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Wohnungsvergabe der Mietwohnungen im Kinderhaus Untere StraRdcker - erneute Vorlage

Beratungsfolge:
Datum Gremium

17.04.2018 Haupt- und Finanzausschuss

I. SACHVORTRAG:

Der Tagesordnungspunkt wurde bereits in der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am
08.02.2018 behandelt, die Beschlussfassung jedoch zuriickgestellt, da die Verwaltung zunachst die
Moglichkeit priifen sollte Werkmiet- bzw. Zeitmietvertrdge abzuschlieBen um zu verhindern, dass die
Mieter nach Ende des Arbeitsverhaltnisses weiterhin in der Wohnung bleiben und von der glinstigen
Miete profitieren. Nach Wiederholung des Sachvortrages vom 08.02. wird auf die méglichen Ver-
tragsgestaltungen eingegangen.

Im Zuge des Neubaus des Kinderhauses Untere StraRacker werden auch 12 Mietwohnungen ge-
schaffen, die im Rahmen des kommunalen Wohnraumforderprogramms geférdert wurden.

Die geférderten Wohnungen sind entsprechend dem Zweck der Zuwendung an einkommens-
schwache Haushalte zu vermieten, dabei sollen gem. Ziff. 9 des kommunalen Wohnraumférder-
programms anerkannte Fliichtlinge angemessen berlicksichtigt werden. Es miissen jedoch von
diesem Personenkreis dieselben Voraussetzungen wie von den anderen Bewerbern erfillt werden.
Bei der Auswahl der berechtigten Haushalte soll sich die Stadt an den Einkommensgrenzen der
sozialen Wohnraumforderung orientieren. Die Belegung erfolgt durch die Stadt.

Die Miethohe ist so zu bemessen, dass sie flir einkommensschwache Wohnungssuchende tragbar ist.
Die Bemessung soll sich an den nach § 22 Abs.1 SGB Il erstattungsfahigen Aufwendungen orientieren.

Die Dauer der Bindung betragt 20 Jahre ab dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der Wohnungen.

Nach Riicksprache mit der Regierung von Oberbayern ist die Kommune bei der Belegung nach Miet-
preisbindung jedoch relativ frei. Die Einkommensgrenzen nach BayWoFG sind nur eine Orientierung.
Bei den angemessenen Wohnkosten ist ein Mietpreis von 10,- €/m? (Kaltmiete) realistisch, dieser
Preis wurde auch im Forderantrag genannt. Hinzu kommt die Miete fiir einen Tiefgaragenstellplatz in
Hohe von 40,- € im Monat. Die Wohnungen sind in jedem Fall mit zugehdérigem Stellplatz zu ver-
mieten.

Grundlage fir die Kriterien flir die Vergabe von Mietwohnungen im Kinderhaus Untere StraRacker
sollten die Kriterien fir die Wohnanlage "Miihlbach Quartett" sein, jedoch angepasst der besonderen
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Situation mit dem Kinderhaus, da hier vorrangig padagogisches Personal untergebracht werden sollte
und eine Vermietung vor allem an Einzelpersonen und nur in Ausnahmefallen an mehrere Personen
erfolgen sollte, da es sich um 1- max. 2-Zimmer-Wohnungen handelt.

Folgende Personengruppen sollen Vorrang bei der Vergabe der Wohnungen haben:

1) Beschiéftigte des Kinderhauses Untere StraBacker

2) Beschaftigte anderer stadtischer Kindertageseinrichtungen
3) Beschéftigte von nicht stadtischen Kindertageseinrichtungen
4) Pflegepersonal von Garchinger Pflegeeinrichtungen

5) Sonstige Beschaftigte der Stadt Garching

Bei der Vergabe ist jedoch darauf zu achten, dass nicht mehr als 4 Wohnungen an Beschéftigte einer
Einrichtung vergeben werden.

Die Bewerber werden entsprechend dieser Auflistung vorrangig berlicksichtigt, d.h. Bewerber nach
Ziffer 1) haben Vorrang vor den Bewerbern aus anderen Gruppen usw.

Dies gilt jeweils auch fiir zukiinftige Beschaftigte, soweit ein gliltiger Arbeitsvertrag vorliegt.
Anerkannte Fliichtlinge, welche die Kriterien erfiillen, werden gleichermaRen bericksichtigt.

