Referat fur Stadtplanung
und Bauordnung

Stadtsanierung
und Wohnungsbau
PLAN HA I

Munchen Modell-Genossenschaften — 2017

Das Forderprogramm Miinchen Modell-Genossenschaften ermoglicht es Haushalten mit
mittleren Einkommen und dabei besonders Haushalten mit Kind/-ern, die in Miinchen
oder dem Umland (Region 14) wohnen, langfristig eine bezahlbare Wohnung zu nutzen.
Gleichzeitig gibt das Programm einen allgemeinen Impuls fiir den Wohnungsbau in
Miinchen.

Die Grundlagen bzw. Fordervoraussetzung des Miinchen Modell-Genossenschaften sind:

Sozial gebundene Grundstlicke der Landeshauptstadt Munchen (einheitlicher, lage-
unabhangiger Grundstiickspreis von 600 € je m? Geschossflache (GF), erschlieungs-
beitragsfrei), die in Auswahlverfahren an eingetragene Baugenossenschaften zum Bau
von Wohnungen vergeben werden.

Die Bindungsdauer im Munchen Modell-Genossenschaften betragt 40 Jahre ab Erstbe-
zug.

Die Wohnungen dirfen wahrend der Bindungsdauer nicht ohne Zustimmung der Landes-
hauptstadt Minchen (Kommunalreferat — Abt. Immobilienservice) verkauft werden.

Der Veraulierung steht die Belastung mit dinglichen Nutzungsrechten wie z. B. Niel3-
brauch, Erbbaurecht gleich.

Fir die geféorderten Wohnungen wird eine Bindung zugunsten der Landeshauptstadt
Minchen nach Art. 14 des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG)
begriindet und dinglich gesichert (Dienstbarkeit und Reallast).

Bei der Errichtung der Wohnungen sind neben den Anforderungen des Okologischen
Kriterienkatalogs der Landeshauptstadt Minchen (gilt nur bei stadtischen Grundstiicken)
die Wohnflachenobergrenzen der WFB 2012 fur den geforderten Mietwohnungsbau zu
beachten.

Zur Errichtung des Vorhabens im Minchen Modell-Genossenschaften kann beim Refe-
rat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA Il ein zinsgunstiges Darlehen bis zu maxi-
mal 1.250 € je m* Wohnflache beantragt werden.

Bei dem Darlehen handelt es sich um Mittel aus dem 6ffentlichen Haushalt gemaf

Art. 1 Satz 3 BayWoFG. Dementsprechend gelten die Vorschriften des Bayerischen
Wohnraumférderungsgesetzes. Die Bayerischen Wohnraumférderungsbestimmungen
2012 gelten sinngeman.

Das Darlehen ist mit 0,5% jahrlich zu verzinsen und mit 1% jahrlich zuztglich ersparter
Zinsen (Annuitat) zu tilgen. Eine hohere Tilgung ist mdglich. Zins- und tilgungsfreie
Jahre sind nicht vorgesehen. Das Darlehen ist auf dem Baugrundstiick durch Bestel-
lung einer Grundschuld dinglich zu sichern. Nach Ablauf der Bindungsdauer ist die
Restschuld des Darlehens entweder zurickzuzahlen oder kapitalmarktublich zu verzin-
sen. Sie kann zinsreduziert belassen werden, wenn die Baugenossenschaft weiterhin
ein entsprechend reduziertes Nutzungsentgelt fur Wohnberechtigte mit der Landes-
hauptstadt Minchen vereinbart.
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«  Das Minchen Modell-Genossenschaften ist als Variante auch auf Basis einer
Subjektforderung (Verkauf des Grundstiicks zum Verkehrswert, marktibliche Miete,
Mietzuschuss von der Landeshauptstadt Miinchen ) mdglich, soweit dadurch der
Forderaufwand nicht erhéht wird.

