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Geschaftsbericht 2004

Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

der allgemeine Wohnungsmarkt in Mlnster hat sich in den zurlickliegenden Jahren
grundlegend verandert.

In den letzten 10 Jahren ist es — unterstiitzt durch diverse Férderprogramme - gelungen,
die frihere Mangelsituation fiir die iberwiegende Mehrheit der Haushalte zu Gberwinden.

Trotz dieser Erfolge bleibt die Entwicklung des Wohnstandortes Miinster und die Wohn-
raumversorgung im Fokus von Politik und Verwaltung, wie die aktuelle Fortschreibung
des Handlungsprogramms Wohnen eindrucksvoll beweist.

Mit diesem ersten Geschéftsbericht méchte ich Ihnen einen Uberblick tiber die Leistungen
des Amtes fiir Wohnungswesen geben. Wesentliches Ziel nahezu aller Leistungen ist, den
Blrgerinnen und Blrgern mit geringem Einkommen ihre angemessene Wohnraumversor-
gung zu ermoglichen und zu sichern.

Im Geschéaftsbericht sind hierzu die Daten und Informationen fir das Jahr 2004 und
Uberwiegend auch flr die zurlickliegenden Jahre aufbereitet.

Erfreulich ist das Férderergebnis im Mietwohnungsbau mit 128 Wohneinheiten. Ein ahnli-
ches Ergebnis konnte zuletzt im Jahr 2000 erreicht werden.

Die Forderzusagen flir 242 EigentumsmaBnahmen stellen einen absoluten Rekord dar.
Eine solch hohe Zahl an Férderzusagen wurde seit tiber 20 Jahren nicht mehr erreicht.

Stetig gestiegen sind die Haushalte, die Wohngeld erhalten, damit sie die Wohnkosten flir
ihre Wohnung tragen koénnen. 14,3 Mio € Wohngeld sicherten 14.692 Haushalten in
Minster ihren angemessenen Wohnraum.

Die Zahl der Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein beantragen, bleibt seit Jah-
ren weitgehend auf einem stabilen Niveau von 3.100 bis 3.600 Haushalten. Demgegen-
Uber steht ein seit drei Jahren anhaltender Riickgang der Wohnungsbeziige.

Diese Informationen zu den Leistungen Forderung, Wohngeld und Wohnraumversorgung
stellen an dieser Stelle nur einen Ausschnitt aus dem Leistungsspektrum des Amtes flr
Wohnungswesen dar.

Ich hoffe, Ihr Interesse ist nun geweckt, sich naher mit dem Geschdftsbericht zu befas-
sen.

Mein abschlieBender Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die mit ihrem
Fachwissen und ihrem hohen Engagement fir die Leistungen des Amtes stehen.

Minster, im August 2005

ﬁllﬂ s /(erﬂjt\/

Gabriele Regenitter
Leiterin des Amtes fir Wohnungswesen
amt i RGO

WOHNUNGSWESEN







Geschaftsbericht 2004

Inhaltsverzeichnis

1. Aufgaben und Ziele 4
2. Leistungen 5
2.1 Objektforderung 5
2.1.1 Neubaufdrderung 5
2.1.2 Forderung von BestandsmaBnahmen 7
2.2 Personliche Wohnhilfen 9
2.2.1 Wohngeld 9
2.2.2 Wohnberechtigungsbescheinigungen 13
2.2.3 Wohnungsvermittiung 13
2.2.4 Umzugshilfen 16
2.3 Wohnungsaufsicht frei finanzierter Wohnungen 19
2.3.1 Sicherung der Zweckbestimmung frei finanzierter Wohnungen 19
2.3.2 Mietpreiskontrolle frei finanzierter Wohnungen 20
2.3.3 Bauliche Erhaltung von Wohnraum 20
2.3.4 Mietspiegel 21
2.4 Wohnungsaufsicht preisgebundener Wohnungen 23

2.4.1 Bestands- und Besetzungskontrolle preisgebundener Wohnungen 23

2.4.2 Ausgleichszahlungen 24
2.5 Wohnungswirtschaftliche Planung und Projekte 27
2.5.1 Planungen zur Wohnungsversorgung 27
2.5.2 Wohnungsmarktbeobachtung 29
2.5.3 Runder Tisch fiir Wohnprojekte und Initiativen 30
3. Haushalt und Kostenleistungsrechnung 31
4. Personal und Organisation 35




Geschiftsbericht 2004 Aufgaben und Ziele

1. Aufgaben und Ziele

Das Amt fir Wohnungswesen hilft den Traum vom bezahlbaren Eigenheim oder der eige-
nen Wohnung zu verwirklichen und férdert die Errichtung sowie die Modernisierung von
Mietwohnungen.

Es unterstitzt wohnungssuchende Haushalte mit Wohnberechtigungsschein durch geziel-
te Vermittlung gefdrderter und damit fir sie erschwingliche Wohnungen.

Ziel ist es, dass geforderte Mietwohnungen ausschlieBlich an Birger und Birgerinnen mit
geringem Einkommen vermietet werden. Deshalb kontrolliert das Amt fiir Wohnungswe-
sen die Belegung und die flir diese Wohnungen erhobenen Mieten.

Im Auftrag des Landes wird eine Ausgleichsabgabe von den Mieterinnen und Mietern er-
hoben, die mit ihrem Einkommen Uber der maBgeblichen Einkommensgrenze des offent-
lich geférderten Wohnungsbaues liegen.

Mit der Bewilligung von Wohngeld tragt das Amt fir Wohnungswesen dazu bei, dass
zahlreiche Haushalte in Minster ihre Wohnkosten tragen kénnen.

Es achtet auch auf die Instandsetzung frei finanzierter Wohnungen bei Wohnungsman-
geln und ihre bestimmungsgemaBe Nutzung zu Mietpreisen, die nicht Gberhdht sind.

Das Angebot der Hilfen zum Umzug unterstiitzt das Anliegen der &dlteren oder behinder-
ten Menschen, mdglichst lange und selbstbestimmt in der eigenen Wohnung zu leben
und ihre Bemihungen, eine entsprechende Wohnung zu finden.

SchlieBlich leitet das Amt fir Wohnungswesen verschiedene Projekte, z.B. zur Verbesse-
rung der studentischen Wohnraumversorgung.

In vielen Arbeits- oder Projektgruppen ist das Amt fir Wohnungswesen vertreten, wenn
wohnungswirtschaftliches oder -rechtliches know how gefragt ist. An dieser Stelle sei z.B.
der interdisziplinare Arbeitskreis ,Wohnen in Mlnster" oder die Arbeitsgemeinschaft , Xe-
nia-Wohnen fir Zuwanderer" zu erwahnen.

Die Erflillung aller Aufgaben des Amtes flir Wohnungswesen dient letztlich dem Ziel, flr
die Birger und Blirgerinnen in Minster bezahlbaren Wohnraum, ausgestattet nach ihren
individuellen Bedulrfnissen zu guten Qualitaten zu schaffen und zu sichern.
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2. Leistungen

2.1 Objektforderung
2.1.1 Neubauforderung

Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung sind Haushalte, die sich am Markt nicht an-
gemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstlitzung angewiesen sind. Fir
diese Haushalte fordert das Amt fir Wohnungswesen sowohl die Schaffung von Miet-
wohnraum als auch die Bildung von selbst genutztem Wohneigentum.

Das Land NRW stellt fiir diese Zwecke im Wohnraumférderprogramm eines jeden Jahres
Mittel aus dem Landeswohnungsbauvermdgen zur Verfigung. Das Amt fir Wohnungswe-
sen bewilligte im Jahr 2004 insgesamt knapp 25 Mio € an Fordermitteln, mit denen In-
vestitionen in Minster von rd. 50 Mio € ausgeldst wurden. Damit tragt die Neubauférde-
rung ganz wesentlich zur Auftragssicherung der heimischen Bauwirtschaft bei.

Mietwohnraumfoérderung:

Im Rahmen der Mietwohnraumforderung werden Wohnungen fir Haushalte, deren Ein-
kommen die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) in
Verbindung mit § 1 VO WoFG NRW nicht Ubersteigt (Bewerbergruppe A) und flir Haushal-
te, deren Einkommen die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 WoFG in Verbindung mit §
1 VO WoFG NRW um bis zu 40 % Ubersteigt (Bewerbergruppe B) geférdert.

Die Einkommensgrenzen fir z.B. ein Ehepaar mit 2 Kindern liegt in der Bewerbergruppe
A bei rund 40.000 €, in der Bewerbergruppe B bei rund 55.000 € Bruttojahresverdienst.

Im Jahr 2004 erteilte das Amt fir Wohnungswesen 3 Fdrderzusagen fir insgesamt 128
Mietwohnungen (davon 105 WE flr die Bewerbergruppe A und 23 WE fir die Bewerber-
gruppe B). Daflir wurden insgesamt 7.877.517 € Fordermittel bewilligt.

Durch die offentliche Férderung wurden Investitionen in Héhe von rd. 20 Mio € ausgeldst.

Tab. 1: Geforderte Mietwohnungen im Zeitraum von 1999 bis 2004

Jahr Anzahl Fordersumme |Investitionssumme
€ €
~A" ~B"
1999 175 9 11.751.400 rd. 30 Mio
2000 104 16 7.779.200 rd. 20 Mio
2001 33 0 1.964.200 rd. 5 Mio
2002 62 36 6.152.600 rd. 16 Mio
2003 16 31 3.167.800 rd. 8 Mio
2004 105 23 7.877.500 rd. 20 Mio

Besonders wichtig flr eine bedarfsgerechte Férderung von Mietwohnraum ist die Investo-
renberatung, in deren Rahmen einerseits flr die Errichtung von geférderten Mietwoh-
nungen grundsatzlich ,geworben®, andererseits aber auch ganz gezielt bezogen auf ein-
zelne geplante Bauvorhaben beraten wird, welche Mietwohnungen an dem betreffenden
Standort nach Art und GréBe dem Bedarf entsprechen.

Im Jahr 2004 wurden insgesamt 21 Beratungen zu den allgemeinen Férdervoraussetzun-
gen sowie den allgemeinen Bedarfen vorgenommen. In allen Fallen handelte es sich um
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private Investoren. Wohnungsgesellschaften halten sich zur Zeit bei Neubauprojekten
deutlich zuriick. In 9 Fallen hat das Amt fir Wohnungswesen die potentiellen Investoren
ganz gezielt bezogen auf konkrete Standorte zu den Fordermdoglichkeiten beraten. In 3
Fallen mindeten die Beratungen in die entsprechenden Férderungen von insgesamt 128
Mietwohnungen. Besonders erwahnenswert ist das modellhafte Projekt der Hausgemein-
schaft Nienberge der Caritas-Betriebsflihrungs- und Tragergesellschaft mbH. Hier wurde
u.a. eine Gruppenwohnung fir eine Wohngruppe bestehend aus 7 demenziell erkrankten
Menschen nach den im Jahre 2004 in die Wohnraumférderbestimmungen neu eingeflig-
ten Férdermdglichkeit gefordert. Damit ist dieses Projekt eines der ersten in ganz NRW.
Ebenso erwahnenswert ist die Bebauung der ehemals gewerblich genutzten Flachen zwi-
schen der Friedrich-Ebert-StraBe und dem Alfred-Krupp-Weg. Hier errichtet ein privater
Investor genau nach den Vorgaben und Winschen des Amtes fir Wohnungswesen be-
darfsgerecht Wohnungen fir Singlehaushalte und Familien mit 2 Kindern.

Forderung der Bildung von selbst genutztem Wohneigentum:

Im Rahmen der Eigentumsférderung werden NeubaumaBnahmen, ErsterwerbsmaBnah-
men und auch der Erwerb vorhandenen Wohnraums geférdert. Zielgruppe der Férderung
von selbst genutztem Wohneigentum sind Familien oder Lebensgemeinschaften mit min-
destens einem Kind oder aber Haushalte mit mindestens einer schwer behinderten Per-
son. Grundsatz dabei ist, dass es ohne diese Forderung den Haushalten nicht madglich
ware, sich aus eigener Kraft selbst genutztes Wohneigentum zu schaffen.

