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Bekanntgabe in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 03.12.2014
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Angelegenheit ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung ge-
maf § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen, da die zu behandelnde Angelegenheit nicht auf einen Stadtbezirk begrenzt ist.

Der Bau- und Vergabeausschuss hat am 11.11.1976 das Baureferat (seit 1979 Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung) beauftragt, jahrlich tGber das Ergebnis der Mietpreispri-
fungen fur 6ffentlich geférderte Wohnungen zu berichten und dieses in der ,Rathaus Um-
schau” zu verdffentlichen. Im Zusammenhang mit obigen Ergebnissen erscheint auch die
Darstellung von Interesse, wie sich die Modernisierungsgenehmigungen und die Erteilung
von Bestatigungen Uber den sog. ,Bindungsablauf’ entwickelten, da Modernisierungsmalf-
nahmen ebenso wie der Ablauf der Sozialbindungen in der Regel zu Mietpreissteigerun-
gen fuhren.

Darlber hinaus hat der Ausschuss flir Stadtplanung und Bauordnung am 17.09.1980 das
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, jahrlich dem Stadtrat die ihm be-
kannt gewordenen Umwandlungen 6&ffentlich geférderter Sozialmietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen mitzuteilen.
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Da die Prufung der Einhaltung der Mietpreisbindung in den letzten Jahren neben dem
klassischen 1. Forderungsweg zu einem grofden Teil auch die in anderen Férdermodellen
geférderten Wohnungen sowie Betriebskosten betrifft, werden diese seit 2013 ebenfalls
statistisch erfasst und ab dieser Bekanntgabe ebenfalls dargestellt.

Da aufgrund erheblicher personeller Veranderungen im zustandigen Sachgebiet die Zahl
der Mietpreisprufungen im klassischen 1. Férderungsweg im Jahr 2012 nicht den intern
gesetzten Zielsetzungen (Anzahl der gepriften Wirtschaftseinheiten) entsprechen wiirde,
wurde auf eine gesonderte Bekanntgabe in 2012 verzichtet. Der Stadtrat wurde in der
letzten Bekanntgabe flir das Jahr 2011 bereits auf die reduzierte Zahl der Mietpreispri-
fungen hingewiesen. In der vorliegenden Bekanntgabe werden die Daten fur die Jahre
2012 und 2013 dargestellt. Ab der Bekanntgabe flir 2014 wird der jahrliche Rhythmus
wieder aufgenommen.

Hierzu fihrt das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung Folgendes aus:
(Die Zahlen aus dem Jahr 2012 sind jeweils in Klammern gesetzt)

1. Mietpreispriifungen der MaBnahmen im klassischen 1. Férderungsweg in den
Jahren 2012 und 2013

a) Mietpreisprifungen erfolgen jeweils fiir eine Wirtschaftseinheit, welche aus einer
Wohnung oder auch hundert Wohnungen bestehen kann. Der Aufwand fiir jede
Mietpreisprifung ist unabhangig von der Anzahl der Wohnungen annahernd gleich.
Daher entspricht die Anzahl der durchgefiihrten Mietpreispriifungen nicht der Zahl
der gepruften Wohnungen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung hat im Berichtsjahr 16 (6) Mietpreis-
prufungen fur 527 (495) Wohnungen durchgeflihrt. Damit konnte gegentiber 2012
wieder eine deutliche Steigerung der Anzahl der Mietpreisprifungen erzielt werden.
Das von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern
mit Schreiben vom 11.06.1971 seinerzeit vorgegebene Ziel, jahrlich etwa 5 v. H. des
vorhandenen Bestandes an 6ffentlich geférderten Wohnungen zu prifen, kann auf-
grund von Personalreduzierungen seit 2004 und weiteren Reduzierungen im Jahr
2011 in diesem Bereich nicht mehr in vollem Umfange weiter verfolgt werden. So
werden Mietpreisprifungen in der Regel nur noch bei konkreten Hinweisen auf tber-
hdhte Mietforderungen durchgefiihrt. Die stichprobenweise Prifung entfallt.

