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Praambel

2012 hat der Berliner Senat mit den sechs stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften Berlins das sogenannte
Mietenbiindnis vereinbart. Ziel ist es, gutes und bezahlbares
Wohnen fiir breite Bevolkerungsschichten zu gewéahrleisten.
Das Mietenbiindnis wurde 2017 in Form einer Kooperations-
vereinbarung mit den Wohnungsbaugesellschaften weiter-
entwickelt und 2021 ergidnzt. Besonderes Augenmerk lag dabei
abermals auf dem Schutz der einkommensschwécheren
Haushalte. Das Mietenbiindnis und die Kooperationsverein-
barung ergdnzen die vorhandenen mieten- und wohnungs-
politischen Maf3gaben des Landes Berlin.

Die berlinovo unterstiitzt diese Ziele. Da die berlinovo nicht
Partei der Kooperationsvereinbarung ist, hat sie sich schon
vor einigen Jahren eine Vermietungscharta gegeben und seit-
dem fortgeschrieben. Damit bekraftigt die berlinovo, dass sie
ihrer Verantwortung als faire Vermieterin gerecht wird.
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Die berlinovo hat ihre zentralen Leitbilder fiir
gutes und bezahlbares Wohnen in folgenden
Grundsatzen zusammengefasst:

Quartiersvertréigliche Mieten
> Die berlinovo wirkt durch kundenorientierte
Mieten mietpreisdampfend.

Stabilisierende Integration
> Die berlinovo agiert sozial und wirkt damit
demografisch und kulturell integrierend.

Sicherung der Wohnraumversorgung
> Die berlinovo investiert zielgerichtet in den
wachsenden Bestand.

> Die berlinovo sichert Qualitit und Kunden-
zufriedenheit durch mieternahen Service.

Soziale Verantwortung

> Die berlinovo stellt weiterhin Wohnraum fiir sozial
Benachteiligte zur Verfiigung — wie seit mehr
als 20 Jahren, so auch heute und in der Zukunft.
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Die berlinovo hat somit zum Ziel, die Inhalte der
Kooperationsvereinbarung bei der Wohnungsvermietung
weitgehend anzuwenden. Wegen der Vielgestaltigkeit der
Tatigkeiten des berlinovo-Konzerns sind dabei jedoch
pauschale Antworten nicht immer moglich:

So muss beriicksichtigt werden, dass ein Schwerpunkt
der berlinovo auf besonderen Wohnformen wie
studentischem Wohnen, Seniorenwohnen, Beschaf-
tigtenwohnen, dem Wohnen fiir Gefliichtete oder den
Apartments liegt. Da die Kriterien der Kooperationsver-
einbarung auf solche besonderen Wohnformen nicht
iibertragen werden kénnen, betrifft die vorliegende
Vermietungscharta nicht solche besonderen Wohn-
formen, sondern nur die ,,klassische“ Wohnungsver-
mietung, die im berlinovo-Konzern {iberwiegend in
Berlin, vereinzelt auch in Brandenburg, erfolgt.

Auflerdem ist die berlinovo regelméflig an Projekten
beteiligt, bei denen die anzuwendenden Vermietungs-
grundsdtze projektindividuell festgelegt werden.
Solche projektindividuellen Festlegungen gehen dieser
Vermietungscharta vor. Das betrifft ganz besonders
den Neubaubereich, in dem die berlinovo seit 2017
vermehrt aktiv ist. Die vorliegende Vermietungscharta
betrifft vor diesem Hintergrund nur den Immobilien-
bestand, nicht aber neu errichtete Immobilien.

Schliefilich ist zu beriicksichtigen, dass sich die Mehr-
zahl der von der berlinovo verwalteten Wohnungen
nicht im 100%igen Eigentum der berlinovo befindet,
sondern verschiedenen, urspriinglich als Publikums-
fonds aufgelegten Immobiliengesellschaften gehort,
die heute zwar mehrheitlich, aber nicht vollstdndig
der berlinovo gehoren.

Vor diesem Hintergrund gibt sich die berlinovo die
nachfolgende ,.Vermietungscharta Wohnen*“ fiir das
Geschiftsjahr 2022.
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1. Ankaufe in den Wohnungsbestand

Die berlinovo leistet einen Beitrag zur Vergroflerung
des Wohnungsbestands in 6ffentlicher Hand. Hierzu
unternimmt die berlinovo Anstrengungen, ihren
Wohnungsbestand zu vergrofiern, und priift laufend
insbesondere moégliche Bestandsankaufe.