Liegen bei Erst- oder Neuvermietungen fir einzelne Wohnungen keine Bewerbungen aus den vor-
genannten Personengruppen vor, erfolgt eine Vermietung an andere Personenkreise friihestens nach
Ablauf von 3 Monaten nach Vermietbarkeit der Wohnung um auf einen kurzfristig eintretenden Be-
darf bei Beschaftigten reagieren zu kénnen. Die Einkommensgrenzen gelten auch fiir diese Personen-
kreise. Vorrangig sind Garchinger Birger bzw. Berufseinpendler zu bericksichtigen.

Die Wohnungsvergabe erfolgt in allen Gruppen nur an Personen, die das hochstzulassige Haushalt-
Jahres-Brutto-Einkommen (inkl. Kapitaleinklinfte) gemaR der folgenden Tabelle nicht Gberschreiten:

HaushaltsgroRe max. Bruttoeinkommen
1-Person 50.000,- €
2-Personen 75.000,- €
3-Personen 90.000,- €
Zusatzlich fir jedes Kind 2.600,- €
Schwerbehinderte (ab GdB 50) 5.700,- €

Fir junge Ehepaare (beide unter 40 Jahre + bis 10 Jahre verheiratet) - oder als Kinderkomponente fir
Haushalte mit Kindern, falls die Voraussetzung "junges Ehepaar" nicht vorliegt 7.100,- €

Die Tabelle entspricht der Einkommensgruppe 4 der Vergabekriterien fiir die Wohnanlage "Mihl-
bach Quartett", auf eine Unterteilung nach Einkommensgruppen wird jedoch verzichtet, da ohnehin
diejenigen mit dem geringsten Einkommen vorrangig bericksichtigt werden.

Gegenliber den Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumfoérderung (19.000,- € bei einem 1-Per-
sonen-Haushalt) sind die vorgeschlagenen Grenzen relativ hoch angesetzt. Grund hierfir ist, dass
diese Grenzen bereits in der niedrigsten Entgeltgruppe S 3 / Stufe 1 TVOD (iberschritten werden (ca.
28.000,- € ohne Beriicksichtigung von leistungsorientierter Bezahlung und einer moglichen Tarifer-
héhung 2018). Die Wohnungen eignen sich grundsatzlich nur fiir maximal 2 Personen.
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Die Priifung der Rangfolge nimmt die Stadt Garching vor. Bewerber die liber selbst nutzbares Wohn-
eigentum verfligen werden ausgeschlossen.

Bewerben sich innerhalb einer Gruppe mehrere Personen mit gleichen Einkommensverhaltnissen auf
eine bestimmte Wohnung, ist ausschlaggebend wie lange das Beschéaftigungsverhaltnis bereits be-
steht. Bewerber mit Schwerbehinderung (ab GdB 50) sowie Alleinerziehende mit Kind (fiir die
groBeren Wohnungen) sind vorrangig zu bericksichtigen. Ansonsten ist der Zeitpunkt der Abgabe der
Bewerbung entscheidend, bei zeitgleicher Abgabe (Eingangsstempel) das Los.

Entsprechend den vorgenannten Kriterien werden ebenfalls die Folgevermietungen vorgenommen.
Der giinstige Wohnraum sollte z.B. den Start ins Berufsleben bzw. bei einem Umzug aus Gegenden
mit geringerem Mietniveau das Einleben erleichtern, um dann im Laufe der Zeit ggf. anderweitig
Wohnraum zu finden. Der Mietzins wurde daher im Férderantrag mit 10,- €/m? angegeben.

Um eine dauerhafte Belegung glinstigen Wohnraums durch einzelne Personen zu unterbinden,
wurde der Abschluss von Staffelmietvertragen angedacht. Nach Riicksprache mit der Regierung von
Oberbayern wiare dies jedoch nach den Forderrichtlinien nicht zuldssig, da eine von vornherein fest-
geschriebene Mieterhohung verhindert werden soll. Eine normale Anpassung des Mietzinses ist
jedoch moglich. Eine Vereinbarung dahingehend, dass sich die Nettokaltmiete mit Beendigung des
Arbeits-/Dienstleistungsverhiltnisses automatisch erhéhen soll, ist allerdings rechtlich nicht wirksam
vereinbar.

Die Regierung von Oberbayern hat bestatigt, dass die Vergabekriterien in der vorgeschlagenen Form
den Forderrichtlinien entsprechen.

Folgende Vertragskonstellationen sind moglich:

1) Abschluss von zeitlich unbefristeten Werkmietvertragen mit Beschaftigten der Stadt
Garching.

