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Anlagen:

Zusammenfassung:

In Tlbingen herrscht akuter Wohnraummangel, wahrend private Wohnungen leer stehen, weil Ei-
gentimerden Aufwand oder das Risiko einer Vermietung scheuen. Die Verwaltung hat gepriift, ob
sie wie Karlsruhe Wohnungen anmieten und an bediirftige Personen und Familien untervermieten
kann.

Ein solches Programmistin Tibingen jedoch schwierigumzusetzen. Der Stadt fehlen derzeit Personal
und Mittel fiir die Betreuung der Mietverhaltnisse und Mietgarantien. Zudem miisste sie die Woh-
nungen entweder sehrglinstig untervermieten, was hohe Subventionen erfordern wiirde, oder hohe
Mietenverlangen, diefiirdie Zielgruppe unbezahlbar waren. Auch sind private Eigentliimer oft nuran
temporaren Vermietungen interessiert, was nicht dem dauerhaften Wohnbedarf der Zielgruppe ent-
spricht. Dahersiehtdie Verwaltung derzeit von einem zusatzlichen Anmietungsprogramm ab. Fir
gefliichtete Menschen wird weiter temporar privater Wohnraum angemietet.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

In TUbingen herrscht weiter eine verscharfte Wohnraummangellage. Viele Haushalte bis
weitindie Mittelschicht finden keineangemessene, bezahlbare Wohnung. Gleichzeitig gibt
es moglicherweiseverdeckten Leerstand von z. B. Einliegerwohnungen und Wohnungsei-
gentiimer, denen eine Vermietungihres Wohnraums zu umstandlich oderrisikoreich er-
scheint. Einverlassliches Angebot der Anmietung und Bewirtschaftung durch die Universi-
tatsstadt kann womoglich dazu flihren, dass solcher Wohnraum aktiviert werden kann. Mit
dem Interfraktionellem Antrag 535/2024 wurde die Verwaltung beauftragt, die Anmietung
ausgewahlter Wohnobjekte zum Zwecke der Untervermietung an bedirftige Privatperso-
nenzu prifen.

Sachstand

Herausragendes Vorbild firein erfolgreiches kommunales Anmietungsprogramm in diesem
Sinneist die kooperative Wohnraumakquise der Stadt Karlsruhe.

Die Stadt Karlsruhe schlieRt mit den privaten Vermietern sogenannte Belegungsvereinba-
rungenab. Zudem erhaltder private Vermieter eine Mietausfallgarantie. Ziel ist der Ab-
schluss eines privaten Mietvertrags nach einem Jahr. Wahrend dieses Zeitraums werden die
Mietenden von der Stadt Karlsruhe begleitet, um ssicherzustellen, dass das Mietverhaltnis
gelingt. Renovierungskosten bei Umziigen und Mieten beivoriibergehendem Leerstand
werden aus Akquisemitteln getragen.

Seit Beginn des Programmsim Jahr 2005 konntenin 800 Wohnungen {iber 2.000 Me nschen
mit Wohnraum versorgt werden. Durch den dauerhaften Erwerb von Belegrechten und die
Neubelegungbei Aus- und Umzligenist zudem ein eigener Mikrowohnungsmarkt entstan-
den.

Angesiedeltist das Programm bei derdortigen Fachstelle Wohnungssicherung der Sozial-
undJugendbehorde mitihrem Fachbereich Wohnraumakquise. Das Aufgabengebiet der
Fachstelle umfasst neben der An- und Untervermietung und derlaufenden Wohnungsver-
waltungauBerdem die Beratung wohnungsloser Familien und deren Vermittlungin Wohn-
raum mitdortiger Begleitung und Unterstlitzung sowie Vernetzung mit Kooperationspart-
nerinnen und Kooperationspartnern.