Je nach Einkommenssituation der Haushalte werden zinslose oder gering verzinste Bau-
darlehen gewahrt, die der Hohe nach steigen, je geringer die Einkiinfte der Haushalte
sind.

In ,Typ 1" werden mit den hochsten Darlehenssatzen Haushalte gefordert, die die maB-
gebliche Einkommensgrenze um mindestens 15 % unterschreiten. Das Baudarlehen ist
zinslos. Im Jahr 2004 wurden 134 Haushalte in diesem Fordertyp gefordert, davon 114
fir den Neubau eines Eigenheimes und 20 fiir den Erwerb einer ,,Gebrauchtimmobilie®.

Beim ,Typ 2" missen die Haushalte die maBgebliche Einkommensgrenze einhalten. Das
gegenuber dem Typ 1 verringerte Baudarlehen wird mit 1 % verzinst. Im Jahr 2004 wur-
den in diesem Fordertyp 68 Haushalte geférdert, davon 53 fiir den Neubau und 15 fir
den Erwerb einer ,Gebrauchtimmobilie®.

Im ,Typ 3" darf die maBgebliche Einkommensgrenze um bis zu 30 % Uberschritten wer-
den. Das Baudarlehen wird mit 2 % verzinst und ist deutlich niedriger als das in Typ 2.
Im Jahr 2004 wurden in diesem Fordertyp 40 Haushalte geférdert, davon 33 fir den
Neubau und 7 fir den Erwerb einer ,Gebrauchtimmobilie®.

Im Jahr 2004 hat das Amt flir Wohnungswesen damit flr insgesamt 242 Eigentumsmal-
nahmen Forderzusagen ausgesprochen. Eine derart hohe Zahl an Forderzusagen wurde
seit mehr als 20 Jahren nicht mehr erreicht.

Dieses Rekordergebnis hat im Wesentlichen folgende drei Griinde:

Erstens sind eine groBe Anzahl an baureifen Grundstlicken auch aus stadtischem Eigen-
tum schwerpunktmaBig in den Baugebieten Albachten, Gievenbeck Sid-West, Amelsbu-
ren und Roxel auf dem Markt verfigbar gewesen.

Zweitens sind die derzeitigen Hypothekenzinsen sehr niedrig.

Drittens war auch eine Erh6éhung der Antragszahlen wegen der drohenden Streichung der
Eigenheimzulage zu verzeichnen.
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Fur die 242 EigentumsfordermaBnahmen hat das Amt flir Wohnungswesen insgesamt rd.
17.015.500 € Fordermittel bewilligt. Mit dieser Férdersumme wurden Investitionen in
Hohe von rd. 30 Mio € angestoBen.

Tab. 2: Geforderte EigentumsmaBnahmen im Zeitraum von 1999 bis 2004

Jahr Anzahl Férdersumme Investitionssumme
€ €
1999 169 11.703.900 rd. 21 Mio
2000 97 6.962.500 rd. 12 Mio
2001 157 10.680.500 rd. 19 Mio
2002 213 15.417.200 rd. 27 Mio
2003 150 9.993.400 rd. 17 Mio
2004 242 17.015.500 rd. 30 Mio

2.1.2 Férderung von BestandsmaBnahmen

Unter dem Oberbegriff der Férderung von BestandsmaBnahmen werden Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen an Wohngebduden gefasst.

Modernisierungsrichtlinien des Landes NRW

Mit den Modernisierungsrichtlinien (ModR) fordert das Land NRW die Verbesserung des
Zuschnitts und der Funktionsablaufe in der Wohnung, der Wasserver- und -entsorgung,
der Sanitarinstallationen sowie der Elektroinstallation. Die Inanspruchnahme der Moder-
nisierungsforderung nach dieser Richtlinie bewirkt eine Mietpreis- und Belegungsbindung
fur die Wohnung.

Das Land stellte der Stadt Munster fir das Jahr 2004 insgesamt 800.000 € fir BaumaB-
nahmen aus diesem Férderprogramm zur Verfigung. Im Jahr 2004 wurde nur ein Antrag
auf Zuteilung von Férdermitteln in Hohe von 66.200 € gestellt und bewilligt. Bei dem Ob-
jekt handelte es sich um ein Wohngebaude mit 3 Mietwohnungen. Auch in den vergan-
genen Jahren wurden in Minster —wie in anderen Stadten auch- nur in Einzelfallen aus
diesem Forderprogramm Mittel fir die Modernisierung von Wohngebduden abgerufen.
Dies liegt bei Mietwohnungen an den flir Vermieter unrentablen Férderbedingungen und
bei EigentumsmaBnahmen an den Einkommensvoraussetzungen, die erflillt werden ms-
sen.

Die Stadt Mulnster hat gemeinsam mit anderen Kommunen seit Beginn des For-
derprogrammes im Jahr 2001 das zustandige Ministerium auf das Desinteresse von po-
tentiellen Investoren hingewiesen und (ber den Stadtetag NRW Vorschlage zur besseren
Akzeptanz unterbreitet.

Leider hat dies nicht zu dem gewinschten Erfolg geflihrt, so dass das Programm ohne
die geforderten Verbesserungen voraussichtlich weiterhin nicht angenommen wird.

Allerdings hat das Ministerium flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport NRW mit
Blick auf die steigende Anzahl von &lteren und pflegebedlrftigen Menschen seit Anfang
2004 die Forderung von ModellmaBnahmen zur baulichen Anpassung bestehender Wohn-
und Pflegeheime an die heutigen Wohn- und Nutzungsqualitaten in das Férderprogramm
aufgenommen.
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Zwei Projekte aus Minster (Altenheim Maria Trost und Markushaus/Meckmannshof)
konnten in der Beratungskommission des Ministeriums vorgestellt werden. Nach sehr
arbeitsintensiven Planungen und Vorbereitungen gemeinsam mit den Heimtragern wurde
seitens der Beratungskommission das Projekt Markushaus flir eine modellhafte Férderung
ausgewahlt. Hier soll durch einen Anbau eines Gemeinschaftsraumes eine neue vom
Gruppenwohnungscharakter geprdagte Wohnqualitat erreicht werden. Ebenso sollen die
Bader der einzelnen Zimmer barrierefrei umgebaut werden. Eine Férderung dieses Pro-
jektes ist fir das Jahr 2005 geplant.

Altbausanierungsprogramm der Stadt Miinster

Férderzweck des Programms ist die nachhaltige Einsparung von Heizenergie im Altbaube-
stand durch erhdéhten Warmeschutz fir die Wohngebdude. Hiermit wird ein entscheiden-
der Beitrag zur Reduzierung der CO2-Emissionen in Mlnster geleistet.

Das Forderprogramm erstreckt sich auf alle Wohngebaude, die vor 1980 fertig gestellt
worden sind. Dabei werden die Investitionen von bis zu 15 % der Investitionskosten ge-
fordert.

Im Jahr 2004 konnten insgesamt 121 Foérderzusagen mit einer Férdersumme von
650.796 € ausgesprochen werden. Durch die Férderung im Rahmen der Altbausanierung
wurden Investitionen in Hohe von 4.627.771 € ausgeldst.

Tab. 3: Stadtische Forderung der Altbausanierung im Zeitraum von 2000 bis 2004

Jahr Anzahl Forderfalle Férdersumme Investitionen
Betrage in € Betrage in €
2000 178 781.749 5.597.193
2001 106 431.038 3.105.538
2002 143 707.471 5.510.502
2003 176 997.599 7.173.323
2004 121 650.796 4.627.771

Das Investitionsvolumen von rd. 26 Mio. € fir die Sanierung von Altbauten in Minster in
den letzten 5 Jahren war ein wichtiger Impuls flir die heimische Bauwirtschaft und den
Arbeitsmarkt.

Anerkennung von Wertverbesserungen bei preisgebundenen Wohnungen

Mieterhdhungen nach Modernisierungen bei preisgebundenen Wohnungen sind nur zulas-
sig, wenn die zugrunde liegenden WertverbesserungsmaBnahmen durch die Stadt Miins-
ter genehmigt worden sind (§ 11 II. BV).

Im Jahr 2004 wurden 9 Genehmigungen fir insgesamt 43 Wohnungen ausgesprochen.
Dabei wurde neben der grundsatzlichen Genehmigung von MaBnahmen als Wertverbes-
serung/Modernisierung insbesondere gepriift, ob die Mieten nach der Modernisierung
weiterhin preiswert bleiben und damit auch fir die Haushalte mit Wohnberechtigungs-
schein noch tragbar sind.
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2.2 Personliche Wohnhilfen
2.2.1 Wohngeld

Aufgaben des Wohngeldes

Wohngeld soll einkommensschwachen Haushalten helfen, die Wohnkosten fiir angemes-
senen und familiengerechten Wohnraum zu tragen.

Dabei wird es als Mietzuschuss fiir Mieter von Wohnungen und als Lastenzuschuss filr
selbst nutzende Eigentiimer von Eigenheimen und Eigentumswohnungen geleistet.

Der Wohngeldanspruch wird in Abhangigkeit von der HaushaltsgréBe, dem Einkommen
und der Miethdhe bzw. Belastung berechnet.

Nicht immer flieBt die tatsachliche Miete oder Belastung in die Berechnung ein, sondern
maximal die Hochstbetrage, die durch das Wohngeldgesetz vorgegeben sind. Die Hochst-
betrage richten sich nach der Mietenstufe, in der die betreffende Gemeinde eingeordnet
ist, der HaushaltsgréBe und dem Gebdudealter. Mlnster ist der Mietenstufe IV zugeord-
net.

Tab. 4: Héchstbetrige fiir Miete und Belastung (Mietenstufe IV')

Gebaudealter

Personen sonst. Wohnr.?|bis 31.12.1965 |1966 - 1991 ab 1992

1 195,00 € 245,00 € 265,00 € 325,00 €
2 260,00 € 325,00 € 355,00 € 395,00 €
3 310,00 € 390,00 € 420,00 € 470,00 €
4 360,00 € 455,00 € 490,00 € 545,00 €
5 415,00 € 515,00 € 560,00 € 625,00 €
flr jede weitere Person | 50,00 € 65,00 € 70,00 € 75,00 €

In den Hochstbetragen sind die Nebenkosten ohne die Kosten flir die Heizung und die
zentrale Warmwasserversorgung bertcksichtigt.

Die Wohngeldzahlungen werden je zur Halfte vom Bund und den Landern finanziert.
Entwicklung des Wohngeldes

Im Jahr 2004 bewilligte das Amt fir Wohnungswesen 14.331.815 € Wohngeld. Damit
wurde 14.692 Miinsteraner Haushalten ihr angemessener Wohnraum gesichert. Davon
waren 14.362 Haushalte (97,5 %) Empfanger von Mietzuschuss und 326 (2,5 %) Emp-
fanger von Lastenzuschuss.

Insgesamt wurden 93.155 Auszahlungen veranlasst. Die Haushalte erhielten im Durch-
schnitt 153,85 € Wohngeld. Im Durchschnitt aller zu beriicksichtigenden Einkommens-
gruppen betragt der Miet- oder Lastenzuschuss in Mlnster 40 % der anrechenbaren Mie-

Das Bundesgebiet ist ausgehend von den Einwohnerzahlen, die das jeweilige statistische Landesamt ermittelt,
in 6 Mietenstufen, denen Mietniveaus zugeordnet sind, eingeteilt. Mietenstufe IV bedeutet: von 5% bis zu 15
% Uber dem durchschnittlichen Mietniveau.

Sonstiger Wohnraum, der nicht mit Bad / Dusche und Sammelheizung ausgestattet ist
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te oder Belastung, so dass die durchschnittliche anrechenbare Miete oder Belastung der
wohngeldbeziehenden Haushalte in Mlinster rd. 385 € monatlich betragt.