+ Die Belegung darf nur mit Haushalten erfolgen, die die im Stadtratsbeschluss zu
»Wohnen in Mlnchen VI* (WiM VI) vom 15.11.2016 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V
07205), Beschlussziffer 2, festgelegte Einkommensobergrenzen nicht tiberschreiten und
die Voraussetzungen fur Mieterhaushalte (siehe gesonderten Punkt ,Voraussetzungen fir
wohnungssuchende Haushalte im Minchen Modell-Genossenschaften®) einhalten. Die
Einhaltung der Einkommensgrenzen und der sonstigen Voraussetzungen ist vom
wohnungssuchenden Haushalt gegentiber der Baugenossenschaft durch eine
Bescheinigung des Sozialreferats, Amt fur Wohnen und Migration, nachzuweisen. Diese
Bescheinigung enthalt auch eine Angabe der fur den jeweiligen Haushalt maximal
zuladssigen Wohnungsgroe (Zimmerzahl).

- Die Erstvermietungsmiete (hier Nutzungentgelt) wird in der Regel im Bewilligungsbe-
scheid fur das kommunale Darlehen festgelegt. Sie betragt lageabhangig zwischen
9,50 € bis 11,50 € je m* Wohnflache monatlich (Kaltmiete). Fir kompakte Einzim-
mer-Wohnungen bis 25 m? Wohnflache kann die Erstvermietungsmiete auf 12,50 € je
m? Wohnflache monatlich (Kaltmiete) erhdht werden.

« Die festgelegte Erstvermietungsmiete erhoht sich um 0,15 € je m? Wohnflache monat-
lich, wenn die Wohnung in einem Gebaude liegt, dass dem energetischen Standard
eines KfW-Effizienzhauses 55 (EnEV 2016) oder besser entspricht.

« Die festgelegte Erstvermietungsmiete netto kalt darf in den ersten 5 Jahren der
Bindung (gerechnet ab dem Erstbezug) nicht erhéht werden. Die in den ersten 5 Jahren
nicht zulassigen Erhéhungen dirfen nicht nachgeholt werden. Unter Beachtung der
nach dem BGB zulassigen Fristen kann also friihestens ab dem 6. Jahr eine Miet-
erhdhung erklart werden. Jede Mieterhdohung ist maximal in Hohe der Veranderung des
vom Statistischen Bundesamt ermittelten nationalen nicht harmonisierten Verbraucher-
preisindex mdglich. Herangezogen wird jeweils der Indexwert des Kalenderjahres vor
dem Jahr der Mieterh6hung.

+ Bei einem Mieterwechsel darf héchstens die Miete netto kalt verlangt werden, die sich
bei Anwendung der zulassigen Erh6hungsmoglichkeiten bis zum Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses mit dem neuen Mieterhaushalt unter Anwendung der vorstehenden
Regelungen ergeben hatte.

+ Die Héchstmieten im Minchen Modell-Genossenschaften im Falle einer Mietanpassung
mussen mindestens 15 % unterhalb der ortsublichen Vergleichsmiete liegen.
Die Berechnung erfolgt auf Basis des jeweils aktuellen Mietspiegels ohne Beriicksichti-
gung begrindeter Abweichungen und zusatzlicher Spannen.

+ Staffelmietvertrage sind grundsatzlich ausgeschlossen.

+ Die Baugenossenschaft ist verpflichtet, in die Mietvertrage entsprechende Bestimmun-
gen zu den Mietanpassungen und Héchstmieten aufzunehmen. Dabei handelt es sich
um Regelungen, die im Sinne des § 328 BGB zu Gunsten der zukunftigen Mieterhaus-
halte gelten. Die Mieterhaushalte erhalten damit im Falle eines VerstoRes gegen diese
Verpflichtungen eigene direkte Forderungsrechte gegen die Vermieterin/ den Vermieter,
die direkt und ungeachtet der Rechte der Landeshauptstadt Minchen aus dem Grund-
stiickskaufvertrag geltend gemacht werden kénnen.
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+ Voraussetzungen fiir wohnungssuchende Haushalte im Miinchen Modell-
Genossenschaften

Die Mieterin/Der Mieter muss der Baugenossenschaft die Einhaltung der im Folgenden
genannten Voraussetzungen vor Abschluss des Mietvertrages durch eine
entsprechende Bescheinigung ,Minchen Modell* des Sozialreferates, Amt fir Wohnen
und Migration nachweisen. Die Bescheinigung legt auch die zulassige Zahl der Zimmer
fur diesen Haushalt fest.

