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Beschluss des Sozialausschusses vom 23.11.2023 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin
Die Zahl der registrierten Haushalte steigt kontinuierlich an. Zum Stand August 2023
waren 24.116 Haushalte vorgemerkt, die Anspruch auf eine Sozialwohnung haben. Dem
gegenuber standen im Zeitraum Januar bis August 2023 bislang 2.281
Wohnungsvergaben (Prognose fur 2023: 3.500 WE). Gleichzeitig haben 15.201 Haushalte
glltige Minchen-Modell-Bescheide, bei etwa 700 Wohnungsbelegungen pro Jahr nach
Miinchen-Modell im langjahrigen Schnitt. Uber die Gesamtlaufzeit von ,Wohnen in
Minchen VI* konnten jahrlich im Schnitt 1.881 geférderte Wohnungen neu geschaffen
werden (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 09672 vom 28.06.2023). Es wird deutlich, dass allein mit der Fluktuation im
geforderten Wohnungsbestand mit rund 90.000 Wohneinheiten und im Neubau der Bedarf
an gefoérdertem Wohnraum, kurzfristig nicht zu decken sein wird.
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Dartber hinaus ist es auch fir Menschen, die in dem Bereich der Daseinsflrsorge
arbeiten und/oder knapp aus dem Anspruch fir eine Sozialwohnung fallen, immer
schwerer, eine finanzierbare Mietwohnung zu finden oder aufgrund von Mieterhéhungen,
zu halten. Um bezahlbaren Wohnraum fur einkommensschwache Haushalte verfligbar zu
machen, missen Wege im Bestand der freifinanzierten Wohnungswirtschaft erschlossen
werden.

Das Belegrechtsprogramm ist hierfur ein wichtiger Baustein. Auch wenn es trotz
kontinuierlicher Anpassung seit seiner Einfihrung im Jahr 2018 die festgelegte Zielzahl
von 100 Belegrechten im Jahr nicht erfullen konnte, ist vor dem Hintergrund der eben
dargestellten Entwicklung die Beibehaltung eines Bestandsprogramms dringend
notwendig.

Gemal den Beschlussen ,Fortfiihrung und Anpassung des Belegrechtsprogramms
»Soziales Vermieten leicht gemacht” der Vollversammlung vom 26.10.2022
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07344 und ,Wohnen in Minchen VII* der Vollversammlung
vom 21.12.2022 (Sitzungsvorlage 20-26 / V 07705) sowie den Stadtratsantréagen ,Mehr
bezahlbaren Wohnraum schaffen: Das Minchner Belegrechtsprogramm zum Erfolg
fuhren" vom 12.05.2023 (20-26 / A 03843, siehe Anlage 1) und ,Schnelle Hilfe fur
Minchens Mieter: Ausweitung des Belegrechtsprogramms ,Soziales Vermieten leicht
gemacht” vom 09.08.2022 (20-26 / A 03004, siehe Anlage 2) soll das Konzept des
bestehenden Belegrechtsprograms ,Soziales Vermieten leicht gemacht” Uberarbeitet
werden. Im Folgenden werden die beiden Stadtratsantréage inhaltlich bearbeitet.

Ziel ist es, es zu einem Programm weiterzuentwickeln, dass geeignet ist, flexibel auf die
unterschiedlichen Bedurfnisse und Interessen der Miinchner Vermieter*innen und der
Minchner Wohnungssuchenden zu reagieren und zu einem wertvollen Instrument fir die
Sicherung und Bindung bezahlbaren Wohnraums im Bestand zu werden. Die vorliegende
Beschlussvorlage stellt die Neuausrichtung des Belegrechtsprogramms und seine
Einbettung in einen neuen Kontext dar.

Zusammenfassung

Die Grundstrategie wurde weiterentwickelt: es wurden zum einen konkrete Inhalte des
Belegrechtsprogramms ,Soziales Vermieten* Giberarbeitet, wie beispielsweise die
Anpassung der Zielgruppen und Modelle. Zudem wurde das Belegrechtsprogramm tber
das Programm ,Soziales Vermieten* hinaus weitergedacht. Grundsatzlich soll es breiter
und flexibler angelegt werden. Es entstehen dadurch viele individuelle Moglichkeiten fir
Vermieter*innen mit der Landeshauptstadt Miinchen eine Kooperation einzugehen und an
Zielgruppen mit bezahlbaren Wohnraumbedarf inre Wohnung zu vermieten. Gleichzeitig
bleibt das eingefiihrte Programm bestehen und wird als grundlegendes Modell weiter
beworben, auf dessen Grundlage individuell angepasste Lésungen gefunden werden
kénnen.
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1 Bestehendes Programm und Anpassungsbedarf

Das stadtische Bestandsprogramm ,Soziales Vermieten leicht gemacht” wurde 2018
mit angepassten und vereinfachten Konditionen neu aufgelegt und tber die Jahre
stetig weiterentwickelt. Grundlage ist der Beschluss der Vollversammlung vom
24.10.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 09820) sowie die Folgebeschlisse vom
19.02.2020 (Beschluss der Vollversammlung; Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 17504)
sowie vom 25.11.2021 (Beschluss der Vollversammlung; Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 03498).

11

1.2

Programminhalte des bestehenden Programms

Das Belegrechtsprogramm richtet sich an private Vermieter*innen und (gro3e)
Immobilienbesitzer*innen aus der Privatwirtschaft, die bereit sind, ihre
Wohnungen der Landeshauptstadt Mtnchen fur 10, 15 oder 25 Jahre zur
Belegung zur Verfugung zu stellen. Die Vermieter*innen profitieren von einer
Miete analog des Miinchner Mietspiegels, einer Pramienzahlung sowie dem
Angebot bei Bedarf auf Unterstitzungsdienstleistungen der Landeshauptstadt
Minchen zurlickzugreifen. Dabei stellt das Programm zwei primare Mieter*innen-
Zielgruppen zur Auswahl. Im Modell | ist es die Zielgruppe der Stadtischen
Dienstkréafte, die oberhalb der Einkommensstufen | bis Il liegen. Modell I
beinhaltet alle im Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration registrierten
Haushalte, insbesondere Alleinerziehende und Familien, inklusive der
stadtischen Dienstkréfte innerhalb der Einkommensstufen | bis lIl.

Im Modell Il kann zuséatzlich zwischen zwei Varianten unterschieden werden:
Modell Il (a) kennzeichnet ein direktes Mietverhaltnis zwischen berechtigtem
Haushalt und Vermieter*in, bei Modell 1l (b) wird die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG fur ein temporéares
Zwischenmietverhaltnis eingebunden.

Im Programmbeschluss wurde 2018 das Ziel festgesetzt, jahrlich 100
Belegrechte im freifinanzierten Bestand zu erwerben.

Im Jahr 2021 entstand eine Kooperation mit dem Verein Minchner Freiwillige
e. V., der Wohnungen akquiriert und sich als dauerhafter Zwischenmieter
anbietet und somit fr Vermieter*innen eine groRtmaogliche Sicherheit in Bezug
auf eine regelmaBige Mietzahlung gewahrleistet.

Aktueller Stand des Belegrechtsprogramms
Seit Beginn des Programms im Jahr 2019 bis zum Stand 30.6.2023 sind 99
Belegrechtsvertrage aktiv und gultig. Die Zielzahl 100 konnte in keinem Jahr

erreicht werden.

Obwohl die Offentlichkeitsarbeit und Bewerbung des Programms im Jahr 2022
nahezu auf null gesetzt waren, kann ein reges Interesse am Programm seitens



Seite 4 von 29

1.3

der Wohnungseigentiimer*innen beobachtet werden. Zum Abschluss eines
Belegungsbindungsvertrags kam es dagegen selten.

In der Beratung mit den Eigentiimer*innen liel3 sich feststellen, dass die (lange)
Bindungsdauer von mindestens 10 Jahren und die Eintragung des
Belegungsrechts mittels Dienstbarkeit im Grundbuch fiir den Verkauf eines
Belegungsrechts an die Landeshauptstadt Minchen abschreckend wirkten. Viele
Vermieter*innen mdchten flexibel bleiben im Falle von Veranderungen im Laufe
der Jahre, wie beispielsweise eine mdgliche Vererbung oder das eigene Kind,
das volljahrig wird und Interesse an der Anmietung der Wohnung haben kénnte.
Ein weiteres oft benanntes Hemmnis war die Unsicherheit von Mietausfallen
bzw. die Ubernahme der Kosten im Falle von Mietausfall, Raumung oder
Schaden an der Mietsache.

Dahingegen konnten relativ viele Vermieter*innen, die den Wunsch hatten sich
nicht zu binden, an den Kooperationspartner Miinchner Freiwillige e.V.
weitervermittelt werden, die fur das Programm zusatzliche 40 Wohnungen im
Jahr 2022 gewinnen konnten.

Eine Auswertung ausgewahlter aktueller Daten zum Belegrechtsprogramm wird
in der Anlage 3 vorgestellt.

Beibehaltung bestehendes Programm und Anpassungsbedarf

Eine bessere Versorgung der Zielgruppen des Sozialreferats mit bezahlbarem
Wohnraum kann wie einleitend dargestellt nicht allein Gber den Neubau erfolgen,
sondern muss auch Uber Bestandsprogramme erreicht werden, die insbesondere
den privaten Wohnungsbestand adressieren. Daher ist aus Sicht des
Sozialreferats die Entwicklung von attraktiven, breit geféacherten
Bestandsprogramme unabdingbar.

Das Programm wurde seitens der Verwaltung auf den Priifstand gestellt: In den
letzten Monaten wurden Fachgesprache mit Einzeleigentiimer*innen sowie
Akteuren aus der privaten Immobilienwirtschaft gefthrt. Insbesondere flr
Einzeleigentimer*innen sind die Konditionen (Mietspiegelmiete und
Pramienhdhe) attraktiv und Aufwand und Nutzen angemessen. Fur die grof3en
Bestandhalter ist die Pramie nur dann attraktiv, wenn diese aufgrund der
Unternehmenssituation unmittelbar bendétigt wird. Andernfalls scheint die
Mdglichkeit in Mlinchen bis max. 15% Uber Mietspiegelmiete vermieten zu
kénnen, attraktiver. Im Hinblick auf den Mittelbedarf flr notwendige
(energetische) Sanierungen, kann das Belegrechtsprogramm aber mittelfristig
grofRe Bestandshalter*innen ansprechen.

