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Ubersichten zum geférderten und preisgedampften Wohnungsbau

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 22.05.2019 (VB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fir die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Nr. 9b
GeschO (nach Vorberatung im Ausschuss flur Stadtplanung und Bauordnung).

1. Anlass

Im Wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Mdnchen VI“ 2017 — 2021 (Sit-
zungsvorlage Nr. 14-20 / V 07205) vom 15.11.2016, Beschlussziffer 18, hat der Stadtrat
als eine der Mallnahmen zu den angestrebten Programmvereinfachungen dem Grunde
nach beschlossen, statt der bisher drei verschiedenen Teilprogramme des Kommunalen

Wohnungsbauprogramms (,KomPro*), namlich

+  KomPro A - Allgemeines Programm (kommunales Ergdnzungsprogramm zur
staatlichen EOF fir die unteren Einkommensgruppen)

+  KomPro B — kommunales Programm fiir Benachteiligte am Wohnungsmarkt

+  KomPro C — Clearinghauser (kommunales Programm zur Abklarung der Wohnper-
spektive, wobei der Bedarf mit den bereits errichteten Hausern derzeit gedeckt ist)

einheitlich den sogenannten ,Miinchner Wohnungsbau“ einzufiihren.

Dazu wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, im Rahmen der
Umstellung der Foérderkonditionen, die Abstimmung der staatlichen und kommunalen For-
dermittel mit dem Ministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr vorzunehmen (,Wohnen in
Munchen VI“, Beschlussziffer 22). Bisher erfolgte die Férderung in den Teilprogrammen,
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die unter dem Minchner Wohnungsbau zusammengefasst werden sollen, ausschlieflich
aus stadtischen Finanzmitteln. Bei der EOF beteiligt sich die Landeshauptstadt Miinchen
dagegen an der staatlichen Forderung.
Bei einer Besprechung zwischen dem Ministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr und dem
Referat flir Stadtplanung und Bauordnung am 22.03.2017 wurde die Absicht vorgestellt,
die vorgenannten kommunalen Férderprogramme kiinftig zu einem mit der staatlichen
EOF kompatiblen ,Minchner Wohnungsbau“ umzugestalten. Das Staatsministerium hat
dabei die beabsichtigte einheitliche Férderung ausdrucklich begruft.

Ubersicht 1: Programme Mietwohnungsbau

Wohnen in Miinchen V
2012 - 2016

Wohnen in Miinchen VI
2017 - 2021

a) Einkommensstufen und
Anteil der Haushalte in %,

die vom Fordermodell erreicht

werden (gerundet)/

b) Eingangsmiete /qm WHl.

(Stand Mikrozensus 2016)

KomProA/B/C Kunftig: Einkommensstufe I: 25 %
Miinchner Wohnungsbau Einkommensstufe 1l: 35 %
- 2017/2018: KomPro mit Einkommensstufe Ill: 45 %*
Ubergangsregelungen -
Eingangsmiete: 6,00 -7,00 €
(ohne Mietzuschuss)
EOF EOF Einkommensstufe I: 25 %
mit stadtischer mit stadtischer Kofinanzierung | Einkommensstufe II: 35 %
Kofinanzierung Einkommensstufe IlI: 45 %*

Eingangsmiete: 9,60 €
(abzuglich Mietzuschuss von
max. 3,75 €)

Miinchen Modell
— Miete und -
Genossenschaften

Miinchen Modell
— Miete und -
Genossenschaften

Einkommensobergrenze
Mudnchen Modell
ESt. [ mit Il
ESt. IV:

siehe EOF
60 %

Eingangsmiete 2019: 11,00 €
(Rahmen: 10,50 — 11,50 €)

Konzeptioneller
Mietwohnungsbau — KMB
(seit 2013)

Konzeptioneller
Mietwohnungsbau - KMB

Keine Einkommensgrenze

Eingangsmiete: nach
gesondertem Beschluss
Rahmen: 12,00 — 14,50 €)

* in der Regel erfolgt die Belegung mit Einkommensstufen | und Il und nur ausnahmsweise in Ein-
kommensstufe Il (z.B. in Sanierungsgebieten), da fir die Haushalte der Einkommensstufe Ill auch
das Minchen Modell zur Verfiigung steht
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Im Sinne einer Ubergangslésung wurde allerdings fir die Jahre 2017 in ,Wohnen in Miin-
chen VI* und fiir das Jahr 2018 in einer weiteren Beschlussvorlage vom 25.07.2018 (Sit-
zungsvorlagen Nr. 14-20 / V 11612), die sich mit Programmanpassungen und -vereinfa-
chungen befasst hat, einer Férderung noch nach den Grundsatzen des Kommunalen For-
derprogramms-KomPro (z.T. mit Anpassungen) zugestimmit.

Im Zusammenhang mit dem Beschluss zur ,Minchner kommunalen Mietpreisbremse*
vom 25.07.2018 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 11853) wurde die Verwaltung beauftragt,
fur die Neubauvorhaben in einem kinftigen Minchner Wohnungsbau auf stadtischen
Grundstiicken eine Bindungsdauer von 60 Jahren vorzusehen.

Bisher betrug die Bindung im KomPro i.d.R. 40 Jahre. Bei einer freiwilligen Zustimmung
zu einer 70-jahrigen Bindung flir das Gebaude und einer dauerhaften Bindung fiir das
stadtische Grundstlick wurde fir private Bauherren eine zusatzliche Férderung in Hohe
von 500 €/gm Wohnflache als Zuschuss gewahrt. Fir die stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen war diese Zusatzférderung aufgrund der gednderten Praxis bei der Grundstlicks-
Ubertragung in ,Wohnen in Minchen VI* abgeschafft worden.

In Wohnen in Minchen VI ist fur den 5-Jahreszeitraum 2017-2021 eine einheitliche Ziel-
zahl von 1.600 Mietwohnungen p.a. fur Haushalte mit unteren Einkommen (EOF; Minch-
ner Wohnungsbau) bzw. mittleren Einkommen (Minchen Modell-Miete) im mehrjahrigen
Durchschnitt vorgesehen. Bei den Haushaltsmitteln wurden Mittel fir im Schnitt 280 Woh-
nungen p.a. fur den Minchner Wohnungsbau ins Programm eingestellt.

Mit dieser Sitzungsvorlage wird dem Stadtrat eine Vereinfachung bei den Programmen
und der Finanzierung fir die unteren Einkommensgruppen vorgeschlagen. Konzeptionell,
im Besonderen hinsichtlich der vom Stadtrat in ,Wohnen in Minchen VI“ beschlossenen
Zielzahlen und der Nutzergruppen, soll sich dagegen nichts andern.

2. Staatliche EOF und KomPro - Historie

Die Einfuhrung der kommunalen Férderprogramme (KomPro) in ,Wohnen in Munchen Il
(Stadtratsbeschluss vom 24.07.2001) war eine Folge des Paradigmenwechsels in der
staatlichen Wohnraumférderung durch den Umstieg vom 1. Férderweg zur EOF.

Anders als beim 1. Férderweg wurde in der EOF auch Haushalten mit einem mittleren
Einkommen der Zugang zur staatlichen Wohnraumférderung eréffnet. Die staatlichen
Mittelzuweisungen wurden aber nicht entsprechend angehoben, um die Foérderung fiir den
Wohnungsbau fir die unteren Einkommensgruppen im bisherigem Umfang beibehalten
und zusatzlich die neu in der EOF anspruchsberechtigten Haushalte férdern zu kénnen.
Dazu kam, dass die Wohnungssituation in Minchen gerade in den Jahren von 1999 bis
2001 von einer drastischen Knappheit sowohl in den unteren als auch in den mittleren
Segmenten des Mietmarktes gepragt war. Die Landeshauptstadt Miinchen reagierte auf
den angespannten Wohnungsmarkt damit, dass in ,Wohnen in Minchen IlI* fir die
unteren Einkommensgruppen das kommunale Wohnungsbauprogramm-KomPro einfluhrt
wurde. Um auch dem Mietwohnungsbau fiir Haushalte mit mittleren Einkommen, der zu
dieser Zeit fast vollig zum Erliegen gekommen war, neue Impulse zu geben, wurde das
Minchen Modell-Miete eingefiihrt.
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Neben dem bereits geschilderten finanziellen Aspekt (zu wenig staatliche Mittel) fuhrten
die folgenden Regelungen aus den bayernweit geltenden Férderbestimmungen der EOF
aus der Sicht der Landeshauptstadt Minchen zu erheblichen Nachteilen und Problemen,
da sie die Besonderheiten des Minchner Wohnungsmarktes nicht berticksichtigten. Be-
sonders folgende Aspekte machten die Einfiihrung von zusatzlichen kommunalen Férder-
programmen erforderlich:
+ Mieterhéhungen nach BGB
« geringe Bindungsdauer (15 oder 25 Jahre)
- Moglichkeit einer vorzeitigen Ruckzahlung der staatlichen Darlehen (Folge: Woh-
nung wird im Falle der Ruckzahlung beider Darlehen beim nachsten Mieterwech-
sel bindungsfrei).

