L PROPOTSDAN

Wohnen | Bauen | Entwickeln

ProPotsdam GmbH | Postfach 60 07 53 | 14407 Potsdam

Landtag Brandenburg

Ausschuss fir Infrastruktur und Landesplanung
Der Vorsitzende

Alter Markt 1

14467 Potsdam

Stellungnahme zum Gesetzesentwurf der Landesregierung ,,Gesetz iiber die
soziale Wohnraumférderung im Land Brandenburg” (Drucksache 6/10384)

Sehr geehrter Herr Eichelbaum,

wir danken Ihnen fir die Méglichkeit zur Auerung zum im Betreff naher bezeichneten
Gesetzesentwurf und nehmen gern wie folgt Stellung:

Der Gesetzentwurf insgesamt entspricht in wesentlichen Teilen den Regelungen des
Gesetz ber die soziale Wohnraumforderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG)
des Bundes.

Der Gesetzentwurf verfolgt das Ziel bei Ersetzung des Bundesgesetzes durch ein
eigenes Landesgesetz zeitgemaRe und notwendige Anderungsbedarfe bei Zielgruppen
der Wohnraumférderung, Einkommensgrenzen und Wohnformen sowie eine
Flexibilisierung des Wohnraumférderrechts zu bewirken.

Diesen Zielstellungen wird das Gesetz aus unserer Sicht gerecht.

Insbesondere folgende Regelungen sind aus Sicht der ProPotsdam GmbH positiv zu
bewerten: :

1. §2 Abs. 2 BbgWoFG Ziele/Zielgruppen

In Erweiterung der bundesgesetzlichen Regelung ist Ziel der Wohnraumfdrderung
nunmehr auch die Erhaltung und Schaffung stabiler Quartiersstrukturen (Abs. 2),
die Forderung eines effizienten Energieeinsatzes als Beitrag zum Klimaschutz
{(Abs. 3) und die notwendige Erweiterung der Zielgruppe auf Auszubildende und
Studierende

Insbesondere  gemeinschaftiche Wohnformen werden besser in die
Wohnraumférderung einbezogen. Die Zielgruppen des Gesetzes und der
Haushaltsbegriff werden entsprechend erweitert. Es ist nunmehr méglich, auch
ohne eine verwandschaftliche oder verwandschaftsdhnliche Beziehung zueinander
zu haben, einen gemeinschaftlichen Haushalt zu begriinden. Das schafft mehr
Flexibilitat bei der Versorgung mit gefordertem Wohnraum.
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Das Gesetz soll auch den Anforderungen besonderer Wohnformen, unter anderem
fur Studierende und Auszubildende, aber beispielsweise auch fiir Menschen mit
Behinderungen oder Wohngemeinschaften zur Unterstiitzung im Alter besser
gerecht werden. Hier halten wir eine Mitwirkung der Wohnungswirtschaft am Erlass
abweichender Bestimmungen zur Foérderung besonderer Wohnformen fiir
erforderlich, um entsprechend zielgerichtete Rahmenbedingungen zu schaffen.

§ 14 BbgWoFG Wohnberechtigungsschein:

§ 14 Abs. 1 Satz 2 BbgWoFG sieht die Mdglichkeit einer Verldangerung der WBS-
Gultigkeit auf 2 Jahre vor. Dies ist ein folgerichtiger Schritt, um die Abldufe in der
Vermietung wegen des langeren Vorlaufs noch zielgerichteter zu gestalten und
doppelte Mietzahlungen fiir die betroffenen Haushalte zu ersparen.

Gemal § 14 Abs. 5 BbgWoFG werden nahe Haushaltsangehdrige nach Auszug
oder Tod der Wohnberechtigungsscheininhaber besser geschiitzt. Sie diirfen
automatisch weiterhin dort wohnen bleiben, ohne einen erneuten Antrag stellen zu
missen.

§ 22 BbgWoFG Einkommensgrenzen/Verordnungsermachtigung:

Die Einkommensgrenzen fir Wohnberechtigungsscheine werden der aktuellen
Preisentwicklung und den demographischen Bediirfnissen angepasst.

