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neue Satzung (Entwurf zur Vorlage in der Vollversammlung am 15.12.2021)

Satzung vom 28.11.1989

Empfehlung Nr. 20-26 / E 00068 der Blrgerversammlung des 25. Stadtbezirkes Laim
vom 24.06.21

Stellungnahme des Bezirksausschusses 25 vom 15.11.2021

Beschluss des Kommunalausschusses vom 02.12.2021 (VB)
Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin
1. Anlass

In dem Beschluss der Vollversammlung vom 22.01.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V
16685) erfolgte eine Bestatigung der bisherigen Stiftungszielgruppen bei gleichzeitiger
Léschung der bisherigen nicht mehr vorhandenen Zielgruppe von Kriegseinwirkungen
betroffenen Minchner_innen sowie die zukunftige Erganzung der Stiftungszielgruppen
um Familien mit behinderten Kindern und um Pflegekrafte in niedrigen Einkommens-
stufen. GemalR dieser Entscheidung hat das Kommunalreferat (KR) die Stiftungssatzung
der rechtlich unselbststandigen Jubilaumsstiftung der Minchner Birgerschaft Alte Heimat
nunmehr neugefasst.
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Die Stiftung wurde mit Beschlussfassung des Hauptausschusses des Stadtrates vom
12.11.1959 nach Maligabe eines Stiftungsvertrags zwischen dem Verein ,800-Jahr-
Spende der Munchner Burgerschaft zur Ruckfuhrung bedurftiger Minchner in ihre Vater-
stadt e.V.“ und der Landeshauptstadt Minchen (LHM) mit dem Zweck errichtet, evakuier-
ten Munchner Blrger_innen die Ruckkehr in ihre Heimatstadt zu erméglichen. Sobald
dieser Personenkreis nicht mehr vorhanden war, sollten die Wohnungen nur an andere
bedurftige, betagte und seit langem in der Stadt ansassige Birger_innen vergeben
werden.

Unter Bezugnahme auf den Grundervertrag wurde im Jahre 1959 erstmalig eine Satzung
erlassen. Im spateren Verlauf wurde im Jahre 1979 der Stiftungszweck auch auf kor-
perlich und geistig behinderte Munchner Blrger_innen ausgeweitet. Eine weitere Erwei-
terung um pflegende Familienmitglieder sowie Personen, die im Rahmen eines Woh-
nungsbelegungstausches ausgewahlt werden, erfolgte im Jahre 1989.

Die Stiftung weist bislang einen Grundstlcks- und Gebaudebestand mit 604 Wohnungen
aus den 1960er Jahren als kommunales Sondervermdgen aus. Durch das 2015 be-
schlossene Stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Alte Heimat® stehen bis 2025 insge-
samt 351 neue barrierefreie Wohnungen in der Stiftungssiedlung zur Verfugung, 142
Wohnungen werden im Rahmen der Neubaurealisierung abgebrochen. Die ersten fertig-
gestellten 88 Wohneinheiten werden ganz Uberwiegend fur Umsetzungen bendtigt, wobei
hiervon 10 Wohneinheiten fir den ,Wohnen-im-Viertel“-Standort gemalt GEWOFAG-
Konzept vorgesehen sind, welches im Hinblick auf altere und behinderte Menschen
konzipiert wurde.

Die insgesamt rd. 240 neuen kleinteiligen Ein- bis Zweizimmerwohnungen sind insbe-
sondere flUr die bestehenden Zielgruppen ,beddlrftiger, betagter und seit langem in der
Stadt ansassiger Munchner Burger_innen“ und ,korperlich und geistig Behinderte® geman
der bestehenden Stiftungssatzung vorgesehen. Dartiber hinaus werden in den spater
fertiggestellten Neubauabschnitten ab vsl. 2025 erstmalig — auch um eine bessere Durch-
mischung der Altersstrukturen zu erreichen — 101 familiengerechte Drei- bis Finfzimmer-
wohnungen entstehen.

Neben der geplanten Nachverdichtung der Stiftungsliegenschaft auf insgesamt rd. 820
Wohneinheiten in der gesamten Stiftungssiedlung entsteht daneben auch eine sechs-
gruppige Kindertageseinrichtung (KITA) sowie ein kombinierter ,WWohnen-im-Viertel*-
Standort mit integriertem Nachbarschaftstreff sowie ein ,Wohnen-im-Viertel“-Stutzpunkt.
Mit dieser umfassenden Quartiersentwicklung wird die Schaffung einer heterogenen Be-
wohnerstruktur beabsichtigt, welche auch in der nunmehr vorliegenden Satzungsneu-
fassung des KR Berucksichtigung gefunden hat.

Die zuletzt 1989 geanderte Stiftungssatzung muss weiterhin formal und inhaltlich an die
Vorgaben aus der Abgabenordnung (AO) angepasst und in Hinblick auf die Anforde-
rungen des Gemeinnutzigkeitsrechts aktualisiert werden. Nunmehr liegen auf Seiten des
KR die erforderlichen Abstimmungen mit dem Finanzamt Miinchen und der Regierung
von Oberbayern (ROB) als Rechtsaufsicht zum Entwurf der neuen Stiftungssatzung mit
den bereits beschlossenen neuen Zielgruppen vor.
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Daneben soll gemal Antragsziff. 2 dieser Beschlussvorlage der bislang bestehende
Verwaltungsausschuss der Stiftung aufgeldst werden, da sowohl die privaten Mittel
aufgezehrt sind als auch das burgerschaftliche Engagement innerhalb des Verwaltungs-
ausschusses zuruckgegangen ist.

