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" I.  Vortrag der Referentin
Die Stadtratsfraktion der FDP hat am 12.12.2013 den anliegenden Antrag Nr.

08-14 / A 04895 (Anlage1) gestelit. Herr Stadtrat Alexander Reiss! und Frau Stadtratin
Beatrix Zurek haben am 13.12.2013 anliegenden Antrag Nr. 08-14 / A 04923 (Anlage 2)
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gesieilt. Herr Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratin Dr. Evelyne Menges haben am
13.12.2013 den Antrag Nr. 08-14 / A 04922 (Anlage 3) gestellt. Frau Stadtratin Sabine
Krieger und Frau Stadtratin Giilseren Demirel haben am 13.12.2013 die anliegende
Schriftliche Anfrage nach § 68 GaschQ gestellt (Anlage 4). ‘

Zusténdig fiir die Entscheidung ist die Voliversammiung des Stadtrates gem. § 4 Ziffer b
.Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen.

Eine direkte Befassung der Vollversammlung ohne Vorberatung im Ausschuss flir
Stadtplanung und Bauordnung war erforderlich, da die Antriage/die Schriftliche Anfrage
am 12.12.2013 bzw. am 13.12.2013 gestellt wurden und der Altestenrat einer dringlichen
Behandlung zugestimmt hat,

Das Referat fiir Stadtptanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zu den o0.g. Antragen, zur
Schriitlichen Anfrage und zur Berichterstattung in der Presse im Zusammenhang mit der
Verhandiung einer Mieterklage vor dem Landgericht Miinchen wie folgt Stellung:

Ausgangssituation
Das Minchen Modell-Miete wurde mit Beschluss des Stadtrates zu ,Wohnen in
Miinchen Ill“ vom 24.07.2001 (Stadtratsvorlagen Nr. 96-02 / V 01173) auf der Basis des
bereits mit Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
16.02.1996 beschlossenen Miinchen Modeli (-Eigentum) eingefithrt. Zu dieser Zeit war
der Mietwohnungsbau in Miinchen fast zum Erliegen gekommen und die Mieten strebten
auf einen neuen Héchststand zu, den sie 2002 srreichten und der bis ins Jahr 2012
Bestand hatte. Der Arbeitsauftrag aus einer Reihe von Stadtratsantrigen verschiedener
Fraktionen lautete deshalb, ,verbesserte Anreizmodelle (fir Investoren) zu entwickeln, um
neben der (bisher schon gut angelaufenen) Eigentumsvariante auch die Miet- bzw.
Genossenschaftsvariante des Miinchen Modell in Gang zu bringen” (siehe Ziffer 3.2.2 des
Vortrags). Wie schwierig sich dies gestaltete und welche hohen wirtschaftlichen
Erwartungshaltungen es damals gab, belegt die Aussage in der Vorlage, dass in den
Gesprachen mit denkbaren Investoren u.a. die Anregung vorgetragen wurde, beim
Mlinchen Modell-Miete Kalkulationsmieten von 24,- DM/gm Wohnfliche (= ca. 12,25 €/qm
Wohnflache) zugrunde zu legen, die durch anfangliche degressive Aufwendungszu- _
schiisse von z.B. 4,50 DM/gm Wohnflache (= ca. 2,30 €/gm Wohnfliche) fiir die Mieter zu
verbilligen wéren (siehe Ziffer 3.2.2 des Vortrages). Die Eingangsmiete hétte also bel
knapp 10,- €/qm Wohnfliche gelegen und wire — allein durch das gleichm‘él&ige
~Abschmelzen” des Aufwendungszuschusses um rund 0,15 €/qm Wohnflache pro Jahr
gestiegen. '

Da die Investoren sich zu keinem der denkbaren Fbrderinstrumenté (Grundstiickpreis,
Erbbaurechte, zinsglinstige Darlehen, Aufwendungszuschisse) eindeutig bekennen
wollten, wurde schlieblich ein finanzieller Férderrahmen (max. 500,- €/gm Wohnflache
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Darlehen und max. 2,25 €/qm Wohnfidche als Aufwendungszuschuss) beschlossen.
Innerhalb dieses Foérderrahmens wurde dann jeweils ein Beschluss fiir das einzelne
Vorhaben gefasst. Dabei wurde in ,Wohnen in Miinchen IfI* ausdriicklich ausgefiihrt,
dass, um die stadtischen Finanzierungsmittel in Grenzen halten zu kénnen, realistisch mit
einer Kaltmiete von annihernd 20,- DM/gm Wohnfldche (= ca. 10,20 €/gm Wohnflache)
kalkuliert werden muss. Glelchzeitig wurde aber die Hoffnung gehegt, Investoren zu
finden, die kostengiinstiger kalkulieren oder finanzieren kénnen und Mieten von gut 17.-
DM/gm Wohnflache erreichen kinnen (= ¢a. 8,70 €/gm Wohnflache).

In der Folge — und so auch bei der Vergabe der Fldchen fir die Elisabeth-Kohn-Stralle
durch Beschluss des Ausschusses flir Stadtplanung und Bauordnung vom 24.03.2004
(nichtdffentlich) — war ein wesentliches Vergabekriterium, dass die stadtische Zusatz-

_ férderung (Darlehen und/oder Aufwendungszuschuss), die neben dem Grundstiickspreis
(375,- €/qm GF) erforderlich war, um die angestrebte Eingangsmiete zu erreichen,
méglichst niedrig war. Fiir den Fall, dass ein degressiver Aufwendungszuschuss '
vereinbart worden wire, hitte dies nach den seinerzeitigen Festlegungen zu zuldssigen
Mieterhdhungen bereits wahrend der ersten 5 Bindungsjahre um 0,75 €/qm Wohnfliche

gefiihrt.

Obersicht: Férderung Miinchen Modell-Miete (2001 — 2006) - 15 Jahre Bindung

Falle Miete/gm - Grundsti‘lrc.:k Darlehenfgm Aufwendu'ngs- ]
Wohnfidche preisigm GF Wohnfliche |zuschuss/qm
(kalt) Wohnfléache

Maximale 375,00 € 500,00 € 2,25€

Forderung :

Beispiele

Nordheide (2002)

Fall 1 9,00 € 375,00 € 30,00 € 1,50 €

Fall 2 9,00 € 375,00 € 334,00 € - 1,60€

Fall 3 9,00 € 375,00 € 355,00€ 1,60 €

Messestadt Riem - 9,50 € 375,00 € 0,00 0,00

(2002} _

Ackermannbogen | 9,00 € 375,00 € 0,00 € 0,00 €

" | (Elisabeth-Kohn- ' ' '
Stralke; 2004)

_ Die Regularien des Miinchen Modell-Miete waren also — aufgrund der fir die

Landeshauptstadt Miinchen geschitderten recht misslichen Ausgangslage durch eine
geringe Nachfrage und hohe Erwartungen der Investoren - in den Anfangsjahren des
Miinchen Modell-Mieté noch so ausgelegt dass eine kurze Bindungsdauer (15 Jahre) und
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deutliche MieterhGhungen in Kauf genommen werden mussten. Andernfalls wére es nicht
moglich gewesen, {iberhaupt Bauherren fiir das Miinchen Modell-Miste zu finden. Zudem
‘war die Einschéatzung so, dass auch die nicht sozial gebundenen Mieten weiter deutlich
ansteigen wiirden (was aber nach dem Jahr 2002 nicht mehr zutraf).

