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. Stadtisché Wohnurigsbaugesalischaften RN

Stédtischer Mieten-Stopp Mtnchen

- Finanziefle Auswirkungen — stéidtische

Mietpreisbremse Miinchen und stédtischer .
Mieten-Stopp Mtinchen '

- Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V ...

Ah das Referat fiir Stadtplanung und Baudrdnun_q ~ HA lli-03
Vielen Dank fr die Zuleitung der 0.g. Sitzungsvorlage.
Das Kommunalreferat nimmt hierzu wie folgt Steflung:

Die Mietgestaltung In den freifinanzierten Wohnbestinden des Kommunalreferates richtet sich
nach den Vorgaben des Konzeptes Soziale Mietobergrenzen {Stadiratsbeschluss vom
30.03.2017, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 06654) und der kommunalen Mietpreisbremse
(Stadtratsheschluss vom 25.07.2018, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11853), Damit ist ein wich-
tiger Schritt zur Sicherstellung sozialvertraglicher Misten und Zur Regulierurig des Mistniveaus

.in der Landeshauptstadt Minchen effolgt.

Die Umsetzung der im Betreff genannten —Sitzungsvorlage hat durch den befristeten Verzicht

- etwaiger Mieterhthungspotentiale weitere Mindereinnahmen zur Folge. Eine entsprechende

It.

mit Erhhungsoption versehene Mietspiegelentwicklung vorausgesetzi, wirde dies fUr die ca.
600 betroffenen Wohnungen nicht realisierte Mietmehreinnahmen von ca. 406.087 € Uber
einen Zeitraum von § Jahren bedeuten.

Das Kommunalrefarat bit’tet, diese Stellungnahme der'_Sitzuhgsvof'Eage beizulegen.

Abdruck von |. per E-Mail

an im-l. kom@muenchen.de -

an beschlusswesen.kom@muenchen.de
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Ablage Akten IWA

kriguna/Frank
Komnynalreferentin







ANLAGE Ta

Ein Unternehmen der ’

Landeshaupistadt Manchen
GEWQFAG kolding GmbH, Posifach 83 01 53, 81701 Minchen GEWOFAG Hol dIng GmbH
Landeshauptstadt Mtinchen’ : ltfe Ansprechpartnerin
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung . Marc Binder
Stabsstelle Beteilig ungsmanagement HA 11{/03 Telefon
Blumenstrae 31 Telefax: 089 4123-4007
80331 Minchen E-Mail:

_ Postanschritt: '

GEWOFAG Holding GmbH

Postfach 83 01 53

81701 Minchen

Datuny:

11.06:2019

Antrige der SPD-Fraktion zum "Mietpreis-Stopp™ sowie der EDP-Frakfion “"Gegen
linkspopulistische Mietenpolitik"

Sehr geehrie Damen und Herren,

vielen Dank fir die Zuleitung der Anfrage der Stadtratsfraktionen:der SPD vom 29.04.2019 und

der FDP-HUT vom 03.05.2018 und die damit verbundene Moglichkeit, hierzu Steliung zu
nehmen.

1. Die bereits vom Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen beschlossene iMiinchner
Mietpreisbremse® findet bei der GEWOFAG bereits Anwendiing. Hierzu hatten wir im
vergangenen Jahr fir den 5-ahrigen Planungszeitraum Mindereriose von rund 33 Mio.
EUR ermittelt und in der Wirtschaftsplanung 2019 ff, berlicksichtigt. Bei Fortschreibung
bis zum 01.01.2025 erhihen sich die Mindereriése auf rund 44 Mio. EUR. Durch die
Mindererlose steht der GEWOFAG in diesem Zeitraum umgerechnet erfarderliches
Eigenkapita! fiir den Neubau von rund 730 Wohneinheiten nicht mehr zur Verfligung.

2. Ein zusétzlicher aby dem 01 .08.2019 geltender »Mietpreis-Stopp* flir alle Mieterinnen .
und Mieter der GEWOFAG wiirde unseren Berechnungen zufolge im -
Planungszeitraum bis zum 01.01.2025 zusatzlich rund 22 Mio. EUR Mindsrerltse
bedeuten. Durch die Mindererlose steht der GEWOFAG in-diesem Zeitraum
umgerechnet erforderiiches Eigenkapital fir den Neubau von rund 370 Wohneinheiten
nicht mehr zur Verflgung. :

Durch die Mindererigse aus Mistpreisbremse in Kombination mit einem Mistpreis-Stopp
entgeht der GEWOFAG erforderiiches Eigenkapital fiir den Wohnungsneubau von
rund 1.100 Wohneinheiten. ‘

3. Selbst bei 5jahriger Befristung des Jlietpreis-Stopps®, sind in den Folgejahren weitere
Mindereridse zu erwarten, da eine vollsténdige Aufholung der niedrigeren Mietennur
Uber einen ldngeren Zeitraum erfolgen kann.

