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Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12761

2 Anlagen
Beschluss des Sozialausschusses vom 22.11.2018 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zusammenfassung

Die Nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken (Zweckentfremdung) ist in
Milnchen grundsétzlich nicht gestattet und unterliegt einer Genehmigungspflicht.

Das Sozialreferat ist fur den Vollzug der zweckentfremdungsrechtlichen Vorschriften
(das Gesetz uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum und die Satzung
Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum) zustéandig.
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Um die wachsende Anzahl von Wohnraumnutzungen fiir Zwecke der
Fremdenbeherbergung (Ferienwohnungen) noch zielgerichteter verfolgen und
eindammen zu kénnen,

wurde im zustandigen Amt fir Wohnen und Migration im Jahre 2015 eine eigene
Sonderermittlungsgruppe eingerichtet.

Damit Hinweise auf eine vermutete Zweckentfremdung von Wohnraum aus der
Bevolkerung niedrigschwellig und noch zielgerichteter an das Sozialreferat Ubermittelt
werden kénnen, wurde zudem im Januar 2018 eine entsprechende Online-Meldeplattform

m

Internet freigeschaltet (www.raum-fuer-muenchen.de).

1.

2.1

2.2

Anlass

Mit vorliegender Sitzungsvorlage erfolgt eine Fortschreibung des

ersten Berichtes aus dem Jahr 2016 des Sozialreferates zur
Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen. Zudem wird Uber die bisherigen
Erfahrungen der neu eingerichteten Online-Meldeplattform fir vermutete
Zweckentfremdungen von Wohnraum berichtet.

Fortschreibung des Ersten Erfahrungsberichtes/Evaluation zur Sonder-
ermittlungsgruppe Ferienwohnungen

Veranderungen und Entwicklungen seit dem ersten Bericht des Sozialreferates
aus dem Jahre 2016

Im Frithjahr 2015 wurde im Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration die
Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen eingerichtet.

Ein erster Erfahrungsbericht und eine Bestandsaufnahme wurden dem
Sozialausschuss in einer Vorlage fir die Sitzung am 07.07.2016 vorgelegt
(Sitzungsvorlage

Nr. 14-20 / V 06116). Auf die vorstehende Sitzungsvorlage wird hier verwiesen.

Im Nachfolgenden informiert das Sozialreferat in einer Fortschreibung des

ersten Berichtes aus dem Jahr 2016 Uber die derzeitige Situation in Bezug auf die
Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen. Zudem wird ein Ausblick auf kiinftig
erwartete bzw. geplante Entwicklungen gegeben.

Generelles und Organisation

Die Tatigkeit der Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen im Amt fur Wohnen und
Migration, Abteilung Wohnraumerhalt, war urspriinglich fir zwei Jahre geplant.

Aus organisatorischen Grinden ist die Arbeit der Sonderermittlungsgruppe
Ferienwohnungen in ,klassische" Ferienwohnungen einerseits und den
Medizintourismus andererseits aufgeteilt.
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2.3 Derzeitige personelle Ausstattung
Derzeit umfasst die Sonderermittlungsgruppe nach weiteren Stellenzuschaltungen
eine personelle Ausstattung von acht Kolleginnen und Kollegen. Je vier Kolleginnen
und Kollegen sind der 2. Qualifikationsebene (QE) und der 3. Qualifikationsebene
zugehorig.
Aufgrund personeller Abgange und der daraus resultierenden
Nachbesetzungs-verfahren ist das Team Ferienwohnungen erstmals seit April 2018
voll besetzt.
Vier Kolleginnen und Kollegen bearbeiten die Falle ,Medizintourismus®, die lbrigen
vier Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter den Bereich Ferienwohnungsangebote.

2.4 Neue Rechtsgrundlagen
In der Sitzung des Sozialausschusses vom 08.12.2016 wurde der Antrag
Nr. 14-20 / A 02237 mit Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07137 aufgegriffen. Um den
Antrag abschlie3end zu behandeln, fihrt das Sozialreferat hierzu Folgendes aus:

Am 29.06.2017 ist die Anderung des Gesetzes liber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum mit verscharften Regelungen in Kraft getreten.
Die neue stadtische Zweckentfremdungssatzung trat am 15.12.2017 in Kraft.

Fur die Arbeit der Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen ergeben sich durch
die Anderungen der beiden genannten Rechtsgrundlagen folgende wesentliche
Anderungen:

Nunmehr ist eindeutig geregelt, dass eine Zweckentfremdung erst vorliegt,
wenn der Wohnraum mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr fur
Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird (§ 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
ZeS). Der Zeitraum einer legalen Ferienwohnungsnutzung der gesamten
Wohneinheit wurde damit erstmals zeitlich in einer Rechtsvorschrift definiert.
Das Sozialreferat sieht den erwéhnten Zeitraum von acht Wochen mit Blick
auf eine Ubliche Jahresurlaubsdauer und die friher gtiltigen sechs Wochen
als zu weitgehend an und teilte dies dem Landesgesetzgeber mit. Dem
heutigen Stellenwert des sharing-economy-Gedankens wirde auch mit einem
Zeitraum von sechs Wochen hinreichend Rechnung getragen.

Ferner erfolgte eine Erweiterung der Auskunftspflichten. Die
Auskunftspflichtigen haben nunmehr explizit auch Tatsachen zu offenbaren,
die geeignet sind, eine Verfolgung wegen einer Straftat oder einer
Ordnungswidrigkeit herbeizufiihren (8 12 Abs. 1 Satz 2 ZeS). Dies gilt
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2.5

ausdrucklich auch fur Dienstanbieter im Sinne des Telemediengesetzes, also
z. B. fur Internet-Portalbetreiber

(812 Abs. 1 Satz 4 ZeS). Dieser neue Auskunftsanspruch konnte in der
Verwaltungspraxis bisher nur eingeschrankt durchgesetzt werden. Die
meisten Internetportale stellten auf Anfrage keine Daten zur Verfigung.
Gegen erlassene Anordnungen wird der Rechtsweg beschritten, so dass dem
Sozialreferat bislang nur bedingt Daten im Rahmen des neuen
Auskunftsanspruches bekannt wurden (siehe auch Nr. 2.7).

- Rechtsmittel gegen erlassene zweckentfremdungsrechtliche Bescheide
haben keine aufschiebende Wirkung mehr. Dies bedeutet, dass die
entsprechende Anordnung auch dann (z. B. mit einem Zwangsgeld) vollzogen
werden darf, wenn vor Gericht Rechtsmittel gegen die behoérdliche
Entscheidung eingelegt wurden.

Im Ubrigen betragt der BuRgeldrahmen fiir VerstéRe gegen das
Zweckentfremdungsverbot nunmehr bis zu 500.000 Euro je Wohneinheit.
Dies entspricht einer Verzehnfachung der vorherigen Hohe des Bul3geldrahmens.

Ferner wurde neu geregelt, dass Verstdl3e gegen die oben erwéhnte Auskunftspflicht
eine Ordnungswidrigkeit darstellen, die mit einem Buf3geld von bis zu
50.000 Euro geahndet werden kann.