Eingangsmiete und Mietanpassungen

~Wohnen in Miinchen !lI* sah fiir die Mieten im Miinchen Modsll-Miete eine lageab-
héngige Spanne von 8,70 € bis 10,20 €/gm Wohnftiche vor. Im Stadtratsbeschluss vom
10.05.2005 (,Wohnen in Mlinchen Hl — Verfahrensénderungen u.a.”, Sitzungsvorlagen Nr.
02-08 /V 06165) wurde diese Spanne aufgrund der zwischenzeitlich gednderten-
Marktsituation nach unten auf 7,50 €/qm Wohnfldche angepésst, um flexibler auf
Marktzyklen reagieren zu kdnnen. Mit einer Eingangsmiete von 9,- €/gm Wohnfliche bei
guter Wohnlage liegt das Vorhaben Elisabeth-Kohn-Stralke also in einem auch fiir die
damalige Zeit und unter Berlicksichtigung einer B'e[as_ttjng durch die weiteren
Bautétigkeiten in diesem Quartier vérgfeichsweise glinstigen Bereich.

Durch die im Grundstﬂckskaufvertrag vereinbarten Regelung, dass die Mieten in den
ersten 5 Jahren nicht erhtht werden durften, war bei Einfihrung des Miinchen Modell-
Miete, als ein Ende der allgemeinen Mietsteigerungen nicht absehbar war, gewihrleistet,
dass die Wohnungen in der Anfangsphase (5 Jahre keine Erhdhung, im 6. Jahr
~maximal 5 %, dann gesetzliche Regelung nach BGB) glinstig blisben. Durch die
niedrigere Ausgangsbasis wirkt dies auch bei den folgenden, dann im Rahmen der
aligemeinen gesetzlichen Regelungen maglichen Erhdhungen nach. Diese Regelung
spiegelt auch den seinerzeitigen Ansatzpunkt wider, mit dem Miinchen Modell-Miete vor
allem flir die ,Starter-Haushaite“, also junge Familien, die noch am Anfang ihrer
beruflichen Entwicklung stehen und sich die Mieten auf dem freien Markt in den ersten
Jahren noch nicht leisten kénnen, in der Stadt zu halten. Auf der Basis des Stadiratsbe-
schlusses zu ,\Wohnen in Miinchen Il vom 24.07.2001 wurde die Verwaitungsiibung
entwickelt, die zu der o.g. konkreten Regelung der Mietanpassungen gefiihrt hat. .

Fiir die Haushalte, die tber den bisherig'en Einkommensgrenzen des. 1. Férderwegs
lagen, aber auf ldngere Sicht keine deutiiche Einkommensentwicklung erwarten konnten,
war im Jahr 2001 in der Sozialen Wohnraumférderung eine Offnung durch die: Einfithrung
der Einkommensorientierten Férderung-EQF auch fiir mittlers Einkommen erfolgt.

im Fall Elisabeth-Kohn-StraRe erfolgte 6 Jahre keine Mieterhéhung. Die 20 %-ige
Mieterhhung Im 7. Mietjahr, die Gegenstand der Klage ist, fiihrt dazu, dass auf die Dauer
von 3 Jahren keine weitere Erhéhung maglich ist. Auf einen Zeitraum von dann 9 Jahren
seit Erstbezug gerechnet, ergibt sich damit eine, zumindest fiir diesen Zeitraum auch im
Vergleich mit der Erhdhung der nicht sozial gebundenen Mieten moderate Steigerung von
ca. 2,2 % pro Jahr, Auch das wirtschaftliche Ergebnis flir den Vermleter liegt zumindest
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bis dahin in einem Rahmen, der nicht unverhéltnismagig ist. Das Miinchen Modell-Miete
sollte, wie erwéhnt, einen Anreiz auch fiir den Investor zum Mietwohnungsbau bringen.

Ubersicht: Zuldssige Mietentwicklung bei Eingangsmiete 9,- €/qm Wohnflache

Regularien Miinchen Modell-Miste . Elisabeth-Kohn-Stralte
Jahr max. zuldssige  |hdchstzuléssige |MieterhGhungen |tatsdchliche
Dzieterhﬁhung in |Miete * in % Miete*
1 0 9,006 0 9,00 €
2 o
3.
4
5 . .
6 ‘ 5 945€ . 0 9,00 €
7 (2013) - 15 10,80 € 20 10,80 €
8
9 BGB
10 ‘ : BGB
11 ‘
12
13
14
16

* gesetzliche Bestimmungen hinsichtlich ortsiiblicher Vergleichsmiete (hier ca. 12 €/gm
Wohnflache monatlich) sind zu beachten

Im Vergleich stellt ¢s sich so dar, dass die nach den Regularien héichst zuldssige Miete im
6. Bindungsjahr bel 9,45 €/gm Wohnflache monatlich gelegen hatte. Tatséchlich betrug
die Miete aber 9,00 €/gm Wohnflache monatlich. In den Jahren 7 und 8 wére die Miete in
beiden Varianten gleich hoch (10,80 €/gm Wohnfléche). Im Jahr 8 wére nach Regularien
die nachste Mieterhdhung nach BGB mdoglich. Aufgrund der im konkreten Fall erfolgten
Mieterhdhung ist hier die n&chste Anpassung nach BGB erst im 10. Jahr mdglich.

Mieterfreundliche Weiterentwicklung des Miinchen Modell-Miete

In den Anfangsjahren des Programms musste die Landeshauptstadt Mlinchen das Ziel
der Schaffung von Mistwohnraum mit erster Prioritét behandeln. Sie war aufgrund der
seinerzeitigen Situation was Bindungsdauer und Mietanpassungen anbelangt, zu
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erheblichen Zugesténdnissen gezwungen. Sie hat aber auch ihre Lehren gezogen und
konsequent, sobald es die Umstéinde erlaubten, die Konditionen zu Gunsten der
Mieterhaushalte verbessert. So wurden im Rahmen der Fortschreibung des
Wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,,Wohnen in Miinchen IV¢ {Stadtrats-
beschluss vom 13.12.2006, Sitzungsvorlagen Nr, 02-08 / V 08804) u.a. die
Bindungsdauer auf 25 Jahre erhdht und Staffelmietvertrige ausgeschiossen, Der
zentrale Punkt war aber, dass die bisherige Verwaltungsiibung (in ,Wohnen in
Miinchen IV* ist diese beschrieben) durch den Stadtratsbeschiuss abgeldst wurde, |
wonach die Miete friihestens zu Beginn des 6. Jahres und dann in jedem weiteren
Bindungsjahr nur um einen Prozentsatz erhéht werden darf, ,der dem vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Preisindex fiir die Lebenshaltungskosten aller privaten Haushalte
in Deutschland fiir das Vorjahr entspricht” und die Miete zudem um mindestens 1,50 €/qm
Wohnfl&che monatlich unter der ortstiblichen Vergleichsmiete bleiben muss
(,Deckelung“)".