Die Erfahrungen der letzten Jahre sowie der Stadtratsauftrag, preiswerten
Wohnraum zu schaffen, geben eine konzeptionelle Neuausrichtung des
Programms vor: Das Sozialreferat mochte in Zukunft ein Belegrechtsprogramm
anbieten, das breiter aufgestellt und deutlich flexibler angelegt ist als das
bestehende Belegrechtsprogramm.
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2 Weiterentwicklung zum Miinchner Bestandsprogramm

Grundlage der Weiterentwicklung des Belegrechtsprogramms ist zum einen die
konzeptionelle Uberarbeitung und Erweiterung des bestehenden Programms
»S0ziales Vermieten leicht gemacht” sowie seine Einbettung in ein Ubergeordnetes
System (,Bestandsprogramme*) zum Erwerb von Bindungen im Wohnungsbestand.
Das bestehende Belegrechtsprogramm wird damit zu einer Programmséule neben
weiteren Programmen (Saulen) im System der Bestandsprogramme, die alle das Ziel
haben, bezahlbaren Wohnraum fir einkommensschwache Haushalte im
freifinanzierten Bestand zu binden und Belegungsrechte zu akquirieren.

Ziel ist es, durch die Weiterentwicklung des bestehenden Programms in Richtung
eines modularen Systems von Bindungsbausteinen die Moglichkeit zu schaffen, auf
die individuellen Anforderungen der Wohnungseigentiimer*innen eingehen zu kénnen
und ein attraktives und flexibles Programm auf dem Muinchner Mietwohnungsmarkt
zu etablieren. Gleichzeitig konnen mit der Beibehaltung von Programmséaulen einfach
nachvollziehbare und erprobte Bindungsprogramme als Regelfalle angeboten und
beworben werden.

Modulares Baukastensystem

Im Sinne einer Flexibilisierung und individuellen Anpassbarkeit an die Anforderungen
der Wohnungseigentiimer*innen werden Bindungsbausteine in einem modalen
System angeboten, die Grundlage der Programmsaulen sind und gleichzeitig
zusatzlich fur die Wohnungseigentimer*innen wahlbar sind.

Die Bindungsbausteine des Baukastensystems sind in Abbildung 1 dargestellt. Es
werden dabei insbesondere die Bindungsarten Mietbindung, Belegungsbindung
(Belegrecht) sowie Zielgruppenbindungen unterschieden, die in unterschiedlichen
Auspragungen wahlbar sein sollen. Grundsatzlich bestimmt die Zahl der
eingegangenen Bindungen sowie die Bindungsintensitat der gewahlten Auspragung
gemeinsam mit Bindungsdauer und Wohnungsgréf3e tber die Hohe der
Bindungspramie (vgl. 2.1.4).
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Programmsaulen

Das Bestandsprogramm des Sozialreferats beinhaltet verschiedene Saulen als
Regelprogramme. Jede Saule hat eine eigene primére Zielgruppe sowie seine
eigenen Bedingungen und Konditionen. Gemeinsam ist ihnen das Ziel,
einkommensschwachere Haushalte in bezahlbaren Wohnraum zu vermitteln.

Bestandsprogramm
Soziales Miinchner Bindungs- Zielgruppen- Freie
Vermieten Freiwillige verlangerung belegung Trager
leicht
gemacht

Abbildung 2 - Sdulen des Bestandsprograms des Sozialreferats

Dabei setzt sich jede Saule aus einer typischen Kombination von modularen
Bindungsbausteinen zusammen, die je Saule innerhalb eines gewissen Spielraums
flexibel auf die individuellen Bedirfnisse der Wohnungseigentimer*innen anpassbar
sind. Dabei sind nicht alle Kombinationen maéglich. Ein Gesamtiberblick Gber die
Saulen und ihre Bausteine wird in der Anlage 4 in Form einer Matrix dargestellt

Das Bestandsprogramm richtet sich an Einzeleigentimer*innen, gemeinnitzige und
kommerzielle Bestandshalter*innen, Genossenschaften, freie Trager sowie an die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Nicht jede Saule bzw. Programm ist
gleichermal3en fur jede*e Akteurin geeignet. Wahrend beispielsweise bisher
insbesondere die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften die Saule der
Zielgruppenbelegung Auszubildene und Berufsanfanger*innen bedienen, wéahlen
Einzeleigentimer*innen in der Regel die Saulen Soziales Vermieten leicht gemacht
und die Munchner Freiwilligen. Diese Einschrankung liegt vor allen an den
Rahmenbedingungen und Anforderungen der einzelnen Saulen / Programme. Sind
diese erfiillt ist es aber z.B. auch fir eine*n private Akteur*in der Wohnungswirtschaft
maoglich, eine Kooperation im Rahmen der Saule Zielgruppenbindung Azubiwohnen
einzugehen.

Nach aktuellem Stand konnten in den Bestandsprogrammen 99 Belegrechte tUber
Soziales Vermieten leicht gemacht, 40 Belegrechte Uber den Miinchner Freiwillige e.
V. und 74 Belegrechte Uber das AzubiWerk, gesamt also 213 Belegrechte fiir die
Zielgruppen des Sozialreferats gesichert werden.

Nachfolgend werden die bisher formulierten Programmsaulen vorgestellit.
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2.1 Saule ,Soziales Vermieten leicht gemacht”

Die Saule Belegrechtsprogramm ,Soziales Vermieten” bleibt bestehen und wird
entsprechend der Erfahrungen aus der Praxis weiterentwickelt. Nachfolgende
Ubersicht stellt die Neuerungen bei den Programmbausteinen ab 2024 (hier fett
hervorgehoben) gegeniiber dem Bestandsprogramm dar.

Bestehendes Programm

Neues Programm (ab 2024)

Modelle Modell |
Stadtische Dienstkrafte tber EOF wird verworfen
Einkommensstufen (EKS)
Modell 1I (a) Modell II
Registrierte Haushalte Registrierte Haushalte
Direktes Mietverhaltnis Direktes Mietverhaltnis
Modell II (b)
Registrierte Haushalte wird verworfen
Zwischenmieterverhaltnis GEWOFAG
Modell 11l
Miinchen Modell Berechtigte
Direktes Mietverhaltnis
Zielgruppe Registrierte Haushalte EKS I-IlI Registrierte Haushalte EKS I-IlI
Haushalte Stadtische Dienstkrafte Gber EKS Miinchen Modell Berechtigte
Zielgruppe Kommerzielle Bestandhalter*innen Kommerzielle Bestandhalter*innen

Eigentiimer*in

Gemeinnitzige Bestandhalter*innen
Einzeleigentimer*innen

Gemeinniitzige Bestandhalter*innen
Einzeleigentimer*innen
Genossenschaften

Bindungsdauer

10, 15 und 25 Jahre

15 bis 80 Jahre
keine Bindung

Belegungsart

Wiederbelegung

Wiederbelegung (w)
Einmalbelegung (e)
Belegung nach Fluktuation (f)

Pramien- Einmalauszahlung Einmalauszahlung
auszahlung Jahrliche Auszahlung
Pramien- Zielgruppe Zielgruppe
grundlage Bindungsdauer Bindungsdauer

Anzahl der Haushalte Anzahl der Wohnraume
Mietbindung Mietspiegelmiete, Deckelung 16 Euro | Mietspiegelmiete

Miethéhe unter Mietspiegel

Mietverhaltnis

Direkter Mietvertrag
Zwischenmietverhaltnis GEWOFAG

Direkter Mietvertrag

Sicherheiten fiir
Vermieter* innen

Soz.pad Unterstiitzung (SIW)
Soziale Gewahrleistung

Soz.pad Unterstitzung (SIW / UnS)
Soziale Gewahrleistung

(Anteilige) Ubernahme Mietausfille
(Anteilige) Ubernahme Schiden
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2.1.1 Anpassung der Modelle und der Zielgruppen

Die Modellauswahl wird auf Grundlage der Erfahrungen aus der Praxis
dem Bedarf und der Nachfrage angepasst.

Modell |

Das Modell | mit der Zielgruppe der stadtischen Dienstkrafte aul3erhalb
den Einkommensstufen I-11l fand grof3en Zuspruch bei den
Wohnungseigentimer*innen.

Die Nachfrage bzw. das Interesse auf Seiten der stadtischen Dienstkréfte
war jedoch stark vom konkreten Angebot abhangig: Bei grofRen,
innerstadtisch gelegenen und gut geschnittenen Wohnungen bestand rege
bzw. sehr gro3e Nachfrage (zuletzt 4-Zimmer-Wohnung in Haidhausen mit
84 Bewerbungen). Kleine oder renovierungsbedirftige Wohnungen (z.B.
Wohnung in Starnberg) sowie Hauser generierten hingegen in der Tat
keine oder eine sehr geringe Nachfrage, vor allem nicht, wenn die Objekte
aul3erhalb Munchens lagen.

Insgesamt wurden 17 Vertrage im Modell | abgeschlossen, jedoch
mussten neun Vertrage vor Mietvertragsabschluss wieder aufgeboben
werden, da sich keine Interessent*innen gefunden haben.

Der Aufwand fir Beratung, Vertragsschliel3ung, Aufhebung, Bewerbung
auf MIWON etc. ist sowohl fur die Verwaltung als auch fir die
Eigentimer*innen sehr hoch und wenn nicht zielfiihrend, fihrte dies zu
hoher Frustration bei den Eigentiimer*innen.

Das Angebot an Wohnungen, auf das die Landeshauptstadt Miinchen
nicht direkt Einfluss nehmen kann, hat aus Sicht des Personal- und
Organisationsreferates zu wenig zu den Bedurfnissen der Zielgruppe
stadtische Dienstkrafte gepasst, die sich in einem Satz zusammenfassen
lassen: Familiengerechte, groRere Wohnungen mit attraktivem Schnitt
innerhalb der Landeshauptstadt Miinchen.

In Rucksprache mit dem Personal- und Organisationsreferat wird daher
angeregt, das Modell | einzustellen.