Diesen Problemen der EOF wurde in der Zwischenzeit aber mit verschiedenen Instrumen-
ten begegnet.

Das Thema der Mieterhdhungen in der EOF nach BGB ist aus den Berichten in Presse
und Medien zur Mieterh6hungspraxis der GBW-Gruppe (nunmehr ,Dawonia“) hinreichend
bekannt und muss hier nicht naher ausgefuhrt werden.

Auf entsprechende Initiative der Landeshauptstadt Minchen wurde ab dem Foérderjahr
2015 durch eine Anderung in den staatlichen Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB)
fur Kommunen die Moéglichkeit geschaffen, mieterfreundlichere kommunale Regelungen
zu vereinbaren. Voraussetzung ist, dass sich die Kommune an der Forderung in der staat-
lichen EOF mit Grundstiicken oder Finanzmitteln beteiligt (= Kofinanzierung). Damit war
der Weg frei, zusatzlich zu EOF-Vorhaben auf stadtischen Grundstlicken, bei denen die
stadtischen Mietanpassungsregelungen Uber eine privatrechtliche Vereinbarung im
Grundstuckskaufvertrag bereits vor 2015 Anwendung finden konnten, diese auf dem Weg
Uber die kommunale Kofinanzierung auch auf die privaten Grundstiicke mit Bindungen fir
die EOF aus der Sozialgerechten Bodennutzung auszuweiten.

Erwahnt sei, dass auch der Freistaat Bayern bei den Mietanpassung in der EOF mit Be-
schluss des Ministerrates vom 15.05.2018 neue Regelungen getroffen hat. Die Mieterho-
hungsmaoglichkeiten nach § 558 BGB werden fiur alle neuen Foérdervorhaben in der EOF
dahingehend eingeschrankt, dass in den ersten funf Jahren ab dem Zeitpunkt der Be-
zugsfertigkeit keine Erhdhung maoglich ist. Danach kann die Miete nach jeweils weiteren
drei Jahren um bis zu 7,5 % erhéht werden. Nachdem der in der EOF vorgesehene Mie-
terzuschuss (in der Einkommensstufe | sind das in Miinchen derzeit 3,75 €/gm Wohnfla-
che monatlich) im Falle einer Mietanpassung nicht erhéht wird, also jede Erhéhung voll zu
Lasten des Mieterhaushaltes geht, ist die Begrenzung der Mietanpassung ein wichtiger
Beitrag dafir, dass die Wohnung flr die Zeit der Bindung auch bezahlbar bleibt.

Wahrend die Landeshauptstadt Minchen auf ihren Grundsticken die Bindungen in der
EOF schon seit ihrer Einfihrung (2001) durch entsprechende privatrechtliche Vereinba-
rung im Grundstuckskaufvertrag auf 40 Jahren festsetzte, lagen die Bindungsdauern in
der EOF auf den sonstigen Grundstlicken (dies betrifft auch die Bindungen fiir private
Grundstuicke aus der SoBoN) bei maximal 25 Jahren. Die Landeshauptstadt Minchen
nahm dabei ein entsprechendes finanzielles Risiko in Kauf, ab dem 25. Jahr die Mieterzu-
schuisse fur die Mieterhaushalte selbst tragen und anstelle der auslaufenden staatlichen
Darlehen stadtische Forderdarlehen ausreichen zu missen.

In dem bereits genannten Beschluss des Ministerrates vom 15.05.2018 wurde, allerdings
in Form einer Wahlmoglichkeit fur die Férdernehmerin/den Fordernehmer und nicht als
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Festsetzungsmdglichkeit fiir die Bewilligungsstelle, die Option einer 25-jahrigen oder einer
40-jahrigen Belegungsbindung eingeflihrt. Positiv ist, dass die Finanzierung durch den
Freistaat Bayern nunmehr aber auch fur die 40-jahrige Bindung auf den stadtischen
Grundstlicken gesichert ist.

Die vorzeitige, vollstandige oder teilweise Ruckzahlung der Férderdarlehen ist zwar nach
wie vor nach den staatlichen Bestimmungen méglich. Die Landeshauptstadt Miinchen
schlief3t diese aber sowohl bei den stadtischen Grundstiicken (hier wieder Uber den
Grundstuckskaufvertrag) als auch bei privaten (SoBoN-)Grundstiicken (hier Uber eine ent-
sprechende Klausel im stadtebaulichen Vertrag) aus.

Auch in der Férderung hat sich die EOF durch die seit 2016 eingeflihrte Komponente ei-
nes Mietzuschusses zusatzlich zum objekt- und zum belegungsabhangigen Darlehen wei-
terentwickelt. Gerade der Zuschuss ist sehr hilfreich, um die Vorhaben in der EOF fir die
Bauherren wirtschaftlich gestalten zu kdnnen. Nachdem eine stadtische Kofinanzierung
sowohl beim Zuschuss als auch beim objektabhangigen Darlehen mdglich ist, schafft dies
Spielraum dafiir, durch die Kofinanzierung die Zahl der Férderfalle gegenlber einer aus-
schliel3lichen Foérderung mit staatlichen Mitteln deutlich erhéhen zu kénnen. Damit entfallt
einer der wesentlichen Grunde, die seinerzeit zur Einfihrung der kommunalen Wohnungs-
bauférderprogramme gefiihrt hatten. Der Grund, warum sich die stadtische Kofi-
nanzierung auf das objektabhangige Darlehen und den Zuschuss beschrankt und nicht
auch das belegungsabhangige Darlehen mit einschlielt, liegt in der Komplexitat dieses
Teils der EOF-Férderung. Der Bauherr bekommt das Darlehen, die Ertrage des bele-
gungsabhangigen Darlehens sind aber zweckgebunden fur die Mieterzuschisse vorgese-
hen, die im Amt fir Wohnen und Migration, Abteilung Soziale Wohnraumversorgung aus-
bezahlt werden. Die Auszahlung geschieht dabei aber nicht vorhabensbezogen, sondern
uber einen Finanzpool aus allen EOF-Vorhaben in ganz Bayern (,Bayern-Pool), aus dem
dann die Zuweisungen erfolgen. Nachdem bei der aktuellen Verzinsung des belegungsab-
hangigen Darlehens (1,75 % Uber die gesamte Laufzeit; lange Zeit betrug der Zins 5,75
%) die Ertrage aus den belegungsabhangigen Darlehen fir die Mieterzuschiisse nicht
ausreichen, muss der Freistaat noch erhebliche staatliche Mittel fir den Bayern-Pool be-
reit stellen.

Als weitere positive Entwicklung in der EOF sei abschlieRend noch erwahnt, dass mit der

Anhebung der staatlichen Einkommensgrenzen um 20 % zum 01.05.2018 nun viele Haus-
halte deutlich langer Mieterzuschiisse erhalten bzw. wieder berechtigt sind, einen solchen
Zuschuss zu beantragen.

Alle diese positiven Entwicklungen des staatlichen Férderprogramms EOF ermdglichen es
nunmehr, die zunehmend komplexer gewordene kommunale Férderlandschaft zu verein-
fachen.
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3. Vorschlag: einheitliche Forderung fiir Haushalte mit unterem Einkommen (Ein-
kommensstufen | mit lll) auf der Basis der staatlichen EOF mit stadtischer Kofi-
hanzierung

Aufgrund der
- seit dem Beschluss zur Einfuhrung des Miunchner Wohnungsbaus im Jahr 2016 in
dieser Form nicht erwarteten positiven Entwicklungen bei der staatlichen EOF
(Verbesserungen bei der Ausgestaltung der Férderrichtlinien; Steigerung der Fi-
nanzausstattung),
+  Madglichkeit, auch im Rahmen der EOF zielgruppenspezifisch zu férdern,
- anzustrebenden Gleichbehandlung aller Mieterhaushalte mit gleichem Einkommen
bei der Eingangsmiete, den Mietanpassungen und den Einkommensprufungen,
« sowohl im Sinne der Bauherren wie auch der Landeshauptstadt Minchen anzu-
strebenden Vereinfachungen bei den Verfahren und Férdermodelle
ist es aus heutiger Sicht sinnvoll und vertretbar, die staatliche EOF mit stadtischer Kofi-
nanzierung (die Kofinanzierung sollte fir einige Sonderfalle, wie noch naher ausgefihrt
wird, modifiziert werden) als einheitliches Férdermodell fur Haushalte mit unteren Einkom-
men (Einkommensstufe | bis max. lll) in der Landeshauptstadt Minchen anzuwenden.

