Mieten-
politisches

ABC







nhaltsverzeichnis

Antrag im Stadtviertel

Baugesetzbuch Paragraf 34
Baulandmobilisierungsgesetz
Bayerische Verfassung Artikel 106 zum
Recht auf Wohnen

Bayerische Verfassung Artikel 161 zur
Bodenspekulation

Belegeinsicht

Belegsrechtprogramm
Belegungsbindung

Betriebskosten

Bezirksausschuss
Bodensicherungsgesetz
Bodenspekulation
Bodenwertzuwachssteuer

Enteignung
Erbbaurecht
Erhaltungssatzung

Flexi-Heim

Gentrifizierung
Gewerbe SoBoN
Grundgesetz Artikel 14
Grundsteuer
Gutachterausschuss

Housing first

Indexmietvertrag

Kappungsgrenze

Klimaneutralitat

Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)

Leerstand
Luxusmodernisierung

Mietendeckel
Mietenstopp
Mieterbeirat

10

"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21
22

Mietergemeinschaft
Mieterverein
Mietpreisbremse
Mietspiegel
Milieuschutz

Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Modernisierungsumlage
Miinchen Modell
Miinchner Mischung

Nebenkosten
Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit

Preisgedampfter Mietwohnungsbau

Sektoraler Bebauungsplan
Share Deals

SoBoN

Sozialbindung

Sozialer Ertragswert
Sozialwohnung
Spekulation

Stadtischer Wohnungsbau

Umwandlungsverbot

Verkaufswert
Verkehrswert
Vorkaufsrecht

Werkswohnung

Wohngeld
Wohnungsgemeinnutzigkeit
Wohnungsgenossenschaft

Zuruckbehaltungsrecht

Zweckendfremdungsverordnung
Zwischennutzung

Literaturtipps

23

25

26

27

28

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39



A ntrag im Stadtviertel

Du kennst ein mietenpolitisches Problem? Werde aktiv!

Du kannst jederzeit ohne Anmeldung in den zusténdigen
BEZIRKSAUSSCHUSS oder die jahrliche Birgerversammlung
in deinem Stadtviertel gehen und Antrage stellen (auch

schriftlich).

https://die-linke-muc.de/person/ag-
mietenwohnen/

Du weiBt nicht wie? Frage uns, wir stehen
dir zur Seite:
sprecher.ag.mieten@die-linke.muc.de

Bezirksausschuss // S. 10

augesetzbuch Paragraf 34

Uberwiegend in Innenstadtbezirken gilt der §34 BauGB.
Die einzige Voraussetzung fiir ein Bauvorhaben ist, dass
es sich in die Umgebung einfligt. Unsere Kritik ist, dass
damit Luxuswohnungen gebaut werden und damit keine
soziale Nutzung vorgesehen ist.

aulandmobilisierungsgesetz

Das Baulandmobilisierungsgesetz von 2018 soll fur
mehr bezahlbare Mietwohnungen sorgen. Mit dem
SEKTORALEN BEBAUUNGSPLAN kann die Kommune
die Bauherren zwingen, mindestens 40 % geforderte
Wohnungen zu errichten. Gleiches gilt fir Nachver-
dichtungen in ERHALTUNGSSATZUNGSGEBIETEN.
Leider ist die kommunale Beantragung eines solchen
Bebauungsplanes nur bis 31.12.2024 moglich. In Miinchen
wurden finf Sektorale B-Plane aufgelegt. AuBerdem
enthalt das Gesetz ein UMWANDLUNGSVERBOT von
Miet- in Eigentumswohnungen auf angespannten
Wohnungsmarkten. Das gilt nach aktueller Rechtslage
maximal bis Ende 2026.

Sektoraler Bebauungsplan // S. 29
Erhaltungssatzung // S. 13
Umwandlungsverbot // S. 33

ayerische Verfassung Artikel
106 zum Recht auf Wohnen

(1) Jeder Bewohner Bayerns hat Anspruch auf eine
angemessene Wohnung.

(2) Die Forderung des Baues billiger Volkswohnungen ist
Aufgabe des Staates und der Gemeinden.

