Beschluss-
Landeshauptstadt Hannover drucksache
In den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
In den Ausschuss fir Haushalt Finanzen und Nr.|0462/2019
Rechnungsprifung
In den Verwaltungsausschuss Anzahl der Anlagen |1
In die Ratsversammlung 2u TOP
An den Sozialausschuss (zur Kenntnis)

Aufwendungszuschiisse fiir Belegrechtswohnungen - Verlangerung der im Jahr 2019
auslaufenden Bewilligungszeitraume

Antrag,

- Fur die 488 Belegrechtswohnungen der Anlage kénnen die Laufzeiten der
Aufwendungszuschusse auf Antrag der Eigentimer um bis zu zehn Jahre verlangert
werden.

- Bei Bedarf kann der Aufwendungszuschuss auch mit einem héheren Betrag als bisher
und/oder als degressiver Zuschuss weitergewahrt werden, wenn dies zur Sicherung der
Belegrechte und sozialvertraglicher Mieten notwendig ist.

Beriicksichtigung von Gender-Aspekten

Grundlage des Entscheidungsvorschlags bilden Daten, die geschlechtsneutral sind und sich
auf GroRRe, Ausstattung, Lage und Mieten der Wohnungen beziehen. Die betroffenen
Wohnungen wurden nicht unter geschlechts- oder herkunftsspezifischen Gesichtspunkten
geférdert. Gleichwohl sind viele Wohnungssuchende, die auf die Vermittlung von
Belegrechtswohnungen angewiesen sind, alleinstehende oder alleinerziehende Frauen. Von
einer Laufzeitverlangerung der Aufwendungszuschisse und der damit verbundenen
Sicherung von angemessenem Wohnraum profitieren daher Frauen in erheblichem
Umfang.

Gleiches gilt fur eine grof3e Zahl von Wohnungssuchenden mit Migrationshintergrund, die
erfahrungsgemal oft ebenfalls Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt
haben. Die Laufzeit des Aufwendungszuschusses soll fiir einige der Wohnungen auch
deshalb verlangert werden, weil sie fir Menschen mit kérperlichen Einschrankungen oder
altere Menschen geeignet sind und fir diese Personenkreise nach wie vor grofer Bedarf an
entsprechendem Wohnraum besteht.






Kostentabelle
Darstellung der zu erwartenden finanziellen Auswirkungen in Euro:

Teilfinanzhaushalt - Investitionstatigkeit

InvestitionsmafRnahme Bezeichnung
Einzahlungen Auszahlungen
Saldo Investitionstatigkeit 0,00

Teilergebnishaushalt 61

Angaben pro Jahr
Produkt 52201  Sicherung der Wohnraumversorgung

Ordentliche Ertrage Ordentliche Aufwendungen
Transferaufwendungen 200.000,00
Saldo ordentliches Ergebnis -200.000,00

Der Gesamtbetrag der Aufwendungszuschusse flr alle Altvertrage betragt zurzeit jahrlich
1,9 Mio. €.

Begriindung des Antrages
Zweck der Aufwendungszuschiisse und der stadtischen Belegrechte

Wahrend der Laufzeit der Aufwendungszuschiisse hat die Landeshauptstadt Hannover das
Recht, die Wohnungssuchenden zu benennen, an die die geférderten Wohnungen
vermietet werden (ausschliefl3liches Belegrecht). Nur wenn die Stadt keine Bewerber
vorschlagt, kdnnen die Verfligungsberechtigten eigene Mietinteressenten auswahlen.
Zudem werden die Mieten der so geférderten Wohnungen auf einem sozialvertraglichen
Niveau gehalten.