Zusammenarbeit mit anderen Dienststellen und Behérden

Die Zusammenarbeit mit anderen Behdrden und Dienststellen erweist sich weiterhin
als insgesamt sehr gut. Es besteht ein regelméRiger Austausch mit dem
Kreisverwaltungsreferat (Melde-, Gewerbe- und Auslanderbehérde), dem Referat fir
Arbeit und Wirtschaft (Tourismusamt) und den Finanzbehdrden.

In jedem geeigneten Fall, auch aufRerhalb der Sonderermittlungsgruppe
Ferienwohnungen, werden die Finanzbehdrden liber gewonnene Erkenntnisse
informiert.

Ferner unterstitzt die Polizei in Einzelfallen auch weiterhin die Kolleginnen und
Kollegen bei der Identitatsfeststellung vor Ort angetroffener Personen bzw.
Ubermittelt einschlagige Protokolle von Zeugenvernehmungen hinsichtlich vermuteter
Zweckentfremdungen.

Des weiteren wurde ein EDV-Zugang zum bundesweiten Auslénderzentralregister
eingerichtet. Diese MafRnahme vereinfacht im Bereich des Medizintourismus, wo die
vor Ort angetroffenen Personen nahezu ausschlieBlich Gber andere
Staatsangehdrigkeiten als die deutsche verfiigen, die Abfrage nach
aufenthaltsrechtlichen Gegebenheiten wie beispielsweise eines rein
zweckgebundenen Visums fur den Aufenthalt erheblich.
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2.6 Situationsbericht im Bereich der , klassischen* Ferienwohnungen
In der touristisch attraktiven Landeshauptstadt Miinchen ist nach wie vor zu
beobachten, dass eine Vielzahl von Wohnungen von Eigentiimerinnen und
Eigentiimern oder Mieterinnen und Mietern Uber verschiedene Internetportale
angeboten und zweckfremd als Ferienwohnungen verwendet werden.
Mit Stand 31.08.2018 befinden sich in der Sonderermittlungsgruppe
Ferienwohnungen etwa 220 Félle (Wohneinheiten) in Bezug auf eine ,klassische*
Ferienwohnungsnutzung in der laufenden Sachbearbeitung. Darunter befinden sich
mehr als 60 Félle, die nach Hinweisen aus der Online-Meldeplattform begonnen
wurden.
Nach der Freischaltung der neuen Online-Meldeplattform war der Eingang einer
Vielzahl von neuen Hinweisen auf eine mégliche Ferienwohnungsnutzung zu
verzeichnen (siehe hierzu auch Nr. 3 dieser Sitzungsvorlage).

Insgesamt konnte im Bereich der ,klassischen* Ferienwohnungen rund 370
Hinweisen auf eine vermutete Zweckentfremdung bislang noch nicht nachgegangen
werden (siehe hierzu auch Nr. 4 dieser Sitzungsvorlage).

Um zu ermitteln, ob eine Zweckentfremdung vorliegt oder nicht, muss die betreffende
Wohneinheit Giber einen langeren Zeitraum im Blickfeld der ermittelnden Kolleginnen
und Kollegen bleiben und gegebenenfalls mehrfach persénlich aufgesucht werden.

Dies ist sehr personalintensiv. Zudem ist derzeit aufgrund der Vielzahl der Falle ein
erhodhtes Arbeitsaufkommen wegen gewiinschter Akteneinsichten zu verzeichnen.

Mit nachfolgendem Beispiel wird veranschaulicht, welch hoher Aufwand im Falle
einer ,klassischen“ Ferienwohnung fur das Feststellen einer Zweckentfremdung
notwendig sein kann.

Da flr einen Zeitraum von bis zu acht Wochen im Kalenderjahr die Nutzung einer
gesamten Wohneinheit als Ferienwohnung zweckentfremdungsrechtlich zul&ssig ist,
ist der Nachweis einer illegalen Zweckentfremdung in einem solchen Fall
entsprechend aufwandig:

«  Februar 2018: Uber die Online-Meldeplattform geht ein Hinweis auf eine
Ferienwohnungsnutzung ein
« Februar 2018: Recherche bei verschiedenen Internetportalbetreibern fur
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Ferienwohnungen, ob die gemeldete Wohnung als Ferienwohnung dort
angeboten wird
(auch im weiteren Verlauf des Verfahrens notwendig)

+ Februar 2018: Bei einer Ortsermittlung des Sozialreferates werden in der
fraglichen Wohnung Touristen angetroffen, welche die Wohnung fir eine Woche
gemietet haben

« Marz 2018: Die vom Sozialreferat angeschriebene Wohnungseigentiimerin gibt
an, ihre Wohnung nur bei eigenen Abwesenheiten als Ferienwohnung zu
vermieten und die Wohnung ansonsten selbst zu bewohnen

« Marz 2018: Beim Sozialreferat geht ein weiterer Hinweis auf sich offenbar in der
Wohnung aufhaltende Touristen ein. Dies bestatigt sich bei einer Ortsermittiung.
Die angetroffenen Touristen mieteten die Wohnung fir eine Woche in der
Faschingszeit

« April 2018: Bei einer Ortsermittlung werden andere Touristen in der Wohnung
angetroffen, die diese fir ein ,verlangertes Wochenende" von der Eigentimerin
gemietet haben

« Mai 2018: Um den Feiertag Christi Himmelfahrt herum vermietete die
Eigentiimerin ihre Wohnung fur weitere vier Tage als Ferienwohnung. Wieder fand
eine Ortsermittlung statt.

« Juni 2018: Die Wohnung wurde wahrend einer Geschéftsreise der Eigentliimerin
fur eine weitere Woche als Ferienwohnung vermietet.

Da im genannten Beispiel die erlaubten acht Wochen im Kalenderjahr nicht
Uberschritten werden, liegt bisher keine nachgewiesene illegale Zweckentfremdung
vor. Es ist in diesem Zusammenhang véllig unerheblich, wie genau sich dieser
achtwochige Zeitraum Uber das gesamte Kalenderjahr zeitlich verteilt.

Wenn die erlaubten acht Wochen jedoch Uberschritten werden und eine
Zweckentfremdung nachgewiesen ist, erfolgt eine Anhérung der Eigentiimerin zum
Sachverhalt. Falls die Zweckentfremdung trotzdem fortgesetzt wird, erfolgt die
Untersagung der zweckfremden Nutzung durch den Erlass eines entsprechenden
Bescheides.

Auch nach einer solchen Untersagung sind zeitlich engmaschige Uberprifungen vor
Ort notwendig, ob die Zweckentfremdung auch tatsachlich beendet wurde.

Wahrend des mehrmonatigen Zeitraumes im geschilderten Beispiel musste die
Wohneinheit durch das Sozialreferat im Blick behalten und Ermittlungen zur
Dokumentierung des Sachverhalts vorgenommen werden.

So muss beispielsweise stets dokumentiert werden, ob Touristen oder die
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Eigentiimerin als Bewohnerin in der Wohnung angetroffen werden bzw. wird.
Der Ermittlungsaufwand fiir jedes einzelne Objekt bleibt dementsprechend sehr
hoch. Nicht selten werden im Rahmen der Ermittlungen auch mégliche
Zweckentfremdungen in der jeweiligen Nachbarschaft entdeckt, fur die dann
ebenfalls Verfahren er6ffnet werden.

