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Vortrag des Referenten

1. Anlass fiir eine Anderung der Reprivatisierungspraxis

Seit 1984 hat die Stadt flr den sogenannten Milieuschutz eine Vielzahl von Erhaltungs-
satzungen erlassen. Derzeit bestehen 17 Satzungen, in deren Schutzbereich ca. 193.000
Manchner Burgerinnen und Burger leben.

Seit es diese Erhaltungssatzungen gibt, hat die Stadt Minchen zur Durchsetzung der
Satzungsziele das gesetzliche Vorkaufsrecht eingesetzt und seit 1993 rund 70 Anwesen
erworben. Diese Anwesen hat die Stadt Miinchen gemaR der gesetzlichen Verpflichtung
in § 89 BauGB gréfitenteils bereits wieder veraulert (,reprivatisiert”). Der Stadtrat hat
dem Vorkaufs- und Reprivatisierungsgeschehen durch einen Grundsatzbeschluss im
Jahr 1990 und dessen Fortschreibungen (zuletzt vom 19.02.2014 zur Anderung der Vor-
kaufsrechtspraxis) den Rahmen vorgegeben.

Parallel zur Weiterentwicklung der Vorkaufsrechtspraxis (vgl. Grundsatzbeschluss Nr. 08-
14 /V 13799 vom 06./19.02.2014) hat die Stadtverwaltung auf Grund des Stadtratsan-
trags Nr. 08-14 / A 04176 vom 17.04.2013 gepriift, wie die Satzungsziele im Rahmen der
Reprivatisierung noch effektiver verwirklicht werden kénnen. In diese Prifung wurde auf
Grund des Stadtratsantrags Nr. 08-14 / A 05128 vom 19.02.2014 von Mitgliedern der
SPD-Stadtratsfraktion die Frage einbezogen, inwieweit die Kriterien des ,Konzeptionellen
Mietwohnungsbaus® (KMB) auch im Rahmen der Reprivatisierung Anwendung finden
kdnnen. Das Kommunalreferat hat hierzu in enger Zusammenarbeit mit dem Sozialreferat
und dem Referat flir Stadtplanung und Bauordnung Vorschlage erarbeitet und empfiehlt
dem Stadtrat eine Modifizierung der Reprivatisierungspraxis sowohl hinsichtlich der Re-
privatisierungsbindungen, als auch hinsichtlich des Veraul3erungsverfahrens.

2. Stadtratsantrage

Mit dem Beschluss werden zugleich nachfolgende Stadtratsantrage behandelt:

2.1 Stadtratsantrag ,,Mietpreise stabilisieren Ill: Reprivatisierung nur noch an Ge-
nossenschaften oder stadtische Wohnungsbaugesellschaften*

Folgender Antrag wurde von Mitgliedern der Fraktionen SPD und Bindnis 90/Die Grinen
—rosa liste am 17.04.2013 gestellt (siehe Anlage 1):

,Das Kommunalreferat wird aufgefordert, die bisherige Praxis bei der Reprivatisierung
von im Wege des Vorkaufsrechts erworbenen Wohnimmobilien zu &ndern. Bis auf weite-
res erfolgt eine Reprivatisierung ausschliellich an die eigenen stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften, oder an interessierte Genossenschaften und sich in Griindung befind-
liche Genossenschaften.
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Dabei wird vorrangig eine VerdulRerung an Genossenschaften angestrebt. Sollten diese
Interesse an einer zu reprivatisierenden Wohnimmobilie haben, den durch das Bewer-
tungsamt ermittelten Verkehrswert jedoch nicht leisten kbnnen, werden die Grundlagen
geklért, die eine VerduBerung zu einem gesondert zu ermittelnden Verkehrswert ermogli-
chen. Grundlagen fiir diesen Verkehrswert kbnnen erweiterte soziale Bindungen wie dau-
erhaftes Umwandlungsverbot von Miet- in Eigentumswohnungen oder Mietpreisbindun-
gen sein. Gegebenenfalls ist hier eine Abstimmung mit der Rechtsaufsichtsbehérde her-
beizufiihren sowie etwaige beihilferechtliche Fragen zu kléren.

Sollte kein Interesse von Seiten von Genossenschaften an einer Wohnimmobilie beste-
hen, wird diese an die eigenen Wohnungsgesellschaften libertragen. Dabei ist auch die
Méglichkeit der Ubertragung der Wohnimmobilie in Form einer Kapitaleinlage zu priifen.

Zur Begrindung verweisen die Antragstellerinnen und Antragsteller unter anderem dar-
auf, dass die Wohnungsgenossenschaften ,aufgrund des zu hoch angesetzten Verkehrs-
werts oft nicht zum Zuge“ kommen, obwohl die Méglichkeit einer Reprivatisierung an die-
se durch die geltenden Bestimmungen vorgesehen ist.

FuUr den Stadtratsantrag Nr. 08-14/ A 04176 wurde am 02.09.2013 und am 22.01.2014
eine Fristverlangerung beantragt und gewahrt.

2.2 Stadtratsantrag ,,Mieterfreundliche Bindungen bei Reprivatisierungen von
Wohnimmobilien*

Folgender Antrag wurde von Mitgliedern der Fraktion der SPD am 19.02.2014 gestellt
(siehe Anlage 2):

.Die Stadt wendet bei Reprivatisierungen von im Wege des Vorkaufsrechts erworbenen
Immobilien in Erhaltungssatzungsgebieten die Kriterien des Konzeptionellen Mietwoh-
nungsbaus (KMB) entsprechend an. Dabei finden diese Bindungen bei der Berechnung
des Verkehrswertes Beriicksichtigung.”

Zur Begriindung flhren die Antragstellerinnen und Antragsteller aus, um langfristig die
Ziele einer Erhaltungssatzung zu gewahrleisten, namlich das angestammte Milieu zu si-
chern, sei die Bindung des Verkaufes an mieterfreundliche Bedingungen sinnvoll. Einmal
mehr kénne der KMB-Beschluss hier als wegweisend gelten. Auflagen wie die Begren-
zung der Erst- und Wiedervermietungsmiete oder ein Verbot flr Eigenbedarfskiindigun-
gen wurden helfen, die Munchner Mischung in den jeweiligen Vierteln zu bewahren. Kau-
fer, die sich zur Einhaltung dieser Bindungen verpflichten, kénnten die Wohnimmobilie auf
der Basis des die Bindung berlcksichtigenden Verkehrswertes erwerben.

Fir den Stadtratsantrag Nr. 08-14 / A 05128 wurde am 05.05.2014 eine Fristverlangerung
beantragt und gewahrt.
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3. Bindungen
Eine Reprivatisierung erfolgt bisher unter folgenden Mindestbindungen:

«  Verbot von Modernisierungen, die uber den in der Landeshauptstadt Minchen ub-
lichen Wohnstandard hinausgehen (,Luxusmodernisierungen®).

