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CSU-Stadtratsantrag ,Mitarbeiterwohnen-Kontingente erhéhen” vom 25.11.2020
‘und Beitrag des Kommunalreferats vom 25.03.2021

Sehr geehrte | ‘ j

vielen Dank fiir die Ubersendung des im Betreff genannten Antrags, sowie fir den Bei-

trag des Kommunalreferats vom 25.03.2021. Sehr gerne nehmen wir zur CSU-Antrags

»Mitarbeiterwohnen-Kontingente'erhéhen” bzw. der Stellungnahme des Kommunalre-
- ferates aus Sicht der GWG Miinchen Stellung:

~ Grundsétzlich ist — unabhangig von der Art der Belegung, also unabhéngig davon, ob
Wohnungen etwa bevorzugt an stadtische Mitarbeiter*innen vergeben werden — fest-
zuhalten, dass der Erwerb von Objekten auf dem freien Markt — die zudem meist auch
aktuell noch vermietet sind, also gar nicht fiir eine Belegung zur Verfiigung stehen -
aufgrund der Marktpreise und aufgrund der Mieth6henbegrenzungen einer stadti-
schen Wohnungsgesellschaft in der Regel wirtschaftlich nachteiliger ist im Vergleich zur
eigenen Neubautatigkeit. Negative Eigenkapitalverzinsungen bzw. Abschreibungen bei
Ankaufen sind unter den gegebenen Umstdnden (Kaufpreise) kein Einzelfall. Es konnen
also mit demselben Eigenkapital-Mitteleinsatz mehr Wohnungen gebaut als angekauft
werden.

Zu den Belegungsquoten: Es sind bisher im Jahr 2021 (Monate 1-4) 28% der Wohnun-
gen an stadtische Mitarbeiter*innen vergeben worden. Diese leicht unterhalb der eige-
nen Zielmarke liegende Belegungsquote resultiert unter anderem daraus, dass die Erst-
nachfrage und vor allem auch die finale Bereitschaft, eine konkrete Wohnung anzumie-
ten, bei den anderen Wohnungssuchenden in der Regel etwas hoher ist als bei stadti-
schen Dienstkréften. Schon jetzt werden also im Ergebnis zur Nachfrage Gberproportio-
nal viele Wohnungen an stadtische Dienstkrafte vergeben, um Personalgewinnung und
den Personalerhalt der LHM zu stitzen.
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Zuséatzlich nimmt die GWG Munchen seit Kurzem wieder die Moglichkeit war, Woh-
nungsfirsorgemittel zur Sicherung von Belegungsrechten fir stadtische Mitarbeiter
beim Planungsreferat im Rahmen der Projektfinanzierung fiir ihre Bauvorhaben zu be-
antragen. Bei dieser Forderkomponente handelt es sich um ein zinsgiinstiges Darlehen,
dessen Hohe von der Laufzeit abhingt, wahlweise 40 oder 60 Jahre, und sich zusétzlich
zu anderen Fordermitteln beantragen lasst. Auf diese Weise konnen sich die Bele-
gungsrechte fir stadtische Mitarbeiter gezielt planen lassen —immer in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung und je nachdem, welche Einkommensgruppen besonders be-
troffen sind, gezielt in den gangigen Finanzierungsarten EOF, Minchen Modell Miete
sowie im Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB). Sofern die bisher beantragten zu-
satzlichen Bindungen Uber Wohnungsfiirsorgemittel fiir die Deckung der laufend weg-
fallenden Belegungsrechte nicht ausreichen, kann sich die LHM mit der Nennung eines
konkreten Bedarfs sehr gerne'an die GWG Minchen wenden. Méglicherweise kdnnen
weitere Bauvorhaben fiir den Einsatz dieser Mittel eruiert werden. Gerade aus wirt-
schaftlicher Sicht stellt dieses Vorgehen aus unserer Sicht eine sinnvolle Ergdnzung zum
Ankauf von Wohnungen nach Ablauf der Belegungsbindung dar, welche auch erst ein-
mal zum Verkauf angeboten werden mussten —und von der GWG Miinchen auch nur
durch einen finanziellen Ausgleich durch die Landeshauptstadt Miinchen (LHM) zu be-
waltigen wéren.