Insgesamt 15.799 Wohngeldbewilligungen wurden im Jahr 2004 ausgesprochen. Die Zahl
der Wohngeldbewilligungen in einem Jahr ist immer hoéher als die Zahl der beglinstigten
Haushalte, da einzelne Haushalte aufgrund von verklrzten Bewilligungszeitraumen oder
Anderungsantrédgen mehrere Bewilligungen erhalten.

Tab. 5: Entwicklung des Wohngeldes im Zeitraum von 1999 bis 2004

Jahr 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Anzahl der
Wohngeld- 13.832 12.952 14.292 15.184 15.202 15.799
bewilligun-
gen
Wohngeld in 7,29 6,72 9,6 11,4 13,31 14,33
Mio. €
Haushalte 12.589 11.510 12.080 12.850 13.988 14.692

In der Tabelle spiegeln sich die Wirkungen der letzten Wohngeldnovelle im Jahr 2001
wider. Zum einen sind die anrechenbaren Miethdochstbetrdge angehoben und zum ande-
ren wurde die Systematik der Einkommensberechnungen an das Steuerrecht angepasst.
Dies fuhrte dazu, dass die Wohngeldzahlungen im Jahr 2001 um rd. 30 % anstiegen. Von
der Wohngeldnovelle profitierten besonders die groBen Haushalte. Damit wurde der fami-
lienorientierten Komponente in der Gesetzgebung Rechnung getragen.

Nach Feststellung der flir das Wohngeldrecht zustandigen Landerressorts ist die mit der
Wohngeldnovelle auch beabsichtigte Rechts- und Verwaltungsvereinfachung dagegen
nicht eingetreten. Das Wohngeldrecht ist in Teilen vielmehr noch komplizierter und
schwieriger geworden, so dass der Vollzug nicht vereinfacht, sondern teilweise deutlich
erschwert wird. Dies gilt z. B. fir die im Rahmen der Novelle gedanderte Einkommenser-
mittlung fir Heimbewohner, die zu einer Vielzahl von Widerspriichen der auf das Wohn-
geld erstattungsberechtigten Sozialhilfetrager gefiihrt hat.

Die Sozialhilfetrager wandten sich gegen eine anteilige Beriicksichtigung von Leistungen
der Hilfe in besonderen Lebenslagen bei der Berechnung des wohngeldrechtlichen Ein-
kommens mit der Folge eines geringeren Wohngeldanspruches. Die Rechtsauffassung der
Sozialhilfetrager ist in letzter Instanz bestatigt worden. Auf Basis des Urteils muss nun
das Wohngeldgesetz geandert werden. Die hiernach wohl erforderlich werdende nochma-
lige Prifung aller Wohngeldantrage von Heimbewohnern seit dem Jahr 2001 wird zu ei-
ner erheblichen zusatzlichen Belastung der Wohngeldstellen flihren. Fir Minster bedeu-
tet das eine Neuberechnung in rd. 1.100 Fallen im Jahr 2005.

10
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Haushaltsstruktur der Wohngeldempfanger

Wohngeld soll angemessenes familiengerechtes Wohnen sichern (§ 1 Wohngeldgesetz).
Die nachstehende Tabelle zeigt jedoch, dass vor allem Alleinstehende Wohngeld bean-
spruchen. Dies spiegelt die gesellschaftliche Entwicklung vor allem in gréBeren Stadten
mit der Tendenz zu immer mehr Ein-Personen-Haushalten wider.

Tab.6: Haushaltsstruktur der Wohngeldempfanger im Jahr 2004

Wohngeld- Anzahl der Personen im Haushalt
bewilligungen
insgesamt
1 2 3 4 5 und mehr
15.799 7.548 2.254 1.928 % |[2.153 1.916
(100 %) (47,8 %) [(14,3 %) [(12,2 %) |(13,6 %) (12,1 %)

Sozialstruktur der Wohngeldempfanger

Wohngeld wird von Haushalten aus allen Berufsgruppen und Bevdélkerungskreisen bezo-
gen, die ein geringes Einkommen haben. Wie sich die Sozialstruktur der wohngeldbezie-
henden Haushalte im Jahr 2004 darstellt, ist der nachfolgenden Abbildung zu entneh-
men.

Abb. 1: Sozialstruktur der Wohngeldempfianger
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Wohnsituation der Wohngeldempfanger

Von den 14.692 Haushalten, die im Jahr 2004 Wohngeld erhielten, lebten 5.688 Haushal-
te in mit offentlichen Mitteln geférderten Mietwohnungen und Eigenheimen. Dies ent-
spricht einer Quote von rd. 38 %. Mit Unterstiitzung des Wohngeldes konnten somit
62 % der Wohngeld beziehenden Haushalte die Mieten oder die Belastung fur frei finan-
zierten Wohnraum tragen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass die jeweiligen Anteile der Haushalte, die in 6ffentlich
geférderten oder in frei finanzierten Wohnungen leben, in den letzten Jahren nahezu
konstant waren.

Tab. 7: Haushalte in o6ffentlich geforderten / in frei finanzierten Wohnungen

Jahr 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Haushalte 12.589 |11.510 |12.080 |12.850 |13.988 |14.692
(100 %) | (100 %) |(100 %) [(100 %) |(100 %) |(100 %)

in offentlich
geforderten 4.795 4.424 4.798 5.227 5.659 5.583

Wohnungen (38,1 %) [(38,4 %) |(39,7 %) |(40,6 %) [(40,5 %) |(38,0 %)
in frei finan-

zierten Woh- |7.794 7.086 7.282 7.623 8.329 9.109
nungen (61,9 %) [(61,6 %) |(60,3 %) |(59,4 %) [(59,5 %) |(62,0 %)
Ausblick

Auch das Wohngeldgesetz ist im Rahmen des vierten Gesetzes flir moderne Dienstleis-
tungen am Arbeitsmarkt vom 24.12.2003 (Hartz IV-Gesetz) geandert worden. So sind ab
dem 01.01.2005 Empfanger von Transferleistungen (z.B. Arbeitslosengeld II, Grundsi-
cherung im Alter und bei Erwerbsminderung, Hilfe zum Lebensunterhalt) sowie die Mit-
glieder ihrer Bedarfsgemeinschaft vom Wohngeldbezug ausgeschlossen. Deren angemes-
sene Unterkunftskosten werden im Rahmen der jeweiligen Transferleistung berlicksich-
tigt. Durch diese Anderung des Rechts ist auch der besondere Mietzuschuss, der bis zum
31.12.2004 durch das Sozialamt bewilligt wurde, ersatzlos entfallen.

Die Zahl der Wohngeldempfanger und Wohngeldempfangerinnen wird sich dadurch ver-
ringern. Verbindliche Angaben zur Anzahl der betroffenen Wohngeldhaushalte werden
allerdings erst zum Ende des Jahres 2005 moglich sein.
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2.2.2 Wohnberechtigungsbescheinigungen

Zum Bezug einer flir die Einkommensgruppe A preisglinstigen Sozialwohnung (friher 1.
Forderweg) ist im Regelfall ein Wohnberechtigungsschein (WBS) erforderlich. Nach Pri-
fung der Einkommensverhaltnisse wird der WBS fiir die Dauer eines Jahres erteilt, wenn
nicht sonstige Ausschlussgriinde (z. B. Aufenthaltsstatus) entgegenstehen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die gesetzlichen Einkommensgrenzen dem jeweiligen
Bruttoverdienst gegentber. Sie dient zur Orientierung, ersetzt jedoch nicht die individuel-
le haushaltsbezogene Einkommensberechnung.

Tab. 8: Einkommensgrenze/Bruttojahresverdienst

haushaltsangehoérige |Einkommensgrenze entspricht einem Bruttojah-
Personen nach § 9 WoFG/Jahr |resverdienst von

1 15.000 € ca. 22.300 €

2 20.000 € ca. 29.400 €

3 22.100 € ca. 33.200 €

4 26.200 € ca. 39.700 €

5 30.300 € ca. 44.200 €

6 34.400 € ca. 50.000 €

Die Einkommenshthe der WBS-Antragsteller befindet sich innerhalb der vorgegebenen
Einkommensgrenzen auf niedrigem Niveau: 85,32 % aller Antragsteller unterschreiten
die vorgegebenen Einkommensgrenzen noch um mindestens weitere 20 %.

Die Zahl der antragstellenden Haushalte bleibt seit Jahren weitestgehend auf einem sta-
bilen Niveau von rund 3.100 bis 3.600 Haushalten.

Tab. 9: Erteilte WBS nach HaushaltsgroBe von 1999 bis 2004

Jahr erteilte Wohnberechtigungsscheine (WBS)

1- 2- 3- 4- 5- 6- und
Personen |Personen |Personen |Personen |Personen |mehr
Haushalte|Haushalte|Haushalte|Haushalte{Haushalte |Personen |insge-
Haushalte|[samt

1999 1277 942 607 441 200 94 3 561
2000 1168 822 505 393 174 103 3165
2001 1292 871 563 358 175 92 3 351
2002 1234 875 525 353 142 75 3 204
2003 1317 953 531 324 127 60 3312
2004 1200 887 518 296 139 68 3108

2.2.3 Wohnungsvermittlung

Die Gemeinden sollen Wohnungssuchende, soweit sie der Hilfe bedirfen, bei der Be-
schaffung einer familiengerechten und ihren wirtschaftlichen Verhaltnissen entsprechen-
den Wohnung unterstlitzen (§ 4 Wohnungsgesetz). Die mit der o6ffentlichen Foérderung
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von Mietwohnungen des 1. Férderweges oder flr die Einkommensgruppe A verbundenen
Belegungsrechte tragen wesentlich zur Erfillung dieses Auftrages bei.

Ziel ist es, im Rahmen der Wohnungsvermittlung des Amtes flir Wohnungswesen flr die
wohnungssuchenden Haushalte eine ausreichende und auch dauerhafte Wohnungsver-
sorgung sicherzustellen.

Eine zligige Wohnungsvermittlung der Haushalte mit WBS hangt jeweils von der personli-
chen Situation, insbesondere auch vom Grad der Dringlichkeit ab. Dieser richtet sich
nach der augenblicklichen Unterbringung der Wohnungssuchenden und deren Haushalts-
angehdrigen.

Dabei benennt das Wohnungsbindungsrecht als vorrangig zu versorgende Personengrup-
pen: schwangere Frauen, Familien und andere Haushalte mit Kindern, junge Ehepaare,
altere und schwer behinderte Menschen sowie Wohnungslose und sonstige hilfsbedlirftige
Personen. Aber auch weitere Griinde kdnnen bei der Dringlichkeit beriicksichtigt werden,
wie z. B. Krankheit, wirtschaftlicher Notstand und die zwingend notwendige Aufnahme
von Angehdrigen in den Haushalt.

Neben den Kriterien der Dringlichkeit rickt auch die Belegungsstruktur in den Mittelpunkt
der Vergabetatigkeit des Amtes flir Wohnungswesen. Hier gilt es auch im Hinblick auf die
gesetzlichen Vorgaben und Mdoglichkeiten des Amtes, gemeinsam mit den Wohnungsun-
ternehmen oder Privatvermietern auf ein ausgewogenes Belegungsverfahren zu achten.
Im Rahmen der Ausliibung des Belegungsrechtes werden dem Vermieter und der Vermie-
terin im Regelfall drei Wohnungsbewerber schriftlich benannt, die sich ihm oder ihr vor-
stellen.

Der Vermieter und die Vermieterin kdnnen selbst entscheiden, mit welchem der benann-
ten Bewerber ein Mietvertrag abgeschlossen wird.