Modell I

Ebenso wird das Modell Il (b) mit dem Zwischenmietverhéltnis der
GEWOFAG eingestellt: auch wenn das Risiko von durch Mieter*innen
verursachten Schaden und ausbleibenden Mieteinnahmen als haufige
Absagegriinde fir einen Vertragsschluss genannt wurden, wurde das
Modell Il (b), das genau diese Risiken absichert, im gesamten
Programmzeitraum lediglich einmal gewahlt. Folglich ist davon
auszugehen, dass die Mehrheit der Eigentimer*innen kein Problem mit
der Verwaltung ihrer eigenen Immobilie hat. Unsicherheiten bestehen vor
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allem bei der Bindungsdauer und méglichen Mietschulden. Hier kann auch
ein Zwischenmietverhaltnis keine Abhilfe leisten.

Auch die GEWOFAG Holding befurwortet eine Einstellung des Modells II
(b), da der zeitliche und organisatorische Aufwand bei der Anmietung, bei
der Vorbereitung der Wohnung zur Vermietung, der Vergabeprozess und
die Vertragsabwicklung auf3erordentlich und tberdurchschnittlich hoch ist.
Zudem verfugt die GEWOFAG als grofite Vermieterin Minchens mit circa
37.000 Wohnungen im Bestand Uber sehr standardisierte Arbeitsprozesse,
die in diesem Modell nicht angewendet werden kénnen.

Die Umsetzung des Belegrechtsprogramm zur Anmietung einzelner
Wohnungen erfordert eine personalintensive ,Sonderverwaltung“ mit
einem hohen birokratischen Aufwand. Die GEWOFAG strebt daher keine
weitere Verwaltung von Belegrechtswohnungen an.

Modell Il (a) mit der Zielgruppe der registrierten Haushalte und einem
direkten Mietverhaltnis, das von den Eigentiimer*innen am haufigsten
gewahlt wurde (90 Vertrage) bleibt kinftig als Modell Il bestehen. Die
Haushalte werden wie bisher iber SOWON benannt und dem*der
Vermieter*in zur Auswahl vorgeschlagen.

Modell 1l

Neu hinzu kommt das Modell lll fiir die Zielgruppe der Minchen Modell
berechtigten Haushalte. Aktuell haben rund 15.000 Miinchner*innen einen
Berechtigungsschein fir eine Minchen Modell Wohnung. Bei ca. 700
Vergaben im Jahr wird dringend Wohnraum fiir diese Zielgruppe benétigt.

Ziel ist es mit der Einfihrung des Modell 11l insbesondere Familien zu
unterstiutzen, die sich in der familiaren Griindungsphase befinden und in
absehbarer Zeit wieder ein hoheres Einkommen zur Verfigung haben
werden. Gerade diese mittelstandige Einkommensgruppe kann im Hinblick
auf potenzielle Risiken fir Vermieter*innen attraktiv sein.

Die Wohnungsvergabe erfolgt analog der Vergabe von Minchen Modell
Wohnungen: Zunéchst schliel3t die*der Eigentimer*in eine
Belegungsbindungsvertrag mit der Stadt. Die*der Vermieter*in sucht seine
Mieterhaushalte selbst, z.B. Uber ein Wohnungsinserat auf einer
Immobilienplattform. Voraussetzung fiir eine Bewerbung ist ein
Berechtigungsschein fir eine Minchen Modell Wohnung. Bei
Zustandekommen eines unbefristeten und regularen Mietverhéltnisses
bekommt die*der Eigentimer*in eine Pramie (vgl. 2.1.4) ausbezahlt.

Die Haushalte zahlen die fur Miinchen Modell festgelegte
Erstvermietungsmiete in Hohe von aktuell 11,50 Euro/m2 (Stand 07/2023).
Die Differenz zur (gedeckelten) Mietspiegelmiete wird Uber die kommunale
Einkommensorientierte Zusatzférderung (EOZF) ausgeglichen.
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Personalmehrbedarf EOZF

Mit Erweiterung des Programms ist mit einem Anstieg der Antrage fur den
Mietausgleich (analog EOZF) zu rechnen. Etwaiger Personalmehrbedarf
wird zu gegebener Zeit gemanR Fallzahlschlissel im Eckdatenbeschluss
angemeldet.

Anpassung der Bindungsdauer und der Belegungsrechtart

Aufgrund der hohen Nachfrage seitens der Eigentimer*innen nach mehr
Flexibilitat bei der Bindungsdauer wird dieser Anforderung
nachgekommen. Im Modell Il und Il gibt es von nun an die Mdéglichkeit
eine Bindung zwischen 15 Jahre und 80 Jahre mit der Landeshauptstadt
Milnchen einzugehen. Die Bindungsoption fiir 10 Jahre wird eingestellt.

Neben der Option der Bindung und somit dem Recht zur Wiederbelegung
durch die Landeshauptstadt Minchen, wird kiinftig die Option der
Einmalbelegung angeboten. Zudem wird es die Mdglichkeit geben, dass
die Landeshauptstadt Minchen das Belegrecht fiir (noch) bewohnte
Wohnungen erwirbt (Belegung Uber Fluktuation).

Einmalbelegung (dargestellt als ,,e*)

Im Modell 1l (e) und Modell 1l (e) stellt die*der Eigentimer*in ihre*seine
Wohnung oder ihr*sein Haus fir eine einmalige Belegung, analog dem
Belegungsverfahren im Modell || bzw. Modell 1ll, der Landeshauptstadt
Mianchen zur Verfigung. Die*der Eigentimer*in schlief3t mit dem Haushalt
einen unbefristeten mietrechtlich giltigen Mietvertrag ab. Bei Auszug des
Haushalts steht die Wohnung/Haus der*dem Eigentimer*in wieder zur
freien Vermietung zur Verfigung. Die*der Eigentimer*in geht damit keine
Bindung ein.

Das Sozialreferat sieht die Option der Einmalbelegung als Erganzung und
nicht als Ersatz zur Option einer Wiederbelegung. Es wird erwartet, dass
mit der Moglichkeit Einmalbelegung die Eigentimer*innen erreicht werden,
die bisher aufgrund der Bindungsdauer von einem Vertragsabschluss
abgesehen haben. Zudem besteht die Aussicht, zweifelnde
Eigentiimer*innen durch diese Option von dem Programm zu iberzeugen
und sie bei einem Mieter*innenwechsel fiir eine weitere Einmalbelegung
oder sogar fur eine langeren Bindungsdauer zu gewinnen.

Zum anderen ist zu erwarten, dass die Fluktuation nach Erhalt einer
geforderten Wohnung tiber SOWON (aus dem Programm) eher gering ist,
da ab Mietvertragsabschluss keine Dringlichkeit mehr gegeben ist und sich
die Punktezahl fur den betroffenen Haushalt nach Erhalt einer Wohnung
signifikant reduziert. Eine aktuelle Statistik der GEWOFAG belegt diese
Annahme. Sie ermittelte eine durchschnittliche Wohndauer von 16,4
Jahren Uber den Gesamtbestand (Stand 03/2023). Auch Daten aus dem
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Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung, Hauptabteilung |
Stadtentwicklungsplanung unterstiitzen diese Annahmen, nach der sich
die durchschnittliche Wohndauer bei Personenhaushalte tiber 18 Jahren in
vorwiegend geférderten Mietwohnungen ab 40mz2 auf durchschnittlich
13,31 Jahre belauft (Stand 07/2023).

Eine frihe Wiederbelegung beim Modell Einmalbelegung wird daher aus
statistischer Sicht tendenziell selten erfolgen. Gegeniiber einer
Bindungsdauer von 10 Jahren, wie sie erfahrungsgeman von
Privateigentumer*innen eingegangen wird, kann die Einmalbelegung somit
von finanziellem Vorteil sein, da der Pramienanspruch anteilig reduziert ist.

Diese Annahme wird im Rahmen der fortlaufenden Evaluation des
Belegrechtsprogramms gepriift. Sollte sich abzeichnen, dass die
Einmalbelegung keinen Vorteil bringt, erfolgt eine Anpassung bzw.
Aufhebung.

Belegung im Rahmen der Fluktuation (dargestellt als ,,f*)

Neu eingefiihrt werden die Modellvarianten Il (f) und Il (f) mit der Option
einer Belegung im Rahmen der Fluktuation. Aktuell wird diese Mdglichkeit
im Pilotprojekt ,Worth8* umgesetzt und fortlaufend evaluiert
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10551, Beschluss des Verwaltungs- und
Personalausschuss als Feriensenat vom 23.08.2023).

In der Modellvariante (f) sichert sich die Landeshauptstadt das langjahrige
Belegrecht an einer aktuell noch vermieteten Wohnung. Die Wohnung
kann folglich erst bei Mieter*innenwechsel tiber SOWON belegt werden.
Eine grol3e Attraktivitat dieses Programmbausteins sieht das Sozialreferat
bei Eigentimer*innen, die zeitnah eine sichere Finanzierung benétigen.
Dies kann auch fur gro3ere Bestandshalter*innen von Interesse sein. Bis
zur tatsachlichen Wohnungsbelegung mit registrierten Haushalten ist das
Belegrecht abzulésen, beziehungsweise die Pramienhdhe reduziert oder
die Belegungsbindung verlangert sich entsprechend.

Der Intention des Antrags Nr. 20-26 / A 03004 vom 09.09.2022 (Anlage 2)
kann insofern entsprochen werden, dass mit der Einfuhrung einer
Belegungsbindung im Rahmen der Fluktuation der Kreis der in Frage
kommenden Wohnungen auf alle Bestandswohnungen erweitert wird und
nicht nur, wie bisher, Belegrechte im Falle eines Mieter*innenwechsels
erworben werden kdnnen.

Die Aufnahme von Minchen Modell Haushalten erweitert die férderfahige
Zielgruppe und bestehende Fordervoraussetzungen kdnnen angewandt
werden.

