antelligen Gesamt-
kosten, deren Finanzierung, die laufenden Aufwendungen sowie dle Ertrdge umfasst, eine
Miete in Héhe von

12,6511 EUR pro m? Wohnfldche monatlich

(chne Umiagen, Zuschlige und Verglitungen). Diese Miete bildet ab heute die Grundlage
der Kostenmieata,

Die o. g. Wirtschaftlichkeltsharechnung, die Bestandteil dlesas Bescheldes ist, haben wir als
Anlage belgefigt. Hierin sind alle Baukosten barGcksichtigt, die bis zum jetzigen Zeitpunkt fur
die Eigentumswohnung entsprechend den Vorschriften der |, BV anzusetzen sind. Die
Kosten konnen sich in der Zukunft nur durch zusétzliche Malinahmen geman § 11 Abs, 1
und & Il. BV andern,

von unserer Genshmigung wird nicht die Frage berlihrt, ob der / die Miater zur Lahlung
dieser Miete varpfilchtet ist / sind. Etwaige Streitfragen hétten allein die Zivllgaerichte zu ant-
schelden,



Berlin braucht elne Enquéte-
Kommission zum Sozlalen
Wehnungsbau Im Bestand

mieterstadt.de

Netzwerk fur soziales Wohnen und /\
burgernahe Stadtentwicklung e.V. J/’“\L