Beziiglich der Anderungen von der Stiftungssatzung gelten die folgenden Vorschriften:

Gemal § 2 Nr. 13 Geschéftsordnung des Stadtrates (GeschO) beschliel3t die Vollver-
sammlung. Alle der Vollversammlung vorbehaltenen Angelegenheiten sind geman § 8
Absatz 1 GeschO in dem fur das Aufgabengebiet zustandigen Ausschuss vorzuberaten.

Zusatzlich bedarf die Neufassung der Stiftungssatzung gem. Art. 85 Satz 2 Gemeinde-
ordnung (GO) der finalen Genehmigung durch die ROB als Rechtsaufsichtsbehérde nach
der Beschlussfassung der Vollversammlung zu dieser Sitzungsvorlage. Eine Abstimmung
des Entwurfes des KR mit der ROB ist bereits im Vorfeld der Erstellung dieser Sitzungs-
vorlage erfolgt. Die ROB stellt die Genehmigung der Anderung des Verwendungs-
zweckes gemal Art. 85 Satz 2 GO in Aussicht.

2. Steuerliche Behandlung der Stiftung

Die Jubilaumsstiftung ,Alte Heimat® ist derzeit nicht beim Finanzamt als eigenes Korper-
schaftssubjekt erfasst. Um eine mogliche Steuerpflicht zukunftig auszuschlie3en, bestand
hier Handlungsbedarf. Im Rahmen der Uberarbeitung der Stiftungssatzung fand eine um-
fangreiche Abstimmung mit dem Finanzamt Minchen durch die Stadtkdmmerei (SKA)
statt. Das Finanzamt teilte in diesem Zusammenhang der SKA mit Schreiben vom
31.08.2020 mit, dass die Stiftung ,Alte Heimat® als eine nichtrechtsfahige Stiftung des
offentlichen Rechts eingeordnet wird, auch wenn es sich beim urspringlichen Stiftungs-
geschaft in Form eines Vertrages um einen privatrechtlichen Vorgang handelte.

Neben der Eingliederung in das staatliche Verwaltungssystem, wonach die Aufgaben der
Stiftung in den Funktionsbereich der 6ffentlichen Verwaltung fallen, spielen dabei nach
Einschatzung des Finanzamtes auch die Tatsachen eine Rolle, dass das Stiftungsver-
madgen nicht nur durch den Verein erbracht wurde, sondern auch durch die LHM. Dazu
erfolgte die Ubernahme der Bebauung und Bewirtschaftung durch die LHM. Die Stiftung
ist damit per se nicht steuerpflichtig, da bei einer Stiftung des 6ffentlichen Rechts nur im
Rahmen ihrer Betriebe gewerblicher Art eine Steuerpflicht erwachsen kann.

Dazu kommt, dass die privat eingebrachten Mittel fir den Bau der Stiftungsgebaude aus
den 1960er Jahren mittlerweile vollkommen aufgezehrt sind. Die jetzigen und zukunftigen
Baumalnahmen werden alleine durch Zuschisse der LHM sowie durch staatliche
Fordermittel finanziert.

Fur Zwecke der Kapitalertragsteuer ist eine steuerliche Einordnung dennoch sinnvoll, da
hierdurch eine Nichtveranlagungsbescheinigung nach § 44 a Abs. 4 und 7 EStG bean-
tragt werden kann, wodurch samtliche Kapitalertrage vom Steuerabzug freigestellt wer-
den konnen. Diese ist weitreichender als die Nichtveranschlagungsbescheinigung der
LHM, da auch Dividendenertrage oder ahnliches vom Steuerabzug ausgenommen sind.
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Mit der an die steuerlichen Bestimmungen der §§ 59 - 61 AO fiir die Gewahrung von
Steuervergunstigungen angepassten Satzung soll daher eine Anerkennung der Steuer-
und Spendenbeglinstigung wegen Forderung mildtatiger Zwecke durch die SKA bean-
tragt werden.

3. Anderung der Stiftungssatzung

Die in Anlage 1 dieser Beschlussvorlage abgebildete neue Entwurfsfassung der Stif-
tungssatzung weist gegenilber der derzeit giltigen Satzung vom 28.11.1989 (Anlage 2)
nachfolgend dargestellte Punkte auf.

3.1 Formelle Anforderungen der §§ 59 - 61 der Abgabenordnung (AO)

Der Satzungstext wurde in Abstimmung mit der Steuerabteilung der SKA, dem Finanzamt
Munchen und der ROB als Rechtsaufsicht in Hinblick auf die formellen Anforderungen
der §§ 59 — 61 der AO aktualisiert bzw. an die Mustersatzung angepasst (siehe Anlage 1,
Entwurf der neuen Satzung).

