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) v Dezernat fiir Soziales, Bildung
tber und Wohnen
Magistrat
und Stadtratin Dr. Patricia Becher

Herrn
Stadtverordnetenvorsteher Dr. Gerhard Obermayr

an die Stadtverordnetenversammiung September 2024

Fachkréfte brauchen bezahlbare Mieten: Werkswohnungen fiir Stadt und ihre Gesellschaften

forcieren .
Beschluss-Nr. 0283 vom 13. Juli 2023, (SV-Nr. 23-F-63-0083)

Der Antrag wird in der folgenden Fassung angenommen:

7. Die Bedeutung von Werkswohnungen fiir die Stadt und ihre Gesellschaften als Vorteil
zur Gewinnung und Bindung von Personal wird anerkannt.

2 Der Magistrat wird gebeten, mit den stddtischen Wohnungsgesellschaften und der
SEG ein Konzept fiir die Bereitstellung von neuen Belegungsrechten fiir die Beschéf-
tigten der stidltischen Gesellschaften und der Stadtverwaltung zu schaffen. Im Rah-

men der K onzepterste//ung soll

a. berichtet werden, was in dieser Hinsicht bereits getan wird,

b. der Bedarfvon Werkswohnungen fir die Stadtverwaltung, ihre Eigenbetriebe
und stadtische Gesellschaften ermittelt werden,

¢. berichtet werden, welche Vor- und Nachteile dabe/j eine Werkmietwohnung
(§ 576 BGB) gegentiber einer Werksdienstwohnung (§ 576 b) hat,

d. berichtet werden, welche steuerrechtlichen Aspekte gemdl3 § 8 EstG zu be-
achten sind,

e. geprtift werden, welche Fdrdermdglichkeiten es hierzu durch das Land Hes-
sen gibt.
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Die Anfrage beantworte ich wie folgt:

Zu?2a:

Dezernat |/ Amt 11 fihrt hlerzu aus:

Die Bereitstellung von Wohnungen ist fur die Gewinnung von Mltarbeltenden ein WIChtlgel’
Faktor im Rhein-Main-Gebiet geworden. Haushaltsmittel wurden fiir diese Thematik nie zur
Verfligung gestellt. Vor diesem Hintergrund wurden seitens Dezernat 1/11 in den vergange-
nen Jahren u. a. folgende MaRnahmen umgesetzt, die kostenneutral waren:

o Nutzung der jahrzehntealten Belegrechte der Stadt, wobei diese sukzessive auslau-
fen. Die wenigen verbleibenden Wohnungen sind langfristig vermietet.

« Schaffung eines digitalen Schwarzen Brettes im Intranet, auf dem Wohnungen der
GWW angeboten werden, die Mitarbeitenden vorranging zur Verfligung gestelit wer-
den kdnnen.

« auf dem Schwarzen Brett kénnen auch Mitarbeitende flir Mitarbeitende Wohnungen
anbieten, die Stadt tritt nicht als Vermittlerin auf. -

» tatigkeitsbezogen wird einzelnen Beschéftigten eine Dienstwohnung zur Verfligung
gestellt,

Seitens der GWW ist ein Neubau in Form von ca. 170 Dienstwohnungen der Helios Dr.-
Horst-Schmidt-Kliniken (HSK) auf einer Teilflache der HSK geplant. Die Vermietung der
Dienstwohnungen kann durch das Mietmanagement der GWW oder direkt durch die HSK/
Helios erfolgen. Durch die flexible Vermletung werden verschiedene Arten der Mietvertrags-
gestaltung ermdoglicht.

Zu2b:

Im Zuge einer Veranstaltung von Stadtverwaltung und stadtischen Gesellschaften im Januar
dieses Jahres hat sich eine Arbeitsgruppe zum Thema ,Personalfindung und -bindung|* kon-
stituiert. Mitglieder sind die Dezernate | und Vi, ESWE-Verkehr, GWW, Mattiaqua, SEG und
ELW und das stadtische Personalamt.

Bedarfsentwicklung und Bedarfsdeckung sind dort fortlaufend Teil der Diskussion.