Damit kann — im Sinne der angestrebten Programmvereinfachungen - die Zahl der For-
derprogramme reduziert werden, da ein kommunales Programm ,Munchner Wohnungs-
bau® nicht mehr erforderlich ist. Zudem konnen dadurch die Unterschiede und Ungleich-
behandlungen behoben werden, die durch die Einfihrung des Kommunalen Wohnungs-
bauprogramms — KomPro als Reaktion auf den Systemwechsel zu EOF in der staatlichen
Forderung ausgeldst wurden. Mit der Riickkehr zu einer einheitlichen Forderung flir Haus-
halte in denselben Einkommensstufen, wie sie vor EOF und KomPro herrschte, wird auch
dem Wunsch der Wohnungsbautrager entsprochen, die Verfahren (Férderung, Erst- und
Wiedervermietungen) einheitlicher als bisher zu gestalten, um den Aufwand zu

verringern .

Im einzelnen ist hier Folgendes auszufiihren:
Die Fordersystematik des KomPro, den die Landeshauptstadt Minchen aus dem friiheren
staatlichen 1. Férderweg Gbernommen hatte, beruhte darauf,
+ eine Erstvermietungsmiete (beim KomPro waren dies ca. 6 — 7 €/gm Wfl. monat-
lich netto kalt) festzulegen und
+ die Forderung in der H6he zu gewahren, die erforderlich ist, um diese Miethéhe
unter Ansatz eines angemessenen Eigenkapitaleinsatzes (einschlieR3lich einer an-
gemessenen Verzinsung) zu erreichen (sogenannte ,Fehlbetragsfinanzierung®);
« den Mieterhaushaltes nicht direkt zu férdern (kein Mieterzuschuss).

Eine Einkommensuberprufung wahrend des Mietverhaltnisses war nicht mehr vorgesehen
und damit, im Gegensatz zum friheren 1. Férderweg, auch keine Fehlbelegungsabgabe,

wenn eine Einkommensobergrenze Uberschritten wurde. Der Haushalt durfte ohne Ruck-

sicht auf seine Einkommensentwicklung in der geférderten Wohnung verbleiben.

Grundgedanke der EOF ist dagegen,
« die Erstvermietungsmiete an der ,6rtlichen durchschnittlichen Miete“ zu orientie-
ren,
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- die Errichtung des Vorhabens nur noch mit Pauschalen (Zuschuss, objektabhangi-
ges und belegungsabhangiges Darlehen) zu fordern (sogenannte ,Festbetragsfi-
nanzierung“ in Form der ,Objektférderung®);

« auch den wohnberechtigten Mieterhaushalten eine vom jeweiligen Einkommen ab-
hangige Férderung zu gewahren (,Subjektférderung®), damit die Eingangsmiete
bezahlbar bleibt und kiinftige Mietsteigerungen, die allerdings voll zu Lasten des
Mieterhaushaltes gehen, abgemildert werden. Sie erhalten den Differenzbetrag
(=Mieterzuschuss) zwischen der Erstvermietungsmiete und der fir den Mieter-
haushalt je nach Einkommen zumutbaren Miete (sogenannte ,tragbare Miete");

+ die Einkommensentwicklung wahrend der Mietdauer regelmafig (alle 36 Monate)
zu Uberprifen und den Mietzuschuss entsprechend anzupassen.

Auch bei der EOF darf ein Mieterhaushalt in seiner Wohnung bleiben, wenn er die Ein-
kommensobergrenze nicht mehr einhalt und damit die Voraussetzungen fur einen Bezug
nicht mehr erfiillt. Das Wohnen wird aber deutlich teuerer, da der Mieterzuschuss entfallt.
In der folgenden Ubersicht 2 ist ein Vergleich zwischen den Unterschieden in der Miete
bei einem Vorhaben in der EOF und im KomPro bei gleicher Gré3e der Wohnung (70 gm
Wohnflache) und bei gleichem Einkommen des Mieterhaushaltes dargestellt. Basis fir die
Eingangsmiete im KomPro ist eine Miethéhe von 7 €/gm Wfl. monatlich netto kalt und in
der EOF von 9,60 €/gm WHIl. netto kalt. Die Miethdhe in der EOF wurde fiir das Jahr 2019
vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung als staatliche Bewilligungsstelle festge-
setzt (in gleicher Héhe wie 2018).

Die tragbare Miete liegt derzeit nach den geltenden staatlichen Wohnraumférderungsbe-
stimmungen bayernweit einheitlich zwischen mindestens 3,50 und max. 6 €/gm Wfl. mo-
natlich netto kalt fir Haushalte in der Einkommensstufe I. In Minchen wurde sie fur das
Jahr 2019 von der Bewilligungsstelle (unverandert gegentiber 2018) mit 5,85 €/gm WH.
monatlich netto kalt festgelegt. Fir Haushalte der Einkommensstufen Il und Il erhéht sich
die tragbare Miete laut Gesetz um 1 bzw. 2 Euro. Fir Haushalte Gber der Einkommensstu-
fe lll entfallt der Mieterzuschuss.

Ubersicht 2: Beispiel Vergleich Miete EOF und bisheriges KomPro

Fordermodell |Einkommens- |Einkommens- Einkommens- > Einkommens-
stufe | stufe Il stufe Il stufe Il

Eingangsmiete 672,00 € 672,00 € 672,00 € entfallt

EOF

abztglich 262,50 € 192,50 € 122,50 € 0€

Mietzuschuss

=Tragbare 409,50 € 479,50 € 549,50 € 672,00 €

Miete EOF

(tatsachliche

Mietbelastung)

KomPro 490,00 € 490,00 € 490,00 € 490,00 €
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Ziel: gleiche Miete bei gleichem Einkommen — unabhdngig vom Fordermodell

Bei einer Eingangsmiete von 9,60 €/gm Wfl. monatlich netto kalt erhalt ein Haushalt der
Einkommensstufe | in der EOF also einen Mieterzuschuss von 3,75 €/gm Wfl. monatlich.
D.h. von der fiir eine Wohnung mit 70 gm Wfl. vereinbarten Eingangsmiete von 672 € tragt
der Haushalt eine Miete von 409,50 € selbst, die restlichen 262,50 € erhalt er als Mieter-
zuschuss. Zum Vergleich: der Mieterhaushalt einer KomPro-Wohnung mit einer Miete von
7 €/gm Wfl. monatlich misste bei identischem Haushaltseinkommen fir eine gleich grol3e
Wohnung 490 € bezahlen.

Erhoht sich sein Einkommen von der Einkommensstufe | auf die Einkommensstufe |l
muss der Haushalt von der Miete von 672 € 479,50 € selbst tragen, der Mieterzuschuss
betragt dann noch 192,50 €.

Ubersteigt das Haushaltseinkommen die Einkommensstufe Ill, entfallt der Mieterzuschuss
ganz.

Bei den Haushalten in den Vorhaben des KomPro wirken sich bisher Erhéhungen im Ein-
kommen dagegen nicht auf die Hohe der Miete aus.

Hier besteht also im Sinne der angestrebten Programmvereinfachung Handlungsbedarf.
Ziel: einkommensabhangige Forderung mit Einkommenspriifung

Mit einer einheitlichen (Basis-)Férderung nur nach der EOF und nicht mehr nach KomPro
(oder Minchner Wohnungsbau) kénnte im Sinne einer Gleichbehandlung erreicht werden,
dass die Miethéhe nur noch vom Einkommen abhangt und nicht mehr davon, in welchem
Férdermodell eine Wohnung errichtet wird.

Damit waren kinftig auch alle Mieterhaushalte der unteren Einkommensstufen einheitlich
zu der in der EOF vorgesehenen regelmaRigen Uberpriifung (alle 36 Monate) der Einhal-
tung der Einkommensgrenzen verpflichtet, um den Mieterzuschuss (nach der fir sie dann
jeweils geltenden Einkommensstufe) zu erhalten bzw. um die Anspruchsberechtigung
nachzuweisen. Dies gab es im KomPro nicht.

Es ist aber auch darauf hinzuweisen, dass bei einer ausschliel3lichen Férderung in der
EOF (mit stadtischer Kofinanzierung) kunftig zahlenmaflig mehr Haushalte einen Mieter-
zuschuss erhalten. Allein wahrend der Geltungsdauer von ,Wohnen in Minchen VI* kdnn-
ten sich bei vollstandiger Erflllung der Zielzahl bis zu 1.292 Falle ergeben (siehe Vortrag,
Ziffer 6), fir die beim Sozialreferat kein zusatzliches Personal zur Verflgung steht. Ausge-
hend von der Tatsache, dass bei allen EOF-Wohnungen alle drei Jahre eine neue Ein-
kommensberechnung und Verbescheidung hinsichtlich der Hohe des Mieterzuschusses
erforderlich ist und bei Einkommensanderungen innerhalb der jeweiligen Bewilligungs-
zeitrdume zuséatzliche Anderungsbescheide anfallen, wird die vorgeschlagene Vereinfa-
chung der Programmlandschaft und der Finanzierung zu einem erhéhten Aufwand und zu
einer zusatzlichen Personalressource beim Sozialreferat fuhren.