Dazu zdhlt auch das Bestreben der berlinovo, Immobi-
lien der urspriinglich als Publikumsfonds aufgelegten
Immobiliengesellschaften zur Bestandserweiterung
und ggf. Nachverdichtung in den Eigenbestand zu
iiberfiihren, soweit dies rechtlich in Abstimmung mit
diesen Immobiliengesellschaften moglich ist.

Die Vermietung angekaufter Wohnungen erfolgt durch die
berlinovo wie die Vermietung von Bestandswohnungen
(siehe unter 3), soweit nicht fiir bestimmte Ankaufsprojekte
individuelle Vermietungsleitlinien gelten.

Das Wachstumsziel der berlinovo ist in der Wirtschafts-
und Budgetplanung sowie in der Langfristplanung der
berlinovo bzw. ihrer Tochtergesellschaften verankert.
Uber die Anstrengungen und Erfolge zur Erweiterung
des Wohnungsbestandes berichtet die berlinovo der
beteiligungsfiihrenden Stelle des Landes.
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2. Die berlinovo als Partnerin einer
sozialen und nachhaltigen Boden- und
Liegenschaftspolitik des Landes Berlin

2.1 Ubertragung landeseigener Grundstiicke

Die berlinovo und ihre Tochtergesellschaften stehen als
Partnerinnen des Landes bei der Einbringung von freien
landeseigenen Flidchen (einschlieflich Flichen der Bezirke)
fiir den Wohnungsneubau zu preiswerten Mieten zur Ver-
fligung. Die berlinovo ist auch zum Ankauf von fiir den
Geschosswohnungsbau geeigneten und nicht mehr betriebs-
notwendigen Flachen anderer Landesbeteiligungen bereit.

2.2 Vorkaufsrechte der Gemeinde

Die berlinovo bzw. ihre Tochtergesellschaften bringen sich
neben den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften als Part-
nerinnen des Landes bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts
in den Erhaltungs- und Milieuschutzgebieten ein.
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3. Bewirtschaftung der Wohnungen

3.1 Faire Mieten bei Wiedervermietung

Bei Wiedervermietungen werden Wohnungen bei entsprechender Nachfrage
grundsatzlich maximal zur ortsiiblichen Vergleichsmiete vermietet; liegt die
Vormiete aber iiber diesem Wert, kann weiterhin diese Vormiete verlangt werden.
Etwaige projektindividuell abweichende Festlegungen gehen vor.

Bei entsprechender Nachfrage soll grundsétzlich jede dritte Wohnung an Haus-
halte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein (WBS) vergeben werden.

Die berlinovo wird bei der Vermietung fiir eine sozial ausgewogene Verteilung
der Wohnberechtigten unter Beachtung der Berliner Mischung und fiir eine
diskriminierungsfreie Vermietung Sorge tragen.

3.2 Faire Mieten bei Mieterhohungen

Im Jahr 2022 werden Bestandsmieten, die unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen, um maximal 2 % bis hochstens zur ortsiiblichen Vergleichsmiete erhoht,
soweit nicht projektbezogen andere Regelungen getroffen sind.

3.3 Faire Mieten bei Modernisierung
Etwaige Modernisierungsumlagen im frei finanzierten Wohnungsbau sind gesetz-
lich auf maximal 8 % der aufgewandten Kosten jdhrlich beschrankt.

3.4 Faire Mieten in Bezug auf das Nettohaushaltseinkommen

Betrigt die Wohnungsmiete (netto kalt) mehr als 30 % des Nettohaushalts-
einkommens (unter Zugrundelegung der Berliner Einkommensgrenzen fiir
den Bezug eines Wohnberechtigungsscheins sowie der Wohnfldchengrenzen)
oder kann die Miete aus wirtschaftlichen oder anderen Griinden nicht erbracht
werden, sucht die berlinovo gemeinsam mit den Mieterinnen und Mietern
nach individuellen Lésungen.
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3.5 Schutz der Mieterinnen und Mieter stiarken

Um den Schutz der Mieterinnen und Mieter vor auf3erordentlichen fristlosen Kiindigungen
aufgrund von Mietriickstdnden zu verbessern, bietet die berlinovo ein internes und externes
Beratungsangebot an und kooperiert mit freien Tragern der Wohlfahrtspflege sowie den
Bezirksamtern mit dem Ziel, Radumungen und Wohnungsverlust zu vermeiden.