+ Verbot der Aufteilung des Objektes in Wohnungseigentum nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) oder einer ahnlichen Aufteilung in Verbindung mit Son-
dernutzungsrechten. Unter dhnliche Aufteilung fallen insbesondere auch gesell-
schaftsrechtliche oder sonstige zwischen den Kauferinnen oder Kaufern verein-
barte Zuweisungen von Wohnraum an einzelne Vertragsparteien zur ausschlief3li-
chen oder bevorrechtigten Nutzung.

« Im Falle des Erwerbs durch Gesellschaften, insbesondere Gesellschaften biirger-
lichen Rechts, verpflichten sich die Kauferinnen und Kaufer ferner, Kiindigungen
wegen Eigen- bzw. Betriebsbedarfs eines einzelnen Gesellschaftsmitglieds, der
Geschaftsfuhrung oder der Gesellschaft selbst zu unterlassen.

+ Neuvermietungen missen an solche Mietparteien erfolgen, die die Einkommens-
grenzen der stadtischen Wohnungsbauférderung nicht tGberschreiten. Zulassig ist
stets eine Vermietung an Personenkreise, deren Einkommen die Grenzen des
Art.11 des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG) oder einer
diese Bestimmung ersetzenden Vorschrift nicht Ubersteigt.

Die Bindungen gelten fur die Dauer der jeweiligen Erhaltungssatzung einschliel3lich et-
waiger Verlangerungen, mindestens jedoch 10 Jahre.

3.1 Erweiterte Bindung

Stadtebaulich winschenswert ware jedoch, auch Uber die Geltungsdauer der Erhaltungs-
satzung hinaus angemessenen Wohnraum zu sichern. Das Kommunalreferat schlagt da-
her vor, die Bindungen im Rahmen eines alternativen freiwilligen Verpflichtungsvertrages
zeitlich auf 40 Jahre auszuweiten. Zudem sollen die Bindungen um eine Mietpreisbin-
dung erganzt werden, welche Mieterh6hungen beschrankt. Diese Bindungen werden sich
jedoch auf den Verkehrswert auswirken, so dass — verglichen mit dem Verkehrswert unter
den bisherigen Bindungen — nur ein geringerer Verkaufspreis erzielbar sein wird.

Mit nachfolgenden Ausfuhrungen wird zugleich der unter 2.2 dargestellte Stadtratsantrag
von Mitgliedern der Fraktion der SPD vom 19.02.2014 behandelt.
3.2 Anlehnung an die bestehende Fordersystematik

Durch die Erweiterung der Bindungen soll angesichts der bereits vorhandenen Vielseitig-
keit der stadtischen Wohnbauférderprogramme kein neues Férdermodell geschaffen wer-
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den. Vielmehr sollen sich die neuen Bindungen angesichts des Erfolgs und der Erfahrun-
gen mit den vorhandenen Programmen — soweit moglich — an die Fordersystematik be-
reits bestehender Modelle nach dem Wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Woh-
nen in Minchen V* - Wohnungsbauoffensive 2012 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 /V 08187)
anlehnen, also zu diesen Programmen entwickelte Bindungen oder Regelungen direkt
oder — soweit dies nicht mdglich ist — entsprechend angepasst Gbernommen werden.

3.3 Beschrankung der Bindungswirkungen auf verdrangungsgefahrdeten Mieter-
kreis

Fur den Geltungsbereich der Bindungswirkungen ist zu beriicksichtigen, dass die Repri-
vatisierung kein Instrument des individuellen Mieterschutzes, sondern Ausfluss des
Schutzes der angestammten Bevolkerung in Erhaltungssatzungsgebieten vor Verdran-
gung ist (sog. ,,Milieuschutz®). Die Bindungen kdnnen daher erst dort greifen, wo Ver-
drangungsgefahr zu beflrchten ist. Zur Gewahrleistung des Milieuschutzes wurden des-
halb bereits bei den bisherigen Reprivatisierungsbindungen fiir die Neuvermietungen le-
diglich Mieter zugelassen, die die Einkommensgrenzen der stadtischen Wohnungsbaufor-
derung erflllen. Diese Beschrankung des Geltungsbereiches auf den verdrangungsge-
fahrdeten Mieterkreis muss auch auf alle neuen Bindungen Ubertragen werden. Dies be-
deutet, dass in den Anwendungsbereich der Reprivatisierungsbindungen in Anlehnung an
das ,Minchen Modell* weiterhin nur Personen fallen, deren anrechenbares Gesamtein-
kommen (es zahlt dabei das Einkommen aller im Mieterhaushalt lebenden Personen) die
in Art. 11 Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) festgesetzten Einkom-
mensobergrenzen max. bis zu der in der Systematik der staatlichen Wohnraumférde-
rungsbestimmungen (WFB) 2012 weiterentwickelten Stufe IV nicht Gbersteigen (nachfol-
gend ,Bindungsberechtigte Mieter genannt). Hierzu wird auf die in der Vollversammlung
vom 01.02.2012 beschlossene Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 08187 Wohnungspolitisches
Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen V* - Wohnungsbauoffensive 2012 — 2016, Ka-
pitel 3 (Stufe IV hier noch als die friihere Stufe 7 bezeichnet) verwiesen.

Auf Grund dieses Erfordernisses der Beschrankung des Bindungsbereiches auf den ver-
drangungsgefahrdeten Personenkreis kommt eine weitgehende Anlehnung an die Bin-
dungen des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus (,KMB*) nicht in Betracht. Hier unter-
scheidet sich die Ausgangssituation wesentlich, da die Stadt bei dem KMB nicht an die
Einhaltung der Voraussetzungen nach dem BauGB gebunden ist, sondern den begtns-
tigten Personenkreis freier bestimmen kann. Eine Orientierung erfolgt deshalb — wie unter
3.2 ausgefuhrt — weitgehendst an dem Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen V*.

3.4 Bindungen hinsichtlich der Miethohe
3.4.1 Notwendigkeit einer Bindung
Das Instrument der Reprivatisierung ist im Zusammenhang mit der Ausiibung des Vor-

kaufsrechts zu betrachten. Die Austibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsge-
bieten dient dem Schutz der Zusammensetzung der angestammten Bevolkerung. Bei der
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Reprivatisierung muss deshalb sichergestellt werden, dass dem Vorkaufsrecht nicht die
Bedeutung genommen wird, indem nach Erwerb durch einen Privaten die Zusammenset-
zung der angestammten Bevolkerung umfassend verandert wird. Dem wurde durch die
bisher bei der Reprivatisierung vorgesehenen Bindungen nicht in ausreichendem Malde
Rechnung getragen. Nach Einschatzung der Verwaltung besteht namlich die Gefahr,
dass die fehlenden Bindungen hinsichtlich der Miethéhe dazu flihren, dass die ange-
stammte Bevolkerung durch Mieterhhungen und Modernisierungen nach der Reprivati-
sierung doch aus ihren Wohnungen verdrangt werden. Um dieser Verdradngung entge-
genzuwirken, sollen deshalb zuktinftig auch Bindungen hinsichtlich der maximal zulassi-
gen Eingangsmiete (3.4.2), der zuldssigen Mieterhéhungen (3.4.3) und der Modernisie-
rungsumlage (3.4.4) gelten.