Weiterhin ist nach wie vor auch zu verzeichnen, dass sich sehr viele Blrgerinnen
und Burger rechtstreu verhalten mochten und vor einer eventuellen Nutzung ihrer
Wohnung als Ferienwohnung beim Sozialreferat den zweckentfremdungsrechtlichen
Rahmen hierflr erfragen.

Mit Stand 31.08.2018 wurden im Bereich der ,klassischen* Ferienwohnungen bereits
104 derartige schriftliche Auskiinfte erteilt. Aufgrund der zahlreichen
unterschiedlichen Fallkonstellationen muss jede Anfrage individuell geprift und
beantwortet werden.

Diese praventive Arbeit erachtet das Sozialreferat gleichsam als Giberaus wichtig, da
diese dazu beitragt, dass Zweckentfremdungen von Wohnraum gar nicht erst
entstehen. In einigen Fallen ist ferner zu verzeichnen, dass arglose
Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimer, die haufig erst durch das
Sozialreferat Kenntnis

einer zweckfremden Nutzung ihrer Wohnung durch die Mieterin oder den Mieter
erlangen, auch entsprechende zivilrechtliche Schritte einleiten.

Diese privatrechtlichen MalRnahmen fuhren ebenfalls oft zur Beendigung der
zweckfremden Nutzung.

Ganz generell kann daher dartiber hinaus — wie auch schon im ersten Bericht 2016 —
erneut festgestellt werden, dass im Bereich der ,klassischen* Ferienwohnungen
mehr Erfolge beim Schutz bestehenden Wohnraumes vor Zweckentfremdungen zu
verzeichnen sind als im Bereich des Medizintourismus, da im Bereich des
Medizintourismus wesentlich hartnéckigere Akteure, die sich von behoérdlichen
Anordnungen weitgehend unbeeindruckt zeigen, agieren.

MaBnahmen gegeniiber Internetportalbetreibern fiir Ferienwohnungen
Das Sozialreferat nutzt die neuen rechtlichen Mdglichkeiten, Internetportalbetreiber in

die Verantwortung zu nehmen, aktiv:

+ Mehrere Internetportale wurden inzwischen zur Datenherausgabe aufgefordert
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und vorsorglich zu einer zwangsweisen Geltendmachung dieses Anspruchs
angehort. Ein Portal stellte dem Amt fir Wohnen und Migration ohne Weiteres
daraufhin rund 200 Datensatze zur Verfiigung. Ein Bescheid war hier nicht notig.
Ein weiteres Internetportal wurde in Bezug auf einen Einzelfall mittels Anordnung
(Bescheid) unter Fristsetzung konkret verpflichtet, dem Amt fiir Wohnen und
Migration Daten zu Ubermitteln. Mittlerweile wurde gegen den Bescheid Klage
erhoben. Der Ausgang des gerichtlichen Verfahrens bleibt abzuwarten.

Am 14.05.2018 erging ein neuerliches Anhérungsschreiben an die einschlagigen
Internetportale, wonach diese unter Fristsetzung zur Herausgabe der Daten aller
Anbieter von Ferienwohnungen im Stadtgebiet Miinchen seit 15.12.2017
(Inkrafttreten der aktuellen Zweckentfremdungssatzung mit der
Auskunftsverpflichtung) aufgefordert wurden.

Andernfalls wird der Erlass eines rechtsmittelfahigen Bescheides bzw. die
gerichtliche Geltendmachung des Auskunftsanspruchs angekindigt.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Sitzungsvorlage wurden von keinem der im
Mai 2018 erneut angeschriebenen Portal verwertbare Daten herausgegeben.
Anfang August 2018 wurde zudem der gréf3te Internetportalbetreiber Airbnb durch
das Sozialreferat mittels Bescheid dazu verpflichtet, umfassende Auskunft tiber
diejenigen Wohnungen in Miinchen sowie deren Anbieterinnen und Anbieter zu
erteilen, die fir einen Zeitraum von mehr als acht Wochen angeboten werden.
Fur den Fall, dass dieser Forderung nicht nachgekommen wird, wurde die
Zahlung eines Zwangsgeldes von 300.000 € angedroht.

Auch gegen diesen Bescheid wurde inzwischen Klage erhoben und beantragt, die
aufschiebende Wirkung der Klage wieder herzustellen.

Die diesbezigliche weitere Entwicklung bleibt abzuwarten.
Der Erlass weiterer Bescheide an andere Internetportalbetreiber ist geplant.

2.8 Situationsbericht im Bereich des Medizintourismus
Das Pha&nomen, dass Wohnungen ohne zweckentfremdungsrechtliche Genehmigung
einzig fur den Zweck der Unterbringung von Personen, die sich zur medizinischen
Behandlung in Minchen aufhalten, verwendet werden, besteht in Minchen fort.
Derzeit werden in der Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen
etwa 200 Falle (Wohneinheiten) in Bezug auf den Medizintourismus bearbeitet.

Als diesbeziigliche Schwerpunkte sind weiterhin der Bereich rund um den
Hauptbahnhof und in der Altstadt (Nahe zu den Innenstadtkliniken) sowie aufgrund
der Vielzahl renommierter Kliniken der Bereich Bogenhausen, und hier insbesondere
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der Arabellapark, zu betrachten. Auch weiterhin handelt im Bereich des
Medizintourismus eine Uberschaubare Anzahl von Akteuren, die sich sowohl von
behdrdlichen MalRnahmen als auch von Gerichtsentscheidungen unbeeindruckt
zeigen und die Zweckentfremdung trotz entsprechender Nutzungsuntersagungen
fortsetzen.

Ferner wird durch die handelnden Akteure bewusst versucht, die Sachverhalte vor
dem Sozialreferat zu verschleiern, um eine Verfolgung zu erschweren.

Das Sozialreferat hat seit dem Aufkommen der Problematik des Medizintourismus
mit allen rechtlichen Mdglichkeiten den Druck auf die Akteure aufrecht erhalten und
konsequent alle Befugnisse genutzt.

Das Sozialreferat beantragte als scharfstes verwaltungsrechtliches Zwangsmittel
beim Verwaltungsgericht die wiederholte Anordnung von Ersatzzwangshaft gegen
einen Beteiligten. Das Verwaltungsgericht ordnete auf Grundlage eines bis ins Detall
nachvollziehbaren Verwaltungsverfahrens erstmalig eine Ersatzzwangshaft
hinsichtlich des Verstol3es gegen eine kommunale Satzung an.

Zwischenzeitlich wurde die Ersatzzwangshaft bereits drei Mal vollstreckt.

Dabei wird allerdings deutlich, dass die gesetzlichen Regelungen auf Ebene des
Freistaats zur Zeit nicht ausreichen, um eine solche gewerbsmafige
Zweckentfremdung dauerhaft zu unterbinden und die betreffende Wohnung wieder
dem Mietwohnungsmarkt zuzufthren. Hierzu misste dringend eine kommunale
Raumungsmaoglichkeit von Wohnungen nebst Versiegelung bis zur Herstellung
ordnungsgemaller Zustande gesetzliche verankert werden (siehe Seite 12, Ziffer
2.12).

