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Der Berliner Wohnungsmarkt erlebte eine Abnahme im landeseigenen Wohnungsbestand bei stetigem

Bevolkerungswachstum und einer Beschleunigung der Steigerung der Angebotsmieten.
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85 % des Berliner Wohnungsbestandes sind Mietwohnungen in 2023
40 % des Berliner Mietwohnungsbestandes sind landeseigen, genossenschaftlich oder mietpreis- und belegungsgebunden in 2023
27 % des monatlichen Haushaltseinkommen betragt die durchschnittliche Mietbelastung in Berlin in 2022
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57,6 % stimmten in einem Volksentscheid fiir die Erarbeitung eines Gesetzesentwurfs zur
Vergesellschaftung der Wohnungsbestande grofRer Wohnungsunternehmen.

Vergesellschaftung
im Grundgesetz (GG)

Uberfiihrung (ganzer Wirtschaftszweige) in
Gemeinwirtschaft = Glter werden freiem
Markt entzogen (Abgrenzung zur Enteignung
gemalR Artikel 14 Absatz 3 GG)

Keine verfassungsrechtliche Verankerung in
Berlin = Anwendbarkeit in Berlin wohl Gber
grundgesetzliche Vorgaben moglich, jedoch
nicht abschlieRend geklart

Seit Bestehen des GG ist Artikel 15 weder
verandert noch bis hierhin angewendet
worden = ,,juristisches Neuland”

Volksentscheid

Volksentscheid in 2021: Beschlussentwurf zur
Erarbeitung eines Gesetzentwurfs durch den
Senat zur Vergesellschaftung der
Wohnungsbestande grolRer
Wohnungsunternehmen

Ziel: Uberfiihrung der Bestande von privaten
Wohnungsunternehmen mit
Gewinnerzielungsabsicht und mehr als 3.000
Wohnungen in Berlin in die Gemeinwirtschaft

Annahme des Volksentscheids mit 57,6 %

Expertenkommission

Einsetzung Expertenkommission bestehend aus
elf Jurist:innen und zwei
Wirtschaftsexpert:innen durch Senat in 2022

Auftrag: Bewertung Verfassungskonformitat
einer moglichen Vergesellschaftung in Berlin

Ergebnis: Vergesellschaftung steht
tatbestandlich mit in Artikel 15 GG genannten
Voraussetzungen im Einklang.

Entschadigungshohe und Folgekosten einer Vergesellschaftung bis zu diesem Zeitpunkt nur nachrangig diskutiert!
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»Fur die Entschadigung gilt Artikel 14 Abs. 3
Satz 3 und 4 entsprechend.”

(Artikel 15 Satz 2 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland)

,Die Entschadigung ist unter gerechter
Abwagung der Interessen der Allgemeinheit
und der Beteiligten zu bestimmen.”

(Artikel 14 Abs. 3 Satz 3 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland)

BERATUNGSANSATZ
DES
RECHNUNGSHOFS
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Rechnungshof von Berlin |BERHN 31 |

Bericht
nach § 88 Abs. 2 Landeshaushaltsordnung

an den Regierenden Burgermeister von Berlin,
die Senatsverwaltung fur Finanzen und

die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

zu den Auswirkungen einer Vergesellschaftung
groBer Wohnungsunternehmen auf den Landes-
haushalt

Der Rechnungshof hat sich zu den
Folgekosten einer Vergesellschaftung
beratend geaulRert.

Anhorung vor der Expertenkommission 2023
Stellungnahme zu den Auswirkungen einer
Vergesellschaftung durch Frau Prasidentin Klingen
in Sitzung der Expertenkommission

Beratungsbericht an Senat 2024
Darlegung der Datengrundlage, Berechnungen
und Ergebnisse flr kinftige Befassung mit dem
Volksentscheid durch den Senat

https://www.berlin.de/rechnungshof/veroeffentlichungen/veroeffentlichungen/rs-
beratungsbericht-vergesellschaftung.pdf?ts=1732228677

