SDMUFE%?

REGENSBURG

Beschlussvorlage
offentlich Drucksachennummer
VO/14/10074/66
Zustéandig Berichterstattung
Amt fiir Stadtentwicklung Planungs- und Baureferentin Schimpfermann

Gegenstand: Erhebung zur Wohnungsversorgung in Regensburg

Beratungsfolge
Datum Gremium TOP-Nr.

23.07.2014  Ausschuss fiur Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen

Beschlussvorschlag:
1. Der Ausschuss nimmt vom Bericht der Verwaltung Kenntnis.
2. Die Verwaltung wird beauftragt, bei der Beantwortung der Anfrage des Bayerischen

Staatsministeriums des Innern, fir Bau und Verkehr zur Gebietsbestimmung
entsprechend der Vorlage Stellung zu nehmen.
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Sachverhalt:

Das Bayerische Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr erhebt regelmafig Daten
zur Wohnraumversorgung der Bevdlkerung, um die Gebietskulissen fur verschiedene
Instrumentarien zur Steuerung des Wohnungsmarktes anzupassen und fortzuschreiben. Im
Fragebogen (sh. Anlage) werden nach den allgemeinen Angaben (Buchstabe A)
Strukturdaten des Bayerischen Landesamtes flir Statistik und Datenverarbeitung

(Buchstabe B) und Aussagen der jeweils zustandigen Regierung zum geférderten
Wohnungsbau (Buchstabe C) eingeholt. Unter Buchstabe D werden Angaben zur drtlichen
Mietstruktur und Bevoélkerungsentwicklung bei der Kommune abgefragt. Dabei sollen unter
Ziffer 16.2 Einschatzungen zur Notwendigkeit der unterschiedlichen Steuerungselemente fir
ihren Bereich abgegeben werden.

Jede der durch die verschiedenen Rechtsgrundlagen mdgliche Einflussnahme auf den
Wohnungsmarkt bedeutet aus Sicht der Wohnungseigentiimer eine Einschrankung des
Eigentumsrechts. Diese muss deshalb insbesondere durch Gbergeordnete soziale Ziele
begriindet sein. Sie erfordert daher objektiv nachvollziehbare Argumente auf der Basis der
erhobenen Daten, die in allen betroffenen Teilbereichen des Freistaats Bayern vergleichbar
sein mussen. Die Einschatzungen der Kommune kdnnen daher nur als ergénzendes
Bewertungskriterium herangezogen werden. Dennoch bedarf die Stellungnahme zu den
jeweiligen Punkten einer griindlichen Abwagung der verschiedenen Interessen.

Im Einzelnen handelt es sich um die nachfolgend beschriebenen Steuerungsmadglichkeiten
im Rahmen unterschiedlicher Rechtsgrundlagen.

1. Ausubung des Benennungsrechts flir geférderte Wohnungen
Die Gebiete, in denen den Vermietern von den zustandigen Stellen
Wohnungssuchende persénlich benannt werden, werden in der Anlage zu § 3 der
Lverordnung zur Durchfiihrung des Wohnraumférderungs- und
Wohnungsbindungsrechts® (DVWoR) festgelegt. Regensburg ist seit 1996 nicht mehr
als eines dieser Gebiete aufgefiihrt. Im Unterschied zum Benennungsverfahren wird
den Wohnungssuchenden seitdem ein allgemeiner Wohnberechtigungsschein
ausgestellt, der zum Bezug einer entsprechenden Wohnung (je nach
Einkommensverhaltnissen und HaushaltsgrofRe) berechtigt. Die Auswahl des einzelnen
Mieters bleibt dabei grundsatzlich dem Vermieter Gberlassen. In Regensburg wird die
Neubelegung freigewordener Wohnungen dem Amt flr Stadtentwicklung als der
zustandigen Stelle angezeigt. Bei der Stadtbau-GmbH Regensburg werden die
freiwerdenden Wohnungen nach einem sogenannten ,Scoring-Verfahren“ vergeben,
bei dem die soziale Dringlichkeit der Haushalte mit einem Punkteverfahren bewertet
wird. Die Vergabe nach diesem System ersetzt das Benennungsrecht in adaquater
Weise. Bei den Ubrigen Vermietern sozial geférderten Wohnraumes finden eigene
Verfahren Anwendung.

