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Abwendungserklarung in Erhaltungssatzungsgebieten verscharft

eit 1987 hat die Landeshauptstadt

Miinchen insgesamt 22 Erhaltungs-
satzungsgebiete erlassen um beste-
henden und bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten. Sie dienen dem Erhalt des an-
gestammten Milieus und der Infra-
struktur im Viertel. In rund 154.000
Wohnungen leben etwa 277.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner. Bei den
Erhaltungssatzungsgebieten handelt
es sich immer um Gebiete, in denen der
Wohnungsbestand auch ein gewisses
Aufwertungspotenzial aufweist. Eine
Sanierung soll sich aber nicht in tiber-
teuerten Mieten niederschlagen.

Wenn ein Eigentlimer also ein Geb&ude
in einem der Erhaltungssatzungsgebiete
verkaufen will, hat die Stadt ein Vorkaufs-
recht. Seit es diese sog. Milieuschutzsat-
zungen gibt, hat das Kommunalreferat der
LH Minchen zur Durchsetzung der Sat-
zungsziele auch dieses gesetzliche Vor-
kaufsrecht eingesetzt. ,,Das Wohl der All-
gemeinheit muss die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts rechtfertigen®, so die Kom-
munalreferentin Kristina Frank. Mit diesem
Instrument wurden bisher eine Vielzahl
von Anwesen durch die Stadt erworben
und anschlieBend wieder reprivatisiert. Ein
Kaufinteressent konnte allerdings das Ob-
jekt erwerben, wenn er sich mit einer Ab-
wendungserkldrung zu bestimmten Auf-
lagen verpflichtete, u. a. sowohl die Um-
wandlung in Eigentumswohnungen (Auf-
teilungsverbot) als auch unangemessene

ModernisierungsmaBnahmen (Verbot von
Luxussanierungen) zu unterlassen. Laut
Kommunalreferentin wurden in den letzten
25 Jahren insgesamt 75 Anwesen von der
Stadt erworben und 494 Abwendungser-
klarungen unterzeichnet.

Ob die Landeshauptstadt Miinchen das
Vorkaufsrecht ausiibt, muss innerhalb von
zwei Monaten entschieden werden.

Am 27. Juni 2018 hat die Vollver-
sammlung des Stadtrates diese Erkla-
rung nunmehr erheblich verschirit.

Neben Preisbindung jetzt auch
noch Belegbindung

Zusatzlich zum Verbot von Luxussanie-
rungen und Aufteilung in Wohnungseigen-
tum darf nur noch an Mieter vermietet
werden, deren Einkommen unter eine be-
stimmte Grenze féllt. Eine Neuvermie-
tung darf nur noch an berechtigte Per-
sonen vorgenommen werden und muss
die Voraussetzungen des jeweils aktuellen
Stadtratsbeschlusses zu ,Wohnen in
Munchen* (derzeit ,Wohnen in Minchen
VI* vom 15.11.2016) fir das Miinchen
Modell Miete erflillen und darf die dort
festgelegte Einkommensobergrenze nicht
Uberschreiten. Mieterhéhungen sind nur
maximal bis zum Mietspiegel mdglich.

Abweichend von den v. g. Einkommens-
obergrenzen darf nur eine einzige Woh-
nung in dem Objekt, die zum Zeitpunkt der
Abgabe der Erklarung leer steht oder wéh-
rend der Bindungsdauer leer wird, an Fa-

milienange-
horige oder
Verwandte
vermietet
oder durch
den Erwer-
ber selbst
genutzt
werden,
soweit die-
se Woh-
nung zu-
letzt von
férderungs-
berechtig-
ten Personen bewohnt war. Bei leer ste-
henden oder wahrend der Bindungsdauer
leer werdenden Wohnungen, die zuletzt
von nicht férderberechtigten Mieterinnen/
Mietern bewohnt waren, ist eine Eigennut-
zung durch den K&ufer oder eine Vermie-
tung an Familienangehérige oder Verwand-
te ohne die Erflllung der Einkommensvor-
aussetzungen uneingeschrénkt mdéglich.
Wird von dem Erwerber kein Nachweis
Uber die fehlende Berechtigung vormaliger
Mieter erbracht, wird die Férderberechti-
gung unterstellt.