Jahresberichtsbeitrag 2024
Berichterstattung Gber die Ergebnisse an das
Abgeordnetenhaus

https://www.berlin.de/rechnungshof/veroeffentlichungen B i
/veroeffentlichungen/jahresbericht 2024.pdf?ts=1732219464, Seiten 326 - 333



https://www.berlin.de/rechnungshof/veroeffentlichungen/veroeffentlichungen/rs-beratungsbericht-vergesellschaftung.pdf?ts=1732228677
https://www.berlin.de/rechnungshof/veroeffentlichungen/veroeffentlichungen/rs-beratungsbericht-vergesellschaftung.pdf?ts=1732228677
https://www.berlin.de/rechnungshof/veroeffentlichungen/veroeffentlichungen/jahresbericht_2024.pdf?ts=1732219464
https://www.berlin.de/rechnungshof/veroeffentlichungen/veroeffentlichungen/jahresbericht_2024.pdf?ts=1732219464

Der Beratung des Rechnungshofs lag kein konkretes staatliches
Handeln zu Grunde. Er hat sich vorsorgend geaul3ert.

Anlass: Finanzielles Gewicht und Langfristigkeit Methode: Modell aus der Investitionsrechnung
Die Entschadigung kdnnte zwischen 20 % und 100 Der Rechnungshof hat ein Berechnungsmodell

% des jahrlichen Haushaltsvolumens des Landes erstellt, mit dem er Aussagen Uber Art, Umfang
betragen. und Zeitspanne der Folgekosten treffen kann.

Die Folgekosten fiir den Landeshaushalt konnten Fachlicher Austausch mit Expert:innen aus

sich Uber zehn bis weit Uber 30 Jahre nach einer Immobilienwirtschaft, 6ffentlicher Verwaltung und
Vergesellschaftung erstrecken. Mitgliedern der Expertenkommission sowie

externe Begutachtung der Modellrechnung.
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Als Berechnungsgrundlage dient das Discounted
Cashflow-Verfahren aus der dynamischen METHODE
Investitionsrechnung. DES

RECHNUNGSHOFS

In den Ausfiihrungsvorschriften zur
Landeshaushaltsordnung ist dieses als
geeignetes Verfahren fiir
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen vorgesehen.




Die Entschadigungsfinanzierung kann uiber die Parameter Landeszuschuss,
Miethohe und Finanzierungszeitraum gesteuert werden.

Entschadigungsfinanzierung

v

LANDESZUSCHUSSE MIETHOHE FINANZIERUNGSZEITRAUM

Finanzierung liber Zuschiisse aus . . .. .. Finanzierung iiber Streckung des
. Finanzierung liiber Erhohung der . . .
dem Haushalt zum Ausgleich Finanzierungszeitraums, um

. Mieten, sodass keine Verluste et
laufender Verluste bei ! Kapitaldienstbelastung pro Jahr
e entstehen
Begrenzung der Miethohe zu senken
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Ein modulares Modell fiir die Kapitalflussrechnung unter Unsicherheit
liefert robuste Ergebnisse fiir eine erste Abschatzung der Folgekosten.

Sensitivitatsanalyse
Einzelparameter

Umfangreiche Abschatzung
& mmd Discounted Cashflow  ggm —» Auswirkungen auf
Datenrecherche
Landeshaushalt
_}__

_}

Szenarioanalyse
Parameterkonstellation

Input Modell Output
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Das Modell wurde vom Rechnungshof entwickelt und kann flexibel
fortgeschrieben und weiterentwickelt werden.

