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Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Angelegenheit ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen, da die zu behandelnde Angelegenheit nicht auf einen Stadtbezirk begrenzt ist.

1. Anlass und Hintergrund

Mit Beschluss vom 24.10.2018 wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
beauftragt, eine Studie zum Thema ,Unfreiwillige Um- und Fortziige in Miinchener Wohn-
gebieten — Fallkonstellationen eines zunehmend angespannten Wohnungsmarktes®
durchzufiihren und einen entsprechenden Werkvertrag zu vergeben (Sitzungsvorlagen Nr.
14-20 / V 12560). Die Studie wurde nach dem im o. g. Beschluss dargestellten Konzept
an die Humboldt-Innovation GmbH vergeben.

Mit Abschluss des Projektes wird der Stadtrat mit vorliegender Bekanntgabe (ber die Er-
gebnisse der Studie unterrichtet. Hierzu wird der von der Auftragnehmerin erstellte Ab-
schlussbericht zur Studie ,Verdrangungsprozesse in der Landeshauptstadt Miinchen —
Moglichkeiten der kommunalen Einflussnahme auf einem zunehmend angespannten
Wohnungsmarkt* (siehe Anlage) bekanntgegeben.

Die Ergebnisse der Studie werden nach Bekanntgabe in der heutigen Sitzung der interes-
sierten Offentlichkeit zuganglich gemacht. Hierzu werden der Abschlussbericht sowie eine
ausfuhrliche Projektdokumentation in digitaler Form auf der Miinchen-Portal-Seite einge-
stellt unter:

http://www.muenchen.de/wohnungsmarktbeobachtung

2. Verdrangungsprozesse in Miinchen — Ein umfassender externer Blick auf eine
der groBten Herausforderungen der Landeshauptstadt Miinchen

Kaum ein Wohnungsmarkt in Deutschland ist so angespannt wie der in der Landeshaupt-
stadt Minchen. Bodenpreise steigen, bezahlbarer Wohnraum ist knapp und die Nachfra-
ge auf dem Wohnungsmarkt tbersteigt das Angebot bei weitem.

Wer beispielsweise aufgrund von einer Kiindigung oder einer Mieterhéhung aus seiner ur-
sprunglichen Wohnung verdrangt wird und sich eine neue bezahlbare Wohnung suchen
muss, steht in Manchen vor einer schwierigen Aufgabe. Diese Form der Verdrangung hat
fur die betroffenen Personen zahlreiche, ganz tGberwiegend negative Folgen. Bereits das
erste Auftreten von Verdrangungsauslésern 16st Emotionen wie Angst, Unsicherheit und
Stress aus.

Verdrangung auf (angespannten) Wohnungsmarkten ist ein weithin bekanntes, aber unter
aktuellen Rahmenbedingungen in deutschen Grof3stadten bislang wissenschaftlich wenig
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untersuchtes Phanomen. Zudem mangelt es nach wie vor an einem einheitlichen Ver-
standnis von ,Verdrangung®. Die Landeshauptstadt Minchen hat nun erstmals eine struk-
turierte, wissenschaftliche Aufarbeitung dieser aktuellen wohnungspolitischen Herausfor-
derung eines angespannten Wohnungsmarkts in Auftrag gegeben, welche konkrete Aus-
wirkungen auf die verdrangten Personen verdeutlicht und Handlungsoptionen fiir Politik
und Planung aufzeigt.

Fir ein effektives Handeln auf der kommunalen Ebene ist es entscheidend, genauere
Kenntnisse Uber die ablaufenden Prozesse (u.a. Ausldser, Betroffene, Dauer, Wechselwir-
kungen,...) zu gewinnen und mittels eines externen Blicks auf die eigene Praxis diese re-
flektieren zu kdnnen und gegebenenfalls zu optimieren. Durch diese Studie wurden die
Verdrangungsprozesse genauer untersucht, wobei das Gesprach mit betroffenen Miinch-
ner*innen gesucht wurde und die Erkenntnisse der Verdrangungsschicksale direkt in die
Untersuchungsergebnisse eingeflossen sind.

