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zum Munchner Blndnis

fir Wohnungsbau und Mieterschutz



Die sieben
zentralen Aussagen

Laut dem WohWi-Mietenatlas Minchen 2018 der VMW Vereinigung
Minchener Wohnungsunternehmen e.V. betrug die Durchschnittsmiete
(Kaltmiete) der sozial orientierten Wohnungsunternehmen im Jahr
2018 7,03 Euro pro Quadratmeter. Damit liegt die Durchschnittsmiete
dieser Wohnungsunternehmen rund 40 Prozent unter dem offiziellen
Mietspiegel der Landeshauptstadt Minchen von 11,69 Euro.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen stehen zu ihrer Verant-
wortung fur den Erhalt des sozialen Zusammenhalts und den Schutz
des bezahlbaren Wohnens als zentralem Element der Daseinsvorsorge.
Sie vermieten vorurteilsfrei an Menschen aller Herkunft, wirtschaftlicher
Schichten und Lebensentwiirfe und férdern samtliche Formen des
Zusammenlebens. Die Mieter haben ein lebenslanges Wohnrecht. Eigen-
bedarfskiindigungen gibt es nicht.

Die Geschaftspolitik der sozial orientierten Wohnungsunternehmen ist

bei dem gegebenen satzungsmaBigen Auftrag auf Gkonomische,
okologische und soziale Nachhaltigkeit ausgerichtet. Spekulation mit dem
Wohnungsbestand kommt bei diesen Unternehmen nicht vor. In der
Praxis bedeutet dies, dass alle sozial orientierten Wohnungsunternehmen
ein generationenlbergreifendes Geschaftsmodell betreiben. Die Wohnun-
gen sollen auch fur die nachsten Generationen attraktiv gehalten werden.

Investitionen oder Ersatzneubauten sind bei den sozial orientierten
Wohnungsunternehmen erforderlich, um das gesamte Wohnungsportfo-
lio auf einem zeitgemaBen Standard zu halten, gerade auch im Hinblick
auf die gesellschaftlich wichtigen Ziele des altersgerechten Wohnens und
des Klimaschutzes.

Bei der Bewirtschaftung sind die sozial orientierten Wohnungsunter-
nehmen an das Postulat der Wirtschaftlichkeit gebunden. Sie sind auf
Grund gesellschaftsrechtlicher Vorgaben gehalten, den Geschaftsbetrieb
so zu fuhren, dass nicht dauerhaft Verluste entstehen. Des Weiteren
mussen sie das notwendige Eigenkapital fur zuklnftige Investitionen in
Modernisierung und Wohnungsneubau selbst erwirtschaften.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen sind der festen Uberzeu-
gung, dass die Preisspirale auf dem Munchner Mietwohnungsmarkt nur
durch die Ausweitung des Wohnungsbaus in Minchen und im Minchner
Umland durchbrochen werden kann. Der Spekulation auf steigende
Preise bei den Grundstlicken und den Bestandswohnungen kann nur
durch ausreichend Wohnraum begegnet werden.

Die Munchner Wohnungsunternehmen wollen sich im Rahmen ihrer
gesellschaftlichen Verantwortung weiterhin als Partner der Landeshaupt-
stadt MUnchen beim Bau von Mietwohnungen engagieren.



Ausgangssituation

Die Landeshauptstadt Minchen hat im Sommer 2018 verschiedene
MaBnahmen zum Mieterschutz verabschiedet. Dazu gehort auch
eine Minchner Kommunale Mietbremse fir den Wohnungsbestand
im Einflussbereich der Landeshauptstadt Minchen:

— Die Miete darf um maximal 10 % in ftnf Jahren erhéht werden und
muss mindestens 10 % unter dem Mietspiegel bleiben und

— bei der Modernisierungsumlage durften statt der gesetzlich méglichen
8 % (Mietrechtsanpassungsgesetz 2019) nur 5 % sowie maximal
3,00 Euro pro Quadratmeter innerhalb von sechs Jahren umgelegt
werden. Zudem wird die Umlage von der Miete getrennt und fallt nach
der Amortisation weg.

