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Sehr gechrt-q

die Mitglieder des Petitionsausschusses des Abgeordnetenhauses von Berlin haben Ihre Ein-
gabe beraten, in der Sie unter anderem eine Begrenzung von Bestandsmieten nach
Modernisierungen bei den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften verlangen und
Forderungen zum Mietenbiindnis stellen.

Die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Umwelt teilte uns zu Ihrem Anliegen
Folgendes mit:

Mit dem ,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten“ vom 4. September
2012 wurden mit den sechs stddtischen Wohnungsbaugesellschaften zugunsten der
Mieterinnen und Mieter verschiedene mieterschiitzende Regelungen vereinbart. Die Ge-
schéftsfilhrungen/Vorstédnde der sechs stddtischen Wohnungsbaugesellschaften sind mit der
Unterzeichnung des sogenannten Mietenbiindnisses verschiedene Verpflichtungen ein-
gegangen, die weit tiber das gesetzliche Maf} hinausgehen.

Hinsichtlich der Mieterhhungen nach Modernisierung wurden im Mietenbiindnis folgende
Verbesserungen gegeniiber dem allgemeinen Mietrecht im BGB vereinbart: Mit Nr. 5 b) des
Mietenbiindnisses wurde festgelegt, dass Mieterhohungen nach Modernisierung auf 9 Prozent
der Modernisierungskosten jéhrlich beschrénkt werden. (Gemif § 559 BGB kénnten 11 Pro-
zent der Modernisierungskosten jahrlich auf die Miete umgelegt werden.) Zusitzlich muss
sich die Miete nach Modernisierung im Rahmen des Mietspiegels plus der durch die
Modernisierung erzielten Betriebskosteneinsparungen bewegen.

Von diesen zusitzlichen mieterschiitzenden Regelungen des Mietenbiindnisses profitieren alle

Mieterinnen und Mieter der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften, unabhingig von ihrem
Einkommen.
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Das Mietenbiindnis wiirdigt dariiber hinaus in Abhéngigkeit von der konkreten Einkommens-
situation und den Gegebenheiten der Wohnung auch die soziale Vertraglichkeit einer Miet-
erh6hung. So gilt gemif Nr. S f), dass bei Haushalten, die die Bundeseinkommensgrenzen fiir
Sozialwohnungen und die im Mietenbiindnis festgelegten Wohnfléchenobergrenzen einhalten,
die Nettokaltmiete nach Mieterhhung 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens nicht tiber-
steigen soll. Damit Leistungsempfangende nach Sozialbuch (SGB) II und SGB XII durch
Mieterhhungen nicht verdrdngt werden, haben sich die stiddtischen Wohnungsbau-
gesellschaften mit Nr. 5 h) im Mietenbiindnis weiterhin verpflichtet, bei angemessen grof3en
Wohnungen die jeweiligen Hochstwerte staatlicher Leistungen fiir Mietbelastungen zu be-
achten. Wichtig ist die konkrete Darlegung des sozialen Hirtefalls bei Erhalt einer Miet-
erh6hung (nach Modernisierung) durch den Mieterhaushalt, damit gemeinsam mit der
jeweiligen stddtischen Wohnungsbaugesellschaft eine Losung gefunden werden kann.

Ihre Anliegen, durch Anderung des Mietenbiindnisses die Miete nach Modemnisierung
generell auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zu beschrénken, soziale Hartefdlle auch bei
Uberschreitung der vereinbarten Wohnfldchenobergrenzen anzuerkennen und auf die
konkreten Betriebskosteneinsparungen jedes Haushaltes abzustellen, kénnen nicht umgesetzt
werden.

Die energetische Sanierung von Wohnbauten unter Beachtung der baurechtlichen Vorgaben,
insbesondere der Energieeinsparverordnung, ist fur die stddtischen Wohnungsbau-
gesellschaften mit einem erheblichen finanziellen Aufwand verbunden. Das im
Mietenbiindnis zum gesetzlichen Mieterschutz zusétzlich Vereinbarte ist daher nicht beliebig
erweiterbar, da energetische Sanierungen fiir die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften
auch wirtschaftlich vertretbar sein miissen.

Die GESOBAU AG ist zur Sicherung der Durchfiihrung der energetischen Sanierungen im
Bezirk Pankow iiber das im Mietenbiindnis Vereinbarte hinaus tétig geworden. Inhaltlich hat
die GESOBAU zum weiteren Vorgehen Folgendes vorgetragen:

,ZAufbauend auf dem zwischen dem Senat und den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften
eingegangenen Mietenbiindnis vereinbarte die GESOBAU AG mit der Mieterberatung Prenz-
laver Berg und dem Bezirksamt Pankow von Berlin am 15. August 2013 einen 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zur sozialvertrdglichen Modernisierung im Pilotprojekt Pestalozzistrafle 4.