Ziel: keine Unterschiede bei den Mietanpassungen

Nicht nur bei den Eingangsmieten, sondern auch bei den Mietanpassungen ist eine ein-
heitliche Behandlung der Mieterhaushalte ein wichtiges Ziel im Sinne einer Programmver-
einfachung.
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Ubersicht 3: Mietentwicklungen bei EOF und KomPro

Fordermodell |Einkommens- |Einkommens- Einkommens- > Einkommens-
stufe | stufe Il stufe Il stufe Il

Eingangsmiete 672,00 € 672,00 € 672,00 € entfallt

EOF

abztglich 262,50 € 192,50 € 122,50 € 0€

Mietzuschuss

=Tragbare 409,50 € 479,50 € 549,50 € 672,00 €

Miete EOF

(tatsachliche

Mietbelastung)

Mietbelastung bei 422,94 € 492,94 € 562,94 € 685,44 €

Mieterhohung 2 %

Mietbelastung bei 436,65 € 506,65 € 576,65 € 699,15 €

Mieterhéhung 2 %

Mietbelastung bei 450,63 € 520,63 € 590,63 € 713,13 €

Mieterhéhung 2 %

KomPro 490,00 € 490,00 € 490,00 € 490,00 €

Mietbelastung bei 499,80 € 499,80 € 499,80 € 499,80 €

Mieterh6hung 2 %

Mietbelastung bei 509,80 € 509,80 € 509,80 € 509,80 €

Mieterhohung 2 %

Mietbelastung bei 519,99 € 519,99 € 519,99 € 519,99 €

Mieterhéhung 2 %

Wie die Ubersicht 3 zeigt, gleichen sich die Mietbelastungen nach 3 Mieterhéhungen, dies
sind aufgrund der zunachst geltenden 5-jahrigen Mieterhéhungsverbots selbst bei
schnellstmoglicher Mieterhéhung gut 9 Jahre, in einigen Fallen (z.B. bei Haushalten der
Einkommensstufe Il) an, bei anderen Fallen sind sie aber immer noch betrachtlich (z.B.
Einkommensstufen | und Ill). Dabei sind, je nach Einkommensstufe die Mieter im KomPro
oder auch in der EOF im Vorteil (bei der EOF wirkt sich dabei auch aus, dass fiir die pro-
zentuale Mietanpassung nicht die tragbare Miete sondern die Eingangsmiete zu Grunde
gelegt wird.

Auch das spricht fiir ein einheitliches Fordersystem.

Ziel: einheitliche Grundférderung (Basis: EOF) fiir den Bauherrn

Wie die Gesprache mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und der Genossen-
schaftlichen Immobilienagentur Minchen eG (GIMA) zur Neugestaltung des Midnchner
Wohnungsbaus zeigten, ist auch aus der Sicht sozial orientierter Wohnungsunternehmen
eine hohere Erstvermietungsmiete (die fur den Mieterhaushalt durch die Mieterzuschusse
ausgeglichen wird) verbunden mit einer pauschalen Férderung wie in der EOF aus wirt-
schaftlichen Grinden sinnvoller als eine niedrigere Miete und eine erhdhte Férderung wie
im KomPro. Hohere Mieteinnahmen ermdglichen es den Wohnungsunternehmen namlich,
in der Summe aus Foérdermitteln, Eigenkapitaleinsatz und Drittmitteln (z.B. Bankdarlehen)
ihr Vorhaben wirtschaftlicher umzusetzen und dauerhaft zu betreiben. Insbesondere
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schaffen héhere Mietertrdge mehr Spielraum fir die Aufnahme und Bedienung von Dritt-
mitteln fur die Finanzierung des Vorhabens.

Die Eingangsmiete im bisherigen KomPro belastet, wie bereits ausgefuhrt, die Mieter-
haushalte (zumindest in den Anfangsjahren) mehr als die tragbare Miete in der EOF,
bringt den Bauherren aber durch die insgesamt geringere Miete weniger Ertrage und er-
schwert damit die Aufnahme und die Rickzahlung von Drittmitteln. Dies musste die Lan-
deshauptstadt Minchen bisher Gber die erhéhte Férderung ausgleichen. Ein rein stadti-
sches Fordermodell (als solches war der Minchner Wohnungsbau gedacht) musste, um
diese Nachteile ausgleichen zu kénnen, einen Systemwechsel in Richtung Subjektférde-
rung fur die Mieterhaushalte einerseits und zumindest eine anteilige Zuschussférderung
fur die Bauherrn andererseits enthalten. Eben diese Komponenten sind in der EOF aber
schon vorhanden, so dass auch dies flr ein einheitliches Foérdersystem auf der Basis EOF
(mit stadtischer Kofinanzierung) spricht. Gerade aus der Sicht der Bauherrn bietet die
EOF durch den Zuschuss eine Komponente in der Wirtschaftlichkeit, die in Zeiten anhal-
tend niedriger Zinsen nicht durch héhere Darlehen auszugleichen ist.

Im Rahmen des Wohnungspaktes Bayern haben sich die der Landeshauptstadt Minchen
zugewiesenen staatlichen Foérdermittel (Bund und Land) deutlich erhéht (2012 — 2016:
durchschnittlich 61 Mio. € p.a.; 2017: 74 Mio. €; 2018: 120 Mio. €). Auch fir die kommen-
den Jahre ist nach Anklindigung aus der Landespolitik mit einer Férderung auf hohem Ni-
veau zu rechnen. Damit ist flr ein einheitliches Férdersystem auf der Basis der EOF, bei
dem auch die Landeshauptstadt Minchen in der Kofinanzierung flexibel (Zuschuss, objek-
tabhangiges Darlehen) mit férdert und damit ihren Beitrag zu hohen Forderzahlen leistet,
auch aus der Sicht einer kontinuierlichen und verlasslichen Bindung der staatlichen For-
dermittel, sinnvoll. Die Verwendung staatlicher Férdermittel war beim KomPro nicht mdg-
lich, so dass hier eine Konkurrenzsituation EOF oder KomPro bestand.

Vorteil: EOF ermodglicht auch Férderung von Zielgruppen (ggf. mit stadtischer For-
derung bei den unabweisbaren Mehrkosten)

Neben den wohnungslosen und den von der Wohnungslosigkeit bedrohten Haushalten
gibt es weitere Zielgruppen, die aufgrund ihres geringen Einkommens besondere Proble-
me bei der Wohnraumversorgung haben. Dazu zahlen junge Erwachsene, die aus der Ju-
gendhilfe kommen, behinderte Menschen, bestimmte Gruppen alterer Menschen, Fliicht-
linge mit Aufenthaltsstatus aber auch Auszubildenden und Studierende oder Beschéftigte
in Pflegeberufen. Die Zielgruppenorientierung aber auch die verstarkte Mischung von un-
terschiedlichen Zielgruppen in einem Vorhaben sind zukunftsweisende, inklusions- und in-
tegrationsférdernde Wohnformen, die im KomPro mit begonnen und inzwischen in vielfal-
tigen Kombinationen (z.B. am Innsbrucker Ring/Grafinger Stral3e mit einer Mischung von
KomPro-B-Wohnungen und Wohnungen fur Auszubildende) umgesetzt wird. Diese Vor-
haben mit verstarkt gemischten Bewohnerschaften erfordern auch eine Mischung von
Wohnungen und Gemeinschaftsraumen.

Die Zielgruppenorientierung ist im Rahmen der staatlichen EOF mdglich, da die staatliche
Wohnraumférderung sogenannte ,besondere Wohnformen* (Art. 19 Bayerisches Wohn-
raumférderungsgesetz-BayWoFG) vorsieht und zur Erreichung des Foérderzwecks erfor-
derliche Ausnahmen von den Férderbestimmungen der EOF zuldsst. Zusatzliche Kosten
fur bauliche oder aus dem Konzept herriihrende MaRnahmen kénnen im Rahmen der For-
derung von sogenannten unabweisbaren Mehrkosten (max. 950 €/gm Wohnflache) auch
in der EOF mit stadtischen Mitteln geférdert werden.
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Vorteil: Vereinfachung in den Genehmigungsverfahren

Wie die Erfahrungen aus einer Vielzahl von Projekten im KomPro in der Vergangenheit
gezeigt haben, sind auch die férdertechnischen Anforderungen hinsichtlich der Woh-
nungsgrofien und der Zahl der Wohnungstypen (= sogenannter ,Wohnungsaufteilungs-
schltssel“ nach der Zahl der 1-, 2-, 3- usw. Zimmerwohnungen in einem Vorhaben) weit-
gehend mit der EOF vergleichbar oder kbnnen angeglichen werden.