GemaBR § 22 Abs. 3 wird die Héhe der Einkommensgrenzen dynamisch alle vier
Jahre an die Einkommensentwicklung in Brandenburg angepasst. Dadurch werden
Gesetzesdnderungen zur Angleichung der Einkommensgrenzen entbehrlich.

§ 25 BbgWoFG Zeitraum fiir die Ermittlung des Einkommens:

Die Einkommensermittiung erfolgt durch eine riickblickende Betrachtung der
vergangenen 12 Monate. Damit entfallt die bisher erforderliche Zukunftsprognose.
Das sorgt fir Verwaltungsvereinfachung und mehr Klarheit bei den Blirgerinnen
und Birgern.

Neben diesen durchweg positiven Entwicklungen sehen wir in folgenden
Themenfeldern zusatzlichen Steuerungs- respektive Regelungsbedarf:

1.

Lange Zeit wurde der soziale Wohnungsbau nicht geférdert, so dass sich zwischen
2012 und 2015 die Gesamtzahl aller Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen in Brandenburg um 30% reduziert hat. Bei gleichzeitig
zunehmendem Druck auf den Mietmarkt ist es zwar notwendig, genligt aber leider
den Anforderungen nicht in Ganze, Zielgruppen auszuweiten, Einkommensgrenzen
zu erhdhen und somit den Kreis der Anspruchsberechtigten fiir einen WBS zu
erweitern. Vielmehr sollte im Gleichlauf mit dem Gesetzeserlass auch die
Forderung zur Realisierung neuer Mietpreis- und Belegungsbindungen attraktiviert
werden.

Hierzu befinden wir uns bereits in einem regelmaRigen, sehr konstruktiven
Austausch mit den zustandigen Stellen des MIL und der ILB, in dem insbesondere
folgende, aus unserer Sicht malgeblichen Regelungen zur Diskussion stehen:
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| Férderhdhe

Die max. Férderhdhe von 2.500 €/m?2 im Neubau und |

1.800 €/m? in der Modernisierung erfordert in vielen
Féllen Kkeine ergénzende Finanzierung mit
Drittmitteln mehr. Dies ist hinsichtlich der hierdurch
reduzierten Kapitaldienste zu begriiRen.

Allerdings werden Baukostenzuschiisse noch immer
nur bei Neubauvorhaben gewsahrt. Diese sollten
auch bei komplexen Modernisierungsmalinahmen
Anwendung finden (insbesondere auch fir den
Einbau von Aufziigen und fiir Mieterumziige).

BegruRenswert ware eine flexible Forderung in Hohe
von bis zu 80% der férderfahigen Kosten, so dass
auch kinftige. Baukostensteigerung abgedeckt
waren.

Fordergebietskulissen

Fir Potsdam wére eine Forderung unabhidngig
jeglicher Kulissen angebracht, da es in
angespannten Wohnungsmarkten keine schlechten
respektive nicht férderfahigen Lagen gibt.

Vergabeart Die generelle Zuldssigkeit von GU-/GU-Vergaben
bei gegebener Vergaberechtskonformitdt ware
wunschenswert.

Forderfahige Kosten Nachfolgende Kosten- bzw. Nutzungsarten sollten in

voller Hohe zu den férderfahigen Kosten gehdren:

- Mieterumsetzungskosten . bei komplexen
Modernisierungen

- Sonderwohnformen (z.B. Demenz-WGs oder
betreutes Wohnen anderer Art vor allem vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels)

Einkommensgruppen

Eine groRere Flexibilitdt  hinsichtlich  der
Einkommensgruppen (gof. dritte
Einkommensgruppe) wére wilnschenswert, um
breitere Schichten der Bevdélkerung versorgen zu
kénnen. '

Modernisierungsumlage

Die Umlagenkappung bei 1,53 €/m? (ehemals 3,00
DM) nach Modernisierung ist abzuschaffen, da sie
nicht nur Uber 20 Jahre unangepasst ist, sondern
auch zu Ungerechtigkeiten und zur
Unwirtschaftlichkeit fihrt. ’