Die im Folgenden vorgestellten Untersuchungsergebnisse der einjahrigen Studie beruhen
auf einem mehrstufigen qualitativen Fallstudiendesign, das Uber 50 leitfadengestitzte In-
terviews mit verdrangten oder von Verdrangung bedrohten Miinchner Mieter*innen, eine
umfangreiche Presseanalyse sowie Experteninterviews mit Vertreter*innen der Mieter-
und Vermieterperspektive umfasste. Erganzend wurde ein Workshop mit Vertreter*innen
des Sozialreferats, des Kommunalreferats und des Referats fir Stadtplanung und Bau-
ordnung der Landeshauptstadt Minchen zur weiteren Ausarbeitung der Handlungsemp-
fehlungen durchgefihrt.

3. Charakteristika von Verdrangung in Miinchen

Die Studie bestatigt, dass Verdrangung auch auf dem Wohnungsmarkt in Minchen ein si-
gnifikantes Problem darstellt. Hinzu kommt, dass sich das Phanomen der Verdrangung
demnach weiter ausbreitet. Sowohl in sozialer Hinsicht — denn es sind zwar vor allem
Menschen in prekaren Lebenslagen und den damit verbundenen gesellschaftlichen und
auch wohnungsmarktrelevanten Akzeptanzproblemen von Verdrangung betroffen, aber
eben mittlerweile durchaus und zunehmend auch nicht benachteiligte Bevdlkerungsgrup-
pen —, als auch in rdumlicher Hinsicht auf bislang eher weniger im Fokus stehende
Munchner Stadtteile.
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Die Studie hat eine Vielzahl von Verdrangungsausldsern identifiziert und die fur Munchen
besonders haufigen Ausloser herausgestellt. Hierbei handelt es sich insbesondere um :

+ bauliche Aufwertungen wie z.B. (Luxus-)Sanierungen, Modernisierungen,
«  Mieterhdhungen,

+  Verkaufe von Hausern oder Wohnungen,

« den Abriss von Wohneinheiten und

- (Eigenbedarfs-)Kiindigungen.

Mit Blick auf die Frage nach typischen Verdrangungsmustern und entsprechende Hand-
lungsstrategien sind Zusammenhange zwischen den einzelnen Auslésern relevant. Daher
wurde untersucht, welche Ausloser von Verdrangung oft in Kombination mit anderen Ver-
drangungsausldsern auftauchen. Das Ergebnis ist graphisch in Abbildung 1 aufbereitet.

Verdnderungen
. der stadtebau-
@ lichen Struktur

Verdrangung
von Kultur @2~

Aufwertung B
(allgemein)

Auswaitung
gewerblicher
Mutzung

Kemmerzialisierung
& Tourismus

Zwangs-
réurmung

Mieterhéhung

Baulichar @= —
Verfall

Aot ieBende
Verdrangung

Drruck durch Angst =
Vermieter Unsicherheit,
Druck

Abbildung 1: Gemeinsames Auftreten von Verdrdngungsauslésern

Quelle: Humboldt-Universitét zu Berlin (2021): Abschlussbericht, S.14

Die Nahe und Strichstarke zwischen den Nennungen zeigt dabei an, wie haufig Ausléser
gemeinsam auftraten. So kann beispielsweise festgestellt werden, dass der potenzielle
Verdrangungsausloser einer baulichen Aufwertung sehr haufig im Zusammenhang von
Haus- bzw. Wohnungsverkaufen und/oder Mieterhéhungen benannt wurde. Vergleichs-
weise haufig werden aber auch Kindigungen im Kontext von baulichen Aufwertungen und
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Mieterh6hungen genannt, so dass auch hier ein kausaler Zusammenhang bestehen konn-
te.

Insbesondere die Interviews mit Betroffenen zeigen, dass Verdrangung in der Regel ein
vielschichtiges Phanomen ist, welches sich zeitlich Gber einen Iangeren Zeitraum er-
streckt und dass die Betroffenen Ublicherweise mehreren potenziellen Verdrangungsaus-
I6sern ausgesetzt sind, auf die sie reagieren (mussen).