Hinsichtlich des Themas der notwendigen Stellplatze bei Vorhaben des geforderten Woh-
nungsbaus konnte aufgrund der Unterscheidung nach den Zielgruppen im KomPro eine
Differenzierung zwischen EOF und KomPro begrindet werden. So sieht die entsprechen-
de Verwaltungsvorschrift aus dem Jahr 2016 in der EOF einen reduzierten Stellplatz-
schlissel von 0,6 Stellplatzen je Wohneinheit (WE) vor, im KomPro A, der in der Belegung
der EOF entspricht, ebenfalls 0,6, dagegen im KomPro B 0,5 und im KomPro C 0,3.

Mit dem Wechsel der Férderung in die EOF (mit stadtischer Kofinanzierung) gilt grund-
satzlich einheitlich der Stellplatzschlissel der EOF. Weitere Reduzierungen sind im Rah-
men der geltenden Regelungen insbesondere in Kombination mit Mobilitatskonzepten
aber madglich.

4. Modifizierung der stadtischen Kofinanzierung in der staatlichen EOF

Mit der Flexibilitat im Hinblick auf Zielgruppen, der Programmanpassungen der letzten
Jahre und der gestarkten Mittelausstattung kommt die EOF vielen Anforderungen der Lan-
deshauptstadt Minchen entgegen. Aufgrund der landesweiten Ausrichtung der EOF einer-
seits und der besonderen Bedingungen, Erschwernissen und auch notwendigen spezifi-
schen Zielsetzungen in Minchen andererseits kdnnen mit einer Férderung allein aus der
EOF nicht alle Projekte wirtschaftlich erstellt werden. Dies galt in gleicher Weise auch fir
einen Teil der Falle im KomPro, der nur bei einer zusatzlichen Férderung von lage-, pla-
nungs-, nutzungs- oder projektbedingten Mehrkosten realisierbar war.

Deshalb wurden auch die Programme EOF, KomPro bzw. ein kiinftiger Miinchen Woh-
nungsbau und in der Folge auch das Midnchen Modell-Miete und-Genossenschaften bei
der stadtischen Férderung der sogenannten ,unabweisbaren Mehrkosten“ einbezogen.

Erlduterung: Unabweisbare Mehrkosten

Im Beschluss zu ,Wohnen in Minchen VI“ vom 15.11.2016 i.V.m. den Konkretisierungen im Rah-
men des Beschlusses vom 25.07.2018 hat die Landeshauptstadt Minchen mit einer entsprechen-
den Foérderung, die auch die EOF und den Minchner Wohnungsbau mit einschlief3t (daneben auch
die Mietprogramme des Miinchen Modells) mit einer speziellen zusatzlichen stadtischen Férder-
komponente bereits darauf reagiert. Die wesentlichen Inhalte der Mehrkostenforderung sind:

Die Férderung betragt max. 950 €/gm Wohnflache und wird in der Regel als Zuschuss gewahrt.
Soweit es die Wirtschaftlichkeit erlaubt, also trotz der Aufwendungen fiir Zins und Tilgung noch
eine angemessene Rendite der eingesetzten Eigenmittel gegeben ist, wird die Férderung auch
weiterhin als Darlehen ausgereicht (Konditionen: Zins: 0 % - 0,5 %, 1% Tilgung, 40 Jahre Laufzeit).

Die Forderung ist dazu gedacht, die Wirtschaftlichkeit von Vorhaben auch
- beilage- und planungsbedingten Mehrkosten (z.B. Dachgarten als Teil einer teilraumli-
chen Nachverdichtungsstrategie, LarmschutzmaRnahmen, kleine Grundstlicke im
verdichteten innerstadtischen Bereich) oder
« nutzungs- und projektbedingten Mehrkosten (z.B. Erstellung von Gemeinschaftsraumen
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oder Rdumen flr die sozial- und 6kologisch orientierte Hausverwaltung, Realisierung
vieler kleiner Wohnungen fir bestimmte Zielgruppen) sicher zu stellen.

Sie bezieht sich nur auf investive MaRnahmen und soll die Basisforderung in den Programmen des
geforderten Mietwohnungsbaus in der benétigten Hohe erganzen.

Es gibt keine Pauschalférderung, sondern die Mehrkosten missen im Sinne des Férderzwecks
definiert und von der Héhe der Kosten zugeordnet werden. Die Férderung wird anteilig mit den Ubli-
chen (in der Regel) vier Bauraten ausbezahlt. Nach Abschluss der MalRnahme wird die tatsachliche
Hohe der Mehrkosten im Rahmen der Schlussbestatigung ermittelt. Ggf. zuviel ausgereichte Mittel
sind zuruck zu erstatten.

Die Mehrkostenforderung ist zudem subsidiar. D.h., sie wird erst vergeben, wenn nicht nur die Ba-
sisforderung im Programm voll ausgeschopft ist, sondern auch alle staatlichen (z.B. Mittel der Kre-
ditanstalt fir Wiederaufbau — KfW) und stadtischen Mittel (z.B. Larmschutzprogramm ,Wohnen am
Ring“ oder Férderprogramm Energieeinsparung-FES), die fir denselben Férderzweck zur Verfii-
gung stehen, in Anspruch genommen werden.

Die nach den vorstehenden Grundsatzen ermittelten Mehrkosten werden in die vor der Bewilligung
der Fordermittel zu erstellende Wirtschaftlichkeitsberechnung des Vorhabens eingestellt. Nachdem
es sich um eine betrachtliche zusatzliche Férderung handelt, die in der Regel als Zuschuss ge-
wahrt wird, gelten hierfiir einheitliche Grundsatze, um zu vermeiden, dass sich beispielsweise
durch eine Erhéhung der Tilgung von Bankdarlehen die Wirtschaftlichkeit ,auf dem Papier” ver-
schlechtert, wahrend dies tatsachlich nicht der Fall ist, nachdem die Bankdarlehen schneller getilgt
werden.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung setzt deshalb bei der Bewilligung von Mehrkosten in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung i.d.R. eine Eigenleistung (Eigenkapital) von 25 % der Gesamt-
kosten, eine maximale Tilgung von 2 v.H. fur die Darlehen und eine Verzinsung des eingesetzten
Eigenkapitals in einem Rahmen von 2 bis max. 3 % an. Ggf. fuhrt dies dazu, dass die Mehrkosten-
forderung als Darlehen oder in einer geringeren als der festgestellte Hohe gewahrt wird.

Ublicher Weise ist diese Mehrkostenforderung ausreichend, da in der Regel die Faktoren,
die solche Mehrkosten ausldsen, nicht gehauft auftreten, sondern beispielsweise bei ei-
nem Vorhaben fir Wohnen fur Auszubildende viele kleine Wohneinheiten errichtet wer-
den, die bezogen auf die Wohnflache teuerer in der Herstellung sind, als grofiere Woh-
nungen, ggf. auch noch ein eigener Gemeinschaftsraum. Ein anderer Fall sind z.B. Wohn-
gemeinschaften fir Demenzkranke, deren Férderung in der EOF als ,Besondere Wohn-
form* mdéglich ist. Auch hier bedarf es einer Mehrkostenférderung von zusatzlichen Rau-
men und Flachen zu Betreungszwecken. Als letztes Beispiel seien kleinere Vorhaben (im
friheren KomPro-B) genannt, die auf Einzelgrundsticken in z.T. bereits dicht bebauten
Vierteln errichtet werden, was die Bebauung verteuert (z.B. bauliche Sicherung von Nach-
bargebauden in der Bauzeit, hohe Kosten von Stellplatzen in kleinen Tiefgaragen).

Wie sich bei einigen Vorhaben im KomPro gezeigt hat, gibt es aber auch Falle, die trotz
EOF-Basisforderung und Férderung unabweisbarer Mehrkosten aus nachvollziehbaren
Griinden immer noch nicht wirtschaftlich sind, ohne aber Kosten aufzuweisen, die in ei-
nem Male Uber den Ublichen Baukosten liegen, die die Sinnhaftigkeit einer Férderung ge-
nerell in Frage stellen.
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Dies sind die Falle, bei denen mehrere Tatbestande zusammentreffen, die eine Férderung
von unabweisbaren Mehrkosten begrinden. Ein Beispiel hierfur ist das Vorhaben der
GEWOFAG am Innsbrucker Ring/Grafinger Straf3e. Hier traten unabweisbare Mehrkosten
in geradezu gehaufter Form auf:
« die Lage an stark befahrenden Strallen erfordert einen besonderen Larmschutz
+ Mischung verschiedener Nutzungen (Gewerbe , Kita und unterschiedliche Wohn-
formen)
«  Vorhaben im KomPro-B (zusatzlicher Raumbedarf)
+ ein Pilotprojekt ,Wohnen fiir Auszubildende* ist integriert (viele kleine Apartments,
Gemeinschaftsflachen).