Sofern in Regensburg das Benennungsverfahren im Rahmen der DVWoR wieder
eingefuhrt werden wurde, ware es derzeit auf 3 872 Wohnungen des so genannten
,Ersten Forderungsweges” (klassischer Sozialer Wohnungsbau) anzuwenden. Davon
stehen 1 853 Wohneinheiten im Eigentum der Stadtbau-GmbH Regensburg. Die Zahl
der betroffenen Wohnungen insgesamt geht allerdings durch Ablauf der Bindungsfrist
jahrlich um Gber 150 Wohneinheiten zurick. Um eine schnellstmogliche
Wiederbelegung sicherzustellen, miissten dem Vermieter im Regelfall fir jede frei
werdende Wohnung mindestens 5 bis 10 Bewerber vorgeschlagen werden. Sehr
haufig werden namlich angebotene Wohnungen aufgrund der Wohnlage oder der
Ausstattung nicht angenommen. Im Jahr 2013 fanden 232 Wiedervermietungen im
Wohnungsbestand des ,Ersten Forderungsweges* statt.

Das Benennungsverfahren ware mit einem weitaus hoheren Verwaltungsaufwand als
bislang verbunden, der ohne einen deutlich héheren Personal- und EDV-Einsatz fur die
nachsten Jahre von der Verwaltung nicht zu bewaltigen ware. AuRerdem ist mit einem
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erheblichen Abstimmungs— und Organisationsaufwand zwischen den Vermietern und
der Verwaltung zu rechnen, der auch die Gefahr langerer Leerstande von geforderten
Wohnungen im Zeitraum zwischen dem Ende eines Mietverhaltnisses und der
Neuvermietung mit sich brachte.

Insgesamt ist festzustellen, dass die bisherige Praxis mit der Vergabe der
Wohnberechtigungsscheine seit 1996 problemlos ablauft. Die Wiedereinfihrung des
Benennungsrechts brachte gegentiber der heutigen Situation keine erkennbaren
Vorteile fur die Wohnungssuchenden in Regensburg, da das grundlegende Problem
der Wohnungsknappheit sich dadurch nicht andert und das Angebot der zu
benennenden sozial geférderten Wohnungen kontinuierlich abnimmt. Die Aufnahme in
die Gebietskulisse des § 3 DVWOoR sollte daher nicht angestrebt werden.

Kindigungsbeschrankung bei Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen

Gemal § 577 a des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) kann der Erwerber einer
vermieteten Wohnung, die als Eigentumswohnung umgewandelt und verkauft wurde,
drei Jahre nach der Veraulierung eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs oder wegen
unzumutbarer Einschrankungen in der wirtschaftlichen Verwertung des Objekts
aussprechen. Die Frist kann durch Verordnung der jeweiligen Landesregierung fiir
Gebiete, in denen die Wohnraumversorgung der Bevolkerung besonders gefahrdet ist,
von drei auf zehn Jahre erhéht werden. Die rdumliche Abgrenzung erfolgt nach § 1 der
Wohnungsgebieteverordnung (WoGeV) in der Anlage 1 der Verordnung. Regensburg
war bisher nicht in dieser Gebietskategorie aufgefihrt.

Um mehrere Wohnungen in einem Gebaude jeweils als Teileigentum verauliern zu
koénnen, ist eine sogenannte ,Abgeschlossenheitsbescheinigung® erforderlich. Sie wird
von der Bauaufsichtsbehdrde erteilt, die damit bestatigt, dass die Wohnungen baulich
hinreichend voneinander getrennt sind. Au3erdem muss ein eigener, abschlieRbarer
Zugang zu jeder Einheit vorhanden sein. Die Bescheinigung ist erforderlich, wenn der
Neubau von Eigentumswohnungen oder die Aufteilung eines Mietshauses in (separat
verkaufliche) Eigentumswohnungen geplant ist.

Im Durchschnitt der Jahre 2007 bis 2013 wurden im Stadtgebiet 122
Abgeschlossenheitsbescheinigungen pro Jahr im Wohnungsbestand erteilt, durch die
die Mieter von einer Klindigung aus den oben beschriebenen Griinden hatten bedroht
sein kdnnen. Bei einem Bestand von Uber 84 000 Wohneinheiten entspricht dies einem
Anteil von 0,14 Prozent aller Wohnungen in Regensburg, wobei tatsachliche
Kindigungen wegen Eigenbedarfs oder unzumutbarer Einschrankungen in der
wirtschaftlichen Verwertung des Objekts wiederum nur einen Bruchteil dieses Anteils
betreffen dirften. Die Verlangerung der Fristen flr Kiindigungen betrifft also eine so
geringe Anzahl an Wohnungen, dass auf die Aufnahme in diese Gebietskategorie
ebenfalls verzichtet werden sollte.