(3) Die Wohnung ist fir jedermann eine Freistatte und
unverletzlich.




o

ayerische Verfassung Artikel
161 zur Bodenspekulation

(1) Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von
Staats wegen Uberwacht. Missbrauche sind abzustellen.
(2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen
Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen,
sind fur die Allgemeinheit nutzbar zu machen.

elegeinsicht

Der Vermieter ist verpflichtet, der Mieterin im Original
samtliche Rechnungen und sonstige Belege fir die
BETRIEBSKOSTEN vorzulegen. Daflir muss sich die
Mieterin schriftlich an den Vermieter wenden. Bis der
Vermieter die Belegeinsicht vollstandig gewahrt, muss
eine fallige Nachzahlung nicht bezahlt werden.

https://mietergewerkschaft.de/faq-2

Betriebskosten // S. 10

Gerade bei auffallig hohen Betriebs- oder Nebenkosten-
abrechnungen sollte Belegeinsicht gefordert werden.

Wenn es sich um den gleichen Eigentliimer handelt: tu dich
am besten mit anderen Mieter*innen zusammen. Falls du
Rat oder Unterstiitzung suchst, kontaktiere uns oder sieh dir
den Leitfaden der Mietergewerkschaft an.

elegsrechtsprogramm

Die Stadt kauft sich bei privaten Vermietern Belegrechte
fir soZIALWOHNUNGEN. \\ir fordern, dass die daflr
verwendeten Steuergelder nicht groBen Investoren zu-
gute kommen, sondern privaten Vermietern.

elegungsbindung

Die Belegungsbindung, manchmal auch
Wohnungsbindung genannt, bedeutet, dass die

Nutzung von Wohnraum speziell geregelt ist. Das betrifft
Wohnungen, die mit &ffentlichen Geldern gebaut
wurden. Wenn jemand 6ffentliche Gelder fir den Bau der
Wohnung erhalten hat, muss er oder sie die Wohnung

an bestimmte Mieterinnen vermieten. Normalerweise
sind das Menschen mit niedrigem Einkommen. Eine
Person, die die Wohnung mieten méchte, muss einen
Berechtigungsschein vorlegen.




etriebskosten

Betriebskosten sind Kosten, die dem Eigentliimer
einer Immobilie durch die Nutzung laufend entstehen.
Laufend entstehen” bedeutet, dass diese Kosten
immer wieder anfallen und daher nicht einmalig sind.
Reparatur- und Verwaltungskosten zahlen nicht dazu.

ezirksausschuss (BA)

Der Bezirksausschuss in Miinchen ist ein lokales Gremium,
das die Interessen der Birger in einem bestimmten
Stadtbezirk vertritt. Jeder der 25 Miinchner Stadtbezirke
hat seinen eigenen. Diese Ausschisse setzen sich aus
gewahlten Vertreterinnen der verschiedenen politischen
Parteien zusammen. Die Hauptaufgabe des BAs ist

es, Uber lokale Angelegenheiten zu entscheiden und
Empfehlungen an den Stadtrat zu geben. Dazu gehdren
Themen wie Stadtentwicklung, Bauprojekte, Parks, StraBen
und 6ffentliche Einrichtungen im Bezirk. BAs sind ein
wesentlicher Baustein der Birgerdemokratie. Bei Bauen
und Mieten haben sie keine Entscheidungsbefugnis,
kénnen aber Forderungen und Ablehnungen an die
Baubehdorden richten. Druck von links ist notwendig.
Aktive Mitglieder der BAs alarmieren Mieterinnen und
initiieren Mietergemeinschaften.
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Unsere Ansprechpartnerinnen in den BAs
findest du auf unserer Homepage.
https://die-linke-muc.de/mandate/in-den-
bezirksausschuessen

odensicherungsgesetz

Die Privatisierung offentlicher Grundsticke will die

Linke mit einem bayerischen Bodensicherungsgesetz
ausschlieBen. Offentlicher Boden sollte nur noch

in ERBBAURECHT vergeben. Der Erbpachtzins fiir
GENOSSENSCHAFTEN und gemeinwohlorientierten
Wohnungsbau sollte deutlich gesenkt werden. Er soll
sich am sozialen Nutzen orientieren und damit langfristig
leistbare Mieten garantieren.

Erbbaurecht // S. 13
Genossenschaften // S. 37

odenspekulation

Die Wertsteigerung und die Nicht-Vermehrbarkeit des
Bodens fiihren zu einer rasanten Steigerung der
Mietpreise. Wir wollen dem Einhalt gebieten und fordern,
dass die BAYERISCHE VERFASSUNG ceingehalten wird.
Grund und Boden muss in 6ffentliche Hand und das muss
durch Bodensicherungsgesetze sichergestellt werden.

n



odenwertzuwachssteuer

Spekulation mit Bauland muss gestoppt werden.
Deshalb wollen wir leistungslose Gewinne durch den
Wertzuwachs bei Grundstiicken tber eine Bodenwert-
zuwachssteuer abschopfen. Siehe BAYERISCHE
VERFASSUNG ARTIKEL 161

Bayerische Verfassung Artikel 161// S. 8

nteignung

Nach ARTIKEL 14 DES GRUNDGESETZES soll Eigentum
zum Wohle der Allgemeinheit genutzt werden. Ist dies
nicht der Fall, ist eine Enteignung gegen Entschadigung
vorgesehen.