Ohne die erheblichen zusatzlichen Mittel aus der Stadtebauférderung ware es trotz Mehr-
kostenférderung nicht méglich gewesen, die Wirtschaftlichkeit sicher zu stellen.

In solchen Fallen sind die Mehrkosten bei der Antragstellung fiir die Férderung absehbar
und auch hinreichend zu beziffern.
Daneben gibt es Falle, bei denen sich erst in der Bauphase selbst herausstellt, dass sich
nicht vorhersehbare Kostensteigerungen ergeben, die nach ihrer Art als unabweisbare
Mehrkosten anzuerkennen sind (z.B. nachtraglich erforderliche bauliche Absicherungen
von Nachbaranwesen) oder nicht vorhersehbare Kostensteigerungen bei bereits aner-
kannten Mehrkosten. Solche unvorhersehbare Kostensteigerungen hatten bei Kom-
Pro-Vorhaben jeweils die Befassung des Stadtrates im Rahmen von Nachfinanzierungs-
beschlussen erforderlich gemacht. Um dies kunftig zu vermeiden, sollte der Losungsweg
fur eine Forderung auch diese Falle mit einschlielen.
Als Ergebnis der Gesprachsrunden mit den beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten sowie der GIMA als Vertretung der privaten Bautragerschaft wird dem Stadtrat emp-
fohlen, fur diese Falle
+ keine zusatzliche Foérderung einzufiihren, sondern die Wirtschaftlichkeit durch eine
- Modifizierung der stadtischen Kofinanzierung in der staatlichen EOF zu erreichen,
+ ohne dass sich die gesamte Fordersumme andert.

Empfehlung: Steuerung der Wirtschaftlichkeit Giber den stadtischen Anteil am
objektabhangigen Darlehen

Dies ist, wie die folgenden Ubersichten 4 und 5 zeigen, dadurch mdglich, dass der stadti-
sche Anteil am objektabhangigen Darlehen (ggf. unter deutlicher Erhéhung) entweder als
zinsloses Darlehen oder als Zuschuss oder als Mischung aus Darlehen (mit/ohne Zins)
und Zuschuss ausgereicht wird. Dies folgt dem bereits vom Freistaat Bayern beschritte-
nen Weg, der bei der EOF-Férderung auch von der reinen Darlehensférderung auf eine
Mischung aus Zuschuss und Darlehen umgestellt hat. Der Bauherr wird durch den Wegfall
von Zins und ggf. sogar Zins und Tilgung entlastet, das Férdervolumen bleibt gleich. Aller-
dings wird der Fordergeber durch den Verzicht auf Zins und Tilgung mehr belastet.

In den Fallen, bei denen die unabweisbaren Mehrkosten erst in der Bauphase eintreten,
also nach der staatlichen und stadtischen Forderung, kann es nur noch eine Umwidmung
(z.B. Zuschuss statt Darlehen) bei den stadtischen Mitteln geben, keine Anpassung in der
Hohe. Die staatlichen Férderbescheide bleiben unverandert.
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Ubersicht 4 Normalfall EOF (mit stadtischer Kofinanzierung) und Férderung unab-
weisbarer Mehrkosten

Forderung Summe gesamt davon Staat davon

EOF mit stadtischer je gm Wil Landeshauptstadt

Kofinanzierung Munchen (LHM)

Zuschuss max. 300,00 € max. 300 € (max. 300 €, falls
(alternativ auch LHM anstelle des

ganz oder anteilig | Staates den Zuschuss
aus Mitteln LHM fordert)
moglich)

Belegungsabhingiges A
Darlehen

max. mogliche
Forderung (gerundet)

bei Einkommensstufe | | max. 820 €/gm WHfl. max. 820 €/gm Wil.
Zins: 1,75 %, Tilgung: 1 v.H.

ab 11. Jahr

Objektabhangiges max. 1.050 €/gm Wfl. |max. 525 €/gm WIfl. |max. 525 €/gm WHfl.

Darlehen

Zins: 0,5 %, Tilgung: 1 v.H.

Forderung unabweis- | max. 950 €/gm WHfl. A. max. 950 €/gm WHfl.

barer Mehrkosten

Summe (max.) max. 3.120 €/gm Wfl. |max. 1.645 €/gm max. 1.475 €/gm Wifl.
Wil. (bei 300 € (Objektdarlehen +
Zuschuss) Mehrkosten)

Ubersicht 5 EOF mit modifizierter stidtischer Kofinanzierung und Férderung unab-
weisbarer Mehrkosten

Forderung EOF mit Summe gesamt davon Staat davon
modifizierter stadt. je gm Wil Landeshauptstadt
Kofinanzierung Munchen (LHM)
Zuschuss max. 300,00 € max. 300 € (max. 300 €, falls
(alternativ auch LHM anstelle des

ganz oder anteilig | Staates den Zuschuss
aus Mitteln LHM fordert)
mdglich)

Belegungsabhiangiges A
Darlehen

max. mogliche
Forderung (gerundet)

bei Einkommensstufe | |max. 820 €/gm WHfl. max. 820 €/gm Wil
Zins: 1,75 %, Tilgung: 1 v.H.
ab 11. Jahr

Objektabhangiges max. 1.050 €/gm Wfl. |525 €/gm WHl. oder |525 €/gm Wfl. oder
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Darlehen

Zins: 0,5 %, Tilgung: 1 v.H.

weniger

mehr

a) als Darlehen
(zinslos, 1 % Tilgung)
b) als Zuschuss

c) als Mischung
Darlehen (mit/ohne
Zins, 1 % Tilgung) und
Zuschuss

Forderung unabweis-
barer Mehrkosten

max. 950 €/gm Wil

max. 950 €/gm WHl.

Summe (max.)

max. 3.120 €/qm WHl.

- unveranderte
Gesamtforderhohe -

1.120 bis 1.645
€/gm WHl. (bei 300
€ Zuschuss)

1.475 bis max. 2.000
€/gm WHl.

davon

525 -1.050 €
Objektdarlehen
und/oder -zuschuss +
max. 950 €
Mehrkosten
(Zuschuss oder
Darlehen)

Kostenvergleich KomPro — EOF mit modifizierter stadtischer Kofinanzierung

Um einen Vergleich zur Férderung von EOF und KomPro zu haben, sei erwahnt, dass in
den Jahren 2017/2018 (Ubergangsregelung) insgesamt 108 Wohnungen mit einem Fér-
dervolumen von 17 Mio. € (ohne Berlcksichtigung der Férderung unabweisbarer Mehr-
kosten) mit stadtischen Mitteln (Darlehen) geférdert wurden. Das entspricht einer Foérder-
summe von ca. 157.000 €/WE (wobei die GréRe der Wohnungen aufgrund des Aufwan-
des nicht erhoben wurde). Eine Forderung in der EOF mit modifizierter stadtischer Kofi-
nanzierung wirde bei einer Ublichen Grofie von gerundet 70 gm Wohnflache (auch hier
wieder ohne Berlicksichtigung unabweisbarer Mehrkosten) dagegen maximal mit 73.500
€/WE (ggf. aber als Zuschuss) zu Buche schlagen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird als stadtische und zugleich als staatli-
che Bewilligungsstelle darauf achten, dass bei der Ermittlung der Wirtschaftlichkeit die
schon fur die Forderung mit unabweisbaren Mehrkosten vom Stadtrat festgelegten Grund-
satze hinsichtlich der Ho6he und der Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals sowie fur
die Tilgung von Darlehen auch bei der modifizierten stadtischen Kofinanzierung beachtet
werden. Dies gilt sowohl bei der ersten Bewilligung der Férdermittel als auch bei einer
spateren Forderung bei unvorhersehbaren Mehrkosten in der Bauphase.

