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DER MAGISTRAT ' Frankfurt am Main,

Dezernat: V - Bau-und Immobilien, ‘
“Reformprojekte, Blrgerservice
-und IT

Vortrag des Magistrats
an die Stadtverordnetenversammiung

| - | |

Betreff

Bﬁrgerbegehren: Bezahlbarer Wohnraum in Frankfurt am Main (Mietentscheid Frankfurt am Main)
Vorgang

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom § (M )

Vertraulich: [Jja  .[X| riein
Anlage(n): Textseite der Unters_chrifte‘nIiSte

Begriindung dér Vertraulichkeit:

Vortrag ,
Die Stadtverordnetenversammiung wird gebeten, in 6ffentlicher Sitzung zu beschlieRen:

[] Die S.tadtyerordhetenversammlung wird gebeten, in nichtdffentlicher Sitzung zu beschlielen:

Der Antrag des Birgerbegehrens ,,Mletentscheld Frankfurt am Main® zur Durchfiithrung ei-
nes Blrgerentscheids zu nachfolgender Frage ist als unzuléssig abzulehnen.-

V,,Sind Sie dafiir, dass die Stadt Frankfurt am.Main

1. -beschlielit, dass die ABG Frankfurt Holding im Wohnungsneubau ab dem
01:09.2019 zu 100% geférden‘en Wohnraumfiir geringe und mittlere Einkommens-
schichten schafff;

2. ‘beschlie3t, dass dle Mieten bei der ABG Frankfurt Holding ab dem 01.09.2019 fiir
alle Bestandsmieterinnen und -mieter, die vom Einkommen her Anspruch auf eine
Sozzalwohnung haben, jedoch eine héhere Miete zahlen, auf maximal 6,50 Euro pro
gm abgesenkt werden;



3. beschheBt dass die ABG Frankfurt Holding ab 01.09. 2019 ihre durch Mleterﬂuktua-
tion frei werdenden frei finanzierten Wohnungen kinftig zu den entsprechenden
Preisniveaus und Belegungsbindungen des geférderten Wohnungsbaus vermietet,
davon zwei Drittel analog zum derzelt/gen'Prelsnlveau des. sozialen Wohnungsbaus
von maximal 6,50 Euro pro gm und ein Drittel auf dem derzeitigen Preisniveau des

,Frankfurter Programmes fir den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen: Férder-
weg 2° (8,50 bis 10,50 Euro pro gm)?“

Die Ziele werden wie folgt begriindet;

,Seit Jahren steigen die Mieten in Frankfurt drastisch an und sind filr Menschen mit klei-
nen und mittleren Einkommen kaum mehr bezahlbar. Gleichzeitig schwindet die Zahl an
gefdrdeiten Wohnungen mit Preis und Belegungsbindungen. Bei diesen.sog. Sozialwoti-
nungen handelt es sich um norméle Wohnungen, deren Miete nur 5 bis 6,50 Euro pro
Quadratmeter betragen. darf (Férderweg 1). Wahrend es Anfang der 1990er Jahre noch
knapp 70.000 solcher Wohnungen in Frankfurt gab, sind es heute nur noch 26.190 (Amt
fiir Wohnungswesen, Stand 2016). Das Darmstédier Institut Wohnen und, Umwelt hat er-
mittelt, dass 49 % aller Frankfurter Miethaushalte vom Einkommen her Anspruch auf eine
solche Soz:alwohnung haben. Zusétzlich haben 19% aller Mieter und Mieterinnen einen
Anspruch auf eine Wohnung im Frankfurter Mlttelschfchtsprogramm fiir 8,50 bis 10,50
Euro pro Quadratmeter (Férderweg 2). Von denen gibt es in Frankfurt derzeit aber nur
4.575 Wohneinheiten (Amt fir Wohnungswesen, Stand 2016). Zusammengenommen sind
68 % aller Frankfurter Miethaushalte vom Einkommen her berechtigt, eine gefdrderte
Wohnung zu beziehen. Allerdings befinden sich aktuell nur 8,5 % aller Wohnungen in ei-
ner solchen Preisbindung. Um die Verdréngung der Frankfurterinnen und Frankfurter mit
geringen und mittleren Einkommen zu verhindem und bezahlbaren Wohnraum zu sichem,
ist es daher aus-unserer Sicht nétig, deutlich mehr geférderte Wohnungen zu schaffen,”

Der ,,Miete'n‘tscheid Frankfurt’ enthélt folgende Aussagen zum Kostendéékungvarschlag: :

,,Kostenschatzung

112,7 Mio. Euro pro Jahr. Davon entfallen 91 Mio. Euro auf Ziel 1 (Erhéhung der kommu-
nalen Wohnungsbauférdermittel fir 1:000 zusétzliche Wohnungen pro Jahr), 15,6 Mio.
Euro auf Ziel 2 und 6,1 Mio. Euro auf Ziel 3. Weitere Folgekosten fallen nicht an.”

~,,Finan'zierungsvorschlag'

Die Finanzierung von Ziel 1 soll erfolgen durch eine Erhohung des Gewerbesteuerhebe-
satzes von derzeit 460 v.H. auf 490 v.H., wodurch Einnahmen in-Héhe von 91 Mio. Euro
"pro Jahr generiert werden. Die Finanzierung von Ziel 2 und 3 soll erfolgen aus den Kon-
zemjahrestiberschiissen der ABG Frankfurt Holding (JahresUberschuss 2017: 94,3 Mio.

