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Anderungsantrag

der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen

zu dem Gesetzentwurf des Senats — Drucksache 19/1042 —
Zweites Gesetz zur Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin

Das Abgeordnetenhaus wolle beschliel3en:

Der Gesetzentwurf auf Drucksache 19/1042 wird mit folgenden MaRgaben, im Ubrigen
unveréndert, angenommen:

Artikel 1 Nummer 3 wird wie folgt gefasst:
»3. 8§ la wird wie folgt gefasst:
»8 1a Verpflichtungsmiete

(1) Die Vorschriften zur Kostenmiete gelten fort; diese ist zu ermitteln nach 8§ 8 bis 9
Wohnungsbhindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001
(BGBI. I S. 2404), zuletzt gedndert durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020
(BGBI. 1 S. 1328), in Verbindung mit der Verordnung (ber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt
geéndert durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. I S.
2614).
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(2) Fur die in den Wohnungsbauprogrammen 1972 bis 1986 eine Anschlussférderung auf der
Grundlage der Richtlinien Uber die Anschlussférderung von Sozialwohnungen der
Wohnungsbauprogramme 1972 bis 1976 vom 20. Mai 1988 (ABI. S. 825), der Richtlinien
uber die Anschlussforderung von Sozialwohnungen der Wohnungsbauprogramme 1977 bis
1981 vom 26. Oktober 1993 (ABI. S. 3922) oder der Richtlinien uber die
Anschlussférderung von Sozialwohnungen der Wohnungsbauprogramme 1982 bis 1986
vom 3. Dezember 1997 (ABI. 1998 S. 926, 1586) gewahrt wurde, gilt bis zum Ende der
Eigenschaft ,0ffentlich gefordert“ zudem die Verpflichtungsmiete. Diese ist die
Kostenmiete abzlglich jenes Teilbetrags der Kostenmiete, dessen Geltendmachung
gegenliber den Mietern durch bei Bewilligung der Anschlussforderung abgegebene
Verpflichtungserklarung ausgeschlossen wurde. Die Verpflichtungsmiete kann die
Kostenmiete nicht tbersteigen.

(3) Die Verpflichtungsmiete ist unter Berlcksichtigung von Absatz 4 und Absatz 5 nach den
im  Zeitpunkt der Bewilligung der Anschlussforderung fir das jeweilige
Wohnungsbauprogramm geltenden Richtlinien Gber die Anschlussforderung von
Sozialwohnungen und der dazugehdrigen, bei Bewilligung der Anschlussférderung jeweils
abgegebenen Verpflichtungserklarung zu ermitteln

1. fir die Wohnungsbauprogramme 1972 bis 1976 nach Ziffer 2.5 der entsprechenden, in
Absatz 2 genannten Richtlinien,

2. fur die Wohnungsbauprogramme 1977 bis 1981 nach Ziffer 3.1 Absatz 4 der
entsprechenden, in Absatz 2 genannten Richtlinien und

3. fur die Wohnungsbauprogramme 1982 bis 1986 nach Ziffer 3.1 Absatz 4 der
entsprechenden, in Absatz 2 genannten Richtlinien.

(4) Regelungen in den in Absatz 2 genannten Richtlinien oder in der bei Bewilligung der
Anschlussforderung abgegebenen Verpflichtungserklarung finden keine Anwendung,
soweit sich die Verpflichtungsmiete erhoht und eine entsprechende Erhdhung der
Kostenmiete aus gleichem oder vergleichbarem Grund nach den in Absatz 1 genannten
Vorschriften nicht zuldssig ist.

(5) Eine Erhéhung der Verpflichtungsmiete aufgrund vollstandiger oder teilweiser Aufhebung
der in der Verpflichtungserklarung festgelegten Ansatzverzichte auf Kapitalkosten fur
Fremdmittel ist unzul&ssig.

