Anlage P

Wohnungstausch im Alter - Darsteliung der Erérterung im Amt fiir Wohnen und
Migration unter Beteiligung des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung, des
‘Amts fir soziale Sicherung und der stadtlschen Wohnungsbaugesellschaften GWG
und GEWOFAG

Das Themenfeld Wohnungstausch wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Soziale
Sicherung vom Amt fir Wohnen und Migration und dem Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung intensiviert aufgenommen, in einem Workshop -ausfuihrlich diskutiert und mit
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften abgestimmt Als Ergebnis teilt das Amt fir
Wohnen und Migration mit: '
.Das Thema Wohnungstausch wird immer wieder &ffentlich diskutiert bzw. als MaRnahme
zur ErschlieBung von Wohnraum genannt. Ein echter Wohnungstausch kommt bei
geférderten Wohnungen nur in den seltensten Fallen in Betracht, da fur einen Tausch die
Voraussetzungen bei den Tauschwilligen in Bezug auf Haushaltsgréiie, -
Férdervoraussetzung etc. (ibereinstimmen missen. Das Ziel- grofe, unterbelegte
Wohnungen fiir Familien frei.zu machen wird bereits von den stadtischen
WohnungsbaUgeseIISchaf’zen aktiv verfolgt. Im Folgenden wird (ber bereits bestehende
Mafinahmen innerhalb der Stadtverwaltung sowie der beiden stédtischen
Wohnungsbaugesellschaften informiert.

Zum Thema Wohnungstausch finden referatsiibergreifende Arbeitsgruppen mit den belden
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften statt. Anlass dafur sind Antrédge-und Initiativen
aus dem Stadtrat, den Bezirksausschissen oder des Seniorenbeirats. Sie haben
angesichts des Mangels an bezahlbarem Wohnraum zum Ziel, dltere Menschen zu
motivieren, ihre gréere Wohnung fir Familien frei zu machen und in eine kleinere
Wohnung zu ziehen. : | : |

Dazu werden u. a, folgende ,Anreize zum Wohnungstausch" vorgeschlagen, auf die im .
Folgenden eingegangen wird:

« Beibehaltung des niedrigeren Quadratmeterpreises bzw. soilte die neue Miete die
alte Miete nicht Ubersteigen. Das Delta soll durch stadtischen Mzetausgleich
. finanziert werden.
. .Organisation des Umzugs und Ubernahme der Umzugskosten mit stadtischer
Unterstitzung -
Die neue Wohnung wird vor Bezug altengerecht ausgestattet.

" Des Weiteren werden Mal‘.‘.néhmen vorgeschlagen, die einen Wohnungstausch
grundsatzlich vereinfachen sollen:

Bereitstellen einer Datenbank mit altengerechten bzw. barrierefreien Wohnungen
im geférderten Bereich

Entwickeln einer Wohnungstauschbdrse fur den freifinanzierten SOWIe den
geférderten Berelch




Beibehaltung des niedrigeren Quadratmeterpreises, Ubernahme der Umzugskosten
und altengerechte Ausstattung der Wohnung

Auf dem freien Wohnungsmarkt in Minchen sind bezahlbare Maetwohnungen
Mangelware. Die Nachfrage ist grof3. Es besteht kein Grund flr Vermieterinnen und
Vermieter, die wirtschaftliche Interessen verfolgen, den niedrigeren Mietpreis zu ‘
Ubernehmen. Ein finanzieller Ausgleich wére ausschlietlich Uber einen stadtischen
Zuschuss zu finanzieren. Die Zahlung eines weiteren Mietzuschusses ist kritisch, da Uber
Regelleistungen fiur Berechtigte, wie Wohngeld, Ubernahme der Kosten der Unterkunft im
SGB {I/SGB Xll, einkemmensorientierte Zusatzférderung (EOFZ), die individuelle Miete
bereits Ubernommen oder bezuschusst wird.