Das Finanzamt Minchen hat mit Schreiben vom 31.08.2020 mitgeteilt, dass der Entwurf
der Neufassung der Stiftungssatzung grundsatzlich den formellen Anforderungen der
§§ 59 bis 61 AO fiir die Gewahrung von Steuerbeglinstigungen entspricht.

3.2 Stiftungszweck

Urspringlich sah die Stiftungssatzung ein Wohnungsangebot fiir Personen, die aus Mn-
chen stammten, aber durch Kriegseinwirkungen des zweiten Weltkrieges ihre Bleibe ver-
loren hatten und in ihre alte Heimat Miinchen zuriickkehren wollten, vor. Bereits im Griin-
dungsvertrag wurde aber zusatzlich bestimmt, dass bei Wegfall eines solchen Personen-
kreises die Wohnungen ,nur an andere bedlrftige, betagte und seit langem in der Stadt
ansassige Burger zu vergeben sind.“ Das KR halt hier an diesem deutlich manifestierten
Stifterwillen und der urspriinglichen Stiftungssatzung fest, da der Stifterwillen angesichts
des immer noch knappen Wohnangebots fir dltere sozial schwache Minchner_innen
immer noch aktuell ist.

Der Anderung der Stiftungszielgruppen gemaR der Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16685
vom 22.01.2020 und den damit verbundenen Veranderungen des Stiftungszweckes
haben das Finanzamt Minchen und die ROB zugestimmt, wobei die Belegung mit Pfle-
gekraften auf 20% des gesamten Wohnungsbestandes der Stiftung beschrankt wird.
Nach Abschluss aller BaumaRRnahmen sind dies tber 170 Wohneinheiten, die fir Pflege-
krafte zur Verfigung stehen.

Die Erweiterung des Stiftungszwecks erfolgt auch in Hinblick auf die deutliche Erhdhung
des Wohnraumbestandes im Rahmen der laufenden Nachverdichtung, die mit hoheit-
lichen Zuschussen und staatlichen Férdermitteln aus dem Kommunalen Wohnraum-
forderprogramm (KommWFP) kofinanziert werden kann. Durch die Neubauten werden
bis vsl. Anfang 2025 weitere 19.700 m? neue Wohnflache bei Abriss von rd. 6.100 m?
Wohnflache errichtet.
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Daneben werden auch neue gewerbliche Einheiten insbesondere zur kinftigen Nutzung

durch die Bewohnerschaft erstellt. Weiterhin wurden bereits mit einer Finanzierung durch
umfangreiche KommWFP-Fdrdermittel sowie durch hoheitliche Zuschisse bis Ende 2019
insgesamt 363 Bestandswohnungen mit rd. 14.700 m* Wohnflache gebaudeseitig saniert.

Nur durch die Neubau- und Sanierungsmafinahmen kann die Zukunftsfahigkeit des
Stiftungszwecks gewahrt werden.

3.3 Vermoégensverwaltung fiir den wirtschaftlichen Betrieb

Die gewerblichen Vermietungen in der Stiftungssiedlung werden in § 3 des Entwurfes der
neuen Stiftungssatzung berucksichtigt. Da es sich nicht um Vermietungen an wirtschaft-
lich Bedurftige i.S.d. § 53 Nr. 2 AO handelt, sind diese der Vermdgensverwaltung zuzu-
ordnen. Grundsatzlich kann wie bereits bisher bei der Belegung inklusive der dabei ange-
hobenen Miethéhe von bis zu 30 % der Wohneinheiten vom Stiftungszweck abgewichen
werden, um eine wirtschaftliche Schieflage der Stiftung zu verhindern.

Diese wirtschaftliche Betatigung der Stiftung zur Einnahmenerzielung dient dabei nicht
dem Selbstzweck, sondern ermdglicht das wirtschaftliche Betreiben der Stiftungssied-
lung. Dies ist allerdings nur eingeschrankt im Rahmen einer maximalen 30 % anderen
Belegung zulassig, da andernfalls die steuerlich erforderliche "Selbstlosigkeit" verloren
gehen kénnte. Damit kann ausnahmsweise eine Vermietung von 30 % des Wohnungs-
bestands zu marktiblichen Preisen erfolgen, da in Hinblick auf § 55 Abs. 1 Nr. 3 AO
keine Person durch Ausgaben, die dem Zweck der Stiftung fremd sind, begunstigt wer-
den darf. Der Zweck hierbei ist einzig die wirtschaftliche Uberlebensfahigkeit der Stiftung
zu wahren.

Die im Rahmen der wirtschaftlichen Betatigung erzielten Mittel konnen zu einem Dirittel in
die freie Rucklage gem. § 62 Abs. 3 AO einflieBen und so fur den Erhalt des Stiftungs-
vermogens eingesetzt werden. Daneben konnen auch fur gréere Sanierungs- und In-
vestitionsmafinahmen die zukinftigen erheblichen Abschreibungen der Neubauten der
Rucklage fur Wiederbeschaffung gem. § 62 Abs. 2 AO zugefuhrt werden.

