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Herrn Oberblrgermeister
Joachim Wolbergs

Altes Rathaus

93047 Regensburg

18. Oktober 2015 S/s

Eingabe geméB Art. 56(3) Gemeindeordnung
Unterbringung von Fliichtlingen in leer stehenden Wohnungen im Stadtgebiet

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,

der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobitienunternehmen (GdW) hat am 03.
September 2015 eine Resolution zur Fiuchtlingsproblematik veréffentlicht. Darin heifdt es: ,Der
Zustrom nach Deutschland von Menschen, die vor Krieg und Not flichten, halt unvermindert
an. Die deutsche Wohnungswirtschaft engagiert sich umfassend daftr, die Fluchtlinge und
Asylbewerber menschenwirdig und integrationsfordernd unterzubringen.® Zwei Dritte! der be-
fragten GdW-Unternehmen setzen bereits Wohnungen zu diesem Zweck ein.

.In der aktuellen Notsituation wird jedoch héufig vergessen: Es geht nicht allein um die Erstun-
terbringung, sondern auch um die l&ngerfristige Integration®, erklarte Axel Gedaschko, Prési-
dent des Spitzenverbandes des GdW. ,Diese Frage wird immer drangender.”

Der Mieterbund Regensburg teilt die Einschatzung, dass die Fluchtlingskrise allein wegen des
bevorstehenden Winters tiglich an Brisanz zunimmt. Auch sehen wir die Problematik, dass die
Kapazititen in den Erstaufnahmestellen sowie der Folgeunterbringungen nicht ausreichend
vorhanden sind. Notwendig wird dann ein Ruckgriff auf bestehende Wohnungen. Mit groRer
Sorge beobachten wir ferner die Uberlegungen in einzelnen Stadten, vermietete Wohnungen
der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften wegen Eigenbedarf zu kiindigen.

Eine Anfrage von MdL Jurgen Mistol vom 23.03.2015 wurde vom Bayerischen Innenministeri-
um am 24.04.2015 in der Drucksache Nr. 6578 dahingehend beantwortet, dass im Stadtgebiet
von Regensburg iber 2.300 leer stehende Wohnungen erfasst wurden (Anlage 1).

Ebenso stehen bei der Stadtbau-GmbH nach eigenen Angaben Gber 300 Wohnungen leer,
viele davon seit mehreren Monaten.

Wir bitten Sie daher, sehr geehrter Herr Oberblirgermeister, die nachfolgende Eingabe

gem3R Art. 56(3) Gemeindeordnung dem Stadtrat vorzulegen. Die Damen und Herren
mégen die folgende Eingabe behandeln und dariiber abstimmen:
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. Die Stadtverwaltung mége alle leer stehenden Wohneinheiten Uberpriifen und mit den
Eigentimern dahin gehend verhandeln, diese Wohnungen wieder zu vermieten.

. Nach der Sonderregelung des § 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB kommen als Hauptmieter neben
der Stadt Regensburg (Sozialreferat) auch Verbande der freien Wonhlfahrtspflege im
Sinne von § 10 BSHG z.B. Diakonisches Werk, Caritas, Judische Gemeinde, Arbeiter-
wohlfahrt, BRK sowie Stiftungen des Offentlichen Rechts in Frage.

 Das Mietverhiltnis zwischen dem Eigentimer und dem Hauptmieter gilt als ein Ge-

schaftsraummietverhéltnis. Der Wohnraumnutzer dagegen ist dann dem Hauptmieter
gegenliber ein Untermieter. Nach den Ausschiussvorschriften des § 549 Abs. 2 Nr. 3
BGB gelten die genannten Mieterschutzvorschriften nicht. Das Untermietverhditnis wird
normaler Weise auch zeitlich befristet.

. Oben genannte Hauptmieter kdnnen nach dieser Regelung aber auch nur an Personen
mit dringendem Wohnbedarf untervermieten. Dazu zihlen Personengruppen mit be-
sonderen Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche, Menschen im hoheren Lebensaiter,
Alleinerziehende, kinderreiche oder einkommensschwache Personen, Studenten oder
Gastarbeiter und jetzt besonders aktuell Asylbewerber und Flichtlinge. -

. Wir gehen davon aus, dass die Stadt mit ihrer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft
2u dieser Problematik eine hohe Verantwortung trégt und ihrer Vorbildfunktion uneinge-
schrankt nachkommt.