(6) Der Verflgungsberechtigte darf eine Wohnung, fur die eine Verpflichtungsmiete nach

Absatz 2 gilt, bis zum Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert” nicht gegen ein héheres
Entgelt als die Verpflichtungsmiete zum Gebrauch tberlassen.“*

Begrindung
Zur Anderung von Artikel 1 Nummer 3 (§ 1a Verpflichtungsmiete) im Allgemeinen
Senator Christian Gaebler sagte am 29. Juni 2023 in der Plenardebatte anlasslich der ersten

Lesung des Gesetzes (vgl. Plenarprotokoll 19/33, Seite 2850 f.) mit Blick auf die Zielstellung,
-was dieses Gesetz wirklich erreichen will*: ,,Durch die Verpflichtungsmiete ergeben sich
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keine neuen Mieterhdhungstatbestdnde. Und die Kostenmiete bleibt auch - entgegen
Behauptungen aus der Opposition - als Deckel unberiihrt.” Dieser Anderungsantrag dient dazu,
diese in Bezug genommene Aussage des Senators, welche die ausdrickliche Unterstlitzung der
Antragsteller*innen findet, im Gesetzestext abzusichern.

Das ist bzgl. der Fortgeltung der Kostenmiete dringend geboten, da der Gesetzestext die genau
gegenteilige Aussage stitzt: Bei den Wohnungen mit Anschlussforderung wird die
Kostenmiete als bisherige hochstzulassige Miete durch die Verpflichtungsmiete als zukiinftige
hdchstzulassige Miete abgelost. § 1a Absatz 1 des Gesetzes steht in direkter Konkurrenz zu § 8
Absatz 1 Satz 1 Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG), weshalb die bisher geltende zentrale
Vorschrift zur Kostenmiete verdréangt wird und keine Anwendung mehr findet.

Im Gesetz fehlt es an der Vorschrift, dass die Kostenmiete ,,als Deckel unberihrt* bleibt, also
die Kostenmiete als der Verpflichtungsmiete Ubergeordnete Miethdchstgrenze fortbesteht. Bei
Anwendung des Gesetzes ist daher davon auszugehen, dass die Gerichte die Auffassung nicht
akzeptieren werden, dass das Entgelt fur den Gebrauch der Wohnung mittels zweier sich
uberlagernder, sich teilweise widersprechender und bereits einzeln schwer verstandlicher
»,Mietensysteme* bestimmt werden muss.

Am Gesetz besteht deshalb dringender Nachbesserungsbedarf, dem dieser Anderungsantrag
gerecht zu werden versucht. Die vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen am
28. August 2023 ohne bzw. ohne hinreichende inhaltliche Erérterung beschlossene Fassung
darf nicht zum Gesetz erhoben werden. Wiirde das Gesetz in der vom Ausschuss empfohlenen
Fassung dennoch verabschiedet, kdme es nicht zu mehr, sondern zu deutlich weniger
Mieter*innenschutz. Die neuen Vorschriften wirden zudem nicht zu mehr Rechtssicherheit
beitragen, sondern - im Gegenteil - das insgesamt &ufllerst komplexe Regelwerk zur
Mietenermittlung im alten”“ Sozialen Wohnungsbau wirde ihres erfreulich rechtsklaren
Fundaments beraubt, das seinen Mittelpunkt in der durch § la Absatz 1 des Gesetzes
verdréngten VVorschrift des 8 8 Absatz 1 Satz 1 WoBindG hat. Die Gefahr ist deshalb groR, dass
der in 8§ 10 Absatz 4 WoBIindG verankerte Rechtsanspruch auf Mietausschluss auch keinen
Fortbestand haben kdnnte, mit dem die Mieter*innen die Einhaltung der bei Bewilligung der
Anschlussforderung in der Verpflichtungserklarung zugestandenen Ansatzverzichte auf
Kapitalkosten fiir Fremdmittel zivilrechtlich durchsetzen kénnen. So wiirde den Mieter*innen
die Moglichkeit zur gerichtlichen Abwehr von Mieterhéhungen - auch und gerade infolge von
Verstollen gegen den in der Verpflichtungserklarung zugestandenen Mietausschluss -
genommen.