Die Vermieter sind nach dem Wohnungsbindungsgesetz auch berechtigt, einen Woh-
nungsbewerber oder eine Wohnungsbewerberin abzulehnen, wenn eine begriindete An-
nahme besteht, wonach die Einhaltung der mietvertraglichen Verpflichtungen (z.B. re-
gelmaBige Mietzahlungen) nicht erwartet werden kdnnen. Insbesondere die ortsansassi-
gen Wohnungsunternehmen uberprifen vor Mietvertragsabschluss die Zahlungsfahigkeit
und -willigkeit der Wohnungsbewerber durch Schufa-Ausklinfte oder Nachfrage beim
aktuellen Vermieter oder der aktuellen Vermieterin. Der Abschluss eines Mietvertrages ist
bei einer negativen Auskunft dann mehr als fraglich.

Im Vergleich zu den Vorjahren fallt ein seit drei Jahren anhaltender Riickgang der Woh-
nungsvergaben auf. Insbesondere bei der Erstvergabe der Wohnungen ist seit 2002 ein
deutlicher Einbruch zu verzeichnen. Hier spiegelt sich die fehlende Investitionsbereit-
schaft im offentlich geférderten Mietwohnungsbau wider.
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Tab. 10: Wohnungsvergabe Erstvergabe/Wiederbelegung 1995 - 2004

Jahr Wohnungsvergabe im preisgebundenen Wohnungsbau
Erstvergabe Wiederbelegung Vergabe
der Woh-
nungen
insgesamt
Wohnungen versorgte Wohnungen versorgte
Personen Personen
1995 207 578 1167 2 846 1374
1996 274 742 1154 3039 1428
1997 370 1047 1299 3 354 1 669
1998 284 755 1180 3077 1 464
1999 238 693 1 057 2 640 1 295
2000 235 731 1115 3108 1 350
2001 363 944 1138 2 855 1 501
2002 38 71 1219 3138 1 257
2003 62 146 1129 2 861 1191
2004 12 13 1 068 2 631 1 080

Abb. 2: Wohnungsvermittlung insgesamt 1995 - 2004
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Versorgungsquote/Versorgungschancen einzelner Haushalte

Der Anteil der mit Wohnraum versorgten Haushalte im Verhaltnis zu den wohnungssu-
chenden Haushalten (Haushalte die einen WBS beantragten, s. auch Tabelle 9) stellt sich
als Versorgungsquote dar. Insgesamt wurden 34 % dieser Haushalte aufgrund der Erst-
oder Wiederbelegung mit 6ffentlich geférdertemm Wohnraum versorgt. Das bedeutet, nur
jeder dritte Haushalt mit WBS kann innerhalb eines Jahres eine Wohnung erhalten.
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Eine Differenzierung nach HaushaltsgroBen bei der Wohnungsversorgung lasst erkennen,
dass insbesondere Singlehaushalte mit groBen Versorgungsschwierigkeiten in diesem
Wohnungssegment zu kampfen haben. Lediglich jeder flinfte Haushalt konnte im Jahr
2004 versorgt werden. Hier warten Singles aus statistischer Sicht finf Jahre, um adaquat
versorgt zu werden, mit der Tendenz zunehmender Problematik.

2.2.4 Umzugshilfen

Hilfen beim Umzug

Das Umzugsmanagement fir Senioren und Menschen mit Behinderungen besteht inzwi-
schen seit acht Jahren und hat sich als eine feste und nachgefragte Einrichtung etabliert.
Das Angebot der Hilfen beim Umzug unterstiitzt einerseits die Anliegen der Blrger und
Bldrgerinnen moglichst langfristig, selbstdndig und selbstbestimmt in der eigenen Woh-
nung zu leben und ihre Bemihungen eine entsprechende Wohnung zu finden bzw. den
Umzug zu organisieren. Andererseits ist damit zugleich das Interesse verbunden, eine
Kosten- und Ressourcenersparnis flir kommunale und andere Kostentrager insbesondere
durch Vermeidung von Heimaufenthalten zu erreichen.

Abb. 3: Jahresstatistik Hilfen zum Umzug 2004

6% 7%

m Erstkontakte Umzug
m Umzugskontakte
OWoh. Anfrage
OWoh. Lauf. Falle
41% ] )
W Einzelfall unabhangige Beratungen
msonstige Beratungen

m Offentlichk-Arbeit

11%

Schwerpunkt der Aufgabe ,Hilfen zum Umzug" und gleichzeitig der Kontakte stellt die
Begleitung und Unterstitzung beim Umzug mit 41 % oder 1295 der 3130 gezahlten Kon-
takten im bisher nachfragestarksten Jahr 2004 dar.

Krankheit, Gebrechlichkeit, soziale Isolation und finanzielle Engpasse sind die vorrangi-
gen Grinde fir den Hilfebedarf und Anlass fir den gréBten Teil der 197 Hausbesuche.
Intensivbetreuungsfalle erfordern dabei 8 bis 14 Hausbesuche.

Die Beratung zu den unterschiedlichsten Wohnformen im Vorfeld eines Umzuges und die
Unterstitzung bei der Wohnungssuche machen im Berichtszeitraum 29 % oder 904 Kon-
takte aus (vgl. Abb. 4 Woh. Anfrage und Woh. Lauf. Falle).
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Die Offentlichkeitsarbeit des Umzugsmanagements ist gepragt von Anfragen interessier-
ter Fachkreise und Anbietern im Bereich der offenen Altenarbeit. RegelmaBige Messeauf-
tritte bei der ,,Reha-Care"™ und der ,Bauen und Wohnen" gehdren auch zum Programm.

Im Bereich der Fach- und Investorenberatung ist die Mitarbeit im DIN-Ausschuss flir Be-
treutes Wohnen wichtigster Punkt flir die Weichenstellung der Zukunft. Die Mitarbeit in
der Landesarbeitsgemeinschaft Wohnberatung ist ein bedeutendes Instrument flr die
Information und AuBendarstellung der Wohnberatungsstellen auf NRW-Ebene.

Altere Biirger und Biirgerinnen wiinschen sich insbesondere das ,altengerechte Wohnen®.
Damit ist meist barrierefreies Wohnen mit und ohne Service gemeint. Im Alter so wohnen
zu kdénnen, dass man moglichst lange ohne fremde Hilfe zurecht kommt und wenn dann
Hilfe notig ist, ein entsprechendes Angebot vorgehalten wird, das wlinschen sich die
meisten Ratsuchenden. 904 Kontakte zur Wohnungssuche machen dies deutlich.

Das Angebot und die Versorgung alterer Menschen und insbesondere jlingerer Menschen
mit Behinderungen mit barrierefreiem und preiswertem Wohnraum sind aber nach wie
vor problematisch.

Diese Personengruppen bendtigen Wohnungen, die stufenlos erreichbar sind. Viele
Wohnhauser mit Aufzug oder Wohnungen im Erdgeschoss, die aus den 60er bis 80er Jah-
ren stammen, verfligen nicht Uber einen barrierefreien Zugang zur Wohnung. Selbst Se-
niorenwohnanlagen der 80er Jahren sind nicht barrierefrei. Auch wenn die Wohnungen
ohne Stufen erreichbar und somit fiir Menschen, die einen Rollator benutzen, gut geeig-
net sind, gibt es haufig Probleme im Bad. Beispielsweise befindet sich im Bad eine Dusch-
tasse mit einer Einstiegshohe von 40 cm, so dass Senioren die Dusche nicht allein betre-
ten oder sie gefahrlos nutzen kénnen.

Das Angebot barrierefreier Wohnungen steht in keinem Verhaltnis zur steigenden Nach-
frage. Mit Wartezeiten von 1 bis 2 Jahren und mehr ist zu rechnen. Insbesondere junge
Menschen mit Behinderungen haben besondere Schwierigkeiten, geeigneten Wohnraum
zu finden, weil sie flir die Seniorenwohnanlagen nicht in Betracht kommen.

Die Nachfrage von Senioren und jungen Menschen mit Behinderungen nach geeignetem
Wohnraum, d.h. mit stufenlosem Zugang und barrierefreier Ausstattung zu bezahlbaren
Preisen, wird zunehmen. Fir die Versorgung dieser Gruppe Wohnungssuchender wird die
Nachristung im Wohnungsbestand in Zukunft von entscheidender Bedeutung sein.
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Finanzielle Umzugshilfen

Fur finanzielle Umzugshilfen stehen jahrlich 28.680 € zur Verfligung. Die Mittel reichen
nicht aus, alle Antrage zu bedienen. Ab Herbst 2004 konnten keine Bewilligungen flr
finanzielle Umzugshilfen mehr ausgesprochen werden.

Abb. 4: Verwendung der Mittel
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13.319,52 € ; m Doppelmieten
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Durch die 22 Umzlge, die mit dem stadtischen Férderprogramm ermdéglicht oder unter-
stutzt werden konnten, sind Wohnungen bezogen worden, die in der Summe zu einer
Einsparung von 303 gm Wohnflache gefihrt haben. Die Haushalte bewohnten nach ihrem
Umzug statt im Durchschnitt 56 gm noch 45 gm Wohnfldche. Eine durchschnittliche Ent-
lastung der Haushalte um 96 € Miete im Monat wurde erzielt. So konnten nachhaltige
Einsparungen der Ressourcen im Bereich der Wohnflachen als auch fir die individuellen
Budgets erreicht werden.

Zu einem groBen Problem fir die Haushalte wird der im Verhaltnis zum Einkommen zu
hohe Kostendruck und die gestiegenen Wohnnebenkosten, hier insbesondere die Kosten
flr Energie und Abfallentsorgung.

Haushalte mit geringem eigenen Einkommen z. B. verwitwete Frauen oder Menschen mit
kleinen Erwerbsunfahigkeitsbeziigen haben groéBte Schwierigkeiten, ihre Wohnung zu
finanzieren oder wenn es notig ist, neuen bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Die Gesundheitsreform zu Beginn 2004 und die Anderungen des SGB XII zu Beginn 2005
haben bei chronisch erkrankten alteren Menschen das Nettoeinkommen betrachtlich ge-
schmalert und eine latente Problemlage dramatisch verschlechtert. Nicht allein die vier-
teljahrliche Praxisgebihr und die Medikamentenzuzahlung, sondern der groBe Anteil
selbst zu zahlender notwendiger und vom Arzt empfohlener Medikamente stellt eine er-
hebliche monatliche Belastung dar, die zu bisher nicht da gewesenen Engpassen und Ver-
schuldungssituationen im Vorfeld notwendiger Umzige flhrt.

18



Leistungen Geschiftsbericht 2004

2.3 Wohnungsaufsicht freifinanzierter Wohnungen

2.3.1 Sicherung der Zweckbestimmung freifinanzierter Wohnungen

Soweit in Gemeinden die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, sind die Landesregierungen er-
machtigt durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass Wohnraum zu anderen als Wohn-
zwecken nur mit Genehmigung genutzt werden darf. Das Land Nordrhein-Westfalen hat
von dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht und mit der Zweckentfremdungsverordnung
vom 12.06.2001 Miet- und Genossenschaftswohnungen in Mlnster weiter unter besonde-
ren Schutz gestellt.

Als genehmigungspflichtige zweckfremde Nutzung gelten die Umwandlung von Wohn-
raum in Geschaftsraume, z. B. Blro- oder Praxisrdume, das vermeidbare leer stehen
lassen von Wohnraum fir mehr als 3 Monate, der Abriss von Wohnraum und die Vermie-
tung als Ferienwohnung.

Im Jahr 2004 wurden 48 Antrage auf Erteilung einer Zweckentfremdungsgenehmigung
abschlieBend bearbeitet. Das Amt fir Wohnungswesen erteilte 5 Genehmigungen. Ein
Antrag wurde abgelehnt. In 42 Fallen wurden Negativatteste ausgestellt. Negativatteste
werden erteilt in den Fallen, in denen es sich nicht um schitzenswerten Wohnraum i.S.d.
Zweckentfremdungsverordnung handelt und es somit keiner Genehmigung bedarf. Dies
ist z.B. der Fall bei Eigenheimen, aber auch bei Wohnraum, der ohne Verschulden des
Eigentiimers keinen Wohnwert mehr besitzt und baulich nicht mehr instand gesetzt wer-
den kann. Die von den 5 Genehmigungen betroffene Wohnflache betrug 1614 gm.
Gleichzeitig wurde den Antragstellern in den Genehmigungen insbesondere auf Abbruch
von Wohnraum die Errichtung von Ersatzwohnraum mit einer neuen Wohnflache von ins-
gesamt 2751 gm zur Auflage gemacht.