Vergleichbare strukturelle und personelle Voraussetzungen sind aktuell in der stadtischen
Verwaltung nichtvorhanden. Im Gegenteil, im Team Wohnungslosenhilfe/Pravention
Wohnungsverluste muss aktuell eine halbe Stelle eingespart werden. Und vermutlich kom-
men noch weitere Einsparauflagen auf die zustandige Fachabteilung zu. Derzeit mietet die
Universitatsstadt ausschlieBlich Wohnraum fir die Unterbringungszwecke der Anschlussun-
terbringungvon Gefllichteten an. Ein Groteil der Wohnungen wird {iber polizeirechtliche
Einweisungsverfliigungen belegt. Nurin Einzelfillen werden Untermietvertrage mit den Be-
wohnenden abgeschlossen. Dies geschiehtinsbesondere dort, wo es sich um landesseitig
geforderten Sozialwohnraum handelt und Einweisungen unzuldssig sind.

Das Anmietungsprogrammwurde im Jahr 2016 mitdem Grundsatzbeschluss Anmietung
Flichtlingsunterbringung (331/2016) gestartet. Es erfuhrimJahr 2022 mit den Unterbrin-
gungsbedarfen der ukrainischen Gefliichteten nochmals einen deutlichen Bedeutungs-
schub. Dabei wird, wie in Karlsruhe auch, nicht ausschlieRlich Einzelwohnraum privater Ei-
gentimerangemietet. Das Anmietungsprogramm gliedertsichinfolgendeTeile:



A. Anmietungvon Wohnraum der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft GWG.
Beianstehenden Modernisierungsmallnahmen vermietet die GWG bereits Jahre im
Voraus freiwerdende Wohnungen an die Stadt. Dies hat flir die GWG den Vorteil, dass
Leerstande im Jahrvor der Modernisierung vermindert werden kénnen, weil die Stadt
die Wohnungen kurz vor Baubeginn zuverlassig rdumt, wahrend beiPrivatpersonen Si-
cherheitszeitrdume fur ggf. notwendige Raumungsklagen eingeplant werden miissen.
Die GWG schiebt auch Modernisierungen hinaus, um Wohnraum zurVerfligung stellen
zu kdnnen (Bsp. EckenerstralRe). Aulerdem hat die GWG eigene Wohngebaude mit
insgesamt 154 Wohnungen firden Zweck der Anschlussunterbringung errichtet. Dazu
gehorenunteranderem derStandort Sidlerstralle, EuropastraRe und Ludwig-Krapf-
StraBe. Derzeit wird die neuen Containeranlage SidlerstraRe im Eigentum und auf
RechnungderUniversitatsstadtvon der GWG errichtet.

B. Anmietungvon Wohnraum privaterVermieteran groReren Neubaustandorten.
Uber die Konzeptvergabe stidtischer Grundstiicke (u.a. 32/2016) wurden zwischen
2016 und 2019 insgesamt 11 private Wohngebaude mitinsgesamt 184 Wohnungen von
Bauherrinneninverschiedenster Tragerschaft errichtet. Uber die Weitergabe des da-
maligen Landesforderprogramms Wohnen fiir Gefliichtete wurden die Wohnungseigen-
timer per Zuwendungsbescheid verpflichtet, dieso geférderten Wohnungen flir einen
Zeitraumvon mindestens 10Jahren zum Zweck der Unterbringung Gefllichteteran die
Universitatsstadt zu vermieten. Alle diese Wohnungen werden derzeit angemietet, teils
individuell von Wohnungseigentlimern in WEGs, teilsvon anderen Tragerstrukturen,
u.a.dem Siedlungswerk, der Birgerkommanditgesellschaft neue Nachbarn und der Ge-
nossenschaft Familienheim. Die Mietvertrage sind auf 10 Jahre befristet. Teilweise be-
stehen nach Ablauf der 10-Jahresfrist Verlingerungsoptionen oder Zusagen zur Uber-
nahme deruntergebrachten Geflichteten in private Mietverhaltnisse.