Abseits des Gesetzgebungsverfahrens gegen die vorstehende Bewertung des Gesetzes
geéullerte Einwendungen, wonach aus der Gesetzesbegriindung zu § 1a angeblich hervorgehe,
dass die Kostenmiete fortgelte, sind nicht nachvollziehbar: Die auf Seite 14 f. der Drucksache
19/1042 abgedruckte Begrindung zur Verpflichtungsmiete bertihrt keine Fragestellungen zu
den Auswirkungen des Gesetzes. Die Ausfiihrungen, die durch fehlende Einzelbegriindungen
zu den einzelnen neuen Rechtsvorschriften des § 1a - namentlich zu Absatz 1, Absatz 2 Satz 1
bis Satz 4 - auffallen, sind in finf allgemeine Absétze gegliedert: Alleine der letzte Absatz, der
aus einem einzigen Satz besteht, in dem es lapidar heilt, dass ,,die seitens der Férdernehmer
erklarten Ansatzverzichte auf Kapitalkosten gesetzlich verankert werden®, bezieht sich auf das
mit dem Gesetz zu schaffende Recht. Demgegentiber wird in den brigen vier Absétzen
ausschlieBlich die Rechtshistorie dargelegt und das geltende Recht ausgelegt; die einzufiihrende
gesetzliche Verpflichtungsmiete wird nicht einmal indirekt in Bezug genommen.
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Die Begriindung zu 8 1a des Gesetzes ist nicht nur nichtssagend, sondern sogar unverstandlich
bzw. unpassend: Im Lichte der abgedruckten Begriindung erscheint ein gesetzgeberisches
Tatigwerden geradezu als nicht erforderlich, da die fehlende BuRgeldbewehrung der
vertraglichen Verpflichtungsmiete Uberhaupt keine Erwéhnung findet. Zudem liegen die
Ausfiihrungen zur Auslegung des bestehenden Rechts neben der Sache: Der mehrfach von der
Begriindung zu 8 la des Gesetzes in Bezug genommene 8§ 27 WoBindG kommt - dem
eindeutigen Wortlaut der Vorschrift zufolge - nur zur Anwendung, wenn ,,[w]eitergehende
vertragliche Verpflichtungen [...] im Zusammenhang mit der Gewahrung 6ffentlicher Mittel
vertraglich begrindet worden sind oder begriindet werden“. Da es sich bei der
Anschlussforderung jedoch nicht um o6ffentliche Mittel 1.S.d. der zugrunde zulegenden
Vorschriften handelt (vgl. hierzu exemplarisch Ziff. 2.2 der Richtlinie Uber die
Anschlussférderung von Sozialwohnungen der Wohnungsbauprogramme 1972 bis 1976 vom
20. Mai 1988; ABI. S. 825), laufen samtliche auf 8 27 WoBIndG gestitzte Ausfiihrungen in der
Gesetzesbegrindung zu § 1a ins Leere.

Die Vorschriften in Drucksache 19/1042, Artikel 1, Nummer 3 (8 1la Verpflichtungsmiete),
Absatz 2, Satz 3 und Satz 4 werden ersatzlos gestrichen.

Die Vorschrift in Satz 3 ware als ,,Blackbox“-Regelung mit dem Transparenz- und
Kontrollgrundsatz bei der Mietenberechnung im Sozialen Wohnungsbau nicht vereinbar, sie
wiurde gegen das Bestimmtheitsgebot verstoRen und ist nicht zur gesetzlichen Verankerung der
Verpflichtungsmiete bzw. ihrer BulRgeldbewehrung erforderlich. Die Vorschrift in Satz 3 wird
daher ersatzlos gestrichen.