Diese Minchner Kommunale Mietbremse wollte die Landeshauptstadt
Minchen im Rahmen einer (Selbst-)Verpflichtungserklarung auch auf alle
Munchner Bestandshalter mit mehr als 500 Wohnungen ausweiten.

Zwischenzeitlich ist zum 1. Januar 2019 das Mietrechtsanpassungsgesetz in
Kraft getreten. Das Gesetz sieht eine Kappungsgrenze bei der Umlage von
ModernisierungsmaBnahmen vor. Innerhalb von sechs Jahren darf die Miete
maximal um 3,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache erhéht werden.
Wenn die Ausgangsmiete unter 7,00 Euro liegt, darf die Erh6hung maximal
2,00 Euro betragen. Damit wurde dieser Baustein der Mtnchner Kommuna-
len Mietpreisbremse vom Gesetzgeber zu groBBen Teilen umgesetzt.



Praambel

Das Wohnen gehért fir die Menschen in Bayern und insbesondere auch

fir die Bewohner der Landeshauptstadt Minchen nach den regelmaBigen
Umfragen von Infratest dimap fur den Bayerischen Rundfunk zu den
wichtigsten Themen. Bei den Immobilienpreisen und Mieten ist Miinchen
bundesweiter Spitzenreiter. Deshalb engagiert sich die Landeshauptstadt
Munchen seit vielen Jahren mit ihrem wohnungspolitischen Handlungs-
programm und anderen Instrumenten flr bezahlbares Wohnen und ist bun-
desweit ein Vorreiter im Bereich der kommunalen Wohnungspolitik.

FUr bezahlbares Wohnen stehen auch die Minchner Mitgliedsunternehmen
der Wohnungswirtschaft Bayern, VdW Bayern — Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Die 50 Wohnungsunternehmen, dazu gehéren Wohnungsgenossenschaf-
ten, kommunale und kirchliche sowie private Wohnungsunternehmen,
verfligen Uber einen Bestand von rund 137.500 Wohnungen. Darin sind
auch die Wohnungen der kommunalen Wohnungsunternehmen enthalten.
Ohne die Wohnungen der beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
betragt der Bestand 72.500 Wohnungen.

Damit nehmen die sozial orientierten Unternehmen die Funktion einer
Mietpreisbremse auf dem angespannten Minchner Wohnungsmarkt ein.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen sehen sich als Partner der
Landeshauptstadt Minchen. Sie arbeiten seit vielen Jahrzehnten erfolgreich
mit der Stadt zusammen und haben Generationen von Minchnern ein
sicheres und bezahlbares Zuhause gegeben.

Deshalb mdchten sie ihr Selbstverstandnis, ihre Unternehmensziele und ihre
Motive nachfolgend darstellen und ihren Willen bekréftigen, sich im
Rahmen ihrer finanziellen Leistungskraft auch weiterhin fur das bezahlbare
Wohnen in Minchen einzusetzen.



Auftrag und
Selbstverstandnis

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen sind Mitglied in der Wohnungswirt-
schaft Bayern — VdW Bayern. Nach dem Satzungszweck stellen diese Unternehmen
Wohnraum fr breite Schichten der Bevolkerung zu bezahlbaren, aber wirtschaftlichen
Konditionen zur Verfligung.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen haben ihre Wurzeln ganz tberwiegend
in der Wohnungsgemeinnutzigkeit. Ein Kernpunkt der Wohnungsgemeinnitzigkeit
war die Kostenmiete. Fiir die Uberlassung der Wohnung durfte keine hohere Miete
verlangt werden, als die, die zur Deckung der Kosten laufender Aufwendungen und
einer angemessenen Verzinsung des Eigenkapitals benédtigt werden. Nach diesem
Prinzip arbeiten diese Unternehmen auch heute noch. Beispielsweise war in der
Wohnungsgemeinn(tzigkeit eine angemessene Gewinnbeteiligung (Rendite) in Hohe
von 4 % zulassig.

Auch die seit 1990 neu gegriindeten Genossenschaften arbeiten Uberwiegend nach
diesen Grundprinzipien.