Flr Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung

Mit freundlichen GriiRen

Sprecher der Geschaftsfiihrung weschaftsfiihrerin
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Sehr geehrt -

wir haben nunmehr auch die Stellungnahme der GWG Minchen erhalten, dle ich Thnen als Anlage
be|fuge »

- Die GEWOFAG hat wie Folgt geantwortet: .

,Der zentrale Unternehmenszweck der GEWOFAG ist es, bezahlbaren Wohnraum fir die Minchner

‘Bevolkerung zu schaffen und zu erhalten. Angesichts der begrenzten Zahl an Flachen und der

ambitionierten Neubauziele hat die GEWOFAG in den letzten Jahren neue Wege beschritten, um
langfristig bezahlbaren Wohnraum zu sichern. Dies dient der Erhohung der stadtischen ‘

: Emgnffsreserve durch eine Ausweitung des Bestands der GEWOFAG als 100%-iger Tochter der
~ Landeshauptstadt Minchen. Ein Erwerb von aus der Bindung fallenden Wohneinheiten, mit dem Ziel,

dieses Mietniveau dauerhaft zu sichern, ist daher grundsétzlich im Interesse der GEWOFAG.

Mit den getatigten lnvestmonen hat die GEWOFAG generell eine angemessene Rendite zu
erwirtschaften. Das aktuelle Marktgeschehen in Miinchen zeigt aber, dass aus der Bindung fallende
Wohnungen in aller Regel &uBerst hochpreisig verauBert werden, da die privaten Kaufer eine
Weitergabe des Bestandes zu noch hdheren Preisen bei ihrer Renditeberechrung mit einbeziehen.’
Diese Mdglichkeit eines héherpreisigen Weiterverkaufs nach einigen Jahren ist bei der GEWOFAG zu-
Recht ausgeschlossen. Die GEWOFAG muss vielmehr jeden Einzelfall im Zuge einer

' ‘Wirtschaftlichkeitsbetrachtung durchrechnen. Derartige hochpreisige Ank&ufe sind daher fiir die

GEWOFAG wirtschaftlich ,im’preisgedémpften Bereich zumeist nicht darstellbar.”

Zu dem CSU-Antrag diirfen wir insbesondere auf die Stellungnahme des Kommunalreferates ,
verweisen. Allerdings obliegt die Entscheidung, ob solche Ankéufe getatigt werden, dem Stadtrat und
nicht dem Betreuungsreferat, da erhebliche Haushaltsmittel zur Verfligung gestellt werden missen.

 Mit freundlichen GriiBen
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Datum: 25.03.2021 Kommunalreferat
Telefon: 0 233-25274 : Immobilienservice
Telefax: 0 233-21238 _ _ Kaufménnische

Dienstleistungen
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Mitarbeiterwohnungen — Kontingente erhéhen

Antrag Nr. 20-26 / A 00736 von Herrn StR Manuel Pretzl
vom 25.11.2020, eingegangen am 25.11.2020

An das Personal- und Organisationsreferat, Referatsleituna,

Koordinierungsstelle Mitarbeiter Wohnen Miinchen,

Wir beziehen uns auf den im Betreff genannten Stédtratsantrag, der u.a. dem Kommunal-
referat als Abdruck Ubermittelt wurde, und diirfen thnen, zur federfihrenden Beantwortung,
folgende Stellungnahme bzw. folgenden Textbeitrag tbermitteln:

,Selbstverstandlich ist Mieterschutz und der Erhalt von bezahlbarem Wohnraum, auch fir -
stadtische Mitarbeiter_innen, ein vorrangiges Ziel der Stadtverwaltung Miinchen.