3.4.2 Begrenzung der Eingangsmiete

Die bisherigen Reprivatisierungsbindungen sehen keine Beschrankungen hinsichtlich der
zulassigen Eingangsmiete vor. Zukinftig soll deshalb eine Beschrankung der Eingangs-
miete aufgenommen werden.

Das Kommunalreferat (Immobilienservice) wird hierfur zukunftig bei der Reprivatisierung
in den Kaufvertragen die im ,Minchen Modell Eigentum — Kapitalanleger“ vorgesehene
zulassige Miete (derzeit sind dies unabhangig von der Lage des Anwesens 9,- €/gm
Wohnflache monatlich netto kalt, wobei die Bindung allerdings in aller Regel im Neubau
erfolgt) als maximal zuldssige Eingangsmiete festlegen.

Zu beachten ist jedoch, dass sich Reprivatisierungsanwesen von den dem ,Minchen Mo-
dell” unterliegenden Anwesen wesentlich dadurch unterscheiden, dass die Wohnungen
bei Erwerb durch den Kaufer bereits belegt sind. Die Reprivatisierungsbindungen sind
aber wegen der erforderlichen Verdrangungsgefahr auf die Eingangsmieten der im Zeit-
punkt des Ubergangs von Besitz, Nutzen und Lasten vorhandenen Mieter nicht anwend-
bar. Hier fehlt es an einer Verdrangungsgefahr, da die Mieter auch bisher zur Leistung
der Mieten in der Lage waren. Auswirkungen hat die Begrenzung der Eingangsmiete da-
her nur bei Erstvermietung der im Zeitpunkt des Ubergangs von Besitz, Nutzen und Las-
ten leerstehenden Wohnungen. Zur Mietbegrenzung bei den schon bestehenden Miet-
verhaltnissen siehe 3.4.3.

Bei Neuvermietungen auf Grund Mieterwechsels darf daher nach der erfolgten Reprivati-
sierung zu Beginn des Mietverhaltnisses hdchstens die Miete (netto/kalt) verlangt wer-
den, die sich unter Berucksichtigung der zulassigen Erhdhungsmaoglichkeiten der Ein-
gangsmiete seit der Reprivatisierung (Ziffer 3.4.3 und 3.4.4) zum Zeitpunkt der Neuver-
mietung maximal ergibt.

Um die bindungsberechtigten Bestandsmieter des Anwesens zu kennen, ist es erforder-
lich, dass das Sozialreferat jeweils eine Einkommensprufung der vorhandenen Mieter-
haushalte vornimmt. Diese soll jedoch nicht durch Haushaltsbefragungen erfolgen. Die
Mieter sollen daher in Zukunft im Vorfeld der Reprivatisierung in einem Anschreiben Uber
den beabsichtigten Verkauf und die Méglichkeit der Anwendung der Reprivatisierungsbin-
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dungen bei Einhaltung der Einkommensgrenzen informiert werden. Méchten die Mieter
den Schutz der Reprivatisierungsbindungen erhalten, missen sie eigenstandig beim So-
zialreferat erscheinen und die entsprechenden Unterlagen fir die Erstellung der Einkom-
mensbescheinigung vorlegen. Ein Mieter, der sich bis zum Verkauf nicht beim Sozialrefe-
rat meldet, hat nach Abschluss des Verkaufs keine Méglichkeit mehr, in den Schutz ein-
bezogen zu werden. Eine solche nachtragliche Einbeziehung scheidet bereits vor dem
Hintergrund aus, dass sich die Anzahl der férderberechtigten Mieter bzw. die entspre-
chenden Mietpreisbindungen auf den Kaufpreis auswirken werden und nach Abschluss
des Vertrages daran keine Korrekturen mehr vorgenommen werden kénnen.

3.4.3 Begrenzung der Mieterh6hungen

Die Zulassigkeit von Mieterhéhungen fur die bindungsberechtigten Mieter soll sich zu-
kinftig entsprechend den Regelungen im ,Minchen Modell“ nach dem Verbraucherpreis-
index richten.

Die festgelegte Eingangsmiete (netto/kalt) darf in den ersten 5 Jahren der Bindung (ge-
rechnet ab dem Erstbezug) nicht erhéht werden. Unter Beachtung der nach dem BGB zu-
Iassigen Fristen kann ab Beginn des 6. Bindungsjahres eine Mieterhéhung erklart wer-
den. Jede Mieterhéhung ist maximal in Héhe der Veranderung des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten nationalen nicht harmonisierten Verbraucherpreisindexes ((Index-
wert neu : Indexwert alt) x 100-100 = prozentual zulassige Mietsteigerung) moglich. Hier-
bei ist fir den ,Indexwert neu“ der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres heranzuzie-
hen, welches dem Jahr vorangeht, in dem die Mieterhéhung erklart wird und fir den ,In-
dexwert alt” der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres, welches fur die letzte Mieter-
hoéhung mafigeblich war. Fir die erstmalige Mietanpassung ist der maf3gebliche alte In-
dexwert der vorletzte vor dem Auslaufen der 5-Jahres-Bindung veroffentlichte Indexwert.
Nach jedem Rechenschritt wird auf drei Dezimalstellen gerundet; der Mieterh6hungsbe-
trag wird auf zwei Dezimalstellen gerundet. Wenn die abgeschnittene Dezimalstelle finf
oder mehr betragt, wird aufgerundet, sonst abgerundet. Die in den ersten 5 Jahren nicht
zulassigen Erhéhungen durfen nicht nachgeholt werden. Die Miete muss zudem bei jeder
Anpassung mindestens 1,50 Euro/m? Wohnflache unterhalb der ortsiiblichen Vergleichs-
miete (untere Spannengrenze) bleiben.

Eine ergdnzende Regelung ist fir bindungsberechtigte Bestandsmieter zu treffen. Ein
bindungsberechtigter Bestandsmieter, der bisher zwar in der Lage war, seine regulare
Miete zu entrichten, ist durch Mieterhéhungen der Verdrangungsgefahr ausgesetzt, wenn
die weiteren Mieterh6hungen seine Leistungsfahigkeit zu Uberschreiten drohen. Mieter-
héhungen der im Zeitpunkt des Erwerbs geschuldeten Miete sind bei bindungsberechtig-
ten Bestandsmietern daher nur so lange zulassig, wie die nach dem ,Munchen Modell Ei-
gentum - Kapitalanleger “ zuldssige Eingangsmiete inklusive zulassiger Erhdhungen noch
nicht erreicht ist. Liegt die geschuldete Miete bereits Uber der zulassige Eingangsmiete,
hat eine Mieterhéhung zu unterbleiben. Wirde die geschuldete Miete auf Grund der Miet-
erhohung die zulassige Eingangsmiete Uberschreiten, kann die Mieterhdhung maximal
bis zur Héhe der zulassigen Eingangsmiete zzgl. der bis zu diesem Zeitpunkt zuldssigen
Erhdhungen vorgenommen werden.
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3.4.4 Begrenzung der Modernisierungsumlage