Diese Regelungen mit einem ,Mietanpassungsstopp® fiir die ersten 5 Jahre, einer
Beschrankung der Erhéhungen auf den Anstieg des Verbraucherpreisindex und einer
Deckelung mit 1,50 € unter ortsiiblicher Vergleichsmiete wurde mit Beschluss des
Stadtrates vom 28.10.2009 ( ,,Wohnen in Miinchen IV- Erfahrungsbericht fiir das
Jahr 2008, Sitzungsvorlagen Nr. 08-14//02420) dann {iber das Miinchen Modell-Miete
hinaus auf alle geférderten Mietvorhaben auf stadtischen Grundstiicken Gibertragen.

In ,,Wohnen in Milnchen V* (Stadtratshbeschluss vom 01.02.2012, Sitzungsvorlagen

Nr. 08-14./V 08187) wurde die Moglichkeit einer wahlweisen 40-ahrigen Bindung fur das

Miinchen Modell-Miete im Gegenzug fiir eine deutlich héhere Darlehensforderung (1.250
_€/gm Wohnfldche statt max. 750 €/qm Wohnfiiche) geschaffen.

Im Zusammenhang mit der Einfiihrung des ,,Konzeptionellen Mietwohnungsbaus-
KMB* hat der Stadtrat am 24.07.2013 (Sitzungsvorlagen Nr. 08-14/V 12582)
beschlossen, die 40-jahrige Bindung im Mtinchen Modell-Miete verbindlich fiir alle
kiinftigen Vorhaben einzufiihren. Zudem wurde die Regelung zu den M;etanpassungen
geprlift und nachjustiert.
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Grundstiickspreis |Férderung je Miet-Regelungen
je gqm GF/ gm Wohnflache :
Bindungsdauer
Wohnen in Miinchen 375,00 € Darlehen: Eingangsmiete:
1l (2001} | max. 500,-€ 5 Jahre fest
15 Jahre 6. Jahr: max. 5 %
Aufwendungszusch.: |ab7.Jahr: BGB
max. 2,26 €
Wohnen in Minchen 375,00 € Darlehen; Eingangsmiete § Jahre
IV (2006) max. 750,- € fest, ab 6. Jahr: Indexan-
25 Jahre ' passung und Deckelung
1,50 €/gm Wohnfl. unter
ortsliblicher
Vergleichsmiete
Wohnen in Miinchen |375,00 € Darlehen; Mietanpassung:
IV (2012) ‘ . unverandert
a) 25 Jahre a) max. 750,- €
b) 40 Jahre b) max. 1.250,- €
KMB-Beschluss 375,00 € Darlehen: Mietanpassung:
{2013) max. 1.250,- €/gm unverandert
40 Jahre Wohnflache

Die Ubersicht zeigt, dass seit Einfithrung des Miinchen Modell-Miete die Bedingungen zu
Gunsten der Mieter was Mietanpassungen und Bindungsdauer angeht, stetig verpbessert

wurden.

Bilanz Minchen Modell — Mietprogramme
Seit 2001 wurden bisher ¢a. 1.750 Wohnungen im Miinchen Modell- Mlete und im
Miinchen Modell-Genossenschaften durch Grundstiicke und Darlehen und/oder
Aufwendungszuschiisse geférdert. Davon befinden sich gut 1.000 Wohnungen im Besitz
der stidtischen Wohnungsbaugesellschaften. Weitere ca. 280 Wohnungen sind an
Genossenschaften gegangen und damit vor hohen Mietanpassungen vergleichbar
sicher. Hier sei erwihnt, dass es bei 3 Vorhaben von drei unterschiedlichen
Genossenschaften im Miinchen Modell-Genossenschaften mit 92 Wohnungen, die

_zwischen 2005 und 2007/2008 bezugsfertig wurden bisher in keinem Fall eine .
Mieterhdhung gegeben hat. Die Genossenschaften weisen auch darauf hin, dass
zahlreiche Wohnungsgenossenschaften in Miinchen in den néchsten Jahren Neubauten
errichten wollen und das Miinchen Modell dabei ein wichtiger Baustein ist, der unbedingt
beibehalten werden soll. Es verblieben also ca 470 Wohnungen die in Besitz prlvater
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Dritter sind. Davon stammen (ohne das Vorhaben Elisabeth-Kohn-Strafte) ca. 270
Wohnungen aus der Forderzeit mit den Mietanpassungsregelungen wie die Elisabsth-

- Kohn-StraRRe. Davon wurden fiir ca, 150 Wohnungen nach unserer Kenntnis.

Staffelmietvertrage vereinbart, so dass auch hier keine w<Uberraschenden® Mieterhdhungen
zu erwarten sind. Die verbleibenden ca. 120 Wohnungen verteilen sich auf 6
Vermieter. Misterhdhungen sind aus diesen Vorhaben bisher nicht bekannt geworden.

Rechtliche Wiirdigung Ei isabeth-Kphn-StraF&e
Inhaltliche Bewertung der Mietpreisklausel

Die Kauferin hat mit Kaufvertrag vom 23.06.2005 das Grundstiick in der Elisabeth-Kohn-
Stralte von der Landeshauptstadt Miinchen erworben und sich dabei unter Ziffer 14.1-d)
im Rahmen des Miinchen-Modells-Miete folgendermafen verpflichtet:

«Der Kéufer verpflichtet sich, bel der Erstvermietung auf die Dauer von 5 Jahren keine
hohere Nettokaltmiete als 9,00 €/m? Wohnfliche monatlich zu verlangen.

Der Kaufer darf die Miete frithestens nach Beginn des sechsten Mietjahres erstmals
hdchstens um 5 % erhdhen, sofern dies nach den Bestimmungen des Biirgerlichen
Gesetzbuches (BGB) in der jewells gliltigen Fassung zuldssig ist. Fiir die weiteren
Mietanhebungen gelten ebenfalls die Bestimmungen des BGB in der jeweils gliltigen
Fassung.” : ' ,

Im voriiegenden Fall hat die Kéuferin die erste Verpflichtung (5 Jahre keine Mieterh&hung)
erfullt. Von einem vertraglich zuldssigen Mieterhhungsverlangen von maximal 5 % im
sechsten Jahr hat sie keinen Gebrauch gemacht und die Miete zunschst bei der ,
Ausgangshéhe belassen. Im siebten Jahr (zum 01.02.2013) verlangte die Kauferin dann

eine MieterhGhung von 20 % (neue Miete: 10,80 €/gm Wohnflache monatlich).

Bei einer durchschnittiichen ortsiiblichen Vergleichsmiete nach dem aktuellen Miinchner
Mietspiegel von ca. 12,00 €/qm Wohnflache monatlich bleibt die Miete im vorliegenden
Fall damit weiterhin spiirbar unterhalb der Mietspiegelgrenze. .