Aufgrund der Vielzahl an Verwaltungsverfahren und der hier vorliegenden Qualitét
der durchgefiihrten Verfahren wurde ein mittlerweile eingeleitetes Insolvenzverfahren
genutzt, um bei insgesamt 11 Wohnungen, die angemietet und illegal weitervermietet
wurden, die entsprechenden Wohnungsmietvertrage zu kiindigen und die
Zweckentfremdungen auf diesem Wege so zu beenden.

Auch im Bereich des Medizintourismus ist in einigen Féallen zu verzeichnen, dass
arglose Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentimer nach entsprechender
Information durch das Sozialreferat Uber eine zweckfremde Nutzung zivilrechtlich
gegen die anmietenden Akteure vorgehen. In der Vergangenheit wurden durch
dieses Vorgehen seitens der jeweiligen Eigentiimerin bzw. des jeweiligen
Eigentiimers auch bereits — auf dem Zivilrecht basierende — RAumungen erwirkt und
durchgefihrt.

Aufgrund gesicherten Rechtsvollzugs setzt das Sozialreferat den Sofortvollzug von
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2.9

Zwangsmafinahmen — trotz Klagen vor Gericht — in der Regel nicht mehr aus.

Dies bedeutet, dass wenn die Eigentiimerin/der Eigentiimer bzw. die Vermieterin/der
Vermieter der angeordneten Maflinahme (z. B. Nutzungsuntersagung) nicht
nachkommt, Konten oder sonstige Vermégenswerte gepfandet werden.

Anordnungen im Bereich des Medizintourismus

Im Bereich des Medizintourismus wurden seit der Einrichtung der Sonderermittlungs-
gruppe Ferienwohnungen insgesamt 93 Anordnungen zur Beendigung einer
zweckfremden Nutzung erlassen.

Im Vergleich zum Bereich der ,klassischen* Ferienwohnungen werden hier nahezu
keine zweckfremden Nutzungen ohne behérdliche Anordnungen beendet.

In den Jahren 2016 bis 2018 (Stand: 31.08.2018) konnte durch das Sozialreferat in
insgesamt 86 Fallen erreicht werden, dass die Wohnraumnutzungen fur Zwecke des
Medizintourismus beendet wurden.

Allein im Jahre 2017 wurden im Bereich des Medizintourismus Zwangsgelder in
Hohe von rund 720.000 € angedroht. Fir den bisherigen Verlauf des Jahres 2018
belauft sich die Summe der angedrohten Zwangsgelder auf bislang 622.800 €, davon
wurden bereits 285.400 £ fallig gestellt.

2.10 Ordnungswidrigkeiten

Die BulR3geldstelle des Amtes fiir Wohnen und Migration hat wegen ungenehmigter
Nutzungen von Wohnraum als ,klassische* Ferienwohnung und fiir Zwecke des
Medizintourismus seit dem Jahr 2016 betrachtliche BuRgelder verhangt. Das
BuRlgeldverfahren schlieft sich in der Regel an das abgeschlossene
Zweckentfremdungsverfahren an.

Die nachstehende Tabelle stellt die bisherige Entwicklung dar:

Hohe der BuRgelder im Hohe der Bul3gelder
Jahr Bereich ,klassische” im Bereich des
Ferienwohnungen Medizintourismus
2016 78.750 € 153.650 €
2017 17.690 € 345.250 €
2018 (bis 31.08.) 92.000 € 401.000 €

Insgesamt wurden somit von 2016 bis August 2018 im Bereich ,klassische”
Ferienwohnungen Buf3gelder in Hohe von 188.440 € verhangt und zusatzlich
899.900 € in Fallen von Medizintourismus. Dabei wurde der bisher glltige
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BufRgeldrahmen von 50.000 € in zwdlf Fallen ausgeschopft.

Die Hohe der GeldbulRen richtet sich unter anderem nach der GroRRe der Wohnung
und der Dauer der zweckfremden Nutzung.

Der neue BuRRgeldrahmen von 500.000 € ist erst seit Inkrafttreten der neuen
Zweckentfremdungssatzung ab dem 15.12.2017 anwendbar und wurde bisher noch
nicht ausgeschopft.

Dies liegt daran, dass nach dem Ruckwirkungsverbot — das sich aus dem
Grundgesetz und aus dem Ordnungswidrigkeitengesetz ergibt — bei einer Anderung
des Bul3geldrahmens nur diejenigen ,Teilakte" nach dem neuen Bul3geldrahmen
geahndet werden kénnen, die nach Anderung des BuRgeldrahmens festgestellt
wurden. Handlungsteile, die unter dem milderen Buf3geldrahmen von 50.000 €
begangen wurden, durfen nicht in die strengere Ahndung einbezogen werden.

2.11 Gerichtliche Verfahren
Seit 2015 fuhrte und fuhrt die Landeshauptstadt Minchen im Zusammenhang mit
Fremdenbeherbergung bzw. Medizintourismus 125 Gerichtsverfahren. In diesen
Verfahren wurde bisher 69 Mal zugunsten der Landeshauptstadt Miinchen
entschieden. In nur sieben Fallen konnte das Verwaltungsgericht der Einschétzung
der Stadt nicht folgen.
Offen sind aktuell noch 49 Verfahren, in denen die Stadt jedoch unter anderem
deswegen mit einem Obsiegen rechnet, weil es sich bei vielen der Klager um
Wiederholungstéater handelt.
Weit Giberwiegend handelt es sich bei den anhangigen Verfahren um solche, die den
Medizintourismus zum Gegenstand haben. Die mutmalfilichen Zweckentfremder
klagen in der Regel nicht nur gegen jede Grundverfligung des Sozialreferates,
sondern es werden auch gegen alle weiteren Vollzugsmafl3nahmen, also vor allem
die Falligerklarung von Zwangsgeldern, Eilantrage und Klagen eingereicht.
Erganzt wird die Vielzahl von Verfahren durch die seitens des Sozialreferats selbst
angestrengten Antrage beim Verwaltungsgericht, um gegen einen immer wieder
auftretenden, jedoch offiziell zahlungsunféhigen Zweckentfremder die Anordnung von
Ersatzzwangshatft zu erwirken. Hierzu muss auf Antrag der Stadt ein entsprechender
Beschluss des Verwaltungsgerichts herbeigefuhrt werden.
Das Sozialreferat hat hier bundesweit Neuland betreten, da erstmals eine
Ersatzzwangshaft auf der Basis einer stadtischen Satzung angeordnet wurde.
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Gegen jede Entscheidung des Verwaltungsgerichts Minchen zugunsten der Stadt
legen die Organisatoren des Medizintourismus wiederum Rechtsmittel ein.

In diesem Zusammenhang ist es allerdings erfreulich und von erheblichem
praktischen Vorteil, dass im Rahmen der jungsten Anderung des bayerischen
Gesetzes lber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum gesetzlich die
sofortige Vollziehbarkeit der Nutzungsuntersagungen und
Wiederbelegungsanordnungen verankert wurde.