Euro).“ o



Begriindung:

Die Gruppierung ,Mietentscheid Frankfurt am Main* hat ein Biirgerbegehren initiiert. Mit
dem Biirgerbegehren wird ein Biirgerentscheid beantragt, bei dem die Biirgerinnen und
Birger der Stadt Frankfurt am Main tiber eine Fragestellung entscheiden sollen, die drei
wohnungspolitische Ziele zum Inhalt hat.

Der Magistrat hat auf Grundlage der Stellungnahmen der betemgten Fachamter sowie der.
ABG Frankfurt Holding GmbH (kurz: ABG) gepriift, ob die formellen und materiellen Anfor-
derungen an ein Blirgerbegehren erfiillt sind.

. Zuléssigkeit
Die Zulassigkeit des Begehrens ist wie folgt zu bewerten:

A. ' Schriftlicher Antrag
Die erforderliche Schriftform zur Einreichung des Biirgerbegehrens wurde eingehalten.

B. Kein wiederholender Biirgerentscheid innerhalb von drei Jahren

In diéser Angelegenheit hat es in Frankfurt am Main noch keinen Burgerentscheld gege-
ben.

C. Benennung von bis zu drei Vertrauenspersonen

Auf den Unterschriftenlisten sind drei Vertrauenspersonen angegeben die kelne Mitglieder
eines Gemeindeorgans sind.

D. Erforderliche Unterstiitzungsunterschriften

Nach § 8b Abs. 3 Satz 3 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) muss ein Antrag auf
Zulassung eines Biirgerentscheides von mindestens drei Prozent der bei der letzten Ge-
meindewahl Wahlberechtigten unterzeichnet sein. Geméan der Kommunalwahl 2016 sind
dies 15 064 Wahlberechtigte.

Die Priifung von 19 166 Uritersfutzungsunterschnften durch das Buirgeramt, Statjstik und
Wahlen ergab, dass die geforderte Zahl von 15 064 wahlberechtigten Unterstiitzerinnen
und Unterstitzern des Begehrens mit 15 074 gliltigen Unterschriften erreicht wurde

Das Unterschnftenquorum ist somit erfillt.

E. Gegenstand des Biirgerbegehrens (Wichtige Angelegenhelt der Gemeinde / Zu-
stéindigkeit der Stadtverordnetenversammiung)

Gegenstand eines Biirgerbegehrens kénnen wichtige Angelegenheiten der Gemeinde sein
(§ 8b Abs.1 HGO). Das sind Angelegenheiten, die nach der Kompetenzverteilung des § 9
HGO in die Zusténdigkeit der Stadtverordnetenversammiung fallen. -

Die drei Forderungen des ,Mietentscheids" konntén nicht von der Stadt Frankfurt am Main
selbst umgesetzt werden. Sie richten sich vielmehr an die ABG Frankfurt Holiding GmbH
ein wirtschaftliches Untemehmen im Sinne der §§ 122 ff. HGO. Es kommt also darauf an,
ob die Stadtverordnetenversammiung befugt wére, die Ziele des Blirgerbegehrens aufzu-
greifen und der ABG (iber den Magistrat konkrete Vorgaben zur Umsetzung zu machen
(Weisungsrecht gem. § 125 HGO).

Die drei Ziele streben Veranderungen in der Wohnungspolitik in Frankfurt am Main an. In
einer GroRstadt wie Frankfurt am Main mit erheblichem Bevélkerungszuwachs und mit
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Blick auf die gegenwartig groRe Bedeutung des Thema Wohnens bildet die Versorgung
mit Wohnraum fur alle Bevolkerungsschichten eine wichtige Angelegenheit von zentraler
Bedeutung fur die Stadtgesellschaft. Die Stadtverordnetenversammiung darf dem Magist-
rat somit grundsétzlich inhaltliche Vorgaben hinsichtlich der Austibung des Weisungs-
rechts machen (VGH Kassel, Beschluss vom 24.09.2008, Az.: 8 B 2037/08).

Eine Befassung der Stadtverordnetenversammlung mit Fragen der WohnUrigspdlitik, auch
soweit sie die ABG betreffen, wére nicht grundsétzlich ausgeschlossen.

~F. Antragsbegriindung _
Vorliegend ist dem Text des Biirgerbegehrens eine schriftliche Begriindung beigef(]gt.

G. Erfordernis der hinreichenden Bestimmtheit des Biirgerbegehrens (konkrete
Fragestellung)

Die Fragestellung, tiber die im Biirgerentscheid entschieden werden soll, ist der zentrale
Gegenstand des Biirgerbegehrens. Sie muss so formuliert sein, dass sie mit ,Ja“ oder
,Nein“ beantwortet werden kann (Hannappel / Dressler, Leitfaden Biirgerbegehren und
Blirgerentscheid, Ausgabe. 2017, Rn 26). Die Formulierung muss méglichst eindeutig und
klar sein, damit der demokratische Wille der Biirgerinnen und Biirger unverfélscht ohne
Auslegungsspielraume gebildet werden kann.

Das Biirgerbegehren ist - bezogen auf seine drei Ziele - darauf gerichtet, dass ,die Stadt
Frankfurt am Main beschlief3t, ...".