Jede Verdrangungsgeschichte verlauft etwas unterschiedlich, sodass auch die von Ver-
drangung betroffenen Personen verschieden auf Verdrangungsausldser reagieren.
Grundsatzlich kénnen dabei drei Handlungsmadglichkeiten unterschieden werden, welche
auch haufig in Kombination auftreten:

+  Widerstand
Passivitat (bzw. Anpassung an die Situation)
- Abwanderung

Verdrangungsdruck entsteht demnach insbesondere durch eine Vielzahl an vermieterseiti-
gen Auslosern wie Mieterhéhungen oder Eigenbedarfskiindigungen. Den Verdrangungs-
druck verstarken kénnen Veranderungen der Wohnumgebung wie bauliche oder funktio-
nale Aufwertungen, die von den Interviewten wahrgenommen werden.

Auf die Ausléser von Verdrangung(sdruck) reagieren die betroffenen Personen unter-
schiedlich. Sie leisten Widerstand (z.B. juristisch), bleiben passiv (z.B. in dem sie Mieter-
hohungen akzeptieren) oder sie ziehen um. Verdrangung hat fir die interviewten Perso-
nen zahlreiche — fast immer negative — Folgen (z.B. Angst, finanzielle Sorgen). Wie die
Personen auf die Verdrangungsausloser reagieren, ist allerdings auch abhangig von den
ihnen zur Verfigung stehenden Ressourcen (z.B. Einkommen) und ihren Biographien.

Nicht nur aus der Perspektive der Betroffenen, sondern auch mit Blick auf den stadtent-
wicklungspolitischen Umgang mit dem Phanomen der Verdrangung auf dem Wohnungs-
markt ist es bedeutsam, dass Verdrangung in den meisten Fallen nicht als punktuelles Er-
eignis, sondern als sich zeitlich Uber viele Monate oder sogar Jahre erstreckender Pro-
zess stattfindet, wobei viele der genannten Aspekte in einer typischen Reihenfolge auftre-
ten (vgl. Abbildung 2).
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Ausldoser | Handlungen Folgen

Hausverkauf

Ankundigung Modemisierungen + energetische
Sanierungen

Angst, Stress

Vemetzung der Mietertinnen

Beginn der Bauarbeiten/Larm und Staub,
Bauschaden

Mieterh6hung bis Kappungsgrenze

Finanzielle Sorgen

Druck auf Mieter*innen, auszuziehen

Beginn der Wohnungssuche

Schwierigkeiten, eine leistbare Wohnung zu
finden

Wohnung am Stadtrand gefunden

Umzug

Abbildung 2: Typischer Verlauf einer Verdrdngung

Hinweis: Die Jahreszahlen 2016 bis 2019 sind beispielhaft
flir einen mehrjédhrigen Prozess (ty bis ti,) zu verstehen.

Quelle: Humboldt-Universitét zu Berlin (2021):
Abschlussbericht, S.14

Zudem stellt die Studie deutlich dar, dass nicht nur Zielkonflikte zwischen den Interessen
der Vermieter*innen und Mieter*innen bestehen, sondern auch zwischen verschiedenen
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stadtischen Aufgabenfeldern und Strategien. Dazu gehoéren beispielsweise bauliche Auf-
wertungen im Zusammenhang mit (energetischen) Sanierungen, Dachausbauten und
Nachverdichtungen.

4. Bestatigung des in der Landeshauptstadt Miinchen eingesetzten wohnungspoliti-
schen Instrumentariums

Die Studie verdeutlicht, dass die Landeshauptstadt Miinchen die Probleme der Verdran-
gungsprozesse auf dem Wohnungsmarkt langst erkannt hat, sehr ernst nimmt und mit na-
hezu allen auf kommunaler Ebene zur Verfiigung stehenden Mitteln gegensteuert.

Eine wichtige MalRnahme der Miinchner Stadtentwicklungspolitik besteht darin, Giber den
Neubau von (geférderten) Wohnungen die Anspannung des Minchner Wohnungsmarktes
generell zu verringern.