C. Anmietungvon Privatwohnraum einzelner Privatvermieter. Ziel des Anmietungspro-
gramms istesinsbesondere Wohnraum zu aktivieren, deransonsten leerstiinde und
nicht genutzt wird. Seit dem ersten Aufruf an Tiibinger Wohnungseigentiimer 2015 sind
insgesamt 150 Wohnungen angemietet worden. In der Regel werden befristete Miet-
vertrdge miteinerVerlangerungsoption abgeschlossen. Derzeit laufen 91 Mietvertrage.

Das Belegungsmanagement, die Wohnbetreuunginklusive Hausmeisterdienste und Integra-
tion der Gefllichteten sowie die Mietverwaltungim Sinne der haushalterischen Kostenver-
folgungsind Aufgabe der Fachabteilung 503 Hilfen fiir Gefliichtete. Mit dem Abschluss der
Mietvertrage, der Durchfiihrung von notwendigen Instandsetzungsarbeiten und derVer-
waltung des angemieteten Wohnraums ist die kommunale Wohnungsbaugesellschaft GWG
beauftragt. Zweck dieser Aufteilungist es, Doppelstrukturen zu vermeiden und die woh-
nungswirtschaftliche Kompetenz der GWG zu nutzen.

Die Akquise, d.h. die 6ffentliche Information, Erstkontakt mit Privatvermietenden, Termin-
vereinbarungen fiir Wohnungsbesichtigungen und Verhandlungen Giber Themen wie Miet-
modalitaten, Refinanzierung notwendiger InstandsetzungsmaRnahmen, Miethéhe und
Mietdauerwar bis 2024 den Wohnraumbeauftragten zugeordnet. Die Akquise und die da-
mit einhergehende individuelle Betreuung der einzelnen Privatvermietendenistjedoch
sehrumfangreich. Sie hatviele Kapazitaten gebunden und war schwer mit dem strategi-
schen Charakter der Aufgaben der Wohnraumbeauftragten vereinbar. Aus diesem Grund
wurde diese Aufgabeinzwischen ebenfalls an die GWG Uibertragen. Die Wohnraumbeauf-
tragtensind weiterhin zustandig fiir die Akquise und langfristige Anmietung groRerer Miet-
objekte.



Auch fir die GWG istdie Verwaltung von angemietetem privatem Wohnraum (und die Wei-
tergabe an Mietende) miteinem erheblichen Aufwand verbunden. Mitdenim Moment
vorhandenen personellen Kapazitatenist eine Ausweitung der Aktivitaten kaum zuleisten.

Um den Aufwand der GWG kostendeckend zu ersetzen, sind mit der GWG Kostensatze ver-
einbart. Diese gliedernsich fur die beschriebenen Aufgaben derzeit wiefolgt:

Begriindung eines Mietverhaltnisses: 1.500 €
Beendigungeines Mietverhaltnisses: 1.000 €
Jahresgebiihr Verwaltung pro Wohnung: 650 €
Begriindung eines Untermietverhaltnisses: 200 €
Beendigungeines Untermietverhaltnisses: 500 €
JahresgeblhrVerwaltung pro Wohnung: 600 €

Die Finanzierung des Anmietungsprogramms erfolgt tiberdie Erhebungvon Unterbrin-
gungsgebiihren, die den untergebrachten Haushalten in Rechnung gestellt werden. Diese
werden kostendeckend kalkuliert und umfassen die Mietausgaben, die Verwaltungskosten
der GWG und die Hausmeisterkosten. Die Unterbringungsgebiihrensatzung wird derzeit
Uberarbeitet. Aktuell gelten im Gefllichtetenbereich Geblihrensatze von 11,03 €/gm Wohn-
flache. Zusatzlich werden noch Nebenkostenpauschalen erhoben.

