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Mieter im sozialen Wohnungshau

Gesucht wird der bezahlbare Weg

s, i Stadt Minchen hat einen
D Bestand von rund 77.000 Woh-
= nungen, die liber das Amt fiir
Wohnen und Migration vergeben
werdén, darunter immerhin 44.000
Soziafwohnungen.
Wie sich der Bedarf an geforderten
Wohnungen in Minchen kiinftig
weitey@ntwickeln wird, l4sst sich der
Veréffentlichung der Stadt Miinchen-
zum Programm ,Wohnen in M{n-
chen V¥ Wohnungsbauoffensive
2012-2016 entnehmen. Die Abschat-
zung des kiinftigen Bedarfs an gefor-
dertem Wohnunigsbau ist schwierig.
Fiir die Modellrechnung der Stadt
Miinchen sind die Vormerkzahlen
letztendlich der einzige verfligbare
Nachfrageindikator. Zu beriicksichti-
gen ist auch das Zusammenspiel von
Angebot und Nachfrage; die Nachfra-
ge gerade in den mittleren Einkom-
mensgruppen wird in den Vormerk-
listen nur z.T. widergespiegelt. Der
Modellrechnung der Stadt Miinchen
folgend lieBe sich die Eingriffsreserve
bei einem Neubau von 1.300 gefor-
derten Mietwohnungen p.a. langfris-
tig wieder auf knapp 80,000 Wohn-
einheiten erhohen.
Wihrend neue geférderte Wohnun-
gen im Jahr der Fertigstellung fir eine
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Belegung verfiigbar sind, wird von

den Bestandswohnungen jdhrlich
nur ein kleiner Anteil im Rahmen der
Mieterfluktuation frei (im geférderten
Wohnungsbau noch weniger als im
stiadtischen Durchschnitt). In ange-
spannten Marktphasen wie derzeit
ziehen immer weniger Haushalte um.

Von diesen Wohnungen stehen des-
halb jahrlich nur rund 3.700 Wohnun-
gen fir eine Belegung zur Verfligung.
Um die Zahl der besonders dringlich
Vorgemerkten auch am Héhepunkt
der derzeitigen Anspannungspha-
se des Miinchner Wohnungsmarkts
nicht wesentlich (iber 6.000 steigen

Die wesentlichen Eckpunkte von,Wohnen in Miinchen V*

. Die Zielzahlen fiir den geférderten Wohnungsbau 1.800 Wohneinheiten

per anno werden beibehalten.

. Als Reaktion auf gestiegene Grundstiickspreise und Mieten erfolgte

sogar eine Zielgruppenerweiterung fir mittlere Einkommen auf eine
neue Einkommensstufe 7 (anstatt bisher Stufe 5). Die nominalen Ein-
kommensgrenzen (Bruttogehalt) erhdhten sich dadurch z.B. beim
Einpersonenhaushalt von 19.000 € auf 22.800 € jahrlich und bei einer
Familie mit einem Kind von 41,500 € auf 48,150 € jahrlich.

. Die Férderquoten auf stidtischen Flichen und im Rahmen der SoBoN

(soziale Bodennutzung) werden beibehalten. Insbesondere in Umstruk-
turierungsgebieten sollendie Forderquoten durch das Angebot eines
Ankaufs von Grundstiickén durch die Stadt oder ihre Wohnungsgesell-
schaften auf bis zu maximal 50 % erhoht werden kénnen.

. Fiir Genossenschaften und Baugemeinschaften werden auf stadti-

schen Flachen feste Flachenanteile zwischen 20 und 409% der neuen
Wohnungsbauprojekte vorgesehen. Sogar eine Forderung der
Genossenschaftsanteile von Einkommensschwachen ist moglich.

. Angesichts der stark gestiegenen Grundstiickspreise werden zuktinftig
verstirkt bei der Ausschréibung stadtischer Wohnungsbauflachen auf
die Zielgruppen ausgerichtete Konzeptausschreibungen und ,Bestge-
botsverfahren” durchgefiihrt, damit kein iiberzogener Preiswettbewerb
entsteht und neben dem;Preis auch die Qualitat der Konzepte besser
berticksichtigt wird. -

6. Die Zielzahlen fir die unterste
Einkommensgruppe {Stufe 1)
werden von 800 auf 900 WE p.a.
erhaht.

7. Beim Belegungsrechtsankaufs-
programm des Sozialreferats
wurden die Forderkonditionen
deutlich verbessert, da die
Schaffung von Sozialbindungen
im Wohnungsbestand immer
wichtiger wird, da jedes Jahr
Wohnungen aus der Sozial-
bindung fallen.

zu lassen, waren der Prognose fol-
gend Fertigstellungen in der Gro-
Benordnung von mindestens 1.300
geforderten Mietwohnungen p.a. er-
forderlich, davon 900 fiir die engere
Zielgruppe (untere Einkommen).
Bereits im Jahre 2001 hat der Miinch-
ner Stadtrat das Kommunale Woh-
nungsbauprogramm als Teil des
wohnungspolitischen Handlungs-
programms ,Wohnen in Miinchen III”
verabschiedet. Heute gibt es bereits
das wohnungspolitische Handlungs-
programm ,Wohnen in Miinchen V*,
dies ist eine Fortfilhrung der Hand-
lungsprogramme Wohnen in Miin-
chen | bis IV. Mit der Erhéhung des
Férdermittelrahmens von 625 auf
zuletzt 800 Millionen Euro im Pro-
grammzeitraum 2012 bis 2016 wurde
erneut deutlich, dass die Schaffung
und Sicherung von Wehnraum bei
der Stadt Miinchen einen hohen Stel-
lenwert besitzt.