Daher sind Wohnquartiere und eine zukunftsfahige Stadtentwicklung ein zentraler Bau-
stein in den strategischen Uberlegungen zum Stadtentwicklungsplan STEP 2040. Die
Landeshauptstadt Miinchen verfligt mit dem kontinuierlich fortgeschriebenen Programm
-~Wohnen in Minchen® Uber eines der umfangreichsten kommunalen Wohnungsbauférder-
programme der Bundesrepublik Deutschland, um den Herausforderungen des ange-
spannten Marktes effektive MalRnahmen entgegenzusetzen und negative Auswirkungen
zu mildern. Eine ahnliche StoRrichtung enthalten die Vorgaben der Sozialgerechten Bo-
dennutzung, mit der private Entwickler im Rahmen der Baurechtsschaffung an kommuna-
len Zielsetzungen fiir bezahlbares Wohnen beteiligt werden.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften engagieren sich mit ihrer Bau- und Sanie-
rungstatigkeit ebenso wie mit einer ,kommunalen Mietpreisbremse® nachdrucklich fur das
Segment des bezahlbaren Wohnraums. Einen weiteren Beitrag leistet die Landeshaupt-
stadt mit der starken Férderung genossenschaftlichen Wohnungsbaus.

Um die bestehende Verdrangungsdynamik abzuschwéachen, kommt zusatzlich den Schut-
zinstrumenten zum Erhalt von (preiswertem) Wohnraum eine entscheidende Rolle zu. Ne-
ben Ankaufen von einzelnen Immobilien durch die Landeshauptstadt Miinchen und die
verstarkte Kontrolle und Durchsetzung der Zweckentfremdungssatzung steht hier vor al-
lem die Erhaltungssatzung im Vordergrund.

So schitzt die Landeshauptstadt Minchen mit dem Instrument der Erhaltungssatzung
334.000 Einwohner*innen in 192.000 Wohnungen (Stand: September 2021) wirksam vor
Verdrangungsauslésern, die auf baulichen Veranderungen beruhen.
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Ein weiteres wichtiges Instrument stellt die MUinchner Mietberatungsstelle dar. Die Bera-
tungsangebote zeigen Optionen auf, wie gegen bestimmte Verdrangungsausloser vorge-
gangen werden kann. Die starke Auslastung der Beratungsstelle unterstreicht den hohen
Stellenwert und den Beratungsbedarf der Miinchner Mieter*innen.

Das Monitoring der sozialen Entwicklungen in der Landeshauptstadt auf Basis kleinraumi-
ger Daten sowie das Indikatorensystem zum Erlass von Erhaltungssatzungen wird in der
Studie als besonders wertvoll bewertet. Denn nicht vielen Kommunen stehen Instrumente
mit einem solchen qualitativ als auch quantitativ guten Datenbestand zur Verfligung, wel-
che Aussagen zu sozialraumlichen Veranderungen und Aufwertungsprozessen zulassen.
5. Handlungsmoglichkeiten und Grenzen der kommunalen Einflussnahme
Ziel ist es, die Miinchner Bevoélkerung zuklnftig noch besser vor Verdrangung auf dem
Wohnungsmarkt schutzen zu kdnnen. Hierfur liefert die Studie weiterfuhrende Handlungs-
ansatze flr Politik und Planung.
Im Mittelpunkt stehen dabei Instrumente, die dazu beitragen...