Die Erfahrungen aus dem Anmietungsprogramm zeigen: Es besteht durchaus ein Interesse
seitens privater Vermieter an einerstadtischen Anmietung. Attraktivist dabeiwahrschein-
lichinsbesondere die durch die Stadt garantierte Mietsicherheit und die Aussicht, sich nicht
selbstum Mietende und typische Vermieteraufgaben wie Instandhaltung kiimmern zu mis-
sen. Dazu kommtdie Betreuung der Bewohnenden durch die Fachabteilung Hilfen fir Ge-
flichtete und die unkomplizierte Umsetzung der eingewiesenen Bewohnenden bei mogli-
chenProblemen.

Durch das Programm konntenimmerwiederauch von der Zweckentfremdungsverbotssat-
zungnicht erfasste Leerstande wie z.B. Einliegerwohnungen aktiviert werden. Das Pro-
gramm ermoglichtauchin nennenswertem Umfang die Nutzung temporaren Leerstands,
z.B. wahrend der Unterbringungvon Angehdrigen in Pflegeinrichtungen oderin der oftlan-
ger andauernden Phase zwischen dem Tod von Angehorigen und derKlarungvon Erbange-
legenheiten und der Weiterverwertung von geerbtem Wohneigentum. Solche Filleeignen
sichdann gut flirdie temporare Unterbringung gefliichteter Menschen, sind aber nicht auf
die Etablierung dauerhafter Mietverhaltnisse angelegt.

Der Umfang der Mietangebote und der daraus resultierenden Anmietungen hatsichinletz-
ter Zeitallerdings deutlich verringert. Uber die Griinde l4sst sich nur spekulieren. Ob dies an
einerveranderten 6ffentlichen Wahrnehmung der Gefliichtetenthematik mit einem grund-
satzlichen Riickgang privaten Engagements in der Gefllichtetenhilfe, am sinkenden Zuzug
aus der Ukraine oderan der allmahlichen Ausschopfung des freien Wohnraumpotentials
liegt, lasst sich schwer nachvollziehen.

VorgehenderVerwaltung

Es ist zundchst naheliegend, ein zusatzliches Anmietungsprogramm auf die bestehenden
Organisationsstrukturen im Fachbereich Soziale Hilfen und existierende vertragliche Ver-
einbarungen mitder GWG aufzubauen. Analog zum Unterbringungsprogramm wirdedie
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GWG dann mit der Akquise, der Mietverwaltung, Instandsetzung sowie An-und Unterver-
mietung der Wohnungen beauftragt.

Beieiner Untervermietung an Menschen mitdringendem Wohnraumbedarf kénnten die
Ausgaben der Stadt nicht wie derzeit bei der Unterbringung Gefliichteter liber die Erhebung
von kostendeckend kalkulierten Unterbringungsgebiihren refinanziert werden. Die Refinan-
zierung derstadtischen Kosten muss liber die Differenz zwischen der Miethéhe der Anmie-
tung und der Miethohe der Untervermietung erfolgen. Da der Wohnraum Menschen mit
dringendem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum zugutekommen soll, sollte die Miethche
derUntervermietung auf maximaldie ortsiibliche Vergleichsmiete bzw. auf die bei ALGII
EmpfangernvomJobcenter ibernommenen Kosten der Unterbringung begrenzt werden.

Beieinem Szenario einerdreijahrigen Anmietung durch die Stadt ergibt sich folgende Bei-
spielkalkulation. Die Spielrdume flir eine Mietzahlung ergeben sich aus den Einnahmeniin
Hohe der ortsliblichen Vergleichsmiete und den Verwaltungskosten sowie einer Riicklage
fur mogliche Instandhaltungen:

Ausgaben Stadt Einnahme Stadt
GroRe der |Kosten Kosten Kosten In- ortslibliche mogliche Miete
Wohnung | GWG fir GWG pro standhaltung [ Vergleichs- fur Vermieter
(gm) dreiJahre gm/Monat | pro gm/Monat | miete pro pro gm/Monat
gm/Monat
Ein-Personen
Haushalt 40|8.270,50 € |5,74 € 1,00 € 12,67 € 593 €
Zwei-
Personen
Haushalt 55|8.270,50 € |4,18 € 1,00 € 11,43 € 6,25 €
Drei-
Personen
Haushalt 75(8.270,50 € |3,06 € 1,00 € 10,93 € 6,87 €
Vier-Personen
Haushalt 90(8.270,50 € |2,55€ 1,00 € 10,82 € 7,27 €

Die Vergleichsmieteist beispielhaft flireine Wohnung mit Standardausstattung und mittle-
rer Baualtersklassein Lagezone Cermittelt.