Nur so ist es méglich, hier die gesetzlichen Aufgaben im lbertragenen Wirkungs-
kreis wie Mietgenehmigungen, Modernisierungszustimmungen, Bindungsablaufbe-
statigungen etc. weiterhin in der erforderlichen Qualitat zu erflillen sowie den Sub-
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ventionszweck hinsichtlich der zuldssigen Miete zu Gberwachen.

Der Mieterschutz ist durch die ,Verdachtsprifungen® — wenn auch in reduziertem
Umfange — gewahrleistet. Dies ist auch vertretbar, da die Verwaltungsvorschrift zum
Vollzug des Wohnungsbindungsrechts (VVWoBindR) vom 12.09.2007 zwar ,Ver-
dachtsprifungen®, aber keine Stichproben vorsieht.

Von den insgesamt 527 (495) gepriften Wohnungen wurden bei 28 (159) Wohnun-
gen Mietpreisiiberschreitungen festgestellt. Die Uberschreitungen betrugen bei 27
(153) Wohnungen bis zu 0,10 €/m?, VerstoRRe bis zu bis zu 1,00 €/m? sind 2013 nicht
zu verzeichnen (6 Wohnungen), bei 1 (0) Wohnung(en) betrug die Uberschreitung
Uber 1,00 €/m? Wohnflache im Monat.

b) Die Vermieterinnen und Vermieter von 1 (6) Wohnung(en) haben Mietpreisiiber-
schreitungen im Berichtszeitraum bereinigt. Dies erfolgte durch Rickzahlung zu viel
einbehaltener Mietbetrage an die Mieterinnen und Mieter in Hohe von 7.083,60 €
(1.429,00 €).

In den letzten Jahren hat die Uberpriifung der Nebenkosten (Betriebskosten, Heiz-
und Warmwasserkosten) stark zugenommen, da sich Sozialmieterinnen und Sozial-
mieter durch Informationen aus der Tagespresse flr diese Kostenposition sensibili-
siert zeigten. Die Nebenkosten als Bestandteil der Kostenmiete werden ebenfalls
durch das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung gepruft.

c) Die Uberpriifungsergebnisse im Vergleich zu den Vorjahren

Mietpreis- kein geringfiigiger wesentlicher
Jahr prifungen Mietpreisversto Mietpreisversto Mietpreisversto
WE WE % WE % WE %
2007 1.796 642 35,7 993 55,3 161 9,0
2008 1.680 1.226 73,0 26 1,6 428 25,4
2009 1.302 1.118 85,9 1 0,1 183 14,0
2010 1.119 1.119 100,0 0 0 0 0
2011 664 496 74,7 18 2,7 150 22,6
2012 495 336 67,9 153 30,9 6 1,2
2013 527 499 94,7 27 5,1 1 0,2
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Die geférderten Wohnungen, bei denen MitpreisverstéRe festgestellt wurden (sowohl in
2013 als auch in 2012) befinden sich alle in der Hand von privaten Eigentiimerinnen
und Eigentimern. Bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sind keine Versto-
Re zu verzeichnen.

Die Wohnungen, bei denen Mietpreisprifungen durchgefiihrt wurden, verteilen sich auf
die einzelnen Stadtbezirke wie folgt:

Stadtbezirk 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11
Wohnungen 2012 - - - - 68 | 38 - - 7 | - -
Wohnungen 2013 - - - - - - - - 22 | - -

12 [ 13 | 14 | 15 16 17 18 19 20 21 22 23 | 24 | 25
95 | 39 | 57 - - 1 - - 1 - - - - | 151
- 6 |189| - 153 - - - 97 | 28 - - - -

Aufgrund der durchgefiihrten Mietpreisprifungen und aus den taglichen Beratungsge-
sprachen lasst sich zusammenfassend feststellen, dass wegen des komplizierten und
komplexen Mietberechnungsrechts sowohl bei den Vermieterinnen und Vermietern als
auch den Mieterinnen und Mietern weiterhin Informations- bzw. Beratungsbedarf be-
steht. Das Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung hat somit Gber die Prifungen hin-
aus im Rahmen der schriftlichen und miindlichen Beratung von Mieterinnen und Mie-
tern sowie Vermieterinnen und Vermietern nachhaltig dazu beigetragen, Mietpreistiber-
schreitungen von vornherein zu verhindern.