Grundgesetz Artikel 14 // S. 15
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rbbaurecht

Das Erbbaurecht gibt es seit 1919. Es soll
BODENSPEKULATION vorbeugen und bezahlbares

Wohnen erméglichen. Das Erbbaurecht sieht vor, dass ein
Grundsttick fiir einen bestimmten Zeitraum verpachtet
wird. Der Pachter muss ein Geb&dude auf dem Grundsttick
errichten. Somit wird Spekulation verunméglicht. Nach
Ablauf der Pachtzeit geht das Gebaude in das Eigentum
des Grundstlickseigentimers Uber. Der Pachter wird fur
das Gebadude nach VERKEHRSWERT entschadigt.

Bodenspekulation // S. 11
Verkehrswert // S. 34

rhaltungssatzung

Damit kdnnen Gebiete ausgezeichnet werden, die von
Gentrifizierung besonders bedroht sind. Bestehende

Mietwohnungen dirfen ab Inkrafttreten auf sieben
Jahre nicht in Eigentumswohnungen umgewandelt
und verkauft werden. Es gelten auch besondere
Genehmigungsverfahren fir bauliche Veranderungen
und das stadtische Vorkaufsrecht. In Miinchen gibt
es insgesamt 35 Erhaltungssatzungen (EHS), die
201.100 Wohnungen umfassen und in denen rund

13



347.300 Einwohner*innen leben (Stand 2023). Wir Milieuschutz // S. 25
setzen uns fir mehr Erhaltungssatzungsgebiete ein! In Bezirksausschuss // S. 10
Minchen gilt eine einmal erlassene Erhaltungssatzung

unbefristet, allerdings wird sie alle fiinf Jahre geprift.
Erhaltungssatzungen gelten nicht fiir Nachverdichtungen.

Vorkaufsrecht // S. 34

ewerbe-SoBoN

Insbesondere fur Kleingewerbe, Handwerker und soziale
Trager wollen wir Gewerberdume zu leistbaren Mieten.
Deshalb ist unsere Forderung: Neben der soBON fir
Wohnen brauchen wir eine Regelung fiir Gewerbe.

lexi-Heim SoBoN //S. 30

Ist der Begriff fir den Ort der Unterbringung von
Wohnungslosen in Miinchen.

rundgesetz Artikel 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewabhrleistet.
Inhalt und Schranken werden durch die Gesetze
bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich
dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit
zulassig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf Grund

eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaB der
Entschadigung regelt. Die Entschadigung ist unter
gerechter Abwagung der Interessen der Allgemeinheit
und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der
Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg vor den
ordentlichen Gerichten offen.

entrifizierung

Gentrifizierung ist ein Prozess, in dessen Verlauf Haus-
halte mit héheren Einkommen Haushalte mit geringeren
Einkommen aus einem Wohnviertel verdrangen und
dabei den Charakter einer Nachbarschaft veréandern.
Dadurch steigen die Mieten. Durch die Ausweisung von
MILIEUSCHUTZ kann Gentrifizierung verhindert werden.
Daflir setzen wir uns mit unserer Arbeit im Stadtrat und
den BEZIRKSAUSSCHUSSEN cin!

14 15



rundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Steuer auf das Eigentum an
Boden und Immobilien. Ihre Ausgestaltung ist in jedem
Bundesland unterschiedlich. Sie macht deutschlandweit
ungefahr 11% des Finanzaufkommens der Kommunen

aus. Die Kommunen kénnen dabei die Hohe der
Steuer Uber den kommunalen Hebesatz festlegen. Die
Grundsteuer kann auf die Mieter umgelegt werden.

Mit der Grundsteuer C hat der Bund den Landern

die Moglichkeit gegeben, baureife Grundstiicke zu
besteuern, um BODENSPEKULATION zu erschweren.

In Bayern haben die Freien Wahler die Einflhrung einer
Grundsteuer C verhindert. Wir halten dagegen!

Bodenspekulation // S. 11

utachterausschuss

Ist ein Ausschuss der Stadt Minchen, der die
Bodenpreise bewertet.