Deutlich geworden ist, dass der Bedarf so gedeckt werden muss, dass eine méglichst gute
Zweck-Haushaltsmittel-Relation geschaffen wird. Fiir eine eventuelle externe Unterstiitzung
in dieser Frage wurden durch Dezernat I/11 Mittel fir den kommenden Haushalt angemeldet.
Generell kann bezweifelt werden, dass der Bau eines gréfieren Wohnkomplexes flir stadti-
sche Mitarbeitende die Akzeptanz der Zielgruppe findet. Eine Befragung ,Wohnen heute -
Wohnen morgen® aus dem Jahr 2020 hatte eine eher zuriickhaltende Resonanz der stadti-
schen Beschéftigten zu solchen Wohnformen ergeben. Als zielfliihrender wird Seitens der Ar-
beitsgruppe eingeschétzt, Eigentum bzw. Belegrechte fiir einzelne Wohneinheiten - vor allem
bei den stadtischen Wohnbaugesellschaften - zu erwerben. Beispielhaft fir dieses Verfahren
ist in Wiesbaden das Azubi-Wohnen, bei dem ausbildende Unternehmen Kontingente bei der
GWW anmieten und an ihre Auszubildenden untervermieten.

Zu2c:

Um eine Dienstwohnung (Werksdlenstwohnung) handelt es sich, wenn das Bestehen des
Dienst-, Arbeits- oder Ausbildungsverhéltnisses die Geschéftsgrundiage fir den Abschluss
des Mietvertrags ist. Das heif3t, die Wohnung darf nur an Mitarbeitende eines bestimmten Ar-
beitgebers vermietet werden. Der Umfang der Tatigkeit spielt dabei keine Rolle.

Wenn es die Tatigkeit der Arbeitnehmerin bzw. des Arbeitnehmers erfordert, kann eine
Dienstwohnung, die in értlicher Ndhe zum Arbeitsplatz liegt (unmittelbare Beziehung
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zwischen Arbeitsleistung und Wohnung), zur Verfligung gestellt werden. Klassische Bei-
spiele hierflir sind Hausmeister- oder Portierwohnungen. In solchen Féllen muss ein Mietver-
trag auf die besonderen dienstlichen Umsténde der oder des Mitarbeitenden Bezug nehmen.
Es besteht kein Mieterschutz; der Mietvertrag kann mit Monatsfrist gekiindigt werden. Einer
Kindigung durch Arbeitgebende bzw. Vermietende kann nicht widersprochen werden, auch
eine Fortsetzung des Mietvertrags kann nicht verlangt werden (§§ 574 und 574 a BGB).
Wenn die oder der Mitarbeitende kiindigt, ohne dass der Arbeitgebende dazu Anlass gege-
ben hat, muss die Dienstwohnung fristgerecht gerdumt werden. Eine Berufung auf den Mie-
terschutz ist nach sténdiger Rechtsprechung grundséatzlich nicht zulassig.

Fir eine Werkswohnung (Werkmietvertrag) gilt dasselbe Mietrecht wie flir alle Mietverhait-
nisse. Da es sich aber um eine Wohnung handelt, die nur an Mitarbeitende eines bestimmten
Arbeitgebenden (zugleich Vermieterin oder Vermieter) vermietet wird, sind die Rechte der
oder des Vermietenden im Hinblick auf das Bestehen des Arbeitsverhaltnisses verbessert:
Das Gesetz nennt zuséatzliche Kiindigungsgriinde und - fristen flir Vermietende. Vermietende
kénnen aber auch wegen der rechtlichen Trennung von Miet- und Arbeitsverhéitnis beispiels-
weise den Mietvertrag flir eine Werkswohnung bei schwerwiegenden Verletzungen der miet-
vertraglichen Fristen kiindigen, auch wenn der oder dem Mietenden arbeitsvertraglich nichts
vorzuwerfen ist.

Zu2d:

Soweit der von der oder dem Arbeitnehmenden gezahlte Mietzins mindestens zwei Drittel
des ortsublichen Mietwertes (ohne umlageféhige Kosten) betragt, erfoigt keine Versteuerung
eines geldwerten Vorteils geman § 8 1l EstG. Der Bewertungsabschlag von einem Drittel des
ortsiblichen Mietwertes wirkt wie ein Freibetrag und ist auch in der Sozialversicherung abga-
benfrei.

Zu?2e:

Wiesbaden unterliegt - den geférderten Wohnraum betreffend - den bindungsrechtlichen Vor-
gaben einer Kommune mit besonderem Wohnungsbedarf. Damit hat die Kommune ein Be-
nennungsrecht auszuiiben. Dabei sind Haushalte nach deren Dringlichkeit vorzuschlagen.
Eine ausschlieBlliche Vergabe von geférderten Wohnungen an Mitarbeitende bestimmter Ar-
beitgeberinnen oder Arbeitgeber kann daher unter den aktuellen bedingungsrechtlichen Vor-
gaben nicht erfolgen. Umgekehrt ist eine Férderung von Mietwohnungen derzeit nur moglich,
wenn diese grundsétzlich allen Berechtigten zur Verfligung stehen und grundsatzlich unbe-
fristete Mietvertrage abgeschlossen werden.
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