Wird die erlassene Anordnung nicht umgesetzt, wird das Zwangsgeld fallig gestellt.
Die Folge ist eine entstehende Zahlungsaufforderung bis hin zur Pfandung von
Vermdgen.

Dies ermdglicht der Behdrde einen Vollzug ihrer Verfligungen, auch wenn hiertiber
gerichtlich noch nicht entschieden wurde.

Bei den Betreibern des Geschéfts mit Patientinnen und Patienten, die fur die Dauer
ihrer Behandlung hier voriibergehendes Quartier nehmen, ist die Beweisfilhrung vor
dem Hintergrund der mitterweile standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts
einfacher geworden.

2.12 Forderungen an den Gesetzgeber
Das Sozialreferat fordert flir einen wirksameren Vollzug des
Zweckentfremdungsrechts dringend folgende Anderungen/Erganzungen des
Gesetzes durch den bayerischen Gesetzgeber:

- Eine Registrierungspflicht samtlicher Wohnungen, die (auch teilweise) fir Zwecke
der Fremdenbeherbergung angeboten werden.
Im Zuge dessen wird dariber hinaus auch eine Genehmigungspflicht der Nutzung
samtlicher Wohnungen, die (auch teilweise/untergeordnet) fiir Zwecke der
Fremdenbeherbergung angeboten werden, fiir sachgerecht gehalten.

« Die Verpflichtung, dass Ferienwohnungen nur unter dem richtigen und
vollstandigen Namen der Anbieterin bzw. des Anbieters inseriert werden durfen.

« Eine Ausweitung des Ordnungswidrigkeitentatbestandes auf eine entsprechende
Missachtung der zuvor aufgeflihrten Aspekte.

- Die Schaffung einer landesgesetzlichen Regelung, dass eine Zweckentfremdung
von Wohnraum mittels der Beseitigung eines Besitzrechts und einer Raumung
des betreffenden Wohnraumes beendet werden kann.

Zudem wird die Zusammenarbeit mit den Finanzbehérden zur Ahndung
steuerrechtlicher VerstdRe noch weiter intensiviert und standardisiert werden. Hierzu
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ist Herr Oberburgermeister Reiter bereits auf Initiative des Sozialreferats an den
bayerischen
Finanzminister Flracker herangetreten.

2.13 Fazit
Durch die Einrichtung der Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen und damit der
Zentralisierung eines Aufgabenschwerpunktes hat das Sozialreferat im Jahre 2015
eine wirkungsvolle organisatorische Anpassung zur Verfolgung illegaler
Zweckentfremdungen im Bereich der Fremdenbeherbergung unternommen.

Das konzertierte Bestreben des Sozialreferats zur Eindammung illegaler
Zweckentfremdungen im Bereich des sog. Medizintourismus zeigt jetzt deutlich
sichtbare

Erfolge.

Im Laufe der Zeit wurden die Zwangsgelder — angepasst an die Rechtsprechung —
kontinuierlich erhéht und der Vollzug gestrafft. Zuvor zweckentfremdete Wohnungen
konnten dem Wohnungsmarkt bereits wieder zugefihrt werden bzw. ist aufgrund
bereits beendeter Zweckentfremdungen damit zu rechnen, dass diese dem
Wohnungsmarkt alsbald wieder zur Verfiigung stehen.

Im vergangenen Jahr 2017 wurden 298 Wohnungen vor einer illegalen
Zweckentfremdung bewahrt. Zum Vergleich: Die Herstellung von 298 Wohneinheiten
im geférderten Wohnungsbau wiirde die Landeshauptstadt Miinchen rund
69.000.000 € kosten.

Es bleibt generell abzuwarten, inwieweit das Phdnomen der durch Medizintouristen
zweckentfremdeten Wohnungen in Minchen durch den aufgrund der mittlerweile
gefestigten Verwaltungspraxis immer stringenter werdenden Vollzug weiter
nennenswert eingeddmmt werden kann.

Derzeit sind immer noch vier Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen entsprechend gebunden.

3. Online-Meldeplattform fiir eine vermutete Zweckentfremdung von Wohnraum:
Erster Erfahrungsbericht
In der Sitzung des Sozialausschusses vom 08.12.2016 wurde zur Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 07137 folgender Anderungsantrag der Stadtratsfraktionen der CSU und
der SPD beschlossen:
,Um der Zweckentfremdung von Wohnraum entgegenzuwirken, betreibt das
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Sozialreferat offensiv Offentlichkeitsarbeit mit dem Tenor: Zweckentfremdung von
Wohnraum ist kein Kavaliersdelikt, sondern schrankt das Wohnraumangebot ein und
fuhrt infolge zu héheren Mieten. Zweckentfremdung kann mit Buf3geldern bis 50.000
€ geahndet werden. In allen Krankenhausern sind entsprechende Flugblatter
aufzulegen und in den Medien sind einschlagige Informationen zu platzieren.*

Ferner wird inhaltlich auf den anliegenden Antrag des Bezirksausschusses des
Stadtbezirkes 02 Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt vom 26.06.2018 eingegangen
(Antrag Nr. 14-20 / B 05037, Anlage 2).

3.1 Ausgangslage
Der Sozialausschuss und die Vollversammlung des Stadtrates haben sowohl in
offentlicher als auch nichtéffentlicher Sitzung vom 20.07.2017 (Sozialausschuss)
bzw. 26.07.2017 (Vollversammlung) der Einrichtung einer Online-Plattform zur
Meldung einer mdglichen Zweckentfremdung von Wohnraum zugestimmt und das
Sozialreferat mit deren Realisierung beauftragt (Sitzungsvorlagen Nrn. 14-20/ V
08775 und
14-20 / vV 08776). Auf diese Vorlagen wird insofern verwiesen.

Die Online-Meldeplattform ist seit Januar 2018 realisiert. Das entsprechende
Formular kann im Internet aufgerufen und genutzt werden
(www.muenchen.de/zweckentfremdung oder www.raum-fuer-muenchen.de).
Flankiert wurde die Einrichtung der Meldeplattform durch eine
Auftaktpressekonferenz am 16.01.2018 und eine Offentlichkeitskampagne.

Im Rahmen dieser Offentlichkeitskampagne erfolgte eine medienwirksame
Darstellung des Themas (Wort-Bild-Marke ,Raum fiir Minchen®).

Die Kampagne wurde einerseits Uber stadteigene Kommunikationskanale gesteuert
und anderseits in Kooperation mit externen Partnern (Mieterverein, Bay. Hotel- und
Gaststattenverband, Eigentiimergemeinschaften, Hausverwaltungen etc.) umgesetzt,
die direkt mit der Hauptzielgruppe vernetzt sind.

Beispielsweise erfolgte die Verteilung von Informationsmaterial an die stadtischen
Krankenhauser, an die Bezirksausschisse, an Bibliotheken sowie verschiedenste
stadtische Dienststellen. Zudem fand eine 6ffentliche Bewerbung statt, die
hauptséachlich im 6ffentlichen Raum des Stadtkerns (MVV) zum Einsatz kam.
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Eine neuerliche Bewerbung der Kampagne ist im Zusammenhang mit dieser Vorlage
geplant.