Ausgehend von den in § 8b Abs. 7 Satz 1 HGO definierten Rechtswirkungen - der Biirger-
entscheid mit der Wirkung eines endgiiltiges Beschlusses der Gemeindevertretung -
kénnte das Biirgerbegehren also so verstanden werden,

- dass die ABG unmittelbar zur Umsetzung der geforderten MalRnahmen verpflichtet
werden soll (Auslegung 1), oder

- dass auf eine Verpflichtung des Magistrats abgezielt wird, die ABG durch Austibung
-des Weisungsrechts im Sinne von § 125 Abs. 1 HGO zur Umsetzung zu verpflich-
ten (Auslegung 2), oder

- dass der Magistrat lediglich verpflichtet werden soll, auf eine Umsetzung des ,Mie-
- tentscheids” durch c_iie ABG hinzuwirken (Auslegung 3).

Mit jeder Auslegungsvariante sind spezifische rechtliche Fragestellungen und Probleme
verknupft, die zur Unzulassigkeit des Blirgerbegehrens ,Mietentscheid Frankfurt am Main“
fiihren kénnen.

~ So ergibt sich bei einem Verstéandnis des Biirgerbegehrens im Sinne der Auslegung 1
zwangslaufig, dass damit Zusténdigkeitsrechte des Magistrats berihrt sind (§ 8b Abs. 2
Nr. 1 HGO). Bei Auslegung 2 bestehen Grenzen eines Weisungsrechts des Magistrats ge-
genuber der ABG. Ein Verstandnis der Antrédge im Sinne der Auslegung 3 - also eine
bloRe Hinwirkenspflicht des Magistrats - wére dagegen rechtlich deshalb problematisch,
weil die Antrage bereits dem Wortlaut nach als Ziel eindeutig nicht nur eine Tétigkeit, son-
dern einen tatsachlichen Erfolg verlangen, nédmlich eine geénderte und den Zielen des
,Mietentscheids® entsprechende Geschéftspraxis der ABG.



Da das Biirgerbegehren insoweit mehrere Auslegungsmaglichkeiten beinhaltet, ist im Er-
gebnis festzustellen, dass entweder ein VerstoR gegen § 8b Abs. 2 Nr. 1 HGO oder jeden-
falls ein VerstoR gegen den Bestimmtheitsgrundsatz gegeben ist. Dieser fiihrt bereits zur
Unzulassigkeit des Birgerbegehrens. .

Dass weitere GesetzesverstoRe vorliegen, wird nachfolgend dargestellt (siehe J.).

H. Erfordernis eines ausreichenden Kostendeckungsvorschlags

GemaR § 8b.Abs. 3 Satz 2 HGO muss ein Biirgerbegehren einen nach den gesetzlichen
Bestimmungen durchfiihrbaren Vorschlag fiir die Deckung der Kosten der verlangten Maf-
nahme enthalten. Sinn und Zweck dieses Erfordernisses ist es, den Unterstiitzerinnen und
Unterstiitzern des Biirgerbegehrens und auch den spéter die Entscheidung treffenden
Biirgerinnen und Biirgem, die mit der geforderten MalRnahme einhergehenden finanziellen
Folgen aufzuzeigen und ihnen ihre Verantwortung fiir diese Kosten und finanziellen Aus-
wirkungen zu verdeutlichen (Bennemann in KVR, § 8b Rn. 94 f.; OVG NRW, NWVBI.
2003, 312; VG Aachen, Urteil v. 30.08.2007, Az.: 4 K 1018/06; VGH Mannheim, ESVGH
33,42, 44).

Mit dem gesetzlich normierten Erfordemis eines Kostendeckungsvorschlags soll zudem
vermieden werden, dass ein Blirgerbegehren - mit der geméan § 8b Abs. 7 HGO dreijahri-
gen Verbindlichkeit eines endglltigen Beschlusses der Gemeindevertretung - zu Mal3nah-
men flhrt, deren finanzielle Folgen fiir die Gemeinde nicht Uberschaubar und nicht finan-
zZierbar sind (VG Frankfurt am Main, Beschluss vom 06.09.2016 - 7 L 2204/16.F m.w.N.;
ebenso VGH Kassel, Beschluss vom 10.11.2016 - 8 B 2536/16).

Der Kostendeckungsvorschlag muss insbesondere die Kosten insgesamt (H.1.) umfassen,
also nicht nur einmalige Kosten, sondern auch die sich daran anschlieRenden laufenden
Folgekosten (VG Frankfurt am Main, Beschluss vom 06.09.2016 - 7 L 2204/16.F). Zudem
muss der vorgelegte Deckungsvorschlag auf einer verlasslichen Schiatzung (H.2.) beru-
hen, realisierbar (H.3.) und rechtlich zuldssig (siehe J.) sein.

1. Gesamtkosten

Fir die Umsetzung der Ziele fallen laut Burgerbegehren Kosten i. H. v. ,112,7 Mio. Euro
pro Jahr* an. ,Davon entfallen 91 Mio. Euro auf Ziel 1 (Erhéhung der kommunalen Woh-
nungsbauférdermittel fiir 1 000 zusétzliche Wohnungen pro Jahr), 15,6 Mio. Euro auf Ziel
2 und 6,1 Mio. Euro auf Ziel 3. Weitere Folgekosten fallen nicht an.”