3.6 Wohnungstausch erleichtern

Um die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung zu verbessern und die Wohnungsbelegung zu
optimieren, werden die fiir den Wohnungstausch innerhalb des von der berlinovo verwalteten
Bestands erforderlichen Rahmenbedingungen geschaffen, die einen Wohnungstausch erleich-
tern (z. B. groBziigige Kiindigungsfristenregelungen und organisatorische Unterstiitzung).

3.7 Okologische und soziale Nachhaltigkeit

Die Vermietung von Wohnungen erfolgt nachhaltig unter Beriicksichtigung von 6kologischen
Kriterien, sozialen Aspekten und Kriterien verantwortungsvoller Unternehmensfiihrung
(,,ESG-Kriterien®).

Entsprechend wird zum Beispiel ein aktives Energiemanagement betrieben. Wo immer es
moglich ist, werden CO,-neutrale Produkte (z. B. Strom und Gas) beschafft. Die berlinovo
betreibt zudem aktiv den weiteren Ausbau von Photovoltaik und E-Mobilitdt in den Bestdnden.

Ziel ist es ferner, selbststindiges Wohnen in den eigenen vier Wanden denkbar lange
zu ermoglichen.

Wir handeln stets nach den Grundsitzen des Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetzes (AGG).
Die Einhaltung des Datenschutzes, von Compliance-Grundsitzen sowie der Regelungen des
Geldwaschegesetzes sind fiir uns verpflichtend. Die berlinovo verpflichtet alle Vertragspart-
ner zur Einhaltung des Gesetzes zur Regelung eines allgemeinen Mindestlohns (MiLoG).
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4. Partizipation

4.1 Beteiligung als Ressource stirken

Die Einbindung unterschiedlicher Interessen und Sichtweisen in Planungs-
prozesse und bei der Bewirtschaftung von Wohnungshestanden erhéht nicht
nur die Akzeptanz dieser Prozesse und Entwicklungen, sondern auch deren
Qualitét. Fiir die berlinovo ist Partizipation daher ein zentrales Anliegen.

Die partizipative Vorbereitung von Bauvorhaben wird durch die berlinovo
zum integralen Bestandteil jeder Planung ausgebaut und projektindividuell
bzw. bedarfsgerecht angepasst.

Dadurch wird gewdhrleistet, dass die Bauvorhaben grundlegend mitgetragen
und erfolgreich umgesetzt werden kénnen. Dafiir gelten folgende Prinzipien

der Beteiligung: Bei umstrittenen Bauvorhaben erfolgt eine stddtebauliche und
architektonische Qualifizierung mit Bebauungsvarianten, um die generelle
Akzeptanz zu erhéhen. Zugleich wird die berlinovo den Nutzen eines Bauvor-
habens fiir das Quartier und die Nachbarschaft darstellen sowie die Einrichtung
projektbegleitender Gremien mit Anwohnerinnen und Anwohnern und lokalen
Akteuren anbieten.

4.2 Beirite fiir Mieterinnen und Mieter

In Marzahn-Hellersdorf sowie in Spandau werden im Jahr 2022 erste Beiréte fiir
Mieterinnen und Mieter eingerichtet. Nach Auswertung der dadurch gewonnenen
Erfahrungen soll das Modell in den Folgejahren ausgeweitet werden.
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5. Schlussbemerkungen

Die vorgenannten Regelungen werden grundsétzlich auf den gesamten
Mietwohnungsbestand angewandt. Nicht erfasst sind Neubauten,
besondere Wohnformen wie studentisches Wohnen, Seniorenwohnen,
Beschiftigtenwohnen, Wohnen fiir Gefliichtete und Apartments sowie
Wohnungen, fiir die individuelle Sonderregeln gelten.

Die Vermietungscharta Wohnen fasst zusammen, wie die berlinovo ihrer
Verantwortung als faire Vermieterin im Mietwohnungsbereich nachkommen
mochte. Sie ist eine Selbstverpflichtung und begriindet keine Anspriiche fiir
Dritte. Sie gilt in der vorliegenden Fassung fiir das Geschiftsjahr 2022.

Die Vermietungscharta Wohnen basiert auf der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit der berlinovo und ihrer Tochtergesellschaften, die zu erhalten ist.
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