Im Rahmen der Neubauabschnitte 1 und 2 entstehen mit der KITA und dem kombinierten
Nachbarschaftstreff mit ,WWohnen-im-Viertel“-Standort neue gewerbliche Vermietungen.
Das Konzept ,Wohnen-im-Viertel* der GEWOFAG beinhaltet eine Pflegewohnung auf
Zeit fur die Nutzung fur temporar erkrankte Bewohner_innen sowie ambulante Hilfe rund
um die Uhr durch einen kleinen Stitzpunkt vor Ort. Durch die Integration dieses Konzept
soll den beiden Stiftungshauptzielgruppen der Alteren und Behinderten die Méglichkeit
eines moglichst selbstbestimmten Wohnens im Alter gegeben werden.

Die ab Fruhjahr 2022 fertiggestellte KITA dient auch der Bedarfsdeckung der ab 2025
fertiggestellten 101 Familienwohnungen. Die restlichen Kinderbetreuungsplatze decken
den Umgebungsbedarf. Auch diese Vermietung ist dabei steuer- und stiftungsrechtlich
unschadlich, solange diese zu einer marktahnlichen Miete im Sinne des § 55 Abs. 1 Nr. 3
AO erfolgt, welche sich an vergleichbaren Objekten der LHM orientiert.
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3.4 Grundstockvermogen

Fir die Entwicklung und Umsetzung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Alte
Heimat“ wurden bis 2015 stiftungseigene Mittel verwendet. Nachdem im Jahr 2016 eine
frihzeitige Sicherung von erheblichen Foérdermitteln aus dem KommWFP-Programm des
Freistaates durch das KR erfolgte, konnte der Stiftungszweck auch hinsichtlich der Finan-
zierung der geplanten umfangreichen Neubebauung des Stiftungsareals langfristig ge-
sichert werden.

Die KommWFP-Forderung verfolgt analog dem Stiftungszweck explizit das Ziel der
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fur einkommensschwache Mietergruppen.
Far den Bau der KITA erhalt die Stiftung FAG-Fordermittel. Daneben erhalt die Stiftung
einen hoheitlichen Zuschuss zur vollstandigen Finanzierung der umfangreichen Bau-
mafRnahmen.

Auf Basis der Jahresbilanz 2020 wird im § 4 Nr. 1 der neuen Stiftungssatzung das zum
31.12.2020 bilanzierte Grundstockvermogen der Stiftung benannt.

3.5 Auflésung des Verwaltungsausschusses

Bei der Stiftungsgrindung wurde ein Verwaltungsausschuss eingesetzt. Im Beschluss
des Hauptausschusses des Stadtrats vom 12.11.1959 wurde unter Ziff. 6 des Grin-
dungsvertrags festgelegt: ,Die Stiftung wird durch das stadtische Liegenschaftsamt im
stdndigen Benehmen mit einem aus 6 Mitgliedern bestehenden Verwaltungsausschuss
verwaltet. Je 3 Mitglieder werden vom Stadtrat und vom Verein benannt. L6st sich der
Verein auf oder ist er aus sonstigen Griinden nicht in der Lage, Ausschussmitglieder zu
benennen, so ist der Stadtrat berechtigt und verpflichtet, 3 angesehene Miinchner Biirger
— méglichst aus dem Kreis der ehemaligen Vereinsmitglieder — zu benennen.”

Das bei der Grundung vorgesehene Stiftungsgremium mit Mitwirkungsrechten sollte ins-
besondere dem blrgerschaftlichen Engagement der Stiftungsgriinder_innen Rechnung
tragen. Das Votum dieses Beirats hat dabei keine konstitutive Wirkung. Die wesentlichen
Aufgaben des Verwaltungsausschusses und die der LHM nach der vertraglichen Verein-
barung zwischen dem spater bereits in den fruhen 1970er Jahren aufgeldsten Verein
,800-Jahr-Spende der Minchner Birgerschaft zur Rickfliihrung bedurftiger Minchner in
ihre Vaterstadt e.V."“ und der Stadt wurden in der Geschaftsordnung vom 19.02.1960 wie
folgt definiert:

» ,Der Verwaltungsausschuss bemdiiht sich in Zusammenarbeit mit den zusténdigen
stadtischen Stellen um plan-, sach- und fristgerechte Fertigstellung der Siedlung
,Blrgerstiftung Alte Heimat“. Bautrager flir die Gesamtanlage ist das Referat fiir
Tiefbau und Wohnungswesen.

» Bei der Erstbelegung der Wohnungen werden die Mieter vom Verwaltungsaus-
schuss aus Vorschlagslisten des Wohnungsamtes und der Jubildumsstiftung aus-
gewéhlt und dem Wohnungsamt benannt, das dann das gesetzesméRlige Zutei-
lungsverfahren durchfiihrt. Wird eine Wohnung nach Erstbelegung wieder frei, so
verfigt das Wohnungsamt (iber diese Wohnung. Es hat dabei die Zweckbestim-
mung geméan Ziffer 1 Absatz 1 des Stiftungsvertrages vom 10. Dezember 1959 zu
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beachten. Der Verwaltungsausschuss ist berechtigt, Vorschlédge zu unterbreiten
und kann Einwendungen erheben. Das Wohnungsamt oder die von der Stadt be-
auftragte Stelle wird dem Verwaltungsausschuss rechtzeitig anzeigen, wenn
Wohnraum frei wird.