16

ousing first

Das Konzept setzt bei der Bekdmpfung von
Obdachlosigkeit auf langfristige Unterbringung in
eigenem Wohnraum und nicht auf Obdachlosen-

und Notunterkinfte. Wir wollen diesen Ansatz in der
Wohnungslosenhilfe etablieren. Wohnen fiir alle muss
voraussetzungsloses Grundrecht sein.

Flexi-heim // S. 14

ndexmietvertrag

Anders als bei Mieterhéhungen gemaB des Mietspiegels
wird mit einem Indexmietvertrag die Miete gemaf

dem Verbraucherpreisindex erhéht. Eine Mieterhéhung
kann hier alle 12 Monate erfolgen. Gerade in Zeiten
hoher Inflation (steigender Verbraucherpreisindex)

sind solche Mietvertréage sehr unvorteilhaft. Wir lehnen
Indexmietvertrage ab und fordern im Bund, das Gesetz
dementsprechend zu dndern.
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werden und nur so lange bis die Investition abbezahlt
ist. Wir fordern, dort wo es moglich ist, Gebaude nicht
abzureiBen, sondern im Bestand zu sanieren. Wenn
abgerissen werden muss, dann im Kreislauf (Recycling).

appungsgrenze Die energetische Sanierung darf nicht auf Kosten der
Mieterinnen erfolgen, weil langfristig die NEBENKOSTEN

gesenkt werden.

Die aktuelle Kappungsgrenze bedeutet, dass die Miete

innerhalb von drei Jahren um nicht mehr als 20% steigen
darf, maximal bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
(MIETSPIEGEL). In Stadten mit angespannter
Wohnungssituation wie Miinchen liegt die Grenze bei
15%. Im Koalitionsvertrag der Ampel wurde vereinbart,
dass die Grenze auf 11% sinken soll. Wir setzen uns
konsequent gegen Mieterhéhungen ein.

Modernisierungsumlage // S. 26
Nebenkosten // S. 28

Mietspiegel // S. 25 .
onzeptioneller

Mietwohnungsbau (KMB)

Der konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) ist fir
Mieterinnen, deren Einkommen oberhalb der Grenzen
der Wohnraumférderprogramme liegen. Beim KMB
sind verbindliche Vorgaben der Stadt Miinchen far
mindestens 80 Jahre einzuhalten. KMB gehort zur
sog. MUNCHNER MISCHUNG: in Miinchen sind 60 %
der stadtischen Wohnbauflachen fir den geférderten
(Sozialer Wohnungsbau und Einkommensorientierter

limaneutralitat Wohnungsbau (EOF)) und 40 % fur den KMB vorgesehen.

Die CO2-Emissionen aus Bau und Nutzung von Ge-

bauden sind fir etwa 30% der Emissionen in Deutschland

verantwortlich. Deshalb ist es wichtig, Vermieter zur Miinchner Mischung // S. 27
energetischen Sanierung von Geb&uden zu verpflichten.

Das soll warmmietenneutral stattfinden, d.h. Kosten

dirfen Gber die MODERNISIERUNGSUMLAGE nur so

weit umgelegt werden, wie Energiekosten gespart
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Leerstand

Laut Mikrozensus 2018 stehen in Miinchen 47.000
Wohnungen leer. Das entspricht Wohnraum fir 100.000
Menschen. Ein Grund daflr ist die SPEKULATION

auf steigende Preise. Auch die unregelmaBige
Vermietung Uber AirBnB oder die Umgehung von
Denkmalschutzvorgaben spielen eine Rolle.

www.linke-gegen-leerstand.de

m Spekulation // S. 32

Du kennst Leerstande? Dann sag uns
Bescheid: leerstand@die-linke-muc.de

uxusmodernisierung

Sogenannte Luxusmodernisierungen, etwa die
Zusammenlegung von zwei Wohnungen zu einer
GroBwohnung, kdnnen im Erhaltungssatzungsgebiet

20

eingeschrankt bzw. versagt werden. Keine
Genehmigung brauchen bloBe Renovierungs- oder
InstandsetzungsmaBnahmen, die nicht auf die Miete
umgelegt werden diirfen (MODERNISIERUNGSUMLAGE).
Genehmigt werden nur MaBnahmen, die den allgemein
Ublichen Standard durchschnittlichen Wohnraums in

Minchen nicht Gberschreiten.