Tab. 11: Entwicklung der Fallzahlen im Zeitraum von 1999 bis 2004

1999 2000 2001 2002 2003 2004
Anzahl Genehmigungen *) 33 53 43 35 7 5
von den Genehmigungen 4018 2540 1599 1279 681 1614
betroffene, zweckentfremde-
te Wohnflache (gm)
in den Genehmigungen ge- 5998 3699 2458 1966 1575 2751
forderte Ersatzwohnflache
in den Genehmigungen ge- |0 0 0 0 0 0
forderte Abstandssumme
laufend (Euro)
in den Genehmigungen ge- 0 40.775,- |6.442,- |5.154,- |26.774,- |0
forderte Abstandssumme
einmalig (Euro)
Anzahl Ablehnungen 0 2 1 1 1 1
Anzahl Negativatteste?® - - - - 43 42

3

her auch die Negativatteste enthalten.

Bis einschl. 2002 wurden Negativatteste nicht gesondert erfasst. In der Zahl der Genehmigungen sind da-
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In 4 Fallen (Leerstand = 1 Fall, gewerbliche Nutzung = 3 Fadlle) ging das Amt fir Woh-
nungswesen Hinweisen auf eine ungenehmigte Zweckentfremdung nach. Bei den Ermitt-
lungen stellte sich heraus, dass 3 Falle eingestellt werden konnten, weil es sich nur um
eine untergeordnete Zweckentfremdung innerhalb der eigenen Wohnung handelte bzw.
weil die Wohnung entgegen der Hinweise aus der Bevélkerung nicht leer stand.

Ein Fall der ungenehmigten gewerblichen Nutzung konnte bis Ende 2004 noch nicht ab-
geschlossen werden.

2.3.2 Mietpreiskontrolle frei finanzierter Wohnungen

Nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder
leichtfertig flir die Vermietung von Raumen zum Wohnen oder damit verbundene Neben-
leistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich versprechen ldasst oder annimmt.
Unangemessen ist ein Entgelt, wenn unter Ausnutzung eines geringen Angebotes die
ortsubliche Vergleichsmiete um mehr als 20 v.H Uberschritten wird.

Damit ist nicht jede Uberschreitung des ortsiiblichen Entgeltes von mehr als 20 % auch
schon ein VerstoB gegen § 5 WiStG. Vielmehr muss noch hinzukommen, dass der Ver-
mieter erkannt hat, dass flir den Mieter nur ein so geringes Angebot an vergleichbaren
Wohnungen zur Verfligung steht, dass ihm keine Alternative blieb als den Wohnraum zu
dem Uberhdhten Entgelt anzumieten.

Im Jahr 2004 wurden 2 Verdachtsfdlle auf Mietpreisiberhdhung nach dem Wirtschaft-
strafgesetz aufgegriffen und verfolgt. Beide Falle wurden eingestellt, weil die Mieterhaus-
halte nicht zwangsldufig auf genau die angemietete Wohnung angewiesen waren. Damit
lag kein schuldhaftes Handeln der Vermieter vor.

Die Zahl der aufgegriffenen Verdachtsfdlle auf Mietpreistiberh6hung hat seit Inkrafttreten
des qualifizierten Mietspiegels im Jahre 2001 stark abgenommen. Bis einschl. 2000 wa-
ren durchschnittlich pro Jahr etwa 20 Falle zu bearbeiten, seit 2001 durchschnittlich nur
noch 3 Falle. Daran ist direkt ablesbar, dass der qualifizierte Mietspiegel wesentlich dazu
beigetragen hat, dass die Mieten in Mlnster fir Vermieter und Mieter verlasslicher be-
stimmt werden kénnen.

2.3.3 Bauliche Erhaltung von Wohnraum

Im Rahmen der Wohnungsaufsicht ist es Aufgabe des Amtes fiir Wohnungswesen, auf die
Instandhaltung, Instandsetzung und die Erfiillung von Mindestanforderungen von Wohn-
raum hinzuwirken, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung bzw. die Gefahr einer erhebli-
chen Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse fir Mieter und Mieterinnen festgestellt wird.

MaBnahmen nach dem Wohnungsgesetz (WoG) setzen voraus, dass der Sachverhalt von
Amts wegen aufgeklart wird. Im Regelfall ist es daher notwendig, die Mangel oder Miss-
stande durch einen technischen Sachbearbeiter oder eine technische Sachbearbeiterin
vor Ort Uberpriifen zu lassen.

Bei nahezu allen Anzeigen bemangeln die Mieter und Mieterinnen Feuchtigkeit und
Schimmelbildung in ihren Wohnungen.

Das Amt fur Wohnungswesen geht im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten den Weg,
mit Langzeitmessungen von Temperatur und Feuchtigkeit an verschiedenen Stellen der
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Wohnung und damit ohne Bauteil6ffnungen, die durch das Wohnungsgesetz nicht abge-
deckt waren, den Ursachen von Feuchtigkeit und Schimmelbildung auf die Spur zu kom-
men. Anhand der Temperatur- und Feuchtigkeitsmessungen lber einen Zeitraum von 2
Wochen besteht die gute Mdglichkeit, sowohl Schwachstellen im Heiz-und Liftungsver-
halten der Mieter aufzudecken, als auch weitestgehend bauliche Mangel insbesondere in
der Warmedammung darzustellen.

Mit den Messergebnissen kénnen so die Mieter Uberzeugt werden, evtl. ihr Heiz- und LUf-
tungsverhalten zu dndern. Unter Hinweis auf das WoG kénnen mit den Messergebnissen,
soweit sie ein fehlerhaftes Heiz- und Liftungsverhalten der Mieter ausschlieBen, aber
auch die Eigentimer Uberzeugt werden, bauliche MaBnahmen zur Verbesserung der Ge-
samtsituation zu ergreifen oder zumindest selbst weitere Ermittlungen zur Ursachenfest-
stellung (wie z.B. Bauteil6ffnungen) einzuleiten.

Die freiwillige Beseitigung der Mangel durch die Vermieter, die nach dem Wohnungsge-
setz einer wohnungsrechtlichen Anordnung vorgeschaltet sein soll, wird damit nicht nur
theoretisch, sondern auch praktisch zum Regelfall. Der Mangelfall wird so durch intensive
Beratungsleistung in der Regel ohne 6ffentlich-rechtliches Streitverfahren erledigt.

Im Jahr 2004 wurden insgesamt 69 Mangelanzeigen abschlieBend bearbeitet. Davon
wurden in 25 Fallen die festgestellten Mangel im Wege der freiwilligen Abhilfe nach inten-
siver Beratung der Vermieter beseitigt. 44 Fdlle wurden eingestellt, weil entweder kein
wesentlicher Mangel im Sinne des WoG festgestellt werden konnte oder sich die weitere
Verfolgung der Anzeigen nach Beratung der Mieter zum richtigen Heiz- und Liftungsver-
halten erlbrigt hatte.

Tab. 12: Mdngelanzeigen im Zeitraum von 2000 bis 2004

Jahr erledigte Madngelfdlle | erledigt durch eingestellte Fille
gesamt freiwillige Abhilfe

2000 122 46 76

2001 99 45 54

2002 62 26 36

2003 58 17 41

2004 69 25 44

2.3.4 Mietspiegel

Der Mietspiegel ist gesetzlich definiert als eine Ubersicht (iber die ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten fiur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage. Seit 2001 verfiigt Mlnster Uber einen qualifizierten Miet-
spiegel, weil dieser nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und ein-
vernehmlich von den Interessenvertretungen der Vermieter und Mieter sowie der Stadt
Minster anerkannt wurde.

In diesem Sinne liefert der Mietspiegel sowohl die sich im Einzelfall flir die zu betrachten-
de Wohnung ergebende durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Minster, als
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auch die Mietwerte, die im Bereich von Mietspannen um diesen Durchschnittswert noch
als ortsublich gelten. Durch die detaillierte Abbildung des Mietniveaus wird die eigenver-
antwortliche Festsetzung von Mieten durch die Mietvertragsparteien erleichtert. Da ein
qualifizierter Mietspiegel nach § 558d Abs. 3 BGB die gesetzliche Vermutung der Richtig-
keit flr sich hat, hilft der Mietspiegel, Auseinandersetzungen Uber Miethéhen zu versach-
lichen und in vielen Fallen ein Gerichtsverfahren zu vermeiden. Dies wird insbesondere
auch belegt durch die seit 2001 geringere Zahl von Anzeigen auf Mietpreisiberh6hungen
(s. auch Ziffer 2.3.2). Deshalb steuert das Amt fir Wohnungswesen aktiv den Prozess
der Mietspiegelerstellung.

Das Amt hat die Geschaftsfihrung im Arbeitskreis Mietspiegel, dem Vertreter und Vertre-
terinnen des Haus- und Grundeigentimervereins Minster-Stadt und Land e.V., dem Mie-
terverein fir Minster und Umgebung e.V., dem Mieter/innen-Schutzverein Minster und
Umgebung e.V., aus der Wohnungswirtschaft und des Gutachterausschusses fir die
Grundstlickswerte in der Stadt Minster angehoren.

Im Jahr 2004 wurden die wesentlichen Arbeiten flir die Neuerstellung des Mietspiegels
2005 geleistet. Dazu gehérten insbesondere

« die Durchfihrung der Befragung der ausgewahlten Mieter und Mieterinnen zu den
mietspiegelrelevanten Daten

« die Sichtung und Auswertung der Daten

» die Vorstellung und Koordination der Ergebnisse im Arbeitskreis Mietspiegel

« die redaktionelle Umsetzung der Auswertungsergebnisse

Erstmals wurde die Befragung und Auswertung der Daten gemeinsam mit dem Amt flr
Stadt- und Regionalentwicklung, Statistik durchgefiihrt und nicht an ein externes Insti-
tut vergeben. Den Erstellungsprozess begleitete das EMA-Institut, Sinzing, wissenschaft-
lich.

Unter Bericksichtigung dieses Erstellungsprozesses mit eigenen stadtischen Ressourcen
verlief die Mietspiegelerstellung insgesamt reibungslos. Die sehr straffe Organisation (es
wurden nur 3 Arbeitskreissitzungen im Jahr 2004 benétigt) und die Koordination der ein-
zelnen Erstellungsschritte fand deshalb ausdriicklich die besondere Anerkennung der
Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel.

Es ist mit diesem Verfahren gelungen, mit wesentlich geringerem finanziellen Aufwand
als bei der Erstellung des ersten qualifizierten Mietspiegels 2001 ein qualitativ mindes-
tens gleichwertiges Produkt anzubieten. Es konnten rd. 40.000 € eingespart werden.

Der gesamte Erstellungsprozess des qualifizierten Mietspiegels ist in einer umfangreichen
Dokumentation dargestellt, die auf Wunsch gerne zur Verfligung gestellt werden kann.
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2.4 Wohnungsaufsicht preisgebundener Wohnungen
2.4.1 Bestands- und Besetzungskontrolle preisgebundener Wohnungen

Die Kontrolle der Sozialwohnungen ist eine Vorgabe des Landes und bezieht sich auf die
Einhaltung der Belegungs- und Mietpreisbindungen. Dazu sind alle mit 6ffentlichen Mit-
teln geforderte Wohnungen zu erfassen und der Bestand fortzuschreiben. Die umfangrei-
chen Dateien beinhalten Informationen zu den Mietern und Vermietern, Daten der Forde-
rung wie z. B. Art der Férderung, Bezugsfertigkeit, Bezugsdatum, Belegungsrechte und
Kostenmiete sowie aktuelle Informationen wie z. B. Ausstattung, Lage, Wohnungswech-
sel, Modernisierung und weitere Fakten.