Der insoweit noch offene, aufgegriffene Antrag Nr. A 02237 aus der Sitzung des
Sozialausschusses vom 08.12.2016 (in Verbindung mit dem Beschluss aus der
Vorlage

Nr. 14-20/ V 07137) ist inhaltlich umgesetzt und somit behandelt.

Korrespondierend mit dem Start der Online-Meldeplattform erfolgte auch eine
umfassende Uberarbeitung des Internetangebotes der Fachabteilung, in welches das
Online-Meldeformular eingebettet ist.

Die Resonanz auf das neue Angebot des Sozialreferates war in den ersten Tagen
und Wochen nach Freischaltung der Online-Meldeplattform aufgrund der parallel
gestarteten Offentlichkeitskampagne und der umfanglichen Medienberichterstattung
sehr hoch.

Die Uberwiegende Zahl der Riickmeldungen auf die Kampagne signalisierten eine
hohe Zustimmung zur Umsetzung und des Angebotes eines Meldeformulars.

Im Folgenden gibt das Sozialreferat nunmehr einen ersten Erfahrungsbericht zum
Betrieb der Online-Meldeplattform.

3.2 Zahlen in Bezug auf die Online-Meldeplattform
Die nachstehend genannten Zahlen beziehen sich auf den Stichtag 31.08.2018.

Die wichtigsten Zahlen stellen sich wie folgt dar:

Gesamtzahl der
eingegangenen 791
Meldungen

Anzahl der Verfahren, die

182 abgeschlossen sind, weil z.B.

kein Wohnraum vorliegt
(23 Prozent)

Anzahl der laufenden
474 Verfahren
(60 Prozent)

Anzahl der Meldungen, die
134 noch nicht bearbeitet wurden
(17 Prozent)

Von den insgesamt 791 Ubermittelten Meldungen wurden 460 Meldungen (58
Prozent) anonym abgegeben.
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Jede Meldung zieht eine oft umfangreiche Prifung (Objektbestimmung, Prifung des
Sachverhaltes, Auswertung der Bauakten etc.) nach sich.

Zum Vergleich:

« Vor dem Start der Online-Meldeplattform erhielt das Sozialreferat im
gesamten zweiten Halbjahr 2017 rund 200 Hinweise auf eine vermutete
Zweckentfremdung von Wohnraum auf anderen Wegen (z.B. telefonisch oder per
E-Mail).

« In den ersten drei Tagen nach Inbetriebnahme der Meldeplattform wurden bereits
tiber 100 Meldungen an das Sozialreferat tGibermittelt.

Nach diesem Anfangshoch hat sich die Anzahl der Meldungseingange nunmehr
auf einem weitaus niedrigeren Niveau stabilisiert.

« Zum Stichtag lag dem Sozialreferat in Bezug auf etwa 58 Prozent der
eingegangenen Meldungen vorher noch kein Hinweis auf eine mogliche
Zweckentfremdung von Wohnraum vor.

Das hei3t allerdings auch, dass 42 Prozent der Meldungen dem Sozialreferat
bereits bekannt waren.
In welchem Ausmal es sich in Bezug auf die dem Sozialreferat bislang unbekannten
Meldungen tatsachlich um Zweckentfremdungen von Wohnraum handelt, die vom Sozial-
referat auch untersagt und geahndet werden kénnen, muss in jedem Einzelfall ermittelt
werden.
Der Uberwiegende Anteil der Meldungen Uber eine vermutete Zweckentfremdung bezieht
sich auf die Bereiche Leerstand von Wohnraum sowie Fremdenbeherbergung (,klassi-
sche" Ferienwohnung und Medizintourismus).

Allein flr den Bereich der Sonderermittiungsgruppe Ferienwohnungen mit den beiden
Teilbereichen ,klassische* Ferienwohnungen und Medizintourismus ist bislang der
Eingang von zusammen 310 Meldungen zu verzeichnen.

Die nachfolgenden Grafiken vermitteln eine Ubersicht iiber die Haufigkeit der verschiede-
nen Uber die Online-Meldeplattform abgegebenen Meldungen sowie eine Sortierung der
eingegangenen Meldungen nach Stadtbezirken.
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3.3

Auch da die Themenbereiche ,Ferienwohnung” und ,Leerstand” in der Vergangenheit
medial am haufigsten aufgegriffen wurden, besteht diesbeziiglich generell eine hohe
Sensibilitat in der Bevélkerung. In einer Vielzahl bereits anermittelter Hinweise stellte
sich heraus, dass es sich teilweise um keinen Wohnraum handelte oder um wenig
genutzte Zweitwohnungen.

Zum Aufkommen der Meldungen in den einzelnen Stadtbezirken kann bislang
wiederum festgestellt werden, dass tendenziell die Anzahl der Meldungen
zunimmt, je naher sich der jeweilige Stadtbezirk zum Innenstadtbereich befindet.

Die eingehenden Meldungen betreffen das gesamte Personal des Fachbereiches
Bestandssicherung, da alle Hinweise mit Ausnahme der ,klassischen*
Ferienwohnungen und des Medizintourismus in den anderen Teams bearbeitet
werden.

Nutzerzahlen des parallel zum Start der Online-Meldeplattform geédnderten
Internetauftrittes

Das hohe Interesse an der Thematik Zweckentfremdung zeigt sich auch an der Zahl
der Aufrufe des Internetangebotes www.raum-fuer-muenchen-de.

Im Januar 2018, also zu Beginn der Offentlichkeitskampagne, wurde die Startseite
4.639 Mal aufgerufen.

In der Folge nahmen die Zugriffszahlen zwar kontinuierlich ab, diese waren im Marz
2018 jedoch immer noch auf einem durchaus ansehnlichen Niveau

(1.464 Seitenaufrufe im Méarz 2018 nach 2.304 Aufrufen im Februar 2018).

Im Juni 2018 wurde die Internetadresse www.raum-fuer-muenchen.de noch 1.362
Mal aufgerufen.

Im August 2018 stieg die Zahl der Aufrufe wieder an, auf die Startseite erfolgten
1.686 Zugriffe.

Das Sozialreferat wird in einer zweiten Ausbaustufe noch mehr aktuelle Themen
platzieren, um die Attraktivitat weiterhin hoch zu halten.

3.4 Fazit

Durch die Einrichtung der Online-Meldeplattform steht den Biirgerinnen und Birgern
einerseits ein zusatzliches und niedrigschwelliges Instrument zur Kontaktaufnahme
mit dem Sozialreferat zur Verfiilgung. Andererseits profitiert das Sozialreferat von
einer gesteigerten Zahl an Hinweisen.

Ziel der Einrichtung einer Meldeplattform war es, einerseits mehr Meldungen tber
vermutete Wohnraumzweckentfremdungen zu generieren und andererseits die
Qualitat der Meldungen im Vergleich zu vorher zu steigern.

Diese Ziele konnten den bisherigen Erfahrungen zufolge bereits erreicht werden.
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Seit der Freischaltung der Online-Meldeplattform ist, wie ausgefiihrt, eine sehr
deutliche Steigerung der eingegangenen Meldungen zu verzeichnen.

Im Falle von mehr als der Halfte der eingegangenen Meldungen war das
Sozialreferat zuvor nicht Giber eine méglicherweise vorliegende Zweckentfremdung
von Wohnraum informiert.

