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Berlin braucht ein Sofortprogramm
gegen Verdrangung durch Eigenbedarf

Neues Konzept schlagt Ankaufsagentur vor: Gefahrdete Hauser
sichern, bevor Mieter*innen ihre Wohnungen verlieren

Berlin erlebt seit Jahren eine wachsende Zahl von Eigenbedarfskindigungen. Die Ursache liegt hdu-
fig in der friheren Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen. Wahrend neue Um-
wandlungen bis 2029 stark begrenzt sind, bleibt der bereits umgewandelte Bestand eine zentrale
wohnungspolitische Herausforderung,.

Allein seit 2011 wurden in Berlin mehr als 176.000 Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umge-
wandelt. Hinzu kommen mehrere hunderttausend weitere Wohnungen aus friitheren Umwand-
lungswellen. In vielen dieser Hauser laufen in den kommenden Jahren gesetzliche Klindigungs-
sperrfristen aus.

Die sozialen Folgen der zurtickliegenden Umwandlungswellen treten mit zeitlicher Verzégerung her-
vor. Mit jeder Umwandlung wuchs der Bestand an Wohnungen, in denen kinftig Eigenbedarfskin-
digungen méglich werden. Die groBen Umwandlungsjahrgange der vergangenen Jahre bilden ein
wachsendes Verdrangungspotenzial, das sich in den kommenden Jahren zunehmend auswirken
wird. Rund 200.000 Bewohner*innen sehen sich dem Verdrangungsrisiko durch Eigenbedarf ausge-
setzt.

Die Erfahrung bei der Mieter“innenberatung zeigt zudem, dass Eigenbedarfskiindigungen in zahl-
reichen Fallen nicht dem tatsdchlichen Bedarf der Eigentimer*innen oder Angehérigen dienen. Der
Deutsche Mieterbund schatzt, dass bis zu 50 Prozent der Eigenbedarfskiindigungen vorgeschoben
sein kénnten. Hinter solchen Féllen steht nicht Wohnbedarf, sondern der Versuch, durch Verdrén-
gung und anschlieBende Verwertung der Wohnung hohere Ertrége zu erzielen.

~Wir missen handeln, bevor eine Eigenbedarfskiindigung ausgesprochen wird, und bestehende be-
zahlbare Mietverhaltnisse friihzeitig sichern. Rechtliche Schutzregelungen bleiben wichtig, verdn-
dern aber die Eigentumsstruktur nicht. Deshalb brauchen wir zusédtzlich ein Instrument, das Woh-
nungen dauerhaft in gemeinwohlorientierte Strukturen tiberfihren kann*, sagt Florian Schmidt,
Bezirksstadtrat flir Bauen, Planen, Kooperative Stadtentwicklung in Friedrichshain-Kreuzberg
(BU'90/Die Grlnen).

Dafur legt das Blndnis Wohnungsnot durch Umwandlung und Eigenbedarfskindigungen stoppen!
gemeinsam mit Expert*innen aus Immobilienwirtschaft, Genossenschaften, Finanzierung und
Stadtentwicklung ein Konzept flr ein Berliner Sofortprogramm vor.
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Eine Ankaufsagentur soll aus organisierten Hausgemeinschaften und
konkreten Sicherungsinteressen ankaufsfahige Projekte entwickeln.

Kern des Vorschlags ist der Aufbau einer professionellen Ankaufsagentur. Sie soll Hausgemein-
schaften beraten, geeignete Falle prifen und gemeinsam mit zuklnftigen Bestandshaltern kon-
krete Ankaufsperspektiven entwickeln.

Ein Betroffener aus der Graefestralle sagt: ,, Wir haben uns als Hausgemeinschaft zusammengetan,
weil wir unser Zuhause nicht einfach verlieren wollen. Wir recherchieren, organisieren Treffen, spre-
chen mit Genossenschaften und versuchen alles, was maoglich ist Aber irgendwann stol3en wir an
Grenzen: Ein Haus zu kaufen, zu finanzieren und dauerhaft zu sichern ist professionelle Projektent-
wicklung. Wir kbnnen das nicht neben unseren Berufen und unserem Alltag leisten. Deshalb
schwanken viele von uns stdndig zwischen der Hoffnung, dass wir eine Losung finden, und der
Angst, dass wir am Ende trotzdem verdrangt werden.”

Heute fehlt genau diese Schnittstelle: Betroffene Mieter“innen haben keine Méglichkeit, einen kom-
plexen Immobilienerwerb zu organisieren. Genossenschaften und gemeinwohlorientierte Bestands-
halter verfigen zwar Uber die Bereitschaft, aber nur begrenzte Kapazitaten flr die aufwendige Vor-
prufung und Projektentwicklung vieler einzelner Hjuser. Banken und Férderprogramme greifen erst,
wenn ein tragféhiges Projekt bereits entwickelt wurde.

Die Ankaufsagentur soll diese Licke schlieBen.

Sie entwickelt gemeinsam mit organisierten Hausgemeinschaften aus einer méglichen Ankaufs-
perspektive ein finanzierungsfahiges Projekt und verbindet dabei:

e Hausgemeinschaften,

e Genossenschaften,

¢ landeseigene Wohnungsunternehmen,

e weitere gemeinwohlorientierte Bestandshalter,
e Banken und Férderinstitutionen.

Bestehende Fordermittel wirksamer einsetzen

Das Programm schafft keine neue Eigentumsform und ersetzt keine bestehenden Foérderinstru-
mente. Es sorgt daflr, dass vorhandene Méglichkeiten besser genutzt werden kénnen.

