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Schriftliche Anfrage

der Abgeordneten Sibylle Meister (FDP)

vom 16. Januar 2023 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 18. Januar 2023)

zum Thema:

OranienstralRe 169 — Fordervertrag, Belegungsrechte und Mietendeckelung

und Antwort vom 02. Februar 2023 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 02. Februar 2023)



Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Frau Abgeordnete Sibylle Meister (FDP)
Uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 19/ 14 627

vom 16. Januar 2023

uber OranienstralRe 169 - Fordervertrag, Belegungsrechte und Mietendeckelung

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Vorbemerkungen der Verwaltung:

Die Schriftliche Anfrage betrifft teils Sachverhalte, die der Senat nicht allein aus eigener
Zustandigkeit und Kenntnis beantworten kann. Er ist gleichwohl bemunht, Ihnen eine Antwort auf
Ihre Anfrage zukommen zu lassen und hat daher das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von
Berlin um eine Stellungnahme gebeten, die von dort in eigener Verantwortung erstellt und dem
Senat Ubermittelt wurde. Sie ist in die Beantwortung eingeflossen.

Frage 1:
Welche Konditionen und Bedingungen sah der Fordervertrag zwischen der Senatsbauverwaltung und den Erwerbern
der Oranienstralle 169 aus dem Jahr 1994 vor?

Antwort zu 1:

Mit dem Forderungsvertrag zwischen der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen und
der GbR Oranienstrale 169 wurden neben Anforderungen im Zusammenhang mit der
Durchflihrung der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen und der Erbringung von
Eigenleistungen Auflagen beziiglich der Belegung von Wohnungen und der Begrenzung des
Mietzinses sowie der Anzahl der Mitglieder der GbR Oranienstra3e 169 und des



Zustimmungserfordernis Berlins bei Anderungen der Zusammensetzung der GbR und bei
GrundstiicksverauBerungen vertraglich vereinbart.

Frage 2:
Wurden die Bedingungen grundbuchlich oder durch einen Besserungsschein gesichert?
Wenn nein, warum nicht?

Antwort zu 2:

Zur Sicherung der ordnungsgeméaRen Verwendung der Férderungsmittel und der Einhaltung der
Vertragsbestimmungen hat der Férderungsempfanger vertragsgemal eine Grundschuld
zugunsten Berlins an rangbereitester Stelle eintragen lassen.

Frage 3:
Wie, wann und durch wen wurde die Einhaltung des Fordervertrages sichergestellt?

Antwort zu 3:

Die S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH — Treuh&nderischer
Sanierungstrager war mit der Baubegleitung und Priifung beauftragt. Im Rahmen der
Schlussabrechnung der Baumalinahmen des Vertrags wurde die Belegung der Wohnungen
anhand von vorzulegenden Meldebescheinigungen von der Forderstelle geprift.

Im Rahmen der Beantragung einer Loschungsbewilligung bezuglich der gemaf dem
Forderungsvertrag im Grundbuch eingetragenen Grundschuld wurden vor der Erteilung der
Loschungsbewilligung von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 2020
abschlielRend die Miethdhen gepriift.

Frage 4:

Auf welcher rechtlichen Grundlage plant der Bezirk jetzt Einfluss auf einen maglicherweise anstehenden Verkauf zu
nehmen? In der Pressemitteilung Nr. 8 vom 12.01.2023 teilt der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mit, dass fiir das
Objekt ein ,,préventiven Erwerbs* in Sicht sei. Um was handelt es sich dabei?

Antwort zu 4:

Nach Angaben des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin ist der praventive Erwerb
ein freiwilliges Instrument, das zwischen Verk&ufern und mdglichen Kaufern, mit gemein- oder
mieterwohlorientiertem Anspruch, vermittelt. Eine Grundlage im Sinne eines formell-materiellen
Gesetzes zur Einflussnahme des Bezirks besteht nicht.

Der Bezirk verfolgt durch sein Handeln insbesondere den Auftrag der Verfassung von Berlin
Artikel 28: ,,Jeder Mensch hat das Recht auf angemessenen Wohnraum. Das Land fordert die
Schaffung und Erhaltung von angemessenem Wohnraum, insbesondere flir Menschen mit
geringem Einkommen, sowie die Bildung von Wohnungseigentum.*



Frage 5:
Welche Rolle ibernimmt der Bezirksstadtrat fiir Bauen, Planen und Kooperative Stadtentwicklung Florian Schmidt
bei dem Verkauf des Objektes

Antwort zu 5:

Nach Angaben des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin wird der Vorgang durch
die bezirkliche AKS Gemeinwohl begleitet und unterstitzt, deren Auftrag u. a. insbesondere
»[-..] die Sicherung der ,,Erhaltung von angemessenem Wohnraum, insbesondere flir Menschen
mit geringem Einkommen* (Artikel 28 VvB) ist.

Stadtrat Schmidt hat an der ersten Mieterversammlung teilgenommen, in der sich eine
Genossenschaft der Mieterschaft vorgestellt und einen Vorschlag zum gemeinsamen Erwerb
des Hauses und zur Sicherung der gemeinwohlorientierten Bewirtschaftung unterbreitet hat. Er
wird an zuklnftigen Mieterversammlungen jedoch erfahrungsgemal? aus Termingrinden nicht
immer teilnehmen kdnnen. Es ist Sache der Genossenschatft, sich mit Eigentimern und Mietern
auf ein tragfahiges und finanzierbares Modell zu einigen. Falls die Mieter*innen ein solches
Modell fiir tragfahig erachten und mehrheitlich umsetzen wollen, wird das Bezirksamt und
Stadtrat Schmidt diese Selbsthilfe begrufien, die langfristig das urspriingliche Férderziel des
Landes Berlin fiir das Haus Oranienstr. 169 absichern soll.