« ... Verdrangung(sausloser) zu verhindern,

« ... die Folgen von Verdrangung(sdruck) zu mildern und

+ ... Verdrangung friihzeitig zu erkennen (indikatorenbasiertes Friihwarnsystem)
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1 2 3 4
Instrumente/ MaBnahmen (wesentliche) Ziele Staatlich- Steuerungsmodus
administrative Ebene
MaRnahmenbereich Einzelne Instrumente/ MaRnahmen g’ c s 5 C £ g _ %’ 2% %
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Bevélkerungs- Genehmigungsvorbehalt baulicher X Bund Kommune X
zusammensetzung Veranderungen
(Erhaltungssatzung) Umwandlungsverordnung X Bund,  Kommune X
Land
Vorkaufsrecht X Bund Kommune X
Abwendungserklarung X Bund Kommune X
Mietberatung klassische Mietrechtsberatung X X Kommune
integrierte Beratungsstelle X X Kommune
Neubau sozialer Wohnungsbau X X Land Kommune X
kommunaler Wohnungsbau X X Kommune X
sonstiger Neubau X X X
Modernisierungs- Modernisierungsumlage verringern/ abschaffen X Bund X X
umlage zeitliche Begrenzung der X Bund X X
Modernisierungsumlage
Immobilienverkaufe Transparenz tber Eigentlimer:innen(-wechsel) X X Bund
herstellen
Umwandlungsvorbehalt X X Bund Land, X
Kommune
Weitere Instrumente Kappungsgrenze X Bund Land X
im Mietrecht Berechnung Mietspiegel anpassen X Bund Kommune X
Mietendeckel X X Bund X
Mietpreisbremse X Bund Land X
Kundigungsschutz bei Eigenbedarf X Bund X
Herausmodernisieren verhindern X Bund X
Bezahlbares Belegungsrechte X X Kommune X
Wohnungsangebot Nachverdichtung X X Kommune x
ausweiten Sozialer Wohnungsbau Bund
Férderung Genossenschaften/ kommunale WU X X Bund Kommune X
Minchen Modell-Miete X Kommune X
Konzept Soziale Mietobergrenzen X Kommune X
Wohnungstauschbdrsen X Kommune X
Wohngeld X X Bund Kommune
Liegenschafts- und Bodenbevorratungspolitik X X Kommune X
Bodenpolitik Soziale Bodennutzung X X Kommune X
Erbbaurecht X X Bund Kommune X
Konzeptvergabeverfahren X X Kommune X
Steuerrecht Liebhaberei (Finanzamt) X Bund Kommune X
Erbschaftssteuer X Bund Land X
Sonstiges Eigentimer:innen verpflichten, X Land Kommune X
Bauschaden zu beheben
Zweckentfremdungsverbot X X Land Kommune X
Rekommunalisierung/ Enteignung X X Bund Land X

Abbildung 3: Instrumente und MalRnahmen gegen Verdrdngung

Quelle: Humboldt-Universitét zu Berlin (2021): Abschlussbericht, S.28
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Ausloser Handlungen Folgen

2016 Hausverkauf

Ankundigung von Modemisierungen +
energetische Sanierungen

Angst, Stress

Vemnetzung der Mister:innen

Beginn der Bauarbeiten/Larm und Staub,
Bauschaden

Mieterhéhung bis Kappungsgrenze

Finanzielle Sorgen

Druck auf Mieter*innen, auszuziehen —_—

Beginn der Wohnungssuche

Schwierigkeiten, eine leistbare Wohnung zu
finden

Wohnung am Stadtrand gefunden

v
2019 Umzug

Abbildung 4: Eingriffsméglichkeiten fiir Politik und Planung in _éinem typischen
Verdrdngungsverlauf

Hinweis: Die Jahreszahlen 2016 bis 2019 sind beispielhaft fiir einen mehrjéhrigen Prozess (to
bis ti,) zu verstehen.

Quelle: Humboldt-Universitét zu Berlin (2021): Abschlussbericht, S.14
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Handlungsempfehlungen, die unmittelbar von der LHM umgesetzt werden kénnen:

Eine direkte Handlungsoption fiir die Landeshauptstadt Miinchen, um Verdrangungsdyna-
miken gegenzusteuern, besteht im Ausbau der bereits existierenden Mietberatung zur
zentralen Anlaufstelle fur von Verdrangung bedrohten Mieter*innen. Dies setzt eine aus-
reichende Vernetzung und (verwaltungsinterne) Kommunikation zwischen den relevanten
Verwaltungseinheiten voraus.

Um Verdrangung effektiv verhindern zu kdénnen ist es erforderlich, Verdrangungstenden-
zen in einem bestimmten Stadtgebiet friihzeitig zu entdecken. Ein verbessertes Frihwarn-
system kdénnte beispielsweise Daten des bestehenden sozialen Monitorings sowie des In-
dikatorensystems, das auch zur Ausweisung von Erhaltungssatzungsgebieten herangezo-
gen wird, kleinrdumig integrieren und um weitere Daten erganzt werden.

Zur offiziellen, reprasentativen Statistik kdnnten erganzend auch freiwillige Meldungen
von Blrger*innen, zum Beispiel Uber einzelne Verdrangungsfalle (iber ein Online-Tool)
erfasst und in ein umfassendes Monitoring zu Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen
integriert werden. Dartber hinaus erscheint es sinnvoll, Daten der kommunalen Mietbera-
tung Uber Verdrangungsfalle daflir zu verwenden.