Ao6R: Discounted Cashflow mit Detailplanungsphase 31 Jahre |Stichtagsjahr: 2023
und Termimal Value basierend auf ewiger Rente Detailplanungsphase
in Mio. | Jahre nach Basisjahr 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2023 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Erlase Jahresnettomiete h 12938 130658 13329 13596 1.386.8 14145 144248 1476 15011 15311 15617 15323 16248 16573 16305
Instandhaltungsaufe and h 3047 3352 3419 3488 3557 3628 3701 3775 3851 3928 400,56 40586 16,5 4251 4336
-
Betriebsaufwendungen Werw altungsaufw and a 100.0 0.0 1z.z 4.5 6.5 1131 1215 1233 126.4 1289 135 1341 1365 133.5 423
Betriebsaufw and [nicht umlagefshig) 63,9 0.2 LG T3l T4.5 7.0 176 LA G0.7 gz.3 3.9 9.6 7.3 3.1 30,9
Mietausfallw agnis h 253 Z6.1 26,7 2Nz 20T 283 2849 234 300 306 iz A 325 331 Fi8
" Atd-Erzatzinvestitionen h
Investitionen -
Modernisierungsinvestiionen 1B7a 206.7 210,59 2151 213.4 2238 2282 2328 2375 2422 247.1 2520 257.0 2622 2674
Freier Cashflow Ceitwert q E11.4 5554 5636 551.0 5326 504.5 516.6 628.9 G415 6543 G674 6507 6345 TO5.2 Tezd
Tilgung Fremdkapital ) 4434 4651 4814 4383 5157 5338 5524 5718 598 E125 6339 ESE.1 6731 T0249 T2rs
Kapitaldienst Zinszahlungen Fremdkapital h §12.0 76,3 TE0.0 7631 7457 TN 7030 G583.6 G636 Bd5.9 6275 605.3 5523 5558.5 5339
Annuitst Fremdkapit sl h 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614 12614
. Zeitwert 1- 68500 - 030 - 6315 - B804 - 6685 - 6570 - 6443 |- 6325 - 6200 - 6071 - 5340 - 5807 - ST - 5532 - 5330 -
Cashflow nach Finanzierung -
Kapitalwert - B50.0 - Bf7.9 - 6485.4 - 6214 - 5949 - 568.3 - 2416 - 5154 - 483.0 - 463.3 - 437.6 - 413.3 - 369.9 - 366.9 - 3449 -
N |
Eigenkapital-Terminal Value Z5"™=" ~
Kapitalwert
Dividenden Auszahlung an Land Berlin Zeitw ert : - - - - - - - - - - - - - - -
Auszahlung an Land Berlin Kapitalwert = = = = = = = = = = = = = = =
- -
Dividenden-Terminal Value 22" .
Kapitalwert
Restverbindlichkeiten - Zeitwert 1 22,7506 22.285.4 21.504.0 21.305.7 20.730,0 20.256.3 13.703.5 13.132.0 15.540.2 17.927.7 17.293.5 16.637.7 15.958.6 15.255.7 14.525.2
BestandsgroBen Kaszenbestand - Zeitw ert b - - - - - - - - - - - - - - -
Kassenbestand - Kapitalwert h - - - - - - - - - - - - - - -
Land Berlin: Zinszahlungen fiir 30-jahrige Anleihe
| L L L L L L L L Ld L Ld L Ld L Ld
Tilgungen Land Berlin Zeitwert 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1333 1933 18933 133.3 1333 1933 1333
Tilgungen Land Berlin Kapitalwert h 133.3 186.4 181.2 176.6 17z.0 167.3 162.4 157.5 152.5 1475 1425 137.6 132.9 128.2 123.7
Kapitaldienst Zinszahlungen Land Berlin Zeitwert Y 740 " w52 " 624 5EE 0.8 " w50 1332 1334 [ 1276 " w15 | 150 " 1z " 044 " a5 | azg "
Zinszahlungen Land Berlin Kapitalwert b 174.0 162.2 152.2 143.0 134.1 125.4 116.9 108.7 100.7 32.9 85.5 78.4 7.8 65.4 59.4
Summe Kapitalwernt 367.3 348.6 333.4 319.6 306.1 29327 279.3 266.2 253.2 2405 228.0 216.0 2047 133.6 183.1
saldo |Zeitwert - wfR3 - 10845 - 10475 - 10304 - 10123 - 9353 - 9774 - 9533 - 3403 - 9223 - 9034 - 8842 - 8648 - 8451 - 8252 -
Kapitalwen 7
] EBITDA | 7393 765,2 780.5 76,1 12,0 828,2 B4d G 8617 878.9 G965 14,4 932.7 9514 9704 3898
e L' S N U RPN g = g L | | = LV¥3 [ ==LV 3 L= L [ =4 LFJ L= LFs EL:-1F3 ATmr AC=r AAmr A D Admr A= pel:Lr3 el =L g =l =L V3
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Ob eine Vergesellschaftung mittel- und
langfristig finanzierbar ware, hangt in erster
Linie von der Hohe der Entschadigung ab.

Gleichzeitig kann eine Vergesellschaftung nur
verhaltnismafig sein, wenn dadurch die Mieten
gesenkt oder zumindest entdynamisiert
werden.

ERGEBNISSE
DES
RECHNUNGSHOFS



Bereits ab rund einem Drittel des hochgerechneten Verkehrswertes konnte
die Bewirtschaftung der Bestande nicht aus Mieterlosen gedeckt werden.