Die Vorschrift in Satz 4 ist ebenso nicht erforderlich zur gesetzlichen Verankerung der
Verpflichtungsmiete bzw. ihrer BuRgeldbewehrung. Wiirde die Regelung in Satz 4 tatsachlich
Gesetz, wirde die Abwicklung des ,alten” sozialen Wohnungsbaubestands forciert:
Bestehendes Recht aufhebend wirden  Vermieter*innen dafur belohnt, das
Aufwendungsdarlehen auBerplanmaRig zuriickzuzahlen, da ,,[n]ach freiwilliger vorzeitiger
vollstandiger Ruckzahlung der 6ffentlichen Aufwendungsdarlehen [...] Ansatzverzichte auf
Kapitalkosten fir Fremdmittel nicht zu erbringen [sind]“. So wiirde das Ende der Mietpreis-
und Belegungsbindungen schneller als bisher erreicht, was einen beschleunigten Wechsel der
Sozialwohnungen in das Vergleichsmietensystem ermdglichen wirde. Um die Einflihrung
einer solchen ,,Ablosepramie® fir Sozialwohnungen zu verhindern, wird die Vorschrift in Satz
4 ersatzlos gestrichen.

Die Vorschriften in Drucksache 19/1042, Artikel 1, Nummer 3 (8 1la Verpflichtungsmiete),
Absatz 1 und Absatz 2, Satz 1 und Satz 2 sind in den Vorschriften der neuen Fassung des § la
aufgegangen:

Zur Anderung von Artikel 1 Nummer 3 (§ 1a Verpflichtungsmiete) im Einzelnen

Zu Absatz 1

Es wird bestimmt, dass die Vorschriften zur Kostenmiete fortgelten und die Kostenmiete wie
bisher zu ermitteln ist nach 88 8, 8a, 8b, 9 Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) in Verbindung
mit der 1. Berechnungsverordnung (Il. BV), wobei die heute jeweils giiltige Fassung dieser
Vorschriften zugrunde zu legen ist. So wird verhindert, dass die geltende Mietobergrenze - die
Kostenmiete - per Landesgesetz abgeschafft und der mit ganz erheblichen Subventionen
erkaufte Fordervorteil fur Mieter*innen preisgegeben wird. Durch die Vorschrift wird
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sichergestellt, dass die Kostenmiete ,als Deckel unbertihrt bleibt* und nicht durch ein
intransparentes, unkontrollierbares und in der Mieth6he ungedeckeltes Mietensystem ersetzt
wird. Es wird gewahrleistet, dass die Vermieter*innen zur Transparentmachung der
Berechnung und Zusammensetzung der Miete (vgl. 8 8 Absatz 4 Satz 1 WoBindG) sowie zur
Erlauterung von Mieterh6hungen (vgl. 8 10 Absatz 1 Satz 2 WoBIindG) verpflichtet bleiben.

Zu Absatz 2 Satz 1

Der in Drucksache 19/1042, Artikel 1, Nummer 3 (8 la Verpflichtungsmiete), Absatz 1,
genannte Geltungsbereich flur die Verpflichtungsmiete wird Gbernommen. Neben der
Kostenmiete wird die gesetzliche Verpflichtungsmiete eingefiihrt fir die Sozialwohnungen, die
im Rahmen der Wohnungsbauprogramme 1972 bis 1986 errichtet wurden und fir die eine
Anschlussférderung bewilligt wurde.

Zu Absatz 2 Satz 2

Die Vorschrift dient der Legaldefinition der Verpflichtungsmiete: Diese ist jener Teilbetrag der
Kostenmiete, der unter Beriicksichtigung der in der bei Bewilligung der Anschlussforderung
abgegebenen Verpflichtungserklarung festgelegten Ansatzverzichte auf Kapitalkosten fur
Fremdmittel gegentiber den Mieter*innen hochstens geltend gemacht werden darf.

Zu Absatz 2 Satz 3

Die als Auffangvorschrift konzipierte Regelung legt fest, dass die Verpflichtungsmiete
hdchstens mit der Kostenmiete betragsmaRig identisch sein darf, d.h. die Kostenmiete nicht
ubersteigen kann. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die der Verpflichtungsmiete
Ubergeordnete Miethdchstgrenze, die Kostenmiete, eingehalten werden muss.