Handlungsempfehlungen, die in Abhangigkeit zu Bund und Land bestehen:

Allerdings hat die Landeshauptstadt im Bestreben Verdrangungsdynamiken zu unterbin-
den nicht alles selbst in der Hand. Viele Anderungen missen auf Bundes- oder Landes-
ebene beschlossen werden. Einen zentralen Ansatzpunkt zur Verhinderung von Verdran-
gung stellen ihre ursachlichen Ausléser dar. Insbesondere der Bundesgesetzgeber ware
in der Lage, viele Verdrangungsausléser mit regulativen Instrumenten besser zu adressie-
ren. Ein erster wichtiger Schritt in die richtige Richtung erfolgte mit der Novellierung des
BauGB, die neue bzw. erweiterte kommunale Handlungsoptionen zur Mobilisierung von
Bauland und Verhinderung von Verdrangungsprozessen ermaoglicht. Die hier beschriebe-
nen Anderungen sind aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen jedoch noch nicht ausrei-
chend (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01438).

Eine wichtige Stellschraube ist dabei die Kappungsgrenze bei Mieterhéhungen und die
damit in Verbindung stehende Berechnung des Mietspiegels. Denn die Untersuchungen
verdeutlichen, wie (regelmafige) Erhdhungen der Miete bis zur Kappungsgrenze bei Mie-
ter*innen einem hohen Verdrangungsdruck hervorrufen konnen. Um diese Problematik in
den Griff zu bekommen, kénnten nicht nur veranderte oder neu verhandelte Mieten son-
dern alle Bestandsmieten bei der Berechnung des Mietspiegels bertcksichtigt werden.
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Wichtig ware auch eine Senkung der Kappungsgrenze fir Mieterhéhungen in Gebieten
mit erhéhtem Wohnungsbedarf wie Miinchen.

Um das Instrument der Erhaltungssatzung noch zielgerichteter einsetzen zu kénnen, be-
darf es von Seiten des Gesetzgebers generelle Scharfungen. So sollten zeitgemale Aus-
stattungsstandards praziser formuliert und (nicht) erlaubte bauliche Veranderungen kon-
kretisiert werden.

Um ein ,Herausmodernisieren von Mieter*innen durch Missstande auf Baustellen (z.B.
Larm, Schutz, abgestelltes Wasser,...) besser identifizieren und unterbinden zu kénnen,
bedarf es einer guten Zusammenarbeit zwischen der Bauaufsichtsbehoérde, der stadti-
schen Mietberatung und Mietervereinen. Ebenfalls haufig fihren fehlende Instandhal-
tungsmalinahmen und eine Verweigerung notwendiger Reparaturen aufgrund fehlender
juristischer Kenntnisse seitens der Mieter*innen zu Verdrangungsdruck. Dieser Druck
kénnte durch den Ausbau der Beratungsstelle hinsichtlich juristischer Unterstitzung ge-
mindert werden. Zudem koénnte durch den Beschluss eines Wohnaufsichtsgesetzes auf
Landesebene, wie es beispielsweise in Hessen oder Berlin existiert, Mieter*innen vor un-
zumutbaren Bauschaden oder fehlender Instandhaltung geschiitzt werden.

Was zunachst fiir einen angespannten Wohnungsmarkt merkwirdig klingt, kommt laut der
Expertenbefragung im Rahmen dieser Studie in Minchen durchaus vor: Steuerrechtlich
kénnen sich unter anderem Probleme ergeben, wenn das zustandige Finanzamt die Ver-
mietung einer oder mehrerer Wohnungen aufgrund einer zu geringen Miete als Liebhabe-
rei einstuft. Hier wére aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen eine weitere Anderung im
Steuerrecht winschenswert, wodurch die Vermietung von Wohnungen vom Liebhaberei-
Passus ausgenommen oder zumindest die Grenze, ab der eine Gewinnerzielungsabsicht
anerkannt wird, herabgesetzt wird.