Zu lhrem Vorschlag, die Stadt mége Wohnungen kaufen, die aus der ,Bindung fallen®, diirfen

wir anmerken, dass die Stadt kein stadtweites Vorkaufsrecht oder einen Anspruch auf Ankauf
einer Immobilie nach Ende des Férderzeitraums aus dem Wohnungsbindungsgesetz ableiten
kann. Ein Ankauf kann mit den derzeitigen Mitteln nur geprift werden, wenn die Immobilie vom
Eigentimer auf dem freien Markt angeboten wird. '

Sollte sich die Immobilie innerhalb des Geltungsbereichs eines Erhaltungssatzungsgebiets
befinden, hat sich der Stadtrat aus wirtschaftlichen Erwagungen grundsétzlich gegen frei-
héndige Ankaufe von Mietobjekten entschieden. Fir den Fall, dass es hier zu einem Verkauf
kéme, pruft die Stadt, ob sie ihr Vorkaufsrecht nach der Erhaltungssatzung ausiibt. Das hangt
unter anderem davon ab, ob die Kéuferseite eine sog. Abwendungserkldrung unterzeichnet.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG wurden im vorliegenden
Fall nicht explizit um Stellungnahme gebeten. In den letzten Jahren haben wir jedoch von den
. Wohnungsbaugesellschaften bei shnlichen Sachverhalten in der Regel ablehnende Stellung-
nahmen erhalten. Zuletzt fUhrte die GWG in einem vergleichbaren Fall Folgendes aus:

»Bei Investitionen ist die GWG Miinchen angehalten, die von der Gesellschafterin vorge-
gebene Verzinsung des eingesetzten Kapitals zu erreichen. Auf eine Wirtschaftlichkeit eines
Ankaufs muss daher geachtet werden. Bei Direkterwerben wird deshalb im Vorfeld eine Due
Diligence durchgefiihrt, um auf dieser Basis im Anschluss eine Kaufpreisvorstellung ent-
wickeln zu kénnen. Die Kaufpreisvorstellung ergibt sich aus der gewiinschten Rendite. Im
aktuellen Marktgeschehen sind diese ermittelten Kaufpreisvorstellungen mit héchster Wahr-
scheinlichkeit nicht durchsetzbar. Weiter bezieht sich die Investitionstéatigkeit der GWG
Minchen derzeit neben der Bestandserhaltung vor allem auf den Neubau. In der vom Auf-
sichtsrat beschlossenen Wirtschaftsplanung 2019-2023 sind keine Mittel fiir Direkterwerbe
von Immobilien berticksichtigt. Weiter sind keine freien Mittel eingeplant, da das Neubau-
programm schnellst méglichst vorangebracht werden soll. Auf Grund der vorbeschriebenen
Umstéinde, sehen wir derzeit von Priifungen von Direkterwerben ab, da die GWG
Miinchen i.d.R. die Preisvorstellungen der Verkéufer nicht wirtschaftlich darstellen kann
sowie keine freien Mittel fiir Erwerbe im Wirtschaftsplan vorgesehen sind,*
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Sollte das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung als Betreuungsreferat einen solchen
Ankauf fur die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften befirworten und das Kommunal-
referat damit beauftragen, werden wir selbstversténdlich die Akquise Uber die Ublichen
Ankaufe (z. B. Giber Vorkaufsrecht, Grundstiicksvorratspolitik) hinaus intensivieren. Dazu
waren finanziell und personell zusétzliche Ausgaben einzuplanen.

FQr weitere Ruckfragen stehen Wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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»Kommunales Wohnraumforderungs-
programm*“ - Freistaat und BayernLabo
finanzieren Schaffung von preisgiinstigem
Mietwohnraum durch Gemeinden

Der Freistaat Bayern hat mit dem ,Wohnungspakt
Bayern“ ein umfangreiches MaRnahmenpaket fir
die Schaffung von mehr preisglinstigem Wohnraum
aufgelegt. Die Forderung soll die Wohnraumver-
sorgung in Bayern verbessern und stellt damit auch
einen wichtigen Teil des bayerischen Sonderpro-

- gramms zur Bewidltigung der Fliichtlingskrise dar.
Mit dem kommunalen Wohnraumférderungspro-
gramm (KommWEFP), der zweiten Sdule des Woh-

‘nungspakts Bayern, unterstiitzt der Freistaat Bayern
zusammen mit der BayernLabo Gemeinden.dabei,
selbst preisgiinstigen Wohnraum zu schaffen.