Senkung der Kappungsgrenze fiir Mieterhdhungen

Im Rahmen des § 558 Abs. 3 BGB darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren um
nicht mehr als 20 Prozent erhéhen (aulRer bei Modernisierungsmalnahmen oder einer
Erhéhung der Betriebskostenpauschale). Seit 1. Mai 2013 sind die Landesregierungen
ermachtigt, durch Rechtsverordnung in Gebieten mit unzureichender
Wohnraumversorgung diesen Satz auf 15 Prozent zu senken. Das Stadtgebiet
Regensburg wurde auf der Basis des Beschlusses vom 9. April 2013 mit Wirkung ab
23. Juli 2013 in diese Gebietskulisse aufgenommen (§ 1 b der WoGeV). Diese
Regelung ist vorerst befristet bis zum 31. Dezember 2015. Eine Weiterfuhrung der
gesenkten Kappungsgrenze ist zur Dampfung von Mietsteigerungen zu beflirworten.
Eine erneute Datenerhebung hierzu wurde vom Freistaat Bayern bereits angekiindigt
(sh. hierzu auch Beschlussvorlage vom 22. Oktober 2013).
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4.  Zweckentfremdungssatzung
Das Gesetz liber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum ermachtigt die
Stadte und Gemeinden, durch Satzung festzulegen, dass eine Zweckentfremdung von
Wohnraum nur mit einer entsprechenden Genehmigung zulassig ist. In der bei der
Sitzung am 3. Dezember 2013 zur Kenntnis gebrachten Beschlussvorlage wurde unter
Ziffer 3 bereits dargestellt, dass aufgrund der Knappheit von Wohnraum die
Umnutzung von Wohnungen in Baro- oder Gewerbeflachen nur in sehr geringem Mal}
stattfindet, wohingegen die Umnutzung von Buro- oder Gewerbeflachen in Wohnungen
wesentlich starker ausgepragt ist. Auch die Umnutzung von Mietwohnungen in
Ferienwohnungen geschieht in Regensburg derzeit nur in sehr untergeordnetem
Umfang. Eine Internetrecherche ergab ein Angebot von etwa 150 Ferienwohnungen im
Stadtgebiet, was einem Anteil von 0,18 Prozent am gesamten Wohnungsbestand
entspricht. Der Erlass einer Zweckentfremdungssatzung ist daher derzeit nicht
angebracht, er wurde zu keiner spurbaren Entlastung der Nachfragesituation fuhren.

5.  Verordnung zur ,Mietpreisbremse*
Auf Bundesebene wird derzeit ein Gesetzentwurf fir eine Mietpreisbegrenzung
beraten, die in Ballungszentren den Anstieg der Wohnkosten einddmmen soll. Diese
Regelung soll Landern und Kommunen das Recht einrdumen, bestimmte Gebiete
auszuweisen, in denen der Mietanstieg bei Wiedervermietungen von Wohnungen
gedeckelt werden kann. Kinftig soll dabei die zuldssige Miete auf maximal zehn
Prozent Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete beschrankt sein.
Bei der Erhebung der Mietpreise im Wohnungsbestand fiir den jetzt gultigen
Mietspiegel 2014 ergab sich im Verhaltnis zu den Werten des Mietspiegels 2010 eine
Steigerung der Durchschnittsmiete von rund 17 %. Grund fir diese hohe
Steigerungsrate ist u. a. das hohe Niveau der Mietpreise bei der Wiedervermietung frei
werdenden Wohnraums, das deutlich Uber den Preisen bei bestehenden
Mietverhaltnissen liegt. Die Wohnungssuchenden sind aufgrund der Knappheit von
Wohnraum gezwungen, diese Mietpreise zu akzeptieren. Dem kann durch eine
Beschrankung in Form einer Vorgabe von Obergrenzen bei der Wiedervermietung
begegnet werden.

Aufgrund der weiterhin steigenden Bevolkerungszahl ist eine sinkende
Investitionsbereitschaft in Regensburg wahrscheinlich nicht zu erwarten, zumal die
,Mietpreisbremse*“ bei Neubauten oder Generalsanierungen nach den Uberlegungen
des Gesetzgebers ohnehin keine Anwendung finden soll, sondern nur bei der
Wiedervermietung bereits bestehender Mietwohnungen greift. Die Beschrankung der
Miethdhe in diesen Fallen begrenzt einen drohenden Verdrangungswettbewerb zu
Lasten Einkommensschwacherer und wirkt damit Segregationstendenzen entgegen.
Es besteht jedoch durchaus die Mdglichkeit, dass sich langerfristig die gedeckelten
Mieten auf die Investitionsbereitschaft von Bautrdgern und Anlegern auswirken.
Trotzdem ist derzeit die Aufnahme in diese Gebietskulisse im Sinne eines
wohnungspolitischen Signals anzustreben.

Anlagen:

Erhebungsbogen
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