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Aufgabenkritik; Vorschlage filr Aufgabenreduzierung bzw. Aufgabenwegfaﬂ im - ;
Kommunalreferat, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10923 ' , !

An das Komfnunalreferat, Frau Kommunalreferentin Kristina Frank ’
" Sehr geehrte Frau Frank,

leider werden die Beschlussvorlagen der Querschnittsreferate zum Thema Aufgabenkritik nicht
vorab an die mafigeblich betroffenen Fachreferate versandt. Eine Beteiligung ist hier nicht
vorgesehen, aber aus meiner Sicht erforderlich und sinnvoll, da ja die Folgen im '
gesamtstadtischen Kontext gesehen werden miissen, um auch zu den beabsichtigten
‘Einsparungen fihren zu kénnen. Zudem gibt es auch andere Aspekte, die bei der Bewertung -

berircksichtigt werden mussen. Im Folgenden meine Ausfiihrungen zu lhrer Aufgabenkritik;

Im Rahmen der Umsetzung des Minchner Facility Managements (mfm) zum 01.61.2012
wurden nicht nur entschiedén, dass das Kommunalreferat als zentraler Vermieter agiert,
sondern auch, dass personelle Ressourcen entsprechend eines Schliissels aus den Referaten
an das Kommunalreferat Ubertragen werden, um die Zentralisierung der T#tigkeiten umsetzen
zu konnen. Ziele des mfm waren insbesondere, dass eine bessere Durchsetzung von
stadtweiten Vorgaben und Standards, die Blndelung von Fachexpertise ebenso wie eine
kaufmannisch/wirtschaftiiche Steuerung erreicht werden. Mit der o. g. Beschlussvorlage
beabsichtigen Sie, zwei zum damaligen Zeitpunkt libertragene Aufgaben nicht mehr
auszuflhran: :

1. Aulerkraftsetzung des Modells Erbbaurecht/Untererbbaurecht z. B. bei Stiftungen zur
- Ermoglichung von gefardertem Wohnraum und T
2. Anmietungen fur Dritte (Vereine, Trager) werden nicht mehr vom Kommunalreferat
durchgefihrt : ‘
Zu1,

Die Immobilien der von der Stadt verwalteten Stiftungen sind fast ausschlieRlich dem Bereich
der Vermoégensverwaitung zugeordnet (Art. 84 GO). Das bedeutet, dass aus der Immobilie im
Rahmen einer ordnungsgemalen Vermdgensverwaltung angemessene-Ertrage fur den
Stiftungszweck erwirtschaftet werden massen. Die Konditionen fir die Vergabe und .
Uberlassung von Immabilien richtet sich nach den Vorgaben des Art: 75 GO. Es ist daher nicht
zutreffend, dass ,das Stiftungsrecht héchstmégliche Einnahmen aus den’Immobilien -
vorschreibt”. So wird der gesamte Immabilienbestand der Stiftungen zu den Konditionen des
jeweils aktueli gultigen Mietspielgels vermietet. Dies hat allerdings seine Grenzen, da fUr das
Stiftungsvermégen die Ausnahme des Art. 75 Abs. 2 Satz 2 GO, der einer Kommune fur den
sozialen Wohnungsbau einen breiteren Spielraum einraumt, keine Anwendung findet. Deshalb
kann eine Férderung des sozialen Wohnungsbaus nicht uber die Stiftungen direkt erfolgen,
sondemn bedarf des Zwischenschritts Uber den Hoheitshaushait. Um dies interessenkonform
-fur beide Seiten zu gewshrleisten, wurde in einem umfassenden Abstimmungsprozess,
insbesondere auch unter Einbeziehung der Regierung von Oberbayern als Kommunal- und
Stiftungsaufsicht, der Grundsatzbeschluss ~Geférderter Wohnungsbau im Erbbaumodell fiir i
das Kommunale Wohnungsbauprogramm* vom Stadtrat mit groRer Akzeptanz beschlossen. '
Dieser Beschluss ist als Meilenstein zur Uberwindung des Interessenkenflikts zwischen einer
ordnungsgemaiien Vermogensverwaltung einerseits und einer sozialen Nutzung der Immobilie
andererseits zu bewerten. : '
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Aufgrund des derzeit duRerst angespannten Grundstiicksmarkts in Minchen muss es Ziei
sein, gerade auch Flachen aus dem Stiftungsbereich far die stédtische Aufgabenerfuliung und
insbesondere fur den geférderten Wohnungsbau zu sicheérn. Der Vorschlag, die Flachen
kunftlg auf dem freien Mark? anzubieten, kann daher nicht nachvollzogen und im-Rahmen
einer zukunfisorientierten Grundstiickspolitik fr nicht zielfihrend gehalten werden und hatte -
zur Folge, dass kiinftig Stiftungsgrundstucke nicht mehr - wie vom Stadtrat gewiinscht - fur die
kemmunale Aufgabenerflilung zur Verfligung stehen wiirden. So konnten im Rahmen dieses
Modells neben.dem Grundstiick Denninger Str. 179 fiir den sozialen Wohnungsbau noch drei
weitere Grundstlicke {Oselstr. 39, Armanspergerstr. 3 und Bécksteiner Str. 31) fir
Kinderbetreuungseinrichtungen in unterversorgten Stadibezirken nach diesem
Grundsatzmodeli zur Verfiigung gestellt werden. Insofern ist es auch nicht zutreffend, dass nur
ein Objekt bisher umgesetzt wurde. '