Beibehaltung und Erweiterung der Zielgruppe in der Akquise

Eine schwerpunktmafiige Verlagerung der Akquise auf (grof3e)
kommerzielle Bestandhalter*innen wird nicht erfolgen. Die Erfahrungen
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haben gezeigt, dass alle drei Vermieter*innen-Zielgruppen gleichermalZen
zum Erfolg des Programmes beitragen kénnen. Dazu gehéren:

¢ Private Einzeleigentimer*innen

e Gemeinnitzige, nicht-kommerzielle Bestandhalter*innen
¢ Kommerzielle Bestandhalter*innen

Neu: Genossenschaften

Der Beratungs- und Betreuungsaufwand ist bei einer*m interessierten*m
privaten Einzeleigentimer*in nicht erhdht im Vergleich zu grof3en
Bestandhalter*innen. Durch die Uber das Stadtgebiet verstreuten
Wohnungsangebote leisten die Einzeleigentimer*innen zudem einen
wichtigen Beitrag zur ,Minchner Mischung”. Auf der Mikroebene
betrachtet wohnt so beispielsweise eine Breite an Einkommensgruppen in
einem Mehrfamilienhaus zusammen, die auf der freien
Mietwohnungsvergabe so nicht zustande kommen wirde.

Die Anwerbung grof3er kommerzieller Bestandshalter*innen (Banken,
Versicherungen, Brauereien etc.) bleibt weiterhin ein wichtiges Ziel, da in
ihrem Portfolio eine deutlich héhere Anzahl an Wohnungen zur Verfligung
steht und lange Bindungszeitrdume aufgrund der Pramienhdhe bevorzugt
von den grof3en Bestandshalter*sinnen gewahlt wird. Letzteres hat
wiederum positive Auswirkungen auf die stadtische Eingriffsreserve.

Eine neue Zielgruppe fur das Belegrechtsprogramm sind
Genossenschaften. Der Landeshauptstadt Miinchen liegen aktuell
Stadtratsauftrage vor, die Vorkaufsrechte zu Gunsten Dritter, v.a. von
Genossenschaften zu prufen. Das Sozialreferat sieht das
Belegrechtsprogramm hier als eine attraktive Moglichkeit fir die
Genossenschaften, den notwendigen Mittelbedarf, der sich aus einem
Ankauf ergibt, durch die Pramienzahlung zu decken. Im Gegenzug erwirbt
die Landeshauptstadt Miinchen Belegrechte flr ihre Zielgruppen
(vorzugsweise Munchen Modell Berechtigte). Ebenfalls zu prufen ist die
Moglichkeit durch den Erwerb von Genossenschaftsanteilen durch die
Landeshauptstadt Minchen unbefristete Belegungsrechte zu realisieren.

Pramienberechnung

Die Hohe der Pramie errechnet sich aus der Kombination dreier
Komponenten: Wohnungsgrof3e, Zielgruppe und Eigentimer*innenstruktur
in Verbindung mit der Bindungsdauer. An der Pramienh6éhe im Modell 11
werden keine Anderungen vorgenommen. Die Pramienhohe fiir Modell 111
wurde neu ermittelt. Eine Neuerung ist, dass nicht mehr die
HaushaltsgroRe ausschlaggebend ist, sondern die Anzahl der
Wohnraume, die dann analog dem Verfahren zur Belegung
(Dienstanweisung Belegungskonfiguration) des Fachbereichs
Registrierung und Vergabe mit Haushalten der entsprechenden GroR3e
durch das Amt fir Wohnen und Migration belegt werden.
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Nachfolgend ist die Pramienberechnung fir eine Bindungsdauer von 15
und 25 Jahren dargestellt: jeweils fur die Zielgruppen der registrierte
Haushalte und der Minchen Modell Berechtigte, sowie fur
Nichtkommerziellen Bestandhalter*innen inkl. Einzeleigentiimer*innen und
Genossenschaften (nicht-kom.) sowie fur kommerzielle
Bestandhalter*innen.

Registrierte Haushalte Miinchen Modell Berechtigte
Wohnrdume 1 2 3 4 1 2 3 4
5 |WohnungsgroRe 300 € 1.100 € 1.900 € 2.700 € 300 € 1.100 € 1.900 € 2.700 €
§ Zielgruppe 700 € 700 € 700 € 700 € - € - € - € - €
o Eigentimer*in 500 € 500 € 500 € 500 € 500 € 500 € 500 € 500 €
g Jahrespramie 1.500 € 2.300 € 3.100 € 3.900 € 800 € 1.600 € 2400 € 3.200 €

15 Jahre Bindung 22.500 € | 34.500 € | 46.500 € | 58.500 € | 12.000 € | 24.000 € | 36.000 € | 48.000 €

_ [Wohnungsgrolie 300€| 1.100€| 1.900€ | 2.700 € 300€ | 1.100€ | 1.900€ | 2.700€
3 |zielgruppe 700 € 700 € 700 € 700 € - € - € - € - €
2 |Eigentiimertin - € - € - € - € - € - € - € - €
% [sanrespramie 1.000€ | 1.800€ | 2.600€ | 3.400 € 300€ | 1.100€ | 1.900€ | 2.700 €
® |15 Jahre Bindung | 15.000€ | 27.000 € | 39.000 € | 51.000 € | 4.500 € | 16.500 € | 28.500 € | 40.500 €

25 Jahre Bindung 25.000 € | 45.000 € | 65.000 € | 85.000 € 7.500 € | 27.500 € | 47.500 € | 67.500 €

Tabelle 1 - Berechnung der Prémienhéhe mit Bindung nach Zielgruppe und nicht-kommerziellen
Bestandhalter*innen inkl. Einzeleigentiimer*innen sowie Kommerziellen Bestandhalter*innen

Die geringere Pramie fir kommerzielle Bestandhalter*innen begriindet das
Sozialreferat damit, dass diese bereits eine ausgewiesene interne
Infrastruktur aufweisen, wie eine eigene Hausverwaltung, fertige
Mietvertrage, etc. Die Verfahren und Prozesse sind klar geregelt und
Wohnungen zu vermieten, ist ,Tagesgeschaft”.

Gemeinnitzige Bestandhalter*innen handeln nicht rein kommerziell,
sondern verfolgen einen Vereins- oder Stiftungszweck. Fir die
Einzeleigentimer*innen ist der Schritt einer Kooperation mit einer Behdrde
und ihrer Zielgruppe wohl am grof3ten, da es sich in der Regel um ein
emotional gefarbtes Einzeleigentum handelt, dass der Absicherung der
Rente und/oder der Lebenshaltungskosten dient. Es liegen meist wenig
Erfahrungen bei der Vermietung vor.

Einmalbelegung

Das Angebot einer Einmalbelegung gilt lediglich fur nicht-kommerzielle
Bestandshalter*innen und Einzeleigentimer*innen. Ausgehend von der
Mindestbindungsdauer von 15 Jahren erhalt die*der Vertragspartner*in fur
eine Einmalbelegung lediglich ein Viertel der Pramie. Dieser Wert ist aus
Sicht des Sozialreferats gerechtfertigt, da die*der Eigentiimer*in keine
weitere Verpflichtung mit der Landeshauptstadt eingeht.
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Registrierte Haushalte Miinchen Modell Berechtigte

Wohnraume

1 2 3 4 1 2 3 4

15 Jahre Bindung

22.500 €] 34.500 €| 46.500 €| 58.500 €| 12.000 € 24.000 €| 36.000 €| 48.000 €

Einmalbelegung 25% 5.625€ 8.625€| 11.625€| 14.625€| 3.000€| 6.000€| 9.000€ 12.000€

Zieht der Haushalt beispielsweise nach 2 Jahren aus der Wohnung aus, ist
die*der Eigentimer*in zu keiner Rickzahlung der Pramie verpflichtet und
sie*er kann die Wohnung auf dem freien Wohnungsmarkt anbieten oder
eine erneute Einmalbelegung inklusive Pramienzahlung erhalten. Erst

Tabelle 2 — Prdmienberechnung Einmalbelegung nach der 4.

215

Einmalbelegung ware
die Gesamtpramienhohe von 15 Jahren erreicht. Vor dem Hintergrund der
durchschnittliche Wohndauer nach den vorliegen Daten von 16,4 bzw.
13,31 Jahren ist ein Auszug innerhalb von 15 Jahren jedoch maximal
einmal gegeben. Vermutlich hat daher die Einmalbelegung eher einen
finanziellen Vorteil fir die Landeshauptstadt Miinchen.

Die Pramie wurde bewusst so weit reduziert, dass der Abschluss einer
mittelfristigen Bindung von 15 Jahren deutlich lukrativer und attraktiver ist,
da

zur Sicherung von Wohnraum im Bestand eine langfristige Bindung mit der
reellen Moglichkeit zur Wiederbelegung vorrangiges Ziel der
Landeshauptstadt Miinchen ist.

Anpassung Pramienauszahlung

Das Sozialreferat hat in der Abstimmung mit der Stadtkammerei, SKA 1.4
Steuern sowie mit der Rechtsabteilung des Amts flir Wohnen und
Migration diverse Mdglichkeiten zur Auszahlung geprtft, um ein steuerlich
attraktives und gleichzeitig steuerrechtlich giltiges Angebot fir die
Eigentimer*innen anzubieten. Grundsatzlich gilt, dass die
Landeshauptstadt Minchen nicht steuerlich beraten darf. Méglich ist
lediglich der Hinweis, dass der Zahlungsempféanger die Zahlung in eigener
Zustandigkeit ordnungsgemal versteuern muss.

Geht die*der Eigentimer*in bzw. Bestandshalter*in eine Bindung mit der
Landeshauptstadt Miinchen ein, wird ihr*sihm kiinftig eine flexible
Pramienauszahlung angeboten. Die Auszahlung ist einmalig oder jahrlich
maoglich und erfolgt nach Grundbucheintragung und Vorlage eines
rechtsgiltigen direkten Mietvertrags. Im Rahmen der Einmalbelegung
erhalt die*der Eigentimer*in die Pramie nur in der Variante Einmalzahlung
nach Vorlage eines rechtsgultigen direkten Mietvertrags.