Als Vermieter stehen die sozial orientierten Wohnungsunternehmen zu ihrer Verant-
wortung fur den Erhalt des sozialen Zusammenhalts und den Schutz des bezahlbaren
Wohnens. Das ist ein zentrales Element der Daseinsvorsorge. Deshalb vermieten die
sozial orientierten Wohnungsunternehmen vorurteilsfrei an Menschen aller Herkunft,
wirtschaftlichen Schichten und Lebensentwiirfe und férdern sémtliche Formen des
Zusammenlebens.

Zu berticksichtigen ist dabei, dass die Minchner Wohnungsunternehmen im Regelfall
ein Wohngebaudeportfolio besitzen, das sich aus vielen Baualtersklassen zusammen-
setzt. Darunter befinden sich Objekte, die Uberschiisse erwirtschaften, modernisie-
rungsbedurftige Objekte und Objekte, die aus anderen Objekten quersubventioniert
werden missen.

Bei der Bewirtschaftung dieses Portfolios sind sie an das Postulat der Wirtschaftlichkeit
gebunden, das heil3t:

— die sozial orientierten Wohnungsunternehmen sind auf Grund gesellschafts-
rechtlicher Vorgaben gehalten, den Geschaftsbetrieb so zu fuhren, dass keine
Verluste entstehen und

— die sozial orientierten Wohnungsunternehmen missen das notwendige
Eigenkapital fur zuklnftige Investitionen in das vorhandene Wohnungsportfolio
und in den Wohnungsneubau selbst erwirtschaften, denn diesen Unternehmen
stehen regelmaBig keine Finanzmittelgeber zur Aufbringung des erforderlichen
Eigenkapitals zur Verfigung.



Geschaftspolitik

Die Geschaftspolitik der sozial orientierten Wohnungsunternehmen ist bei
dem gegebenen satzungsmaBigen Auftrag auf konomische, dkologische und
soziale Nachhaltigkeit ausgerichtet. In der Praxis bedeutet dies:

1.

Das Geschéaftsmodell ist generationentbergreifend. Die Wohnungen sollen
auch fur die nachsten Generationen attraktiv gehalten werden. Investitionen
oder Ersatzneubauten sind erforderlich, um den Wohnungsbestand insgesamt
auf einem zeitgemalen Standard zu halten, gerade auch im Hinblick auf die
gesellschaftlich wichtigen Ziele des altersgerechten Wohnens und des Klima-
schutzes im Gebaudebestand.

2.

Die Wohnungen werden nicht gehandelt, sondern nachhaltig im Eigenbestand
gehalten. Bestandsverkdufe erfolgen nur in Einzelfallen, wenn die Wirtschaft-
lichkeit dort notwendiger Investitionen nicht gegeben ist oder die Bewirtschaf-
tung der Bestédnde wegen ihrer Lage (Streubesitz) nicht wirtschaftlich ist.

3.

Die Modernisierungen erfolgen angemessen, sozial verantwortlich und
umweltvertraglich. Kein Mieter soll durch ModernisierungsmaBnahmen seine
Wohnung verlieren. Wo erforderlich, haben die sozial orientierten Wohnungs-
unternehmen angemessene Hartefallregelungen, damit Mieter adéaquaten
Wohnraum behalten.

4.

Die Menschen, die bei den sozial orientierten Wohnungsunternehmen wohnen,
haben ein lebenslanges Wohnrecht, wenn sie sich an die Mieter- und
Mitgliederpflichten halten. Eigenbedarfskiindigungen gibt es bei den sozial
orientierten Wohnungsunternehmen nicht.

5.

Die Mieten fir ihre Wohnungen kalkulieren die sozial orientierten Wohnungs-
unternehmen nach betriebswirtschaftlichen Kriterien so, dass die Wirtschaft-
lichkeit nachhaltig gegeben ist und zukinftige Investitionen im Bestand oder
fur Neubauten durchfihrbar sind. Zudem existieren Hartefallregelungen, die
es erlauben, bei der Miete auf die personliche Leistungsfahigkeit der Mieter
Rucksicht zu nehmen. Eine Gewinn- oder Renditemaximierung wird niemals
angestrebt.