Luxusmodernisierungen auBerhalb der
Erhaltungssatzungsgebiete sind nicht zu verhindern,
hier gilt aber die Beachtung des Mietspiegels. Wir
versuchen Luxusmodernisierungen durch mehr
ERHALTUNGSSATZUNGSGEBIETE so weit wie moglich
zu verhindern.

Modernisierungsumlage // S. 26
Erhaltungssatzung // S. 13

ietendeckel

Der Mietendeckel ist eine per Gesetz verordnete
Begrenzung von Mieten. Im Gegensatz zum Mietenstopp
kénnen durch den Mietendeckel auch zu hohe Mieten

abgesenkt werden. Niedrige Mieten, die unter den
Grenzen liegen kénnten weiterhin erhoht werden. In
Berlin wurde ein solcher Mietendeckel unter der Linken
eingefiihrt, jedoch vom Bundesverfassungsgericht
gekippt. Die Gesetzgebungskompetenz zur Begrenzung
von Mieten liegt laut dem Gericht beim Bund und nicht
bei den Landern.
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ietenstopp

Mietenstopp ist das Einfrieren der aktuellen Mieten.
Er gilt in Mlnchen bislang nur fiir den STADTISCHEN
WOHNUNGSBAU (GWG und Gewofag, jetzt Miinchner
Wohnen). Ein bundesweiter und nicht auf kommunalen
Wohnungsbau begrenzter Mietenstopp wiirde
Mieterinnen und Mieter deutschlandweit entlasten.
Wir unterstitzen die Forderungen des Deutschen
Mieterbundes fiir einen Mietenstopp und einen
Mietendeckel.

Stadtischer Wohnungsbau // S. 33

ieterbeirat

Existiert seit 1992 und ist ein parteiunabhangiges,

stadtisches Gremium. Er soll die Interessen

der Mieterschaft gegeniiber dem Stadtrat, der
Verwaltung und der Offentlichkeit vertreten und den
Erfahrungsaustausch auch der Mieterinneninitiativen
untereinander sicherstellen. Er setzt sich zusammen
aus 25 stimmberechtigten Mitgliedern, die von den

22

BEZIRKSAUSSCHUSSEN entsandt werden sowie 6
beratenden Mitgliedern, je einer Vertretung aus: dem
Mieterverein Minchen, dem Verein Mieter helfen

Mietern, dem Behindertenbeirat, dem Migrationsbeirat,
dem Seniorenbeirat und der Initiative #ausspekuliert.

Bezirksausschuss // S. 10

ietergemeinschaft

In einer Mieterinnengemeinschaft schlieBen sich
Mieter formal oder informell zusammen, um auf
Missstande aufmerksam zu machen, um sich gegen

eine Mietpreiserhohung zu wehren oder um eine
LUXUSSANIERUNG zu verhindern. Dabei ist es nicht
entscheidend, wie groB diese Mietergemeinschaft ist.
Sie trifft sich, um sich zu beraten, die nachsten Schritte
zu planen und gemeinsam aktiv zu werden und an die
Offentlichkeit zu gehen.

Luxusmodernisierung // S. 21
Antrag im Stadtviertel //S. 6
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ieterverein

Mieter helfen Mietern" und "Deutscher Mieterbund"
vertreten in Mlnchen als Vereine die Rechte von
Mieterinnen. Bundesweit und in Miinchen gibt es viele
Mietervereine. Sie machen wichtige Lobbyarbeit far
Mieter und bieten Beratung und Unterstlitzung bei
Problemen mit Vermietern.

ietpreisbremse

Die Mietpreisbremse ist 2015 in Kraft getreten und soll
den Anstieg der Mieten verlangsamen. Sie sieht vor,
dass die Miete beim Abschluss eines neuen Mietvertrags
max. 10% Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete

liegen darf (MIETSPIEGEL). Bei VerstoBen gegen

die Mietpreisbremse kann die zu viel verlangte Miete
zurlickgefordert werden.

24

ietspiegel
(qualifizierter Mietspiegel)

Der Mietspiegel ist eine freiwillige Ubersicht Gber die
ortstibliche Vergleichsmiete, die von der Gemeinde
erstellt wird. Bei Neuvermietungen gilt der Mietspiegel
als Orientierung. Eine Einhaltung der Mietobergrenzen
wird allerdings nicht kontrolliert. Damit der Mietspiegel
kein Mieterhchungsspiegel ist, missten alle Mieten,
also auch die alten Bestandsmieten und die Mieten
der Genossenschaftswohnungen in die Berechnung
einflieBen. Das Bundesgesetz schreibt bislang nur die
Neuvermietungen der letzten 6 Jahre vor.

ilieuschutz

Kommunen kénnen nach Baugesetzbuch eine

"soziale ERHALTUNGSSATZUNG" beschlieBen, um
die "Zusammensetzung der Wohnbevolkerung"

eines Quartiers zu schitzen. Die Notwendigkeit

muss begriindet werden. Riickbau, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebduden missen dann
genehmigt werden. Abriss preisglinstigen Wohnraums
kann untersagt werden. Die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen muss genehmigt werden.