Pramienauszahlung bei Belegung tiber Fluktuation

Bei der Belegung uber Fluktuation wird die Pramie abgezinst als
Einmalbetrag als Gegenleistung fur die Einrdumung eines Belegrechts
nach Vertragsschluss und der Eintragung der Dienstbarkeit zur Sicherung
des Belegrechts ausgezahlt. In jedem Jahr, in dem die Stadt Miinchen das
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2.1.6

Belegrecht nicht austiben kann, ist die Pramie anteilig Uber die
Bindungslaufzeit abzulésen — so lange bis die Wohnung zur Belegung frei
ist und das Belegungsrecht greift oder bis die Bindungszeit abgelaufen ist.
Einen wirtschaftlichen Verlust hat die Landeshauptstadt nicht, da die
Pramie bei Nichterwerb des Belegrechts zuriickgezahlt wird. Da es sich
hier um ein Pilotprojekt handelt sind Anpassungen im Laufe des
Prozesses mdoglich.

Miethéhe und Mietpreisbindung

Die Miethdhe entspricht der zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
geltenden ortsiblichen Vergleichsmiete nach dem Minchener Mietspiegel.
Die Miethohe wird im Rahmen eines Mietwertgutachtens analog des
Minchner Mietspiegels durch die Landeshauptstadt Minchen bindend
festgelegt. Eine Unterschreitung der Miethéhe ist mdglich. Mieterh6hungen
sind nach dem geltenden Mietrecht méglich. Anpassungen, wie
Mieterh6hungen miissen dem Sozialreferat zur Prifung vorgelegt und
freigegeben werden.

Grundsatzlich wird es bei Vertragen mit Bindung moglich sein, Miethéhen
auch unterhalb des Mietspiegels festzulegen (zwischen 10% und 15%)
und damit eine sog. Mietpreisbindung einzugehen. Dies wird mit einer
einmaligen Mietbindungspréamie honoriert. Vorbehaltlich der Erfahrungen
aus dem Pilotprojekt Worth8 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10551,
Verwaltungs- und Personalausschuss vom 23.08.2023) sind die
Voraussetzungen fur die Auszahlung einer Mietbindungspramie bei
Abschluss eines Belegungsbindungsvertrag wie folgt: Die
Eigentimer*innen verpflichten sich die maximale Miethdhe der
gebundenen Wohnung 10% oder 15% unter der gultigen ortsiiblichen
Vergleichsmiete nach Mietspiegel festzusetzen. Die Einwertung der
Wohnungen erfolgt nach dem zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
gultigen Mietspiegel, durch den Fachbereich Technik der Abteilung
Wohnraumerhalt im Amt fir Wohnen und Migration des Sozialreferats (S-
-W/T).

Als Pramie fur den Abschluss der Mietbindung erhalten die
Eigentimer*innen 60 Prozent der abgezinsten
Gesamtmietmindereinnahmen, die zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses zu erwarten sind. Als Abzinsungsfaktor wird der
gultige kalkulatorische Zinssatz der Landeshauptstadt Minchen in Hohe
von aktuell 1,25 % (Sitzungsvorlage 20-26 / V 05713, Beschluss der
Vollversammlung vom 23.03.2022) angesetzt.

Der*die Eigentimer*in verpflichtet sich, Mieterh6hungen wahrend des
gesamten Bindungszeitraumes je nach Festlegung nur unter 15 % bzw. 10
% der ortstiblichen Vergleichsmiete nach Mietspiegel vorzunehmen.

Das Sozialreferat prift die Moglichkeit einer Mietbindungspréamie bei
Einmalbelegungen. Die Einfihrung der Mdglichkeit einer Mietpreisbindung
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fur alle einkommensberechtigten Bestandsmieter*innen in freifinanziertem
Wohnraum in Miinchen ohne gleichzeitige Bindung des Wohnraums, wie
im Antrag der CSU mit FREIE WAHLER vom 09.09.2022 (StR-Antrag

Nr. 20-26 / A 03004, Anlage 2) angeregt, wird verwaltungsseitig nicht
beflrwortet. Eine Bezuschussung von Bestandsmieter*innen nach diesem
Modell ist zum einen im Hinblick auf den Mittelbedarf nicht darstell- und in
Bezug auf die geforderte jahrliche Uberpriifung vom Personalbedarf nicht
umsetzbar.

Zum anderen ist es Ziel der Landeshauptstadt Minchen mit dem
Belegrechtsprogramm dazu beizutragen, mittel- bis langfristig Wohnraum
fur den Erhalt einer geférderten Wohnung registrierten Haushalte zu
sichern.

Eine Mietpreishindung ist dann sinnvoll, wenn sie verbunden ist mit dem
Erwerb von Belegrechten.

Mietzuschuss liber die kommunale EOZF

Die Mieter*sinnenhaushalte kbnnen im Belegrechtsprogramm im Rahmen
der kommunalen EOZF weiterhin einen einkommensorientierten
Mietzuschuss bis zur Mietspiegelmiete erhalten.

Nach Ablauf der Bindung im EOF-geférderten Wohnungsneubau entfallt
der Anspruch der Haushalte auf die kommunalen EOZF. Die Haushalte
missen dann eine durch das Objektdarlehen gedampfte Miete (aktuelle
Ausgangsmiete 10 Euro/gm,) selbst tragen.

Beim Belegrechtsprogramm sollen die gleichen Bedingungen gelten, d.h.
der Haushalt tragt bei entsprechendem Einkommensnachweis einen
Mietpreis von 10 Euro/gm selbst.

Absicherung Mietausfélle und Mietschaden

Neben der Bindungsdauer liegt die gré3te Unsicherheit der
Eigentimer*innen beim Thema (finanzielle) Sicherheit. Sowohl die Sorge
um den Zustand der Eigentumswohnung als auch um Mietausfalle
aufgrund der einkommensschwachen Mieter*innen veranlasste einige
Interessenten dazu, die Wohnung lieber auf dem privaten/freien
Mietwohnungsmarkt anzubieten. Das Angebot zur Betreuung bzw.
Unterstutzung der Mieter*innenhaushalte bleibt weiterhin ein wichtiger
Baustein des Programms. Die Zusténdigkeit liegt aktuell bei der
Sozialpadagogische Integrationsunterstiitzung Wohnen (SIW). Da die SIW
personell stark ausgelastet ist, wird gepruft, wie die sozialpadagogische
Betreuung auch bei héherem Unterstiitzungsbedarf der Haushalte
(quantitativ und qualitativ) durch bereits existierende Angebote, wie z. B.
Unterstitzung im Sozialraum (UnS) erganzt und sichergestellt werden
kann.



Seite 18 von 29

2.1.9

Da sich die Sorgen der Vermieter*innen eher auf einen finanziellen
Nachteil beziehen, schlagt das Sozialreferat vor, das zur Absicherung fir
Mietausfélle und Mietschaden im Modell 1l (b) bereitgestellten Finanzmittel
in Hohe von 46.000 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03498, Beschluss der
Vollversammlung vom 25.11.2021) kinftig fir das Modell 1l und Il zur
Verfigung zu stellen. Es werden keine neuen Mittel bendtigt.

Auftragsverwaltung der Belegrechtswohnungen

Gemal Stadtratsantrag ,Mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen: Das
Muanchner Belegrechtsprogramm zum Erfolg fihren* (Antrag Nr. 20-26 /
A 03843, siehe Anlage 1) wurde das Sozialreferat aufgefordert, zu prifen,
ob die Verwaltung von Belegrechtswohnungen als Angebot an die
Eigentimer*innen auch durch die Landeshauptstadt Minchen selbst oder
einen freien Trager ausgefihrt werden kann.

Eine dauerhafte Verwaltung von einzeln Uber das Stadtgebiet verstreuten
Wohnungen birgt einen hohen birokratischen Arbeitsaufwand, der ohne
entsprechende Personalzuschaltungen nicht geleistet werden kann. Wird
diese Dienstleistung gewahlt, misste der Arbeitsaufwand durch eine
deutliche Reduzierung der Pramie ausgeglichen werden. Damit sinkt die
Attraktivitat fur die*xden Eigentiimer*in.

Das Kommunalreferat (KR) weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass
mit der vom Stadtrat beschlossen Neuorganisation des
Wohnungsbestandes im Jahr 2012 das Eigentum der meisten stadtischen
Wohngebaude auf die beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
(WBG) lUbergegangen ist. Soweit Wohnhauser in stadtischem Eigentum
verblieben, werden sie von den Wohnungsbaugesellschaften verwaltet.
Damit ist beim Kommunalreferat nur noch ein sehr geringer selbst
verwalteter Wohnungsbestand verblieben, der sich tberwiegend in
gemischt genutzten Wohn- und Gewerbeobjekten befindet.

Der Vertragsservice und die technische Objektverwaltung von
Privatwohnungen mit Belegrecht fur die Landeshauptstadt Miinchen (LHM)
stiinde im Widerspruch zur Biindelung der Wohnungsbau- und
Verwaltungskompetenzen bei den Wohnungsbaugesellschaften. Im KR
wurden die Kapazitdten anhand der vertraglichen und technischen
Betreuung nur der wenigen verbliebenen Immobilien bemessen.
Darliberhinausgehende Kapazitaten fur die Verwaltung von Belegrechten
sind im KR nicht vorhanden. Das KR kann aus den genannten Griinden
eine Verwalterfunktion im Munchner Belegrechtsprogramm nicht
ubernehmen.
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Wie bereits unter 2.1.1 dargelegt, lehnt auch die GEWOFAG eine weitere
Ubernahme der Verwaltung von Belegrechtswohnungen ab.

Da der*dem Vermieter*in ein umfangreiches Unterstitzungsangebot bei
Problemen jeglicher Art vertraglich zugesichert wird, stellt sich die Frage,
ob eine Verwaltung durch einen Dritten in einem zahlenmafig relevanten,
der Stellenzuschaltung gerechtfertigten Umfang von den
Eigentiimer*innen angenommen wird.

Das Sozialreferat schlagt daher vor, dieses Angebot zunéchst in der
Beratung mit Eigentimer*innen zu eruieren und das Ergebnis als
Grundlage fir eine weitere Entwicklung in diese Richtung zu verwenden.
Zu Uberlegen ist diesbeziiglich die Einrichtung einer, z. B. tradgergefiihrten,
Fachstelle fiir Wohnraumakquise, die als Kooperationspartnerin der
Landeshauptstadt Miinchen Belegrechtswohnungen in gro3eren
Bestanden erwirbt und verwaltet (vgl. 2.5).