Dies stelit keinen Verstof gegen die Mietpreisbegrenzung aus dem Kaufvertrag dar.
Weder der Wortlaut noch der Sinn und Zweck dieser Regelung, die im Vorirag bereits
dargestellt wurden, geben Anlass zu giner anderweitigen Interpretation der
Kaufvertragsklausel. Die Kéuferin bzw, der Kéufer solite zunfichst 5 Jahre lang keine
Mieterhohungen verlangen kénnen. Damit war gewshrleistet, dass die beschrinkte
Ausgangsmiete von maximal 9,00 €/m? Wohnfliche (Nettokaltmiete) fiir einen festen
Zeitraum nicht Uberschritten wird und die Misterschaft somit eine kalkulierbare Entlastung

~in den ersten flnf Jahren erfdhrt. Im sechsten Jahr sollte eine moderate (5%-ige)

Erhohung der Miste zuldssig sein. Diese Mdglichkeit der moderaten Erhéhung musste der
Kauferin/ dem Kéufer zur Gewahrleistung der Wirtschaftlichkeit des Bauprojekts
zugestanden werden. Ab dem siebten Jahr soliten schlieflich nur noch die Regelungen
des BGB zur Anwendung kommen. Es wurde angenommen, dass sich die Miinchen
Modeli-Miete in den ersten sechs Bindungsjahren so weit von der Vergleichsmiete im
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freifinanzierten Mietwohnungsmarkt entfernen wiirde, dass fiir die restliche
Bindungsdauer die gesetzlichen Begrenzungen des BGB (maximal 20%-ige Erhéhung in
drei Jahren) ausreichen, um bis zum Ablauf der 15-jahrigen Gesamtbindungszeit eine
Miete unterhalb des Mistsplegels gewihrleisten zu kdnnen. Die vertraglichen
Begrenzungen aus den ersten sechs Jahren sollten also dahingehend nachwirken, dass
sich fiir die Restbindungszeit auch unter Ausschdpfung der Mieterhdhungsmdglichkeiten
nach dem BGB eine filr die Mieterinnen und Mieter tragbare und fir die K&uferin/ den
Kaufer wirtschaftliche Miete entwickelt. ' '

Nach damaliger Sachlage war dies eln angemessenes Modell zur Stérkung-des
Mietwohnungsbaus in Miinchen bei gleichzeitiger Deckelung der Mietsteigerungen. In den
letzten Jahren-hat sich der Mietwohnungsmarkt dahingehend weiterentwickelt, dass die
Begrenzung der Miete ein stérkeres Gewicht bekommen musste. Dem ist die
Landeshauptstadt Miinchen nachgekommen, indem sie das Miinchen-Model-Miete
zugunsten der Mieterschaft angepasst hat (vgl. Kapitel 3). Diese neue Ausrichtung des
Miinchen Modells kann — so wiinschenswert es auch wire — jedoch nicht auf die friher
abgeschlossensen Kaufvertrige angewandt werden. Eine Uminterpretation der damals
entwickelten und versinbarten Kaufvertragsklauseln aufgrund aktueller Entwickiungen auf
dem Miinchner Mietwohnungsmarkt ist nicht zuldssig und findet auch keine Stiitze im
Wortlaut der oben zitierten Klausel. So hat auch das Amtsgericht Miinchen im konkreten
Fall das Mieterhdhungsverlangen der Kduferin dem Grunde nach als zuléssig anerkannt.

Sollte jedoch das Landgericht Miinchen im Rahmen des laufenden Berufungsverfahrens in
diesem Punkt zu der Auffassung gelangen, dass die in Rede stehende Klausel doch
anders auszulegen sei, wird die Landeshauptstadt Miinchen selbstverstéandlich etwaigen
Auslegungshinweisen.des Gerichts nachgehen und im Rahmen der rechtlichen
Mdglichkeiten versuchen, eine tragbare Lésung herbeizuflihren. Insoweit bleibt das Urteil
des Landgerichts abzuwarten. ) '

Gleiches gilt fiir die Frage der Anwendbarkelt des Mietspiegels zur Begrlindung der
Misterhdhung. FUr EOF-Wohnungen wurde diese Moglichkeit vom Landgericht Minchen
mit selnem Urteil vom 16.05.2012 verneint. Diese Rechtsprechung lasst sich aufgrund
einer anderen Ausgangssituation und einer abweichenden rechtlichen Konstruktion der
Miinchen Modell-Miste-Férderung nicht direkt auf den vorliegenden Fall Gibertragen.

Bei dem Vorhaben, das Gegenstand des Urteils des Landgerichts war, handelt es sich um
ein Vorhaben auf privaten Flachen im Rahmen einer EOF-Férderung. Gleiches gilt flr ein
Vorhaben in der Adams-Lehmann-StralRe (im selben Planungsgebiet wie die Elisabeth-
Kohn-StraRe — siehe Ubersichtsplan Anlage 5), das aber nicht Gegenstand des Urteils des

Landgerichtes war.

Bei der staatlichen EQF-Forderung wird die Landeshauptstadt Miinchen nur als staatliche
Bewilligungsstelle titig. Im Rahmen der Mietpreispriifung liberwacht sie dabei die
Einhaltung der festgesetzten Miethdhen und kann diese bei Verstofien beanstanden. In
dieser Funktion ist die Landeshauptstadt Miinchen aktuell titig geworden und hat bei
elnem Vermister aus ihrer Sicht unzuléissig durchgefiihrte Mieterhdhungen unter Bezug
auf das Urteil des Landgerichts Miinchen beanstandet. Der Vermieter hat darauf hin —
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unter dem ausdriicklichen Vorbehalt einer erneuten rechtlichen Priifung und unter Hinweis
auf eine von der Meinung der Landeshauptstadt abweichenden Rechtsauffassung — sein
Mieterhthungsverlangen zuriick genommen.

Aufgrund der Unterschiede zwischen der staatlichen EQF-Férderung und der stadtischen

“Forderung im Miinchen Modell-Miete sind diese Félle jedoch nicht vergleichbar. Das

Vorhaben an der Elisabeth-Kohn-StraRe wurde auf einer stidtischen Flache mit speziellen
Vereinbarungen zur Eingangsmiete und zu den Mieterhthungsmdglichkeiten durchgefiihrt.

Einklaghares Recht der Mieterschaft
Losgelost von der Frage eines VerstoRes der Kéuferin gegen die

Mietpreisbegrenzungsklausel (vgl. Kapitel 4:1.), muss die Frage diskutiert werden, wer die
Moglichkeit zur (gerichtlichen) Geltendmachung eines etwaigen Verstofies hat und haben

- sollte. Beide Aspekte wurden im Rahmen der Berichterstattung und Diskussion {iber den

“vorliegenden Fall vermischt und mitunter missversténdlich miteinander verkniipft,

Die Verpfiichtung der Grundstiickskauferin/ des Grundstiickskiufers im Rahmen des
Miinchen-Modell-Miete, Mistpreisanpassungen nur in begrenzter Héhe vorzunehmen,
besteht {iber das Kaufveriragsverhaltnis zunéchst nur gegeniiber der Landeshauptstadt
Minchen. Im Fali eines VerstoRes durch ein unzuldssiges MieterhShungsverlangen kann
die Landeshauptstadt Miinchen von der Kduferin bzw. dem Kaufer verlangen, dass dieser

Verstof rlickgéngig gemacht wird. Das heifdt, die Landeshauptstadt Miinchen karn bei

einem Verstol gegen die Mietpreisbindungen einen Erfiiillungsanspruch auf Absenkung
der Mieten auch gerichtlich durchsetzen. Abgesichert wird dieses Recht durch
umfangreiche Vertragsstrafenregelungen im Kaufvertrag.