. Der Vorschlag des Mieterbundes Regensburg e.V. beruht auf einem Artikel von Carsten
Herlitz, Justitiar GdW Berlin in der Fachzeitschrift ,Die Wohnungswirtschaft Ausgabe
September 2015, der als Anlage 2 beiliegt.

Des Weiteren liegt ein Auszug des § 549 BGB bei (Anlage 3).

Wir bitten um wohlwollende Priifung und entsprechende Vorgehengweise.

Kufit Schindler, Vorsitzender

gez. Horst Eifler, stellv. Vorsitzender

Anlage 1) Statistik leer stehende Wohnungen in Regensburg
Anlage 2) Artike! Die Wohnungswirtschaft 9/2015
Anlage 3) § 549 BGB




TAee T noch Anlage 1

masnw”m« Gebiet Gebiude mit Wohnraum davon Art der Wohnungsnutzung
zu Wohn-
vom zwecken | Ferien- oder
Wohngebaude Eigentimer | vermietet Freizeit- leerstehend
bewohnt (auch wohnung
: mietfrei)
Gebaude | Wohnungen| Gebsude | Wohnungen | Wohnungen |Wohnungeni Wohnungen | Wohnungen
1 2 3 4 5 6 7 8
093 Oberpfalz : : 292.512 515739]  282.233] = 497.646 269.454] 201.873] 2777 22.350
09361000 >=.._umnm 9.389 22.377 8.961 21.532 8.055 12.367 (55) 1.011
09362000 Regensburg Sto ol 21.216 83.314 20.325 80.521 19.292] 58.698 (184) 2.337
2 ¢
noch Anlage 1
amtlicher : e
5 Gebiet Gebaude mit Wohnraum davon Art der Wohnungsnutzung
Gemeinde-
. zu Wohn-
vom zwecken | Ferien- oder
Wohngebaude Eigentimer | vermietet Freizeit- leerstehend
bewohnt (auch wohnung
mietfrei)
Gebsdude | Wohnungen| Gebsude | Wohnungen | Wohnungen Wohnungen| Wohnungen | Wohnungen
= 1 2 3 4 e 6 3 8
09375 _NMmmsmc:ﬂr LK 53.260 81.131 52.108 79.230 48.485 27.568 232 2.895|
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\RKT UND MANAGEMENT

Bilanz- und Steuerwissern -
Aktuelles aus den Priifungsorganisationen des GdW

Mietrechtliche Fragen

bei der Unterbringung von Fliichtlingen

Die Zahl derjenigen, die in Deutschland 7uflucht und Schutz suchen, ist sprunghaft angestiegen.
Notwendig ist daher haufig ein Riickgriff auf bestehende Wohnungen der wohnungswirtschaftlichen
Unternehmen. Daraus ergeben sich einige, vor allem auch mietrechtliche Fragestellungen.

Carsten Herlitz
Justiziar

GdW

Berlin

Nach 2008 ist die Zahl der Asylantrdge in Deutsch-
land sprunghaft gestiegen, Wurdenim Jahr 2008
lediglich 28,018 Asylantrége gestellt, waren es
2014 schon 202.834. Im Jahr 2015 wird die
7ahl der Asylantrdge erneut stark ansteigen,
Geschitzt wird, dass Deutschland in dieserm Jahr
rund 400.000 Fliichtlinge unterbringen muss.
Verteilt werden sie nach dem sog. Kdnigsteiner
Schiiissel auf die Bundeslinder. Dieser Schllssel
beriicksichtigt neben der Einwohnerzahl dest.an-
des das Steueraufkdmmen. Asylbewerber miis-
sen I d. R. mindestens drei Monate in der thnen
zugeteilten Erstaufnahme-Unterkunft wohnen.
Mach dieser Zeit entscheiden die Behdrden, wa sie
leben dlirfen - meist in Gemeinschafts- oder auch
Obdachlosenunterklinften. Vielfach reichen die
Kapazitdten in den zentralen Erstaufnahmestellen
(ZEA) sowie der Folgeunterbringung nicht aus.
Notwendig ist dann eln Riickgriff auf bestehende
Wohnungen. Hier kénnen gerade Wohnungsun-
ternehmen eine griBere Rolle einnehmen. Dies
stellt die Frage nach denrechtlichen, insbesondere
mietrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Un-
terbringung von Fliichtlingen.