Geschaftstahrung:

CEWOFAG Telafon: 088 4123-0 Stadlsparkasse Manchen

HoMing SmbH Telafne 089 4123-100 {EAN DEST 7015 00001001 1302 28 Dr. Klaus-Michae] Dengler {Sprecher),
BIC. (SWIFT-Code) SSKMDERM Maxdmiltan Staiier

Bustav-Heinemann-Ring 114 E-Mel: gewolag@gevafegde  Siizund Registergericnt Milschen, HRS 182606 Vorsitzender des Aulfsichisrals:

81732 Mlnchen Intemet: wviv.geworag.de USL-10: DE 270038504
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4. Vor dem Hintergrund der bereits beschiossenen und nunmehr beantragien
- Rahmenbedingungen zur zeitlichen wnd absoluten Bagrenzung der
Modernisierungsumiage muss die Entscheidung fiir oder gegen ein evertuell
erforderliches Modernisierungsvornaben kinftig ausschlieRlich anhand einer
Einzelfallbetrachtung im Hinblick auf dessen Wirischaftlichkeit getrofien werden.

Besonders im Hinblick auf ein energetisches Modernisierungserfordernis aufgrund der

steigenden energetischen Standards, verbunden mit dem Ziel einer kinitigen

Entiastung der Mieteririnen und Mieter bei der Zweitmiete (Betriebskosten), begrenzen
" diese Mafinahmen den Entscheidungsspieiraum fiir oder gegen sine

Moderriisierungsmalnahme. .. :
5. Zur Frage, wig bioth ﬁe:rAqtei! der Mieterhaushalte ist, deren Mietbelastungsquote unter
25 % liegt, kann.die-GEWOFAG keine helastbare Aussage abgeben, da eifie
rqgelmé&ige:EéﬂkOmmenserhebung bel unseren Mieterinnen und Mietern nicht
staftfindet. ' ‘
Mit freundlichen Griiffen

GEWOFAG. Holding GmbH

Or. Klaus-Michag! Dengier T
Geschaffstiihrer (Sprecher)
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Antrage der SPD-Fraktion zum “Wlietpreié—swﬁp" sowie der FDP-Fraktion "Gegen
lin kspopulisﬁ"sche Mietenpolitik” :

Sehr geehrte Damen und Herrén,

vielen Dank fr Ihre Mail vom Freitag, den 19.07.2019 mit der Sie um emeute Siellungnahme bis
zum Montag, den 22,07.2019, ¢ Uhr, bitten. Die Steflungnahme soll erganzend zu den
bisherigen (inhaltlichen) Ausfiihrungen dezidiert und ausfiihrlich auf die Berechnungsmethoden
der Mindereridse eingehen. Insbesondere sollen die Planungssysteme und -verfahren
beschrieben werder, die von uns Zugrunde gelegt wurden, als auch die zugrunde gelegten
Annahmen und Pramissen, die zu den Berechnungs-ergebnissen fiihren, Es sollen auch die

. Mindereridse nachvollziehbar dargestallt werden, gls auch die Aussage unterlegt werden, dass

s sich um fundierte. Zahlen mit hoher Eintritiswahrscheinlichkeit handelt,
Auf die ebenstehenden Punkte wollen wir wie folgt eingshen:
Planungssysteme und -verfahren: -

Die Wirtschaftsplanung der GEWOFAG wird mit dem in Ihr ERP-Systems SAP R/3, ntegrierten
Planungssystem SAP SEM BIP erstellt. Dieses System beinhaltet die Ist-Daten, die auch
Grundiage der durch die Wirtschaftspriifer testierten Jahresabscehlisse sind und bildet so:dia
Basis der Fortschreibung in Form der durch den Aufsichtsrat beschiossenen jéhrlichen
Wirischaftsplanung. Dieser Wistschaftsplanung lieg: jeweils ein Planungshorizont von fanf
Jahren zugrunde. Die Planung der GEWOFAG beinhaltet mehrere wesentfliche Elemente; die
schiussendlich zusammengefihrt werden. Diese sind im Wesentlichen:

~Erlésplanung (Mieten, Betriebskostem),
Instandhaltungsplanung (laufende und geplante [nstandhaltung),
Personalplaniung, ‘ :
Sachkesten (IT, Raumkosten, USW.),
Investitionspianung (Neubau, Modemisigrung),
Finanzplanung (Zinsen, Tilgung, Aufnahme).

