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Schriftliche Anfrage

19. Wahlperiode

Schriftliche Anfrage

der Abgeordneten Dr. Kristin Brinker (AfD) und Harald Laatsch (AfD)

vom 25. Juni 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 25. Juni 2024)

zum Thema:

Entwicklung und Stand des sozialen Wohnungsbaus im Land Berlin

und Antwort vom 9. Juli 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 11. Juli 2024)



Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Frau Abgeordnete Dr. Kristin Brinker (AfD) und Herrn Abgeordneten Harald Laatsch (AfD)

Uber

die Prasidentin des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 19/19537

vom 25. Juni 2024

uber Entwicklung und Stand des sozialen Wohnungsbaus im Land Berlin

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

Frage 1:

Wie viele genehmigte Bauantrage fiir wie viel Wohnungen und Quadratmeter liegen im sozialen Wohnungsbau im
Land Berlin Stand Juni 2024 vor? Bitte nach privaten Investoren, Genossenschaften und stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften getrennt tabellarisch darstellen.

Antwort zu 1:

Die Zahl der Bauantrage wird in der Bautatigkeitsstatistik nicht ausgewiesen. Hilfsweise kann auf
die Zahl der Gebaude/Baumalnahmen abgestellt werden. Die Bautatigkeitsstatistik
differenziert zwar nach Art des Bauherrn, wobei stadtische Wohnungsbaugesellschaften den
oOffentlichen Bauherrn zugeordnet sind und die Genossenschaften den Wohnungsunternehmen.
Eine Separierung der Genossenschaften ist leider nicht mdglich. Ebenso wenig ist im Rahmen
der Bautatigkeitsstatistik eine Differenzierung nach dem Kriterium Sozialer Wohnungsbau
moglich. Die Zahl der Baugenehmigungen insgesamt vom 01.01.2024 bis 30.04.2024 kann
nachstehender Tabelle entnommen werden. Fir die Monate Mai und Juni 2024 liegen noch keine
Ergebnisse vor.



Baugenehmigungen insgesamt Jan.-Apr. 2024
Gebdudeart Gebdude / Wohnungen
— Baumaf3- | . Wohn- Wohnflache
insgesamt
Bauherr nahmen flache | je Wohnung
Anzahl | Anzahl | 100m? m’
offentliche Bauherren 37 551 419,2 76,1
Unternehmen einschl. Genossenschaften 246 2.668 1.869,5 70,1
Private Haushalte 325 362 422,6 116,7
Organisationen ohne Erwerbszweck 13 78 43,6 55,9
Berlin insgesamt 621 3.659 2.754,9 75,3

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen SenStadt

Als &ffentliche Bauherren gelten Kommunen, kommunale Wohnungsunternehmen sowie Bund
und Land. Dies sind Unternehmen oder Einrichtungen, bei denen Kommune, Land oder Bund

mit mehr als 50 % Nennkapital oder Stimmrecht beteiligt sind.

Zu den Wohnungsunternehmen zdhlen alle Unternehmen, die Wohngebdude errichten lassen,
um die Wohnungen zu vermieten oder zu verkaufen.

Hierzu zdhlen Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, Immoblienfonds, Unternehmen der
der Land- und Forstwirtschaft, des Produzierenden Gewerbes, des Handels, des Kredit- und

Versicherungsgewerbes, des Verkehrs, der Nachrichteniibermittlung.

Private Haushalte sind alle natirlichen Personen und Personengemeinschaften ohne eigene

Rechtspersonlichkeit.

Organisationen ohne Erwerbszweck sind Vereine, Verbdnde und andere Zusammenschlisse,
die gemeinniitzige Zwecke verfolgen, oder der Férderung bestimmter Interessen ihrer

Mitglieder bzw. anderer Gruppen dienen.

Frage 2:

In welcher H6he Euro pro m2 wurde der soziale Wohnungsbau im Land Berlin durch Landesmittel seit 2019
gefdrdert? Bitte nach privaten Investoren, Genossenschaften und stadtischen Wohnungsbaugesellschaften getrennt
tabellarisch darstellen.