Durch die standardisierte Abfrage verschiedenster Angaben im Online-Meldeformular
werden dem Sozialreferat zudem lberwiegend sehr detaillierte Informationen zur
Verfligung gestellt, wodurch die Qualitat der eingehenden Meldungen im Vergleich zu
der Zeit vor Einfihrung der Plattform deutlich erhéht werden konnte.

Aufgrund dieses Umstandes ergibt sich insofern eine Arbeitserleichterung fir die
Kolleginnen und Kollegen, da unter Umstanden Teile der notwendigen
Recherchearbeit entfallen.

Ein nennenswerter Missbrauch der Online-Meldeplattform zur Abgabe von
offenkundig nicht ernsthaften Meldungen ist im Ubrigen nicht erkennbar.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass der Start der Online-Meldeplattform
erfolgreich verlief. Allerdings kommt es durch die stark angestiegene Zahl der
Hinweise derzeit auch zu Bearbeitungsriickstanden (s. auch Nr. 4 der
Sitzungsvorlage).

Weitere statistische Angaben werden dem Sozialausschuss jéahrlich im Rahmen der
Jahresstatistik zu den Bereichen Zweckentfremdung und Vollzug der
Erhaltungssatzungen zur Verfugung gestellt. Die weitere mediale Préasenz bzw.
Sonderaktionen werden Uber ein vorhandenes jahrliches Budget abgewickelt. Die
nachste Plakataktion ist im Zusammenhang mit dieser Beschlussvorlage geplant.
Damit sind die Inhalte des Antrags des Bezirksausschusses des 02. Stadtbezirkes
Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt vom 26.06.2018 (BA-Antrags-Nr. 14-20 / B 05037)
umgesetzt und somit behandelt.

Derzeitige Herausforderungen fiir den zustédndigen Fachbereich
Personalsituation

Derzeit sind in der Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen wie bereits
ausgefihrt acht Kolleginnen und Kollegen beschaftigt.

Es ist dem Sozialreferat ein sehr groR3es Anliegen, die Meldungen der Blirgerinnen
und Burger Uber vermutete Wohnraumzweckentfremdungen mdoglichst zeitnah zu
bearbeiten.

Es muss in diesem Zusammenhang jedoch zwingend sichergestellt sein, dass die
Sachbearbeitung jedes einzelnen Vorganges — die teils von einer rechtlich hohen
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Komplexitat gepragt ist — auch weiterhin mit einer hohen inhaltlichen Qualitat
erfolgen kann.

Dies gilt umso mehr, weil von der Arbeit des zustandigen Fachbereiches im

Amt fir Wohnen und Migration des Sozialreferats grundlegende Rechte der
jeweiligen beteiligten Personen (wie beispielsweise das im Grundgesetz normierte
Grundrecht auf Eigentum) berihrt sind.

Gerade im Bereich der fur die ,klassischen* Ferienwohnungen zustandigen
Sachbearbeitung der Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen kommt es —
insbesondere aufgrund der durch die Online-Meldeplattform stark angestiegenen
Zahl der Hinweise und einer Vielzahl an gewtuinschten Akteneinsichten — zu
erheblichen Verzégerungen und Riickstanden in der Sachbearbeitung.

Zum Stichtag 31.08.2018 konnten im zustandigen Fachbereich insgesamt rund 400
Hinweise noch nicht einer ersten Prifung unterzogen werden. Darin enthalten sind
135 iber die Online-Meldeplattform abgegebene Hinweise.
Von den insgesamt rund 400 noch nicht bearbeiteten Hinweisen betreffen rund 370
Hinweise den Bereich der ,klassischen“ Ferienwohnungen.

Ohne eine Zuschaltung von weiterem Personal kann aus Sicht des Sozialreferates
eine erstrebenswerte zeithahe und sachgerechte Bearbeitung eines jeden Vorganges
nicht gewahrleistet werden.

Folgende Griinde sprechen aus Sicht des Sozialreferates fiir die Zuschaltung von
weiterem Personal:

- Erwartung der Birgerinnen und Birger, dass sich die Landeshauptstadt Minchen
zeitnah um die Meldungen kiimmert.

« Aufgrund der Mehrung der vom vorhandenen Personal zu bearbeitenden
Verfahren wurden vom zustandigen Fachbereich organisatorisch viele
Anderungen durchgefihrt. Der Fachbereich hat unter anderem viele
Nachwuchskréfte in Ausbildung angefordert. Des weiteren wurde die inhaltliche
Bearbeitung von Fallen auf ein unbedingt notwendiges Mindestmalf reduziert.
Beispielsweise wird die Zahl der AuZendienste in geeigneten Verfahren reduziert.

+ Eine weitere inhaltliche Reduzierung der Beweiserhebung ist nicht angezeigt, da
ansonsten die buRRgeldrechtliche Ahndung der festgestellten VersttRe gegen das
Zweckentfremdungsverbot gefahrdet wirde.

Hinzu kommt, dass das gerichtliche Prozessrisiko steigt, je mehr die inhaltliche
Qualitat der Bearbeitung verringert wird.

«  Der Wohnungsbestand in Miinchen wachst stetig. Allein hierdurch steigt die Zahl

des potenziell von einer Zweckentfremdung betroffenen Wohnraumes. Hinzu
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kommt, dass aufgrund der konjunkturell guten Lage im Baugewerbe und den
Rahmenbedingungen auf dem Kapitalmarkt die Bautatigkeit sehr hoch ist.

Der fur Zweckentfremdung zustandige Fachbereich ist auch fir den Vollzug der
Erhaltungssatzungen zusténdig. Auch in diesem Bereich ist mit einer Steigerung
der zu bearbeitenden Verfahren auszugehen.

In den Erhaltungssatzungsgebieten unterliegt auch die Modernisierung bzw.
Sanierung von Wohnraum einer Genehmigungspflicht.

In den letzten Jahren erfolgte zudem eine Ausweitung der
Erhaltungssatzungsgebiete. Immer mehr Anwesen unterliegen dem Schutz einer
Erhaltungssatzung.

Fur Herbst 2018 ist der Erlass eines weiteren Erhaltungssatzungsgebietes
geplant.

Am 27.06.2018 beschloss der Stadtrat in seiner Vollversammlung, dass die
Erklarung zur Abwendung des gemeindlichen Vorkaufsrechts in
Erhaltungssatzungsgebieten (Abwendungserklarung) grundlegend reformiert und
deren Regelungsinhalt ausgeweitet werden soll (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
11734). Die Regelungen finden seit Juli 2018 Anwendung. Die Einhaltung und
Uberprufung der Regelungen fallt ebenfalls in den Zustandigkeitsbereich des
Fachbereiches Bestandssicherung. Eine personelle Ressource flir diese neue
Aufgabe, die an enge gesetzliche Fristen gebunden ist, wurde bisher nicht zur
Verfligung gestellt. Daher muss dies zur Zeit mit dem vorhandenen Personal
geleistet werden. Aufgrund des Umfangs der beschlossenen Anderungen ist mit
einem signifikant erhdhten Arbeitsaufwand zu rechnen.