Nach den Erfahrungen der Stadt geht die grofite Verdrangungsgefahr nicht von den regu-
laren Mieterhdhungen, sondern von den zusatzlich einforderbaren Modernisierungsumla-
gen aus. Da gerade die Reprivatisierungsanwesen meist einen hohen Modernisierungs-
rickstand aufweisen, muss hier oftmals mit einer alsbaldigen und weitreichenden Moder-
nisierung gerechnet werden.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beabsichtigt deshalb, im Rahmen der
Weiterentwicklung der stadtischen Férdermodelle den Aspekt der Modernisierungsumla-
ge gesondert zu regeln. Dieser Aspekt stand bisher nicht im Fokus der Uberlegungen des
Referats fur Stadtplanung und Bauordnung, muss aber aufgrund der zwischenzeitlich er-
hohten Bindungsdauern in vielen kommunalen Mietprogrammen (z.B. beim Minchen Mo-
dell-Miete von 15 uber 25 auf nunmehr 40 Jahre) oder beim neuen, freifinanzierten Kon-
zeptionellen Mietwohnungsbau (Ziel bis zu 60 Jahre Bindung) kiinftig explizit geregelt
werden.

Da mit der Reprivatisierung — wie eingangs dargestellt — lediglich eine Anlehnung an die
bestehenden Férdermodelle erfolgen soll, wird die Frage der Begrenzung der Moderni-
sierungsumlage deshalb zurtckgestellt, bis die Weiterentwicklung der stadtischen Forder-
modelle durch das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung abgeschlossen ist. Das
Kommunalreferat beabsichtigt, die dann vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
entwickelten Bindungen entsprechend auf die Reprivatisierung zu Uibertragen.

Bis zu diesem Zeitpunkt wird das Kommunalreferat bei Bedarf und Absehbarkeit umfang-
reicher Modernisierungen in den Reprivatisierungsvertragen Einzelfallregelungen zu den
zulassigen Modernisierungsumlagen treffen.

3.5 Verbot der Eigenbedarfskiindigung

Die Reprivatisierungspraxis sieht bisher lediglich im Falle des Erwerbs durch Gesell-
schaften, insbesondere Gesellschaften buirgerlichen Rechts, eine Verpflichtung der Kau-
fer vor, Kiindigungen wegen Eigen- bzw. Betriebsbedarfs eines einzelnen Gesellschafts-
mitglieds, der Geschéftsfiihrung oder der Gesellschaft selbst zu unterlassen. Demgegen-
Uber schliel3t der KMB-Beschluss Eigenbedarfskindigungen durch die Wohnungseigen-
timerin bzw. den Wohnungseigentimer ohne Beschrankung auf eine bestimmte Perso-
nen- oder Kaufergruppe aus.

Das Kommunalreferat sieht keinen Anlass, bei der Reprivatisierung hinsichtlich des Ver-
bots der Eigenbedarfskiindigung hinter dem KMB zurtickzubleiben. Zukiinftig soll deshalb
bei der Reprivatisierung ein generelles Verbot von Eigenbedarfskiindigung wahrend des
Bindungszeitraums bestehen, unabhangig von der Person des Erwerbers.
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3.6 Vermietung an Verwandte

Die bisherigen Bindungen sehen vor, dass Neuvermietungen an solche Mietparteien er-
folgen mussen, die die Einkommensgrenzen der stadtischen Wohnungsbauforderung
nicht Gberschreiten. An dieser Bindung wird im Grundsatz festgehalten.

Jedoch hat die Erfahrung gezeigt, dass Reprivatisierungsanwesen haufig Interesse bei
Familien wecken, die diese Anwesen auch deshalb erwerben, um fir Familienangehdrige
oder eine Eigennutzung im Ruhestand vorzusorgen. Die Verwendung einzelner Wohnun-
gen fur diese Zwecke konnte bisher durch Eigenbedarfskiindigungen erreicht werden,
welche nur fur Gesellschaften ausgeschlossen waren. Durch ein generelles Verbot der
Eigenbedarfskindigung wird diese Mdglichkeit nicht mehr erdéffnet, weshalb zu befurch-
ten ist, dass Reprivatisierungsanwesen kinftig weniger Interessenten finden werden.

Als Ausgleich fur die nun weitergehenden Bindungen und das Verbot der Eigenbedarfs-
kindigungen soll die bisherige Belegungsbindung deshalb dahingehend angepasst wer-
den, dass eine bei Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten leerstehende oder zu einem
spateren Zeitpunkt frei werdende Wohnung durch einen Verwandten in gerader Linie

(§ 1589 Abs. 1 S. 1 BGB) belegt werden darf. Dieses Belegungsrecht wird jedoch auf ma-
ximal eine Wohnung pro Reprivatisierungsanwesen beschrankt. Mit dieser Regelung wird
eine besonders familiengerechte Komponente eingefiigt, die auch dem Gedanken des
Milieuschutzes Rechnung tragt.

3.7 Ausschluss von Staffelmietvertragen

In Anlehnung an das ,Minchen Modell* werden bei Abschluss von neuen Mietvertragen
Staffelmietvertrage (§ 557b BGB) ausgeschlossen.

3.8 Verpflichtung zu Aufnahme der Bindungen in die Mietvertrage

Um einen umfassenden Schutz der verdrangungsgefahrdeten Mieter zu erreichen und
diesen die eigene Rechtsverfolgung zu ermdéglichen, wird der Erwerber — entsprechend
den Regelungen im ,Miinchen Modell“ — im Kaufvertrag dazu verpflichtet, die Reprivati-
sierungsbindungen in die neu abzuschliefenden Mietvertrdge bzw. Dauernutzungsvertra-
ge der Genossenschaftsmitglieder zu Gbernehmen.

3.9 Verlangerung der Bindungsdauer

Die Bindungen gelten bisher flr die Dauer der jeweiligen Erhaltungssatzung einschlief3-
lich etwaiger Verlangerungen, mindestens jedoch fir 10 Jahre. Allerdings ist zu berlck-
sichtigen, dass Verdrangungsprozesse in einem Stadtquartier langfristig verlaufen und
nicht plétzlich unterbrochen werden. Wenn auch die Daten und Erkenntnisse des Refera-
tes fur Stadtplanung und Bauordnung zu einem bestimmten Zeitpunkt einer solchen Ent-
wicklung nicht mehr ausreichen, um eine Verlangerung der Erhaltungssatzung zu recht-
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fertigen und die strengen Voraussetzungen fir ein solches hoheitliches Eingreifen zu er-
fullen, so ist es unter dem Aspekt des Milieuschutzes doch wiinschenswert, einer abge-
laufenen Satzung neben einer gewissermalen ,nachklappenden® Wirkung durch die bis-
herige 10-jahrige Mindestdauer eine noch deutlich verlangerte Bindung zukommen zu
lassen und auf freiwilliger Basis langfristig fir Normalverdiener das Wohnen auch in in-
nenstadtnahen Gebieten zu ermdglichen.