Nach Aufhebung der gesetzlichen Wohnraumbewirtschaftung entscheidet (iber
die freien Wohnungen eine von der Stadt zu bestimmende stddtische Dienststelle.

* In der Siedlung sind eine Reihe gewerblicher Unternehmen vorgesehen, wie z.B.
eine Gaststétte und verschiedene Laden. Die Vergabe — einschliefllich der Miet-
preisfestsetzung — dieser gewerblich zu nutzenden Mietrdume, die grundsétzlich
von den Mietern selbst finanziert werden miissen, erfolgt durch den Verwaltungs-
ausschuss im Zusammenwirken mit dem stédt. Liegenschaftsamt, dem die ge-
schéaftsméliige Bearbeitung dieser Bewerbungen, vor allem der Abschluss der
Vertrége obliegt.

Unter den Bewerbern haben die Spender den Vorrang.

» Die sonstige Verwaltung der Stiftung erfolgt durch das stédt. Liegenschaftsamt im
Benehmen mit dem Verwaltungsausschuss nach einem alljéhrlich aufzustellen-
den Wirtschaftsplan.

Da vortragsgemal die Ertradgnisse aus der Anlage der Stiftung zufallen, hat das
stadt. Liegenschaftsamt den Verwaltungsausschuss von allen wesentlichen Mal3-
nahmen zur Erhaltung, Verbesserung und etwaigen Erweiterung der Wohnan-
lage, zu unterrichten und seine Meinung tunlichst zu beriicksichtigen; das gleiche
gilt hinsichtlich des Jahresabschlusses. Auch bei etwaigen spéteren Mietpreis-
anderungen — sowohl fiir Wohn- als auch fiir Geschéftsrdume — ist zunédchst die
Stellungnahme des Verwaltungsausschusses durch das stadt. Liegenschaftsamt
einzuholen.”

Bis in die frGhen 1990er Jahre fanden etwa einmal jahrlich Sitzungen des Verwaltungs-
ausschusses unter dem Vorsitz des jeweiligen Kommunalreferenten (bzw. dessen Ver-
treters) statt. Der Vorsitz des Vereins war zunachst im 2-jahrigem Wechsel zwischen
birgerschaftlichen Vertretern und Stadt vorgesehen, wurde aber im Ergebnis einer Ent-
scheidung in der letzten ordentlichen Mitgliederversammlung des Vereins "800-Jahr-
Spende der Munchner Burgerschaft zur Ruckfuhrung bedurftiger Minchner in ihre Vater-
stadt" ab dem Jahr 1969 vor dem Hintergrund, dass dies ,zweckmafiger und Ubersicht-
licher ware"“, bei der LHM belassen.

Nach Auflésung des Vereins verstarben nach und nach die eingesetzten burgerschaft-
lichen Verwaltungsausschussmitglieder. Die Suche nach Nachfolgern gestaltete sich im
Laufe der Folgejahre zunehmend schwieriger. Dies hatte zur Folge, dass die letzten
Sitzungen des Verwaltungsausschusses mit blrgerschaftlicher Beteiligung in den friihen
90er-Jahren stattfanden. Das burgerschaftliche Engagement nahm in den Folgejahren
sukzessive immer mehr ab.

Das (hypothetische) Interesse der Stifter bei der Einrichtung des Verwaltungsausschus-
ses bezog sich vor allem auf bereits genannte Mitspracherechte beim Bau der Wohnan-
lage, auf Zugriffs- und Mitspracherechte bei der Belegung und Vergabe sowie auf die
wirtschaftliche Verwaltung der Stiftung zur langfristigen Sicherung des Stiftungsvermo-
gens und Sicherstellung des Stiftungszwecks ,Bereitstellung von Wohnraum fir (finan-
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ziell) bedurftige Menschen®“. Neben den laufenden und zukinftigen Zustiftungen der LHM
und der Inanspruchnahme der umfangreichen staatlichen Fordermittel besteht heute kein
finanzielles burgerschaftliches Engagement mehr.

Grundsatzlich ist ein Verwaltungsausschuss als beratendes und kontrollierendes Gre-
mium einer unselbstandigen Stiftung gesetzlich nicht vorgeschrieben. Gemal Aussage
des Finanzamtes ist bei der Stiftung der Alten Heimat schon ohne die bereits laufenden
Zustiftungen der stadtische Anteil in Form des finanziellen Engagements sowie die
Bewirtschaftung der Anlage durch die LHM entscheidend fur die Einschatzung der
aktuellen Eingliederung in das staatliche Verwaltungssystem.

Aufgrund des obigen Vortrages soll gemaf Antragsziff. 2 der Verwaltungsausschuss der
Stiftung aufgeldst werden. Das verbliebene burgerschaftliche Verwaltungsausschussmit-
glied hatte hier bereits in der Vergangenheit seine Zustimmung aus Altersgrinden si-
gnalisiert. Nach entsprechender Beschlussfassung soll dann zukinftig der Ausschuss
des die Stiftungssiedlung betreuenden Referates sowie bei Entscheidungsfallen im Rah-
men der geschaftsordnungsmafigen Zustandigkeit die Vollversammlung des Stadtrates
Uber stiftungsrelevante Sachverhalte entscheiden.

