Gemeinde Neubiberg Haupt-, Finanz- und

E962
Wirtschaftsausschuss iii
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Sachgebiet: Finanzverwaltung
Vorlage Nr.: 2021/4940

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss | 25.10.2021 offentlich Beschluss

Information Uber die Kaltmieten der frei finanzierten Gemeindewohnungen und mégliche
Neufestsetzung

Sachverhalt:

Zuletzt wurde in der Sitzung des Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschusses HFWA 20/06 am 12.10.2020
unter TOP 5 -0-Information Uber die Kaltmieten der frei finanzierten Gemeindewohnungen und mégliche
Neufestsetzung Gber die Thematik beraten. Hierzu wurden folgende Beschlisse gefasst:
1. DerHaupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss nimmt den Sachvortrag zur Kenntnis.
2. Der Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss beschlief3t die Kaltmieten bis auf die Wohnung in der
Zwergerstral3e 26 unverandert zu lassen.
3. DerHaupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss beschlief3t die BML zu beauftragen fir die Wohnung in
der Zwergerstral3e 26 eine 10%ige Mieterhohung gemal? § 557 BGB zu vereinbaren.

Anmerkung der Verwaltung:
Aufgrund des abgednderten Beschlussvorschlages (siehe Vorlage) und unter Bericksichtigung des inhaltlich
getroffenen Beschlusses wurde dieser unter den nachfolgenden Ziffern 4. und 5. wie folgt prazisiert:

4. DerHaupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss beschlief3t fir Neuvermietungen die monatliche
Kaltmiete im Altbestand im Ortsteil Neubiberg bei g,00 € je gm Wohnflache und im Ortsteil
Unterbiberg bei 10,50 € je gm Wohnflache zu belassen.

5. Die Mieten fir die zwei Wohnungen in der Schénswetterstraf3e 20a sollen ab 01.11.2020 von bisher
11,78 € je gm auf 10,50 € je gm reduziert werden. Die Verwaltung wird beauftragt die laufenden
Mietvertrage entsprechend anzupassen.

Historie:

Zuletzt wurden die Kaltmieten einiger frei finanzierter Gemeindewohnungen zum 01.05.2018 erhoht.
Hintergrund waren folgende Beschlisse zu TOP 7 -6- Mietpreisfestsetzung fir nicht sozialgebundene
gemeindeeigene Mietwohnungen in der Sitzung des Gemeinderats GR 18/01 vom 29.01.2018:

1. Der Gemeinderat nimmt den Sachvortrag zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat beschlief3t die Erhhung der Kaltmieten um 10% fir Wohnungen in den
Wohnanlagen Rotk&ppchenstraflde, Cramer-Klett-Strale und Siegfriedstralie mit einem aktuellen
Kaltmietpreis je gm Wohnfldche unter 8,25 €. 9,00 € sollen hierbei aber die Obergrenze sein.

3. Der Gemeinderat beschlief3t die Kaltmieten der Gbrigen Wohnungen unverandert zu lassen.

Die Baugesellschaft Minchen-Land wird bei der Umsetzung der Mietpreisanpassung gebeten, die
Mieter auf die moglicherweise zustehenden Mietzuschisse (Wohngeld, etc.) hinzuweisen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt die Hohe der Kaltmieten jéhrlich zu prifen und dem Gemeinderat

vorzulegen.
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Die Mieten fur die offentlich geforderten Wohnungen wurden zum 01.01.2020 angepasst. HierGber wurde in
der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses 20/o1 unter TOP 4 -0- Mieterh6hung fr die 6ffentlich
geférderten Wohnungen in der Tannenstraf3e 2-10a berichtet.

Aktuell betrdgt die Kaltmiete fir die Wohnungen in der

Tannenstral3e 2-6: 6,81 €/gm

Tannenstrale 8-10a: 4,34 €/gm.

Nachstehend wird ein Uberblick iiber die Kaltmieten der gemeindeeigenen Wohnungen gegeben: gesamt 74

frei finanzierte Wohnungen

Rotkdppchenstr. 114,116, 118, 120: 24 Wohnungen; Kaltmieten zwischen: 5,62 € bis 9,00 €*
Cramer-Klett-Strafde 34, 36: 12 Wohnungen; Kaltmieten zwischen: 5,67 € bis 9,00 €*
Siegfriedstral3e 1a, 1b: 12 Wohnungen; Kaltmieten zwischen: 6,45 € bis 9,00 €*
Unterbiberger Str. 15, 15a: 10 Wohnungen; Kaltmieten zwischen: 8,82 € bis 10,50 €*
Sonnenweg 3: 6 Wohnungen; Kaltmieten zwischen: 9,37 € bis 10,30 €*

*Je gqm Wohnflache laut Sollmietenliste der BML vom 04.08.2021

Weitere Wohnungen:

2 Reihenhauser im Sonnenweg 36, 38

2 Wohnungen am Floriansanger (eine davon ist eine Werkdienstwohnung)

1 Wohnung am Rathausplatz ga (ist eine Werkdienstwohnung)

1 Wohnung in der Zwergerstrale 26

2 Wohnungen in der WalkUrenstralRe 16a (eine davon ist vermietet)

2 Wohnungen in der Schonswetterstral3e 20a

Die Kaltmieten (Ausnahme: Werkdienstwohngen) liegen zwischen 6,14 € und 10,50 € je gm Wohnflache.