Aufgrund dieser unmittelbaren Zugriffsmdglichkeit der Landeshauptstadt Miinchen
erschien es angesichts der bisherigen Erfahrungen nicht erforderlich, die Kauferin/ den
Kéufer im Rahmen des Kaufvertrags zus#tzlich zu verpflichten, diese
Mietanpassungsklausel auch im jeweiligen Mietvertrag aufzunehmen. Aufgrund der
Absicherung {iber den Grundstiickskaufvertrag kénnen im Falle einer Vertragsverletzung
unzulassige Mieterhdhungsverlangen durch die Stadt selbst geahndet und abgewendet
werden. Ein zusétzliches Recht der Mieterschaft aus dem Mietvertragsverhilinis ist daher
nicht zwingend notwendig. Eine entsprechende Priifung muss die Landeshauptstadt
Munchen beim Verdacht auf VerstdR3e ohnehin 'selbst vornehmen und kann diese
Verantwortung nicht auf die Mieterschaft (ibertragen. Eine doppelte Absicherung erdffnet
zwar die Mdglichkeit mehrfacher Klageverfahren, in der Sache, namlich bei der Frage, ob
ein Verstofd gegen die Mletanpassungsklausel vorliegt oder nicht, kann es aber immer nur
ein Ergebnis geben.

Daher hat auch im vorliegenden Fall die Frage, ob eine Weitergabepflicht smnvoH
gewesen wdre, mit der entscheidenden Frage nach einem Versto3 beim
Mieterhbhungsverlangen nichts zu tun. Eine entsprechende Mietvertragsklausel wiirde
der Mieterschaft in der Sache keinen weitergehenden Schutz bieten, so dass von sinem
Verschulden oder gar groben Verschulden der Landeshauptstadt Miinchen nicht die Rede
sein kann.
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5. Optimierungsmdglichkeiten

Wie in Kapitel 4 dargestellt, haben sich aus der bisherigen Praxis der Stadt fiir die

‘Mieterhaushalte keine rechtlichen Nachteile ergeben. Die Interessen der Mieterhaushalte

- will die Landeshauptstadt Miinchen auch weiterhin vertreten, da nicht wenige Mieterinnen

5.1

und Mieter bei Mieterhdhungen einen direkten Konflikt mit ihrem Vermieter scheuen.

Der Landeshauptstadt Miinchen ist aber — wie die Entwicklung des Miinchen Modell-
Miete zeigt — auch daran gelegen, Potenziale fiir Optimierungsmdglichkeiten bei ihren
Férdermodellen zu nutzen und den Mieterhaushalten, die die Durchsetzung ihrer
Interessen selbst in die Hand nehmen wollen, dies auch zu ermdglichen.

Es wird deshalb vorgeschlagen, zum einen Manahmen zur Verbesserung der
Misterinformation in die Wege zu leiten. Zum anderen soll den Mieterhaushaiten ein
sigenes einklagbares Recht hinsichtlich der zwischen der Landeshauptstadt Miinchen
und der Kauferin / dem Kaufer im Grundstiickskaufvertrag zur Eingangsmiete und zu den
Mietanpassungen vereinbarten Regelungen verschafft werden.

Verbesserung der Mieterinformation - :
Unabhangig von der dargesteliten rechtlichen Konstellation zeigt der vorliegende Fall,

~ dass Im Hinblick auf den Informationsfiuss zwischen der Landeshauptstadt Miinchen und

der vom Miinchen Modell-Miete erfassten Mieterschaft Verbesserungspotenzial besteht.
Die Informationen zu den Miinchen-Modellen der Landeshauptstadt, die im Internet und
durch Informationsbroschiiren kommuniziert werden, reichen méglicherweise nicht aus, -
um die gesamte Mieterschaft gleichermalen zu erreichen und z.B. liber einzelnen
Fallgestaltungen a‘usreighend zu informieren. -

Nachdem aber ein elgenes (Vertrags-) Verhéltnis der Landeshauptstadt Minchen zur
jewelligen Mieterin bzw. zum jeweiligen Mister nicht besteht, wire eine Informationspflicht
der Kauferin/ des Kaufers eine geeignete Méglichkeit zur besseren Aufkldrung der
Mieterschaft. Daher soliten die Grundstiickskauferinnen und -k4ufer im Miinchen Modell-
Miete und in den anderen kommunalen Mietprogrammen und im freifinanzierten
Konzeptionellen Mietwohnungsbau-KMB zukinftig iber den Kaufvertrag (oder im
stadtebaulichen Vertrag bzw. im Férderbescheid) verpflichtet werden, die Mieterinnen und
Mieter im Rahmen des Mietvertrags tiber die Bindungen aus dem Férdermodell
hinsichtlich der Eingangsmiete und der Mietanpassungen wéhrend der Bindungsdauer
schriftlich zu unteérrichten.

Falls der Mieterhaushalt Zweifel an einer Mistanpassung hat, kann er sich an die .
Mietpreispriifung (Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11i/12) wenden und
diese kostenfrel nachpriifen lassen. Die Landeshauptstadt Miinchen wird dann in
berechtigten Fallen von sich aus die Riicknahme einer unzuléssigen Erhhung fordern
und ggf. durchsetzen. Zudem wird gepriift, ob ein Verstofl gegen vertragliche
Vereinbarungen.oder gegen Auflagen aus dem Forderbescheid vorliegt und es werden
entsprechende Maknahmen gepriift (z.B. Vertragsstrafe, forderrechtiiche Konsegquenzen).
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5.2 Begriindung elgener Mieterrechte durch Aufnahme in den Mietvertrag
Zusétzlich will es die Landeshauptstadt Miinchen den Mieterhaushalten in geforderten
Wohnungen auf stidtischen Grundstiicken oder mit stadtischer Forderung aus einem
Mietwohnungsprogramm aber auch aus den freifinanzierten Mietwohnungen in den
kinftigen Vorhaben des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus-KMB erméglichen, die
zwischen der Landeshauptstadt Miinchen und einem Grundstiickskaufer bzw.
Forderempféanger in den Kauf- oder Bindungsvertrigen vereinbarten Regelungen zur
Eingangsmiete und zu den zuldssigen Mietanpassungen auch selbst als eigene Rechte
vor Gericht geltend machen zu kénnen. Zu diesem Zweck wird zusétzlich zur
Unterrichtungspfiicht der K&ufer oder Férderempfinger im Grundstuckskaufvertrag oder
im Férderbescheid dazu verpfiichtet, diese als eigene Rechte zu Gunsten der
Mieterschaft in die Mietvertrége (bei Erst- oder Neuvermietung) aufzunehmen.

6. Hilfesteliung in Hartefillen
Sowelt es im vorliegenden Fall Elisabeth-Kohn-StralRe zu Hartefalien aufgrund der
‘Mieterhdhungen kommt, kénnen —wie in solchen Fallen iiblich - Anspriiche auf die
tiblichen Leistungen (z.B. Wohngeld) oder auch die Méglichkeit eines Umzugs in ein
" anderes Vorhaben im Miinchen Modell-Miete gepriift werden.