2 & & & o o

GEWOEAG Telafon: 08¢ 4123-0 Stedisparkasse Miinchen GeschartsBrung: R
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BIC (SWIFT-Cods) SSKMDEWM Maximilian Sirakar

Guslav-Henemana-Ring 114 E-Mall gewsfag@gewsfag.de Sitz und Reglsizrgaticht Mirichen, HRB 182 206 Vorsitzender des Aufsichtsrats:

81738 Munchen internet: www.gewsfag,de USH-ID: DE 270036504 Oberblrgermeister Diater Rofer
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im Grundsatz werden.zunachst auf Einzelgesellschaftsebene die vorstehenden Planungsschiitte
auf Profitcentersbene vorgenommen und schlussendlich auf Konzernebene konsolidiert. Fir die
Planung dér Immobitien entspricht ein Proficenter einer sogenannten Wirtschafiseinheit; die
wiederum aus mehraren Gebauden besteht. :

Die Mietenplaning basiert auf einer Fortschreibung der Konditionen des einzelnen Mietobjekies,
die Ober eine Extrakiion von lst-Daten aus dem ERP-System in das Planungssystem auf
proficentarebene verd| chiet werden.

Die aktuelien h&iieiveﬂragskonditiﬂnen bilden somit die Grundlage der Planung.
Annahmen ;_J_nd Pramissen:

Der Wirtschaftsplanung vor Mirnchner Mietpreisbremse und Mietpreis-Stopp lagen fo!gende
Annahmen zug runde:; : :

Die Mieten in den gefdrderten Objekten der GEWOFAG (ca. 40% des Besiandes) wurden mit
einer Entwickiung auf Basis des \!erbraucher-prei_sindex.geplant, Dieser entspricht einer
durghschnittlichen Entwickiung von ca. 1% pro Jahr.

Im freifinanzierten Bereich wdrde'n ‘Mietentwickluhgen suf der damals einschiagigen Regelung
des BGR kalkuliert, somit 15% aile drel.J-ahr—e.

Fir die Kalkulation def Effekte aus der Miiinchner Mietpreisbremsewurder im freifinanzierten
Bersich die Erhdhungsmdglichkeiten gemal dem entsprechenden Stadtratsbeschluss
angepasst, somit 10% aite funf Jahre, bis maximal 90% der Mietspiegelmiete. Die Mieten In den
geforderien Objekten der GEWOFAG (ca. 40% des RBestandes) wurden weiterhin mit einer
Entwicklung auf Basis des Verbraucherpreisindex geplant,

Eur die Kalkulation der Effekie aus dem Minchnsy Nifeten-Stopp wurden im Zeitpunkt der
Aufforderung zur Abgabe unserer ersten-Stellungnahme, im freifinariziertén als auch im
gefbrderien Bestand ab August 2018 bis Ende 2024 kaine Erhahungsmagiichkeiten fur alle
Férderwege mehr anggnommen. Der Verglelchszeitraum im Beschlussentwurf wurds lefcht
verkirzt, vom 041.08:2019 bis 31.07.2024. Dies fuhrt zu leicht reduzierten Werten im Vergleich
zur Stellungnahme. Das Betreuungsreferat hatte in Abstimmung mit-uns gine entsprechende
Anpassung der Werte vorgenommen. ' '

Die Fluktuationsrate der GEWOFAS zum 31 49,2018 betrigt 4,6%, die Leerstandsquote -

betragt 0;8%. der Antell an KSH-Mietern wurde in alier Szenarien mit ca. 20% forigeschrieben.