Erhaltungssatzung // S. 13
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odernisierungs- und Unchen Modell
Instandsetzungsgebot

Das Miinchen Modell ist ein Férderprogramm der Stadt
Eine Kommune kann gemal Baugesetzbuch einen Minchen und soll bezahlbaren Wohnraum fiir Haushalte
Eigentiimer dazu verpflichten, eine Immobilie instand mit mittlerem Einkommmen schaffen. Die Minchen-
zu setzen. Die Kosten hat der Eigentliimer soweit wie Modell-Miete ist héher als bei staatlich geférderten
moglich zu tragen. SOZIALWOHNUNGEN, aber glinstiger als Wohnungen
des freien Mietmarktes. Voraussetzung fir das Miinchen
Modell ist eine Bescheinigung vom Amt fir Wohnen
und Migration. Die Mittel kommen aus dem stadtischen
Haushalt.

Sozialwohnung // S. 32

odernisierungsumlage Unchner Mischung

Die Minchner Mischung bezeichnet die soziale
Durchmischung von Stadtvierteln durch einen
festgelegten Anteil des KONZEPTIONELLEN
MIETWOHNUNGSBAUS von 40 Prozent. Allerdings ist die
Belegungsbindung zeitlich befristet.

Die Modernisierungsumlage ist eine Sonderform der

Mieterhéhung bei Verbesserung der Wohnqualitat.

Seit 1. Januar 2019 dirfen Vermieter die jahrliche Miete
dauerhaft um bis zu 8 Prozent der fur die Modernisierung
aufgewendeten Kosten erhohen. Die Erhéhung ist
begrenzt auf 3 Euro pro Quadratmeter

Konzeptioneller Mietwohnungsbau // S. 19
Belegungsbindung // S. 9
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ebenkosten

Zu den Nebenkosten gehdren alle Kosten, die dem
Vermieter im Zusammenhang mit der Immobilie

entstehen. Dazu zdhlen beispielsweise auch
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten. Nebenkosten
dirfen nicht auf Mieterinnen und Mieter umgelegt
werden. Oft wird die Betriebskostenabrechnung
falschlicherweise Nebenkostenabrechnung genannt.
Sollten sich auf der Abrechnung einmalige Kosten
befinden, etwa flir Renovierungsarbeiten, dann kann
BELEGEINSICHT gefordert werden.

Belegeinsicht // S. 8

eue

Wohnungsgemeinnutzigkeit

Wir fordern die Wiedereinfiihrung der
WOHNUNGSGEMEINNUTZIGKEIT

Wohnungsgemeinnitzigkeit // S. 36

reisgedampfter
Mietwohnungsbau

Der PMB ist Teil der soBON. Haushalte, die mindestens
30 Prozent des Netto-Haushaltseinkommens fiir die
Miete aufbringen mussen, kénnen eine Wohnung auf
Flachen der SoBoN beziehen. Die Vergabe der PMB-
Wohnungen erfolgt direkt Gber die Vermieter.

SoBoN // S. 30

ektoraler Bebauungsplan

Siehe BAULANDMOBILISIERUNGSGESETZ

Baulandmobilisierungsgesetz // S. 7
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hare Deals

Bei einem Share Deal kauft jemand Anteile an der
Firma, die eine Immobilie besitzt. Damit wechselt
offiziell nicht der Eigentimer. GroBe Wohnungskonzerne

nutzen Share Deals, um Steuern und andere Regeln zu
umgehen, die mit dem direkten Kauf von Immobilien
verbunden sind. Zum Beispiel kénnen sie so kommunale
VORKAUFSRECHTE umgehen. Schatzungen sagen, dass
Share Deals den Staat bundesweit jedes Jahr etwa 1
Milliarde Euro an Steuereinnahmen kosten. Wir fordern,
das Steuerschlupfloch ,Share Deals” unverziiglich und
wirksam zu schlieBen.