Bereits 1994 legte der Miinchner
Stadtrat den Grundstein fiir die So-
zialgerechte Bodennutzung (SoBoN).
Danach sind Planungen mit Werter-
héhungen fiir die betroffenen Grund-
stilcke nur dann durchzufiihren,
wenn die Beglinstigten die ursachli-
chen Kosten und Lasten der Planung
tragen. Sie miissen auch die ,Forder-
quote” von heute 30% vertraglich
tibernehmen, dies heif3t: sie miissen
30% der neu geschaffenen Wohn-
bauflichen fir Personen mit beson-
deren Wohnraumversorgungsbedarf
verwenden,

Trotz all dieser wirklich anerkennens-
werten Bemiihungen der Stadt wird
eines immer deutlicher: Die Zahl der
Menschen, die sich eine Wohnung
in Miinchen trotz aller Bemiihungen
nicht mehr leisten kénnen, wird im-
mer hdher. Langst sind auch mittlere
Einkommen von diesem Problem be-
troffen.

Die Stadt alleine kann aus den ihr zu-
kommenden Finanzmitteln das Prob-
lem nicht stemmen, Bei den derzeit
zinsglinstigen Darlehen am Kredit-

' Was miisste aus Sicht der Mieter zusétzlich getan

werden, um die Situation zu verbessern?

Der Bund sollte endlich die geplanten Anderungen im Mietrecht, wie
z.B. die Mietpreisbremse beschlieBen.

Staatliche Fordermittel (Bund und Land) fiir den sozialen Wohnungsbau
in Ballungsraumen sollten nochmals erhéht und eine Zusatzforderung
fuir Ballungsrdume vorgesehen werden.

Bei der einkommensorientierten Férderung sollte der Staat zusitzlich
zu riickzahlbaren Darlehensmitteln in Ballungsrdumen auch Zuschisse
zu den Baukosten gewshren. Im Gegenzug sollte es nicht mehr méglich
sein, dass eine Bindung friihzeitig durch die Riickzahlung von Dar-
lehensmitteln beendet wird.

Die einkommensorientierte Forderung der Mieter von Mietwohnungen
in Ballungsraumen muss deutlich, um mindestens 20 % angehoben
werden. Auch sollten Méglichkeiten gefunden werden, bezahlbaren
Wohnraum fiir Mieter zu erstellen, die geringfligig (iber den Einkom-
mensgrenzen verdienen.

Es sollten endlich wieder Steuersparméglichkeiten auch fir Einzelper-
sonen, z.B. in Form von Verlustzuweisungsgesellschaften, die Sozial-
wohnungen in Ballungsrdumen bauen, vermieten und hieraus Verluste
erzielen, die sie an steuerzahlende Mitgesellschafter verteilen, geschaf-
fen werden. Auch tiber eine Wiedereinfihrung der degressiven AfA
(Absetzung fiir Abnutzung muss nachgedacht werden). Wenn diese
MaBnahmen dazu beitragen, die staatliche Kostenlast zu reduzieren,
sind sie auf alle Félle sinnvoll.

Bei der Erstellung von Mietspiegeln solite dringend das Bundesgesetz
geindert und eine Komponente eingefiigt werden, dass in Ballungs-
rdumen alle Mieten, nicht nur diejenigen, die in den letzten vier Jahren
vereinbart oder verandert werden, Beriicksichtigung finden diirfen.

Auch die Wiedereinfiihrung eines verfassungsrechtlich korrekt gestalte-
ten Wohnungsaufsichtsgesetzes in Ballungsraumen, das es ermaglicht,
gezielt gegen,schwarze Schafe” vorzugehen, sollte erwégt werden.

Die Stadt Miinchen solite beim Bau von Wohnungen, die einkommens-
orientiert geférdert werden, nicht nur die Anfangsmiete, sondern auch
die Mietsteigerungen wihrend des laufenden Mietverhaltnisses vertrag-
lich deckeln, um zu erméglichen, dass die Miete nach einer anfanglich
niedrigen Miete nur moderat steigen kann.

Die Stadt Miinchen sollte jede Maglichkeit nutzen, um Flachen mit
Sozialwohnungen der eigenen stadtischen Gesellschaften zu bebauen
oder an Genossenschaften zu vergeben, Genehmigungs- und Planungs-
verfahren sollten so effizient wie miglich gestaltet und biirokratische
Hiirden auf das notwendige Minimum beschrénkt werden.

markt wird es auch immer schwerer,
private Wohnungsunternehmen fiir
das Bauen solcher Wohnungen zu ge-
winnen,

Im Doppelhaushalt 2013/2014 stan-
den fir die Programme der Wohn-
raumférderung im Freistaat Bayern
jeweils 210 Millionen Euro zur Ver-
figung, 160 Millionen Euro vom

Freistaat und 50 Millionen Euro vom
Bund. 2014 stellte der Freistaat 50 Mil-
lionen Euro zusitzlich bereit, so dass
sich die Mittel dann auf insgesamt
260 Millionen Euro beliefen. Fiir die
Studentenwohnheimférderung ste-
hen jeweils 17,5 Millionen Euro vom
Freistaat zur Verfliigung, 2014 zusitz-
lich 10 Millionen Euro, MMM
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