Das Kommunalreferat schldgt deshalb vor, zukunftig Reprivatisierungsbindungen fir
einen Zeitraum von 40 Jahren anzustreben. Eine solche langere Bindungsdauer benach-
teiligt den Kaufer nicht, da er einen Ausgleich Uber den abgesenkten Verkehrswert und
damit einen geringeren Verkaufspreis erhalt. Zudem entsteht fiir den Erwerber eine Pla-
nungssicherheit. Konnte er bisher nur sicher davon ausgehen, dass die Bindungen 10
Jahre bestehen, musste er immer damit rechnen, dass die Erhaltungssatzungen verlan-
gert werden und sich die Bindungen langer erstrecken, als von ihm angenommen. Bei ei-
nem festen Zeitraum von 40 Jahren besteht langfristige Planungssicherheit. Die Verwal-
tung rechnet auf Grund dieser Vorteile auch mit einer Akzeptanz in der Privatwirtschaft.

Jedoch ist zu beachten, dass § 89 Abs. 3 S. 1 BauGB verlangt, dass das reprivatisierte
Grundstlick innerhalb angemessener Frist entsprechend den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MalRnahme genutzt wird. § 89 Abs. 3 S. 1 BauGB fordert deshalb, dass
dem vorrangig zu berlcksichtigenden (siehe unten 5.1.1) Erstkaufer, dem zuvor der Er-
werb des Anwesens durch die Austibung des Vorkaufsrechts unmaoglich gemacht wurde,
zunachst eine den Zielen und Zwecken der Erhaltungssatzung (noch) entsprechende
Vereinbarung mit den zeitlichen und inhaltlichen Bindungen gemaf der bisherigen Praxis
angeboten wird, also fir die Dauer der jeweiligen Erhaltungssatzung einschlieflich etwai-
ger Verlangerungen, mindestens jedoch 10 Jahre. Die Uber die Ziele und Zwecke der Er-
haltungssatzung hinausgehende verlangerte Bindungsdauer kann hingegen nur alterna-
tiv zu der bisherigen Bindungsdauer angeboten werden und muss auf einer freiwilligen,
weitergehenden Verpflichtung des Erstkaufers beruhen. Zur Einheitlichkeit des VeraulRe-
rungsverfahrens soll dieser freiwillige Verpflichtungsvertrag in allen VerauRerungsstufen
zum Zuge kommen.

4. Kontrolle

Fur die Kontrolle der Vermietung nur an férderberechtigte Personen ist wie bisher das
Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration, zustandig. Fur die Kontrolle, ob die Mieter-
héhungen gemal dem nach Ziffer 3.4.3 zuldssigen Rahmen erfolgt ist, liegt die Zustan-
digkeit beim Referat fir Stadtplanung und Bauordnung. Uber diese Zustéandigkeiten wer-
den die Mieter bereits im Zusammenhang mit der Mitteilung Uber die Verkaufsabsicht in-
formiert.
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5. VerauBerungsverfahren

Mit nachfolgenden Ausfiihrungen wird zugleich der unter 2.1 dargestellte Stadtratsantrag
vom 17.04.2013 von Mitgliedern der Fraktionen der SPD und Bindnis 90/Die Grinen —
rosa liste behandelt.

5.1 Gesetzlich vorgesehener Erwerberkreis

Gemal § 89 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde Grundstlicke zu verduRern, die sie durch
Ausulbung des Vorkaufsrechts erlangt hat. Fir diese Veraulierung legt § 89 Abs. 3
BauGB den Kreis der Erwerber fest:

,Die Gemeinde hat die Grundstiicke unter Berlicksichtigung weiter Kreise der Bevilke-
rung an Personen zu veradul3ern, die sich verpflichten, das Grundstiick innerhalb ange-
messener Frist entsprechend den baurechtlichen Vorschriften oder den Zielen und Zwe-
cken der stadtebaulichen Mal3nahme zu nutzen. Dabei sind in den Féllen des Absatzes 1
Satz 1 Nr. 1 die friiheren Kéufer vorrangig zu berticksichtigen.“

5.1.1 Vorrangige Beriicksichtigung des Erstkaufers

Gemal § 89 Abs. 3 S. 2 BauGB hat also die Gemeinde bei der Veraulierung vorrangig
den friiheren Kaufer zu bericksichtigen. Durch die Austibung des Vorkaufsrechts wurde
in die Erwerbsfreiheit des Kaufers eingegriffen. Als Ausgleich raumt ihm das Gesetz da-
her eine vorrangige Berucksichtigung ein. In den Richtlinien zur Ausibung des Vorkaufs-
rechtes musste deshalb unter Punkt 2.2 schon immer die vorrangige Bertcksichtigung
des friheren Kaufers aufgenommen werden.

Ausgehend von der gesetzlichen Regelung hat die Gemeinde bei VeraulRerung des
Grundstticks vorrangig den friiheren Kaufer zu bertcksichtigen, wenn dieser die Voraus-
setzungen nach § 89 Abs. 3 S. 1 BauGB erfilllt, also sich verpflichtet, das Grundstlick in-
nerhalb angemessener Frist entsprechend den baurechtlichen Vorschriften oder den Zie-
len und Zwecken der stadtebaulichen MaRnahme zu nutzen. Wegen dieser gesetzlich ge-
wahrten Vorrangstellung des Erstkaufers ist ein Angebot des Anwesens an Dritte erst
mdglich, wenn der Erstkaufer das Anwesen weder mit den Bindungswirkungen fir die
bisherige Mindestdauer von 10 Jahren, noch mit den nun beabsichtigten verlangerten
Bindungswirkungen (siehe unten 5.2) erwerben mochte.

5.1.2 VerauBerung an Mietervereinigungen

Gemal § 89 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Gemeinde (wenn nicht der Erstkaufer zu beriick-
sichtigen ist) die Grundstiicke unter Berlcksichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung an
Personen zu veraullern, die sich verpflichten, das Grundstiick innerhalb angemessener
Frist entsprechend den baurechtlichen Vorschriften oder den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen Malinahme zu nutzen. Zwar ist der Begriff ,weite Kreise der Bevolke-
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rung“ unbestimmt. In der juristischen Literatur besteht jedoch die einhellige Auffassung,
dass diesem Wortlaut ein Vorrang der Verau3erung an naturliche Personen vor juristi-
schen Personen entnommen werden kann, da letztere nicht der ,Bevélkerung“ zuzurech-
nen sind.

