Eigenbedarfskindigungen

Sofortprogramm Wohnungsnot

durch Umwandlung und

Konzept fur ein Berliner Sofortprogramm
gegen Verdrangung durch Eigenbedarf

Sicherung bezahlbaren Wohnens in umgewandelten Hausern
durch eine Ankaufsagentur far Beratung, Projektentwicklung und
gemeinwohlorientierten Ankauf

Erarbeitet in einem Workshop-Prozess in der AG Ankauf, BUndnis >Wohnungsnot stoppen!«



Bestand an umgewandelten Wohnungen

Die Umwandlungswelle ist weitgehend beendet,
Ihre sozialen Folgen wirken weiter und werden immer starker.

Umwandlungsgeschehen seit 1991 mit kumuliertem Gesamtergebnis

400000

Von 1991 - 2024:
350000 | 362.652 Umwandlungen

250000

200000

150000

100000

50000 |

O p——— | ll .I lI J I I I I lllll [ | [ ] I

N - Q M 9\ 10 O
()] o o
(0)) o o

m Anzahlder umwandelten Wohnungen m kumuliert

Hunderttausende Mieter*innen
leben in einem Wohnungs-
bestand, in dem die Moglichkeit
von Verdrangung durch
Eigenbedarfskindigungen
dauerhaft angelegt ist.




Mieter*innen in Berlin stark betroffen

Bis zu 20 % des Wohnungsbestands
Ist In manchen Gebieten umgewandelt.

Aufteilungsgeschehen Bezirk Mitte
je 1000 Wohnungen je 1000 Einwohner s >R in den 14 Milieuschutz-
——— B 00 und mehr M E St ll Gebieten 329 Hauser
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Die wohnungspolitische Lucke
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Mieter*innen in aufgeteilten Hausern fallen durch das Raster, obwohl
sie die Gruppe sind, die am starksten von Verdrangung bedroht sind.

Aufteilung & Umwandlung
Ist Mieter*innen oft nicht bekannt.

Beim ersten Verkauf der Wohnung
ist Mieter*innen-Vorkaufsrecht
eine theoretische Option.

Nach Verkauf wird die Verdrangung
nur verzogert, aber nicht verhindert.

Bei Eigenbedarfskundigung
bleibt nur der Weg vor Gericht
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Es gibt keine Informationspflicht

Erst wenn andere Kaufer*innen gefunden sind, konnen
Mietende in 60 Tagen zu Fremd-Bedingungen eintreten.
Erfolg in angespannten Markten nahe O %.

Kindigungssperrfrist (§ 577a BGB)
teils verlangert in Milieuschutzgebieten.

Strukturelle Macht-Asymmetrie:
- Eigentumer*innen konnen Eigenbedarf ausprobieren
- DMB schatzt 50 % vorgetauschter Eigenbedart.
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Die wohnungspolitische Lucke

Mittels gemeinwohlorientierten kollektiven Ankaufs kann
bezahlbares Wohnen Uber die Eigentumsstruktur gesichert werden.

Externe professionelle Projektentwicklung

Hausgemeinschaften organisieren '
ohne Kosten fur die Hausgemeinschaften.

sich, werden informiert und beraten.

Genossenschaften oder LWU konnen ganze Hauser,
Der Ankauf kollektiv organisieren. 4— Mehrheiten in WEGs oder schrittwelse einzelne
Wohnungen erwerben.

KfW- und IBB-Mittel verwenden. Existierende

orderun lelt anwenden. 4— . . . .
Forderung gezielt anwende Forderungen endlich politisch wirksam machen.
Gemeinwohlorientiert Einzelverwertung und Eigenbedarfsrisiko werden
4— zuruckgedrangt. Das Mietniveau wird dauerhaft

bewirtschaften. bezahlbar gesichert.



»svom Sorgehaus zum Hoffnungshaus*

Hauser oder Wohnungen sollen in gemeinwohlorientierte
Eigentums- und Bewirtschaftungsstrukturen uberfuhrt werden.

Sorgehaus Das Programm verbindet drei Ebenen: Hoffungshaus
i :
B wa
’O?RP? professionelle &f\
| Projektentwicklung
Vereinzelte
Mieter*innen
In aufgeteiltem
raus organisierte gemeinwohlorientierte turen kaaioranden

Bestandshalter

Hausgemeinschaft Bestandshalter



Entwicklungsprozess durch Ankaufsagentur
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GENOSSENSCHAFTSFORDERUNG
UBER INVESTITIONSBANK BERLIN
UND KFW AUF 2 EBENEN:

mit zinslosen Darlehen

fur den Bestandserwerb in Hohe von
10 % der Gesamtkosten,

bzw. max. 30.000 € je Wohneinheit.

QAO
ANKAUFSAGENTUR

durch beauftragten Fachdienstleister ~ Erwerbsmodell & T """"

.
..................................

= &f‘ <—>G\ﬁ, _,Iﬁﬁﬁﬁﬁﬁé """"" (_)__‘,_) &f\ o % B %

Vereinzelte Hausgemein-
Mieter*innen schaft
in aufgeteiltem organisiert
Haus sich

ereicht durch
bezirkliche Mieterbe-
ratung und zivilgesell-
schaftliche Akteure wie
>Blindnis Wohnungsnot
stoppen!< und bereits
aktive Hauser

Beratung Stufe 1: Analyse bis Stufe 2: Projekt- Projektspezifi-
mit Hausgemein- Projektborse entwicklung sches Erwerbs-
schaft gemeinwohlorientier-  mit kunftigem
ten Bestandshaltern Bestandshalter modell
L haicni , gemeinwohlorien-

,—""’ .
tierter Bestandshal- durch kooperierenden

aft
ter reicht Ankaufan- Bestandshalter

/ . \\ ’§‘ (+ gebot ein

LAND BERLIN GEMEINWOHL- INVESTITIONS-
MIT SENATS- ORIENTIERTE BANK BERLIN mit zinslosen Darlehen
VERWALTUNGEN IMMOBILIENWIRT- UND ANDERE fir G haf le:
\ / \ —/ bis 50.000 € pro-Haushalt.
_ -
BEIRAT AulRerdem substanzielle
,Q( fur den Erwerb von

Genossenschaftsanteilen mit
15% Tilgungserlass.