Aufgrund des mit der vorhandenen Personalsituation vorherrschenden Arbeitsdrucks
ist die Vornahme einer Priorisierung von Aufgaben zunehmend schwieriger, alle
mdglichen organisatorischen Anpassungen sind ausgeschopft.

Mit mehr Personal kénnten die Bearbeitungszahlen gesteigert und so mehr
Wohnraum vor einer Zweckentfremdung geschutzt werden.

Im vergangenen Jahr 2017 konnten 298 Wohnungen vor einer illegalen
Zweckentfremdung bewahrt werden. Zum Vergleich: Die Herstellung von 298
Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau wiirde die Landeshauptstadt Miinchen
rund 69.000.000 € kosten.

Insofern rechnet sich die Investition in eine personelle Zuschaltung auch aus dieser
Betrachtungsweise.

Aufgrund der beschriebenen jetzigen Situation und der erwarteten kiinftigen
Umstande sind aus Sicht des Sozialreferates Zuschaltungen eines
Vollzeitaquivalents in der

2. Qualifikationsebene und von zwei Vollzeitaquivalenten in der 3.
Qualifikationsebene angezeigt.
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4.2

4.3

Die bendtigten Zuschaltungen werden durch ressourcenneutrale
Stellenlibertragungen innerhalb des Sozialreferats/Amt fiir Wohnen und Migration
gewabhrleistet.

Geplante Einfiihrung des neuen EDV-Fachverfahrens

Mit Beschluss des Sozialausschusses vom 20.07.2017 sowie der Vollversammlung
des Stadtrates vom 26.07.2017 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 08775) wurde die
Einfihrung eines modernen EDV-Fachverfahrens flir den zustandigen Fachbereich
beschlossen, welches auch die bislang verwendeten Karteikarten ablost.

Derzeit wird die entsprechende Software durch das Referat fiir Informations- und
Telekommunikationstechnik (RIT) entwickelt. Der Fachbereich ist inhaltlich in die
Entwicklung sehr eng eingebunden.

Sieben Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind zusatzlich zu ihrer originaren Tatigkeit
im Fachbereich mit inhaltlich und zeitlich teils umfangreichen Entwicklungstests und
Abstimmungen betraut. Ziel ist es, in der Gegenwart der IT anzukommen und die
technischen Mdglichkeiten zur Arbeitsvereinfachung zu nutzen. Fir diese
Zusatzaufgabe wurde dem Fachbereich kein Personal zuerkannt, auch dies muss mit
vorhandenem Personal bewaltigt werden.

Weitere Herausforderungen

Uber die bereits genannten Aspekte hinaus sieht sich der Fachbereich derzeit noch
mit weiteren Herausforderungen konfrontiert.

So ist es Anspruch des Fachbereiches, die Kommunikation mit den Birgerinnen und
Birgern Uber den Internetauftritt www.raum-fuer-muenchen.de stets auf einem
aktuellen Stand zu halten. Eine eigene Internetredaktion besteht jedoch nicht.
Darlber hinaus mussen auch die seit dem 25.05.2018 geltenden Vorschriften der
Datenschutzgrundverordnung (EU-DSGVO) umgesetzt werden. Dies gestaltet sich
fur den Fachbereich als sehr umfangreich, da zur Wahrnehmung der Aufgaben eine
Vielzahl personenbezogener Daten erhoben und verarbeitet wird.

Ausblick | Perspektiven

Insbesondere bei einer erneuten medialen Bewerbung der Online-Meldeplattform
(geplant) in gréRerem Umfang ist mit einem wiederholten starken Anstieg der zu
bearbeitenden Hinweise auf eine vermutete Zweckentfremdung zu rechnen.

Nach derzeitigem Erkenntnis- und Erfahrungsstand wird es zudem bis auf Weiteres
erforderlich sein, dass die Ermittlung und die Ahndung von Zweckentfremdungen
durch die Nutzung als Ferienwohnung oder durch den Medizintourismus auch
weiterhin mit einer hohen Prioritat erfolgt.
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Eine Eindammung dieser zweckfremden Nutzungen, sowohl im Bereich der
.Klassischen" Ferienwohnungen als auch im Bereich des Medizintourismus, auf ein
als insgesamt untergeordnet zu betrachtendes Maf3 ist momentan noch nicht im
gewiinschten Umfang erkennbar.

Ein weiterer Anstieg der zu bearbeitenden Vorgange wird eintreten, wenn es, wie
vom Sozialreferat angestrebt, gelingt, dass Internetportalbetreiber aufgrund des
beschriebenen neuen Auskunftsanspruches Daten (gegebenenfalls in grofierem
Umfang) Uber Wohnungen herausgeben missen, die dem Sozialreferat bislang nicht
wegen einer Zweckentfremdung bekannt sind.

Da sich die urspriinglich auf zwei Jahre geplante Sonderermittiungsgruppe
Ferienwohnungen in ihrer Arbeit bewahrt hat, wird sie nunmehr kinftig im
Fachbereich auf unbestimmte Dauer fest installiert.

Darlber hinaus wird das Sozialreferat weiterhin alle rechtlich méglichen Mittel
anwenden, um die Zweckentfremdung von Wohnraum in der Landeshauptstadt
Munchen zu unterbinden.

Anhdrung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhoérung eines Bezirksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Muller, dem Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Offman,
der Stadtkdmmerei, der Frauengleichstellungsstelle, dem Vorsitzenden, den
Fraktionssprecherinnen und Fraktionssprechern des Bezirksausschusses des 2.
Stadtbezirkes sowie dem Sozialreferat/Stelle fir interkulturelle Arbeit ist ein Abdruck der
Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

1. Von den Ausfiihrungen des Sozialreferats zu den Entwicklungen im Bereich der
Sonderermittlungsgruppe Ferienwohnungen, den bisherigen Erfahrungen in Bezug auf
die neu eingefuihrte Online-Meldeplattform sowie den geschilderten Herausforderungen
fur den zustandigen Fachbereich wird Kenntnis genommen.

2. Der Antrag Nr. 14-20 / A 02237 von Herrn StR Christian Muller, Frau StRin Beatrix
Zurek, Herrn StR Christian Amlong, Frau StRin Simone Burger, Frau StRin Anne
Hibner, Herrn StR Hans Dieter Kaplan, Frau StR Bettina Messinger, Herrn StR
Alexander Reissl und Herrn StR Christian Vorlander vom 23.06.2016 ist
geschaftsordnungsgeman behandelt.

3. Der Antrag Nr. 14-20 / B 05037 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 02
Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt vom 26.06.2018 ist geschaftsordnungsgeman
behandelt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin

Christine Strobl Dorothee Schiwy
Blrgermeisterin Berufsm. Stadtratin
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IV. Abdruck von I. mitll.
uber D-1I-V/SP
an das Direktorium - Dokumentationsstelle

an die Stadtkammerei
an das Revisionsamt
z.K.

V. Wuv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

2. An das Sozialreferat, S-llI-MI/IK

An die Frauengleichstellungsstelle
An den Vorsitzenden und die Fraktionssprecherinnen und Fraktionssprecher des

Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 02 (7 fach)
z.K.

Am

ILA.