Die geschatzten Kosten {ibersteigen damit deutlich die fiir die Wohnungsbauférderung
derzeit tatsachlich vorgesehenen Haushaltsanséatze .in Hohe von 45,950 Mio. Euro pro
Jahr. Dabei ist klarzustellen, dass diese Mittel fiir alle Investoren, die entsprechende MaR-
nahmen umsetzen, vorgesehen sind und nicht etwa nur fiir die ABG. Die jahrlichen Ausga-
beanséatze fiir die Wohnungsbauférderung werden sowohl fiir den laufenden Mittelabfluss
-aus den Bewilligungen vergangener Jahre als auch fiir die Deckung neuer unterjahnger
Mlttelverpfllchtungen in voller Hohe benotigt.

2. Verlassliche Kostenschatzung

a) Kosten der Stadt Frankfurt am Main

Der Kostendeckungsvorschlag beziffert die der Stadt Frankfurt am Main zur Realisierung
des Ziels 1 entstehende Mehrbelastung mit 91,0 Mio. Euro pro Jahr fiir 1.000 Wohneinhei-
ten. Eine nachvollziehbare prognostische Kostenberechnung fehlt. Laut Stellungnahme
des Stadtplanungsamtes liegt diese Kostenschétzung in einem realistischen Bereich auf
Grundlage des Berechnungstools der Abteilung Wohnraumférderung.



Unter Zugrundelegung der Investitionsplanung der ABG, welche anders als die Stadt
Frankfurt am Main eine Durchschnittswohnflédche von 75 m? zugrunde legt, prognostiziert
die ABG der Stadt Frankfurt am Main eine deutliche héhere auf sie zukommende Mehrbe-
Iastung bei einer unterstellten hélftigen Aufteilung auf die Forderwege 1 und 2 - némlich
ein Investitionsvolumen von 131,35 Mio. Euro pro Jahr und bezogen auf den Planungszeit-
raum 2020 bis 2024 656,75 Mio. Euro.

Zwischen dem Kostendeckungsvorschlag des Biirgerbegehrens und der Erwartung der-
ABG, die der Magistrat fiir die Beurteilung zu Grunde legt, klafft damit eine Liicke von ins-
gesamt mehr als 200 Mio. Euro. Die der Stadt Frankfurt am Main unmittelbar entstehen-
den Kosten fiir die Umsetzung von Ziel 1 werden daher in erheblichem Umfang nicht be-
ricksichtigt.

Der Kostendeckungsvorschlag lasst ferner auler Acht, dass bei einer unterstellten Auftei-
lung der Schaffung von zu 100% gefordertem Wohnraum auf die Férderwege 1 und 2 im
Verhéltnis von 50 zu 50 im Férderweg 1 auch fiir das Land Hessen erhebliche Mehrkosten
entstiinden; namlich ein zusétzlicher Fmanznerungsantell in Hohe von 131,25 Mio. Euro
pro Jahr.

Sollte dieser Anteil vom Land Hessen nicht oder nur in geringerem Umfang erbracht wer-
den, misste der stadtische Finanzierungsanteil der im Férderweg 1 zu errichtenden Woh-
nungen entsprechend erhéht werden.

Der Stadt entstiinden also weitere Kosten an aufzubringenden Fordermitteln.

Die Initiatoren des Birgerbegehrens filhren ohne nahere Begriindung an, dass weitere
Folgekosten nicht anfielen. Dem kann nicht gefolgt werden. Folgekosten entstehen aus
den Investitionen und der Umstellung auf 100% geférderten Wohnraum bei der ABG, die
sich im weiteren Verlauf sukzessive auf den stadtischen Haushalt auswirken:

- Aufgrund des sinkenden Jahresiiberschusses der ABG, u. a. wegen sinkender Er-
trage durch die schrittweise vollsténdige Umstellung auf geférderten Wohnraum,
kdme es zu einer abschmelzenden und spéatestens im Jahr 2028 vollig versiegen-
den Zufiihrung finanzieller Mittel an den Haushalt der Stadt Frankfurt am Main.

- Durch die negative Entwicklung von Ertragen und Liquiditat ware die ABG auf lan-
gere Sicht nicht mehr imstande, die fiir die Erhaltung des Wohnungsbestandes er-
forderlichen Mittel selbst aufzubringen. Entsprechende Mittel wéren, zumindest auf-
grund einer zu erwartenden politischen Entscheidung, zusétzlich zu den gemaf Ziel
1 von der Stadt zu finanzierenden Investitionen, aus dem stadtischen Haushalt zu
tragen.

- SchlieBlich resultieren aus dem Finanzierungsvorschlag fur die Wohnungsneubau-
ten, die gemaf dem Mietentscheid aus einer Erhéhung des Hebesatzes der Gewer-
besteuer finanziert werden sollen, Folgekosten. So wiirden bei einer Weiterleitung
der Mittel als Investitionszuschuss an die ABG im stidtischen Haushalt Abschrei-
bungen resultieren, die den Ausgleich des laufenden Haushalts erschweren.

b) Kosten der ABG Frankfurt Holding GmbH

Der Kostendeckungsvorschlag ist auch hinsichtlich der der ABG entstehenden Kosten un-
volistandig, weil er wesentliche Kosten unberiicksichtigt lasst. So nennt das Blrgerbegeh-
-ren ,Mietentscheid“ hinsichtlich der Mieteinnahmen, die der ABG bei einer Umsetzung der.
Ziele 2 und 3 entgehen, einen Betrag von 15,6 Mio. Euro bezlglich Ziel 2 (Mietsenkungen
fir Bestandsmieter geférderter Wohnungen) bzw. von 6,1 Mio. Euro bezuglich Ziel 3 (Miet-
senkungen fir die Mieter freifinanzierter Wohnungen).