6.

Bei den einzelnen Investitionsvorhaben setzen die sozial orientierten
Wohnungsunternehmen nur die wirtschaftlich notwendige und angemessene
Eigenkapitalverzinsung an.



Fairer Umgang
mit den Mietern und
faire Mietenpolitik

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen betreiben ein langfristiges Geschafts-
modell. Sie sind seit Jahrzehnten am Minchner Wohnungsmarkt tatig und seit jeher
Partner der Landeshauptstadt Minchen. Mit den Mietern haben die Wohnungsunter-
nehmen Uberwiegend langfristige Geschéaftsbeziehungen.

Laut Mietenatlas der VMW Vereinigung Minchener Wohnungsunternehmen,

bei der die sozial orientierten Wohnungsunternehmen Mitglied sind, betrug die
Durchschnittsmiete (Kaltmiete) Uber alle Unternehmen im Jahr 2018 7,03 Euro

pro Quadratmeter. Damit liegt die Miete rund 40 Prozent unter dem offiziellen
Mietspiegel der Landeshauptstadt Mdnchen von 11,69 Euro. Selbst nach zwei Mieter-
héhungen mit voller Ausschépfung der gesetzlichen Héchstgrenze von15 Prozent
nach BGB innerhalb von sechs Jahren wirde der Mietpreis mit 9,30 Euro noch weit
unter dem Mietspiegel liegen.

Bei der Neuvermietung von Bestandswohnungen liegen die sozial orientierten Woh-
nungsunternehmen in der Regel unterhalb des Mietspiegels und auch die Neubaumie-
ten von frei finanzierten Wohnungen sind weit unterhalb der Vergleichsmieten.

Nach Modernisierungen werden nur die Baukosten auf die Mieten umgelegt. Die
Umlage muss zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit so angesetzt werden, dass

sich Modernisierungskosten in einem angemessenen und vertretbaren Zeitraum
refinanzieren. In die Berechnung werden nach den gesetzlichen Vorgaben nur die
mietpreisrechtlich wirksamen Modernisierungskosten und die tatsachlichen
Finanzierungskosten (Eigenkapital und Fremdkapital) einbezogen. Entsprechend der
Regelung im BGB betrdgt der jahrlich maximal umlegbare Betrag 8 % der Modernisie-
rungskosten.

Zudem haben die sozial orientierten Wohnungsunternehmen Hartefallregelungen, die
es ihnen erlauben, bei der Miete auf die personliche Leistungsfahigkeit der Mieter
Ricksicht zu nehmen. Durch ihre kundenorientierte Hausverwaltung und ihre Présenz
in den Quartieren begleiten diese Unternehmen ihre Mieter Gber viele Jahre.

Der niedrige Mietpreis bedeutet fur tausende Miinchner Mieter eine groBe Entlastung.
Die Erwirtschaftung des notwendigen Eigenkapitals stellt Unternehmen, die den
Vorgaben des Marktes und auch der Politik unterworfen sind, jedoch stellenweise vor
Herausforderungen. Dazu zwei Beispiele:

Beispiel 1:

Eine Wohnungsgenossenschaft mit einem Bestand von knapp 1.000 Wohnungen hat
eine Durchschnittsmiete von 4,86 Euro pro Quadratmeter. Die Miete wurde Uber viele
Jahre kaum erhéht. Inzwischen stehen umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen
an. Um die notwendigen MaBnahmen durchfihren zu kénnen, ist die Genossenschaft
auf Mieterhdhungen im gesamten Bestand angewiesen. Mit den von der Landes-
hauptstadt Muinchen vorgeschlagenen 10 % in finf Jahren ware das notwendige
Eigenkapital fir die Bestandsverbesserung nicht zu erwirtschaften.