Vorkaufsrecht // S. 35

oBoN - Sozialgerechte
Bodennutzung

SoBoN verpflichtet Investoren, mindestens

60 Prozent einer neu bebauten Flache fiir den
geforderten oder preisgedampften Wohnungsbau

zu garantieren. AuBerdem mdssen sie anteilig

Kosten fiir ErschlieBungsmaBnahmen, wie StraBen,
Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Kindertagesstatten
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und Grundschulen sowie Griin- und Ausgleichsflachen
Ubernehmen. Miinchen ist eine der ersten Stadte, die
SoBoN eingefiihrt haben. Uns gehen Ankaufe privater
Grundstiicke im Rahmen der SoBoN nicht weit genug.

ozialbindung

Sozialbindung bedeutet, dass eine geférderte Wohnung
fur eine feste Zeit glinstig vermietet wird. Miinchen hat
die Sozialbindung auf 40 Jahre festgesetzt. Wir fordern:
einmal Sozialbindung immer Sozialbindung.

ozialer Ertragswert

Der soziale Ertragswert ist der Wert von Boden oder
Immobilie, wenn man nicht vom maximalen Profit
ausgeht, sondern von einer Vermietung zu sozial-
vertraglichen Preisen. Der soziale Ertragswert liegt damit
in der Regel weit unter dem VERKEHRSWERT.

Verkehrswert // S. 34
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ozialwohnung

Sozialwohnungen werden im Rahmen eines

staatlichen Férderprogramms gebaut. Der Bestand

an Sozialwohnungen geht deutschlandweit drastisch
zurick. Allein in den vergangenen 15 Jahren hat sich
der Bestand fast halbiert, weil Wohnungen aus der
SOZIALBINDUNG fallen und zu wenig neue gebaut
werden. In Miinchen waren 2021 nur rund 5% des
Wohnraums in der Sozialbindung. Uber 19.000 Menschen
warteten im gleichen Jahr auf eine Sozialwohnung. Wir
fordern einen stékeren STADTISCHEN WOHNUNGSBAU
und ein NEUE WOHNUNGSGEMEINNUTZIGKEIT.

\( Sozialbindung // S. 31

‘ Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit // S. 28

pekulation

Eigentlimer, die auf Immobilien spekulieren, sind nicht
an laufenden Einnahmen aus Vermietung interessiert.
Sie sind nur an Kauf und Verkauf interessiert, weil

sie mit dem Wertzuwachs durch die steigenden
Immobilienpreise rechnen.
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tadtischer Wohnungsbau

Der stadtische (oder kommunale) Wohnungsbau

ist die wichtigste Saule des nicht-profitorientierten
Wohnungsbaus. In Miinchen sind rund 70.000
Wohnungen in kommunaler Hand tber die
Wohnungsbaugesellschaft "Minchner Wohnen". Im
stadtischen Wohnungsbau mussen keine Gewinne
erwirtschaftet werden. Die Wohnungen sind daher
deutlich ginstiger als auf dem freien Markt.

mwandlungsverbot

Mietwohnungen dirfen in "Kommunen

mit angespanntem Wohnungsmarkt" laut
BAULANDMOBILISIERUNGSGESETZ nicht in
Eigentumswohnungen umgewandelt werden. Das gilt
erst ab 11 Wohnungen pro Haus. Andere Bundeslander
haben die Grenze bei 3 Wohnungen festgelegt. Wir
fordern das auch.

Baulandmobilisierungsgesetz // S. 7
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erkaufswert

Der Verkaufswert einer Immobilie ist der Wert bei einem
konkreten Verkauf. Er kann sowohl tGber als auch unter
dem geschatzen Verkehrswert liegen. Bedeutung hat das
bei der Kaufpreislimitierung im Vorkaufsrecht, wo statt

dem Verkaufswert nur der VERKEHRSWERT gezahlt
werden musste.

erkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie ist der von einem
Gutachter ermittelte Wert eines Hauses oder einer
Wohnung. Er entspricht dem aktuellen Marktwert des
Hauses und berlcksichtigt Alter sowie die verarbeiteten
Baumaterialien.
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orkaufsrecht

Das stadtische Vorkaufsrecht erlaubt es einer Kommune
bei einem abgeschlossenen Immobilienverkauf als Kaufer
einzusteigen und somit die Immobilie in stadtische Hand
zu Uberflihren. Der Preis entspricht dabei normalerweise
dem des urspriinglichen VERKAUFSWERTS. Mit

dem BAULANDMOBILISIERUNGSGESETZ gab es die
Moglichkeit der Limitierung auf den VERKEHRSWERT.
Die Linke fordert eine Limitierung auf den Wert bei
sozialer Vermietung. Das Vorkaufsrecht ist mit dem Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts vom 9. November 2021
ausgesetzt. Es braucht zur Wiedereinfihrung ein neues
Gesetz durch die Bundesregierung. MaBstab muss der
soziale Ertragswert sein.