Auf die stadtischen Belegrechte angewiesen sind vor allem Wohnungssuchende mit
Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt, z. B. Familien und
Alleinerziehende mit mehreren Kindern, Haushalte mit Migrationshintergrund oder ohne
gesichertes Erwerbseinkommen sowie Menschen mit kérperlichen Einschrankungen,
anderen gesundheitlichen und/oder sozialen Schwierigkeiten. Auch von alteren Menschen
mit geringer Rente werden preisginstige Belegrechtswohnungen vermehrt nachgefragt.

In den Segmenten der kleinen Ein- und Zweizimmerwohnungen sowie grof3en Vier- und
Mehrzimmerwohnungen ist der Wohnungsmarkt in Hannover angespannt. Das gilt
insbesondere fir preiswerte Wohnungen dieser Kategorien. Gerade auf diese Wohnungen
jedoch sind viele der von der Stadt zu versorgenden Menschen angewiesen.

Auch fir die nachsten Jahre wird flir Hannover ein Zuwachs an Haushalten prognostiziert.
Demgegentiber vermindert sich durch den Auslauf von Bindungen und Mieterh6hungen der
Bestand an geeigneten Belegrechtswohnungen.

Im Rahmen des stadtischen Wohnraumférderprogramms wird auch mit stadtischer Hilfe in
Hannover neuer, bedarfsgerechter Wohnraum mit sozial vertraglichen Mieten flr
Wohnungssuchende mit niedrigen bis mittleren Einkommen geschaffen, ein Teil davon als
neue Belegrechtswohnungen. Dies allein ist aber nicht ausreichend, so dass auch
Maflinahmen im — weitaus gréReren — Bestand zwingend notwendig sind.



Mit der Laufzeitverlangerung von Aufwendungszuschissen flr geeignete
Bestandswohnungen kénnen weiterhin preiswerte Wohnungen fir die von der Stadt zu
versorgenden Klientel gesichert werden.

Verfahren

Bei ihrer erstmaligen Bewilligung hatten die Aufwendungszuschisse eine Regellaufzeit von
15 Jahren. Am Ende der Bewilligungszeitraume wird entschieden, ob eine
Laufzeitverlangerung sinnvoll und erforderlich ist. Bei dieser Beurteilung sind insbesondere
zukunftige Bedurfnisse und gegebenenfalls die Entflechtung von Belegrechtsschwerpunkten
von Bedeutung. MalRgebend ist dabei vor allem die Eignung fiir die Wohnraumversorgung
der genannten Personenkreise, die sich unter anderem aus Grée und Grundriss der
Wohnungen, ihrer értlichen Lage im Stadtgebiet sowie eventuellen Besonderheiten und
Mieten ergibt.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Marktentwicklung und der Entwicklung der
Belegrechte im Besonderen werden die Belegrechte und Mietvereinbarungen dringend
bendtigt. Soweit bei den Eigentiimern die Bereitschaft zur weiteren Zusammenarbeit
besteht und fir die Wohnungsvemittlung akzeptable Mieten erreicht werden kénnen, sollte
die Zuschussférderung daher grundsatzlich weitergefiihrt werden.

Auswirkungen auf die Mieten

Fir die Stadt ist es aufgrund steigender Mieten von immer gréierer Bedeutung, méglichst
groflien Einfluss auf die Mietentwicklung der geférderten Wohnungen nehmen zu kdnnen.
Fir Objekte, bei denen die ausschliellichen Belegrechte wegen noch laufender stadtischer
Baudarlehen erhalten bleiben, wird daher die Laufzeitverlangerung des Zuschusses dazu
genutzt, Mieterhdhungen zu begrenzen. Die vereinbarten Mieten werden grundsatzlich fir
einige Jahre festgeschrieben und Mieterhéhungen danach eingeschrankt.

Es wird nach wie vor angestrebt, dass die Mieten frei werdender Wohnungen durch die
Fordervereinbarungen innerhalb der Mietobergrenzen bleiben, die die Region Hannover fiir
die Ubernahme von Unterkunftskosten akzeptiert. Die Wohnungen stehen dadurch auch
Interessenten mit Transfereinkommen (Arbeitslosengeld | + II, Sozialhilfe, Grundsicherung)
zur Verfigung. Aufgrund der allgemein steigenden Mieten und der derzeit geltenden
Mietobergrenzen wird dies allerdings zunehmend schwieriger.