Frage 6:
Werden bei dem angekiindigten Erwerb Belegungsrechte fiir WBS-Berechtigte gesichert?

Antwort zu 6:

Nach Angaben des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin: Nein. Nach Kenntnis des
Bezirksamtes wird die mdgliche Kauferin keine 6ffentliche Forderung in Anspruch nehmen. Uber
freiwillige MaBnahmen der moglichen K&uferin ist noch nichts bekannt. Es ist davon
auszugehen, dass Mieterinnen und Mieter und potenzielle Kauferin mit dem zu entwickelnden
Modell, das natirlich auch vom erwarteten Verkaufspreis der derzeitigen Eigentiimerinnen und
Eigentiimern abhangt, an die Offentlichkeit gehen, sobald es feststeht und von den Mieterinnen
und Mietern mitgetragen wird.

Frage 7:
Stehen fiir einen zukilinftigen Erwerb des Objekts Fordermittel fiir eine gemeinwohlorientierte oder stadtische
Wohnungsbaugenossenschaft zur Verfugung? Wenn ja, unter welchen Bedingungen?

Antwort zu 7:

Grundsatzlich stehen aus dem Landes-Forderprogramm zum genossenschaftlichen
Bestandserwerb Fordermittel zur Verfugung. Nach Kenntnis des Stadtentwicklungsamtes des
Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin werden solche in diesem Fall jedoch nicht
beantragt, vgl. Antwort zu Frage 6.



Frage 8:
Was sehen die aktuellen Verwaltungsvorschriften zur Sicherung und Kontrolle von Belegungsrechten und der
Einhaltung weiterer Auflagen der Vorkaufsrechtsbegiinstigten vor?

Frage 8a.:
Wer ist jeweils zust&ndig fur die Einhaltung der Auflagen?

Frage 8b.:
Wie wird deren Einhaltung kontrolliert?

Frage 8c.:
Wo und wie muss deren Einhaltung dokumentiert werden?

Frage 8d.:
Welche Strafen sind bei Nicht-Einhaltung vorgesehen?

Antwort zu 8 bis 8d.:

Die mit der Forderung verbundenen Auflagen missen stets von den Fdrderungsnehmern
eingehalten werden. Im Rahmen der Bestandserwerbsférderung far
Wohnungsbaugenossenschaften verpflichten sich letztere in einem FoOrdervertrag zur
Begrindung von Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen. Die IBB informiert die zustandige
bezirkliche Stelle Uber die Forderung und stellt dieser eine Kopie des Fordervertrags zur
Verfligung. Sobald eine Wohneinheit in einem FOrderobjekt frei wird, ist dies gemal
Fordervertrag dem zustandigen Wohnungsamt und der IBB zu melden. Das Wohnungsamt nimmt
die betreffende Wohnung sodann in das Wohnungskataster, das eine Ubersicht der geférderten
Wohneinheiten in Berlin enthalt, auf und ist verantwortlich fiir die Uberpriifung der
Belegungsbindung (in der Regel bei Uberlassung oder Neuiiberlassung an einen
wohnberechtigten Haushalt). Die IBB wiederum prift die Einhaltung der Auflage, dass flr ein
Viertel der Wohnungen nach deren Freiwerden Bindungen zu begrunden sind. Sofern gegen die
Auflagen zur Belegungsbindung verstoRen wird, ist 8 52 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
anzuwenden. Bei Uberlassung einer belegungsgebundenen Wohnung an einen Haushalt ohne
entsprechende Berechtigung betragt das BuRgeld bis zu 10.000 EUR. Bei Verstdlien gegen die
Mietbindung oder bei Vergitung unberechtigter Leistungen kann ein Bu3geld bis zu 50.000 EUR
verhéangt werden.

Frage 9:
Wie und in welchen Abstéanden uberprifen die Bezirke die Einhaltung der Belegung von Wohnungen mit WBS-
Berechtigten in Objekten, flr die in den vergangenen 5 Jahren durch sie ein Vorkaufsrecht ausgetibt wurde?

Frage 10:

In welchen Vorkaufsrechtsfallen war eine Uberpriifung der Belegung gar nicht oder nur eingeschrankt moglich?
Was waren die Ursachen und was wurde unternommen, um entsprechende Uberpriifungen dennoch durchfiihren
zu kénnen?



Antwort zu 9 und 10:

Siehe Antwort zu Frage 8. Bei Freiwerden der Wohnungen von Objekten, die im Rahmen der
Bestandserwerbsforderung fir Genossenschaften geférdert wurden, erfolgt nach Belegung der
Wohnungen mit berechtigen Haushalten keine abermalige Prifung, sofern die Wohnungen mit
denselben Haushalten belegt bleiben. Bei erneuter Uberlassung einer belegungsgebundenen
Wohnung ist wieder ein Wohnberechtigungsschein durch den beziehenden Haushalt vorzulegen.

Berlin, den 2.2.2023

In Vertretung

Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