Weil gine Bericksichtigung von Flukiuation und Lesrstand in-den betrachtetern Szen-arién. n‘i_c_hi
zu niedrigeren Adswirkungen fihren wirde, Wurde diese nicht beriicksichtigt. ‘

Eine Beilicksichtigung hétte.zur Folge, dass sowohi die Erlose im Ausgangsszenario (BGB} als

| ~ guch.in den Szenarien Mietoraisbremse bzw. Mietprais-Stopp-sich armdhen wirden. In eihem
Vargleich ergéiben sich somit nur teicht hohere Ensseinbulen (ca. 0,5 Mie. € Gber 5 Jahre).

Dies iasst sich erkennen, wenn man beide hachfolgenden Tabellen i der Ietzten Spatlte in der
Zeile miteinander vergleicht. ' : - '
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Tabelie: Kumulierte WMinderertose inki. Fluktuation:

Freﬁhanziﬂ: 15%-sle 3 Iahre ] .
Gefrdert: Index nach vpi fea. 1%} ) " :
Fluktuaticn ber( cksichtigt 23 2093 2135 2163 2208 2244

£ e ¢ 3

1.226,3

MIETENSTMPP * -Freffinanziert: 5 Sshrekeine Ethihungen
{fréifinanziert + *  Gefdrdert: S.Jahre keine Erhdhungen : " ; e ; :
Gffentl. geffirdert)  + Fuktuation beriicksichtige (0T 2026 3L 204z 2046 2053 .

- -Miet::piege{enmicldungp.a_ ca. 1%
IELPREISERENSE /Hgs
MIETENSTOPP. /BGE

ferenz
Darstellung Mindererigse:
Fir die Ermittiung der Mindererldse wurde die Erlésplanung vor Mietpreisbremse and

Mietenstopp jeweils mit. den Eridsplanungen unter Einbezishung der Effelte aus Migtpreis-
bremse ung Mietenstopp tber fiinf Jahre verglichen, .

Tabelle: Kumulierte Mindererldse exil. Fluktuation:

Freffinanziert; 15% alle 3 Jahre

* Gefbrdert: [ndex nach VP! (ca, 1%) ) . '
R o 272
*  Fluktuation unberiicksichtigt 2019 _ 082 216 M37 274 Mem 1 .7

*  Mietspiegetentwicklung p.a. ca. 1%

‘Freifinanziertss Jahre keine Erhshungen

MIETENSTOPP + B
{freffinanziert + * Gefdrdert: 5 Jahre keine Erbéfungen 03 01 2013 203 3012 2043 12088
Sffent. geférdert) - Fuktuatiomunberticksichtigt 03 2013 A 2022 20 ‘

L l\;ﬁetspiegelentwicklung pa.ca. 1%

Ausivirfigen -+ ., MIETPREISBREMSE} 8B

MIETENSTOPF /BGE

LOAS D EB . 82 e
i 69 103 124

ifferen
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Eintrittswahrscheinlichkeit:

“im Verhéitnis Zur bereits angewendeten Mietpreisbremse flihr der Mieten-Stopp Uber einen
Funf-Jahres-Zeltraum zu ca. 22 Mio. € niedrigeren Erldsen. '
Plausiiilisierung: '

Legt man vergleichsweise eine rmodellhafte Berechnung zugrunde, die eine moderate
durchschnittliche Mietensteigerung von 1% pro Jahr annimmt, so zeigen sichivergleichbar hohe
Effekte. Die Etliise bet sinem Erhahungsstopp fiegen dann in einen Zeitraum yon funf Jahren bel
ca. 30 Mio. € unter den Eridsen bei einer.moderaten Steigerung. c

' Die unten stehende Grafik zeigt einen belspiethaften Verlauf pbei angenommenen Misteridsen
von 200 Mic. €. Wiahrend bei einem Szenario mit einer Steigerung von nuy 1% pro Jahr - was -
einer Entwicklung von stwas unter der aktuellen Inflationsrate (ca. 1,6 % p.a.) entepricht — Uber
sinf Jahre summierte Mehreridse von ca. 30 Mio. € entstehen, bleiben diese bel Aussetzen der
Erhéhung gleich.

A 06 Z08,1 2102 12304
: 2008 2000 00,0 2000 2000 . 12000
DEFA 0.0 20 . 4D 54 81 10,2 30,4

Wir hoifen, dass wir mit unseren Ausfithrungen zur Nachvellzienbarkeit unserer Berechnungen
beigetragen haben und stehen fiirweitere Fragsn geme zur Varfligung.