Bemerkung der Verwaltung:

Wie die Baugesellschaft Minchen-Land GmbH (BML) in Threm Schreiben vom 05.08.2021 (siehe Anlage 1)
hinweist, ware fUr die Wohnungen mit einer Flache von 30,51 gm, 37,54 gm und 44,69 gm in der Wohnanlage
in der RotkappchenstrafRe eine Erhhung der Mieten gem. § 558 BGB um 15% oder auf maximal 9,00 €/qm
moglich.

Die Kaltmieten des Wohnungstyps mit 53,98 gm konnen vereinzelt, insbesondere die aktuell ginstigsten
Wohnungen nach § 558 BGB, erhoht werden. Eine Erhéhung um 15% ware maglich.

Fir die Gbrigen Wohnungen mit einer gegenwartigen Kaltmiete von 8,25 €/gm konnte eine Mieterhthung
nach Zustimmung gem. § 557 BGB vereinbart werden.

Was die Wohnungen in der Cramer-Klett- und Siegfriedstral3e betrifft, schreibt die BML, dass die Mieten
aller 2-Zimmer Wohnungen mit 43,58 gm nach § 558 BGB um 15% bzw. maximal auf 9,00 €/qm erhoht
werden.

Bei den Wohnungen mit 26,09 gm kdnnte eine Mieterhéhung nach Vereinbarung (§ 557 BGB) um 15%
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durchgefihrt werden.

Betrachtet man die Grundpreise vergleichbar grof3er Wohnungen laut Minchner Mietspiegel 2021, liegen die
jetzigen Mieten noch weit darunter. Da aber derzeit Uberlegt wird, wie mit diesen Altbestandswohnungen
kinftig verfahren wird (Sanierung ja/nein; fir die Wohnanlage Cramer-Klett-Str./Siegfriedstral3e ist aktuell
bereits eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben), schldgt die Verwaltung vor, den derzeitigen
Neuvermietungspreis von 9,00 € p.M. je gm Wohnflache unverdndert zu lassen. Bei den Mietpreisen unter

8,00 €/gm erscheint eine 15%ige Mietpreiserhohung vertretbar.

Was die Wohnungen in der Wohnanlage Unterbiberger Str. 15/15a betrifft, konnte laut BML eine
Mieterhohung nach § 557 BGB vereinbart werden. Verglichen mit den Grundpreisen vergleichbar grof3er
Wohnungen laut Minchner Mietspiegel 2021, liegen die jetzigen Mieten jedoch bereits dariber oder sind auf
vergleichbarem Niveau. Die Verwaltung rat daher von Mieterhdhungen ab.

Was die Wohnungen in der Wohnanlage Sonnenweg 3 betrifft, konnte laut BML ebenfalls eine Mieterhchung
nach § 557 BGB vereinbart werden. Die Mietpreise liegen zwischen 9,37 € und 10,30 € (Minchner Mietspiegel
zwischen 10,26 € und 10,58 €). Die Verwaltung rat daher von Mieterhéhungen ab.

Die Mietpreise der Reihenhduser betragen auch mehr als 9,00 €. Die Verwaltung schldgt daher vor, den
derzeitigen Neuvermietungspreis von 10,50 € p.M. je gm Wohnfldche unveradndert zu lassen.

Neben der Dienstwohnung wird die Wohnung am Floriansanger zum 01.10.2021 neu vermietet.

Da die Brandschutzsanierung in der Zwergerstraf3e 26 bis dato noch nicht abgeschlossen ist, wurde auch das
Mieterhohungsverlangen noch nicht umgesetzt.

Fir die Wohnung in der Walkirenstralde 16a konnte eine Mieterhhung gemaf3 § 557 BGB vereinbart werden.

Fir die Wohnungen in der Schonswetterstraf3e wurde zuletzt die Miete zum 01.11.2020 angepasst.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2021/4940 abrufbar):
- Anlage 1: SchreibenBML_Mieterh6hung_05082021

Beschlussvorschlag:

Der Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss nimmt den Sachvortrag zur Kenntnis.

2. DerHaupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss beschlief3t fir Neuvermietungen die monatliche
Kaltmiete im Altbestand im Ortsteil Neubiberg bei 9,00 € je gm Wohnflache und im Ortsteil
Unterbiberg bei 10,50 € je gm Wohnflache zu belassen.
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3. DerHaupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss beschlief3t in den Wohnanlagen der
Rotkappchenstralie 114-120 sowie der Cramer-Klett-Straf3e 34/36 und der SiegfriedstralRe 1a/1b eine
15%-ige Mieterhohung fir diejenigen Wohnungen deren jetziger Kaltmietpreis unter 8,00 €/qm

Wohnflache liegt. Der Neuvermietungspreis von 9,00 €/qm Wohnflache soll dabei nicht Gberschritten
werden.

4. DerHaupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss beschliel3t die Kaltmieten aller Gbrigen Wohnungen
unverandert zu belassen.
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