Zu Absatz 3

Sofern die in Absatz 1 in Bezug genommenen Vorschriften zur Kostenmiete bei sich
mieterhthend auswirkenden Regelungen nicht etwas anderes vorschreiben und somit Absatz 4
zur Anwendung kommt, ist die Verpflichtungsmiete auf die in Drucksache 19/1042, Artikel 1,
Nummer 3 (8 1la Verpflichtungsmiete), dortiger Absatz 2, dortiger Satz 1 genannte Weise zu
ermitteln. Die in der Drucksache verwendete Formulierung der Vorschrift wird Gber die
Nennung des einzuhaltenden Absatz 5 hinaus nur insoweit gedndert, wie sicherzustellen ist,
dass die im Absatz 1 genannten Vorschriften zur Kostenmiete bei sich mieterhthend
auswirkenden Regelungen Vorrang haben vor den Regelungen in den im Absatz 2 genannten
Richtlinien Gber die Anschlussforderung von Sozialwohnungen der jeweiligen
Wohnungsbauprogramme und der zugehdrigen bei Bewilligung der Anschlussforderung
abgegebenen Verpflichtungserklarungen.

Zu Absatz 4

Mit der Vorschrift wird bestimmt, dass sich die Verpflichtungsmiete nur erhohen darf, soweit
die Vorschriften zur Kostenmiete nach Absatz 1 eine entsprechende Erhdhung der Kostenmiete
aus gleichem oder vergleichbarem Grund zulassen. So werden neue Mieterh6hungstatbestande
ausgeschlossen, die sich andernfalls ergében, weil erstmals Regelungen in den in Absatz 2
genannten Richtlinien oder in der jeweils bei Bewilligung der Anschlussférderung
abgegebenen  Verpflichtungserklarung zum Tragen k&men, die bisher aufgrund
entgegenstehender Vorschriften des Kostenmietrechts nicht zur Anwendung kommen durfen.
Auf diese Weise wird der Fortbestand der die Verpflichtungsmiete einhegenden
Schutzvorschriften fir Mieter*innen gewéhrleistet. Es wird daran erinnert, dass die
Konstruktion der vertraglichen Verpflichtungsmiete auch bzw. vorrangig dem Zweck dient, die
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Bedienung der von Berlin ausgereichten Aufwendungsdarlehen zu regeln. Mit der Vorschrift
wird also die anl&sslich der ersten Lesung des Gesetzes in der Plenarsitzung am 29. Juni 2023
von Senator Christian Gaebler getatigte Aussage (,,Durch die Verpflichtungsmiete ergeben sich
keine neuen Mieterhdhungstatbestande®) im Gesetzestext abgesichert.

Zu Absatz 5

Der Wortlaut der Vorschrift ist mit jenem der Vorschrift in Drucksache 19/1042, Artikel 1,
Nummer 3 (8 1a Verpflichtungsmiete), Absatz 2, Satz 2 identisch. Die VVorschrift bestimmt mit
Blick auf die bei Bewilligung der Anschlussforderung abgegebene Verpflichtungserklarung,
dass die in der Verpflichtungserklarung festgelegten Ansatzverzichte auf Kapitalkosten fir
Fremdmittel weder teilweise noch volistandig zuriickgenommen werden dirfen und solange
gelten, bis fir die Sozialwohnung das Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert™ eintritt. Die
Vorschrift dient dazu, dass Mieterhohungen fir die in Absatz 2 genannten Wohnungen
zukunftig nicht mehr auf den ,,Abbau eines Ansatzverzichts auf Kapitalkosten fiir Fremdmittel*
oder den ,,Verzicht des Ansatzverzichts auf Kapitalkosten* 0.4. gestutzt werden durfen, was
bisherige Praxis ist.

Zu Absatz 6

Die Vorschrift ist an jene in Drucksache 19/1042, Artikel 1, Nummer 3 (8 1la
Verpflichtungsmiete), Absatz 1, angelehnt. Bei VerstoR gegen die Vorschrift kommt Artikel
1, Nummer 4 (8 1b BulRgeldvorschriften) zur Anwendung.

Berlin, 6. September 2023

Jarasch Graf  Schmidberger
und die ubrigen Mitglieder
der Fraktion Biindnis 90/Die Grlinen



