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Obdachlosenunterkiinfte:
Anderung der Satzung iiber die Erhebung von Gebiihren fiir die Benutzung

BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Gemeinderat beschlieSt die Neufassung der Satzung lGber die Erhebung von Gebihren fiir die Be-
nutzung von Obdachlosen- und Fliichtlingsunterkiinften gemaR Anlage.

SACHVERHALT

Anderung der Satzung iiber die Erhebung von Gebiihren fiir die Benutzung

Die Satzung Uber die Erhebung von Gebliihren fiir die Benutzung der Obdachlosenunterkiinfte wurde
zuletzt im Jahr 2015 an die Kostenstruktur angepasst. Die seinerzeit festgelegten Benutzungsgebiihren
und Betriebskostensatze wurden seither angewandt und sind aufgrund der zwischenzeitlichen Kosten-
entwicklung bei weitem nicht mehr auskdmmlich.

Ein weiterer Grund, der die Neukalkulation und Neufestsetzung erforderlich macht, ist die Notwendig-
keit, fur die Unterbringung von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine, Wohnraum von privaten Dritten
anzumieten. Die Unterbringung wird aus rechtlichen Griinden nicht tber reguldre Mietvertrage statt-
finden, sondern 6ffentlich-rechtlich nach der Satzung fiir die Unterbringung von Obdachlosen und An-
schlussunterbringung.




Die Benutzungsgebiihren (wie auch Mieten) werden in der Regel vom Landratsamt (ibernommen. Die
aktuellen Hochstsatze flr die Erstattung der Wohnkosten liegen fiir den Bereich Walldorf bei:

Personen im Wohnflache Kaltmiete kalte Betriebs- | Bruttokaltmiete | Kaltmiete in
Haushalt qm In Euro kosten in Euro In Euro Euro pro qm

1 45 400,00 74,00 474,00 8,89

2 60 490,00 90,00 580,00 8,17

3 75 600,00 106,00 706,00 8,00

4 90 740,00 129,00 869,00 8,22

5 105 850,00 139,00 989,00 8,10

Die aktuelle Satzung von 2015 sieht folgende Benutzungsgebiihrensitze / Betriebskostenpauschalen
vor:

Benutzungs- Betriebskosten-

gebiihr pauschale
Kategorie I: 6,51 Euro 2,50 Euro
Kategorie ll: 6,00 Euro 2,50 Euro
Kategorie lll: 4,50 Euro 1,50 Euro
Kategorie IV: 3,30 Euro 1,50 Euro

je m? Wohnflache und Monat.
Diese Satze haben sich nach den seinerzeit giiltigen Erstattungssatzen des Landratsamtes gerichtet.

Dies ist dem Grunde nach so nicht zuldssig. Die Geblihren missen zwingend anhand der Ist-Kosten
kalkuliert werden.

Die vorgegebenen Grundlagen fiir die Kalkulation der Benutzungsgebiihren sind hierbei folgende:

Obdachlosen- und Fliichtlingsunterkiinfte sind 6ffentliche Einrichtungen der Gemeinden, fiir deren
Benutzung Gebiihren auf der Grundlage von §§ 13ff KAG erhoben werden. Da die Benutzung nicht auf
der Grundlage eines zivilrechtlichen Mietvertrages, sondern einer ortspolizeilichen Einweisungsverfi-
gung erfolgt, kdnnen die Bestimmungen des Mietrechts auf das Benutzungsverhéltnis nicht — auch
nicht analog — angewandt werden.

Alle gleichartigen Einrichtungen der Gemeinde bilden gem. § 13 Abs. 1 KAG eine einheitliche Einrich-
tung, bei der Gebilihren nach einheitlichen Satzen erhoben werden. Bei technisch getrennten Einrich-
tungen, liegt es im Ermessen der Gemeinde, diese ggfls. als eigenstandige Einrichtungen zu fliihren, mit
der Folge, dass auch die Gebihren in getrennten Kalkulationen zu ermitteln sind. Dies bietet sich bei
der Stadt Walldorf aber nicht an. Hier soll einheitlich kalkuliert werden.

Als Gebiihrenmalstab kommen entweder ein flaichen- oder ein personenbezogener MaRstab in Be-
tracht. Entscheidend wird sein, welcher Personenkreis in die Unterkunft eingewiesen wird.




Die bisherige Unterteilung nach dem FlachenmaRstab soll in Absprache mit dem Sozialamt auch wei-
terhin beibehalten werden.

In der Regel werden einheitliche Gebiihrensatze festgesetzt. Dies gilt auch dann, wenn fir die Unter-
kiinfte unterschiedlich hohe Kosten entstehen, ohne dass sich dies nennenswert auf die Wohnqualitat
auswirkt (OVG Miinchen, Urt. vom 27.5.1992, 4 N 91.3749). Bei gravierenden Leistungsunterschieden
kann dagegen die Festsetzung entsprechend differenzierter Geblhrensatze geboten sein.