Antwort zu 2:

Das Land Berlin fordert im Rahmen der Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB) den
Sozialen Neubau mit zinsverginstigten Baudarlehen und verlorenen Zuschissen. Die
Baudarlehen sind riickzahlbar und flieBen tber den Forderzeitraum bzw. mit dem Abschluss des
Forderzeitraums an den Landeshaushalt zurtick. Im Rahmen der WFB 2018 bis einschlief3lich
WFB 2022 wurde in Abhangigkeit der Fordermodelle auf die Baudarlehen ein nicht-
rickzahlbarer Teilverzicht gewahrt. Mit den ab Juni 2023 giltigen WFB 2023 wurde der
Teilverzicht in den Férdermodellen 2 bis 4 durch hdhere Baudarlehen und im Férdermodell 1
durch einen verlorenen Baukostenzuschuss ersetzt. Der Forderumfang - bestehend aus
Baudarlehen und verlorenen Zuschiissen — pro m? geforderter Wohnfl&ache ist seit 2019 von rund
1.500 €/m2? auf fast 4.000 €/m? stark gestiegen und reflektiert die zwischenzeitlich stark



gestiegenen Baukosten bzw. Bodenpreise. Weitere Details sind der nachfolgenden Tabelle zu

entnehmen.

Forderjahr 2019 2020 2021 2022 2023
Bewilligungsvolumen Mittelwert nach Fordermittel
T e e 1.501,0 1.673,7 1.823,4 2.833,5 3.974,6
Baudarlehen Mittelwert in €/m2 gef. Wfl. 1.487,5 1.600,1 1.667,3 2.673,7 3.219,0
darunter Mittelwert Teilverzicht (WFB 2018 bis WFB 2022) in €/m2 Wfl. 295,5 345,0 3814 887,9 45,2
Verlorene Zuschiisse Mittelwert in €/m2 gef. Wil. 13,4 73,6 156,1 159,8 755,6
davon Mittelwert einmalige Zuschiisse (WFB 2019 bis WFB 2023) in €/m2 Wfl. 134 73,6 156,1 159,8 27,9
davon Mittelwert Baukostenzuschuss (WFB 2023) in €/m2 Wfl. 0,0 0,0 0,0 0,0 721,7

Bewilligungsvolumen Mittelwert nach Férdernehmer

in €/m? geforderter Wohnflache 1.501,0 16737 1.823,4 2.833,5 3.974,6

Baudarlehen Mittelwert in €/m2 Wfl. 1.487,5 1.600,1 1.667,3 2.673,7 3.219,0
Mittelwert private Investoren 1.750,0 1.795,6 1.629,7 3.432,1 3.085,0
Mittelwert Sonstige (Stiftungen, Vereine etc.) 1.750,9 1.777,7 0,0 0,0 3.288,0
Mittelwert Genossenschaften 0,0 0,0 1.800,0 1.839,5 2.951,3
Mittelwert stéadtische Wohnungsbaugesellschaften 1.486,5 1.583,4 1.672,9 2.625,8 3.238,4

Verlorene Zuschiisse Mittelwert in €/m2 gef. Wil. 13,4 73,6 156,1 159,8 755,6

Mittelwert private Investoren in €/m2 gef. Wfl. 84,2 7,3 160,4 431,4 1.039,4
Mittelwert Sonstige (Stiftungen, Vereine, etc.) in €/m2 gef. Wil. 118,3 184,4 0,0 0,0 641,9
Mittelwert Genossenschaften in €/mz2 gef. Wfl. 0,0 0,0 653,9 7,7 540,9
Mittelwert stédtische Wohnungsbaugesellschaften in €/m2 gef. Wfl. 13,1 78,1 130,3 137,6 724,5

Es bestehen Rundungsdifferenzen. Daten auf Basis IBB-Bewilligungen.

Frage 3:
Welche Zusatzférderungen wie etwa fir Holzhybridbau oder Barrierefreiheit kdnnen Investoren (privat,
genossenschaftlich und stadtisch) neben den Férdermitteln fiir sozialen Wohnungsbau noch beantragen?

Antwort zu 3:

Zusatzforderungen Dritter, wie beispielsweise KfW oder BAFA, sind zusatzlich zu den WFB
grundsatzlich zulassig, sofern keine Doppelférderung desselben Férdergegenstandes vorliegt
oder die Gesamtfinanzierung Uberschritten wird. Die Férderdatenbank des Bundesministeriums
flr Wirtschaft und Klimaschutz (www.foerderdatenbank.de) weist fir das Land Berlin im Bereich
»~Wohnungsbau & Erwerb* elf verschiedene Foérderprogramme aus (Abrufdatum 05.07.2024).
Recht haufig wurden in der Vergangenheit die diversen , KfW-Effizienzhaus-Programme* durch
die Fordernehmer in Anspruch genommen. Statistische Daten zur Inanspruchnahme von
Zusatzforderungen Dritter liegen jedoch nicht vor.