Basierend auf den Erfahrungen des Pilotprojektes, soll ein Rahmenvertrag zwischen der
GESOBAU und dem Bezirksamt fiir alle im Bezirk Pankow liegenden Modernisierungsvor-
haben abgeschlossen werden.

Die energetische Modernisierung in der PestalozzistraBe 4 war im April 2013 von der
GESOBAU aufgrund der Aktivititen des Biindnisses Pankower MieterProtest und der
folgenden Gespriache mit Vertretern der Politik zunéchst gestoppt worden.

Eine wesentliche Anderung gegeniiber dem bisherigen Vorgehen der GESOBAU bei
Modernisierungsmalinahmen ist die Einbindung einer unabhingigen Mieterberatung.
Ebenfalls neu ist, dass der Bezirk Ersatzwohnraum fiir die Zwischen- bzw. Endumsetzung der
Mieterhaushalte bei Bedarf der GESOBAU bereitstellt. Als Gegenleistung flir diese Bereit-
stellung von Wohnraum verpflichtete sich die GESOBAU eins zu eins Wohnungen mit einer
Nettomiete von 5,75 €/m?, zur Verfligung zu stellen. Fiir Bestandsmieter wird die GESOBAU
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die Mietenregelungen des Biindnisses fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten
iibernehmen. Hierbei wird die Angemessenheit des Wohnraums gemif3 Biindnis beriick-
sichtigt, wobei Kulanzregelungen (10 % Uberschreitung der Wohnflichenobergrenzen) un-
aufgefordert in Ansatz gebracht werden.

Mitarbeiter der unabhéngigen Mieterberatung werden in haushaltsweisen Vor-Ort-Gespriachen
die soziale und finanzielle Situation der Mieter, den Ausstattungszustand der Wohnungen vor
Modernisierung sowie den Bedarf an Ersatzwohnraum erfassen. Die Ergebnisse werden in
Ergdnzung und Abédnderung zur Modermisierungsankiindigung durch den Abschluss von
individuellen Modernisierungs- und Raumungsvereinbarungen gesichert.

Mit Schreiben von 26. August 2013 kiindigte die GESOBAU die geplanten Baumafnahmen
fiir das Objekt Pestalozzistrae 4 erneut an.

Im Rahmen des Abschlusses individueller Modernisierungsvereinbarungen und im Verlaufe
des Baugeschehens hofft die GESOBAU, sowohl das Vertrauen in die MaBBnahmen wie auch
in die nunmehr getroffenen Vereinbarungen vertiefen zu kdnnen. Dazu soll insbesondere das
o. g. Pilotprojekt beitragen.

Das Mietenbiindnis bestimmt fiir Mieterh6hungen einen Hirtefall, sofern unter Bertick-
sichtigung der Angemessenheit der Wohnungsgrofe die Nettokaltmietbelastung mehr als 30%
des Haushaltsnettoeinkommens ausmacht. Der 6ffentlich-rechtliche Vertrag mit dem Bezirk
Pankow fiir das Pilotprojekt Pestalozzistr. legt stattdessen die Bruttomietbelastung zugrunde.
Weiterhin gibt es bei der Beurteilung der Angemessenheit der Wohnfldche keine starren
Quadratmeterzahlen fiir Einpersonenhaushalte, sondern es wird hier auf die Zimmeranzahl
abgestellt (eine Person bis zu zwei Zimmer). Bei Mehrpersonenhaushalten wird die Ange-
messenheit des Wohnraums geméB Mietenbiindnis berticksichtigt, wobei Kulanzregelungen
(10 % Uberschreitung) unaufgefordert in Ansatz gebracht werden.

Zu den einzelnen in der Petition dargestellten Sachthemen hat die GESOBAU wie folgt
Stellung genommen:

,,Das Missverhiltnis zwischen Einkommen und Bruttowarmmiete

Mit der Modernisierungsankiindigung wurden Kosten und Umlagen nach geltendem Recht
bzw. gemil Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten (u. a. 9 % Umlage
statt 11 %) angekiindigt. Bei der Berechnung der Nettokaltmiete nach Modernisierung wurden
dabei die Kappungsgrenzen beriicksichtigt, die sich zum einen aus der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete plus 20 %, zum anderen aus der ortsiiblichen Vergleichsmiete plus Betriebs-
kosteneinsparungen ergeben. Auf dieser Grundlage hat nun jeder Mieter, wie im Biindnis und
weiterfilhrend im Vertrag zum Pilotprojekt geregelt, die Moglichkeit, individuelle Verein-
barungen zur Miethohe, Ersatzwohnraum oder anderweitige Begleitung durch die externe
Mieterberatung in Anspruch zu nehmen. Die Berechnungsbeispiele, die die Petenten im
Schreiben des Biindnisses Pankower MieterProtest zur Miethhe nach Modernisierung auf-
zeigen, kénnen aber nicht Gegenstand einer Modernisierungsankiindigung sein, da hier bereits
individuelle Gegebenheiten wie Einkommen und Personenanzahl je Haushalt verarbeitet
wurden. Diese Daten sind zum Zeitpunkt der Modernisierungsankiindigung der GESOBAU
nicht bekannt und konnen daher erst im Rahmen individueller Modernisierungsverein-
barungen berticksichtigt werden.
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Kritik der Betriebskosten (,,BeKo*) -Einsparung als Aufschlag auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete nach Modernisierung