Gerade bei genossenschaftlichen Lésungen stehen heute verbesserte Férdermdéglichkeiten zur Ver-
fugung. Die KfW unterstutzt den Erwerb von Genossenschaftsanteilen mit stark verbilligten Kredi-
ten und einem Tilgungszuschuss von 15 Prozent. Auch Berlin verflgt Gber Férderinstrumente fur
WBS-berechtigte Haushalte.

Diese Instrumente erreichen bisher jedoch nur einen kleinen Teil der méglichen Projekte. Der Grund
liegt nicht allein in fehlenden Férdermitteln, sondern in fehlender Projektentwicklung: Es fehlt eine
Struktur, die aus einzelnen Férdermdéglichkeiten konkrete Ankaufsvorhaben entwickelt.

~Gemeinwohlorientierte Ank&ufe stehen vor zwei grofsen Hiirden: der aufwendigen Projektentwick-
lung und strukturellen Problemen der Genossenschaftsférderung Gerade fir kleinere Genossen-
schaften und Hduser mit Instandsetzungsbedarf stol3t die Bestandserwerbsforderung schnell an
Grenzen. Gleichzeitig erreichen die GIMA und ihre Mitgliedsgenossenschaften immer wieder Anfra-
gen aus auigeteilten Husern. Die Ankaufsagentur kénnte daraus tragféhige Projekte entwickeln
und zugleich helfen, die Finanzierungsbedingungen gemeinsam mit den Genossenschaften

und dem Land weiterzuentwicke/n“sagt Julian Zwicker von der GIMA Berlin-Brandenburg und dem
Blndnis junge Genossenschaften.

Kommunale Ankaufe vorbereiten

Die Ankaufsagentur soll nicht auf genossenschaftliche Modelle beschrankt sein. Auch der Erwerb
durch landeseigene Wohnungsunternehmen kann eine geeignete Sicherungsstrategie sein.
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Bei kommunalen Ank&ufen kénnen die Finanzierungsmodelle aus Unternehmensmitteln, Fremdfi-
nanzierung und gegebenenfalls projektbezogener Eigenkapitalstdrkung durch das Land Berlin be-
stehen. Die Ankaufsagentur kann die wirtschaftlichen Grundlagen solcher Erwerbe vorbereiten und
damit politische Entscheidungen Ulber strategische Ankaufe unterstuitzen.

Ein begrenzter 6ffentlicher Mitteleinsatz kann dauerhaft Wohnraum
sichern

Das vorgeschlagene Programm finanziert nicht den Ankauf von Husern durch das Land. Es finan-
ziert die notwendige Entwicklungsarbeit, die heute fehlt.

Das Land Ubernimmt dabei zun&chst das Risiko der friihen Projektentwicklung. Erfolgreich reali-
sierte Projekte sollen dagegen die Kosten der flir sie erbrachten Entwicklungsleistungen tGberneh-
men. Dadurch wird der 6ffentliche Mitteleinsatz gezielt eingesetzt, um zusatzliche gemeinwohlori-
entierte Ank&ufe zu erméglichen.

.Die kommunalen Vorkédufe haben gezeigt, dass Berlin geféhrdete Mietverhéltnisse dauerhaft si-
chern kann. Die Ankaufsagentur Gbertrdgt diese Erfahrung in ein neues Verfahren, das frihzeitig
Eigentimer~innen, Hausgemeinschaften und gemeinwohlorientierte Bestandshalter zusammen-
bringt. Wenn das Land das Risiko der friihen Projektentwicklung abfedert, kann daraus ein wirksa-
mes Instrument zum Ausbau des gemeinwohlorientierten Wohnungsbestands werden”, sagt
Ephraim Gothe, Bezirksstadtrat flr Stadtentwicklung in Berlin-Mitte (SPD).

Das Konzept zeigt: Berlin verfligt bereits Gber viele notwendige Bausteine - Férderprogramme, Ge-
nossenschaften, landeseigene Wohnungsunternehmen und Finanzierungspartner. Was fehlt, ist
eine Struktur, die diese Bausteine systematisch zusammenfuhrt.

Mit einer Ankaufsagentur kann Berlin aus der bisherigen Reaktion auf einzelne Verdrangungs-
falle eine vorbeugende Strategie entwickeln: Bestehende Mietverhéltnisse sichern, bevor Ver-
drangung eintritt.

Veroffentlichte Dateien:

Download des Konzepts: ,,Konzept fiir ein Berliner Sofortprogramm gegen Verdrangung durch
Eigenbedarf, Sicherung bezahlbaren Wohnens in umgewandelten Hausern durch eine An-
kaufsagentur fiir Beratung, Projektentwicklung und gemeinwohlorientierten Ankauf“:
https://www.wohnungsnot-stoppen.de/wp-content/uploads/2026/09/20260910-konzept-sofort-
programm-ankaufsagentur-wohnungsnot-stoppen.pdf

Pressekontakt:
Magnus Hengge, studio adhoc GmbH fir das >Blindnis Wohnungsnot durch Umwandlung und Ei-
genbedarfskindigungen stoppen!<: 0173 3770007, info@wohnungsnot-stoppen.de

Redaktion der Website Wohnungsnot-stoppen.de flir das Blindnisprojekt
.Wohnungsnot durch Umwandlung und Eigenbedarfskindigungen stoppen!”
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