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Herrn
Oberburgermeister
Dieter Reiter

Rathaus
Minchen, 09.11.2022

Genossenschaften unterstiitzen und Vorhaben im preisgedampften Mietwohnungsbau
sichern!

Antrag

Die Stadtverwaltung wird beauftragt, ein Konzept zu entwickeln, mit dem Vorhaben im
Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) weiterhin wirtschaftlich umgesetzt und
Verzdgerungen bei der Entwicklung der stadtischen Planungsgebiete vermieden werden
kénnen. Dabei sollen alle Parameter in den Blick genommen werden, die eine bessere
Wirtschaftlichkeit der Vorhaben herstellen kénnen. Insbesondere soll ein juristisch tragfahiger
Teuerungsausgleich fir Genossenschaften gepruft werden. Im Ergebnis sollten denjenigen
Anpassungen der Vorrang eingerdumt werden, die die geringsten Auswirkungen auf das
Mietgeflige und/oder die Vergabepraxis (Erbbauzins, Grundstlickspreise, Anteile der
Forderprogramme usw.) der Landeshauptstadt Minchen haben. Die Verwaltung soll ferner
prufen, inwieweit dieses Modell oder Teilaspekte davon riickwirkend fur Vorhaben angewendet
werden kann, deren Vergabe bereits abgeschlossen, aber mit deren Bau noch nicht begonnen
wurde.

Begriindung

Wir wollen dauerhaft bezahlbaren Wohnraum schaffen. Insbesondere Genossenschaften
missen daher in die Lage versetzt werden, auch weiterhin preisgedampften Wohnraum zu
realisieren.

Mit dem KMB reagiert die Landeshauptstadt Miinchen auf den angespannten Minchner
Wohnungsmarkt und unterstitzt den Bau von preisgedampften, freifinanzierten
Mietwohnungen, u.a. durch Baugenossenschaften. Durch die enormen Teuerungen, nicht
zuletzt aufgrund der durch den Ukraine-Krieg bedingten Energiekrise, sind einige
Genossenschaften nun nicht mehr in der Lage, die Finanzierung ihrer aktuellen Projekte zu
stemmen. Fur die in Zukunft anstehenden Ausschreibungen missen daher die Parameter z.B.
auch bei der Hohe der Miete, dem Verzicht auf das Bewertungskriterium Miethéhe oder den
Bewertungen von Gewerbe- und Gemeinschaftsflachen tuberprift werden. Um die
Wirtschaftlichkeit dieser kiinftigen und maoglichst auch von bereits vergebenen, aber noch nicht
begonnenen Vorhaben im KMB zu sichern, soll auch geprift werden, ob und wie es rechtlich
zuldssig ware, einen zeitlich befristeten Teuerungsausgleich als Darlehen oder erganzende
Forderung einzufiihren, der die nicht vorhersehbaren Baukostensteigerungen bedingt durch
die Pandemie und den Ukraine-Konflikt auffangt.
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ANTRAG

An Herrn

Oberblrgermeister CSU ‘
Dieter Reiter FREIE WAHLER ~

Fraktion im Miinchner

Rathaus, Marienplatz 8, 80331 Minchen STA DTRAT

15.02.2023
Subvention von Wohnungsbau

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung pruft, wie alle privaten Bauherren — nicht nur
Genossenschaften - beim Bau von Mietwohnungen von der Stadt finanziell unterstitzt werden

konnen und stellt dies dem Stadtrat dar.
Begrindung

In der sechsten Kalenderwoche hat der Oberbirgermeister angekindigt, einen Teil der privaten
Bauherren, namentlich Genossenschaften, mit einem dreistelligen Millionenbetrag beim
Wohnungsbau zu subventionieren.

Private Bauherren — Genossenschaften wie Wohnungsgesellschaften und andere private
Wohnungsunternehmen — stehen vor denselben Herausforderungen: steigende Zinsen,
explodierende Baukosten und in der Bauleitplanung SoBoN 2021. Seit Jahren und Jahrzehnten
tragen vor allem die privaten Bauherren ganz wesentlich zu den Fertigstellungszahlen im
Wohnungsbau bei (immer ca. 80% aller Fertigstellungen).

Wenn die Herausforderungen fir die verschiedenen privaten Bauherren dieselben sind,
mussen alle privaten Bauherren, die Mietwohnungen bauen, Zugang zu den geplanten
Subventionen haben. Dies ist dem Stadtrat darzustellen.