Diese Angaben weichen erheblich von den durch die ABG erwarteten Betrégen ab. Nach
Prognose der ABG ist-mit einem massiven Riickgang der Mieteinnahmen zu rechnen, der
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kontinuierlich ansteigt und im Jahr 2020 31 Mio. Euro, im Jahr 2024 44 Mio. Euro und im
Jahr 2030 68,474 Mio. Euro betragen wird. Der Einnahmenverlust kumuliert sich bis 2030
-aufrd. 540 Mio. Euro.

Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben Folgekosten, die der ABG aufgrund der mit den Miet-
senkungen verbundenen Eingriffe in bestehende Vertragsverhéltnisse entstehen konnen
(etwa im Hinblick auf laufende Darlehensvertrége, die u. U. kiindbar werden bzw. deren

Zinsniveau anzupassen ist).

3. Realisierbarkei’;_ des Kostendeckungsvorschlags

a) Haushalt der Stadt Frankfurt am Main

Dass der im Kostendeckungsvorschlag genannte Betrag von 91,0 Mio. Euro {iber mehrere
Jahre hinweg allein durch eine Erh6hung des Gewerbesteuer-Hebesatzes gedeckt werden
kann, erscheint fraglich. Eine Kompensation der. Kosten scheitert zudem mit Blick auf die
im Kostendeckungsvorschlag nicht berticksichtigten Folgekosten und Mehrkosten.

Bei einer Gewerbesteuererhdhung in diesem Umfang ist zudem regelmagig mit gegenlau-
figen Effekten fiir die kommunalen Einnahmen zu rechnen. Auch dieses wird im Kostende-
ckungsvorschlag aufer Acht gelassen. Die Aussage, durch die vorgeschlagene Gewerbe-
steuererhdhung kénnten Einnahmen in Héhe von 91,0 Mio. Euro pro Jahr generiert wer-
den, suggeriert, dass mit entsprechenden.Einnahmen sicher zu rechnen ist. Eine solche
Annahme ist rein spekulativ. Deshalb wird in der juristischen Kommentarliteratur explizit
auf mogliche negative Effekte einer Gewerbesteuererhéhung hingewiesen, etwa, dass ho-
here Steueraufkommen wohiméglich Auswirkungen auf den Finanzausgleich haben kén-
nen (vgl. Bennemann in KVR, Rn 98 zu § 8b HGO).

Durch die allgemeine Erhdhung der Gewerbesteuer konnen auerdem Abwanderungsbe-
wegungen von Unternehmen ausgel6st werden, was gegebenenfalls sogar zu Einnahme-
verlusten fiihren kann.

b) Konzernergebnis der ABG Frankfurt Holding. GmbH .

Die Finanzierung der Ziele 2 und 3 soll aus den Konzemiiberschiissen der ABG Frankfurt
Holding GmbH erfolgen.

Unberiicksichtigt bleibt, dass der fiir eine Deckung zur Verfiigung stehende Jahresiiber-
schuss aufgrund der Umsetzung des ,Mietentscheids” kontinuierlich zurlickgehen wirde.

Der Kostendeckungsvorschlag ist damit ebenfalls unrealistisch.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Kostendeckungsvorschlag insgesamt von
nicht fundierten Kostenschatzungen ausgeht, samtliche der Stadt Frankfurt am Main und
der ABG Frankfurt Holding GmbH entstehenden Folgekosten ausblendet und keine
zweckmafigen Vorschlage zur Kostendeckung enthalt.

Er vermittelt den abstimmungsberechtigten Biirgerinnen und Birgemn deshalb ein unvoll-
standiges und damit unzutreffendes Bild von den, der Stadt Frankfurt am Main und ihrem
Unternehmen, entstehenden Kosten.

Auch deshalb ist das Biirgerbegehren unzulassig.

J. Ausschluss wegen Gesetzwidrigkeit des Ziels (§ 8b Abs. 2 Nr. 7 HGO)

Biirgerbegehren, die ein gesetzeswidriges Ziel verfolgen, sind unzuléssig (§ 8b Abs. 2 Nr.
7 HGO). Die nachfolgend dargesteliten Verstée gegen Bestimmungen der Hessischen



Gemeindeordnung und des Gesellschaftsrechts fiihren damit ebenfalls zur Unzuldssigkeit
des Biirgerbegehrens ,Mietentscheid Frankfurt am Main®“.

1. VerstoR gegen Haushalts- und Gemeindewirtschaftsrecht durch Entstehung erhebli-
cher Mehraufwendungen bei gleichzeitig zu erwartenden erheblichen Einnahmeaus-
fallen (§§ 92 ff HGO)

Die nach Berechnungen der ABG bei der Stadt Frankfurt am Main entstehenden und al-
lenfalls teilweise durch eine Erh6hung des Gewerbesteuerhebesatzes kompensierbaren
Mehraufwendungen und hdheren Auszahlungen flr Investitionen in Kombination mit dem
Verzicht auf die Einnahmen aus den Uberschissen der ABG wiirden dazu fihren, dass
der stadtische Haushalt erheblich belastet wére.