a. Bei der Angabe von Heizkosten vor und nach Modernisierung wird ausdriicklich auf
»Schitzwerte" Bezug genommen. (vgl. Anlage 2: Gesobau/GPlant-Berechnung zur
Wolfshagener Strafle/Kavalierstraf3e)

Die fiir die Berechnung der Betriebskosteneinsparung fiir Objekte mit dezentralen Heizungs-
anlagen zugrunde gelegten Heizkosten vor Modernisierung werden von externen Fachplanern
ermittelt und basieren auf Verbrauchsdatenberechnungen einschlégiger technischer Normen
(DIN), aktuellen Energiepreisen und Benchmarks vergleichbarer Objekte. Da den Be-
rechnungen durchschnittliche Verbrauchsdaten zugrunde liegen, sind je nach individuellem
Mieterverhalten Abweichungen méglich. Die Erfahrungen der GESOBAU AG in vergleich-
baren abgeschlossenen Bauvorhaben zeigen aber, dass die prognostizierten Betriebskosten-
einsparungen eher libertroffen werden.

b. Trotz tatséchlich hausweiter Ausstattung mit Gasetagenheizungen werden 65 % Ofen-
heizungen/Braunkohleverbrauch als Berechnungsgrundlage des Ist-Zustandes an-
genommen, (vgl. Anlage 3: Energieausweis Trelleborger Str. vor Mod.)

Die Ermittlung der Betriebskostenersparnis in der Trelleborger Stralle erfolgt auf Basis der
Betriebskostenabrechnung des vorangegangenen Jahres. Fiir die ,kalten“ Betriebskosten
liegen damit ,,echte Werte vor. Die Beheizung der Wohnungen erfolgt bisher dezentral.
Daher werden die warmen Betriebskosten vor Modernisierung auf Basis der aktuellen
Energiepreise von einem externen Haustechnik-Fachplaner auf vorhandenen Erfahrungs-
werten geschitzt. Das vorherrschende Heizmedium dieser Wohnhausgruppe ist Gas. Die
warmen Betriebskosten nach Modernisierung wurden auf Basis der durchzufiihrenden
EnergiesparmaBBnahmen wie Ddmmung der Gebéudehiille, Erneuerung der Fenster und Ein-
bau einer Zentralheizung mit Fernwérme sowie Ddmmung der Leitungen von den externen
Fachplanern ermittelt und unterliegen einem laufenden Benchmark. Der Energieausweis fiir
dieses Gebdude wurde 2008 erstellt und ist 10 Jahre giiltig.

c. Die Quadratmeter-Angaben der Energieausweise vor und nach Modernisierung weisen
fiir ein und dasselbe Objekt grofle Differenzen auf (vgl. Anlagen 3 und 4: Energieaus-
weise Trelleborger. Str. vor und nach Modernisierung)

Die Berechnungen des Energieausweises basieren auf standardisierten Berechnungsverfahren.
Vor Modernisierung war hier die sogenannte ,,thermische Hiille entlang der tatséchlichen
Gebdudehiille anzusetzen, im Energieausweis flir den Zustand nach Modernisierung verandert
sich diese thermische Hiille durch die zusitzlichen Ddmmmalnahmen im Dachgeschoss. Das
zieht verdnderte Flachenansétze fiir die Berechnung des Energiebedarfs nach sich.

d. Die Energieausweise vor/nach Modernisierung sind auf unterschiedlichen EnEV-
Grundlagen mit unterschiedlichen Referenzwerten erstellt und daher nicht zur Ermittlung
des energetischen Einsparpotenzials per Differenzbildung geeignet. (vgl. Anlagen 3 und
4: Energieausweise Trelleborger Str., vor Modernisierung: EnEV 2007, nach
Modernisierung: EnEV 2009)
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Die Berechnungsverfahren fiir die Ermittlung des energetischen Einsparpotenzials sind
standardisiert und ein Vergleich von Energieausweisen auch auf der Grundlage verschiedener
EnEV- Novellierungen zuléssig.

e. Durchschnittsermittlungen realer Verbrduche der Mieter anhand von GASAG-
Abrechnungen {iber mehrere Jahre zeigen fiir fast alle untersuchten Haduser immense
Unterschiede zum behaupteten energetischen Ist-Zustand. (vgl. Anlage 5: Darlegung von
Dipl. Ing. Stefan Schneider sowie Anlage 6: Berechnungsbeispiel Trelleborger Str.)