. Prifung der Einhaltung des Subventionszweckes im Jahr 2013

Seit 2013 werden aufgrund eines deutlichen Anstieges an zu bearbeitenden Fallen die
Prifungen zur Einhaltung der Zweckbestimmung bei allen weiteren Férderungsmodel-
len (3. Férderungsweg/Bayerisches Wohnungsbauprogramm, Einkommensorientierte

Forderung - EOF) ebenfalls statistisch erfasst.

Auch hier erfolgen Beratungen hinsichtlich zulassiger Miethéhen bei Aufgabe der
Selbstnutzung durch die Eigentimerinnen und Eigentimer und die Prafung der ver-
langten Mieten.

Diese Prifungen/Beratungen erfolgen grundsatzlich auf Nachfrage der Bayerischen
Landesbodenkreditanstalt (BayernLabo), der Eigentiimerinnen und Eigentimer bzw.
der Mieterinnen und Mieter.
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Bei den insgesamt 183 gepriften Wohnungen handelte es sich um 124 Mietwohnun-
gen und 59 ehemals eigengenutzte Eigentumswohnungen, welche nachtraglich ver-
mietet wurden. Bei 39 Mietwohnungen wurde ein Fehler in der Betriebskostenabrech-
nung festgestellt. Dieser wurde vom Eigentimer korrigiert.

Bei neun ehemals eigengenutzten Eigentumswohnungen wurden Mietpreistiberschrei-
tungen festgestellt. Die BayernLabo wurde Uber die MietpreisverstoRe informiert, was
dazu gefiihrt hat, dass aufgrund der Regelung in der Férderzusage (,Wird die Selbst-
nutzung aufgegeben, ... ist das Darlehen vom Tag der Aufgabe an jahrlich mit 7 v. H.
zu verzinsen, ... es sei denn, die Wohnung wird an einen Wohnberechtigten zur zulas-
sigen Miete vermietet®) die Zinsen fiir die staatlichen Darlehen entsprechend angeho-
ben wurden. Mit Anhebung der Zinsen enden gemalf} Férderzusage die Bindungen fir
diese Wohnungen.

. Modernisierungsgenehmigungen in den Jahren 2012 und 2013

Im Jahr 2013 wurde uber 8 (11) Modernisierungsantrage gemaf § 11 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung (ohne Inanspruchnahme von &éffentlichen Haushaltsmitteln) fur
330 (590) Wohnungen entschieden. Die in die Mietenberechnung eingehenden Kosten
fur Malinahmen betrugen rd. 0,65 Mio. € (1,5 Mio. €) . Das Referat fur Stadtplanung
und Bauordnung hat dartber hinaus in einer Reihe von bereits vorlaufig genehmigten
Modernisierungsfallen nach Vorlage der Schlussabrechnungen die endgliltig anerkenn-
baren Modernisierungskosten geprtift und damit die Auswirkungen auf die Mieten Uber-
wacht.

Die noch ausstehenden Modernisierungsgenehmigungen (eingereicht in den Jahren
2012 und 2013) werden nach Absprache mit den jeweiligen Eigentimerinnen und Ei-

gentimern Zug um Zug im Jahr 2014 und 2015 erfolgen.

Ubersicht Modernisierungen

Modernisierung Wohnungen in Mietenberechnung zu
in den Jahren beriicksichtigende Kosten in Mio. €
2008 2.097 rd. 5,8
2009 2.888 rd. 11,1
2010 3.022 rd. 54
2011 1.422 rd. 1,7
2012 590 rd. 1,5
2013 330 rd. 0,7
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4. Umwandlung o6ffentlich geforderter Sozialmietwohnungen im 1. Forderungsweg

in den Jahren 2012 und 2013

In den Jahren 2012 und 2013 wurden bei der Mietpreisprifungsstelle keine Abge-
schlossenheitsbescheinigungen vorgelegt. Verfahren zur Genehmigung der Umwand-
lung und der neuen Mieten nach Art. 9 Abs. 2 und 3 des Bayerischen Wohnungsbin-
dungsgesetzes (BayWoBindG) waren in den Jahren 2012 und 2013 nicht veranlasst.