Das Kommunalreferat hat sich mit guten Grinden — und nach Abstimmung mit der Regie-
rung von Oberbayern als Rechtsaufsichtsbehdrde, die keinen Anlass fir rechtsaufsichtli-
ches Einschreiten sah — Uber diese enge Auffassung hinweggesetzt und dem Stadtrat im
Beschluss vom 05.10.2006 Kriterien fur die bevorzugte Vergabe an Genossenschaften
vorgeschlagen. Die bisherige Praxis sah deshalb vor, dass die VerauRerung eines Anwe-
sens an Vereinigungen von Mieterinnen und Mietern (z.B. Genossenschaften) trotz eines
héheren Angebots eines Dritten oder der Aussicht darauf zum Verkehrswert erfolgen
kann, wenn 60 % der Mietparteien im Anwesen die jeweils gultige Einkommens-Ober-
grenze der stadtischen Wohnungsbauférderung nicht Gberschreiten, mindestens 60 %
der Mietparteien Mitglieder der Vereinigung (z.B. einer Genossenschaft) sind und min-
destens die Halfte davon zu dem forderfahigen Personenkreis zahlt und die Vereinigung
die Einhaltung der Ziele der Erhaltungssatzung im tblichen Rahmen zusichert.

Dies soll auch kiinftig beibehalten werden. Eine dariber hinausgehende Praxis der privi-
legierten Veraulierung an Mietervereinigungen, die unabhangig vom konkret verfolgten
Zweck der Verhinderung einer Verdrangung erfolgt, ware jedoch nicht statthaft. Eine vor-
rangige VeraufRerung an Genossenschaften kann nur erfolgen, soweit die konkrete Zu-
sammensetzung der Mietervereinigung eine Bevorzugung nach den Zwecken der Erhal-
tungssatzung rechtfertigt.

5.1.3 Vorrangige VerauBerung an stadtische Wohnungsbaugesellschaften

Das Kommunalreferat hat mit Schreiben vom 25.11.2013 die Regierung von Oberbayern
um eine Beratung hinsichtlich des moglichen Erwerberkreises nach § 89 BauGB gebeten
(Anlage 3). Eine Antwort der Regierung ist mit Schreiben vom 16.01.2014 eingegangen
(Anlage 4).

Nach Auffassung der Regierung von Oberbayern ist eine gemeindliche Festlegung, nach
der eine Reprivatisierung von vornherein nur ausschliefdlich an die eigenen stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften oder an interessierte Genossenschaften und sich in Griin-
dung befindliche Genossenschaften erfolgen soll, mit § 89 Abs. 3 BauGB nicht zu verein-
baren.

Eine vorrangige bzw. ausschlieRliche VerauRerung von Grundsticken, die sich durch die
Auslbung des Vorkaufsrechts bereits im Eigentum der Stadt befinden, an stadtische
Wohnungsbaugesellschaften ist damit rechtlich leider nicht zulassig.

Da eine vorrangige bzw. ausschlief3liche VerauRRerung an eine stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft somit aus Rechtsgriinden — leider — ausscheiden muss, stellt sich auch die
Frage nicht, ob eine Ubertragung in der Form einer Kapitaleinlage erfolgen kann.
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Das Ziel des Stadtratsantrags, dauerhaft die durch Vorkaufsrecht erworbenen Anwesen
im Sinne der stadtischen Wohnungspolitik einsetzen zu kdnnen, ist nur durch eine Geset-
zesanderung zu erreichen. Ein entsprechender Appell an den Gesetzgeber, § 89 Abs. 3
BauGB im Hinblick darauf zu tUberarbeiten, durch Vorkaufsrecht erworbene Anwesen in
Erhaltungssatzungsgebieten von der Reprivatisierungspflicht auszunehmen und die Ver-
aullerung an stadtische Wohnungsbaugesellschaften zuzulassen, ist durch Schreiben
des (seinerzeitigen) Herrn Oberblrgermeisters Christian Ude vom 28.11.2013 an die (sei-
nerzeitigen) Fraktionsvorsitzenden, Volker Kauder und Dr. Frank-Walter Steinmeier, be-
reits erfolgt.

Daneben hat das Kommunalreferat beim Referat flir Stadtplanung und Bauordnung eine
Prifung erbeten, inwieweit Moglichkeiten bestehen, zukinftig unabhangig von der Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts einen Direkterwerb durch die stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften als Erstkaufer zu erwirken. Nach Auskunft der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften ist eine generelle Aussage Uber finanzielle Moglichkeiten zum Erwerb von
Anwesen in Erhaltungssatzungsgebieten nicht moéglich, da die Wirtschaftsplanungen der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften auf Grund des Beschlusses der Vollversamm-
lung des Stadtrates vom 26.06.2013 ,Wohnen in Minchen V, Stadtische Wohnungsbau-
gesellschaften® ein umfassendes Investitionsprogramm zur Erhéhung der Neubaufertig-
stellungszahlen vorsehen. Ein Erwerb von Mietwohnungsbestédnden erscheint fur die
Gesellschaften nur im Einzelfall moéglich, soweit dies objektbezogen wirtschaftlich dar-
stellbar ist.

5.2 Kiinftiges VerauRerungsverfahren

Ausgehend von den gesetzgeberischen Gestaltungsmoglichkeiten und dem Kreis der Er-
werber soll zuklnftig bei der Verauf3erung der durch Vorkaufsrecht erworbenen Anwesen
ein gestuftes VerauRerungsverfahren durchgefihrt werden.

5.2.1 Angebot an den Erstkaufer

Da der Erstkaufer geman § 89 Abs. 3 S. 1 BauGB vorrangig zu berticksichtigen ist, wird
zunachst dem Erstkaufer das Objekt zum Kauf angeboten. Hierbei wird sowohl ein Ver-
trag mit der bisherigen Bindungsdauer, als auch alternativ der freiwillige Verpflichtungs-
vertrag mit einer Bindungsdauer von 40 Jahren zu einem entsprechend gesenkten Ver-
kehrswert angeboten. Beide Verkehrswerte werden vor Beginn des VeraufRerungsverfah-
rens vom Bewertungsamt ermittelt.

Um unndétige Verzégerungen bei der Durchfiihrung des Veraulierungsverfahrens zu ver-
meiden, wird dem Erstkaufer eine Frist von 3 Monaten zur Entscheidung gesetzt.
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5.2.2 Angebot an die Mietervereinigung

Lehnt der Erstkaufer sowohl das Angebot mit den Mindestbindungen als auch einen Gber
die Mindestbindungen hinausgehenden freiwilligen Verpflichtungsvertrag ab, wird einer
bestehenden Mietervereinigung, der die Mieterschaft beitritt und welche die Mieterschaft
dem Kommunalreferat gegeniiber benennt, oder einer durch die Mieterinnen und Mieter
des betroffenen Anwesens gebildeten Mietervereinigung, d.h. in der Regel einer Genos-
senschaft, ein Angebot zum Erwerb unterbreitet.

Ebenso wie dem Erstkaufer wird einer solchen Genossenschaft oder Mietervereinigung
sowohl eine Vereinbarung mit der bisherigen Dauer, als auch alternativ ein Uber die Min-
destdauer hinausgehender freiwilliger Verpflichtungsvertrag zu entsprechend gesenktem
Verkehrswert angeboten.