Im Jahr 2004 umfasst der Bestand offentlich geférderter Objekte insgesamt 13.746 Ein-
heiten, davon 2.548 Eigenheime oder Eigentumswohnungen und 11.198 Mietwohnungen.
Dieser Bestand wird durch gesetzlich zugelassene Datenabgleiche und 6értliche Kontrollen
(Vorgabe: mindestens 10 % des Bestandes) laufend lberprift und aktualisiert.

Tab. 13: Uberpriifungen 2004

Ortliche Kontrollen 1.729
Datenabgleiche 4.841
| gesamt 6.570

Tab. 14: VerstoBe bzw. Beanstandungen 2004

WBS/Benutzungsgenehmigung fehlt 646
Leerstand 1
Zweckentfremdung, Abbruch 0
Mangelnde Instandhaltung 0
Mietpreisrechtliche VerstdB3e 10
| gesamt 657

Die anschlieBend eingeleiteten Verfahren flihrten zu folgenden Ergebnissen:

Tab. 15: Ergebnisse der eingeleiteten Verfahren

nachtraglich WBS bzw. Nutzungsge-

nehmigung erteilt 371
Leerstand ausgeraumt 0
MietpreisversttBe abschlieBend bearbeitet

10
Am 31.12.2004 noch in Bearbeitung 276

Gegen die Vermieter und Vermieterinnen kdénnen dann Geldleistungen von bis zu 5 €/gm
Wohnflache monatlich festgesetzt werden, wenn die schuldhaften VerstéBe nachtraglich
nicht beseitigt werden kdénnen. Das Amt fir Wohnungswesen erlieB im Jahr 2004 vier
Sondergeldleistungsbescheide. Die eingenommenen Geldleistungen werden an das Land
NRW abgeflhrt; sie sollen den entstandenen Schaden zumindest annahernd ausgleichen.
Der Schaden besteht in dem Aufwand an o6ffentlichen Mitteln zur Férderung neuer Sozi-
alwohnungen, die anstelle der nicht ordnungsgemaB genutzten Wohnungen der wohnbe-
rechtigten Bevdlkerung zur Verflgung gestellt werden. In 2004 konnten insgesamt
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36.841,30 € an Geldleistungen eingenommen. In diesem Betrag sind auch Zahlungsver-
pflichtungen, die schon in friheren Jahren begriindet wurden, enthalten. Die Geldleistun-
gen werden an das Land NRW zur Férderung von NeubaumaBnahmen weitergeleitet.

Fir die Durchfihrung der Kontrollen erhielt die Stadt Minster insgesamt 26.782,60 € als
Verwaltungskostenerstattung von der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW.

2.4.2 Ausgleichszahlungen

Mieterinnen und Mieter von Sozialwohnungen, deren Einkommen die Grenzen des sozia-
len Wohnungsbaus um mehr als 20 % Uberschreiten, missen nach dem 2. Gesetz Uber
den Abbau von Fehlsubventionierung im Wohnungswesen fir das Land Nordrhein-
Westfalen (2. AFWoG NRW) eine Ausgleichszahlung (friher: Fehlbelegungsabgabe) zah-
len.

In der Praxis bedeutet dies, dass z.B.

ein Einpersonenhaushalt rd. 26.500 € brutto jahrlich,
ein Zweipersonenhaushalt rd. 35.000 € brutto jahrlich,
ein Dreipersonenhaushalt rd. 40.000 € brutto jahrlich,
ein Vierpersonenhaushalt rd. 47.000 € brutto jahrlich,

* > o o

verdienen darf, bevor eine Leistungspflicht eintritt. Dabei sind zusatzliche Ausnahmere-
gelungen bzw. Harteklauseln noch nicht beriicksichtigt.

Die Ausgleichszahlung ist das Instrument, um im Wohnungswesen Subventionsgerech-
tigkeit herzustellen. Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes ist die
Ausgleichszahlung eine nicht nur verfassungsrechtlich zuldssige, sondern ,gebotene"
Subventionsabschdépfungsabgabe, deren Zweck im Ausgleich einer zu Anfang eines
Wohnverhaltnisses berechtigten, spater jedoch fehlgeleiteten Mietsubvention im &ffent-
lich geférderten Wohnungsbau besteht (Beschluss vom 08.06.1988). Besserverdienende
bzw. nicht mehr (sozial-) wohnberechtigte Haushalte dirfen natlrlich in den Sozialwoh-
nungen verbleiben, sie missen aber eine an ihrer Leistungsfahigkeit orientierte ,hdhere
Gesamtmiete" als die subventionierte Kostenmiete tragen. Dabei wird gewahrleistet, dass
Miet- und Ausgleichszahlung zusammen nicht hdher sind als die ortsibliche Vergleichs-
miete flr eine entsprechend frei finanzierte Wohnung. Letztlich wird dabei das Ziel ver-
folgt, die Fehlsubventionierung von Sozialwohnungen zu verringern oder sogar zu ver-
meiden.

Zur Veranlagung der Ausgleichszahlung werden im 3-jahrigen Rhythmus die persdnlichen
und wirtschaftlichen Verhaltnisse der Wohnungsinhaber Uberprift. Zur Durchflihrung des
Verfahrens wird der zu Uberprifende Wohnungsbestand in drei so genannte Jahrgangs-
gruppen aufgeteilt:

Tab. 16: Aufteilung der Jahrgangsgruppen

Jahrgangsgruppe |Forderjahrgdnge
I bis 31.12.1954 und ab 01.01.1974

IT 01.01.1955 bis 31.12.1962
III 01.01.1963 bis 31.12.1973
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In 2004 Uberprifte das Amt fir Wohnungswesen die personlichen und wirtschaftlichen
Verhéltnisse der Mieterinnen und Mieter der Jahrgangsgruppe II. Je nach Hohe der Uber-
schreitung der Einkommensgrenze sind unterschiedlich hohe Abgabebetrage im Regelfall
fUr die nachsten drei Jahre zu entrichten.

Die nachfolgenden Zahlen stellen die Ergebnisse des Veranlagungsverfahrens dar:

Tab.17: Ergebnisse des Veranlagungsverfahrens I

Leistungszeitraum 01.01.2005 - 31.12.2007
Uberprifte Haushalte in 2004 1.180
Zahlungspflichtige Haushalte 106

Anteil der Zahlungspflichtigen 9,1 %

Tab. 18: Ergebnisse des Veranlagungsverfahrens II

Aufteilung der Leistungspflicht Fdlle
0,35 €/gm
bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze 27
von mehr als 20 % bis 30 %
0,75 €/gm

bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze 16
von mehr als 30 % bis 40 %
1,50 €/gm

bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze 23
von mehr als 40 % bis 50 %
2,00 €/gm

bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze 25
von mehr als 50 % bis 60 %
2,50 €/gm

bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze 10
von mehr als 60 % bis 70 %
3,00 €/gm

bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze 4
von mehr als 70 % bis 80 %
3,50 €/gm

bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze von|1
mehr als 80 %
gesamt: 106

Die im Laufe des Jahres eingehenden Einzelbetrage der Ausgleichszahlung werden von
der Stadt Mlnster vereinnahmt und an das Land NRW weitergeleitet. In 2004 konnten
insgesamt 448.964,54 € an das Land NRW abgeflihrt werden.

Das Land NRW nutzt diese Einnahmen ausschlieBlich zur Finanzierung des sozialen Woh-
nungsbaues.

Ferner erhielt die Stadt Mlnster fur ihre Tatigkeit nach dem AFWoG (NRW) eine Verwal-
tungskostenerstattung von 39.435 €.
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Ausblick: Neue Aufteilung der Jahrgangsgruppen

Wie bereits erwahnt werden die Sozialwohnungen nach Jahrgangsgruppen eingeteilt, sie
waren zundchst gesetzlich vorgegeben. Mit einer Anderung des AFWoG (NRW) zum
01.01.2002 war es den Stadten und Gemeinden in NRW erstmalig mdglich, die vorgege-
bene Jahrgangseinteilung den o6rtlichen Bedirfnissen anzupassen. Haufig fielen deutliche
Unterschiede bei der Anzahl der Sozialwohnungen aufgrund von wegfallenden Bindungen
auf. Hiervon war insbesondere die Jahrgangsgruppe I betroffen.

Auch in MlUnster wiirde es klnftig zahlenmaBig sehr unterschiedlich groBe Jahrgange ge-
ben, wenn nicht vorher eine Neuaufteilung erfolgen sollte. Die Bestdande der drei Jahr-
gangsgruppen differieren aktuell zwischen 1.200 und 5.100 Wohneinheiten.

Ein neuer Aufteilungsschlissel wird fir die kommenden 10 Jahre in Minster flr einen
etwa gleich groBen Bestand sorgen. Dazu ist es noétig, dass die Jahrgangsgruppen neu
zusammengefasst und die Leistungszeitraume teilweise von drei auf zwei Jahre verklirzt
werden:

Tab. 19: Neue Aufteilung der Jahresgruppen

neue Aufteilung der | Bewilligung zeitl. Festsetzung |[ndchste Festsetzung
Jahrgangsgruppen | der Mittel der AgZ der AgZ

I vor 1974 2006 - 2007 2008 - 2010

II 1974 - 1992 2007 - 2008 2009 - 2011

I1I ab 1993 2007 - 2009 2010 - 2012

Der neue Bestand der Jahrgangsgruppen wird nach aktuellen Kenntnissen etwa zwischen
2.200 und 2.900 Wohneinheiten differieren. Das gesamte Tatigkeitsfeld (Anschreibever-
fahren, Mahnung, Einkommensberechnung, Beschrankungen, Widerspriiche etc.) erfahrt
nach diesem Schritt deutlich geringere Schwankungen in der Arbeitsauslastung.
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2.5 Wohnungswirtschaftliche Planung und Projekte
2.5.1 Planungen zur Wohnungsversorgung

Studentische Wohnraumversorgung

Die Stadt Munster ist mit ihren acht Hochschulen und den ca. 48.000 Studierenden eine
der groBten Hochschulstandorte in Deutschland.

Eine attraktive Wohnungsversorgung der Studierenden gehdrt dabei grundsatzlich zu den
Standortqualitdten, die eine Hochschulstadt bieten kann. Eine gute Wohnraumversorgung
ist umso wichtiger, da verschiedene Faktoren, wie z.B. der demographische Wandel (Ge-
burtenriickgang) und die Erhebung von Studiengebliihren bereits jetzt schon zu einer
groBeren Konkurrenz der Hochschulen um Studierende flhrt.

Die meisten Studierenden sind auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Hierbei konkur-
rieren sie wiederum mit anderen Bevoélkerungsgruppen (Singles, Alleinerziehende) auf
dem Wohnungsmarkt vor allem um die kleinen Wohnungen. Zwar kénnen Studierende im
Zusammenschluss mit anderen Personen zu sog. "Wohngemeinschaften" durchaus auch
groBe Wohnungen anmieten, aber es wird nun auch bei Studierenden der Trend zum Al-
leinwohnen bzw. dem Wohnen mit der Partnerin oder dem Partner in entsprechend klei-
neren Wohnungen festgestellt.

Die Studentische Wohnraumversorgung ist seit langem im Fokus der Politik und Verwal-
tung.

Im Dezember 2001 erteilte die Lokalpolitik dem Amt flir Wohnungswesen den Auftrag, zu
einer verbesserten Wohnraumversorgung der Studierenden in Minster beizutragen.
Hintergrund war und ist die jahrlich besonders zu Beginn des Wintersemesters (Oktober)
angespannte Wohnungsmarktsituation, ganz besonders flir die neu hinzuziehenden Erst-
semester-Studierenden.