Das Modell mag zwar in gewiss_en Punkten einen Mehraufwand mit sich bringen, im Hinblick
auf die gewichtigen Vorzlige halte ich diese jedoch fir angemessen. Zudem wird sich dieser
‘bei kiinftigen Objekten, wenn eine gewisse Routine gegeben ist, reduzieren. Fir '
preblematisch halte ich auch die Aussage, dass ,die Stadt bereits seit 2015 Erbbauzins an die
Stiftung zahlt, ohne dass das Untererbbaurecht beurkundet werden konnte”. Das

" Untererbbaurecht jst bereits beurkundet. Die Aussage ist insoweit nicht zutreffend. Darliber '

hinaus wird der Eindruck erweckt, der Hoheitshaushalt ware bisher umscnst mit Erbbauzinsen
belastet worden. Dem muss entschieden widersprochen werden. Bereits parafiel zur Vergabe
des Erbbaurechis an den Hoheitshaushalt hat die GEWOFAG die Projektentwicklung im
Vorgriff auf die rechtliche Umsetzung begonnen und Anfang 2018 die Eraubnis erhatien, das
Bestandsgebiude abzureilen und mit der Baumalknahme zu beginnen. Dem Hoheitshaushalt
- sind durch das Verfahren der Erbbaurechtsbesteliung daher keine finanziellen Nachteile
entstanden. :

Die Aussage ,Wenn das Untererbaurecht bestellt ist, erhalt die Stadt nur eine geringen Anteil
dieses Erbbauzinses refinanziert® erwecki den Anschein, durch das Modell gingen dem
Hoheitshaushalt Mitte! verloren. Der sich ergebende Mindererids ergibt sich gerade daraus,
dass die GEWOFAG das Grundstick fir den sozialen Wohnungsbau erhali. Hierbei handelt
es sich jedoch nicht um einen besonderen Umstand des Modells, sondern ist jeder Nutzung
von Grundstiicken im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus immanent. Insbesondere die

“verglinstigten Mietkonditicnen fihren zu Abschiagen bel Grundstlickswerten bzw. zu
Mindermieteriésen.

" Nicht nachvolizogen werden kann zudem die Aussage ,,Insgesamt fordere die Stadt beim
vorstehend beschriebenen Konstrukt doppeit, zum einen den Stiftungszweck und zum
anderen den geftrderten Wohnungsbau®. Die Stiftung wird durch dieses Konstrukt nicht
gefordert. Die Stiftung hat eine Immobilie in ihrem Eigentum, das damit verbundene
Nuizungsrecht Uberirdgt sie im Rahmen eines Erbbaurechts zu dem vom stédtischen
Bewertungsamt gutachterlich ermittelten Erbbauzins an den Hoheitshaushalt. L eistung und
Gegenleistung entsprechen sich daher. Eine Férderung der Stiftung liegt daher nicht vor.

Ebenso problematisch finde ich die Aussage, dass ,wenn kinftig auf dieses Modell verzichtet
wird, kénnten freiwerdende Mittel anderweitig fur geférderten Wohnungsbau verwendet

- werden.". Die Mitiel des geibrderten Wohnungsbaus werden durch dieses Modell )
zweckentsprechend eingesetzt. :
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zu 2. )
Amt fiir Soziale Sicherung

In den letzten Jahren wurden mehrere Planungen von Alten- und Service-Zentren (ASZ), far
die kein (Teil-)Eigentumserwerb in Betracht kam, gemeinsam mit dem Kommunalreferat auf .
den Weg gebracht. Hierzu zéhlen die ASZ Dependance QOertelplatz, das ASZ Hasenbergl am
Btanigpiatz sowie das ASZ Pasing Bodenseestralie. Durch das Kommunalreferat wurden die
Mietverhandlungen geflihrt und zum Abschluss gebracht. Fir das Sozialreferat bzw. die
2ustandige Fachabteilung wiren diese Verhandlungen aufgrund mangelnder
Personalressourcen und fehlender Fachexpertise richt zu bewaltigen gewesen,