Mit freundlichen Griften -

GEWOFAG Holding GmbH

e

Dr. Kigus-Migiael Dengler
Geschaftsfihrér {Sprechen



GWG Minchen, Postfach 330480, 80064 Milinchen i

Landeshauptstadt Miinchen
Referat flir Stadtplanung und Bauordriung

Stabssteile Beteiligungsmanagement HA /03
Blumenstraiie 31 - ‘
80331 Minchen

. 22.07.2019
Stadtratsantrag »Mietpreis-Stopp in stadt, Wohn ungen — Miinchen
macht es vor” (StR Reissl, Miiller, Dietl u.a.}

Stadtratsantrag ,Gegen linkspopulistische Mietenpolitik* {F!.)P}

wie zuletzt erbeten, erganzen wir unsere-bisherigen Stellungnahmen um weitere Da-
ten. Unsere bereits erfoigten Ste[lu_hghahmen sind in dieses Schreiben integriert, so A
dass Sie aus einem Dokument die gesamte Stellungnahme der GWG Minchen entnan-
men kdnnen, . . ' :

.. Zunichst erscheint es Uns zu den vorliegenden Antrigen angebracht, nochmals zusam-
mengefasst dle der GWG Minchen vom Gesellschafter vorgegebenen Mistentwickiun-
gen im Wohnungsbestand der GWG Minchen darzustellan, :

Diese Regelungen wurden zuletzt vom Stadtrat mit dem Beschiuss zur sog. , Stadti-
schen Mietpreisbremse MUnchen® vom 25,07.7018 noveiliert,

im freifinanzierten Bestand {ca: 16.800 WE, damit ¢a. 60 % des Bestandes) betrigt die
Rurchschnittsmiete bel der GWE Miinchen 7,77 €/m? {Stand 31.12.2018).

Zudem dirfen Mieten im freifinanzierten Bestand nur
o bis 80% des Mietspiggels bei Personen mit geringem Zinkommen gem.
Konzept Soziale Mietobergrenzen. '
- ®  bis S0% des Mietsplegels inallen Gbrigen Falien
¢ . um max. 10% innerhalb von 5 jahren

erhdht werden.

Seiten
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GWE Minchen

Geschéftsfﬁhrung

T +49 89 55114 -511
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Dleter Reiter -
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Ass. jur. Christian Amlong -
{Sprecher), -

DiplAng. (FH) Gerds Pater

* Stz und Registergericht:

Minchen
Handelsregistar B 7687
Steuer-MNr. 143/148/40133

USt-1dNr, DEX29521872

info@gwe-muenchen.de
www.gwg-muenchan.de



Im geférderten Bestand {ca. 11.000 WE, damit ca. 40 % des Bestandes) betrigt die

Durchschaittsmiete bel der GWG Mlnchen 6,53 £/m> (Stand-Sl.l:Z.ZOlS).

Die fur geforderte Wwohnungen ethobenen Mieten entwickeln sich grundsatzlich ge-
mak der Inflationsrate seit der fetzten objektspezifischen Anpassung. im Neubau gilt
sudem berelts eln S-jghriger Mietenstopp. L

Demgegeniber liegt der Mietspiegel 2018 unter-Berticksichtigung der Lage (aber ohne
‘Zuschlagsmerkmate, die bet den Miaten der GWG Minchen berefis bainhaltet sind) bei -
‘ 11,.69'€/rn:2 bis 14,27 £/m*. . : : "

Diese Zahles zeigén, dass dle GWG Mihchen auf Wunsch des Gesellschafters — der
diese Hegelungen immer wieder mieterfreundlich aktualisiert hat — bereits heuts Mie-

'té_n- erheblich unterhalb der aktuellen Mietsplegelmi'ete erldst und diese zudem in der
Entwickiung stark gebremst sind. . :

Situationen, bei denen die Miete flir Pefsonen, die bai der GWGE Minchen wohnen,
richt mehr tragbar sind, kbnnen grundsitzlich nicht antstehen, da im Bedarfsfall alle
Mietan der GWGE Minchen unterhald der Grenzen liegen, bis zu denen sie: {ber Leis-
tungen-nach gem Sozialgesetzbuch alssog. ,Kosten der Unterkunfi (Kdi}” Gbernom-
men werden. '

- Bareits heute hat die Einfithrung der sog. Stadtischen Mistpreishremse batinchen™ Im
1uli 2018 dazu gefihrt, dass die GWG Miinchen die parallei von der Landeshauptstadt