Alexander Reissl (Initiative) Heike Kainz Andreas Babor
Stadtrat Stadtratin Stadtrat
Winfried Kaum Veronika Mirlach Fabian Ewald

Stadtrat Stadtratin Stadtrat
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Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB):

Einfilhrung eines befristeten Teuerungsausgleichs aufgrund gestiegener Baukosten

Baukostensteigerungen
seit dem 2. Quartal 2020
(Beginn der Corona-
Pandemie), nochmals
verstarkt seit dem
Ukraine-Krieg:

Wirtschaftlichkeit von
KMB-Vorhaben stark
gefahrdet bzw. nicht mehr
gegeben.

Befristeter Teuerungsausgleich

Adressat*innenkreis: Zeitlicher Rahmen:

*  Wohnungsbau- Grundstiickszuschlage fur
genossenschaften stadtische KMB-Flachen

»  Wohnprojekte nach Art des vom 11.03.2020
Mietshausersyndikats bis 31.12.2024

+  Stadtische

Wohnungsbaugesellschaften
KMB-Bautrager*innen

Hohe des Teuerungsausgleichs:

Sockelbetrag von 1.300 €/ m? Wfl. bezogen auf das 4. Quartal 2022
Sockelbetrag wird indexiert auf Quartal der Baubeginnsanzeige
(Bau bereits begonnen) bzw. auf das Quartal der Antragsstellung (alle
anderen Félle)

Antragsfrist wird festgesetzt
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Ziel:

Finanzielle Unterstltzung far

ca. 2.500 Wohneinheiten im KMB
mit Finanzbudget von bis zu

270 Mio. €
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Tabelle zum indexierten Teuerungsausgleich (KMB)
auf Basis des Preisindex fiir Wohngebaude
des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik
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Jahr Preisindex fir Wohngebaude Indexierter Teuerungsausgleich
Monat (=Bauleistungen am Bauwerk)?? nach Quartalen in EUR je m?
Wohnfliache 34
2020 Februar............... 118,0 992
Mai........ocoveeennnn, 118,4 996
August................ 115,6 972
November............ 115,9 975
2021  Februar............... 121,3 1.020
Mai........ocoveeennnn, 124,8 1.049
August................ 129,2 1.086
November............ 131,8 1.108
2022  Februar............... 137,3 1.155
Mai......cocovevennnn, 146,4 1.231
August................ 150,4 1.265
November............ 154,6 1.300
2023 Februar............... 160,8 1.352™v9"2
fiktiv. Mai.................... 167,2 1.406™9"2
August................ 1739 1.4627v9-2
November............ 180,9 1.521"9"2

1Bayerisches Landesamt fur Statistik (2022): Statistische Berichte. Preisindizes fuir Bauwerke in Bayern im

November 2022.

2 Die Preisindizies fur Wohngebaude fir 2023 wurden auf Grundlage des Berichtsjahrs 2022 durch das PLAN
geschatzt. Zur Veranschaulichung wird der Teuerungsausgleich fur das Jahr 2023 rein exemplarisch fur jedes
Quartal mit einer Steigerung von 4 % fortgeschrieben. Der tatséchlich indexierte Teuerungsausgleich wird jedoch
gemal den zukunftig veréffentlichen Daten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik angepasst und

entsprechend ausbezahlt.

3 Der Sockelbetrag des Teuerungsausgleichs betragt im November 2022 (= 4. Quartal 2022) 1.300,00 € je m2
Wohnflache (= Basis). Der Sockelbetrag wird gemaf dem Preisindex fir Wohngebaude quartalsbezogen

indexiert.

4 Betriebswirtschaftlich gerundet auf volle Euro-Betrage.



Fallkategorie

Bereits vergebene KMB-
Vorhaben: Bereits mit dem
Bau begonnen

Bereits vergebene KMB-
Vorhaben: Noch nicht mit
dem Bau begonnen

KMB-Vorhaben vor Vergabe
des Grundstiicks

Anspruchs- und Auszahlungsmodalitaten des Teuerungsausgleichs (KMB)

Antragsfrist

Bis zum 31.03.2024

Bis zum 31.03.2024

18 Monate nach
Eingang des
Zuteilungsschreibens
der Landeshauptstadt
Munchen, spatestens
bis zum 30.06.2026

Fir Auszahlungshohe
mafRgebliches Quartal

Quartal der Baubeginnanzeige

Quartal der Antragsstellung

Quartal der Antragsstellung

Beispiele

Zuteilung des Grundstticks: Dez. 2020
Baubeginnsanzeige: 4. Quartal 2021
Indexierter Teuerungsausgleich fur