Der politische Auftrag sieht vor, Kooperationsmdoglichkeiten mit dem Studentenwerk, den
munsterschen Hochschulen und den in Mlnster vertretenen groBen Wohnungsunterneh-
men mit dem Ziel zu erarbeiten, Bedarfsspitzen in der studentischen Wohnraumver-
sorgung vorzubeugen.

Hierzu finden seit 2002, initiiert durch das Amt fir Wohnungswesen, jahrliche Treffen des
institutionsibergreifenden "Runden Tisches" mit den oben genannten Einrichtungen statt.

Broschiire

Aus der Arbeit des Runden Tisches hervor ging zundchst die Erarbeitung der Broschiire
"Tipps zur Wohnungssuche flir Studierende". In dieser Broschire sind in knapper, aber
ansprechend gestalteter Form alle bekannten provisionsfreien Vermittler und Vermieter
von studentischem Wohnraum mit ihren Adressen und Web-Seiten aufgeflihrt. Darlber
hinaus gibt sie den Studierenden entsprechende Hinweise zu den Themen "Mietspiegel”,
"Wohnberechtigungsschein", "Freistellungsantrag" und "Wohngeld". Als weiteren Service
wurde der Aspekt "An- und Ummelden von Wohnraum" in der Kooperation mit dem Amt
flir Blrgerangelegenheiten aufgenommen

Die 12seitige Broschiire konnte erstmals zum Wintersemester 2003 / 2004 veroéffentlicht
werden. Die Finanzierung des Layouts Ubernahm die Verwaltung, fir den Druck einer
Auflage von zunachst 20.000 Exemplaren kam die lokale Wohnungswirtschaft auf.

27



Geschiftsbericht 2004 Leistungen

Mit der Veroffentlichung erfolgte direkt die Versendung der Broschiire an die wichtigste
Zielgruppe, die zukinftigen Erstsemesterstudierenden der beiden gréBten Hochschulen -
der Universitat Minster und der Fachhochschule Minster - mit den jeweiligen Ein-
schreibeunterlagen.

Um auch den bereits eingeschriebenen Studierenden diesen Ratgeber fir die Wohnungs-
suche zuganglich zu machen, lieB das Amt fir Wohnungswesen die Ubrigen Broschiren
regelmaBig Uber den Verteiler des minsterschen Stadtmagazins ULTIMO im gesamten
Stadtgebiet an flr Studierende relevanten Stellen (Mensen, Bibliotheken, Copy-Shops
etc.) verteilen.

Aufgrund der erfolgreichen Annahme der Broschiire durch die Studierenden sowie der
groBeren weiteren Nachfrage konnte zwischenzeitlich je eine Neuauflage fur die jeweili-
gen Semesteranfange der Jahre 2004 und 2005 realisiert werden. Die Auflagenhdhe be-
tragt dabei zwischenzeitlich jahrlich jeweils knapp 40.000 Exemplare.

Mit der Einfihrung des Online-Einschreibeverfahrens der Universitat Minster wird das
postalische Versenden der Broschiire mit den Einschreibeunterlagen flr die zuklinftigen
Erstsemester-Studierenden jedoch nahezu ganzlich wegfallen. Um dieses Informations-
defizit auszugleichen, finden derzeit mit der Universitdt Miinster Uberlegungen statt, den
zuklnftigen Studierenden gekoppelt an das Online-Einschreibungsformular Informationen
zur Wohnungssuche zur Verfigung zu stellen.

Daruber hinaus wird das Amt fir Wohnungswesen an der Weiterentwicklung eines Web-
Portals, das zuvor als Plattform der Bewerbung der Stadt Mlinster zur "Stadt der Wissen-
schaft" diente, flir das Thema "Studentisches Wohnen™ mitwirken, um auch hiertber In-
formationen zur Wohnungssuche und anderen wichtigen wohnungsbezogenen Aspekten
zu platzieren.

Linkliste

Einen separaten Web-Auftritt speziell zum Thema "Wohnungssuche fir Studierende" gibt
es bereits: parallel zu der Herausgabe der Broschiire veranlassten die Akteure des "Run-
den Tisches zur Studentischen Wohnraumversorgung", die Informationen Uber Woh-
nungssuchemaoglichkeiten ebenfalls Gber das Internet bereitzustellen.

Im 1. Quartal 2003 wurde hier eine sogenannte "Linkliste" eingestellt
(http://www.muenster.de/stadt/wohnungsamt/tipps.html).

Uber die dort angefiihrten Links kénnen Studierende ihre Wohnungssuche bei den auch
in der Broschlire genannten provisionsfreien Wohnungsvermittlern und -vermietern onli-
ne durchfihren.

Eine entsprechende Verlinkung von den Seiten der Hochschulen, des Studentenwerks,
der ASten und des Amtes flr Blrgerangelegenheiten ermdglicht den direkten Zugriff auf
diese Linkliste.

Sollte das oben genannte Web-Portal als klnftige zentrale Anlaufstelle flir alle an der
Hochschulstadt Mlnster Interessierten und mit umfassenden Informationen rund um
Studieren, Forschen mitsamt wichtigen weiteren Standortaspekten wie "Wohnen" entwi-
ckelt sein, so wird die Linkliste des Amtes fir Wohnungswesen entweder hiermit verlinkt
oder wird darin direkt aufgenommen.

28



Leistungen Geschiftsbericht 2004

2.5.2 Wohnungsmarktbeobachtung

Mit Beschluss vom 18.08.1998 hat der Verwaltungsvorstand einer Neukonzeption des
Berichtswesens und dem Aufbau eines kommunalen Wohnungsmarktbeobachtungssys-
tems im Amt fir Wohnungswesen zugestimmt.

Mit 14 weiteren Kommunen Nordrhein-Westfalens beteiligte sich die Stadt Minster in
dreijahriger Laufzeit an einem landesweiten Modellprojekt der Wohnungsbaufdérderungs-
anstalt NRW (Wfa) zwecks Aufbau und Operationalisierung eines Systems zur kontinuier-
lichen Beobachtung lokaler Wohnungsmarkte. Mit daran anschlieBender Grindung des
»Initiativkreis Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung" (IK KomWoB) haben die Teil-
nehmerstadte das Netzwerk verstetigt und fir weitere Stadte gedffnet. Die inzwischen
rund 30 Mitglieder des IK KomWoB organisieren sich in themenorientierten Arbeitsgrup-
pen und treffen sich regelmaBig zwecks Erfahrungsaustausch und Weiterentwicklung der
Marktbeobachtung. Seit dem Jahr 2002 ist die Stadt Mlnster zugleich Mitglied der Len-
kungsgruppe.

Um ein aktuelles und differenziertes Bild Gber den lokalen Wohnungsmarkt zu erhalten,
werden quantitative und qualitative Daten unterschiedlicher Herkunft zusammengefihrt
und in ihren Zusammenhdngen interpretiert. Das Grundgerust flir die Analyse von Woh-
nungsangebot und -nachfrage liefern etwa 45 Indikatoren, die jahrlich erfasst und be-
wertet werden. Diese decken nicht nur alle wichtigen Seiten des Wohnungsmarktes ab,
sondern berlicksichtigen auch vorgelagerte Markte und Faktoren ( z.B. Bauland, Finanzie-
rung, Preisentwicklungen u.a.). Aus den Daten werden Zeitreihen von madglichst 10 Jah-
ren gebildet, die langfristige Trends der jeweiligen (Teil-) Markte abbilden und es erlau-
ben, aktuelle Veranderungen besser einzuordnen. Neben den ,harten™ Daten werden dar-
Uber hinaus qualitative Informationen und Einschatzungen aus Erhebungen - auch ande-
rer Marktakteure - genutzt (z.B. Befragungen von Mietern oder einzelnen Zielgruppen,
Wanderungsmotivumfragen). Diese Hintergrundinformationen erlauben eine bessere Be-
wertung der statistischen Daten.

Aus der VerknlUpfung aller Informationen entsteht so ein ,Frihwarnsystem®, das Politik,
Verwaltung und Wohnungswirtschaft befdhigen kann, rechtzeitig auf absehbare Entwick-
lungen des Wohnungsmarktes zu reagieren.

Aus dem System der Wohnungsmarktbeobachtung gewonnene Informationen Uber Ent-
wicklungen am Wohnungsmarkt wurden erstmalig in einem Bericht ,Wohnungsmarkt
Minster 2001 - Fakten, Entwicklungen, Perspektiven" veroéffentlicht.

In fortlaufend aktualisierter Form sind die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung
eine wichtige Grundlage zur Weiterentwicklung sozial- und wohnungspolitischer Hand-
lungsansatze (z.B. Fortschreibung Handlungsprogramm Wohnen, Konzepte zur Siche-
rung/Verbesserung der Wohnungsversorgung, Regionale Kooperation).

Weitere Informationen finden sich im Internetauftritt des Bundesarbeitskreises Woh-
nungsmarktbeobachtung unter http://www.wohnungsmarktbeobachtung.de.
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2.5.3 Runder Tisch fiir Wohnprojekte und Initiativen

Angesichts einer zunehmenden Zahl von Anfragen privater Akteure und Gruppen nach
offentlicher Unterstlitzung durch Politik und Verwaltung bei der Realisierung selbstorgani-
sierter individueller Wohnformen, die ein Zusammenleben in Gemeinschaft insbesondere
im Alter anvisieren, wurde auf der Grundlage eines erfolgreichen Beispiels in der Stadt
Wiesbaden im September 2004 ein ,Runder Tisch fir Wohnprojekte und Initiativen" ins
Leben gerufen.

Dieses Forum soll interessierten Personen und Gruppen durch regelmaBige Treffen Im-
pulse und Starthilfen geben, um gemeinschaftlichen Wohnprojekten in Mlinster den Weg
zu ebnen. Im Vordergrund stehen dabei Vernetzung und Erfahrungsaustausch mit Gleich-
gesinnten sowie der Aufbau von Kontakten zu Akteuren der ortlichen Wohnungswirt-
schaft und Anbietern professioneller Beratungs- und Dienstleistungen, die sich innerhalb
des Landes NRW mit besonderen Leistungsangeboten fir einzelne Phasen gemeinschaft-
licher Projektentwicklung und -realisierung spezialisiert haben.

Diesem stadtischen Angebot liegt der Gedanke zugrunde, Eigenverantwortung, Eigenini-
tiative und Selbsthilfepotenzial seitens der Birgerschaft zu starken und die Entwicklung
und Realisierung von Modellen mit vorhandenen Mdglichkeiten durch die Stadt Minster
zu unterstitzen. Im Rahmen einer , Win-Win-Situation" soll durch Kooperation und ge-
meinsamen Dialog zwischen Kommune und Projektinitiativen die Transparenz bezlglich
Bedarf und Nachfrage nach mdglichen (Dienst-) Leistungen und (Wohn-) Angeboten er-
hoht werden. Die in diesem Prozess gewonnenen Informationen und Erkenntnisse sollen
auf kommunaler Ebene (fachiibergreifend) als erweiterte Grundlage fir eine bedarfsori-
entierte Ausrichtung kinftiger Handlungsansatze genutzt werden. Ziel ist es, Angebots-
strukturen flr die Zielgruppe ,(junge) Senioren™ kinftig starker an deren im Wandel be-
findlichen Wohn- und Lebensbedlrfnisse auszurichten.

In diesem Sinne Ubernimmt das Amt fir Wohnungswesen neben der Organisation und
Moderation dieses Forums zugleich eine Vernetzungs- und Lotsenfunktion zwischen den
unterschiedlichen Akteursgruppen und Interessen.