" Mnchen (LHM) geforderte 2%-Verzinsung auf das Eigenkapital In den kommenden
Jahren nicht erwirtschaften’kann, Eine solche Verzinsung st aber im fa ngjdhrigen Mit-

el aus Sicht der Gesellschaft erfordertich, um wenigstens einen geringen Uberschuss
der Misten Ober dié Bewirtschaftungs-, Finanzierungs- und.Instandhaltungskosten zu
erzielen. Dieser muss vorhanden sein, da andemfalis dauerhaft Werte verzehrt werden -
und auch Eigenmittel fiir die Revitalislerung des Wohnungsbestandes fehlen werden.
Fine Eigenstandigkeit der Geselischaft ware bei weiterhin bestehenden Neubauzielen

- mittelfristig nicht gewahrleistet, ein Mieten-Stopp” wirde daher zu einer zusétzlichen

* Befastung des stadtischen Haushaltes filhren. :

Wie knapp bereits heute die Mizten erhoben werden, soil folgendes Beispie! tustriz-
cen. Nur unter 7% der Umsatzerldse (MieteriSse) der GWG Mlnchen verbieiben Ihr der-
zelt als Ergebnis {Planwerte gem. WiPlan 2018). Berelts garinge prozentuale Minderar-
18se durch noch stérkere Miethéhenddmpfungen (dninen also schrell in eine wirt-
schaftiich Ur}-gesundé Situatlon fithren, die nicht zuletzt auch mit teureren Zinsenhei
Kreditatfnshmen zu bezahlen sein wird.

Bire Schatzung iiber den Anteil der Mieterhaushalte bel der GWG Miinchen mit einer

Miethelkastungsquote unter 25 % kann nicht vorgenommen werden. Der GWG Miin-
chen ist rechtlich nicht gestattet, von Bestandsmietern aktuelle Einkommensnachwelse

“eineufordern. Lediglich bei Mieterhdhungen kann der Mieter unter Berufung auf seing

Seiten
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Einkommenssituation eine Begrenzung oder Aussetzung einer Mieterh&hung verlan-
gen. ’ ; ' ’

Im freifinanziarten Bestand haben bei den letzten 9.056 MieterhShungen 8.384 Mieter
diesen Mieterhhungen vorbehaitios zugestimme, bef lediglich 672 Mietern {= 79)
wurde aufgrund des Konzepts ,Sozlale Mietobargrenzen” (KSM) die Mietarhthung be-
grenzt. Dies deutet darauf hin, dass im freffinanziarten Wohnungsbestand der GWG
Minchen ganz Uberwiegend ,Normalverdiener gem. der Definition KSM wohnen.

Neben den nachtelligen wirtschaftlichen Auswirkungen eines ~Mietpreis-Stopps” stal-
len sich deher zudem sozialpolitische oder gerechtigkeitsphiiosophische Fragan, wenn
der kommunale Wohnungsbestand gering ist {Marktantell GWG und GEWOFAG rd. 89%)
und dle dort zum Zuge komrmenden Mieter - unabhingig vorn Einkommen (1) -‘von
stark ,subventionierten’ Mieten profitieren, wéhrend der GroRteil der Mieter in Miin-
chen weiterhin Marktmieten bezahlen muss. Die Prifung der kommunalrechtlichen Zu-
ldssigkait eines «Mietprels-Stopps” unab héngig von der Einkommenssituation der Be- .
~ glnstigten bei gleichzeitig beschrinktem Angebot bzw. Zugang zu den , kommunalen”
Wohnungen bitten wir — eberiso wie andere rechtiiche Fragen — einheitlich f{ir alle Be-
teiligungsgesellschaftan auf Seiten des Gesellschafters zu beurteilen,

Dle Problematik der immer stirker steigenden Mieten zelgt sich ietztlich aber vor allem
im privaten Bestand, nicht bel den stadtischen Wehn ungsgeselischaften.

Oie Kesten der Elnfuhrung der , Stidtischen Mietpreisbremse Miinchen” fiir den freifi-
nznzierten Wohnungsbest’and habet wir Im Vorfeld der Einfithrung unter Zugrundele-
gung bestimmter Parameter (u. 2. mit 3% Mietspiegelstelgerung p.a.) mit bis zu

27 Mio. €in 5 Jahren hegiffert, Basierend auf den Erfahrungswerten der GWG Min-
chen entspriche dies dem Eigenkapitaleinsatz fiir rund 380 Neubauwohnungen.