. Bestadtigungen uber den ,,Bindungsablauf“ im 1. Férderweg in den Jahren 2012
und 2013

Gemal Art. 18 BayWoBindG ist das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung ver-
pflichtet, den Verfiigungsberechtigten von im klassischen 1. Férderungsweg (ausgelau-
fen 2001, ersetzt durch andere Férderungsmodelle wie z. B. Einkommensorientierte
Forderung - EOF, Minchen Modell, Kommunale Wohnungsbauprogramme) geférder-
ten Sozialwohnungen Bestatigungen Uber das Ende der Eigenschaft ,6ffentlich gefor-
dert” (= Bindungsablauf) zu erteilen. Im Jahr 2013 wurden fir 1.386 (448) Wohnungen
diese Bestatigungen erteilt. Dabei wurden von den Verfligungsberechtigten sowohl vor-
zeitig als auch planmaRig Darlehensrestbetrage aus nominaler Gesamtférdersumme
von rd. 43,1 Mio. € (14,3 Mio. €) zurlickgefihrt.

Entwicklung in den letzten Jahren:

Ruckzahlungen Aufteilung nach
davon

Jahr | Sozialwohnun- Sozialmietwoh- | Offentlich geférderte

gen nungen Eigentumsmafnah-

planmafig vorzeitig men (Eigenheime, Ei-

gentumswohnungen)
2008 749 12 737 711 38
2009 795 515 280 758 37
2010 1.207 159 1.048 1.168 37
2011 571 104 467 541 30
2012 448 99 349 411 37
2013 1.386 596 790 1.332 54

Die 596 (99) Wohnungen, fur die die 6ffentlichen Baudarlehen planmaRig in 2013
(2012) ausgelaufen sind, fielen bereits zum 01.01.2014 (01.01.2013) aus den gesetzli-
chen Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Fir die 790 (349) Wohnungen, bei denen die Mittel vorzeitig zurlickbezahlt wurden, be-
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steht eine Nachwirkungsfrist von max. 10 Jahren (in welcher die Mietpreis- und Bele-
gungsbindung weiterhin gilt), d. h. langstens bis zum 31.12.2023.

Abschliefend ist festzustellen, dass im klassischen 1. Férderweg zum Jahresende
2013 noch rd. 36.900 (rd. 38.200) offentlich geférderte Miet- und Eigentumswohnungen
der gesetzlichen Sozialbindung nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Belegungs-
und Mietpreisbindung) unterlagen, einschlielich 6ffentlich geférderter Wohnungen in
den umliegenden Landkreisen, fiir die die Stadt ein Belegungsrecht hat. Darin enthal-
ten sind auch mit Wohnungsflrsorgemitteln (z. B. Bahn, Post etc.) geférderte Wohnun-
gen, fir die die Stadt kein unmittelbares Belegungsrecht besitzt.

Der klassische 1. Férderweg wurde, wie bereits ausgefiihrt, ab dem Jahr 2001 durch
andere staatliche und/oder kommunale Foérderprogramme ersetzt.

Durch die Foérderung von ca. 18.000 Miet- und Eigentumswohnungen von 2001 bis
2013, also im Schnitt ca. 1.400 WE p.a., wurde der Bestand an sozial gebundenen
Wohnungen stabilisiert.

Beteiligung des Bezirksausschusses/der Bezirksausschiisse

Die Bezirksausschuss-Satzung sieht in vorliegender Angelegenheit keine Beteiligung der
Bezirksausschisse vor.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Podiuk und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Kuffer
(Beteiligungsmanagement), ist jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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ll. Bekanntgegeben

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Prof. Dr.(I) Merk

Ober-/Biurgermeister Stadtbauratin

lll. Abdruck von I. mit Il.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei

jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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IV. Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Am

Zu lV.:

14.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA 1I/V 1

An das Sozialreferat

An das Kommunalreferat

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA |

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA Il
An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA Il

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/01
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA [11/1

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA [II/2
. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/3
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA IV

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zuriick an das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/12
zur weiteren Veranlassung.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3