2.1.10 Vorteile fiir Vermieter*innen
Das neue Belegrechtsprogramm gewinnt durch die Mdéglichkeit aus vielen
verschiedenen Komponenten ein individuelles Belegrechtprogramm
zusammenzustellen, deutlich an Attraktivitat fir Bestandshalter*innen und
Einzeleigentimer*innen. Je nach Bedarf und Bedurfnissen, wie z.B. der
Abzahlung eines Darlehens, ein Sanierungsfall, ein Hausbau oder einfach
die Finanzierung der Rente kénnen die Vertragspartner*innen ein fur sich
ideales Paket aus Bindungsdauer, Pramienauszahlung und Zielgruppe
zusammenschniren und werden dabei ausfuhrlich von den
Projektverantwortlichen beraten. So steht fur eher zégerliche
Vertragspartner*innen beispielsweise die Einmalbelegung und die Wahl
eines Munchen Modell Haushaltes zur Verfligung, fir andere ist eine
langjahrige Bindung attraktiver. Alle Vertragspartner*innen erhalten
Minchner Mietspiegelmiete plus eine attraktive Pramie, die sie sich je
nach Bedarf jahrlich oder einmalig auszahlen lassen kénnen. Die
Vertragspartner*innen sparen sich die aufwendige Suche nach einem
Mieter*innenhaushalt bzw. Maklerkosten in Modell Il und erhalten bei
Problemen mit Mietriickstdnden und/oder Schaden an der Mietsache
fachliche und finanzielle Unterstiitzung von der Landeshauptstadt
Munchen.

2.2 Saule Miinchner Freiwillige e.V. (Wohnprojekt)

Die Kooperation mit dem Verein Miinchner Freiwillige wird als eigene Saule /
Programm definiert, da sich sowohl die Konditionen als auch das Verfahren und
kunftig auch die (primare) Zielgruppe von denen des Belegrechtsprogramms
unterscheidet.
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Zwischen Sozialreferat und Miinchner Freiwilligen e. V. wurde 2021 vereinbart,
dass vom Verein ab 2022 jahrlich 25 Wohnungen fiir das Belegrechtsprogramm
an das Sozialreferat/Amt fir Wohnen und Migration vermittelt werden.

Der Verein mietet im Rahmen seines Wohnprojekts Wohnungen an und
vermietet diese dann an die Zielgruppen, primar an registrierte Geflichtete,
unter. In der Regel sind die Mietverhaltnisse auf Dauer angelegt, allerdings
werden auch Wohnungen angemietet, die nur mittelfristig zur Verfiigung stehen.
Vermieter*innen-Zielgruppe sind insbesondere Einzeleigentiimer*innen mit
einem hohen Sicherheitsbedirfnis und / oder mit Bindungsablehnung. Eine
Pramie fir die zur Verfligungstellung von Wohnraum erhalten die
Eigentimer*innen nicht. Der Verein bietet jedoch aufgrund seiner Funktion als
Hauptmieter eine Art Rundum-Sorglos Vermietung fir die Eigentimer*innen.
Neben der Akquise ist ein Schwerpunkt der Tatigkeit die Verwaltung und
Betreuung der Objekte. Bei Kiindigung der Wohnung durch den Vermieter*in,
akquiriert der Verein eine Nachfolgewohnung fir diesen Haushalt. Somit
verbleibt der Haushalt in Wohnraum.

Ziel des Vereins im Rahmen ihres Wohnprojekts ist der Erhalt des Bestands von
aktuell rund 150 angemietet Objekten sowie dessen kontinuierlichen Ausbau.

Bislang bezuschusst die Landeshauptstadt Personalkosten in H6he von jahrlich
50.000 Euro fiir 25 Wohnungen aus Mitteln des Programms ,Soziales Vermieten
leicht gemacht* (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03498, Beschluss der
Vollversammlung vom 25.11.2021). Im Jahr 2022 konnten 40 Wohnungen
unbefristet im Rahmen des Belegrechtsprogramms an registrierte wohnungslose
Haushalte vergeben werden, davon 21 Wohnungen an Familien mit vier bis acht
Personen. Bislang ist lediglich die Akquise von Wohnraum Bestandteil der
Vereinbarung. Der hohe Aufwand, den die Objektverwaltung sowie die
Korrespondenz mit Behdrden, Hausverwaltungen etc. betrifft, wurde bei der
Vereinbarung nicht bertcksichtigt. Die anfallenden Téatigkeiten werden tber
ehrenamtliche Téatigkeiten und / oder mit Unterstlitzung einer Personalstelle aus
eigenen Mitteln des Vereins geleistet.

Perspektive

Aktuell werden zu den 40 Belegrechtswohnungen noch 110 weitere Wohnungen
im Wohnprojekt des Vereins mit vergleichbarer Zielgruppe verwaltet, die zu
grol3en Teilen zu den Zielzahlen fiir das Belegrechtsprogramm gezahlt werden
kénnten. Lediglich ein Teil der Wohnungen erfillt nicht die Kriterien, z. B.
Wohngemeinschaften oder Wohnungen, die sich auRerhalb des Stadtgebietes
befinden. Fir die 110 Wohnungen finanziert der Verein aus eigenen Mitteln eine
zusatzliche Stelle bzw. 16st diese Aufgabe Uber ehrenamtliche Leistungen.

Die Minchner Freiwilligen sehen ein groRes Potenzial im Segment der
Wohnraumgewinnung von privaten Eigentimer*innen bzw. aufgrund der gut
ausgebauten Netzwerke auch von mittelst&dndigen bis groReren
Bestandshalter*innen. Dieses kann jedoch aufgrund der personellen Auslastung
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und der derzeit noch weitestgehend ehrenamtlichen Strukturen nicht annahernd
ausgeschopft werden.

Um dieses Wohnraumpotenzial sowie den aktuellen Wohnungsbestand von 160
Wohnungen sichern zu kdnnen, ware eine weitere Personalbezuschussung von
2,5 VZA fiir die Akquise und Hausbewirtschaftung sowie 0,5 VZA fur die
Steuerung des vorhandenen Personals erforderlich. Mit entsprechender
Zuschaltung kénnen nach Aussage der Miinchner Freiwilligen ein Bestand von
mindestens 200 — 300 Wohnungen langfristig gesichert werden. Ohne
Personalzuschaltung wird sich der Bestand kontinuierlich verringern, weil keine
Kapazitaten fur die Akquise (weder fir Wohnungen fiir ,neue* Haushalte noch fir
Nachfolgewohnungen nach Kindigung) vorhanden sind und tber ehrenamtliche
Helfer*innen diese Téatigkeiten nicht aufgefangen werden kénnen.

Das Sozialreferat beflirwortet den Ausbau der Kooperation insbesondere, da
auch kunftig der Fokus der Vermittlung priméar auf den gefliichteten Personen
liegen soll, die zwar noch in der dezentralen Unterbringung sind, jedoch aufgrund
ihres Aufenthaltsstatus (sog. Statuswechsler*innen) nicht mehr verpflichtet sind
in einer Unterkunft zu wohnen und so einerseits dringend bendétigte Platze im
Unterbringungssystem blockieren, andererseits die Kostenlibernahme nicht mehr
von der Regierung erstattet wird und damit zu Lasten der Landeshauptstadt
Munchen geht. Mit der gezielten Vermittlung durch den Minchner Freiwilligen e.
V., wird das System schneller entlastet.

Zudem hat eine Intensivierung der Kooperation sowohl wirtschaftlich als auch
integrationspolitisch nachhaltig positive Effekte:

Vergleicht man die kommunalen Kosten eines Unterkunftsplatzes pro Jahr mit
den Aufwendungen fir Zuschuss und Mietzahlungen der Wohnungsbesténde der
Munchner Freiwilligen sind deutliche Einsparungen zu erkennen. In den 40
Wohnungen von 2022, die von den Minchner Freiwilligen fur das
Belegrechtsprogramm gewonnen werden konnten, wohnen insgesamt 169
Personen, dies entspricht einer durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 4
Personen. Die Miethéhe liegt im Durchschnitt bei rund 1.400 Euro im Monat je
Haushalt, das sind 16.800 Euro im Jahr.

Demgegenuber werden fir die Unterbringung in einem Flexi-Heim fir einen
vierkdpfigen Haushalt rund 40.000 Euro/Jahr (= 10.000 Euro/Jahr pro Person bei
Vollkostenubernahme inklusive Verpflegung, Reinigungskosten,
Sicherheitsdienst etc.) veranschlagt.

In nachfolgender Tabelle 3 werden die Unterkunftskosten fir 169 Personen mit
den Kosten von 40 (169 Personen) Belegrechtswohnungen (Mietzahlungen und
Zuschuss), die tUber die Munchner Freiwilligen (MF) akquiriert und verwaltet
werden gegeniibergestellt. Zudem werden die Kosten in den Folgejahren
dargestellt. Als Datenbasis werden 4 Personen pro Wohnung mit einer Miethéhe
von 16.800 Euro im Jahr angenommen sowie die Unterbringungskosten in einem
Flexi-Heim.

| | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 |
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2.3

Anzahl Wohnungen 40 50 60 70
(1 Wohnung = 4 Personen P) (169 P) (200 P) (240 P) (280 P)
Kosten MF
Mietzahlungen (Jahr) | 0,67 Tsd. 0,84 1 Mio. | 1.18 Mio.
Zuschuss Personal MF | 0,28 Tsd. 0,28 | 0,28 Tsd.| 0,28 Tsd.
(Jahr)
Summe Kosten 0,95 Tsd. 1.12 Mio. 1.28 Mio. 1.46 Mio.
Kosten Unterkunft (Jahr) 1.69 Mio. 2 Mio. 2.4 Mio. 2.8 Mio
Einsparungen zugunsten 0,74 Tsd. | 0,88 Tsd. | 1.12 Mio. | 1.34 Mio.
MF

Tabelle 3 Vergleich der kommunalen Ausgaben fiir Unterbringung versus
Belegrechtswohnungen Uber die Miinchner Freiwilligen (MF).

Der Vergleich zeigt eine deutliches Einsparpotenzial kommunaler und staatlicher
Mittel bei der Bezuschussung der Minchner Freiwilligen fir ihre Tatigkeit
Statuswechsler*innen in unbefristeten freifinanzierten Wohnraum zu vermitteln
im Vergleich zu den Kosten fir Unterbringung.