Selbst unter Bertcksichtigung sehr kon servativer Parameter, wie wir sia i |etztjdhri-
gen Wirtschaftsplan 2019 ~ 2023 ansetzten {siehe hierzu unten), errechnet sich fiir das
betroffene freifinanziarte Segment durch Einflihrung der ,Stidtischen Mietpreis-
bremse” immer noch ein Mindererl6s von 19,4 Mio. €, Dies entsprache dem Figenkapi-
taieinsatz von ¢a, 270 Neubauwohnungen. -

. Nun zur zusdtzlichen Einfithrung eines 5-i3 Hrigen Mieten-Stopps:

Die Einflihrung eines S-ihrigen ,Mietpreis-Stopps” fiir den freifinanzierten und den ge-
- fbrderten Bestand beliefe sich unseren Hochrechnungen zufolge auf einen weiteren —
zusétzlich zur ,Stédtischen Mietpreisbremse Minchen” ~ kumulierten Betrag unter Zu-
grundelegung der identischen Paramater (3% Mietspiegelsteigerung p.a.} suf 22,6 Mio.
£in5Jahren, {,high loss cass”). .

Dieser wiirde sich wie folgt zusémmen seizen:
*  Minderltse im freifinanzierten Bestand 14,1Mio. £
* Mindereritse geférdert sog. ,Kostenmieten” 3,2 Mio. £
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s Mindererlgse gefordert EOF, MMM usw. 5,3 Mio. €

Setzt man hingegen nur die Inflatlonsrate des Jahres 2018 von 1,9% p.a. undMietspie— '
gelsteigerungen von gemittelt 2% p.a. an, ergabe sich Imrmer noch ein Mindererl@s von
17,7 Mto. €in 5 Jahren (,real case™, der sich wie foigt zusammen satzl:

s Minderidse im freffinanzierten Bestand 9,2 Mio. £
e Mindererlose.gefordert sog. LKostenmieten® 3,2 Mio. €
e Mindererlgse gefdrdert EOF, MMM usw. © 5,3 Mio. £

Irhy Wirtschaftsplan dagegen sind aus Grirden der Slicherstellung der Bedienung von
Zins und Tilgung def Darlehensverbindiichkeiten nur die Mindestwerte der Erldse ange-

_geben. Selbst im Verglelch zu digsen konsefvativen Annahmen ergiot sich bei Einfih-
rung eines S-jahrigen Mieten-Stopps folgendes Bild {,lowest ioss case”). Kumuliert auf
5 Jahre fehit ein Betrag von 10,4 Mio. €. Dieser setzt sich wig folgt zusarmmen:

v Minderlse im freifinanzierten Bastand - 4,9 Mio. €
e  Mindererldse gefordert seg. JKostenmieten® 3,2 Mic. €

e Mindererltse gefdrdert EOF, MMM usw. 2,3 Mio. €

"Ipsgesamt errechnen sich falglich iiber aile Mietsegmente salbst unter den sehr konser-
vativen Annahmen zu Mietsteigerungen aus dem aktuellen Wirtschaftsplan unter den
nachfoigend detalliiert aufgefhrien Pramissen also weitere Mindest-Mindererldse von
10,4 Mio. €, die dem Eigenkapitaleinsatz von weiteren ca. 150 Neubauwohnungen ent-
sprechen. K :

. Die Herleltung des Ergebnisses basiert auf folgenden Pramissen und Annshmen, die bei
der Aufsteliung unseres Wirtschaftsplans 2019 — 2023 Planungsgrundlage waren:

e Anstieg der ortstblichen Vargleichsmiete gemaRk Mistspiegel um 1,22 % n.a.
{dzs sind 2,44 % alle zweidahre beim Erscheinen das 'M‘letspiegeis}‘;'di.eser
wert ergibt sich durch den Ansatz einer Mietspiegelstaigerungsrate entspre- -
_chend'-derim Vergieich zum Markt Jgeringwartigen” Ausstattungsmerkmale
unseres Bestands abzilglich eines Sicherheitsabschlags von 25 %,