Ausgestaltung der Zuschussgewahrung

Mit dem Beschluss soll die Verwaltung die Mdglichkeit erhalten, bei positivem Ausgang der
Verhandlungen mit den Eigentimern die Laufzeiten der im Jahr 2019 endenden
Bewilligungszeitraume der Aufwendungszuschisse um bis zu 10 Jahre zu verlangern.
Dabei kénnen die Héhe der einzelnen Zuschussbetrage, gegebenenfalls auch die Anzahl
der weiter zu fordernden Wohnungen im Objekt, sowie die Miethéhe und die Dauer der
Festschreibungszeit erst im Rahmen des konkreten Antragsverfahrens ermittelt werden.

Aufgrund der flr Vermieter giinstigen Lage am Wohnungsmarkt, teilweise nur noch
geringen Zahlbetragen und der oft notwendigen Eingrenzung der (zukinftigen) Mieten ist
die Bereitschaft der Eigentimer zur Kooperation nur noch bedingt vorhanden. Um
erfolgreich verhandeln zu kénnen, werden die Zuschussbetrage daher bei einigen Objekten
erhéht werden mussen.

Einige Vermieter verzichten auf eine Laufzeitverlangerung, weil sie bemangeln, dass



wegfallende Zuschisse nicht immer umlagefahig sind. Die Verwaltung wird daher bei
einigen Objekten die Umstellung des Zuschusses von linear auf degressiv prifen, um die
Forderung attraktiver zu gestalten.

Folgen einer Nicht-Verlangerung der Aufwendungszuschiisse

Eine Zahlungseinstellung der Zuschiisse hatte fur die damit verbundenen stadtischen
Belegrechte folgende Auswirkungen:

Mit 1) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:

Bei einem Auslauf des Aufwendungszuschusses bliebe flr diese Wirtschaftseinheiten
das ausschlieRliche Belegrecht der Stadt aufgrund eines stadtischen Baudarlehens,
das aber jederzeit zurlickgezahlt werden kann, erhalten. Sollte die Miete wegen der
wegfallenden Férderung erhéht werden, waren die Belegrechte fir die stadtische
Wohnungsvermittlung moglicherweise nicht mehr geeignet.

Mit 2) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:
Das stadtische Belegrecht entfallt bei diesen Wohnungen grundséatzlich sofort.

Mit 3) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:
Das Belegrecht kann nach Wegfall des Aufwendungszuschusses nicht mehr
ausschlielich sondern nur noch als Dreier-Vorschlag geltend gemacht werden.

Die Objekte im Einzelnen
BodekerstraBe

Die Wohnanlage in der Oststadt dient der Versorgung alterer Menschen mit
seniorengerechtem Wohnraum in ihrem Stadltteil. Die Wohnungen sind wegen ihrer Lage
und der zweckmafigen Wohnungszuschnitte sehr gefragt und gut vermittelbar. Ein Wegfall
der Aufwendungszuschiisse kdnnte zu Mieterhéhungen flhren, die — zusammen mit den
Betriebs- und moglichen Betreuungskosten — flir wohnberechtigte altere Menschen kaum
noch zu bezahlen sind. Zur Starkung der stadtischen Bemihungen um ein ausgewogenes
Angebot an Seniorenwohnungen sollte das derzeitige Mietniveau daher durch
Weitergewahrung der bisherigen Zuschliisse mdglichst gehalten werden.