Eine Vereinbarung dahingehend, dass das Mietverhaltnis mit Ende des Arbeitsverhéltnisses
automatisch enden soll, ist nach § 572 Absatz 2 BGB unwirksam. Allerdings ist eine ordent-
liche Kiindigung des Vermieters unter den Voraussetzungen des § 576 BGB dahingehend
etwas erleichtert, dass mit einer Frist von 3 Monaten ordentlich geklindigt werden kann,
wenn das Mietverhaltnis zum Zeitpunkt der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses weniger als
10 Jahre lief und der Vermieter die Wohnung fiir andere Beschaftigte benétigt. Stehen also
Beschaftigte der Stadt Garching auf der Warteliste, kann eine Kiindigung ausgesprochen
werden, die Kiindigungsvoraussetzungen nach § 573 BGB miissen dann nicht vorliegen.
Liegen die Voraussetzungen nach § 576 BGB jedoch nicht vor, bleibt es bei den verlangerten
Kindigungsfristen nach § 573 c BGB (jeweils 3 Monate nach 5 bzw. 8 Jahren).

Zudem ist bei Werkmietvertragen das Widerspruchsrecht des Mieters nach § 576 a Absatz 2
Nr. 2 BGB eingeschrankt,: "...wenn der Mieter das Dienstverhaltnis gelost hat, ohne dass ihm
von dem Dienstberechtigten gesetzlich begriindeter Anlass dazu gegeben war, oder der
Mieter durch sein Verhalten dem Dienstberechtigten gesetzlich begriindeten Anlass zur Auf-
I6sung des Dienstverhaltnisses gegeben hat."
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2) Abschluss von Zeitmietvertragen mit Beschaftigten der Stadt Garching.

Bei einem Zeitmietvertrag kommt fiir die Stadt Garching nur der Befristungsgrund gemaR §
575 Absatz 1 Nr. 3 BGB (Wohnung wird fiir einen Arbeitnehmer benétigt) in Betracht. Die
Aufzdhlung der gesetzlich zuldssigen Befristungsgriinde in § 575 Absatz 1 BGB ist ab-
schlieBRend. Andere Befristungsgriinde kdnnen also nicht wirksam vereinbart werden.

Fallt der Befristungsgrund spater weg (Wohnung wird nicht mehr flir Beschaftigte der Stadt
Garching bendtigt) oder tritt dieser spater ein (die Einstellung des Beschaftigten verzogert
sich), kann der Mieter bis zum Ablauf der vereinbarten urspriinglichen Befristung eine Ver-
langerung des Mietverhaltnisses um eine bestimmte Zeit (wenn der Befristungsgrund spater
eintritt) oder auf unbestimmte Zeit (wenn der Befristungsgrund weggefallen ist) verlangen.
Das Recht, eine Verlangerung des Mietverhéltnisses um eine bestimmte Zeit zu verlangen,
kann der Mieter wiederholt geltend machen, wenn der Befristungsgrund nochmals spater
eintritt.

Die Erleichterungen aus §§ 576 f. BGB (Werkwohnungen) bei Beendigung des Arbeitsverhalt-
nisses gelten bei Zeitmietvertragen nicht. Auch stellt sich bei Zeitmietvertragen die Frage
nach einer angemessenen Befristung und ob dann nach Ablauf tatsachlich die Wohnung fiir
Personal der Stadt bendétigt wird. Personalbedarf anderer Trager stellt wiederum keinen
Eigenbedarf dar.

3) Abschluss von Mietvertragen mit Beschaftigten anderer Trager.

Will die Stadt bei der Vermietung der Wohnungen vollkommen frei sein und nicht einem
Trager ein Belegungsrecht einrdumen, kommt ein Werkmietvertrag nicht in Frage, sondern
nur ein normaler Mietvertrag, der aber auch bei Vorliegen eines eigenen Betriebsbedarfs
ordentlich gekiindigt werden kann - § 573 Absatz 1 BGB. Allerdings gelten dann die kiirzeren
Kindigungsfristen nach 5 bzw. 8 Jahren aus § 576 BGB nicht.

Bei Vereinbarung eines Belegungsrechts kann zwar ein Werkmietvertrag mit den Be-
schaftigten der Trager Uber die Stadt abgeschlossen werden, allerdings kann dieser Vertrag
nur dann gekilindigt werden, wenn bei diesem Trager ein Betriebsbedarf vorliegt, hat dieser
Trager keinen Bedarf, die Stadt oder ein anderer Trager aber schon, gibt es keine Moglichkeit
diesen Vertrag zu kiindigen.

Flr den Abschluss von Zeitmietvertragen mit Mitarbeitern anderer Trager gelten die unter 2)
gemachten Aussagen.

4) Abschluss eines Zwischenmietvertrages mit einem Trager.