Entwicklungsprozess durch Ankaufsagentur

Zu den Kernaufgaben der Ankaufsagentur gehoren:

die Erstberatung gegenuber Hausgemeinschaften und Aufnahme geeigneter Falle
die fachliche und wirtschaftliche Analyse der jeweiligen Eigentumssituation

die Entwicklung grundsatzlich geeigneter Erwerbs- und Organisationsmodelle
die Aufbereitung der Projekte fur gemeinwohlorientierte Bestandshalter

die Vermittlung zwischen Hausgemeinschaften und moglichen Bestandshaltern

die Koordination der vertieften Projektentwicklung bis zur Ankaufsfahigkeit

« Untersuchung des Hauses < Sanierungsbedarf, Ausbaupotenzial, Leerstand etc.

« Untersuchung der Bewohnerschaft < Leistungsfahigkeit far Eigenkapitalanteile einschl. Forderung



Standardisiertes
Projektexposé

Eigentumsstruktur, Wirtschaft-
lichkeit, Risiken und Erwerbs-
perspektive

Qualifizierte STUFE 1
Einschatzung

Entscheidung lGber Aufnahme
in die Projektentwicklung

—— Analyse und Entwicklung
einer Projektperspektive

STUFE O
Ertsberatung
und Vorpriifung

&

Produkte der Ankaufsagentur

Projektborse
und Matching

Bestandshalter gefunden,

z. B. dokumentiert durch
Letter of Intent

Umsetzungsreifes
Ankaufsmodell

Erwerbsstruktur, Finanzierung,
Beteiligung und Wirtschaftlichkeit
geklart

STUFE 2
Vertiefte Projektent-
wicklung mit kinftigem
Bestandshalter



Stufe O +1:

Land finanziert
Beratu ng U nd Standardisiertes

Projektexposé

P rOj e kte n tWi C kl U ng Eigentumsstruktur, Wirtschaft-

lichkeit, Risiken und Erwerbs-
perspektive

00 <
AQ X D 7.9 50 % QUOte
(?ualif!.zierte STUFE 1
Einschdtzung — 3 Analyse und Entwicklung
En.tscheiduhg ijberAufnahme einer Projektperspektive
In die Projektentwicklung
OOO e| WD
cox | 9@
STUFE O
Ertsberatung Gesamtkosten:
und Vorprufung Finanzierungsaufwand furs Land im ersten Jahr
R 1,02 Mio. € Projektentwicklungsleistungen (Stufe 0, 1, 2) €
G—ﬁ - 300.000 € Kostentbernahme erfolgreicher Projekte ca. 720000
\/ = ca. 720.000 € Finanzierungsaufwand durch Land

Wer tragt das Projektrisiko?

Projektborse
und Matching

Bestandshalter gefunden,

z. B. dokumentiert durch
Letter of Intent

Umsetzungsreifes
Ankaufsmodell

Erwerbsstruktur, Finanzierung,
Beteiligung und Wirtschaftlichkeit
geklart

ox ' -2 30.000 €

STUFE 2
Vertiefte Projektent-
wicklung mit kunftigem
Bestandshalter

ooooooooooooooooo

Stufe 2:

Land ubernimmt
das Projektrisiko

Bei erfolgreichem Ankauf:
Bestandshalter ubernimmt
Kosten

Bel gescheitertem Projekt:
Land tragt Kosten.



»svom Sorgehaus zum Hoffnungshaus*

Hauser oder Wohnungen sollen in gemeinwohlorientierte
Eigentums- und Bewirtschaftungsstrukturen uberfuhrt werden.

Sorgehaus Das Programm verbindet drei Ebenen: Hoffungshaus
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Vereinzelte
Mieter*innen
In aufgeteiltem
raus organisierte gemeinwohlorientierte turen kaaioranden

Bestandshalter

Hausgemeinschaft Bestandshalter



Politischer Start und Beauftragung

Fur den Start des Programms sind folgende Schritte erforderlich:

e politischer Grundsatzbeschluss zur Einfuhrung des Sofortprogrammes,
o Festlegung einer federfUhrenden Senatsverwaltung,

« Bereitstellung der Haushaltsmittel

« verbindliche Einbindung von SenFin, IBB, landeseigenen Wohnungsunternehmen,
Genossenschaften und weiteren gemeinwohlorientierten Immobilienakteuren,

« Klarung, mit welchen geeigneten Instrumenten die Zusammenarbeit und die
erforderlichen Schnittstellen dauerhaft abgesichert werden,

o Einrichtung des fachlich und politisch breit besetzten Beirats,
« Ausarbeitung eines Leistungsbilds,

« Ausschreibung und Vergabe der operativen Leistung der Ankaufsagentur an einen
fachkundigen Dienstleister.

Land definiert Zielsetzung, Leistungsumfang, Qualitatsanforderungen
und Kontrollmechanismen
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