7. ' Méglichkeit weiterer Verhandlungen in Sachen Elisabeth-Kohn-Strafte
Wie bekannt, hat die Landeshauptstadt Miinchen Verhandlungen mit dem Vermieter mit’
dem Ziel gefiihrt, vorbehaltlich der Zustimmung des Stadtrates einen Wechse! in die
akiuelien Konditionen des Minchen Modell-Miete (zum Zeitpunkt der Gespréache
Verléngerung der Bindung auf 25 Jahre, also bis 2031 und nur Index-Mieterhdhung) bei
entsprechender Forderung zu erreichen. Dies hatte auch eine Riickhahme der
Mieterhéhung zur Folge gehabt. Der Vermieter hat sinem solchen Wechsel aber nicht _
zugestimmt. Sollte der Vermieter selne Meinung &ndern, ist die Landeshauptstadt
Mtinchen zu weiteren Verhandlungen bereit. Dabei sind die Bestimmungen des
suropaischen Beihiiferechts zum Verbot einer Uberkompensation zu beachten (d.h., die
Férderung muss in einem angemessenen Verhiitnis zur Gegenleistung des Beglnstigten
stehen).

8.  Stadtratsantrége und Schriftliche Anfrage

Zum Antrag Nr. 08-14 / A 04895 der Stadtratsfraktion der FDP vom 12,12.2013 wird auf
die Ausflihrungen im Vortrag hinsichtlich der Vertragsgestaltungen und auf den Antrag
der Referentin zur weiteren Optimierung der Férderbestimmungen verwiesen.

Zum Antrag Nr. 08-14 / A 04923 von Herrn Stadtrat Alexander Reiss! und Frau Stadtritin
Beatrix Zurek vom 13.12.2013 wird auf die Ausflihrungen im Vortrag zur rechtlichen
Wirdigung der Mietanpassungen, zu den sukzessiven Anpassungen im Miinchen Modell-
Miete bis hin zu einheitlichen Regelungen fiir die Mietanpassungen und auf den Antrag .
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der Referentin zur weiteren Optimierung der Férderbestimmungen verwiesen. Was den
zus#tzlichen Mitteleinsatz durch die Verbesserung der mietrechtlichen Vorgaben betrifft
(hierzu ist neben den Mietanpassungsregelungen auch eine Verlangerung der
Bindungsdauer von jetzt 40 Jahren im Vergleich zu 15 Jahren in der Anfangsphase zu
zihlen) sei darauf hingewlesen, dass aktuell neben den Grundstiicksmindererlésen gine
Darlehensférderung in Hohe von 1.250 €/gm Wohnfidche erfolgt. Die Frderung betragt
damit bei einer durchschnittlichen Wohnflche von 88 gm ca. 110.000 €. [n den Anféingen
des Miinchen Modell-Miste war nur eine Férdermdglichkeit mit Darlehen bis max. 500,-
€/qm Wohnflache und einem degressiven Aufwendungszuschuss von anfanglich maximal
2,25 €/gm Wohnfliche méglich. Dies entspricht bei einer Wohnung von 88 gm
Wohnflache insgesamt einer maximalen Férderung von ca. 64.000 €. Teilweise wurde
aber auch nur {iber das Grundstiick gefdrdert (wie z.B. beim Vorhaben Elisabsth-Kohn-
Strafie). Der Mitteleinsatz fiir die Stadt hat sich also um fast 75 % erhdht. Dabel sind die

" Steigerungen bei den Grundstiickspreisen, die zu einem erhéhten
Grundstlicksmindererlos flihren, noch nicht berlicksichtigt.

Zum Antrag Nr. 08-14 /A‘0492'2 von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratin

Dr. Evelyne Menges vom 13.12.2013 wird auf die Ausfiihrungen im Vortrag hinsichtlich
der Vertragsgestaltungen, der rechtlichen Wiirdigung, der Verhandlungen mit dem
Vermieter des Vorhabens Elisabeth-Kohn-Strale, der Moglichkeiten der Stadt zur Hilfe in
Hartefallen und auf den Antrag der Referentin zur welteren Optimierung der
Forderbeshmmungen verwiesen.

Dem Antrag Nr. 08-14 / A 04895 der Stadiratsfraktion der FDP vom 12.12.2013, dem
Antrag Nr. 08-14 / A 04923 von Herrn Stadtrat Alexander Reissl und Frau Stadtratin
Beatrix Zurek vom 13.12.2013 und dem Antrag Nr. 08-14 / A 04922 von Herrn Stadtrat
Josef Schmid und Frau Stadtratin Dr. Evelyne Menges vom 13.12.2013 und kann nach
- MaRgabe der vorstehenden Ausfihrungen entsprochen werden.

Zur Schriftlichen Anfrage von Frau Stadtrétin Sabine Krieger und Frau Stadtrétin Glilseren
Demirel vom 13.12.2013 wird Folgendes ausgef(ihrt:

Frage 1 ,Hat die Verwaltung gepriift, ob in diesem Fall seitens des Kaufers eine
Vertragsverletzung vorliegt?" '

Antwort: die Priifung ist erfolgt (siehe Vortrag)

‘Frage 2: ,Sind die Regelungen in den Kaufvertrigen zum ,M{inchen Modell-Miete"
mittlerweile unmissverstandlich?*
Antwort: ja (siehe Ziffer 2 des Antrags der Referentin)

Frage 3: ,Beabsichtigt die Verwaltung kiinftig einen Hinwies auf die Regelungen im
Miinchen Modell-Miste" und im ,Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB)" in die
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Mietvertrage aufnehmen zu lassen, damit auch der Mieter in der Lage versetzt wird,
gegen einen moglichen Missbrauch vorzugehen?* :

Antwort: ja (siehe Ziffern 2 und 3 des Antrags der Referentin).

Die Schriftliche Anfrage von Frau Stadtrétin Sabine Krieger und Frau Stadtritin Glilseren
Demirel vom 13.12.2013 ist mit den vorstehenden Ausfiihrungen beantwortst.

Das Kommunalreferat hat an der Erstellung der Sitzungsvortage mitgewirkt und dleser

zugestimmit.

Beteiligung des Bezirksausschusses/der Bezirksausschiisse:

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

Den Bezirksausschiisse 1 bis 25 wutden zur Information aber Abdrucke der Vorlage

Ubermittelt,

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemél Ziffer 2.7.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die Antrage noch nicht

vorlagen.
Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderllch um dem Stadtrat uber die

aktuellen Entwicklungen zu informieren.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Z6ller, und der zusténdigen Verwaltungsbeirétin, Frau
Stadtratin Rieke, und dem zusténdigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Podiuk, ist ein
Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden, :
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Il. Antrag der Referenti'n
Ich beantrage Folgendes:

1.

Vom Vortrag der Referentin zum Miinchen Modell-Miete und zur rechtlichen
Wiirdigung der Mietanpassungen beim Vorhaben Elisabeth-Kohn-Strafte wird
Kenntnis genommen.