Wahlt die Genossenschaft bzw. Mietervereinigung die Alternative einer langfristigen Bin-
dung, hat sie gemall dem Ziel des Stadtratsantrags Nr. 08-14 / A 04176 vom 17.04.2013
die Moglichkeit, das Anwesen zu einem entsprechend gedampften Verkehrswert zu er-
werben. Da die Genossenschaft bzw. Mietervereinigung durch das gesonderte Angebot
die Moglichkeit erhalt, onne Konkurrenzkampf das Anwesen zu erwerben, wurden die
Richtlinien unter Ziffer 2.4 entsprechend angepasst.

5.2.3 Ausschreibung des Grundstiicks

Lehnt auch die Genossenschaft bzw. Mietervereinigung einen Erwerb des Anwesens ab,
wird eine 6ffentliche Ausschreibung mit einem Preiswettbewerb durchgefuhrt.

Im Rahmen des allgemeinen Ausschreibungsverfahrens kdnnen im Hinblick auf die ge-
setzlichen Vorgaben aber auch aus praktischen und ausschreibungstechnischen Griin-
den nicht zwei alternative Vertragsvereinbarungen angeboten werden. Die Ausschreibung
soll deshalb in Zukunft nur die Vereinbarung mit der bisherigen Dauer enthalten, in der
das Anwesen im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung liegt, mindestens aber 10 Jah-
re.

Zugleich wird jedoch bereits in der Ausschreibung das Angebot aufgenommen, dass der
Erwerber nach Erteilung des Zuschlags bei Interesse alternativ den freiwilligen Verpflich-
tungsvertrag auf die Dauer von 40 Jahren abschlie3en kann. In der Ausschreibung wird
darauf hingewiesen, dass der fir die 10-jahrige Bindung angebotene Kaufpreis sich dann
um die Differenz zwischen dem ermittelten Verkehrswert fur die 10-jahrige Bindungsdau-
er und dem ermittelten Verkehrswert fur die 40-jahrige Bindungsdauer reduziert.

Den Zuschlag erhalt der Bieter, welcher das beste Angebot fur eine Vereinbarung mit Bin-
dungen auf die Dauer der Erhaltungssatzung, mind. 10 Jahre abgibt. Diesem Bieter wird
dann zur Wahl gestellt, den freiwilligen Verpflichtungsvertrag mit Bindungsdauer tber 40
Jahre abzuschlief3en. Hingegen ist es rechtlich nicht méglich, im Verhaltnis zwischen
mehreren Bietern, von denen lediglich einer bereits seine Bereitschaft fur die Bindung auf
40 Jahre erklart, diesem den Vorzug gegenuber einem hoheren Angebot eines anderen
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Bieters flr die Mindestdauer zu geben. Mafigeblich kann allein das héchste Angebot fir
die kurzere Bindungsdauer sein.

6. Vorkaufsrecht zu Gunsten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

Nachdem die Regierung von Oberbayern rechtsaufsichtliche Bedenken gegen eine be-
vorzugte Berucksichtigung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im Rahmen der
Reprivatisierung geaulert hat (siehe 5.1.4), hat das Kommunalreferat nach Moglichkeiten
gesucht, dem Stadtratsantrag vom 17.04.2013 anderweitig zu entsprechen. Eine solche
Méglichkeit ergibt sich durch die Ausliibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter.

6.1 Beratung durch die Regierung von Oberbayern zu § 27a BauGB

Das Kommunalreferat hat sich daher mit der zum 01.09.2013 in Kraft getretenen Geset-
zesanderung von § 27a BauGB auseinandergesetzt, der eine Auslibung des Vorkaufs-
rechts zugunsten Dritter ermdglicht und keine anschlieRende Reprivatisierungspflicht
nach § 89 BauGB auslost.

Da in der juristischen Literatur umstritten ist, ob Dritte im Sinne dieser Vorschriften auch
stadtische Gesellschaften sein kdnnen, hat das Kommunalreferat mit Schreiben vom
04.06.2014 (Anlage 5) die Regierung von Oberbayern um Beratung gebeten, ob die Auf-
fassung zutreffend ist, dass die Landeshauptstadt Minchen ihr Vorkaufsrecht fir in Erhal-
tungssatzungen gelegene Grundstlicke gemaR § 27a BauGB auch zugunsten von Woh-
nungsbaugesellschaften austiben kann, die sich zu 100 % in stadtischer Hand befinden,
wenn diese zu der mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung des
Grundstlicks innerhalb angemessener Frist in der Lage sind und sich hierzu verpflichten.

Mit Schreiben vom 18.07.2014 (Anlage 6) hat die Regierung von Oberbayern mitgeteilt,
dass diese Auffassung rechtsaufsichtlich nicht zu beanstanden sei.

Das Kommunalreferat schlagt deshalb vor, zukiinftig das Vorkaufsrecht in der Regel nicht
fur den eigenen Erwerb, sondern in Abstimmung mit den Gesellschaften direkt zugunsten
der GWG oder GEWOFAG auszutben.

6.2 Auswirkung auf die Reprivatisierungspflicht

§ 89 BauGB verpflichtet die Gemeinden nur zur VeraufRerung von selbst erworbenen An-
wesen. Dies bedeutet, dass eine Reprivatisierungspflicht entfallt, wenn das Vorkaufsrecht
zu Gunsten eines Dritten — also z.B. der Gesellschaften — ausgeubt wird, da hier der Drit-
te und nicht die Gemeinde das Anwesen erwirbt.

Umgekehrt bedeutet dies jedoch, dass die Reprivatisierungspflicht fur alle Anwesen be-
stehen bleibt, die die Stadt in den vergangenen Jahren durch Austlibung des Vorkaufs-
rechts erworben hat. Diese Anwesen fallen in den Anwendungsbereich des § 89 BauGB
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und mussen somit noch entsprechend der nun geltenden Richtlinien reprivatisiert wer-
den.

6.3 Bindung der Gesellschaften

Um die neu geltenden Reprivatisierungsbindungen auch fiir den Fall der Vorkaufsrechts-
auslbung zu Gunsten der Gesellschaften sicherzustellen und insoweit einen Gleichklang
zur der Vorkaufsrechtsausiibung mit anschlieRender Reprivatisierung zu erreichen, ist vor
erstmaliger Austbung des Vorkaufsrechts nach § 27a BauGB mit den Gesellschaften in
geeigneter Rechtsform sicherzustellen, dass diese sich zur Einhaltung der Reprivatisie-
rungsbindungen verpflichten.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG als eigene Rechts-
personlichkeiten, jeweils in der Rechtsform der Gesellschaft mit beschrankter Haftung un-
terliegen dem Gesellschaftsrecht, hier GmbHG. Eine direkte Beauftragung durch den
Stadtrat ist deshalb nicht moglich. Die Gesellschaften handeln durch ihre zustandigen
Gesellschaftsorgane Geschéaftsfihrung, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung.
Grundstlicksgeschafte bedirfen nach den Gesellschaftsvertragen grundsatzlich der Zu-
stimmung des jeweiligen Aufsichtsrats.