Beispiel 2:

Bei einigen Munchner Genossenschaften laufen in den néchsten Jahren die Erbbau-
rechtsvertrage aus. Wenn die betroffenen Grundstlicke von den Genossenschaften
erworben werden sollen, sind Mieterh6hungen im gesamten Bestand unabdingbar.
Falls die Finanzierung bei den betroffenen Genossenschaften scheitert, gehen hun-
derte bis dahin bezahlbare Wohnungen fur Munchen verloren.



Bundnis fur
mehr Wohnungsbau

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen sind der festen Uberzeugung, dass
die Preisspirale auf dem Munchner Mietwohnungsmarkt nur durch die Ausweitung
des Wohnungsbaus in Mtnchen und im Mdnchner Umland durchbrochen werden
kann. Der Spekulation auf steigende Preise bei den Grundstticken und den Be-
standswohnungen kann nur durch ausreichend neu gebauten Wohnraum begeg-
net werden.

Der preisglnstige Mietwohnungsbau ist aufgrund der exorbitanten Preise auf dem
freien Grundstlicksmarkt ohne die Unterstitzung der Landeshauptstadt nicht
mehr darstellbar. In den letzten Jahren sind aus dem verantwortlichen wohnungs-
politischen Handeln der Landeshauptstadt herausragende Projekte, wie z. B. das
Wohnquartier Domagkpark oder aktuell der Prinz-Eugen-Park entstanden. Die
besondere Qualitat kommt gerade auch durch die Zusammenarbeit der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften mit den tbrigen sozial orientierten Wohnungsunter-
nehmen und der frihzeitigen Vernetzung mit den Bewohnern zustande.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen wollen sich im Rahmen ihrer
gesellschaftlichen Verantwortung auch weiter beim Bau von Mietwohnungen
engagieren. Dafir brauchen sie Unterstlitzung und eine partnerschaftliche Zusam-
menarbeit mit der Landeshauptstadt Munchen.

Durch die folgenden MaBnahmen kénnte zusatzlicher Wohnraum fr Minchen
geschaffen werden:

Nachverdichtung:

Im Wohnungsbestand liegt ein groBBes Potenzial fur die Schaffung von Wohnraum.
Allein bei neun Mitgliedsgenossenschaften der VMW kénnten durch den Ausbau
von Dachgeschossen tber 1.000 bezahlbare Mietwohnungen geschaffen werden.
Zur Realisierung brauchen sie aber das Entgegenkommen und die Mitwirkung der
Landeshauptstadt Mlnchen, beispielsweise bei den Genehmigungsverfahren, beim
Denkmalschutz und durch einen Bestandsschutz beim Stellplatznachweis.

Mehr Wohnungsbau auf neuen Bauflachen:

Fur den Mietwohnungsneubau braucht es einen Konsens tber die kiinftige Boden-
politik. Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen begriiBen alle MaBnahmen,
die eine ausreichende Bodenbereitstellung fiir den Mietwohnungsbau sichern.
Preisglnstige Mieten sind nur mit geeigneten ginstigen Grundstiicken maéglich.
Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen stehen als Partner fiir geforderte
und belegungsgebundene Wohnungsbauprojekte bereit.

Der Neubau kann zu sozial vertraglichen Mietpreisen erfolgen, wenn bei der
Vergabe stadtischer Grundstticke verniinftige Konditionen angeboten werden. Die
Landeshauptstadt Minchen ist hier bei der Grundsticksvergabe an Genossen-
schaften und andere sozial orientierte Wohnungsunternehmen auf einem guten
Weg.

Die Vergabe von Erbbaurechten ist fiir viele Kommunen heute keine Option.

Um dieses Instrument besser zu nutzen, mussten vor allem fr die Anschlussrege-
lungen vor dem Auslaufen der Erbbaurechte verniinftige Regelungen gefunden
werden. Hier haben einige Genossenschaften mit dem Ankauf von Erbbaurechten
von Post und Bahn schlechte Erfahrungen gemacht.