Die Ziffer 4 des Stadtratsbeschlusses vom 24.07.2013 wird wie folgt neu gefasst
(Erganzung einer Unterrichtungspflicht und der Mietvertrége, Ergénzungen in
Fettdruck):

,Einheitliche Regelung flir Mietanpassungen im geforderten Mletwohnungsbau auf
stadtlschen Grundstticken (EOF, KomPro A und B, Miinchen Modell-Miete, Miinchen
Modell-Genossenschaften, Minchen Modell-Eigentum zur Kapitalanlage):

Fiir Mietanpassungen gelten folgende Regelungen und Verpflichtungen, die in die
Kaufvertrage sinngemaf mit aufzunehmen sind:

a) In den ersten 5 Jahren der Bindung (gerechnet ab dem Erstbezug) ist keine
Erhshung der festgesetzten Miete (nettokalt) zuléssig. Ab dem 6. Bindungsjahr ist
eine Dynamisierung maximal in Héhe der Veranderung des vom Statistischen
Bundesamt ermitteiten Verbraucherpreisindex (Differenz zwischen den [ndexwerten
der beiden vorangegangenen Jahre, Jahresdurchschnitt) mogllch Die in den ersten
5 Jahren nicht zuldssigen Erhéhungen diirfen dauerhaft nicht nachgeholt werden. Die
Miete muss zudem bei jeder Anpassung mindestens 1,50 Euro/ m? Wohnflache
unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete (untere Spannengrenze) bleiben. Die
Vereinbarung einer Indexmiete nach § 557 b BGB ist zuldssig und wird empfohlen.
Ausgeschlossen sind Staffelmietvertrdge nach § 557 a BGB.

b) Die Mieterhaushalte sind bei Abschluss des Mietvertrages vom Vermieter

- gchriftlich tiber die zwischen der Stadt und der Grundstiickskéduferin / dem

Grundstiickskiufer im Grundstiickskaufvertrag vereinbarten Regelungen zur
Eingangsmiete und zu den wihrend der Bindungsdauer zuléssigen
Mietanpassungen zu unterrictiten.

~ ¢) Die zwischen der Stadt und der Kéuferin / dem Kdufer im

Grundstiickskaufvertrag vereinbarten Regelungen zur Eingangsmiete und zu
den wihrend der Bindungsdauer zuléssigen Mietanpassungen sind als eigene
Rechte zu Gunsten der Mieterhaushaite in die Mietvertrdge aufzunehmen
(sowohl bei der Erst- als auch bei jeder Wiedervermietung wahrend der
Bindungsdauer).” :

Die Verpflichtungen zur schriftlichen Unterrichtung und zur Aufnahme in den
Mietvertrag gemaR Ziffer 2 b und 2 ¢ sind dariiber hinaus zu vereinbaren:
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a) in Stadtebaulichen Vertragen mit Bindungen fiir den geférderten oder den sozial
orientierten Mistwohnungsbau aus der Sozialgerechten Bodennutzung (dies betrifit
damit auch die nichistidtischen Grundstiicke)

b} in Férderbescheiden fiir kommunale Mietwohnungsbauprogramme ohne Bezug zu
sozialen Bindungen beim Grundstiick (z.B. bei Férderung eines Vorhabens im
Minchen Modell-Miete auf einem privaten Grundstiick),

¢) in den Grundstlickskaufvertrdgen fiir Vorhaben im freifinanzierten Konzeptionellen
Mietwohnungsbau-KMB auf stadtischen Grundstiicken.

4. Der Antrag Nr. 08-14 / A 04895 der Stadtratsfraktion der FDP vom 12.12.2013, der
Antrag Nr. 08-14 / A 04923 von Herrn Stadtrat Alexander Reiss! und Frau Stadtratin
Beatrix Zurek vom 13.12.2013, der Antrag Nr. 08-14 / A 04922 von Herrn Stadtrat
Josef Schmid und Frau Stadtratin Dr. Evelyne Menges vom 13.12.2013 und die
Schriftliche Anfrage geméaR § 68 GeschO von Frau Stadfrétin Sabine Krieger und Frau
Stadtratin Giilseren Demirel sind damit geschéftsordnungsgeman behandelt.

5. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
. 4

w

lll. Beschluss
nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende ' - Die Referentin

Ober-/Blirgermeister - Prof. Dr.(l) Merk
- Stadtbauréatin
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IV. Abdruck von 1. mit IIl.

{iber den Stenographischen Sitzun.gsdienst
an das Direkiorium Dokumentationsstelle

an das Rev_is‘ionsamt'
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu V. _
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruckes mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. an das Direktorium HA IV 1
An das Direktorium HA [1 — BA
An-die Bezirksausschiisse 1, 2. 3. 4. 5.6.7.8,9. 10, 11. 12, 13, 14, 15, 16. 17. 18,
19, 20, 21,22, 23, 24 und 25
An das Kommunalreferat
An das Sozialreferat ,
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA |
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 1|
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA Il
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA IV
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
mit der Bitte um Kenntnisnahme. -
" 42. Mit Voraand zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA {174l
zum Vollzug des Beschlusses. :

w

e
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Am ...
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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FRAKTIQN M ¢
: MUHCHNER |

: - STADTRAT -
FDP-Fraktion im Minchner Stadirat | Rathaus | 80313 Mlinchen I T

r

Hermn'’
Oberblrgermelster
Chrlstian Ude
Rathatls

12.12.2013

Antrag Nr.:
Fehler der Stadt befm Miinchen-Modell

Die Verwaltung berlchtet dem Stadtrat Gber die bisherigen Vertragsgestaltungen mit privaten
Investoren Uber Grundstiicke , die die Errichtung von Wohnungen nach den Programmen
der Stadt "Minchen-Mode!l-Miste" und "Minchen-Model!-Etgenturn” zum Ziel haben. Hierbel
ist darzustellen, wie die Férderabsichten der Stadt wirksam in den Vertriigen abgesichert

sind. -

Begriindung:

Wie nun In det Presse zu lesen ist, soll bei der Vertragsgestaltung am Ackermannbogen
(Ellsabeth-Krohn-StraRe) die Stadt Fehler be! der Vertragsgestalung mit dem privaten
Investor Ober Wohnungen nach dem Minchen-Modell gemacht haben. Die sich daraus
ergehenen Folgen mlissen nun die Mieter mit htheren Migten bezahlen. -

Gez, . Gez.

Dr. Michasl Maltar Gabriele Neff
Fraktlonsvorsitzender ) Stellv. Fraktionsvorsitzende
Gez. Gez.

Dr. Jrg Hoffmann ) Christa Siock

Sfadlrat Stadtratin -
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SPD-STADTRATSFRAKTION

Hillrichon$PD Stodrarthokiion « Rolhris  BONI Masichen

Hefrn * Mlesander Reiss!
Oberblrgermelster o o .Beatrix Zurek _
Christian Ude . " Stadiratsmitglieder -

Rathaus

- Antrag zur dringlichen Behandlung in der Voliversammlung am 18,12.2013

Rechtslage bei Mistverhdltnissen Im Rahmen des -
Miinchen-Modelis ) ‘ _ Miinchen, den

Antrag:

Dlo Stadtverwaltung berichtet in der Vollversammiung vom 18.12.2013 iber die
" Rechtslage bei MietVerhaltnissen, die im Rahmen des Miinchen-Modells versinbart
wurden: Dabel ist insbesondere auf folgende Fragen einzugehen: '

1. Wurden dié’\/org'aberi des Stadtrats tiif die Miinchen -Modell-Wohnungen am
Ackermannbagsn in den Kaufveriragen mit der-Hausbau Fischet rechilich
abgesichert? ' ' .