Die Sonderregeluny des

§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB

Asylbewerber und Fliichtiinge sind auf demallge-
meinen Wahnungsmarkt benachteiligte Gruppen.
Vermieter wissen nicht, wie lange das Mietverhalt-
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nis andauert und ob die Miete auch rechtzeitig in
voller Hohe gezahtt werden kann. Natiirlich gilt
es auch, sprachlicheund kulturelle Barrieren zu
{iberwinden.

7ur Uberwindung der mietrechtlichen Hirden
hilft die Vorschrift des § 549 Abs. 2 Nr, 3 BGB.
Nach dieser Norm gelten die Yorschriften ber
die Mieterhhung und (iber den Mieterschutz bei
Beendigung des Mietverhaltnisses sowie beider
Begriindung von Wohnungseigantum nicht fir
Mietverhdltnisse ilber Wohnraum, den eine ju-
ristische Person des dffentlichen Rechts oder ein
anerkannter privater Triger der Wohlfahrtspflege
angemietet hat, umihn Personen mit dringendern
Wohnbedarf zu Gberlassen, wenn sle den Mieter
bei Vertragsschtuss auf die Zweckbestimmung des
Wohntaums und die Annahme von den genann-
ten Vorschriften hingewiesen hat. Die rechtliche
Konstellation ist die, dass der Vermieter nicht an
den Asylbewerber bzw. Flilchtling vermietet, son-
dern Partei des Mietverhiltnisses allein die Per-
son des dffentlichen Rechts oder der Trager der
Wohlfahrispflege als Hauptmieterist. Der Asylbe-
werber ist also Untermieter und steht atiein mit
dem Hauptmieter in einer rechtlichen Beziehung.

Hauptiiter/Zwischenvermietung
(z..B.: Komiidng)

Unterimfeter {Fliichtling)

~ Wietparteien im Sinne des § 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB
Hauptmieter kianen zundchst die Korperschaf-
ten und Anstalten des offentlichen Rechts sein.
Dies sind Gemeinden und Gemeindeverbande,
die Landkreise, die Landeswohlfahrtsverban-
de, die Kirchen und kirchlichen Organisationen
sowie die Stiftungen des Bffentlichen Rechts.
Entscheidend ist, dass diese nicht privatrechtlich
organisiertsind. Die anerkannten privaten Triger
der Wohifahrtspflege sind unabhanglg von ihrer
Rechtsform einer juristischen Person gleichge-
stellt Hierzu zihlen in erster Linie die Verbdnde
der freien Wohlfahrtspflege im Sinne von §10
RSHG. Genannt seien das Diakonische Werk der
Evangelischen Kirche in Deutschland e.V., der
Deutsche Caritasverband e.V., der Deutsche Pa-
rititische Wohlfahrisverband e, V., das Deutsche
Rote Kreuz e.V,, die Arbeiterwohlfahrt - Bun-
dasverband e.V., die Zentralwohlfahrtsstelle dev
Juden in Deutschland e.V., der Deutsche Blinden-
verband e.V. und v. a. m. Die Ausnahmevorschrift
gilt nur fir Wohnrdume, die von den genannten
Organisationen angemietet sind. Die Vorschrift
gilt nicht fiir eigenen Wohnraum. Hier ist es je-
doch miglich, dass eine Gemeinde eine Wohnung




von einem kommunalen Wohnungsunternehmen
animletet und diese sodann weitervermletet, Um-
gekehrt kkbnnen zu den Personen mit dringendem
Wohnbedarf alle Personengruppen gehdren, die
hesondere Schwietighelten bel der Wohnraum-
suche haben. Neben Menschen im hiheren Le-
bansalter, Alleinerziehenden, kinderreichen oder
alakommensschwachen Personen, Studenten oder
Gastarbeitern zihlen hierzu auch Asylbewerber.