Die Vermietung zurVergleichsmiete wéare in vielen Fallen bereits eine erhebliche Belastung
fur die mietenden Haushalte und haufig nicht ohne Wohngeld oderandere Sozialleistungen
moglich. Gleichzeitigldge die mogliche Miete flir die Wohnungseigentiimer weitunterder
auf dem Markt erzielbaren Miete. Eine zusatzliche Betreuung lasst sich aus den Erlésen
nichtfinanzieren.

Die bestehende stadtische Clearingstelle Wohnen im Fachbereich soziale Hilfen berdt Woh-
nungssuchende mit Wohnberechtigungsschein und bietetin dringenden Fallen Unterstit-
zungbeider Wohnungsvermittlung (siehe Vorlage 272/2024).

Die Kapazitaten der Clearingstelle sind jedoch nicht, wie in der Fachabteilung Hilfen fiir Ge-
flichtete, auf eineldngerandauernde Begleitung und Betreuung der wohnungssuchenden
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Haushalte ausgelegt. Die Clearingstelleist mit den derzeitigen Ausgaben voll ausgelastet.
Nach AnsichtderVerwaltung (und derlangjahrigen Erfahrung von Kommunen wie Karlsru-
he)isteine Begleitung iberden Abschluss des Untermietvertrags hinaus fiir das Gelingen
des Programms wichtigund bildet einen eigenen Anreiz flir Vermieter, sich auf die Bele-
gung ihrer Wohnungen einzulassen. Die notwendigen Mittel fiir eine zusatzliche verlassli-
che Ansprechperson fiirVermietendesind derzeitim stadtischen Haushalt nicht abbildbar.

Auch die notwendigen Mittel fiireine Mietgarantie bzw. der Ubernahme von Mietausfall-
kosten sind derzeit nicht verfiigbar.

Der lGiberragende Erfolg der Karlsruher Programms lasst sich auRerdem auch auf deninte-
grierten Ansatz derdortigen Fachstelle zurtickfiihren. Hier sind Akquise, Kontakt zu den
Vermietenden und Betreuung der wohnungsnehmenden Haushalteeiner Hand. Aus Sicht
derVerwaltung kann die Umsetzung des Programms in der Qualitdt des Karlsruher Ange-
bots nur tiber die Schaffung von neuen Stellenkapazitaten odergardie strukturelle Neuauf-
stellungeines eigens fiir diese Aufgabe zu schaffenden Bereichs gelingen. Diesist ange-
sichtsderderzeitigen Haushaltslage jedoch nicht realistisch.

Die Einschatzung derVerwaltungist, dass die Anmietung und Mietverwaltung ein attrakti-
ves Angebotfiirdiejenigen Eigentimersein kénnte, deren Wohnraum aus Sorge vor Auf-
wand und Risiko ansonsten ungenutzt bleiben wiirde. Ein Interesse von Eigentiimern be-
stehtwie unter 2. beschrieben aus derTibinger Erfahrungjedoch oftaneinertemporaren
Vermietung. Dieseistallerdings fiir die angedachteZielgruppe, diejaeinen dauerhaften
Wohnbedarf hat, keine geeignete Losung. Das Potential, Giber das stadtische Angebot dau-
erhafte private Mietverhaltnisse zu begriindenistinsgesamt sehr schwer abschatzbar.

Die Verwaltungsieht deshalb derzeitvon einer Anmietung zugunsten von Menschen mit
dringendem Wohnraumbedarf ab.
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