Hinzu kommt, dass die Trager der ASZ (ber ein Tragerschaftsauswahlverfahren ermittelt
werden. Dies bedeutet, dass zum Zeitpunkt der Bauplanung der Trager noch nicht feststehen
kann. Der Trager Gbernimmt spéter im Auftrag des Sozialreferates/Amt fiir Soziale Sicherung
diese Einrichtungen/R&umlichkeiten zur Erfilllung der ASZ-Leistung (freiwillige Leistung). ‘
Die ASZ sind fester Bestandteil der sozialen Infrastruktur im Sinne der kommunalen sozialen
Daseinsvorsorge in Minchen, ‘ '

Ich sehe auch zukiinftig die Anmietleistungen in der Zustandigkeit deé Kommunalrefarates.
Die Unterstitzungs- und Beratungsleistung des Kommunaireferats mit seiner Fachexpertise
bei der Beurteilung der Angemessenheit der Miste und bei Fragen zu Formulie(ungen im

Mietvertrag sind weiterhin dringend erforderlich.

Eine personelle Einsparung im Kommunalreferat hatte hier kausal zur Feige, dass personelle
Ressourcen innerhalb des Sozialreferats geschaffen und qualifiziert werden missten, um

- diese Tatigkeiten wahrzunehmen. Damit wire unter gesamtstadtischer Betrachiung keine
Ersparnis, sowohl monetér als auch in der Prozessgestaltung, bewirkt worden. Auch der

. Vorschiag, fur die Beratung Rechtsanwalte und Immobilienmakler hinzuzuziehen, fihrt zZu
Mehraufwendungen bei der Stadt, da diese im Rahmen der Zuschussgewdahrung Ubernommen
wearden. ’

Stadtjugendamt

'Bei Anmietungen durch freie Tréger der Jugendhilfe wurde in deri vergangenen Jahren das
Kommunalreferat fir die Beurteilung der Angemessenheit der Miete und bei Fragen zu
Formulierungen im Mietvertrag beratend hinzugézogen. Dies soll nun laut o. g.
Beschlussvorlage nicht mehr méglich sein, sondern eine Beratung fur die Trager soli Ober den
Einkauf von Beratungsleistungen durch Rechtsanwilte oder Immobilienmakler erfolgen,

Die anzumietenden Standorte/R&umlichkeiteri von Einrichtungen der Jugendhilfe werden
haufig vor der Tragerauswahl durch-das Sozialreferat in Kooperation mit dem-
Kommunalreferat und dem Planungsreferat per Beschluss festgelagt. _ ‘
Insbesondere bei NeubaumaRinahmen cdurch stadtische Wohnbaugeselischaften oder sonstige
Bautrager in den Fallen, bej denen das Kormmunalreferat entscheidet, keinen. ) :
Teileigentumserwerb vorzunehmen, sondern dass die Liegenschaft nach Erstellung von einem
freien Trager angemietet werden soll, fehlt der Trager, der die entsprechenden Verhandlungen
vornehmen kénnte. In diesen Fallen missten sich zukUnftig die betroffenen Sachgebiete in

den Referaten ohne Unterstiitzung durch das Kommunalreferat selbst um Beratungsleistungen.
durch Rechtsanwilte und Immobilienmakler bemiithen und diese einkaufen. .
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Der Trager Ubernimmt jedoch im Auftrag des Sozialreferates/Stadtjugendamts diese
Einrichtungen/Riumlichkeiten zur Erfullung der Aufgaben nach dem SGB VIll. Nach § 4 SGB
V1!l werden die Jugendhilfeleistungen geméaR dem Subsidiaritatsprinzip von Tragern der freien
Jugendhilfe efbracht, Aus meiner Sicht ist es aus oben genannten Grinden eine Aufgabe des
Kommunalreferates, das Stadijugendamt und den spéateren Trager der freien Jugendhilfe bei
Anmietungen fachlich zu unterstiitzen und die Anmietverhandlungen zu fihren.

Als Fazit sehe ich sowoh! den Prozess der Aufgabenkritik in den Querschnitisreferaten ohne
Beteiligung der betroffenen Fachreferate als kritisch an, aber insbesondere die beiden
genannten Mafnahmen als nicht umsetzbar. Die gemaR mfm Ubertragenen Aufgaben wiirden
nicht mehr wahrgenommen und zurlick in das Fachreferat delegiert werden, ohne die daftr '
bereitgesteliten personellen Ressourcen begleitend zurlick zu Ubertragen. Dies flhrt in
meinem Referat zu einem Mehraufwand und damit gesamistadtisch zu keiner Einsparung.
Auch sehe ich die rechtiiche Wirdigung zum Erbbaurecht/Untererbbauracht bei Stiftungen
kritisch bis falsch. Vor diesem Hintergrund sollten die beiden Ziffern nicht in Ihye
Beschlussvorlage aufgenommen werden. Qber die zukiinftige Umsetzung und ggf. um eine
Optimierung des Prozesses zu besprechen, stehen lhnen meine Amter/Bereiche gerne zur
Verflgung. ’

Mit befsten Grisen