Im Rahmen der WFB gibt es seit den WFB 2019 die Mdglichkeit, besondere bauliche Standards
durch einmalige Zuschusse - tiber die nach Bodenwert und Férdermodell gestaffelte allgemeine
Forderung hinaus - zusatzlich zu fordern. Dazu gehdren die nachtragliche Schaffung von
Aufzugsanlagen bei Aufstockungen, die Schaffung von Rollstuhlwohnungen, die Zertifizierung
von nachhaltigen Bauweisen, die Kosten fir Mehraufwénde, die Erreichung bestimmter
Effizienzhaus-Standards und verschiedene Ubergangsregelungen, die durch das teilweise
Wegfallen der KfW-Férderung im Jahr 2022 notwendig wurden (Ubergangsregelungen waren
nur im Rahmen der WFB 2022 férderfahig). Voraussetzung einer Forderung durch einen
einmaligen Zuschuss ist es, dass das Zuschussziel (ber den bauordnungsrechtlichen
Mindeststandard hinausgeht.


http://www.foerderdatenbank.de/

Frage 4:

Welche durchschnittliche zusétzliche Forderung, Euro pro m2 kam so seit 2019 zu den Férderungen des sozialen
Wohnungsbaus  hinzu?  Bitte  nach  privaten  Investoren,  Genossenschaften und  stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften getrennt tabellarisch darstellen.

Antwort zu 4:

Statistische Daten zur Inanspruchnahme Zusatzférderungen Dritter liegen dem Senat nicht vor.
Die zusatzliche Forderung im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus durch einmalige Zuschiisse
fir besondere bauliche Standards im Rahmen der WFB pro m? geforderter Wohnflache ist
verhéltnismaliig volatil. Hauptsachlich in Anspruch genommen wurden die in Antwort 3
beschriebenen Ubergangsregelungen nach Nr. 4.6.6. und Nr. 4.6.7 der WFB 2022. Diese
Ubergangsregelungen sind mit dem Inkrafttreten der WFB 2023 im Juni 2023 ausgelaufen.
Weitere Details sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Forderjahr 2019 2020 2021 2022 2023
Verlorene einmalige Zuschuisse Mittelwert nach Fordergegenstand

in €/m2 geforderter Wohnflache 134 736 156.1 1598 27,9

davon Mittelwert Aufzug (WFB 2019 bis WFB 2023) 5,5 37 0,0 0,0 0,4

davon Mittelwert Rollstuhl (WFB 2019 bis WFB 2023) 4,0 0,6 5,5 2,0 18

davon Mittelwert Nachhaltiges Bauen (WFB 2019 bis WFB 2023) 0,0 0,3 0,0 2,0 18

davon Mittelwert Mehrkosten (WFB 2019 bis WFB 2023) 3,9 14 17,3 44,0 4,8

davon Mittelwert Klimagerecht Bauen (WFB 2022 bis WFB 2023) 0,0 0,0 0,0 29,7 8,6

davon Mittelwert Ubergang EH 55 u. 40 Nr. 4.6.6 (WFB 2022) 0,0 65,3 119,6 39,8 10,4

davon Mittelwert Ubergang 40 NH, 40 EE, 40 Plus Nr. 4.6.7 (WFB 2022) 0,0 2,2 13,6 423 0,0

Verlorene einmalige Zuschiuisse Mittelwert nach Férdernehmer

in €/m2 geférderter Wohnflache 134 736 156.1 1598 27,9

Mittelwert private Investoren in €/m2 gef. Wfl. 84,2 7,3 160,4 431,4 71,6

Mittelwert Sonstige (Stiftungen, Vereine, etc.) in €/m2 gef. Wfl. 118,3 184,4 0,0 0,0 253,1

Mittelwert Genossenschaften in €/mz2 gef. Wfl. 0,0 0,0 653,9 7,7 197,1

Mittelwert stédtische Wohnungsbaugesellschaften in €/m2 gef. Wil. 13,1 78,1 130,3 137,6 18,1

Es bestehen Rundungsdifferenzen. Daten auf Basis IBB-Bewilligungen.

Frage 5:

Wie viele Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus im Land Berlin werden in den nachsten 5 Jahren aus der
Preisbindung fallen? Bitte nach privaten Investoren, Genossenschaften und stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
getrennt tabellarisch darstellen.

Antwort zu 5:
Die Zahl der Sozialmietwohnungen, deren Mietpreis— und Belegungsbindung bis zum
31.12.2029 endet, kann nachstehender Tabelle enthommen werden.



Ende der Mietpres- und Belegungsbindun
Eigentimer e'p - gungsbindung Summe

2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029

Landeseigene Wohnungs-

unternehmen 1.400| 1.968 33 208| 2.170| 1.302 7.081
Genossenschaften 97 211 0 336 159 252 1.055
private Einzeleigentimer und
2.766| 2.689 141| 1.227( 1.909| 3.876 12.608
Wohnungsunternehmen
Insgesamt 4.263( 4.868 174 1.771| 4.238| 5.430 20.744

Quelle: Sozialwohnungskataster der bezirklich Wohnungsamter

Frage 6:
Wie hoch schétzt der Senat den Bedarf an Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus im Land Berlin insgesamt ein?
Bitte nach Ist- und Soll- bzw. Zielzustand darstellen.