Dieser Handlungsansatz entspricht der Intention des Ratsbeschlusses zur Vorlage ,Woh-
nen im Alter® (990/2002 vom 27.11.2002). Danach sollen u.a. ,Dienstleistungen der
Verwaltung kiinftig Ressort Ubergreifend genutzt werden, um privat initiierte Projekte
und Vorhaben zum ,Wohnen im Alter® durch Leistungen der Beratung, Vermittlung, Ko-
operation und Moderation zu unterstiitzen und zu férdern®.
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3. Haushalt und Kostenleistungsrechnung

Verwaltungshaushalt

Das Amt fir Wohnungswesen hat im Jahr 2004 Einnahmen in H6he von 328.000 € im
Verwaltungshaushalt erwirtschaftet. Demgegenliber stehen Ausgaben in Hohe von
2.813.313 €.

96 % aller Ausgaben im Verwaltungshaushalt beziehen sich auf vorab budgetierte Haus-
haltsstellen. Davon wiederum entfallen allein 86 % auf Personalausgaben.

Die restlichen 4 % der Ausgaben entstanden bei Haushaltstellen aus dem freien Budget
und auch davon muss die Halfte flir Sachausgaben angesetzt werden. Damit stehen le-
diglich 2 % der Ausgaben im Verwaltungshaushalt im freien Budget zur Disposition.

Abb. 5: Ausgaben des Verwaltungshaushaltes

2%

m Vorabbudget. Personalausgaben
@ Sonst. Vorabbudget. Ausgaben

O Freies Budget Sachausgaben

W Freies Budget sonst. Ausgaben

Die hoéchsten Ausgaben fir die vom Amt flir Wohnungswesen erbrachten Leistungen wer-
den direkt aus dem Landeshaushalt (14,3 Mio € Wohngeld im Jahr 2004) oder aus dem
Landeswohnungsbauvermégen (25 Mio € flir die Objektférderung im Jahr 2004) gezahlt
und erscheinen deshalb nicht im stadtischen Haushalt. Aus diesem Grund liegt der
Schwerpunkt der stadtischen Ausgaben so eindeutig bei den Personalausgaben.

Einnahmen und Ausgaben im freien Budget

Das Amt flr Wohnungswesen hat in den fir diesen Geschéftsbericht betrachteten Jahren
immer einen Uberschuss im freien Budget erwirtschaftet.
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Abb. 6: Entwicklung der Einnahmen und Ausgaben im freien Budget
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Die groBten Einnahmepositionen im freien Budget 2004 waren Gebihren, die Uberwie-
gend fur Leistungen aus der Eigentums- und Mietwohnungsbauférderung erhoben wur-
den, sowie Verwaltungskostenerstattungen des Landes flr die Erhebung von Ausgleichs-
zahlungen.

In beiden Fallen ist bereits vor 1998 eine rlickldufige Tendenz zu beobachten. Die Zahl
der offentlich geférderten und der Belegungsbindung unterliegenden Wohnungen ist in
den letzten Jahren gesunken. Dadurch verringern sich auch die Einnahmen aus den Ver-
waltungskostenerstattungen entsprechend. Dieser Trend wird sich auch flr die Zukunft
fortsetzen.

Uber 50 % der Ausgaben im freien Budget 2004 fielen fir Sachausgaben an. Weitere
Ausgabeschwerpunkte in 2004 waren Aufwendungen flr die finanziellen Umzugshilfen
sowie fur die Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels.

Vermogenshaushalt

Die Ausgaben im Vermdgenshaushalt betrugen im Jahr 2004 850.000 €. Sie sind von
250.000 € im Jahr 2001 kontinuierlich bis auf diesen Betrag gestiegen. Der Schwerpunkt
der Ausgaben im Vermodgenshaushalt liegt bei der stadtischen Férderung von Altbausa-
nierungsmaBnahmen.

Der kontinuierliche Anstieg der Inanspruchnahme von Mitteln aus der Altbausanierung
liegt insbesondere darin begrindet, dass das Land NRW die Bausteine der Energiespar-
forderung zunachst aus der einkommensabhangigen Modernisierungsférderung heraus-
geldst hatte. Diese Energiesparforderung konnte zusammen mit der Férderung aus der
Altbausanierung kumulativ in Anspruch genommen werden. Dies fuhrte zu einer entspre-
chend hohen Nachfrage. Mit der Anderung der Modernisierungsrichtlinien des Landes im
Marz 2002 wurde die gesonderte Energiesparforderung wieder aufgegeben. Die Nachfra-
ge nach Zuwendungen aus dem Altbausanierungsprogramm verstetigte sich jedoch auf
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hohem Niveau. Das Programm war zunachst bis Ende 2004 befristet. Aktuell beschloss
der Rat eine Weiterfihrung bis einschlieBlich 2007 auf der Grundlage gednderter Forder-
richtlinien.

Kosten- und Leistungsrechnung

Die Kosten- und Leistungsrechnung wurde im Amt flir Wohnungswesen zum 01.07.2000
auf das System SAP umgestellt. Die Darstellung der Auftréage in SAP entspricht dem Leis-
tungskatalog des Amtes. Dadurch wird darstellbar, welche tatsachlichen Kosten auf die
einzelnen Kostenstellen entfallen und welche Kosten die einzelnen Leistungsgrup-
pen/Leistungen verursachen.

Abb. 7: Anteile Kosten auf die Kostenstellen
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Anders als im Haushaltsplan werden hier auch die Kosten fiir Leistungen anderer Amter
sowie die kalkulatorischen Kosten z.B. flir den Blroarbeitsplatz erfasst. 23 % der Belas-
tung aus den Auftragen bestehen aus den kalkulatorischen Kosten flir die Miete und die
Blroarbeitsplatze.

Die Kosten- und Leistungsrechnung wies in den Jahren 2002 bis 2004 in jeder Leistungs-
gruppe eine hohere Belastung als Entlastung aus. Eine Kostendeckung konnte aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht in den vergangenen Jahren somit in keiner Leistungsgruppe
und auch in den einzelnen Leistungen nicht erzielt werden, obwohl das Amt fir Woh-
nungswesen im Verwaltungshaushalt jedes Jahr ein Uberschussbudget erwirtschaftet.

Die dem Amt fur Wohnungswesen zugeordneten Kosten sind nahezu ausschlieBlich durch
die Personalkosten bestimmt. Da die Einnahmen des Amtes fir Wohnungswesen darliber
hinaus zum Uberwiegenden Anteil fremdbestimmt sind, ist auch zuklinftig kein héherer
Kostendeckungsgrad erreichbar bzw. sind die Steuerungsmadglichkeiten begrenzt.
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Personal und Organisation

\4

Amtsleitung
Gabriele Regenitter
Telefon: 492 6400
Vertreter: Wilfried Hilbk

\4

Annette Fahl

Wohnungswirtschaftliche Planung und Projekte
Telefon: 492 6480

Susanne Stallmann Telefon: 492 6430

Sekretariat
Elisabeth Krause
Telefon: 492 6401

luK-Technik, Offentlichkeitsarbeit, Haushal,
Kosten- und Leistungsrechnung

Oliver Braun
Telefon: 492 6491

Organisations- und Personalentwicklung, rechtliche
Grundsatzangelegenheiten

Heinrich Woltmann
Telefon: 492 6490

Abteilung

Wohngeld, persénliche Wohnhilfen, Wohnungsaufsicht < A 4
preisgebundener Wohnungen, zentrale Dienste

Herr Hilbk
Telefon: 492 6420

Zentraler Service
Maria Averbeck Telefon: 492 6402
Reinhild Heckmann Telefon: 492 6403
Ingrid Wischer Telefon: 492 6406

A 4

Fachstelle Wohngeld
Rita Wiinsche
Telefon: 492 6411

Fachstelle sonstige personliche Wohnhilfen, Woh-
nungsaufsicht preisgebundener Wohnungen

Rainer Leskow
Telefon: 492 6481

v

Fachstelle Objektférderung, Wohnungsaufsicht frei
finanzierter Wohnungen, technische Prifung
Ralf Bragard
Telefon: 492 6470




Personal und Organisation

4, Personal und Organisation

Die Aufbauorganisation des Amtes flir Wohnungswesen ist im Organigramm auf Seite 34

dargestellt

Personalentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2004 setzte sich das Personal des Amtes 64 wie folgt zusammen:

Gesamt: 55

Tab.20: Zusammensetzung des Personals (Stichtag 31.12.2004)

Gesamt |mannlich |weiblich
Hoherer Dienst 2 1 1
Gehobener Dienst 16 7 9
Mittlerer Dienst 31 6 25
Technik gehobener Dienst |5 2 3
Technik mittlerer Dienst 1 1 0
Summe 55 16 39

Geschaftsbericht 2004

Die angespannte Haushaltslage der Stadt Munster hat auch vor dem Amt flir Wohnungs-
wesen nicht Halt gemacht. Das Amt hat es unter Anstrengung und Mithilfe der Mitarbei-
ter und Mitarbeiterinnen geschafft, die gesamtstadtischen Einsparvorgaben durch Aufga-
benverdichtung und Reduzierung von Standards in einzelnen Bereichen zu erfillen. Dies
bezog sich auf die Einhaltung allgemeiner Vorgaben und die Personaleinsparung aufgrund
der Arbeitszeiterh6hung flir die Beamtinnen und Beamte.

Organisationsentwicklung

Die Verbesserung und Entwicklung der Organisationsstrukturen ist im Wesentlichen ge-
pragt worden von dem im Jahr 2000 initiierten WOZU - Projekt (Wohnungsamt zukunfts-
orientiert) des Amtes. Die Aufbauorganisation des Amtes ist durch die Blindelung der
beiden publikumsintensiven Fachstellen ,Wohngeld" und ,Sonstige persénliche Wohnhil-
fen" in einer Abteilung umfassend geandert worden. Damit ist die Grundlage geschaffen
worden, nach den Vorstellungen des WOZU - Projektes ein Feinkonzept flir die dauerhaf-
te Einrichtung einer Informations-/Auskunftsstelle bzw. eines Kundenzentrums (mit leis-
tungslbergreifender Publikumsbedienung) im Amt 64 zu erarbeiten.

Aus Grunden der Haushaltskonsolidierung konnte die urspriingliche Planung, weitere
Raume im IDUNA - HOCHHAUS flr die zentrale Abwicklung des Publikumsverkehrs an-
zumieten oder alternativ UmbaumaBnahmen fir die Lenkung der Besucher vorzunehmen,
nicht weiter verfolgt werden.

Das Amt hat in der Konsequenz dann darauf hin gearbeitet, im Rahmen der vorhandenen
Ressourcen dezentrale Anlaufstellen flir die Birgerinnen und Blrger einzurichten. Dies ist
durch die Einrichtung einer Informations- und Anlaufstelle fiir den Bereich der Fachstelle
"Wohngeld", die von den Besucherinnen und Besuchern stark frequentiert wird, gelun-
gen. Die personelle Besetzung erfolgt durch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Fach-
stelle und deckt Offnungszeiten ab, die iiber die normalen Sprechstunden hinausgehen.
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Im Bereich der Fachstelle "sonstige persénliche Wohnhilfen" ist eine Aufrufanlage ange-
schafft worden, die den Besucherstrom lenkt. Dadurch ist zum einen eine optimale Publi-
kumsabwicklung mdglich, zum anderen besteht auch fiir die Sachbearbeiter und Sach-
bearbeiterinnen die Mdglichkeit, sich abwechselnd dem Publikum und der Hintergrund-
sachbearbeitung widmen zu kénnen.

Telefonische Anfragen der Blirgerinnen und Blirger insbesondere zu den Sprechstunden
und Teambesprechungen in den Fachstellen fangen die Mitarbeiterinnen des ,zentralen
Services" auf. Sie werden in einem laufenden Prozess daflir fachlich geschult. Zwischen-
zeitliche Hospitationen der Mitarbeiterinnen der zentralen Dienste in den Fachstellen ha-
ben das vorhandene Wissen vertieft und gefestigt, wobei klare Grenzen zur eigentlichen
Sachbearbeitung gezogen sind, um Schnittstellen und Reibungsverluste zu vermeiden.
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