2. Wurden die vom Stadtrat beschiossenen Vcrgabeﬁ-von der Haushau Fischer
eingehalten oder verletz{? - o

3. Haben die Mistsr durch die rechtliche Ausgestaltung der Vorgaben sinen Nachteil
erfitten? . :

4. In welcher Weise; wurden bei spateren Projekten nach dem Mitnchen-Modell die
Vorgaben fiir die Miethdhe verscharfl? : :

5. Welcher zusétzliche Mitteleinsalz wurde durch die V_ersohéirfung'der mietrechtlichen -
Vorgaben erforderlich? ‘ E '

6. Wie Ist in Zukunft gesichert, dass mietrechtliche Vorgaben fiir die im |
" Miinchen-Modell geftrderlen Wohnungen auch tatsachlich eingehalten werden
und von den Mletern gerichtlich geltend gemacht werden:kénnen’?

MUnchen$BD Stadteatsfrakiion

Besuchsonschrift: Rathays, 80331 Minchen. _
Tel.: 089+ 23392627, Fox: 089- 23324599 _ L e o
E-Moll: spdathious@muenchon.do . "MUN CHEN

v spdrolhausmyenchan.de




gez. , '
Alexander Reissl Beatrix Zurek
Stadtrat . Stadtratin



Fraktion fm s

MUNCHNER STADTRAT
| o | Josef Schmid
Herm Oberblrgemeister . ' ~ Dr. Evelyne Menges
- Christian Uide | | ‘ CSU-Stadralstiakion -
. : : - takilon -
Rathaus S R Raghau:,,r.jzrlssnaplatzs!zrm'm r 24901
Marienplatz. K 80331 Manchen R

80331 Miinchen A Tel; 089 /233 82650
. g ) : . . Fax: 089/2013765

Emall; csu-fraklion@ruenchen.de

~ Antrag zur dringlichen Behandlung
in der Vollversammlung am 18.12.2013

Miinchen Modell Elisabéth-Kohn-Strae
Muss das Minchen Modell insgesamt tiberarbeitet werden?

' Dem Stadirat wird berichtet:

1, Uber die offenbar unzureichende Ausgestaltung des/der KauNertréQe im

konkreten Fall und (ber die Kaufverlrage allgemein. . :

2. ‘Welche Verhandlungen mit dem Eigentimer Fischer Hausbau die Stadt bisher
gefuhrt hat, um die Mieterhdhung um bis zu 20% gegentlber den Mietern In der
Aniage Elisabeth-Kohn-SfraBe auszusetzen und das Miinchen Modell in den
Mietvertragen durchzusetzen. Sind ggf. weitere Verhandlungen geplant?

3. Sollten die Verhandlungen zu keinem Einvernehmen mit Fischer Hausbau

~ gefuhrt haben, wird dargestellt, wie baw, ob der zwischen der Stadt Mlinchen
und Fischer Hausbau - abgeschlossene Grundstlicksvertrag beispielswelse
wagen Wegfalls der Geschaftsgrundlage, rickabwickelbar wére, -

4, Welche: Moglichkeiten hat die Stadt noch, um zu heffen, zB. it altemativen
Wohnungsangeboten bei stadtischen Gesellschaften? : o

5. Gibt es Auswirkungen auf das Miinchen Mode]l'insgeSamt?

Begriinduhg: : S R _

Ksnneh wir uns Minchen noch leigten? Diese Frage quélt visle Miinchnerinnen und
Miinchner und wenn sle noch dazu eine Familie mit Kinder haben umso mehr. Um
Famillen zu férdern, wurde das Mtinchen Modell eingefUhit.

Dle Landeshauptstadt Minchen hatte eines ihrer Grundstlicke an der Elisabeth-Kohn-
Sirafte am Ackermannbogen an einen Baulrdger hach genau diesem Minchen Modell
verkauft und diese. Klause! auch In den Kaufverlrag aufgenommen. Allerdings hatte das
- zustdndige stadtische Referat offenbar Gbersehen, im Kaufvertrag verpflichtend
- aufzunehmen; dass der neus Eigenttimer dieses Milnchen Modell auch an seine 52 Migter
welterreicht, _ : .




Durch das grobe Verschulden der Landeshauptstadt Miinchen wurde diese
Mieterschutzklauset nicht aufgenommen.

Der Eigenllmer Fischer Hausbau hat nun eine Misterh8hung bis zu-20% geltend gemacht.
Die betroffenen Mieter an der Elisabath-Kohn-Stralte haben sich gegen die Mieterhdhung
-~ vor Gericht zu Wehr gesetzt. _ C
-Pressemeldungen zufolge wird die Klage des Eigentiimers auf Mieterhdhung wohl
erfolgreich sein.

Dle Landeshauptstadt Mtinchen wie auch ihr Oberblirgermelster prisentieren sich stels
gerne als mieteffreundlich. Hier ist ein konkreter Fall, in dem die Stadt zu dieser Aussage
- stehen kann. Nur durch stédtisches Verschulden gibt es diesen Skandal, und zwar gleich.
zweimal: ein Bautréiger hat ein Grundstlick duBerst preisglinstly erhalten und die Mieter
ratlssen nun mehr zahlen, als sie im Milnchen Modell zahien mlissten.

Deshalb sind alle (rechtlichen) Moglichkellen auszuschdpfen, den Mietern tats&chlich das
Mnchen Modelt mit seinen glinstigen Mieten zu gewshren oder anderweitig zu helfen. -

Der Antrag auf Bericht ist aufgrund des Gerichisverfahrens dringlich. .

Josef Schmid, Stadtrat Dr, Evelyne Menges, Stadirétin
Fraktionsvorsitzender '




Herrn - ' :
Oberburgermelster,.j
. Ghristian: Ude T

Rathaus R

_ erhohu gen In der E!Isabeth Kohn -'Stra[&e am” :
rd vom

: M{mchen Modell aufgenommen w: sgl U i on i
: kennbar $e konne w hl‘ nur dle LH Munf:hen :

- Vertragsverietzung Vi r_!_iégt'?
; 2) S]nd die Rege[ungen _n'_den Kaufverlragen zum Munchen Madéll-Miete"

: 3) Beabsmhtlgt die Verwa]tung kimftlg @inen Hmwels auf die Ry
- - ,Miinchén=Modeli- Miete” URidIm . ,Konzeptioheller Mielwohn hgsba /
“dn die: Mietvertrage aufnehmen zu lassen, damit-auch der;Mistor in die, Lage

- _;versetzt wud gegen elnen mogllchen Mtssbrauch vmzugehen?

[mtiatwe

. 8abine Krleger :

Gﬂ[seren Dernire] . A
Itglleder des Stadtrates P

* Dlg Grﬁnen Fosa Ilste, Marlenp]alzs 80331 Mﬂnchen. Tel 089]233 92620. Fax 089}233 92 634
www grusne- fraktlon muanchan de gluerw msallste frakﬂon@muenchan de.
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