Ein Hausverkauf von privaten Eigentimer*innen verfolgt in Minchen haufig das Ziel, die
finanzielle Belastung einer hohen Erbschaftssteuer zu stemmen, da sich die genannte
Steuer auf die potenziell erzielbare Miete richtet. Entlastend kénnte hier die Berechnung
der Erbschaftssteuer anhand tatsachlich erzielter Einnahmen oder die Festlegung der
ortsublichen Vergleichsmiete unter Berlcksichtigung aller Mieten wirken.

Die Ergebnisse der Studie verdeutlichen, dass Eigenbedarfskiindigungen durchaus Ein-
fluss auf das Verdrangungsgeschehen auf dem Minchner Wohnungsmarkt haben. In der
Regel handelt es sich um berechtigte Interessen der Eigentimer*innen. Um dennoch Ver-
drangung bzw. die Folgen der Verdrangung durch Eigenbedarfskiindigungen abzumildern
sollte der gesetzliche Kiindigungsschutz, bspw. durch Hartefallregelungen, auf Bundes-
ebene gestarkt werden.



Seite 13 von 15

Oftmals steht eine Eigenbedarfskiindigung mit der Umwandlung einer Miet- in eine Eigen-
tumswohnung in Verbindung. Eine solche Umwandlung unterliegt in Erhaltungssatzungs-
gebieten einem Genehmigungsvorbehalt. Hier sei erwahnt, dass im Rahmen der Novellie-
rung des Baulandmobilisierungsgesetzes nach § 250 BauGB die Umwandlung von Miets-
in Eigentumswohnungen kiinftig fir das gesamte Stadtgebiet ein Genehmigungsvorbehalt
gelten kdnnte, was einen wichtigen Beitrag gegen die Verhinderung von Verdrangung auf
dem Minchner Wohnungsmarkt bedeuten kénnte. Damit diese Sonderregelungen fir
Midnchen und andere bayerische Kommunen gelten, ist eine Rechtsverordnung der Baye-
rischen Staatsregierung erforderlich. Diese wird zeithah bendtigt, da die Genehmigungs-
pflicht zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bis Ende 2025 befristet gilt.
Die Landeshauptstadt Minchen hat bereits an den Bayerischen Ministerprasidenten ge-
schrieben, um die erforderlichen Rechtsverordnungen moglichst schnell auf den Weg zu
bringen.

Diese Ausflihrungen zeigen, wie wichtig es ist, dass die Landeshauptstadt Minchen wei-
terhin intensiv auf Bund und Land einwirkt, um die rechtlichen Mdglichkeiten des kommu-
nalen Eingreifens und Entlastungen flr Mieter*innen weiterhin zu verbessern.

Beteiligung der Bezirksausschiisse

Die Bezirksausschuss-Satzung sieht in vorliegender Angelegenheit keine Beteiligung der
Bezirksausschisse vor. Die Bezirksausschiisse der Stadtbezirke 1-25 erhalten jedoch ei-
nen Abdruck.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und der zustandigen Verwaltungsbeira-
tin, Frau Stadtratin Kainz, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Der von der Auftragnehmerin erstellte Abschlussbericht zur Studie ,Verdrangungsprozesse
in der Landeshauptstadt Minchen — Mdglichkeiten der kommunalen Einflussnahme auf ei-
nem zunehmend angespannten Wohnungsmarkt‘ wurde den fachlich tangierten Referaten
(Sozialreferat, Kommunalreferat) auf Arbeitsebene im Vorfeld zur Bekanntgabe zugeleitet.
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Bekanntgegeben

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/ Burgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin

Abdruck von 1. mit Il.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu lV.
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium — Frauengleichstellungsstelle
An das Direktorium HA Il — Geschaftsstelle des Auslanderbeirats

2

3

4. An das Direktorium HA Il — BA
5. An die Bezirksausschiisse 1-25
6. An das Gesundheitsreferat
7
8
9

An das Referat fiir Klima und Umweltschutz
An das Sozialreferat
. An das Kommunalreferat
10. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 2, SG 3
11. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA I, 1/01 BVK, 1/4

12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

13. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
14. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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15. Mit Vorgang zurlick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 1/22
zur weiteren Veranlassung.

Am

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3