&

Eigenbedarf ausgeschiossen

Eine Eigenbedarfskiindigung férderbe-
rechtigter Personen hierzu ist unzuldssig.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden,
wenn seitens des Erwerbers berechtigte
Interessen vorgebracht werden. —am

Zudem muss sich der Erwerber ver-
pflichten, bei der Neuvermietung einer bei
Abgabe der Abwendungserklarung leer
stehenden Wohnung keine héhere Netto-
kaltmiete als die nach dem Minchen Mo-
dell Miete maximal zul&ssige Eingangs-
miete in der zum Zeitpunkt der Abgabe
der Abwendungserkldrung geltenden Fas-
sung (derzeit 11,50€ als obere Spann-
grenze nach der Fassung Wohnen in Miin-
chen VI) zu verlangen (,Eingangsmiete").

Liegt zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Mietvertrags die ortslibliche Miete
fiir die Wohnung nach dem jeweils gelten-
den Mietspiegel fir Minchen unterhalb
der vorgenannten maximal zuldssigen
Eingangsmiete, kann hdchstens eine Mie-
te bis zur Héhe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete nach dem jeweils geltenden
Mietspiegel fir Minchen verlangt werden.

Staffelmietvertrage sind ausgeschlos-
sen. Eine Untervermietung ist nur an einen
bestimmten, vertraglich festgelegten Per-
sonenkreis zu den gleichen Bedingungen,
die fur die Mieter/innen gelten, zuldssig.

Die Mietvertrage sind dem Sozialreferat,
Amt fir Wohnen und Migration vorzulegen.

Abbruch verboten
Der Abbruch von Wohnanwesen ist
grundsatzlich zu unterlassen. Nur im Ein-

zelfall ist eine Ausnahme méglich: wenn
das Anwesen derart marode ist, dass kein
schiitzenswerter Wohnraum mehr vorhan-
den ist (sogenanntes ,Negativattest®).

Von den Kosten fur nach der Abwen-
dungserkldrung zuldssige Modernisie-
rungen dirfen maximal 8 % pro Jahr und
innerhalb von acht Jahren maximal drei
Euro/m? auf den Mieter umgelegt werden.
Insgesamt darf eine Umlage nur erfolgen,
solange die MaBnahme noch nicht finan-
ziert ist.

Die Bindungen der Abwendungserklé-
rung gelten, solange das Anwesen ohne
Unterbrechung im Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung liegt. Nach finf Jah-
ren kann die Erhaltungssatzung verlangert
oder neu gefasst werden.

Unterzeichnet ein Erwerber die Abwen-
dungserklarung dann muss er sich ver-
pflichten, die in der Vereinbarung enthal-
tenen Regelungen den Mieterinnen und
Mietern in geeigneter Form bekannt zu
geben und dies auch dem Sozialreferat,
Amt fir Wohnen und Migration nachzu-
weisen. Bei einem Mieterwechsel sind die
geregelten Verpflichtungen in neu abzu-
schlieBenden Mietervertragen zu berlick-
sichtigen.

Bei einer WeiterverduBerung des An-
wesens und/oder jedweder Ubertragung

des Eigentums sind die Bestimmungen
der unterzeichneten Abwendungserkls-
rung auf Rechtsnachfolger in notarieller
Form als echten Vertrag zugunsten der
Landeshauptstadt Minchen zu Gbertra-
gen, mit der MaBgabe, dass diese wiede-
rum ihre Rechtsnachfolger/innen entspre-
chend verpflichten.

Bei VerstoB gegen diese Verpflichtun-
gen sind unterschiedlich hohe Vertrags-
strafen (bis zu 250.000€ pro Wohnung)
vorgesehen.

Die Neufassung der verscharften Ab-
wendungserklarung wurde im Stadtrat
gegen die Stimmen der CSU, der BAY-
ERNPARTEI, der LKR, der FDP und von
Stadtrétin Sabathil beschlossen.

_ Ob sie letztendlich einer gerichtlichen
Uberprifung standhélt, bleibt abzuwar-
ten.
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