Sollte in einem Einzelfall auch eine Férderung unter Anwendung der modifizierten stadti-
schen Kofinanzierung nicht fur die Wirtschaftlichkeit ausreichend sein, ist unverandert
eine gesonderte Befassung des Stadtrates erforderlich. Dieser entscheidet dann tGber die
Realisierung des Vorhabens. Sollte das Vorhaben schon begonnen sein, sind die Kosten,
die die nachtragliche Forderung unvorhersehbarer Mehrkosten Ubersteigen, vom Bau-

herrn zu tragen.
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Ubersicht 6: Programme Mietwohnungsbau — Vorschlag fiir Vereinfachung

Wohnen in Miinchen V

Wohnen in Miinchen VI

a) Einkommensstufen und

b) mit modifizierter
stadtischer Kofinanzierung

2012 - 2016 2017 — 2021 Anteil der Haushalte in %,
die vom Fordermodell erreicht
ab 2019 werden (gerundet)/
b) Eingangsmiete /qm WHl.
(Stand Mikrozensus 2016)
EOF EOF Einkommensstufe I: 25 %
mit stadtischer a) mit stadtischer Einkommensstufe 1l: 35 %
Kofinanzierung Kofinanzierung Einkommensstufe IIl: 45 %*

Eingangsmiete: 9,60 €
(abzuglich Mietzuschuss von
max. 3,75 €)

Miinchen Modell
— Miete und -
Genossenschaften

Miinchen Modell
— Miete und -
Genossenschaften

Einkommensobergrenze
Minchen Modell
ESt. [ mit Il
ESt. IV:

siehe EOF
60 %

Eingangsmiete 2019: 11,00 €
(Rahmen: 10,50 — 11,50 €)

Konzeptioneller
Mietwohnungsbau — KMB
(seit 2013)

Konzeptioneller
Mietwohnungsbau - KMB

Keine Einkommensgrenze

Eingangsmiete: nach
gesondertem Beschluss
Rahmen: 12,00 — 14,50 €)

* in der Regel erfolgt die Belegung mit Einkommensstufen | und Il und nur ausnahmsweise in Ein-
kommensstufe Il (z.B. in Sanierungsgebieten), da fir die Haushalte der Einkommensstufe Il auch
das Miinchen Modell zur Verfliigung steht

Damit kann das Ziel erreicht werden, dass es im Sinne einer Programmvereinfachung nur
noch jeweils ein (Férder-)Modell fir Haushalte mit
« unteren Einkommen (EOF mit — modifizierter - stadtischer Kofinanzierung)
« mittleren Einkommen (Munchen Modell-Miete und -Genossenschaften)
+ Einkommen (etwas) oberhalb der staatlichen und kommunalen Wohnraumférde-
rung (Konzeptioneller Mietwohnungsbau - KMB)
gibt.

5. Forderung fiir dauerhafte Bindung fiir Private und Bindungsdauer

Im Beschluss zu ,Wohnen in Mdnchen VI wurde fur die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften die zusatzliche Férdermaoglichkeit flr eine dauerhafte, freiwillige Bindung im
KomPro auf 70 Jahre (statt 40 Jahre) in Ho6he von 500 €/gm Wohnflache abgeschafft.
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Grund war hier die gednderte Praxis fur die Ubertragung der stadtischen Grundstiicke
(kein Kauf mehr). Fir private Wohnungsbauunternehmen wurde diese Zusatzférderung
aber beibehalten.

Zudem wurde, wie zu Beginn des Vortrages ausgefihrt, im Beschluss des Stadtrates vom
25.07.2018 zur ,Kommunalen Mietpreisbremse Minchen* die Verwaltung beauftragt, dem
Stadtrat bei der EinfUhrung des Munchner Wohnungsbaus eine 60-jahrige Bindung vorzu-
schlagen.

Mit dem Verzicht auf ein eigenes kommunales Foérderprogramm ,Minchner Wohnungs-
bau® zu Gunsten einer einheitlichen Férderung der Haushalte der unteren Einkommens-
gruppen in der staatlichen EOF-Forderung (mit -modifizierter - stadtischer Kofinanzierung)
ist die Landeshauptstadt Minchen hinsichtlich der, allerdings auf 40 Jahre moglichen Bin-
dungsdauer, an das staatliche Fordersystem gebunden. Mit dem Systemwechsel muss
auch die — ohnehin sehr wenig nachgefragte — Forderung der dauerhaften Bindung bei
den Privaten entfallen.

Im Falle einer — Uber die Vergabe der Grundstiicke privatrechtlich mdglichen - langeren
Bindung, wirden nicht nur wieder unterschiedliche Behandlungen fir dieselben Einkom-
mensgruppen geschaffen, sondern die Stadt misste nach Ablauf der staatlichen Bindun-
gen fir die restliche Bindungsdauer alle staatlichen Férderungen (einschlieRlich der Mie-
terzuschusse) mit eigenen Mittel bestreiten, was ein nicht kalkulierbares finanzielles Risi-
ko darstellt. Zudem besteht derzeit aufgrund des Urteils des BGH vom 08.02.2019 (V ZR
176/17) zur Lange der Bindungsdauern im geférderten Mietwohnungsbau eine erhebliche
Rechtsunsicherheit.

Die Landeshauptstadt Minchen begrif3t die vom Freistaat Bayern im Sommer 2018 ge-
schaffene Mdglichkeit einer 40-jahrigen Bindung in der EOF. Nach der entsprechenden
Bekanntmachung des Staatsministeriums hat allerdings der Férderempfanger das Wahl-
recht, ob er die verlangerte Bindung vereinbaren mdchte und nicht die Bewilligungsstelle
das Bestimmungsrecht. Hier sei erwahnt, dass im Koalitionsvertrag der neuen Bayeri-
schen Staatsregierung die 40-jahrige Bindung nicht mehr als Wahlrecht fiir den Bauherrn
vorgesehen ist. Diese Anderung der derzeit noch als Wahlrecht ausgestalteten Praxis
ware sehr begriRenswert. Der Zeitpunkt der Umstellung ist dem Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung bisher aber nicht bekannt. Sollte es sich zeigen, dass auch eine langere
Bindung als 40 Jahre rechtlich mdglich ist, wird die Landeshauptstadt Minchen ihre Be-
muhungen fir moéglichst lange Bindungsdauern auch in der staatlichen EOF fortsetzen.

6. Finanzbedarf fiir die EOF mit modifizierter stadtischer Kofinanzierung

Fir den Mianchner Wohnungsbau sind in ,Wohnen in Minchen VI* fir den Programmzeit-
raum 2017-2021 Mittel in HOhe von 94 Mio. € eingestellt. Veranschlagt wurde dabei eine
Forderung von 1.400 Wohneinheiten im KomPro (Ubergangsweise) bzw. im Minchner
Wohnungsbau in einer Gré3e von durchschnittlich 70 gm Wohnflache und mit einer For-
dersumme von jeweils 950 €/gm Wohnflache. Die veranschlagte Fordersumme je Wohn-
einheit entspricht der in ,Wohnen in Miinchen VI* fir die Kofinanzierung in der EOF veran-
schlagten Hohe. Insoweit ergibt sich bei einer erhéhten Forderzahl in der EOF zu Lasten
des Munchner Wohnungsbaus allein daraus kein Erfordernis einer Anpassung beim Fi-
nanzbedarf.

Zu beachten ist jedoch, dass in den Jahren 2017 und 2018 im Rahmen der Ubergangsre-
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gelung 108 Wohnungen im KomPro aus diesen Mittelansatzen ausschliellich mit stadti-
schen Fordermitteln in Hohe von rund 17 Mio. € gefordert wurden. Es verbleibt somit noch
ein Mittelansatz von 77 Mio. €. Bezogen auf die noch zu fordernde restliche Zielzahl von
1.292 Wohneinheiten entspricht dies einer durchschnittlichen Férdersumme von ca. 850
€/gm Wohnflache.

Diese Fordermittel sind unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Anpassungen beim
objektabhangigen Darlehen (im Jahr 2019 erfolgte eine Erhéhung von 1.000 € auf 1.050
€/gm Wohnflache) auch dann ausreichend, wenn

« im Programmzeitraum bis 2021 die restliche Zielzahl von 1.292 ehemaligen Kom-
Pro-Wohnungen im Rahmen der ublichen stadtischen Kofinanzierung in der staatli-
chen EOF (max. 525 €/gm Wfl. beim objektabhangigen Darlehen) erreicht wird
(1.292 WE x 70 gm WHfl. x 525 €/gm WHl. = gerundet 47,5 Mio. €)

+ die Halfte dieser Wohnungen (ca. 646 WE) — was sehr unwahrscheinlich ist — im
Rahmen der modifizierten stadtischen Kofinanzierung und dies zusatzlich in maxi-
maler Hohe (= + 525 €/gm Wfl. als Zuschuss und/oder zinsloses Darlehen) anstel-
le des Staates von der Landeshauptstadt Munchen gefordert wirde (646 WE x 70
gm WIl. x 525 € Zuschuss = 23,74 Mio. €).

Zusatzlich wurde der Minchner Wohnungsbau bei den Mittelansatzen fir die Férderung
unabweisbarer Mehrkosten mit beriicksichtigt (aktueller Mittelansatz 150 Mio. €).