Wohnungskauf in Erhaltungssatzungsgebieten:

Die sozial orientierten Minchner Wohnungsunternehmen sind bereit, Wohnungsbe-
stande in Erhaltungssatzungsgebieten zu erwerben und sich den tatséchlich
notwendigen Beschrankungen zu unterwerfen, soweit der Erwerb wirtschaftlich
darstellbar ist. Von besonderer Bedeutung ist hierbei, dass die sozial orientierten
Minchner Wohnungsunternehmen seit Jahrzehnten genau die Ziele (den Erhalt

der angestammten Bevolkerung, den Bestandsschutz und die Wahrung der
gemischten Bevolkerungsstruktur) in den Erhaltungssatzungsgebieten erfillen, die
der Gesetzgeber zur Einrichtung dieser Gebiete vorgibt.

Der notwendige Mietwohnungsneubau ist nur realisierbar, wenn ihm oberste Prioritat
eingerdumt wird. Die Minchner Wohnungsunternehmen sind sehr am Dialog mit der
Landeshauptstadt Minchen interessiert und bieten ihre Mitarbeit bei allen Themen
rund um den Wohnungsbau an.

Die Unterzeichnung einer Selbstverpflichtung zur Einhaltung der Minchner Kommu-
nalen Mietpreisbremse ist flr diese Unternehmen nicht méglich. Die sozial orientierten
Wohnungsunternehmen — soweit sie nicht durch ihre Gesellschafter bereits verpflich-
tet sind — erklaren sich hier solidarisch mit den Wohnungsunternehmen, die vor diesen
besonderen Herausforderungen stehen.

Die Minchner Kommunale Mietpreisbremse wirde mittelfristig Investitionsverpflich-
tungen beschranken, Neubauprojekte verhindern und gerade bei Wohnungsgenos-
senschaften mit niedrigen Ausgangsmieten den Unternehmenserhalt gefahrden.



Die am Ende dieser Erklarung genannten Unternehmen bringen zum Ausdruck,
dass sie sich ihrer gesellschaftlichen Verantwortung weiterhin stellen und ihren Beitrag

zum sozialen und fairen Wohnen in Minchen und im Umland leisten wollen.

Folgende Unternehmen haben sich gemeinsam zu dieser Charta verpflichtet.

Baugenossenschaft der Verkehrsbeamten
Obermenzing eG

Evangelisches Siedlungswerk
in Bayern Bau- und Siedlungs-
gesellschaft mbH

S

raum fUr perspektive

Baugenossenschaft des Post- und
Telegrafenpersonals in Miinchen Pase
und Oberbayern eG

FrauenWohnen eG

Baugesellschaft Miinchen-Land Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft
GmbH Miinchen-Pasing eG
B%
ML
Bauverein ,Neu-Miinchen” eG IGEWO GmbH & Co. Wohnungsunternehmen KG
EEE VO
Baugenossenschaft Miinchen Kath. Siedlungswerk Miinchen GmbH :
von 1871 eG N “ L
E-AUGENOSSENSCHAFT E
MUNCHEN von 1871 e G KSWM

Bauverein Giesing eG

.‘ BV Giesing*¢

Miinchner Baugenossenschaft eG

Bauverein Miinchen-Haidhausen eG Q

Oberbayerische Heimstatte Gemeinniitzige

Siedlungs-GmbH BERBAYERISCHE
HEIMSTATTE

Gemeinniitzige Siedlungsgesellschaft mbH

BayernHeim GmbH

y
BayernHeim

Stadtbaustein eG

BuG eG Bauen und Gemeinschaft eG
Wohnungsbaugenossenschaft
fir Minchen und Umland

.
Y

Verein fiir Volkswohnungen eG

"7 W VEREIN FOR VOLKSWOHNUNGEN

Deutsches Heim Wohnungsbaugesellschaft mbH

WOHNBAU

ungsbauges. mbH

WOGENO Miinchen e.G.

WOGENO Miinchen eG @

Eisenbahner-Baugenossenschaft
Miinchen-Hauptbahnhof eG

Wohnbaugenossenschaft Wagnis eG

Eisenbahner-Baugenossenschaft
Miinchen-Ost-Rangierbahnhof eG /b

Wohnungsgenossenschaft Miinchen-West eG

6 Wohnungsgenossenschaft Minchen-West eG