Atsgeschlossene Mieterschutzvarschriften
Verschiedene Varschriften, dieim Recht der Wohn-
raummiete den Mieter schtitzen sollen, sind hier
ausgeschlossen, so etwasinddie Vorschriften iiber
die Mieterhhung ausgeschlossen. Auch die seg.
Mietpreisbremse" gilt hier nicht. Der Vermieter
lann mit dem Hauptmieter die Héhe der Miete frei
verhandeln - es béeibt bei der Vertragsfrelheit. Wei-
ter sind die Vorschriften iiber den Mieterschutz bei
Beendigung des Mietverhiltnisses ausgeschlossen.
Ausgeschlossen Ist die Obllegenheit des Vermieters,
den Mieter im Kilndigungsschreiben auf die Mdg-
lichkeit des Kiindigungswiderspruchs hinzuweisen,
den Kiindigungsschutz nach § 573 BGB (Ordentli-
che Kiindigung des Vermieters) oder weitere inder
Ausnahmevarschrift genannten Kiindigungsrege-
lungen. Der Hauptmieter hat dadurch auch nicht
die Méglichkeit des Kiindigungswiderspruchs. Das
Mietverhiltnis kann befristet werden, wobei das
Mietverhiltnis dann mit dem Ablauf der Mietzeit
endet. '

Das Mietverhiltnis zwischen dem Eigentiimer
und dem Hauptmieter ist im Ergebnis wie ein
Geschaftsraum-Mietverhiltnis anzusehen. Das
Mietverhiitnis zwischen dem Hauptmieter und
dem Wohnraumnutzer ist ein Wohnraum-Miet-
verhiltnis. Hier aber gelten die genannten Mie-
tarschutzvorschriftenaufgrund der Ausschiuss-
vorschrift nicht, wenn der Wohnungsnutzer bei
Vertragsabschluss hierauf hingewiesen worden
ist. Hierdurch wird gewahrieistet, dass es einen
. praltischen” Gleichilang zwischen dem Haupt-
mietverhiltnis und dem Untermietverhdlinis gibt.
Zu beachten istallerdings, dass der allgemeiniib-
liche Wohnstandard gilt. Einen Mustermietvertrag
finden Sie Im GAW-Portal unter ,Zuwanderung®.

Unterbringung im Rahmen der sozlaten
Wohnraumfbrderung

Gem. § 27 Abs. 2 Wohnraumfdrderungsgesetz wird
der Wohnberechtigungsschein auf Antrag des Woh-
nungssuchenden von der zustindigen Stelle fidr
die Dauer eines Jahres erteilt. Antragsberechtigt
sind Wohnungssuchende, die sich nicht nur vor-
iibergehend im Geltungsbereich dieses Gesetzes
aufhalten und die rechtlich und tatsdchtich in der
Lage sind, fiir sichund ihre Haushaltsangehbrigen

auftingere Zeit einen Wohnsitz als Mittelpunkt der
Lebensbeziehung zu begriinden und dabei einen
selbstindigen Haushalt zu filkren. Fiir Fllicht-
linge und Asylsuchende sind dies natiirlich hohe
Hiirden. Aus diesem Grund werden die entspre-
chenden Verwaltungshestimmungen von einigen
Bundeslindern relatly weit gefasst. Das Minis-
terjum fir Inneres und Bundesangelegenheiten
Schieswig-Holstein hat den rechtlichen Rahmen
insoweit ausgeweitet, als ein Mindestaufenthalt
von einerm Jahr auch dann vorliegen kann, wenn ein
Aufenthaltstitel oder eine Duldung weniger als eln
Jahr umfasst, aber kelne aufenthaltsrechtiichen
Bedenken gegen die yérléingerung bestehen. Auch
bei gestattetem Aufenthait nach dem Asylverfah-
rensgesetz und absehbarer Verfahrensdauer von
mindestens einem Jahr kann ein Anspruch auf ein
Wohnberechtigungsschein bestehen, Auch vom
Grundsatz, dass Verfilgungsberechtigte nur di-
rekt an die zukinftigen Mieter gegen Vorlage des
Wohnberechtigungsscheines vermieten diirfen,
gibt es Ausnahmen, So Ist auch die Vermietung an
juristische Personen zuldssig, wenn die Unterver-
mietung konzeptionell begrindet ist.