Der ,Mietentscheid” tangiert folgende wesentliche Grundsatze des Haushalts- und Ge-
meindewirtschaftsrechts:

a) Verpflichtung zum Haushaltsausgleich (§ 92 Abs. 4 HGO)

Der Stadt Frankfurt am Main wiirde es Uber einen langeren Zeitraum nicht gelingen, der
Verpflichtung aus § 92 Abs. 4 HGO zur Aufstellung eines ausgeglichenen Haushalts nach-
zukommen. Dies ware die Konsequenz daraus, dass die Stadt Frankfurt am Main bei einer.
Umsetzung des ,Mietentscheids” zu einer érhohten Aufbringung kommunaler Wohnungs-
baufordemittel verpflichtet wére, erst recht, wenn der Anteil des Landes Hessen geringer
ausfallen wirde (wie oben bereits ausgefihrt).

Zu bericksichtigen ist auch, dass der inzwischen rechtskraftige Haushalt 2019 fir das
Haushaltsjahr 2019 sowie den gesamten Finanzplanungszeitraum 2020 bis 2022 Defizite
im ordentlichen Ergebnis vorsieht, demzufolge die fiir den Haushaltsausgleich des Ergeb-
nishaushaltes zur Verfigung stehenden Ricklagen in der Planung abgeschmolzen wer-
den. Die Entwicklung des Ergebnishaushaltes flihrt zudem zu €iner schlechteren Liquidi-
tatssituation, wodurch fiir das Haushaltsjahr 2019 die gemal § 92 Abs. 5 Nr. 2 HGO gefor-
derte Finanzierung der ordentlichen Tilgung der Investitionskredite aus der laufenden Ver-
waltungstatigkeit nicht erreicht werden kann und ein Fehlbetrag im Finanzhaushalt ausge-,
wiesen wird. Zudem werden fiir die Jahre 2019 bis 2021 negative Zahlungsmittelbestande
erwartet. Die im Haushalt 2019 erwarteten Fehlbetrége und Zahlungsmittelbesténde konn-
ten aufgrund des Jahresabschlusses 2018 — trotz eines Fehlbetrages im Ergebnishaushalt -
—durch eine im Vergleich zur Planung verbesserten Liquiditatsentwicklung mit einem Er-
génzungsbeschluss zum Haushalt 2019 (Magistratsvortrag M 63 vom 03.05.2019, Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung § 4088 vom 23.05.2019) im Rahmen der Re-

- gelungen zu den Allgemeinen Haushaltsgrundsétzen geman § 92a HGO gedeckt werden.

Setzt man die genannten Fehlbetrége in Relation zu der bei Umsetzung des Mietentschei-
des flr die Stadt Frankfurt am Main zu erwartenden Mehrbelastung i.H.v. 131 Mio. Euro
jahrlich und von 656 Mio. Euro bezogen auf den Planungszeitraum von 2020 bis 2024, bei
gleichzeitig abnehmender Zufihrung von Uberschiissen der ABG, so flihrt dies dazu, dass
die Stadt Frankfurt am Main bei Umsetzung des ,Mietentscheids” einen VerstoR gegen die
Verpflichtung zum Haushaltsausgleich nach § 92 Abs. 4 HGO begehen wiirde.

Die ABG wére bei Umsetzung des ,Mietentscheids” zudem mit sinkenden Einnahmen zu-
nehmend nicht mehr imstande, die fiir Modernisierung und Erhaltung des Wohnungsbe-
standes erforderlichen Mittel selbst aufzubringen. .



b)  Verpflichtung zur Gewahrleistung einer stetigen Aufgabenerfiillung (§ 92 Abs. 1 Satz
1 HGO)

Ein dauerhaft unausgeglichener Haushalt fiihrt auch dazu, dass bei einer Umsetzung des
.Mietentscheids" in Zukunft gegen die Verpflichtung zur Gewahrleistung einer stetigen Auf-
gabenerfiillung aus § 92 Abs. 1 Satz 1 HGO verstolben wiirde.

c) .Pflicht zur Erzielung von Einnahmen (§ 93 Abs. 2 HGO)

SchlieRlich verstdRt der Verzicht auf die Einnahmen aus den Uberschiissen der ABG ge-
gen die in § 93 Abs. 2 HGO normierte Pflicht zur Erzielung von Einnahmen.

Ob bei Umsetzung des ,Mietentscheids” gegen weitere wesentliche Grundsatze des kom-
munalen Haushalts- und Wirtschaftsrechts, wie die Grundsatze der Wirtschaftlichkeit und
Sparsamkeit (§ 92 Abs. 2 S. 1 HGO) verstoRen wiirde, kann dahingestellt bleiben.

d) Wiftschaﬁsgrundsétie des § 121 Abs. 8 in Verb. mit § 122 Abs. 4 Nr. 2 HGO .

Mit der Umsetzung der Ziele des ,Mietentscheids” wiirde die Stadt Frankfurt am Main auch
gegen die Wirtschaftsgrundsatze des § 121 Abs. 8 HGO verstoRen. Zwar beziehen sich
diese unmittelbar auf die ,wirtschaftlichen Unternehmen" der Gemeinde und somit auf die
Geschéftstatigkeit der ABG. Verpflichtet werden jedoch ebenfalls die Organe der Stadt
Frankfurt am Main, nédmlich dazu, auf eine Beachtung der Wirtschaftsgrundsétze durch die
ABG ,hinzuwirken" (§ 122 Abs. 4 Ni. 2 HGO). Dies schlief3t die Pflicht ein, es zu unterlas-
sen, die ABG durch Austiibung des Weisungsrechts an der Beachtung der Wirtschafts-
grundsétze zu hindern oder gar zu einem Verstol3 zu veranlassen.