Hinsichtlich der Einzelheiten, insbesondere der Finanzierung, wird die Verwaltung zusam-
men mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ein Verfahren erarbeiten.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass fiir die Gesellschaften durch die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts zu ihren Gunsten sowohl in finanzieller, als auch in verwaltungstechnischer
Hinsicht ein Konflikt zu den Aufgaben ,Neubau von Wohnungen® aus dem bereits oben
genannten auf Grund des Beschlusses der Vollversammlung des Stadtrates vom
26.06.2013 ,Wohnen in Miinchen V, Stadtische Wohnungsbaugesellschaften* entstehen
kann.

7. Richtlinien

Die Erweiterung der Bindungen sowie die Festlegung des kiinftigen VeraufRerungsverfah-
rens haben eine Uberarbeitung der Richtlinien fiir die Austibung von Vorkaufsrechten und
die Veraulerung von durch Vorkaufsrecht erworbene Anwesen in der Fassung vom
26.01.2011 erforderlich gemacht.

Anlage 7 enthalt die Uberarbeiteten Richtlinien in einer Reinversion, also in der Form, wie
sie kiinftig Anwendung finden sollen. Damit die Anderungen zur bisherigen Fassung
nachvollzogen werden koénnen, sind die Richtlinien in Anlage 8 in einer Version beigefugt,
die im Anderungsmodus (Einfligungen im Fettdruck, Léschungen durchgestrichen) ver-
fasst wurde.
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8. Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen koénnen derzeit nicht abschlieliend eingeschatzt werden.
Es ist zwar zu erwarten, dass in Folge der Ausweitung der Bindungen der Verkehrswert
erheblich gesenkt und somit ein geringerer Verkaufserlos erzielt werden wird. Insoweit ist
jedoch zu berilicksichtigen, dass eine Reprivatisierung nicht erforderlich ist, wenn der
Erstkaufer — wie in der Vergangenheit Uberwiegend erfolgt — eine Abwendungserklarung
abgibt, das Vorkaufsrecht daher nicht vollzogen wird und somit auch kein finanzieller Auf-
wand fur die Stadt eintritt.

9. Beteiligung anderer Referate

Die Vorlage ist mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, dem Sozialreferat so-
wie der Stadtkdmmerei abgestimmt, soweit die jeweiligen Belange betroffen sind. Im Ub-
rigen, das heil’t bezuglich der Verfahrensgestaltungen, die allein im Verantwortungsbe-
reich des Kommunalreferats liegen — z.B. bezliglich der rechtlichen Beurteilung der Re-
privatisierungspraxis — wurden diese Referate vorab informiert.

Das Sozialreferat hat zur Personalausstattung mitgeteilt:

»Im Jahr 2013 wurden insgesamt 65 Einkommensberechnungen im Rahmen der Repriva-
tisierung durchgefiihrt. Eine Anpassung der Personalausstattung erfolgte mit Einfiihrung
der Reprivatisierung nicht. Sollte das Fallautfkommen in den néchsten Jahren ansteigen,
muss auch die Personalaustattung entsprechend angepasst werden®.

10. Beteiligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit besteht kein Anhdrungsrecht des Bezirksausschusses.

11. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

Der Korreferentin des Kommunalreferates, Frau Stadtratin Ulrike Boesser, und dem Ver-
waltungsbeirat, Herrn Stadtrat Hans Podiuk, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zu-
geleitet.

12. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil die
grundsatzliche Entscheidung des Stadtrats durch nachfolgende Beschliisse vollzogen
oder sofort und unmittelbar in die Praxis der Reprivatisierung umgesetzt wird. Im Ubrigen
lasst sich aus den Jahresberichten ersehen, dass richtliniengemaf verfahren wurde, und
welche Auswirkungen dies hat.
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ll. Antrag des Referenten

1. Eine Reprivatisierung wird zukuinftig grundsatzlich mit folgenden erweiterten Bindun-
gen vorgenommen:
+ Festlegung der Eingangsmiete
- Begrenzung der Mieterh6hungen entsprechend den Regelungen im Programm
Munchen Modell
- Begrenzung der Modernisierungsumlage (zunachst als Einzelfallregelung)
+  Verbot der Eigenbedarfskindigung
« Ausschluss von Staffelmietvertragen

Das Veraulierungsverfahren wird wie folgt geéndert:
+ Angebotsreihenfolge: Erstkaufer — Genossenschaften — 6ffentliche Ausschrei-
bung
+ alternative freiwillige Bindungsdauer: 40 Jahre

Bindungen und Verfahren der Reprivatisierung bestimmen sich im Einzelnen kinftig
nach den entsprechend Uberarbeiteten, in Anlage 7 beigefugten Richtlinien.

2. Die Landeshauptstadt Minchen tritt fur eine Veranderung des BauGB ein, wonach An-
wesen in Erhaltungssatzungsgebieten keiner Reprivatisierungspflicht mehr unterliegen
sollen bzw. kommunale Gesellschaften zum Zuge kommen durfen.

3. Der Stadtrat spricht sich daflr aus, das gesetzliche Vorkaufsrecht — sofern rechtlich,
wirtschaftlich und finanziell méglich — zukulnftig in der Regel gemaR § 27a BauGB zu-
gunsten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften auszuiben.

4. Dem Antrag Nr. 08-14/ A 04176 von Frau StRin Ulrike Boesser, Frau StRin Bettina
Messinger, Frau StRin Beatrix Zurek, Frau StRin Heide Rieke, Frau StRin Claudia Tau-
send, Herrn StR Hans-Dieter Kaplan, Frau StRin Sabine Nallinger, Frau StRin Gllse-
ren Demirel, Herrn StR Dr. Florian Roth, Frau StRin Sabine Krieger vom 17.04.2013
wird damit nach Malgabe der Vorlage teilweise entsprochen, er ist damit geschéaftsord-
nungsgemal erledigt.

5. Dem Antrag Nr. 08-14 / A 05128 von Frau StRin Ulrike Boesser, Frau StRin Heide Rie-
ke, Frau StRin Beatrix Zurek, Frau StRin Bettina Messinger vom 19.02.2014 wird damit
nach MaRRgabe der Vorlage inhaltlich Gberwiegend entsprochen, er ist damit geschafts-
ordnungsgemal erledigt.

6. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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lll. Beschluss
nach Antrag
Die endglltige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrats.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Der Referent
Josef Schmid Axel Markwardt
2. Burgermeister Berufsmaliger Stadtrat

IV. Abdruck von I. mit Ill.

uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Revisionsamt

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

V.  Wv. Kommunalreferat - Recht und Verwaltung RV/V

Kommunalreferat

|.  Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

II. An
das Direktorium HA I/V1
das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
das Sozialreferat
das Kommunalreferat IS
z.K.

Am