3.6 Weitere Vorgehensweise

Nachdem das KR das Ergebnis der finalen Abstimmung mit dem Finanzamt und der
Rechtsaufsicht ROB in den unter Anlage 1 beigeflgten Entwurf der Stiftungssatzung
eingearbeitet hat und dies vorab mitgeteilt wurde, erfolgt nach Zustimmung der Vollver-
sammlung die Zuleitung der neuen Stiftungssatzung an die ROB. Die Satzung kann erst
rechtskraftig in Kraft treten, wenn die Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehorde erteilt
wurde.

4. Belegung der Stiftungswohnungen
Die Belegung der Stiftungswohnungen erfolgt nach Vorgabe der Stiftungssatzung.

Aus stiftungsrechtlichen Griinden findet dabei grundsatzlich die steuerrechtliche Defini-
tion von Bedurftigkeit nach § 53 Nr. 2 AO Anwendung. Einkommen und Vermdgen durfen
die in § 53 Nr. 2 AO genannten Grenzen hinsichtlich der Bedurftigkeit nicht Ubersteigen,
allerdings sind auch die Hochstgrenzen gemaf § 53 AO auszuschdpfen und damit auch
Personen mit einer leicht héheren Einkommenssituation zu bertcksichtigen. Die Bele-
gung der Stiftungswohnungen darf schwerpunktmafig nicht nur an Anspruchsberechtigte
nach SGB Il, SGB Xll oder WoGG erfolgen.

Die Bedurftigkeit nach § 53 Nr. 2 AO wird derzeitig angenommen bei einer Einkommens-
grenze in Hohe des funffachen Regelsatzes nach § 28 SGB XII (Nettofreibetrag) fur den
volljahrigen Haushaltsvorstand bzw. Alleinstehende bzw. Alleinerziehende, in Hohe des

vierfachen Regelsatzes fir volljahrige Partner sowie den jeweiligen Nettofreibetragen fur
Kinder.
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Regelsatz SGB XIlI in Miinchen einfach d.h. 4-fach d.h. 5-fach
ab 2021 fiir... Monat / Jahr Monat / Jahr Monat / Jahr

Haushaltsvorstand beziehungsweise

. . . 468 €/5.616 €| 1.872€/22.464 €| 2.340€/28.080 €
Alleinstehende, Alleinerziehende: d.h.

zwei volljahrige Partner einer Bedarfs-

) 421 €/5.052€| 1.684 €/20.208 €
gemeinschaft (Ehe-/Lebenspartner)

14 bis 17 Jahre 390€/4.680€| 1.560 €/18.720 €
6 bis 13 Jahre 321€/3.852€| 1.284 €/15.408 €
0 bis 5 Jahre 204€/3.528€| 1176 €/ 14112 €

Weiterhin gibt das KommWFP-Fdérderprogramm vor, dass sich die Belegung der gefér-
derten Wohnungen grundséatzlich an den Einkommensgrenzen der bayrischen Wohn-
raumférderung gemaf Art. 11 Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz orientieren soll.
Gemal Nr. 10 der Richtlinien fur das kommunale Férderprogramm zur Schaffung von
Mietwohnraum in Bayern ist die Mieth6he weiterhin so zu bemessen, dass sie fir ein-
kommensschwache Wohnungssuchende tragbar ist. Die Bemessung soll sich an den
nach § 22 Abs. 1 des Zweiten Buchs Sozialgesetzbuch (SGB Il) erstattungsfahigen Auf-
wendungen orientieren.

5. Miethohe
5.1 Miethohe fiir Wohnraum

Seit dem o6ffentlichen Beschluss der Vollversammlung des Minchner Stadtrates am
17.05.2017 gemal der Sitzungsvorlage des SOZ fiir den Sozialausschuss vom
30.03.2017 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 06654) gilt fur die Stiftungssiedlung ,Alte
Heimat“ der Mietansatz des Konzeptes Soziale Mietobergrenze (KSM), d.h. der Ansatz
der ortsublichen Vergleichsmiete minus 20 Prozent. Gemal den Ausfuhrungen des SOZ
ist dieser Ansatz notwendig, um den Werterhalt des stadtischen Immobilienbestandes bei
gleichzeitig immer weiter steigenden Anforderungen und rapide steigenden Kosten im
Falle von notwendigen Sanierungen beziehungsweise Renovierungen zu gewahrleisten.
Das KR steht als rechtliche Vertretung der unselbststandigen Stiftung hier im Besonderen
in der Verpflichtung, das Stiftungsvermoégen langfristig zu erhalten.

Dazu kommen die Vorgaben der ROB als zustéandige Férderbehérde des KommWFP-
Programms hinsichtlich der Eingangsmieten, da zusatzlich auch Kriterien hinsichtlich der
Wirtschaftlichkeit im Rahmen des Férderprogramms erfullt werden missen. Eine Staffel-
miete ist gemal KommWFP grundsatzlich ausgeschlossen, regulare Mieterhdhungen im
Rahmen der gesetzlichen Zulassigkeit sind nach Erstbezug méglich.