Nach-§ 121 Abs. 8 Satz 1 HGO sind kommunale wirtschaftliche Unternehimen so zu filh-
ren, dass sie einen Uberschuss fir den Haushalt der Gemeinde abwerfen, soweit dies mit
der Erflllung des éffentlichen Zwecks in Ubereinstimmung zu bringen ist (Rentabilitétsge-
bot).

Alle drei Ziele des ,Mietentscheids” hatten den Verlust der mit der unternehmerischen Be-
tatigung der ABG bislang verbundenen Mdglichkeit zur Gewinnerzielung und Selbstfinan-
Zierung zur Folge. Konkret wiirde Ziel 1 diejenige Form des Wohnungsbaus ausschliefen,
bei der die ABG bislang Gewinne erzielt, ndmlich den Bau von frei finanzierten Mietwoh-
nungen und von Eigentumswohnungen und Eigenheimen. Die Ziele 2 und 3 wiirden die
ABG dazu zwingen, ihre Wohnungen zu nicht kostendeckenden ,gedeckelten” Mieten zu
vermieten. Bei Umsetzung von Ziel 2 ware die ABG zudem gezwungen, bestehende Miet-
forderungen teilweise zu erlassen.

Damit drohen der ABG aus der Umsetzung der Ziele des ,Mietentscheids" nicht nur gra-
vierende wirtschaftliche Beschrénkungen. Die ABG wirde vielmehr die Méglichkeit zur Er-
zielung von Gewinnen (weitgehend) verlieren. Bereits im Jahr 2024 wére nach den Be-
rechnungen der ABG mit einem negativen Finanzmittelbestand zu rechnen, was letztlich
die Zahlungsunféhigkeit der ABG zur Folge hétte.

Ein gegen den Grundsatz des § 121 Abs. 8 HGO verstofiendes Wirtschaften ist hier auch
nicht ausnahmsweise nach § 121 Abs. 8 Satz 1-Halbsatz 2 HGO gerechtfertigt, denn eine
Beschrankung der Tatigkeit der AGB auf den Bau geférderter Mietwohnungen bei gleich-
zeitigem Ausschluss der Schaffung frei finanzierbarer Mietwohnungen und samtlicher For-
men des Wohneigentums ist auch mit dem von der ABG verfolgten 6ffentlichen Zweck:
nicht in Einklang zu bringen. Denn der ,Zweck der Gesellschaft [ABG] ist vorrangig eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevdl-
kerung“ (§ 2 Abs. 2 Satz 1 des Gesellschaftsvertrags der ABG) und nicht nur von niedrige-
ren und mittleren Einkommensgruppen.

Das Birgerbegehren ist damit auch aufgrund eines VerstofRes gegen die Wirtschafts-
grundsétze des § 121 Abs. 8 in Verb. mit § 122 Abs. 4 Nr. 2 HGO unzulassig.
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2. Gesellschaftsrechtliche Grenzen des Weisungsrechts des Magistrats -

SchlieRlich sind die Ziele des Biirgerbegehrens ,Mietentscheid” auch aus gesellschafts-
rechtlichen Griinden gesetzeswidrig. Der Magistrat wiirde mit Erteilung einer auf Umset-
zung des ,Mietentscheids® gerichteten Weisung die gesellschaftsrechtlichen Grenzen sei-
nes Weisungsrechts (iberschreiten; eine solche Weisung wére unzuléssig.

Der Untemehmensgegenstand der ABG Frankfurt Holding GmbH lasst sich aus § 2 des
Gesellschaftsvertrags der ABG ablesen. Danach ist ,Gegenstand des Unternehmens” die
»Errichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von. Gebduden und Wohnungen"
(lit. a), die ,Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvorhaben als Bauherr im eigenen Na-
men fiir eigene oder fremde Rechnung*“ (lit. b), die ,wirtschaftliche Vorbereitung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben in fremdem Namen fiir fremde Rechnung" (lit. c) sowie die
»Verwaltung von Beteiligungen aller Art an anderen (Unternehmen” (lit. d). Insgesamt er-.
6ffnet der Untemehmensgegenstand in § 2 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags der ABG da-
mit einen relativ weiten Handlungsspielraum. So umfasst lit. a dieser Regelung beispiels-
weise jegliche Emichtung, Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Wohnungen
und Gebauden; grundsétzlich fallen also darunter nach dem Wortlaut der Bau und die Ver-
waltung von geférdertem Wohnraum, ebenso wie die Errichtung und Verwaltung von frei
finanzierten Wohnungen femer aber auch der Bau und die Verwaltung von Saalbauten fir
die Bevolkerung sowie etwa die Errichtung von Biirohochhdusem. Ahnlich weit sind die in
lit. b-d beschriebenen Tatigkeitsbereiche gefasst.

Der Untemehmensgegenstand wird durch den ,éffentlichen Zweck” des Unternehmens
prazisiert, der ,vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
breiten Schichten der Bevélkerung zum Gegenstand hat“(§ 2 Abs. 2 Satz 1 des Gesell-
schaftsvertrags der ABG)",

Nach Einschétzung der ABG wiirde bei Umsetzung der Ziele des ,Mietentscheids” der bis-
herige Unternehmensgegenstand der ABG sowohl hinsichtlich des Adressatenkreises als
auch bezuglich der Art der Wohnungsversorgung eingeschrénkt; zulassig ware nur noch
die Schaffung von geférdertem Wohnraum, und zwar im Sinne einer dauerhaften Festle-
gung. Der Bau von frei finanzierten Mietwohnungen sowie von Eigentumswohnungen und
Eigenheimen ware nicht langer maoglich.