Diese Regelung kommt der Vermieterin bzw. dem Vermieter direkt zugute: Sie tragt damit
durchaus zu einem weiteren Anstieg der Mieten bei.

Gleichzeitig wird durch die Individualférderung keine weitere geforderte Wohnung gebaut.
Es gilt anzunehmen, dass ein Mietausgleich ausschlieBlich der Vermieterin bzw. dem
Vermieter zu Gute kommt und

Die Ubernahme der Umzugskosten ist in der Regel bei Mieterinnen und Mietern mit
niedrigem Einkommen tber SGB Il und SGB XI| Leistungen abgedeckt. Bei Haushalten
oberhalb derEinkommensgrenze hatte die Umzugskostenilbernahme weitgehend einen
Mitnahmeeffekt und wére nicht der ausschlaggebende Grund fur einen Umzug. Denn
neben den finanziellen Belastungen eines Umzugs, spielen die psychosozialen Barrieren
mit zunehmendem Alter eine immer gréer werdende Rolle. Um &ltere Menschen zu
einem Wohnungswechsel zu motivieren, sollten folgende Aspekte in Bezug auf die neue
Wohnung vorher angesprochen und geklart sein:

- Verbleib im Quartier oder im gleichen Wohnhaus
- Bindung an.die alte Wohnung

- Bindung an Nachbarinnen und Nachbarn

- Bindung an die eigenen Mabel

- Ausstattung der neuen Wohnung.

Bereitstellen einer Datenbank im geférderten Bereich und entwickein einer
Wohnungstauschhérse

Mit der Einfuhrung der Internetplattform SOWON (Soziales Wohnen Online) ist fur die
wohnungssuchenden, registrierten Haushalte auch gleichzeitig eine Datenbank
entstanden, die weitere Ausk{infte Gber die entsprechenden Wohnungsangebote gibt. Flr
die alteren Menschen bedeutet dies, sie erhalten friihzeitig, bevor sie sich auf eine
Wohnung bewerben, Informationen tGber Wohnungsdetails, wie Lage der Wohnung,
Ausstattung, Barrierefreiheit. . _

Das Entwickeln einer stadtischen Wohnungstauschbdérse wird flr den Bereich der
geférdeften Wohnungen derzeit vom Amt fir Wohnen und Migration geprift. Im Internet
gibt es bereits Wohnungstauschboérsen von privaten Anbietern, z. B.

http://www tauschwohnung.com.

Es ist jedoch geplant, die Internetplatiform SOWON in der Optimierungsphase (ca. 2021)
zu ,SOWON - offentlicher Bereich® auszubauen. Damit haben Vermieterinnen und
Vermieter die Maglichkeit, ihre Wohnungen auf der stédtischen Plattform anzubieten.




Konzepte und MaRnahmen der Stadtverwaltung und der beiden stédtischen
Wohnungsbaugesellschaften zum Thema Wohnungstausch ‘

Folgende bereits existierende Malnahmen zum Thema Wohnungstausch im Alter gibt es
innerhalb der Stadtverwaltung sowie bei den beiden stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG:

- Umsetzung im offentlichen Interesse oder Wohnungstausch im geférderten
Bereich :

Im geférderten Bereich wird die Freimachung einer grol’Sen' Wohnung (mind. ein Zimmer
gréfier) bereits mit einer hohen Dringlichkeitspunktezahl (84 Grundpunkte) unterstiitzt,
sofern die frei gemachte Wohnung dem Amt far Wohnen und Migration zur Belegung zur
Verfugung steht. Durch die-hohe Dringlichkeit steigt die Wahrscheinlichkeit, passende
Wohnungsangeboté zu erhalten. Das Amt flir Wohnen und Migration macht bei
Wohnungsvorschlagen fur diese Haushalte zudem Ausnahmen hinsichtlich der zu
erfullenden Einkommensgrenzen, wenn dies die Forderrichtlinien erfauben.