Soweit bei der Unterbringung von Asylsuchenden
im sozialen Wohnungshau die Kosten der Firder-
mittet iiber dea angemessenen osten der Unter-
kunft fir Sozialleistungsemptinger liegen, bisten
einige Kommunen entsprechende Lésungsansitze.
So hat die Landeshauptstadt el festgelegt, dass
bei einer Wohnung des sozialen Wohnungsbaus/
der sozialen Wohnungsfirderung die tatsdchliche
Miete anerkannt wird und insofernein Gleichkiang
in der Beurteilung der [{osten hergestellt, Welche
Méglichkeiten es gibt, wiren beim Land oder der
Kommune abzufragen,

Fazit

Wohnungsunternehmen nehmenihre soziale Ver-
antwortung bei der Unterbringung von Fliicht-
lingen waht. in Abstimmung mit Bund, Lindern
und Kommunen sind rechtliche Moglichleeiten
auszuschopfen, die fiir aile Beteiligten interessen-
gerecht sind. Neben denrechtiichen Erwdgungen
ist jedoch auch notwendig, dass die Flichtlinge in
ihren Wohnungen nicht alleingetassen werden,
sondern ihnen Hilfe angehoten wird, Hier unter-
stiitzt der GAW insbesondere die Altivitdten des
Deutschen Stidtetages u. a. zu Integration von
Fliichtlingen. Denn die Unterbringung von in Not
geratanien Menschen bleibt eine gesamtgesell-
schaftliche Aufgabe.

Mehr zu den bilanziellen und steuerlichen Impli-
lcationen der Fliichtlingsunterbringung lesen Sie in
efner der folgenden Ausgaben unserer Serle ,Bilanz
und Steuerwissen - Aktuelles aus den Prifungsor-
ganisationen des GAW". n}

DOWNLOAD UND INFORMATIONEN

Mustermietvertrag zur Fliichtlingsuntet-
bringung:

weh,gdw.de/uploads/pdt/
Mustermietvertrag.pdf

Aktivititen des Deutschen Stadtetages zur
Integration von Fliichtlingen: '
www.deutscherstaedtetag.de/dst/inter/
schwerpunkte '

Weitere Informationen:
al www.pruefungsverbaende.de
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§§ 549551

Untertitel 2
Mietverhdltnisse iiber Wohnraum

Kapitel 1
Allgemeine Vorschriften

§549 Auf Wohnraummietverhaltnisse
anwendbare Vorschriften

(1) Fiir Mietverhaltnisse iiber Wohnraum
gelten die §§535 bis 548, soweit sich nicht
aus den §§549 bis 577a etwas anderes er-
gibt. ,

(2) Die Vorschriften iiber die Miethdhe bei
Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten (§§556d bis 556g), liber
die Mieterhdhung (§§ 557 bis 561) und iiber
den Mieterschutz bei Beendigung des Miet-
verhéltnisses sowie bei der Begriindung von
Wohnungseigentum (§568 Abs. 2, §§573,
573a, 573d Abs. 1, §§574 bis 575, 575a
Abs. 1 und §§577, 577a) gelten nicht fiir
Mietverhaltnisse Giber

1. Wohnraum, der nur zum voriibergehen-
den Gebrauch vermietet ist,

~ 2. Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter tiberwiegend mit Einrich-
tungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum
dauernden Gebrauch mit seiner Familie
oder mit Personen iiberlassen ist, mit de-
nen er einen auf Dauer angelegten ge-
meinsamen Haushalt fiihrt,

3. Wohnraum, den eine juristische Person
des offentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrts-
pflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu
liberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-

www.WALHALLA.de
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tragsschluss auf die Zweckbestimmung §

des Wohnraums und die Ausnahme von

ﬁen genannten Vorschriften hingewiesen
at,

(3) Fiir Wohnraum in einem Studenten- oder

_Jugendwohnheim gelten die §§ 556d bis 561

sowie die §§573, 573a, 573d Abs. 1 und
§§575, 575a Abs. 1, §§577, 577a nicht.