Zudem tragt die Vermittlung in dauerhaften Wohnraum zur Integration
gefliichteter Menschen in die Stadtgesellschaft bei. Das Leben in Unterkiinften
mit vielen anderen Menschen in prekaren Situationen und ohne Perspektive fihrt
schnell zu Frustration, Stress und Unsicherheiten. Die Umsetzung in dauerhaften
Wohnen gibt insbesondere Familien wieder mehr Stabilitédt und Normalitat und
unterstitzt die Einbindung ins Quatrtier.

Séule Bindungsverlangerung

Kommerzielle und gemeinnitzige Bestandshalter*innen, deren Bestande aktuell
Uber die Landeshauptstadt Miinchen gebunden sind, deren Bindungen aber in
absehbarer Zeit auslaufen, sind die priméare Zielgruppen dieser Saule.

Ziel ist, die Bindungen langfristig zu erhalten, um sowohl die
Bestandsmieter*innen zu schitzen als auch die Eingriffsreserve der
Landeshauptstadt Miinchen im Bestand zu sichern. Dieses Programm bedarf
einer engen Abstimmung und Zusammenarbeit mit dem Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung. Je nach Bedarf und Ausgangslage der Bestandshalter*sinnen
muss flexibel auf die Anforderungen eingegangen werden kénnen, um Spielraum
fur eine weitere Kooperation anbieten zu kénnen. Vorstellbar sind Mietbindungen
und/oder der Erwerb von Belegrechte zur Belegung im Rahmen der Fluktuation.
Konkrete Gesprache werden aktuell mit der Vonovia gefihrt, die ein grol3es
Interesse an einer weiteren Kooperation mit der Landeshauptstadt Minchen hat.

Dieses Modell kann insbesondere im Hinblick auf die Finanzierung energetischer
Sanierungsmafnahmen am Objekt attraktiv fir Bestandshalter*innen sein.

Das Sozialreferat prift in Abstimmung mit dem Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung konkrete Umsetzungsmaoglichkeiten und stellt diese dem Stadtrat
vsl. 2024 vor.
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2.4 Saule Besondere Zielgruppen

Die vierte Saule umfasst unterschiedliche Zielgruppen des Sozialreferats, die
besondere Bedarfe im Hinblick an Wohnraum haben und sich am Munchner
Mietwohnungsmarkt selbst nicht versorgen kénnen. Wéahrend fur die einen
Gruppen bereits vom Stadtrat genehmigte Konzepte vorliegen, sind fir andere
Zielgruppen noch konzeptionelle Inhalte zu erarbeiten.

Auszubildende (AzubiWohnen)

Der Bedarf nach eigenstandigem Wohnen bei den Auszubildenden ist hoch. Eine
eigene Wohnung auf dem Munchner Wohnungsmarkt ist wahrend der
Ausbildung fur viele aber nicht zu finanzieren. Auszubildende mit einer eigenen
Wohnung mussen haufig einen erheblichen Teil ihrer Ausbildungsvergitung und
weitere Einkunfte fur die Miete aufwenden.

Mit Beschluss der Vollversammlung am 25.11.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 04651) hat das Sozialreferat den Grundstein fir die Einrichtung des
AzubiWerks Minchen gelegt. Die Sicherung von Wohnraum fir die Vergabe
durch das AzubiWerk und die Ubernahme des Finanzierungskostenanteils erfolgt
im Rahmen des Erwerbs zielgruppenspezifischer Belegungsrechte durch die
Landeshaustadt Minchen. 2023 konnten so 74 Belegrechte fiir eine Vergabe
durch das AzubiWerk von der GEWOFAG erworben werden, weitere Projekte
folgen. Eine Ausweitung auf Kooperationen mit privaten Eigentimer*innen und
freien Tragern wird ebenfalls weiterverfolgt.

Berufsanfanger*innen (StarterWohnen)

Auch nach der Ausbildung fallt es Berufsanfanger*innen haufig schwer, sich auf
dem Munchner Wohnungsmarkt eigenstéandig mit Wohnraum zu versorgen. Im
Hinblick auf die Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Miinchen ist es von
zentraler Bedeutung nicht nur als Ausbildungsstandort attraktiv zu bleiben,
sondern auch die ausgebildeten Fachkrafte in Minchen zu halten. Gerade fur
den Einstieg in den Minchner Wohnungsmarkt ist ein Angebot unbefristeten
Wohnens in kostenglnstigen, kleinen Wohnungen ohne Betreuungsangebot
unerlasslich.

Neben den bisherigen Projekten der Landeshauptstadt Miinchen, die mit der
GEWOFAG realisiert werden, wird derzeit die Bereitstellung von weiterem
Wohnraum in dieser Wohnform im Rahmen von zielgruppenspezifischen
Belegungsbindungen mit freien Tragern gepruft und konzeptionell entwickelt.
Das Ergebnis wird dem Stadtrat zu gegebener Zeit zur Entscheidung vorgelegt.

Fokusberufe

Zur Sicherung der Daseinsflrsorge in Munchen soll ein Anreiz fir
Vermieter*innen geschaffen werden, ihre Wohnungen bevorzugt an Menschen
mit Tatigkeit in den sogenannten Fokusberufen zu vermieten. Zu den
Fokusberufen zahlen insbesondere Menschen im sozialen Bereich:
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2.5

2.6

Pflegeberufen (Altenpflege, Kinderpflege, Krankenpflege) und padagogisches
Personal wie Erzieher*innen und Lehrer*innen. Daneben z&hlen zu den
Fokusberufen auch die Menschen, die fiir den Erhalt des dffentlichen Lebens von
Bedeutung sind, wie Fahrer*innen des OPNVs.

Das Sozialreferat entwickelt fir diese Zielgruppe ein Konzept, das dem Stadtrat
gesondert zur Entscheidung vorgelegt wird.

Séule Freie Trager

Mit der S&aule Freie Trager soll die freie Tragerlandschaft starker bei der
Versorgung und Vermittlung von Wohnraum fiir bestimmte Zielgruppen integriert
werden. Programminhalte sind in Teilen erarbeitet, aber noch nicht endgultig
abgestimmt. Aus Fachgesprachen zwischen verschiedenen Tragern der
Wohnungslosenhilfe bzw. Wohlfahrtsverbdnde und dem Sozialreferat ist
grundsatzlich ein Interesse zur Mitwirkung vorhanden, nennenswerte Ergebnisse
konnten in den Runden Tischen aber bislang noch nicht erzielt werden.

Das Sozialreferat verfolgt im Grundsatz die Uberlegung eine Fachstelle
einzurichten, die Uber ein Tragerschaftsauswahlverfahren vergeben und bei
einem freien Trager angesiedelt werden soll. Ziel ist es, Wohnungen fur
mietfahige wohnungslose Haushalte tber den Bestand von privaten Vermietern
oder grof3en Bestandshalter*innen (Kirchen, Versicherungen, Brauereien etc.) zu
generieren, um damit das Wohnungslosensystem und die SOWON zu entlasten.
Ggf. sind auch andere spezielle Zielgruppen denkbar, wie Jugendliche und
Gefluchtete.

Die Einrichtung einer Fachstelle bei einem freien Trager der
Wohnungslosenhilfe, bzw. einem Wohlfahrtsverband zielt darauf ab Netzwerke
zu erschlief3en, die bislang Uber die stadtischen Programme nicht erreicht
werden. Die Einrichtung einer Fachstelle wird von der Verwaltung aufgegriffen
und im Eckdatenbeschluss 2024 angemeldet. Der Antrag auf Forderung fr eine
Fachstelle Wohnraumakquise vom Katholischen Mannerfursorgeverein Miinchen
e.V.vom 19.04.2023 ist damit ordnungsgemalf behandelt.

Zielzahlen und Ausblick der Programmerweiterung

Die vom Stadtrat festgelegten zu erreichenden Zielzahlen bleiben je Programm
bestehen — und flieBen in eine gemeinsame Bestandszahl zusammen. Konkret
bedeutet das, das Programm Soziales Vermieten leicht gemacht und die Saule
der Miunchner Freiwilligen bedienen die Zielzahl des klassischen
Belegrechtsprogramms mit einer Zielzahl von 100 Belegrechts-Wohnungen im
Jahr. Die Zielzahl fir das Programm AzubiWohnen liegt bei insgesamt 1.000
gebundenen Wohnungen bis Ende 2025. Fir die anderen Saulen bzw.
Zielgruppen, wie Fokusgruppen oder Berufsanfanger*innen werden zunachst
keine Zielzahlen benannt. Erst mit einer konzeptionellen Verfestigung der Inhalte
der Programme konnen hier konkrete Zielzahlen festgelegt werden.
Ubergeordnet ist das Ziel, die in Wohnen in Miinchen VII kommunizierten
Zielzahlen im geforderten und preisgedampften Wohnen von 4.000 Wohnungen



Seite 25 von 29

im Jahr gemeinsam mit dem Neubau lber das Bestandsprogramm des
Sozialreferat zu erreichen.

Als ein kunftiges Sonderprojekt pruft das Sozialreferat gemeinsam mit dem
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ob der Erwerb von bereits
fertiggestellten, noch nicht belegten Bestanden durch die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften mit dem Belegrechtsprogramm verknipft werden
kann, um preiswerte und bezahlbare Miethéhen zu erreichen. Aus Sicht des
Sozialreferats ist bei der Belegung ebensolcher Objekte eine Mischung von
Mieter*innen verschiedener Einkommensstufen fir eine stabile Nachbarschaft
wesentlich. Vorstellbar ist die Belegung mit Einkommensgruppen aus der EOF,
dem Munchen Modell Miete und dem Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB).
Im Rahmen einer Pilotphase soll die Erprobung eines derartigen
Belegrechtserwerbs sowie Belegung mit unterschiedlichen Einkommensstufen in
Kooperation mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung innerhalb der
Laufzeit von Wohnen in Minchen VII erprobt werden. Der Stadtrat wird tber die
Fortschritte im Rahmen der Umsetzung informiert.
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3 Offentlichkeitsarbeit

3.1

3.2

Das Belegrechtsprogramm muss weiterhin stark offentlich beworben werden, um
eine bessere Resonanz zu erhalten. Nachfolgende Anséatze werden dabei
verfolgt.