Der geanderte Finanzbedarf fir die vorgeschlagene einheitliche Férderung der unteren
Einkommensstufen durch einen Verzicht auf ein eigenes stadtisches Programm ,Minch-
ner Wohnungsbau® und eine Férderung in der staatlichen EOF mit stadtischer Kofi-
nanzierung bzw. modifizierter stadtischer Kofinanzierung ist nach sorgfaltiger Bewertung
der ausgelosten Kosten durch diese in ,Wohnen in Munchen VI* eingestellten Mittel abge-
deckt. Es bedarf aufgrund der moéglichen Fordervarianten (z.B. Zuschuss statt Darlehen)
aber einer Anpassung von Finanzpositionen.

Was die staatlichen Mittel aus der EOF betrifft, wurden in ,WWohnen in Miinchen VI* bereits
diese 1.400 WE aus dem fruheren KomPro (bzw. die restlichen 1.292 WE nach den For-
derungen aus 2017/2018) zusatzlich zu der flr die EOF veranschlagten Zielzahl von
2.500 WE mit eingeplant.

Ob und ggf. in welcher Héhe sich aus dem Wegfall der Férderung der dauerhaften Bin-
dung (500 €/gm Wohnflache) bei Vorhaben Privater im KomPro Einsparungen ergeben,
I&sst sich erst nach dem Abschluss ggf. noch laufender Falle und der entsprechenden Bi-
lanzierung der bisherigen Ausgaben bzw. Bindungen beziffern. Der Mittelansatz in ,Woh-
nen in Minchen VI* fir diese Forderung betragt 5.250.000 € fir den 5-Jahres-Zeitraum.

Die Sitzungsvorlage ist mit der Stadtkammerei, dem Sozialreferat sowie den beiden stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG MUNCHEN abgestimmt. Das
Revisionsamt und das Kommunalreferat haben Abdruck der Sitzungsvorlage zur Kenntnis
erhalten.
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Beteiligung der Bezirksausschiisse

Die Satzung fir die Bezirksausschulsse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein An-
horungsrecht der Bezirksausschusse vor. Die Bezirksausschisse des 1. - 25. Stadtbezir-
kes haben jedoch Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, sowie dem zustandigen Verwaltungsbeirat der
HA lll, Herrn Stadtrat Podiuk, dem zustandigen Verwaltungsbeirat der HA |, Herrn Stadtrat
Bickelbacher, sowie der zustandigen Verwaltungsbeiratin Beteiligungsmanagement, Frau
Stadtratin Kainz, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Die Férderung der Haushalte der unteren Einkommensstufen (Einkommensstufen |
mit Il der Ziffer 19.3 Wohnraumférderungsbestimmungen 2012-WFB 2012) erfolgt in
der Landeshauptstadt Minchen ab dem Programmjahr 2019 einheitlich im staatlichen
Fordersystem der Einkommensorientierten Forderung (EOF) erganzt jeweils mit einer
stadtischen Kofinanzierung bzw. mit einer modifizierten stadtischen Kofinanzierung
beim objektabhangigen Darlehen.

Auf die Einfuhrung eines eigenen kommunalen Wohnungsbauprogramms Muanchner
Wohnungsbau wird im Sinne der Zielsetzung, die Férderprogramme im Wohnungs-
bau zu reduzieren (Programmvereinfachung), verzichtet. Die Ziffer 18 des Stadtrats-
beschlusses zu ,Wohnen in Minchen VI* vom 15.11.2016 wird insoweit geandert.

Die stadtische Kofinanzierung erfolgt dabei (wie bisher) dadurch, dass das objektab-
hangige Darlehen (dies sind fir das Férderjahr 2019 max. 1.050 €/gm Wfl.) i.d.R. bis
max. zur Halfte (2019: 525 €/gm Wfl.) von der Landeshauptstadt Minchen aus stadti-
schen Mitteln bewilligt wird.

Neu eingefiuihrt wird eine modifizierte stadtische Kofinanzierung fir die Falle, bei de-
nen die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens durch eine Haufung unabweisbarer Mehr-
kosten i.S.d. Stadtratsbeschliisse zu ,\WWohnen in Minchen VI vom 15.11.2016 i.V.m.
den Konkretisierungen im Rahmen des Beschlusses vom 25.07.2018 (Sitzungsvor-
lagen Nr. 14-20 / V 07205 und 14-20/V11612) trotz der stadtischen Mehrkostenforde-
rung nicht mehr ausreichend ist. Der gesamte Forderrahmen eines Vorhabens aus
staatlichen und stadtischen Mitteln in der EOF sowie aus stadtischen Mitteln bei der
Forderung unabweisbarer Mehrkosten erhdht sich dadurch nicht.

Bei der modifizierten stadtischen Kofinanzierung bewilligt die Landeshauptstadt Min-
chen ihren Anteil am objektabhangigen Darlehen ganz oder teilweise als unverzinsli-
ches Darlehen oder als Zuschuss. Auch eine Mischung aus Darlehen (mit und ohne
Zins) und Zuschuss ist moglich. Dabei kann der Anteil der Landeshauptstadt Min-
chen am objektabhangigen Darlehen erhéht werden (bis zur vollstandigen Ubernah-
me). Bei einer nachtraglichen Bewilligung ist nur die Umwandlung des bereits bewil-
ligten stadtischen Teils des objektabhdngigen Darlehens in ein zinsloses Darlehen
oder einen Zuschuss mdglich.

Fir die Bewilligung der modifizierten stadtischen Kofinanzierung gelten die fur die Be-
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willigung der unabweisbaren Mehrkosten vom Stadtrat festgelegten Grundsatze hin-
sichtlich der Héhe und der Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals sowie fir die
Tilgung von Darlehen.

Eine Foérderung von Vorhaben fir Haushalte der unteren Einkommensstufen Utber den
Rahmen der staatlichen EOF mit modifizierten stadtischen Kofinanzierung und der
Forderung von unabweisbaren Mehrkosten hinaus bedarf eines gesonderten Be-
schlusses des Stadtrates.

Die Bindungsdauer in der EOF auf stadtischen Grundstlicken wird auf die jeweils
nach den staatlichen Forderbestimmungen langst mogliche Forderdauer festgesetzt,
mindestens aber auf 40 Jahre. Die Verwaltung wird gebeten, ihre Bemihungen fort-
zusetzen, beim Freistaat Bayern im Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten hinsicht-
lich der Bindungen im geférderten Wohnungsbau fiir die Einkommensorientierte For-
derung auch langere Bindungsdauern zu erwirken.Die Beschlussziffer 4 des Stadt-
ratsbeschlusses vom 25.07.2018, die eine 60-jahrige Bindung fur den kinftigen-
Minchner Wohnungsbau empfohlen hatte, wird entsprechend geandert.

Mit dem Systemwechsel vom Kommunalen Wohnungsbauprogramm zur Férdersyste-
matik der staatlichen Einkommensorientierten Forderung-EOF mit stadtischer Kofi-
nanzierung bzw. modifizierter stadtischer Kofinanzierung entfallt die Forderung einer
freiwilligen dauerhaften Bindung fir private Bauherren. Der Beschluss zu ,Wohnen in
Minchen VI“ vom 15.11.2016 wird in Beschlussziffer 24 entsprechend geandert.

Der Finanzbedarf fir die einheitliche Férderung der Haushalte der unteren Einkom-
mensstufen im staatlichen Forderprogramm der Einkommensorientierten Forderung-
EOF mit stadtischer Kofinanzierung bzw. modifizierter stadtischer Kofinanzierung ist
durch die in ,Wohnen in Minchen VI“ veranschlagten Foérdermittel fur die Kofi-
nanzierung in der EOF bzw. fir das Kommunale Wohnungsbauprogramm und den
Minchner Wohnungsbau abgedeckt. Es bedarf aber einer Anpassung von Finanzpo-
sitionen. Die Verwaltung wird ermachtigt, bei Bedarf die Fordermittel auf die entspre-
chenden Finanzpositionen zu verteilen.

10. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgiiltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr.(1) Merk

Stadtbauratin
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IV. Abdruck von I. - Il
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei
jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

1.

©CONOORWN

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA Il — BA

An die Bezirksausschisse 1 - 25

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Kommunalreferat

An das Personal- und Organisationsreferat
An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
An das Referat flir Gesundheit und Umwelt

. An das Referat flir Bildung und Sport

. An das Sozialreferat

. An die Frauengleichstellungsstelle

. An die GWG Minchen

. An die GEWOFAG Holding GmbH

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3, SG 2
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA /01 BVK
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1/2

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1/22

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/03, HA I11/01
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/10

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/11

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/12

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/13

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/2

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.

. Mit Vorgang zuriick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HAIII/1

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3