Insbesondere bei unsanierten Altbauten mit
Nettokaltmieten vor Sanierung von oftmals deutlich
unterhalb von 4,00 €/m?, fihrt die Kappung der
Modernisierungsumlage auf 1,53 €/m? regelmanig
dazu, dass die zur Gewahrleistung - einer
wirtschaftlichen Sanierung mindestens
erforderlichen Mietobergrenzen von 5,50 €/m? bei
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WBS-Mietern bzw. 7,00 €/m? bei WBS+40-Mietern
nicht erreicht werden. Neben den wirtschaftlichen
Auswirkungen fuhrt dies zu der paradoxen Situation,
dass WBS+40-Mieter trotz einer zumutbaren
Miethéhe von 7,00 €/m? regelmaflig die gleiche
Miete zahlen wiirden, wie WBS-Mieter, welche tiber
ein um bis zu 40% geringeres Einkommen verfiigen.

Bei Betrachtung verschiedener Portfoliogruppen ist
auBerdem festzustellen, dass gerade Altbauten, die
sich regelmaRig in einem im Vergleich zum
Plattenbau schlechteren technischen Zustand
befinden, oft die geringsten Ausgangsmieten
aufweisen (auch aufgrund des
Ausstattungsstandards) — sie bedlirfen allerdings
eines erheblich groReren finanziellen Aufwandes,
um sie in einen zeitgemaRen Zustand zu versetzen.

Genau wiare eine Anpassung der bereits 1995
festgelegten und seitdem unverdnderten Umlage
von 1,53 €/m? (ehemals 3,00 DM) zu begriiRen.

Zuléssige Miethdhen

Die starre Mietobergrenze von 5,50 €/m? bei WBS- |
berechtigten Mietern liegt in Potsdam deutlich
unterhalb der Kosten der Unterkunft von 5,80 €/m?:

Angesichts der stetig steigenden Baukosten

aufgrund verscharfter . EnEV-Anforderung,
Denkmalschutzanforderungen ' bei
Sanierungsobjekten, i steigender

Brandschutzanforderungen sowie nicht zuletzt der
konjunkturellen Situation im Baugewerbe (5,8%
Steigerung in Brandenburg in 2018), halten wir es fir
angeraten, die Mietobergrenzen fiir WBS-Mieter
dynamisch an die Entwicklung der Kosten der
Unterkunft anzupassen. Unter Umstanden sollte hier
eine Ausnahmeregelung im Hinblick auf die
besondere Wohnungsmarktsituation der
Landeshauptstadt Potsdam vorgesehen werden.

Gleiches gilt- selbstredend auch fir die
Mietobergrenze der WBS+40-Einkommensgruppe.

Eigenkapitalverzinsung

Eine zugestandene Eigenkapitalverzinsung von
2,0% bei Modernisierung (15% EK) und 2,25% bei
Neubau (20% EK) entspricht der langfristigen
Inflationserwartung p.a. und bedeutet demnach
lediglich - den Werterhalt des eingesetzten
Eigenkapitals. Vor dem  Hintergrund der
Langfristigkeit des gebundenen Kapitals ist dies
selbst fir kommunale Wohnungsunternehmen
o6konomisch kaum vertretbar. Selbst kommunale
Wohnungsunternehmen sollten ein gewisses MaR
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an Gewinn erzielen dirfen, um auch zukinitig die
vielféltigen Aufgaben durchfiihren und finanzieren zu
kénnen.

WohnungsgréRen Die Beschrankung auf "bestimmte "Wohnflachen
{<100m?) und die Limitierung im Bereich der Anzahl
der Zimmer (1-Raum-Wohnungen) sollte flexibler
gestaltet werden und der Entscheidung der
jeweiligen Kommune vorbehalten bleiben.