Fachaustausch mit Akteure*innen der Immobilienwirtschaft und Politik
Zur Uberprifung der Zielerreichung in den einzelnen Programmen, und
insbesondere fir das Programm Soziales Vermieten leicht gemacht, soll in
regelmafiigen Abstdnden ein Fachaustausch mit Akteure*innen aus Politik und
Immobilienwirtschaft organisiert werden. Die Weiterentwicklung, neue Zugange,
angepasste Verfahren und aktuelle Erfahrungswerte werden in diesem Rahmen
diskutiert und vermittelt sowie Ziele gemeinsam festgelegt.

Bewerbung der Programme

Zur Umsetzung der Ziele ist eine gute, gezielte Offentlichkeitsarbeit (Radio,
Presse, Workshops, Flyer und weitere) unabdingbar. Die Bewerbung des
Bestandsprogramm erfolgt zum einen Uber die jeweilige Saule, wird in der
offentlichen Kommunikation aber nicht als Saule transportiert, um eine klare und
unkomplizierte Bewerbung zu ermdglichen. Die Bewerbung der
Einzelprogramme bietet sich an, da inshesondere die Programme Soziales
Vermieten leicht gemacht und das AzubiWohnen bereits ihre eigenen Logos und
Werbekampagne entwickelt haben.

Zudem ist angedacht, eine Ubergeordnete Bewerbungsstrategie, ohne den
Hinweis auf ein spezielles Programm zu entwickeln.

Mit unterschiedlichen Slogans auf Flyern, im Internet und einschlagigen
Fachmagazinen soll das Interesse der Eigentimer*innen geweckt werden. Die
jeweils individuellen Méglichkeiten zur Kooperation werden in der Beratung mit
den Interessent*innen geprift und besprochen.

Ein effektiver Zugang zu Eigentiimer*innen kdnnte lber die Beilegung eines
Flyers bei der jahrlichen Versendung des Grundsteuerbescheids sein. Hier ist
gemeinsam mit der KAmmerei zu prufen, wie eine entsprechende Umsetzung
schnellstmdglich erfolgen kann.

Zudem wird die Bewerbung auf Immobilienmessen wie EXPO-Real oder die
Minchner Immobilienmesse vorgeschlagen, um die grofen kommerziellen
Bestandshalter*innen zu erreichen. Mit Hilfe von zufriedenen kommerziellen
Bestandhalter*innen und Einzeleigentimer*innen sollen zudem weitere
potenziellen Vertragspartner*innen erreicht werden z. B in Rahmen von
Fachtagungen oder Workshops. Auch ein Presseatrtikel bietet sich hier an. Eine
weitere Uberlegung ist eine Vereinbarung mit der Stadtsparkasse Miinchen,
deren Trager die Kommune ist. Hier wére es denkbar, Kund*innen mit
Finanzierungsproblemen beziglich ihrer Immobilie auf das Bestandsprogramm
der Landeshauptstadt Minchen aufmerksam zu machen.
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Neben einem aussagekraftigen Internetauftritt sollten zur Bewerbung auch auf
Presseartikel, Radiowerbung und Flyer zurtickgegriffen werden.

Geprift wird zudem die Installation eines Berechnungstools auf der Homepage,
mit dessen Hilfe der*die Eigentimer*in bereits selbststandig verschiedene
Kombinationen wahlen und die individuelle Pramie unverbindlich eigenstandig
ausrechnen kann.

Zur Finanzierung der Werbekampagne stehen dem Sozialreferat aktuell 20.000
Euro im Programm ,Soziales Vermieten leicht gemacht* zur Verfugung.

Anhérung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung eines Bezirksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Abstimmung mit anderen Referaten und Stellen

Die Beschlussvorlage ist mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, dem
Kommunalreferat, der Stadtkdmmerei und dem Personal- und Organisationsreferat
abgestimmt.

Die Stellungnahme der Stadtkdmmerei ist als Anlage 5 beigefugt.

Die inhaltlichen Anmerkungen der Stellungnahme des Personal- und
Organisationsreferats wurde in die Beschlussvorlage aufgenommen, die Stellungnahme
ist als Anlage 6 beigefugt.

Eine rechtzeitige Ubermittlung der Beschlussvorlage nach Nr. 5.6.2 der AGAM und

§ 45 Abs. 3 GeschO war aufgrund des hohen verwaltungsinternen Abstimmungsbedarfs
nicht moglich.

Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, um die in der Folge
erforderlichen Anpassungen (z. B. Vertrage, Werbematerial, etc.) noch in 2023
umzusetzen, so dass ab Januar 2024 das Programm mit den neuen Modalitaten starten
kann.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Nitsche, der Verwaltungsbeirétin, Frau Stadtratin
Gokmenoglu, der Stadtkdmmerei, der Gleichstellungsstelle fur Frauen, dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung, dem Kommunalreferat, dem Personal- und
Organisationsreferat und dem Sozialreferat/Fachstelle fur migrationsgesellschaftliche
Diversitat ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

1. Der Stadtrat stimmt der Anpassung des Belegrechtsprogramms auf zwei Modelle zu:
Fortgefuhrt wird Modell Il mit der Zielgruppe der registriere Haushalte, neu hinzu
kommt Modell Il mit der Zielgruppe Minchen Modell Berechtigte.
Personalmehrbedarf (EOZF) wird gemaf3 Fallzahlschlissel bei Bedarf im
Eckdatenbeschluss angemeldet.

Modell I mit der Zielgruppe der stadtischen Dienstkrafte auf3erhalb der
Einkommensstufen sowie Modell Il (b) mit dem Zwischenmietverhaltnis der
GEWOFAG werden eingestellt.

2. Der Stadtrat stimmt dem Angebot einer Einmalbelegung und einer Belegung tber
Fluktuation, neben der bereits bestehenden Wiederbelegung, zu.

3. Der flexiblen Bindungslaufzeit von mindestens 15 bis maximal 80 Jahren im
Belegrechtsprogramm wird zugestimmit.

4. Der Pramienberechnung und -hohe fir die Wiederbelegung und Einmalbelegung
sowie nach Zielgruppe, WohnungsgréfR3e und Eigentiimer*innenstruktur wird
zugestimmt.

5. Der flexiblen Auszahlungsmoglichkeiten der Pramie an die Vermieter*innen, einmalig
oder jahrlich, wird zugestimmt. Eine individuelle Auszahlung wird auf deren
Umsetzbarkeit geprift. Der Stadtrat wird dariber informiert.

6. Zur Absicherung bei Mietschdden und Mietausfallen steht ein Budget tiber 46.000 €
dauerhaft zur Verfiigung (VV vom 25.11.2021, Sitzungsvorlage Nr. 20— 26/ V 03498).
Der Stadtrat stimmt zu, das bislang ausschlielich fur das Modell Il (b) im
Zwischenmietverhaltnis mit der GEWOFAG zur Verfigung gestellten Budget auf
Modell Il umzuwidmen. Der Zweck der Mittel bleibt erhalten. Es werden keine neuen
Mittel benotigt.

7. Der Einrichtung eines erweiterten Bestandsprogramms (Ubergeordnetes Programm)
des Sozialreferats wird zugestimmt. Eine Erweiterung der Séulen kann nach Bedarf
erfolgen.

8. Das Sozialreferat wird beauftragt ein Konzept fir die Fokusberufsgruppen zur
Versorgung mit Wohnraum zu entwickeln. Das Ergebnis wird dem Stadtrat zur
Entscheidung vorgelegt.

9. Der konzeptionellen Entwicklung einer Fachstelle fir Wohnraumakquise durch das
Sozialreferat wird zugestimmt und dem Stadtrat im Jahr 2024 im Rahmen des
Eckdatenbeschlusses 2025 zur Entscheidung vorlegt.
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10. Das Sozialreferat wird beauftragt, die Umsetzung der Sédule Bestandsverlangerung in
Kooperation mit einem kommerziellen Bestandshalter der Wohnungswirtschaft zu
erproben. Der Stadtrat wird Uber das Ergebnis informiert.

11. Der Stadtrat stimmt der Umsetzung einer Mietpreisbindung unterhalb des
Mietspiegels in den Programmen Soziales Vermieten leicht gemacht und
Bestandsverlangerung zu.

12. Der Antrag Nr. 20-26 / A 03843 von der Fraktion Die Grinen — Rosa Liste und SPD /
Volt-Fraktion vom 12.05.2023 ist geschéaftsordnungsgemal behandelt.

13. Der Antrag Nr. 20-26 / A 03004 von Herrn Stadtrat Hans Hammer und Herrn Stadtrat
Hans-Peter Mehling vom 09.08.2022 ist geschaftsordnungsgeman behandelt.

14. Die Beschlusspunkte 8., 9. und 10. dieses Beschlusses unterliegen der
Beschlussvollzugskontrolle.

lll. Beschluss
nach Antrag.

Die endgliltige Beschlussfassung obliegt der Vollversammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Verena Dietl Dorothee Schiwy
3. Blrgermeisterin Berufsmafige Stadtratin

. Abdruck von I. mit Ill.

Uber D-11-V/SP (2x)
an das Revisionsamt
z. K.
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V. Wv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestéatigt.

2. An das Sozialreferat Fachstelle flr gesellschaftliche Diversitat
An die Gleichstellungsstelle fur Frauen
An das Kommunalreferat, KR-IM-GW
An das Personal- und Organisationsreferat, S1
An das Personal- und Organisationsreferat, LS-PL
An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HAI-23
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HAI-22
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HAIII-1
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HAIII-10
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HAIII-2
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HAIII-03
An das Sozialreferat, S-GL-SP
An das Sozialreferat, S-GL-F (4x)
An das Sozialreferat, S-111-S/W
An das Sozialreferat, S-1lI-W/T
An das Sozialreferat, S-I1I-S/RV/B
An das Sozialreferat, S-IlI-LS
An das Sozialreferat, S-11I-LG/F
An das Sozialreferat, S-11I-LG/P
An das Sozialreferat, S-GL-GPAM
z. K.

Am