Die Stadt Garching kdnnte einige Wohnungen an die Trager zur Weitervermietung an die
Mitarbeiter des Tragers vermieten. Dann kdnnte der Trager bei eigenem Betriebsbedarf
kiindigen, nicht jedoch die Stadt, wenn diese einen Bedarf hatte. Bei dem Mietvertrag
zwischen der Stadt Garching und einem Trager handelt es sich um einen Gewerbemietver-
trag, der, je nach Vertragsgestaltung, unter Umstanden ohne Kiindigungsgriinde ordentlich
gekindigt werden kénnte, wenn z.B. der Bedarf eines Tragers an einer bestimmten Anzahl
Wohnungen nicht mehr besteht. Wird dieser Mietvertrag aber beendet, tritt die Stadt
Garching in die Mietvertrage zwischen dem Trager und dessen Mitarbeitern als Vermieter
ein. Bei diesen Mietvertragen handelt es sich wiederum um Wohnungsmietvertrage, die
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dann nur gemald § 573 BGB ordentlich gekiindigt werden kénnen, also wieder wegen eigenen
Betriebsbedarfs.

Die Zielsetzung der Stadt Garching, zu verhindern, dass die Mieter auch nach Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses in der Wohnung bleiben und von der giinstigen Miete profitieren, sto3t bei allen
moglichen Vertragsgestaltungen auf rechtliche Schwierigkeiten.

Bei einem unbefristeten Mietvertrag bleibt nur eine ordentliche Kiindigung, regelmaRig wegen eines
Betriebsbedarfs. Wurde dem Trager vertraglich ein Belegungsrecht eingerdumt, ist man zudem auf
den Trager angewiesen. Eine Kiindigung wegen eines eigenen Betriebsbedarfs scheidet in dieser Fall-
konstellation aus. Bei Abschluss eines befristeten Mietvertrages gemal} § 575 BGB kann der Mieter
unter Umstadnden eine Verlangerung des Mietvertrages verlangen, wenn der Befristungsgrund weg-
fallt oder spater eintritt.

Herr Rechtsanwalt Ritzmann ist bei der Sitzung anwesend und kann Fragen zu der mietrechtlichen
Problematik beantworten. Die fiir die aufgefliihrten Mietvertragskonstellationen relevanten Para-
grafen sind in der Anlage zusammengefasst.

Es wird daher vorgeschlagen Wohnungen, die an stadtische Beschaftigte vergeben werden lber
einen Werkmietvertrag zu vermieten und fiir Wohnungen die an Beschaftigte der Trager vergeben
werden einen gewohnlichen Mietvertrag abzuschlieRen, da auch hier bei eigenem Betriebsbedarf
eine Kiindigungsmaoglichkeit besteht, wenn auch nicht zugunsten eines Tragers. Die anderen
Konstellationen sind schwierig zu handhaben, auch weil die Belegung einzelner Trager schwanken
kann und somit Belegungsrechte hin- und hergeschoben werden missten. Zudem wird erwartet,
dass bei der Art der Wohnungen eine unerwiinschte, iber das Arbeitsverhaltnis langer hinaus-
gehende Wohndauer eher die Ausnahme sein wird.

Hinsichtlich der H6he des maximalen Bruttoeinkommens sei nochmals darauf hingewiesen, dass
zunachst diejenigen Beschaftigten mit dem niedrigsten Einkommen berlicksichtigt werden. Durch
den héheren Ansatz des Einkommens werden jedoch nicht von vorneherein z.B. auswartige
Leiterinnen/Leiter von Kindertagesstadtten mit Entgeltgruppe S 13 ausgeschlossen, denen mit einer
solchen Ubergangslésung die Wohnungssuche in Garching erleichtert werden kann. Sofern diese
tiberhaupt zum Zuge kommen wird nicht mit einer lingeren Belegungszeit gerechnet. Im Ubrigen
konnte auch Beschéaftigten mit zunachst niedrigem Einkommen, die spater eine Leitungsfunktion
Ubernehmen, nicht aufgrund des dann héheren Gehalts der Wohnraum gekiindigt werden.

Il. BESCHLUSS:
Der Haupt- und Finanzausschuss beschlie8t den im Sachvortrag beschriebenen Vergabekriterien fir

die Wohnungen im Kinderhaus Untere StraBacker zuzustimmen.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):

= zugestellt X = zugestellt X
= als Tischvorlage an den Stadtrat [] = als Tischvorlage an den Stadtrat []
= als Tischvorlage an den Ausschuss [] = als Tischvorlage an den Ausschuss []
Anlagen: Auszug BGB
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