Aktuell (Stand 07/2018) sind im Amt fur Wohnen und Migration 1.587 Haushalte registriert, -
bei denen mind. eine Person {iber 65 Jahre alt ist. Davon lebt in 614 Haushalten eine
Person mit Schwerbehinderung (> 50 % GdB) und in 66 Haushalten eine Rollstuhlfahrerin
_bzw. ein Rollstuhlfahrer. ' _ '
Von den 1.587 Haushalten sind 30 Haushalte registriert, deren ,Umsetzung im &ffentlichen
Interesse" ist. Sie wilrden bei einem Umzug eine Wohnung frei machen, die mindestens
mit einer Person mehr belegt werden kénnte. -

Die GEWOFAG vermietet an ca. 1.284 Haushalte (3,8 % des Gesamtbestandes) in der
Gréfie ab 3 Zimmer, bei denen die Hauptmieterin, der Hauptmieter Gber 65 Jahre alt ist. '
Wer dariiber hinaus noch in den von élteren Menschen belegten Wohnungen lebt, lasst
sich nicht eindeutig feststellen bzw. auswerten. Von den gekiindigten Mietverhaltnissen
bei der GEWOFAG wurden in 2016 und-auch in 2017, jeweils ca. 10 % aus Altersgriinden
mieterseits gekiindigt. Die GEWOFAG dokumientiert nur das Alter der Hauptmieterinnen
und Hauptmieter. Das Durchschnittsalter liegt derzeit bei 51 Jahren.

Bei der GWG werden derzeit ca. 450 Wohnungen (1,6 % des Gesamtbestandes) in der
Grofe ab 3 Zimmer von Hauptmieterinnen bzw. Hauptmietern bewohnt, die 65 Jahre und
 &lter sind. Die Anzahl der Personen in den Wohnungen ist nicht eindeutig auswertbar, Es’
wird angenommen, dass hdchstens 1/3 der 450 Wohnungen von nur einer Person
bewohnt werden. Das sind ca. 0,5 % des Gesamtbestandes der Wohnungen der GWG.

- Méglichkeit der Mietpreismitnahme
Bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWQFAG besteht
(férderabhangig) die Mdéglichkeit der Mietpreismitnahme,

- Umzugskosteniibernahme

Die Umzugskosten werden bei Haushalten wie bereits erwahnt ibernommen, die sich im
Leistungsbezug SBG Il und SGB XIil befinden. Darliber hinaus unterstiitzt die GWG ihre

Mieterinnen und Mieter in Form einer einmaligen Umzugskostenpauschale von 500,00 €,




- Beratung und Information zum Thema Wohnungstausch bei den beiden

stiadtischen Wohnungsbaugesellschaften 7

Die GEWOFAG unterstiitzt altere Mieterinnen und Mieter, indem praventiv Hausbesuche
" durch Sozialpddagoginnen und Sozialpadagogen angeboten und durchfuhrt werden.
Dabei wird auch beraten und ermutigt, in eine kleinere Wohnung umzuziehen oder in die
eigenen GEWOFAG-Wohnprojekte. VWenn altere Mieterinnen und Mieter die Wohnung
nicht wechseln méchten, werden ggf. Wohnungsanpassungen mit Unterst{itzung durch
die Beratungsstelle Wohnen durchgefihit. ' '
Die sozialpddagogischen Fachkrafte der GWG haben {Uber Hausbesuche Kontakt zu ihren
alteren Mieterinnen und Mietern. Zudem bietet die GWG Beratungs- und Hilfeangebote
an, wie z. B. Wohnungsanpassungen, Sanierungsmalinahmen sowie die Umsetzung in
eine kleinere und barrierefreie Wohnung oder in die eigenen GWG-Wohnprojekte. Die
Sozialpadagoginnen und Sozialpadagogen unterstitzen im Rahmen des '
Umzugsmanagements beim Wohnungswechsel.