Energieausweise werden immer unabhingig vom Nutzerverhalten der einzelnen Mietparteien
erstellt, da dieses sehr unterschiedlich sein kann und Mietparteien auch wechseln. Gemif
Vorgaben der EnEV sind daher die Energieausweise auf Basis des Energiebedarfs des
gesamten Gebdudes zu erstellen. Das Nutzerverhalten bleibt dabei unberticksichtigt.

f. Die in den Modernisierungs-Ankiindigungen genannten zukiinftigen Verbrauchswerte fiir
Heizung und Warmwasser sind vielfach nicht realistisch (Bsp. 0,49 €/m?), da sowohl
Auskiinfte des Mietervereins als auch Neuvermietungsangebote der GESOBAU fiir
energetisch sanierte Gebdude Werte um 1 €/qm nennen. Das bis 2011 energetisch
modernisierte GESOBAU-Objekt Eschengraben 21 / Trelleborger Str. 23-37 /
HallandstraBe 26-28 zeigt nach Aussagen der Mieter nach Modernisierung relevant
h6here Betriebskosten als vor der Modernisierung auf (liegt der GESOBAU vor).

In dem angesprochenen Vergleichsobjekt haben 11 wohnende Mieter eine Forderung aus der
Betriebskostenabrechnung 2012 erhalten, fiir 91 wohnende Mieter ergab sich ein Guthaben.
Die durchschnittlichen Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten und Warmwasser sind
nach der Modernisierung geringer als vor der Modernisierung. Die neu hinzugekommenen
Vorauszahlungen fiir die Heizung betragen durchschnittlich 0,46 €/m?.

g. Einzelberechnungen von Mietern zeigen, dass ein Vergleich von gegenwirtigen Heiz-
kosten (GASAG-Abrechnungen) und behaupteter BeKo-Einsparung zu absurden Ergeb-
nissen fiihrt: Es miissten im Effekt negative Heizkosten vorhanden sein (vgl. Anlagen 7
und 8: Musterberechnungen Trelleborger Str.).

Eine Verbrauchsabrechnung der Mieter zeigt das aktuelle Nutzerverhalten der Mieter, gibt
aber keine Aussage iiber den Energieverbrauch des Gesamtgebdudes. Daher ist gemiB
Energieeinsparverordnung (EnEV) fiir die Berechnung von energetischen Mallnahmen die
Zugrundelegung des Energiebedarfsausweises Pflicht.

h.  Weiterhin verweisen wir exemplarisch auf die versammelten Argumente des von uns in
Auftrag gegebenen Gutachtens des Sachverstindigenbiiros Wunderlich zum
energetischen Modernisierungsvorhaben des Objektes Trelleborger Str./Hallandstrae
(vgl. Anlage 9).

Das Gutachten liegt der GESOBAU AG vor, die Ansédtze und Schlussfolgerungen werden

derzeit gepriift.

i.  SchlieBlich verweisen wir exemplarisch auf die detaillierten Darlegungen der Mieter-
gemeinschaft Vinetastrafle. (vgl. Anlage 10).

Das Schreiben der Mietergemeinschaft Vinetastrale 5 zu Fragen der Betriebskostenein-
sparung nach Modernisierung liegt in unserem Hause vor. Die spezifischen Sachthemen
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werden mit den Mietern im Rahmen der neuanzukiindigenden Modernisierungsmaf3nahmen
unter anderem in individuellen Vor-Ort-Gesprichen geklart. Die Modernisierung des Wohn-
hauses wurde ebenfalls verschoben und ist nunmehr fiir 2014 geplant.*

Die vorgenannten Ausfiihrungen zeigen, dass die mit den sechs stddtischen Wohnungsbau-
gesellschaften im ,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten* getroffenen
Vereinbarungen bereits umgesetzt werden und im Falle der GESOBAU sogar zugunsten der
Mieterinnen und Mieter modifiziert wurden. Auch wenn Ihre weitergehenden Forderungen
nicht aufgegriffen werden, sind wir der Auffassung, dass insgesamt eine sozialvertrigliche
Losung gefunden wurde, die unbezahlbaren Mieten und einer Verdrdngung der bisherigen
Bewohnerinnen und Bewohner entgegenwirkt und dennoch die notwendigen
Modernisierungen ohne finanzielle Uberforderung der Wohnungsbaugesellschaft sicherstellt.
Wie ferner dargelegt wurde, wird es noch Einzelfallpriifungen geben. Da wir gegenwirtig
keinen Raum fiir weitere Maflnahmen sehen, haben wir die Bearbeitung Ihrer Eingabe mit
diesem Schreiben abgeschlossen.

Mit freundlichen Griifien