Die Ziele des ,Mietentscheides* hatten Konsequenzen fiir rund zwei Drittel des derzeit von
der ABG gehaltenen Wohnungsbestandes; dieser Teil der ABG-Wohnungen durfte nicht
mehr.zu den Konditionen angeboten werden, zu denen er derzeit vermietet ist.

Die ABG wiirde ihrer Aufgabe zur Wohnungsversorgung von breiten Schichten der Bevol-
kerung nicht langer gerecht werden konnen.

Das Burgerbegehren ist damit auch aus gesellschaftsrechtlichen Griinden unzuléssig.

Il. Zusammenfassende Bewertung der Zulissigkeit des Biirgerbegehrens

Zusammenfassend werden die benannten Méngel als so schwerwiegend angesehen,
. dass das Biirgerbegehren flr unzulassig zu erklaren und ein Burgerentscheid nicht durch-
zufihren ist.

Die aufgestellten Forderungen des Biirgerbegehrens betreffen die kommunale Wohnungs-
politik. Sie beschranken die Geschéaftstétigkeit der ABG Frankfurt Holding GmbH, da sie
auf wesentliche Pfeiler ihres Unternehmensgegenstandes verzichten miisste. Dies hétte
nicht nur Auswirkungen auf den Untemehmenszweck, vorrangig eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevélkerung zu schaffen,
sondern auch Auswirkungen auf die Finanzlage der Stadt Frankfurt am Main und der ABG
Frankfurt Holding GmbH.
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Insgesamt fiihren folgende Mangel zur Unzulassigkeit des Blrgerbegehrens ,Mietent-
scheid Frankfurt am Main*:

- Verletzung des Bestimmtheitsgrundsatzes bzw. Eingriff in Zustandigkeiten
des Magistrats '
Das Biirgerbegehren ist zu unprézise im Hinblick auf die Umsetzbarkeit der Forde-
rungen (Zustandigkeiten etc.). -

- Fehlen einer verlisslichen Kostenschitzung
Die Kosten sind zu niedrig kalkuliert, Folgekosten bleiben unbenannt.

- Unzureichender Kostendeckungsvorschlag
Der Vorschlag, die Kosten im stadtischen Haushalt durch Erhéhung der Gewerbe-
steuerhebesétze, bei der ABG aus dem Konzernabschluss zu decken, ist nicht rea-
listisch und Ubersieht die Wechsel- und Folgewirkungen.

- VerstoB gegen wesentliche Grundsitze des kommunalen Haushalts- und
Wirtschaftsrechts
Die finanziellen Mehraufwéande fihren zu unausgeglichenen Haushalten und ge-
fahrden die stetige Aufgabenwahrnehmung. Die Erzielung von Einnahmen im ge-
setzlich geforderten MaR wéare der ABG verwehrt.

- VerstoR-gegen Wirtschaftsgrundséitze '
Die AGB Frankfurt Holding GmbH wére an einer rentablen Aufgabenwahrmehmung
gehindert, wenn ihr die Mdglichkeit der Gewinnerzielung (weitgehend) entzogen
wiirde. ' ’

- Uberschreiten gesellschaftsrechtlicher Grenzen | 4
Die Ziele des Burgerbegehrens widersprechen dem Untemehmensgegenstand so-
wie dem offentlichen Zweck der ABG Frankfurt Holding GmbH.

lil. Folge und Beschluss‘vo.rschlag

Das Blirgerbegehren ,Mietentscheid Frankfurt am 'Main* erflillt die gesetzlichen Anforde-
rungen nicht. :

Bei der Frage, ob ein Biirgerbegehren gemaf § 8b HGO rechtlich zuldssig ist, besteht kei-
nerlei Ermessen; es handelt sich um eine gebundene Entscheidung (Hannappel/Dressler,

Leitfaden Biirgerbegehren und Blirgerentscheid, Rn 57; Bennemann, in: KVR-Komm. zur

‘HGO, § 8b Rn 128).

Die Stadtverordnetenversammlung hat damit keine Mdglichkeit, im Rahrpen'lder.Beurtei- '
lung der Statthaftigkeit des Blrgerbegehrens z. B. aufgrund politischer Uberlegungen eine
andere Entscheidung zu treffen; sie ist bei der Zulassungsentscheidung ausschlieRlich an
die in § 8b HGO genannten gesetzlichen VVoraussetzungen gebunden (ebenso Diinch-
heim, in BeckOK Kommunalrecht Hessen, Rn 55).

Das Blirgerbegehren ,Mietentscheid Frankfurt am Main* ist deshalb gemé&R § 8b HGO un-
zulassig und daher abzulehnen.

Unabhéngig von der Unzuléssigkeit des Blirgerbegehrens teilt der Magistrat grundsétzlich
das Ziel, den Anteil an geférdertem und preisgedampften Mietwohnraum weiter zu erh6-
hen und den Bau an geférderten Mietwohnungen durch die ABG und durch private Bautra-
ger zu erhéhen.
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