Die zulassigen WohnungsgréfRen sollten dabei den
geénderten Bedarf angepasst werden. Ein
Ausschluss der Férderung von 1-Raum-Wohnungen
erscheint daher nicht mehr zeitgemal® und
bedarfsgerecht. Der Wohnfldchenbedarf ist Gber die
Jahre gesunken und die Warmmietbelastung zu
einem mafigeblichen Faktor geworden. Nachgefragt
werden heute — und vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels auch in Zukunft -
kompakte Wohnungen. Dies sind sowohl 1-Raum-
Wohnungen als auch 1,5-Raum-Wohnungen und
kleine 2-Raum-Wohnungen.

Bindungsverlagerung Die Gleichwertigkeit von Wohnungen bei
Bindungsverlagerung sollte genauer definiert (bspw.
in Hinblick auf Baustandard und Lage) und flexibler
gestaltet werden (bspw. hinsichilich eines anderen
Schliissels bei nicht gleichwertigen Wohnungen).
Dies dient der Schaffung und dem Erhalt sozial
durchmischter Bewohnerstrukturen.

2. Hierfir und angesichts der Zielsetzungen des Gesetzentwurfs sollte das
Wohnungsbauvermdgen des Landes und das Landesprogramm fiir den sozialen
Wohnungsbau vermutlich weiter aufgestockt werden.

Zudem sollten neben Darlehen auch - Zuschiisse im Modernisierungsbereich
gewahrt werden, da ansonsten eine zeitgemafte Sanierung der Bestande — auch
unter Beriicksichtigung der neuen Umlagenkappung und der Zielsetzung des
Gesetzesentwurfs zur Forderung des effizienten Einsatzes und Verbrauchs von
Energie — erschwert bis unmoglich wird.

3. Gemald § 5 Nr. 1 sind bei der Foérderung ,die drtlichen und regionalen
wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse = sowie die  unterschiedlichen
Investitionsbedingungen der Bauherrin oder des Bauherrn" zu beriicksichtigen, was
aber bislang im Sinne einer notwendigen Sonderregelung fiir .den besonders
angespannten Potsdamer Miet-/Immobilienmarkt keine Beriicksichtigung gefunden
hat.
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4. §15 Abs. 2 Nr. 2 BbgWoFG Mietbindung: Der Passus lasst die Vereinbarung von
Nebenleistungen zu. Diese Mdglichkeit ist jedoch in besonderer Weise
eingeschrankt. Mit Blick auf neue ,Wohnformen“ und neue Beteiligungsformen
(richtungsweisend: Hunziker " Viertel in Zirich,
https://www.mehralswohnen.ch/hunziker-areal/quartierteil/), sollten
Nebenleistungen in konkret benannten Fallen (bspw. Zuschlag fir
Gemeinschaftsrdume, Fonds zur Realisierung. von nachbarschaftliichen
Aktivitdten/Teilhabe etc.) méglich sein.

5. § 19 BbgWoFG Mitteilungspflichten: Hier werden die Mitteilungspflicht auf
Eigentimerseite sehr umfassend geregelt, nicht aber Pflichten/Fristen der zu
benennenden Stelle genannt bzw. konkretisiert (bspw. Frist zur Mitteilung von
Benannten).

6. Angesichts der angespannten Marktsituation in Potsdam sollten Fldchen vom Land
an die Kommune ubertragen werden, um sozialen Wohnungsbau auch Gber die
Bereitstellung bebaubarer Grundstlicke zu férdern.

7. Die —auch aufgrund Erhéhung der Einkommensgrenzen sowie Bildung neuer Ziel-
und Einkommensgruppen — anwachsende Diskrepanz zwischen der Anzahl der
Anspruchsberechtigten und der Anzahl der preisgebundenen Wohnungen bedingt
eine starkere Kontrolle der dauerhaft richtigen Belegung der vorhandenen
Wohnungen bzw. im Ergebnis eine Flexibilisierung des Mietrechts (Stichwort:
Fehlbelegung).

Herr Theobald wird die Stellungnahme unseres Hauses im Rahmen der Anhérung
vertreten.

Vlker Theobald
bkurist '
.'l
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