Baulandmobilisierungsgesetz // S. 7

N\

Eine Wohnung, die von einem Arbeitgeber
an eine Arbeitnehmerin oder einen sonstigen
Dienstverpflichteten vermietet wird. Das deutsche

erkswohnung

Mietrecht kennt fir Werk- oder Werkdienstwohnungen
einige Besonderheiten, die im Baugesetzbuch geregelt
sind. Das Mietverhaltnis ist zum Beispiel leichter kiindbar.
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ohngeld

Wohngeld ist ein staatlicher Zuschuss zur Miete. Damit
werden Haushalte mit geringem Einkommen bei ihren
Wohnkosten unterstitzt. In Minchen kann die Bearbeitung
eines Wohngeldantrages tber ein Jahr dauern.

Hier geht es zum Wohngeldrechner
vom Berliner Senat: https://ssl.
stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/
wohngeld/diwoformular.shtml

N\

Die Wohnungsgemeinniitzigkeit (NEUE
WOHNUNGSGEMEINNUTZIGKEIT), 1990 von CDU/

ohnungsgemeinnitzigkeit

FDP abgeschafft, forderte Unternehmen, die fir
bezahlbaren Wohnraum gesorgt haben, mit finanziellen
Verglinstigungen. Dabei galt eine lange Sozialbindung.

Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit // S. 28
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ohnungsgenossenschaft

Mieterinnen einer Genossenschaftswohnung

sind gleichzeitig Miteigentimerinnen und zahlen

mit ihrer monatlichen Miete die Investitions- und
Instandhaltungskosten. Die Miethchen orientieren
sich an den Baukosten. Genossenschaften arbeiten
gemeinwohlorientiert und dirfen keine Rendite
machen. Nur 5% der Miinchner Wohnungen sind
Genossenschaftswohnungen, in Wien sind es mehr als
20%. Der Genossenschaftsgedanke entstand in der
Arbeiterbewegung vor dem Ersten Weltkrieg.

urickbehaltungsrecht

Durch das Zurlickbehaltungsrecht kénnen

Mieterinnen die Nachzahlungen und auch anstehende
Vorauszahlungen so lange zuriickhalten bzw. nicht zahlen,
bis die vollstandige Einsicht in die Rechnungen, Vertrage
und Belege der Betriebskostenabrechnung gewahrt
wurde. Es ist eines der starksten Mittel der Mieter.

Siehe auch den Leitfaden der
Mietergewerkschaft: https://
mietergewerkschaft.de/faq-2
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weckentfremdungsverordnung et e

Nach der Zweckentfremdungsverordnung kénnen
Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt durch
Satzung bestimmen, dass andere Nutzungen als zu
Wohnzwecken und/oder LEERSTAND grundsatzlich
verboten sind und eine Genehmigung brauchen. Holm, Andrej (Hg.): WOHNEN ZWISCHEN
Zweckentfremdung kann mit bis zu 500.000 Euro MARKT, STAAT UND GESELLSCHAFT.
geahndet werden. Die linke Stadtratsfraktion und die Ein sozialwissenschaftliches Handbuch.
AG Mieten & Wohnen setzen sich seit Jahren fir eine Hamburg 2021

effektive Bekdmpfung von Leerstédnden ein.

J

Holm, Andrej: OBJEKT DER RENDITE. Zur
Leerstand /j S. 20 Wohnungsfrage und was Engels noch nicht
wissen konnte. Berlin 2023

/

)
A W

Ley, Caren: WOHNOPOLY.

Wie die Immobilienspekulation das Land
spaltet und was wir dagegen tun kénnen.
Frankurt a.M. 2022

/

Trautvetter, Christoph und Sarah
Knechtel: WEM GEHORT DIE STADT?
. Teil 2. Eigentimergruppen und ihre
wischennutzung Geschaftspraktiken in sechs deutschen
Stadten. Berlin 2023

J
-

Fir stadtische Flachen ist das Kommunalreferat zustéandig
(Immobilienreferat der Stadt Minchen). Wir wollen, dass
mehr Flachen fir nicht-kommerzielle Zwischennutzung
zur Verfliigung stehen.
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www.die-linke-muc.de/person/ag-mietenwohnen