SallstraBe

In der Stidstadt stehen nur wenige Belegrechtswohnungen zur Verfliigung. Hinzu kommt,
dass funf der Wohnungen barrierefrei und flir Menschen, die auf einen Rollstuhl
angewiesen sind, geeignet sind. Sie stellen eine wertvolle Erganzung des stadtischen
Angebots flr diesen Personenkreis dar. Die Infrastruktur in der Umgebung der Wohnungen
ist gut. Da sich auRerdem in unmittelbarer Nahe eine rollstuhlgerecht zugangliche
Stadtbahnstation befindet, kénnen die Wohnungen gut vermittelt werden. Die Stadt hat
daher ein hohes Interesse an der Erhaltung dieser Belegrechte, die bei Einstellung der
Zuschusszahlung verloren gehen wiirden.



Karl-imhoff-Weg; LeinaustraBBe / OttenstraBe / Wilhelm-Bluhm-StraBe; Osterfelddamm
| RotekreuzstraRe

Die drei Wohnanlagen in den Stadtteilen Vahrenwald, Linden und Grof3-Buchholz haben ein
mit Ein- bis Finfzimmerwohnungen fir die Wohnraumversorgung gut nutzbares
ausgewogenes Wohnungsgemenge. So kdnnen neben Einzelpersonen auch Grof3familien
mit angemessenem Wohnraum versorgt werden. In der LeinaustralRe / Ottenstralle /
Wilhelm-Bluhm-Straf3e befinden sich zudem vier behindertengerechte sowie auch einige
behindertenfreundliche Wohnungen. Fur diese Wohnungstypen besteht in allen Stadtteilen
ein besonderer Bedarf.

Die Mieten der Wohnungen in Grof3-Buchholz sind bisher noch giinstig. Hinzu kommt, dass
sowohl in Vahrenwald (4,64%) als auch in Gro3-Buchholz (4,94%) die Belegrechtsquote
unter der des Stadtgebietes (6,18%) liegt. Bei Wegfall der Aufwendungszuschiisse wirden
die Belegrechte fiir die beiden Objekte jedoch sofort entfallen.

Bei den Lindener Wohnungen bleibt das Belegrecht Uber ein noch laufendes stadtisches
Baudarlehen bestehen. Bei einer Zahlungseinstellung waren allerdings die meisten der
Wohnungen durch die zu erwartenden Mieterhéhungen von der Stadt kaum noch zu
vermitteln.

Meckauerweg; Haspelmathstrale

Die Wohnungen im Meckauerweg werden in Zusammenarbeit mit dem Stephansstift belegt.
Im Objekt Haspelmathstralle befinden sich ausschlielich kleine Einzimmerwohnungen, die
mit begleitender Betreuung der Sozialen Wohnraumhilfe (SWH) an ehemals Obdachlose
vermietet werden. Die Stadt hat ein besonders grofes Interesse daran, dass beide Hauser
auch kunftig im Rahmen der bestehenden sozialen Modelle weitgehend ohne eine
Mieterhohung genutzt werden konnen.

Albrecht-Schaeffer-Weg / Hans-Joachim-Toll-Weg u. a.;
Edwin-Oppler-Weg / KniestraBe

Die beiden Wohnanlagen mit zusammen 187 Wohnungen in Badenstedt bzw. in der
Nordstadt sind wegen des ausgewogenen Gemenges mit Ein- bis Sechszimmerwohnungen
fur die zu versorgende Klientel gut geeignet und vermittelbar. Die Mieter haben stabile
Hausgemeinschaften gebildet. Im Edwin-Oppler-Weg befinden sich zudem zwei
Wohnungen fir Wohnungssuchende, die auf einen Rollstuhl angewiesen sind. Um die
Vermittelbarkeit zu erhalten, geht die Eigentumerin bereits erhebliche Mietverzichte ein. Die
bei Einstellung der Aufwendungszuschusse vermutlich nicht zu vermeidende Mieterh6hung
wirde Neuvermietungen an die von der Stadt zu versorgenden Personenkreise kaum noch
zulassen und die derzeitigen Mieter sehr belasten.
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