1.

Das anrechenbare Gesamteinkommen (es zahlt dabei das Einkommen aller im
Mieterhaushalt lebenden Personen) darf die im Stadtratsbeschluss zu ,Wohnen in
Minchen VI“ vom 15.11.2016, Beschlussziffer 2, festgelegten Einkommens-
obergrenzen (sogenannte Einkommensstufe V) nicht tbersteigen.

Mieterinnen/Mieter, zu deren Haushalt kein Kind zahlt, miissen zum Zeitpunkt der
Bewerbung seit mindestens 3 Jahren ohne zeitliche Unterbrechung entweder ihren
Hauptwohnsitz (Nachweis durch Meldebestatigung des Kreisverwaltungsreferates)
oder ihre Arbeitsstatte (Bestatigung durch den Arbeitgeber) in der Landeshaupt-
stadt Minchen haben;

Mieterhaushalte mit einem Kind oder mehreren Kindern missen zum Zeitpunkt der
Bewerbung seit mindestens 1 Jahr ohne zeitliche Unterbrechung entweder ihren
Hauptwohnsitz (Nachweis durch Meldebestatigung des Kreisverwaltungsreferates /
der Kreisverwaltungsbehdérde) oder ihre Arbeitsstatte (Bestatigung durch den
Arbeitgeber) in der Landeshauptstadt Minchen oder in der Region 14 (Landkreise
Minchen, Ebersberg, Erding, Freising Dachau, Furstenfeldbruck, Starnberg und
Landsberg am Lech) haben;

Die Zeit einer voribergehenden Arbeitslosigkeit ist unschadlich, wenn vor Eintritt
der Arbeitslosigkeit eine Arbeitsstatte in der Landeshauptstadt Minchen — oder
im Falle eines Mieterhaushaltes mit mindestens einem Kind — in der ,Region 14
bestand;

Soweit der Mietvertrag von mehreren Personen geschlossen wird, gentgt es,
wenn ein Haushaltsmitglied die Voraussetzungen hinsichtlich Hauptwohnsitz oder
Arbeitsstatte erfullt;

Die vorgenannten zeitlichen Einschrankungen hinsichtlich Hauptwohnsitz oder
Arbeitsstatte gelten nicht fir Mieterinnen/Mieter, die zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Mietvertrages in einem ungekindigten Beschaftigungsverhaltnis mit der
Landeshauptstadt Miinchen stehen (Nachweis durch eine Bestatigung der
Dienststelle).

Zudem muss die Mieterin / der Mieter Mitglied der Baugenossenschaft werden.
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Tabelle:

Einkommensobergrenzen im Miinchen Modell nach ,,Wohnen in Miinchen VI*

(Beispielhafte Ubersicht, die nicht die Berechnung durch das Sozialreferat, Amt fiir Wohnen

und Migration ersetzt !)
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sogenannte
HaushaltsgroRe Einkommensstufe IV
entspricht ungeféhr einem jéhrlichen
Bruttoeinkommen von
(incl. Kinderkomponente)
1 Person 38.700 €
2 Personen ohne Kind/-er 58.500 €
3 Personen ohne Kind/-er 72.200 €
4 Personen ohne Kind/-er 86.000 €
5 Personen ohne Kind/-er 99.700 €
2 Personen, davon ein Kind 59.700 €
3 Personen, davon ein Kind 78.400 €
4 Personen, davon zwei Kinder 93.200 €
5 Personen, davon drei Kinder 108.100 €
Je weitere Person 12.500 €
Zusatzlich je weiteres Kind 2.100 €
Freibetrage, z.B.
Schwerbehinderte (ab GdB 50) 4.000 €
Junge Ehepaare ohne Kinder, beide unter 40
Jahre + bis 10 Jahre verheiratet)
Hinweis: Der Freibetrag ist bei Haushalten mit
Kind/-ern bereits berlcksichtigt. 5.000 €
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