Dariiber hinaus stimmen beide Wohnungsbaugeselischaften Untermietvertragen zu, wenn
die Wohnung grol3 genug ist und dadurch zusatzlicher Wohnraum zur Verfugung gestelit
wird.

- Projekt im Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

EU-Projekt ASTUS im Bereich Regionales (www.muenchen.de/astus);

Ziel des EU-Projekts ASTUS (Alpine Smart Transport and Urbanism Strategies), das von
November 2016 bis Oktober 2019 lauft, ist die Reduzierung des Kohlendioxidausstolles
im Alpenraum durch eine entsprechende Verkehrs- und Siedlungsplanung. Aufier dem
Projekipartner Landeshauptstadt Minchen sind die Gemeinden Haar und Neubiberg als
Untersuchungsgebiete beteiligt.

Im Rahmen von ASTUS ahalysieren Verhaltenspsychologen die Griinde, weshaib sich
Menschen an den Projektzielen, d. h. intensivere Wohnraumraumnutzung durch
Mitwohnen, Wohnungstausch oder Umbau beteiligen bzw. warum_nicht.

U. a. sind das Projekt ,Wohnen fur Hilfe* und die Genossenschaft WOGENQ inhaltlich
ginbezogen. ‘

Schriftliche und mindliche Befragungen der Verhaltenspsychologen in den Gemeinden
Haar und Neubiberg erbrachten erste aligemeine Ergebnisse:

Wohnentscheidungen sind auf’erordentlich emotional. Starke raticnale oder
finanzielle Argumente erzeugen viel Gegenwehr.
Kinder spielen eine zentrale Rolle. Unterstiitzen sie ihre Eltern,'werden
Veranderungen durchaus positiv gesehen. ,

+ - Erhalt von Freiheit und bedeutsame Beziehungen sind Schlissel, um
Verdnderungen anzustollen.
Besser friih anfangen, dariiber nachzudenken. Verénderungen der Wohnsituation
soliten rechtzeitig eingeleitet werden, am besten schon vor dem 60. Lebensjahr
und nicht erst, wenn es nicht mehr unveréndert weitergeht.



‘Als groRRes Hindernis bei Uberlegungen fir eine kleinere Wohnung oder Mitwohnen zu’
ermdglichen zeigt sich, dass die meisten Wohnungen und Hauser, atich Keller und
Dachbéden, im Laufe der Zeit recht voll geworden sind. Sich um diese Besitztimer neu
kiimmern zu milssen, scheint oft eine untiberwindliche Aufgabe. Dieser Schritt in Richtung
intensivere Wohnraumnutzung lasst sich durch ein umfangreiches informationsangebot.
zur Entsorgung etwas erleichtern. Menschen sind allgemein eher bereit, sich von
Besitztiimern zu frennen, wenn diese einem ihnen sinnvoll erscheinenden Zweck .
zugefihrt werden. Unter www.muenchen.de/astus sind deshalb zahlreiche Méglichkeiten
aufgefihrt, um das Haus oder die Wohnung zu entrimpeln. Diese Plattform wird im Laufe
des Projektes weiter ausgebaut.

- Ausblick und MaRnahmen : :

Um die bestehenden Konzepte und Mafinahmen besser bekannt zu machen und weitere
Maéglichkeiten zum Thema Wohnungstausch zu priifen, besteht die Absicht des Amts fir
Wohnen und Migration nach Befassung im Stadtrat einen weiteren Workshop mit allen
Akteuren (Referat fur Stadiplanung und Bauordnung, GWG, GEWOFAG, Amt fur Soziale
Sicherung, mitbauzentrale minchen) zu veranstalten. Im Rahmen des EU-Projekts
ASTUS (Alpine Smart Transport and Urbanism Strategies) arbeiten die genannten _
- Akteure bereits zusammen und versuchen gewonnene Erkenntnisse flr den geférderten
Bereich umzusetzen. '