Antwort zu 6:

Der mittelfristige Bedarf an neuen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen wird
dahingehend eingeschétzt, dass die Anzahl der der aus Bindung fallenden Sozialwohnungen
mindestens kompensiert wird (Verweis auf Frage 5) und das aktuelle Niveau an Sozialwohnungen
mindestens gehalten wird. Laut IBB Wohnungsmarktbericht lag der geforderte
Mietwohnungsbestand im Jahr 2022 nach WoBindG und WOFG bei insgesamt 93.499
Wohnungen (IBB Wohnungsmarktbericht 2023 S. 54).

Frage 7:
Wie hoch schatzt der Senat den Flachenbedarf an Bauland im Land Berlin ein, um ein aus Sicht des Senats
ausreichendes Mal} an Sozialwohnungen bauen zu kénnen?

Antwort zu 7:

Der Flachenbedarf fir den Bau von Sozialwohnungen l&sst sich nicht anhand einer konkreten
Flachengrofle quantifizieren, da die Baulandpotenziale im Land Berlin unterschiedliche
stadtebauliche Dichten ermdglichen, die stadtrdumlich stark differieren bzw. die in vielen Fallen
von noch ausstehenden Planungsprozessen (z.B. Festsetzung von Bebauungsplanen) abhangen.

Frage 8:
Welche Erkenntnisse hat der Senat Uber eine Falschbelegungsquote (Menschen bewohnen Sozialwohnungen,
obwohl der Anspruch darauf erloschen ist) der Sozialwohnungen im Land Berlin?

Antwort zu 8:

Als ,Falschbelegung“ oder ,,Fehlbelegung“ wird die Vermietung von gebundenem Wohnraum
an Haushalte, deren Einkommen sich nach dem WBS-gebundenen Einzug im Zeitverlauf deutlich
uber die Einkommensgrenzen flr einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhdht hat, verstanden.
Die sogenannte Fehlbelegungsabgabe wurde durch das vom Berliner Abgeordnetenhaus am
13.06.2002 beschlossene Gesetz uber die Aufhebung des Gesetzes Uber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Berliner Wohnungswesen abgeschatfft.

Die Uberpriifung der Voraussetzungen fiir eine geférderte Wohnung erfolgt derzeit lediglich zum
Zeitpunkt des Bezugs der Sozialwohnung. Eine weitergehende Kontrolimdglichkeit tber die
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Einhaltung der Einkommensgrenzen hinaus ist gegenwartig nicht gegeben. Infolgedessen stehen
keine Daten Uber die aktuelle Fehlbelegung von Sozialwohnungen zur Verfigung. Der Senat
entwickelt in dieser Legislatur gemalf? den Richtlinien der Regierungspolitik vom Mai 2023 ein
Konzept, um Fehlbelegungen im sozialen Wohnungsbau entgegenzuwirken.

Frage 9:
Welche Ansétze gegen Falschbelegung gibt es im Land Berlin durch den Senat, wenn Haushalte trotz héherem
Einkommen in einer Sozialwohnung leben?

Antwort zu 9:
Es wird auf die Antwort zur Frage 8 verwiesen.

Frage 10:

Wie bewertet der Senat die Wohnhilfe/ Mietkostenzuschuss? Kann dieser einen Ersatz fiir den sozialen Wohnungsbau
darstellen? Oder wird die Wohnhilfe so lange als zusatzliches Instrument gebraucht bis ausreichend
Sozialwohnungen vorhanden sind?

Antwort zu 10:

Eine ,,Wohnhilfe* ist nicht bekannt. Folgende Ausflihrungen beziehen sich ausschliel3lich auf den
Mietzuschuss nach 8§ 2 Wohnraumgesetz Berlin (WoG Bin) fir Mieterhaushalte in
Sozialbauwohnungen (1. Forderweg). Der Mietzuschuss gemald 8 2 WoG Bin ist seit Einfiihrung
im Jahr 2016 ein Unterstitzungsinstrument zur Sicherung einer tragbaren Mietbelastung fir
Haushalte mit niedrigem Einkommen, die in bis zum Jahr 2002 errichteten Sozialbauwohnungen
(Erster Forderweg) wohnen. Den Neubau weiterer benotigter Sozialbauwohnungen ersetzt er
nicht.

Berlin, den 09.07.2024

In Vertretung

Machulik
Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