Nach Rucksprache mit der ROB wird die Eingangsmiete voraussichtlich leicht unterhalb
des KSM-Ansatzes liegen und den ab 2021 guiltigen Wert der héchstzulassigen Kaltmiete
(BKM) der LHM nach SGB XII deutlich unterschreiten.
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5.2 Mieth6he Gewerbeeinheiten im Rahmen der Vermégensverwaltung

Wie oben dargestellt, ist eine Vermietung der Gewerbeeinheiten stiftungs- und steuer-
rechtlich nur im Rahmen der Vermogensverwaltung moglich. Bei der Neuvermietung von
Gewerbeeinheiten ist ein innerhalb der LHM marktiblicher Mietansatz anzusetzen.

6. Empfehlung Nr. 20-26 / E 00068 der Biirgerversammlung des 25. Stadtbezirkes
Laim vom 24.06.21

Die Burgerversammlung des Stadtbezirkes 25 - Laim hat am 24.06.2021 die beiliegende
Empfehlung Nr. 20-26 / E 00068 (Anlage 3) beschlossen. Diese sieht vor, dass bezliglich
der Zukunft des Thomas-Wimmer-Hauses in der Burgkmairstr. 9 (Abriss und Neubau,
Kernsanierung oder Instandhaltung) zur Gewahrleistung des Informationsflusses und um
die Beteiligung und Mitsprache der Mieter_innen an den Entscheidungsprozessen zu er-
maoglichen, ein Mietergremium eingerichtet wird.

Angesichts der unter Ziff. 1 dargelegten Zustandigkeit des Stadtrates fir Entscheidungen,
die die Entbindung von Gremien flr Stiftungen durch Anpassung der Stiftungssatzung zur
Folge hat, ist die Entscheidung ber diese Empfehlung dem Stadtrat vorbehalten.

Nach Art. 18 Abs. 4 GO sind Empfehlungen der Burgerversammlung innerhalb einer Frist
von drei Monaten vom Stadtrat zu behandeln.

Angesichts der Einbindung dieser Burgerversammlungsempfehlung in den mit dieser
Sitzungsvorlage dargelegten Gesamtkontext und der notwendigen Beteiligung des Be-
zirksausschusses und des SOZ konnte diese Frist nicht gewahrt werden. Bei dem/der
Antragsteller_in der Blrgerversammlungsempfehlung wurde jedoch rechtzeitig eine ent-
sprechende Zustimmung zur Fristverlangerung eingeholt.

Die geplanten BaumalRnahmen zum Thomas-Wimmer-Haus stellen den letzten Baustein
der vom KR und der GEWOFAG gemeinsam angegangenen Sanierung und Erweiterung
des Wohnungsbestandes der Stiftungssiedlung ,Alte Heimat® dar. Hierzu muss seitens
des KR eine Befassung des Stadtrates hinsichtlich der grundsatzlichen weiteren Vorge-
hensweise noch erfolgen.

Durch die derzeitig geplanten laufenden Baumalinahmen mit zum Teil baldiger Fertig-
stellung rund um den Kiem-Pauli-Weg und an der ZschokkestralRe sind bereits wichtige
Meilensteine des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Alte Heimat® in die Wege ge-
leitet worden. Dies betrifft den Bau von 351 Wohneinheiten, den Abbruch von 142 Wohn-
einheiten mit der Umsetzung der betroffenen Bewohnerschaft sowie eine Quartiersent-
wicklung unter anderem in Form der Implementierung des kombinierten ,Wohnen-im-
Viertel“-Standortes mit Nachbarschaftstreff und einer KITA.

Es erfolgt ebenso zuvor eine Sanierung von 363 Bestandswohneinheiten und auch der
Forderung der Aktualisierung der Stiftungssatzung wird mit dieser Sitzungsvorlage
Rechnung getragen.

Damit wurden wesentliche Eckpfeiler der im Jahr 2013 aus der REGSAM-Initiative des
SOZ eingerichteten Koordinierungsgremiums vollumfanglich erftllt. Dies bedeutet aber
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auch, dass Themen wie die geplanten Baumaflinahmen zum Thomas-Wimmer-Haus
inklusive Bewohnerbeteiligung durch das bereits entstandene Koordinierungsgremium
sowie durch die regelmafig stattfindenden Jour Fixe mit den Bewohnervertreter_innen
des Alte Heimat Arberitskreises (AHA) neu in den alleinigen Fokus rticken kdnnen.

Bereits seit 2013 liegt damit eine ausreichende Struktur zur Bewohnerbeteiligung in der
Siedlung ,Alte Heimat” vor und es bedarf nicht der Neugriindung eines weiteren Gre-
miums. Die nicht notwendige Griindung eines weiteren Gremiums wiirde im Ubrigen den
Personalbedarf fir Nachbarschaftsarbeit auf Seiten des SOZ erhéhen und somit weitere
Kosten fur die LHM auslésen.

Die zukunftigen Baumaflinahmen bezuglich des Thomas-Wimmer-Hauses erfordern die
Umsetzung einer besonders sozial schwachen und sensiblen Bewohnerschaft. Alle zu-
kinftigen Baumalinahmen mussen gekennzeichnet sein durch ein nochmals erhdhtes
Rucksichtsnahmegebot. Das KR und die GEWOFAG sind sich hinsichtlich der Verantwor-
tung im Umgang mit der dortigen Bewohnerschaft vollstandig bewusst. In diesem Zusam-
menhang wird voraussichtlich auch die vor Ort tatige Psychosoziale Beratungsstelle der
AWO fur die Bewohnerschaft der Stiftungssiedlung stark mit eingebunden werden mus-
sen.