Entschadigung

LANDESZUSCHUSSE MIETHOHE

FINANZIERUNGSZEITRAUM

Verkehrswertorientiert
(29 / 36 Mrd. €)

Lediglich Senkung auf
Mietenniveau der
Genossenschaften /
landeseigenen Unternehmen
moglich

Nur erstmalige
Eigenkapitalzufihrung des
Landes; dann keine
Zuschlisse

Zuschiisse von 600 Mio. € bis
850 Mio. € p.a. in den ersten
zehn Jahren

Bis zu nahezu Verdopplung
der Mieten
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10 — 20 Jahre

60 — 70 Jahre; inkl.
Zuschusserfordernis flr
Zinszahlungen




Fazit: Der Rechnungshof sieht keine Moglichkeit, eine
Vergesellschaftung mit vertretbaren Risiken umzusetzen.

Verkehrswertorientierte Entschadigung

Um die Mieten zu senken oder zumindest zu Um die Mieten zu entdynamisieren oder gar zu
entdynamisieren, musste die Entschadigung sehr senken, mussten die Defizite durch Zuschtisse aus
niedrig ausfallen. Aber je weiter sich die dem Landeshalt ausgeglichen werden. Dadurch
Entschadigung vom Verkehrswert entfernt, desto ware die finanzielle Handlungsfahigkeit der
grolRer wird das rechtliche Risiko. Landesregierung langfristig stark eingeschrankt.
Das fiskalische Risiko erhoht sich entsprechend
deutlich.
I I 0
29 Mrd. € 36 Mrd. € 40 Mrd. €

Zunahme fiskalisches Risiko
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Rechnungshof von Berlin
Alt-Moabit 101 c/d
10599 Berlin

poststelle@rh.berlin.de

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit.

BERLIN



mailto:poststelle@rh.berlin.de

,,@rund und Boden, Naturschatze und
Produktionsmittel konnen zum Zwecke der
Vergesellschaftung durch ein Gesetz, das Art
und Ausmald der Entschadigung regelt, in

Gemeineigentum oder in andere Formen der
Gemeinwirtschaft uberfihrt werden.”

(Artikel 15 Satz 1 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland)

AUSGANGSLAGE



Nicht-verkehrswertorientierte und verkehrswertorientierte Bestimmungsmethoden
fur die Entschadigung weisen eine erhebliche Diskrepanz auf.

Nicht-verkehrswertorientierte Entschadigung aus Vorschldagen der
Tragerin des Volksentscheids; Mehrheitsmeinung der
Expertenkommission

Moglichkeiten der Herleitung:

*  Ertrage gemeinnitziger Bewirtschaftung

*  Fiskalische Realisierbarkeit des Landes

*  Hypothetischer Verkehrswert unter Berlicksichtigung
potentieller Schrankenbestimmungen

ﬂlerkehrswertorientierte Entschadigung aus Angaben der Bilanzen \

betroffener Wohnungsunternehmen; Sondervoten der
Expertenkommission

Moglichkeiten der Herleitung:

*  Fair-Value

*  Bewertungsverfahren, z.B. Ertragswertverfahren

*  Bericksichtigung von Abschlagen (Paketabschlage,
Sozialisierungsabschlag, etc.)

J

. Berechnungen des Rechnungshofs

29 Mrd. € 36 Mrd. €

s . \
 Hochgerechneter Verkehrswert aus Angaben der Bilanzen betroffener | _.--~
I Wohnungsunternehmen Q3 2024; keine Berlicksichtigung in k-

— o e e e e e e e R e e e R e e e e e e
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Ausblick: Sowohl die Tragerin des Volksentscheids als auch der Senat
arbeiten an Gesetzesentwiirfen zum Thema Vergesellschaftung

Vergesellschaftungsrahmengesetz

* Erarbeitung eines Gesetzesentwurfs fur die » Vorgeschaltetes Gesetz, das Rechtsrahmen fur
Vergesellschaftung durch Tragerin des Vergesellschaftung in Geschaftsfeldern der
vergangenen Volksentscheids Daseinsvorsorge und Grundsatze angemessener

Entschadigung definiert
* Erarbeitung eines Gesetzesentwurfs fur

basisdemokratische Bewirtschaftung der * In Vorbereitung durch Arbeitsgruppe des Senats
Bestande unter Federfihrung Senatsverwaltung fur
Finanzen

* Vorbereitungen seit 2023
* Beauftragung externes Gutachten zur Klarung
offener verfassungsrechtlicher Fragen

Beratungsergebnisse des Rechnungshofs bleiben zukiinftig relevant!
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