Falls die Mietspiegelsteigerung héher als mit diesen Mincdestsdtzen angenoms-
men ausfallen wird, fihrt dies analog zu weiteren Mindereridsen

e Im geffjrderien Bereich [EOF, MMM usw.) waren die MieterhShungen im Wirt-
schaftspian bereits sehr restriktiv geplant und untersteilten als inflaticnsrate
nur 8,54 % p.a. entsprechend der durchschnittlichen Inflationsrate der Jahre
2012 bis 2017, - . B T

o Hinsichtlich-der gefc‘)rderteh Wohnungen auf Basis der Kostenmieté ist eben-
falis ein Mietenstopp und damit eine glelchbleibende Miete fir 5 jahre unter-
stelit. Verglichen mit den gepiantan Werten im genehmigten Wirtschaftsplan
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20192023 (Bau klassenwechsei Anpassung der Pauschalen fir Verwaltung
und Instandhaltung) be|a uft sich in dlesem Segment in 5 Jahren der Mmderer—
trag auf 3,2 Mio. €,

Wie der Begrl ff',,Kostenmiete” bereits aussagt, wiirden diese Erlése — 5o wie
rechtlich vorgesehen — lediglich den Anstieg der eigenen Kosten abdecken, Bei
einem Mieten-Stopp verbleibt es bel diesen Kostensteigerungen, die nicht um-
gelegt werden kdnnen und somlt zu Mindererldsen filhren, '

¢ 0,8% Leerstand, der der ZielgrdRe der GWG Minchen entspricht

Je geringer die Leerstandsquote ausfiele ~ was selbstverstandiich das Ziel der
GWG Mnchen ist -, desto stirker wire noch der Effakt der Mindererlgse

» zls Fluktuation wurde elns typische Belegungszeit von 19 Jahren Je Wahnung
unterstellt, was badeutet, dass rechnerisch alle Mietverhiltnisse nach einer
-Laufzeit von 18 Jahren werden beendet und neue Mietvertrige abgeschlos-
sen. Hieraus.errechnet sich eine je nach Bezugsjahren unterschaedl che Fluktu-
ationsrate, die 20192 4 % entsprache und 2024 3,1 %.
Als Leerstandszelt fiir die Mieterwechsel haben wir mit durchschnittlich 30Te-
gen kalkuhert Dies entsprlcht unserer tatsachlichen Leerstandszelt

Generell plant die GWG Miinchen die Mieteridse mittals EDV-Systemen als Summe der
EriBse Jedes ainzelnen Mietvertrags auf Basls der gegebenen rachtlichen Gegebenheai-
ten. Herangezogen werden der Zeitpunkt der letzten Mieterhdhung, die HOhe der letz-
ten Mietznpassung sowie die individuellen Ausstattungsmerkmale jeder elnzelnen
Waohnung zur-Berechnung der Patenzialmiete anhand des ebenfalls im ERP-Systemn hin-
terlegten Mietspiegels. Die rechtlichen und administrativen Rahmenbedingungen sind
eingearbeitet, v.2. die Regelungen 'm BGB, der komfnunalen Mietoreisbremse und
ggfs. eines M|eren~Stopps

Hinsichtlich der Forderung nach einer weiteren Begrenzung der Umilage von Moderni-
sierungskosten kdnnen wir wie in unseren Stellungnahmen vom 21.03.18 und 21.05.19
mitteilen, dass Moaermsxerungsumlagen bei der GWG Minchen wie In der Vergangen-
heit zwar auf das einzelne Projekt betrachtet erhebliche wirtschaftliche Auswirkungen
haben, eine (weitere) Begrenzung aber aufgrund der geringen Fallzahl m Verhiltnis zu
den Gesamtmieten nur van untergeordneter Bedeutung ist.

Zusammenfassend Ist festzuhaltan, dass — auch wegen der Baukostensteigerungen von
zuletzt 4,8% p.a. gem. Statistischem Bundesamt ~ das Neubauprogramm, das gerniR
‘Beschluss des Aufsichtsrates vom 26.02.2018 eine Zielzahi von 3.759 Wohnupgen in 5
Jahren{das sind im Schnitt cz. 750 Wohnungen p.a.) vorsieht; bet Einfihrung eines

. ,,Mie‘t'preis—Stopps” chne weltere Mittelgenerierung reduziert werc;len miisste.
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Aufgrund der dergesteliten Wirtécha?t}ichen Konseguenzen kann sich dig GWG Miin-
chen dem Antrag der Stadtratsmitglieder Reissl, Mdller, Dlet! u.a. nicht anschiiefan.

Mt freundlichen Grifen

A

Christian Amlong - Gj@éter
Sprecher der Geschidifisfuhrung Ledchaftsfthrerin
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