Mit dem Vierjahresprogramm (2016—2019) soll der
Neubau von jahrlich mindestens 1.500 Wohnungen
gefordert werden, um vor Ort Wohnraum fiir aner-
kannte Fliichtlinge und andere einkommensschwa-
che Personen zu schaffen. Dabei sollen Wohngebau-
" de gefordert werden, die langfristig nutzbar sind und
dem Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung entsprechen. ' '

" Geférdert werden der Neu-, Um- und Anbau sowie
die Modernisierung und der Ersterwerb von Mietwoh-
nungen. Forderfihig sind auch der Grunderwerb und
das Freimachen von Grundstiicken, soweit sie im Zu-
sammenhang mit den baulichen MaBnahmen stehen.

Die Forderung ist eine Projektférderung und setzt

sich aus drei Komponenten zusammen:

- e einem Zuschuss des Freistaats in Hohe von 30 %
der zuwendungsfahigen Gesamtkosten,

e einem durch den Freistaat zinsverbilligten Kredit
von 60 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten,

e einem 10-prozentigen Eigenanteil der Gemeinde.

Das Forderinstitut der BayernLB

Flr vorbereitende planerische MaRnahmen wird
ergdnzend ein Zuschuss in Hohe von 60 % der dafur
anfallenden Kosten gewdhrt.

Der zinsglinstige Kredit wird von der BayernLabo
mit einer Zinsbindung von 10, 20 oder 30 Jahren bei
Volltilgung innerhalb der gewahlten Zinsbindung
mit einem Tilgungsfreijahr ausgereicht.

Antragsberechtigt sind alle nach Art. 106 BV
unterbringungsverpflichteten bayerischen Stadte,
Markte und Gemeinden sowie Zweckverbande mit’
ausschlieBlich diesen Mitgliedern. Die Antragsteller
missen Eigentiimer der geférderten Wohngebaude
sein und wahrend der 20-jahrigen Wohnungs-
bindung auch bleiben. Zur Umsetzung der MaRnah-
men koénnen Dritte wie beispielsweise kommunale
oder kirchliche Wohnungsunternehmen beauftragt
werden. Die Mieterzielgruppe des durch das Komm-
WEP finanzierten preiswerten Wohnraums umfasst
Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht am
Wohnungsmarkt versorgen kénnen. Die Woh-

“nungen sollen zudem auch anerkannten Fliicht-

lingen vor Ort zur Verfigung gestellt werden.

Mit der Bewilligung der Programmmittel sind

die Regierungen betraut. Die Antragstellung und
der Mittelabruf durch die Kommunen erfolgen
direkt bei der Regierung. Eine detaillierte Beratung
zur Handhabung der Programmrichtlinien kann
daher letztlich nur bei der zustdndigen Bezirks-
regierung erfolgen.

Beratung zur grundsatzlichen Ausgestaltung des
Kreditprogramms, insbesondere zu den Konditionen
und banktechnischen Voraussetzungen, bietet

die BayernlLabo unter der Kommunal-Hotline

+49 89 2171-22004 und im Internet an:

www.bayernlabo.de/foerderinstitut/bayerische-
kommunalkunden/foerderkredite

€> BayernLabo



Weitere Informationen finden Sie im Internet auf der
Seite des Bayerischen Staatsministeriums des Innern,
fiir Bau und Verkehr unter: '

www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/wohnungspakt/
wohnraumfoerderung/index.php-

Das Forderinstitut der BayernlLB

4> Bayernlabo