4. Quartal 2021 (siehe Anlage 3):
1.108 € je m2 Wil.

Zuteilung des Grundstiicks: Dez. 2021
Antragsstellung erfolgt im 2. Quartal 2023
Indexierter Teuerungsausgleich fir

2. Quartal 2023 (siehe Anlage 3):

1.406 € je m2 W1l. (unter Vorbehalt)

Zuteilung des Grundstiicks: Dez. 2023
Antragsstellung erfolgt im 4. Quartal 2023
Indexierter Teuerungsausgleich fir

4. Quartal 2023 (siehe Anlage 3):

1.521 € je m2 WAl. (unter Vorbehalt)
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Datum: 24.02.2023 kﬁapdeﬁha uptstadt
tnchen
Stadtkammerei

Investitionsplanung
und -controlling

V08870 Konzeptioneller Mietwohnungsbau

A) Einfuhrung eines befristeten Teuerungsausgleichs
B) Anpassung des Mehrjahresinvestitionsprogramms 2023-2027
Ausweitung der Sachmittel

C) Antrag Nr. 20-26 / A 03268 ,,Genossenschaften unterstiitzen und Vorhaben im
preisgedampften Mietwohnungsbau sichern!“ von den Fraktionen SPD/Volt und Die
Griinen/Rosa Liste vom 09.11.2022

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08870

Beschlussvorlage fiir den Ausschuss am 08.03.2023 (VB)
Offentliche Sitzung

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
Die Stadtkdmmerei erhebt gegen die Beschlussvorlage keine Einwande.

Der Stadtrat hat mit Eckdatenbeschluss vom 28.07.2021 ein zusatzliches investives Budget
fur ,Bezahlbares Wohnen und Leben in Minchen® im Umfang von 100 Millionen Euro fir den
Haushalt 2022 beschlossen. Die Budgetausgestaltung soll jeweils in Einzelbeschlissen dem
Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt werden.

Mit 0.g. Beschlussvorlage soll durch einen befristeten Teuerungsausgleich den
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften deren Finanzierung erleichtert werden,
um weiterhin Neubau von Wohnungen zu ermdglichen. Dafir werden mit dieser
Beschlussvorlage 270 Millionen Euro im MIP-Programmzeitraum 2023 - 2027 eingeplant.

Die Stadtkdmmerei weist darauf hin, dass das Budget bisher in der mittelfristigen
Finanzplanung nicht beriicksichtigt war und daher (bei sonst gleichbleibenden Investitionen)
sich auch die Verschuldung zusatzlich erhdht.

Grundsatzlich waren die hdheren investiven Auszahlungen daher dem
Eckdatenbeschlussverfahren zu unterwerfen. Da das Planungsreferat nachvollziehbar die
Dringlichkeit dargestellt hat, um keine Bauruinen entstehen zu lassen und den
Wohnungsbau nicht zu verzdgern, erhebt die Stadtkdmmerei keine Einwendungen, dass der
Beschluss Uber die investiven Auszahlungen aufRerhalb des Eckdatenbeschlussverfahrens
erfolgt (fir die Personalkosten erfolgt It. Antragsziffer Nr. 9 eine Anmeldung zum
Eckdatenbeschluss).

Darlber hinaus bitten wir um folgende Erganzung hinsichtlich des Verfahrens der
Zuschussgewahrung:

,Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird die Zuwendungen an investiven Mitteln
an den Adressat*innenkreis des KMB mittels eines einmaligen Bescheides pro Projekt fur
den Teuerungsausgleich, in den oben genannten Maximalbetrdgen, ausreichen. Die


alexandra.strekalova
Hervorheben

alexandra.strekalova
Hervorheben


Zweckbestimmung (d. h. die Ruckforderung bei fremder Verwendung), die Bindungsfrist
sowie der Beginn der Bindungsfrist sind im Bescheid geregelt. Die Zuschussgewahrung ist
fur die zu begleichende Baukostensteigerung zu verwenden.”

Die Stadtkdmmerei bittet die Stellungnahme in die Beschlussvorlage einzuarbeiten oder als
Anlage beizufligen.

Das Direktorium und das Buro des Oberburgermeisters erhalten einen Abdruck dieser
Stellungnahme.
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