Da die Stadt fiir die kommenden Betrachtungszeitraume und der gelibten dezentralen Unterbringung
dem Grunde nach nur noch lber Unterkiinfte der Kategorie | verfligt, wird der Gebihrensatz kiinftig
einheitlich sein!

Die Gebiihrensatze sind immer auf der Grundlage einer Kalkulation zu ermitteln. Eine Geblhrenbe-
messung unmittelbar auf der Grundlage der ortsiiblichen Vergleichsmiete oder nach den fiir Wohn-
geldempfinger maRkgeblichen Hochstbetragen ist nicht moglich (VGH BW, Urt. v. 9.2.1995, 2 S 542/94).
Nach dieser Entscheidung darf die festgesetzte Geblhr nicht wesentlich iiber der ortsiiblichen Ver-
gleichsgebiihr fiir eine vergleichbare Unterkunft liegen, sonst liegt ein VerstoR gegen das Aquivalenz-
prinzip vor.

Auch die Nebenkosten kénnen nur in Form von Gebilhrensatzen an die Benutzer weitergegeben wer-
den. Eine Kostenweitergabe im Wege eines Kostenersatzes analog Mietrecht ist nicht moglich. Entwe-
der werden auch die Nebenkosten in die allgemeine Unterkunftsgebiihr einkalkuliert oder fiir die Ne-
benkosten werden gesonderte Gebiihrensatze ausgewiesen.

Anhaltspunkte fiir Abschreibungssatze fir Gebdude, Einrichtungsgegenstiande, Versorgungsanlagen
usw. kdnnen § 25 der Zweiten Berechnungsverordnung vom 12.10.1990 (BGBI. I. S. 2178) entnommen
werden. Bei der Verwendung von durchschnittlichen Abschreibungswerten ist zu beachten, dass die
Abnutzung der Gebaude bzw. Einrichtungsgegenstande in Obdachlosen- bzw. Fliichtlingsunterkiinften
oftmals weit tGber den sonst liblichen Erfahrungswerten liegen.

Zu den ansatzfahigen Kosten gehoren auch die vom Einrichtungstrager zu entrichtenden Steuern. Dies
gilt auch fir die Grundsteuer flir gemeindeeigene Grundstlicke, da die Gemeinde kraft Gesetzes wie
jeder andere Grundbesitzer der Grundsteuerpflicht unterliegt, sofern kein Tatbestand der Steuerbe-
freiung gegeben ist.

Das Kalkulationsschema fiir die Benutzungsgebiihren und die Betriebskostenpauschale ist als Anlage 1
dieser Vorlage beigefiigt.

Die Kalkulation der Benutzungsgebiihren weist aktuell ein Ergebnis von durchschnittlich 12,80 Euro je
Quadratmeter und Monat aus. Auch hier ist dieser Wert Uiber die letzten fiinf Jahre mehr oder minder
stabil. Diese Kosten resultieren im Wesentlichen aus dem hohen Instandhaltungsstandard, den sie
Stadt und der Eigenbetrieb verfolgen, auch bei den Wohnungen, die der Obdachlosen- und Anschluss-
unterbringung dienen. Dem sei noch hinzugefiigt, dass die Sanierungs- und Instandhaltungserforder-
nisse bei der Unterbringung dieses Klientels gegenliber den regularen Mietern des Eigenbetriebs Woh-



4

nungswirtschaft deutlich erhoht ist. Die aktuellen Kostensteigerungen auch in diesem Bereich werden
unter Umstanden kurzfristig zu weiteren Anpassungen fiihren missen.

Der aktuelle Stand der Kalkulation fiir die Betriebskostenpauschalen ergibt einen einheitlichen durch-
schnittlichen Satz von gerundet 2,10 Euro je Quadratmeter und Monat. Dieser Schnitt ergibt sich bei
einer Betrachtung Ulber die Jahre 2015-2022. Die aktuell zu erwartenden Energiepreissteigerungen
kénnen leider nicht mit einkalkuliert werden, da die Geblihrenkalkulation nur riickwartsgerichtet ist.
Aufgrund dessen muss bereits in sehr kurzer Frist wieder nachkalkuliert werden, sollten die Betriebs-
kosten so stark steigen, wie sich dies bereits jetzt abzeichnet! Der Betriebskostenersatz ist dann per
Satzungsanderung wiederum neu festzusetzen.

Allerdings kénnen diese per Bescheid festgelegten Betriebskosten nur fiir die Zukunft angepasst wer-
den, Nachzahlungen oder auch Gutschriften wie bei einem Mietvertrag sind bei diesem per Satzung

geregelten 6ffentlich-rechtlichen Sondernutzungsverhaltnis nicht moglich.

Auch von der Stadt angemieteter Wohnraum fir den Zweck der 6ffentlich-rechtlichen Unterbringung
wird sich an den Benutzungsgebiihrensatzen orientieren.

Der Finanzausschuss hatte sich bereits in den Sitzungen am 12.05.2022 und 28.06.2022 beschaftigt
und empfiehlt dem Gemeinderat den Beschluss der Satzung gemal Anlage.

Matthias Renschler
Blrgermeister
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