In diesem Zusammenhang verweist das KR erganzend auf die Anmerkungen des Refe-
rates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 20.05.2021 hinsichtlich der Beantwortung
des Antrags Nr. 20-26 / A 00984 der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / die PARTEI vom
29.01.2021, in dem die Erfahrungen der Wohnungsbaugesellschaften hinsichtlich der
vergleichbaren Einbindung von Mieterbeiraten ausfihrlich wiedergegeben werden.

Der Empfehlung Nr. 20-26 / E 00068 der Burgerversammlung des Stadtbezirkes 25 —
Laim vom 24.06.2021 zur Bildung eines neuen Gremiums zur Beteiligung der Mieter-
schaft des Thomas-Wimmer-Hauses kann daher nicht entsprochen werden. Die Em-
pfehlung ist damit gemaf Art. 18 Abs. 4 der GO erledigt.

7. Beteiligung anderer Referate

Die Sitzungsvorlage wurde der SKA zugeleitet. Mit Email vom 04.11.2021 wurde von der
SKA 4.31 mitgeteilt, dass zum Satzungsentwurf vom 20.10.2021 keine steuerlichen Ein-
wande bestehen.

Weiterhin wurde hierzu ausgefuhrt:

,Mit Schreiben vom 31.08.2020 hatte das Finanzamt Miinchen bereits eine Anerkennung
der Steuer- und Spendenbegliinstigung wegen Férderung von mildtéatiger Zwecke in Aus-
sicht gestellt und die Anerkennung als nichtrechtsfahige Stiftung des Offentlichen Rechts
bestétigt. “

Der Entwurf der Sitzungsvorlage wurde dem SOZ zugeleitet. Das SOZ konnte die Be-
schlussvorlage wegen noch vorhandenem Klarungsbedarf nicht mitzeichnen. Die offenen
Punkte konnten gemeinsam mit dem SOZ (Amt fir Wohnen und Migration) und der ROB
geklart werden. Eine erneute Zuleitung zur Stellungnahme war vor Drucklegung jedoch
aus Fristgrinden nicht moglich.
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8. Beteiligung der Bezirksausschiisse

Bezlglich der Behandlung der Blirgerversammlungsempfehlung besteht ein Anhérungs-
recht des Bezirksausschusses 25 Laim. Der Bezirksausschuss hat dem Entwurf der Be-
schlussvorlage in seiner Sitzung am 11.11.2021 einstimmig zugestimmt (siehe Anlage 4).

9. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

Der Korreferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und dem Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Michael Dzeba, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

10. Beteiligung des Verwaltungsausschusses der Stiftung

Den Mitgliedern des Verwaltungsausschusses der Stiftung ,Alte Heimat® wurde im Vor-
feld ein Abdruck der Sitzungsvorlage mit der Mdglichkeit der Abgabe einer schriftlichen
Stellungnahme zugeleitet.

11. Termine und Fristen

Eine fristgerechte Zuleitung gemaR Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte wegen noch
notwendiger Abstimmungen insbesondere mit der ROB leider nicht erfolgen. Eine
Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch notwendig, da die Anderung der
Stiftungssatzung in Hinblick auf die derzeitige Fertigstellung der Neubauabschnitte 1 und
2 schnellstmoglich erfolgen muss.

12. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil der
Kommunalausschuss und die Vollversammlung in den kommenden Beschlussvorlagen
des KR zu den kunftigen Neubaumalinahmen uber die Erteilung der finalen aufsichts-
rechtlichen Genehmigung der ROB zur Neufassung der Stiftungssatzung informieren
wird.

Antrag der Referentin

1. Die Satzung der nicht rechtsfahigen Jubilaumsstiftung der Minchner Burgerschaft Alte
Heimat wird gemafR Anlage 1 vorbehaltlich der aufsichtsrechtlichen Genehmigung
neu gefasst. Die Stiftungssatzung der Jubildumsstiftung gemaf der BeschlUsse des
Kommunalausschusses vom 17.07.1979 und 28.11.1989 sowie der Vollversammlung
vom 29.11.1989 wird aufgehoben.

2. Der Verwaltungsausschuss wird aufgelost.

3. Die Empfehlung Nr. 20-26 / E 00068 der Burgerversammlung des Stadtbezirkes 25 -
Laim ist gemaf Art. 18 Abs. 4 der GO behandelt.

4. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag

Die endgultige Beschlussfassung uber den Beratungsgegenstand obliegt der
Vollversammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Verena Dietl Kristina Frank
3. Burgermeisterin Berufsmafige Stadtratin

Abdruck von I. mit Ill.

Uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

Wv. Kommunalreferat - Immobilienmanagement - PAH

Kommunalreferat

I. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

II. An
das Kommunalreferat - IR
das Kommunalreferat-RV-R
die Stadtkdmmerei - HA1-41
das Sozialreferat - Wohnungsamt
die GEWOFAG Wohnen GmbH
die GEWOFAG Service GmbH
den BA 25 Laim
z.K.

Am




