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Schriftliche Anfrage der Frau Abgeordneten Kerstin Celina (GRU) und des
Herrn Abgeordneten Patrick Friedl (GRU) vom 03.03.2026 betreffend "Mieten
in geférderten Bauten - Studierendenwohnheim in Gerbrunn (Lkr. Wiirz-
burg)"

Sehr geehrte Frau Landtagsprasidentin,

die Schriftliche Anfrage beantworte ich wie folgt:

Vorbemerkung:

Der Betreiber des Studierendenwohnheims in Gerbrunn erhielt im Jahr 2005 eine
staatliche Férderzusage fur den Neubau des Wohnheims mit 88 Platzen. Bewilligt
wurde ein leistungsfreies Baudarlehen tber 2,2 Millionen Euro. Die Belegungsbin-
dung wurde auf 50 Jahre und die hdchstzulassige durchschnittliche Leerraum-
miete bei Bewilligung — orientiert am vormaligen BAf0G-Satz — auf monatlich

133 Euro je Wohnplatz festgesetzt. Nach den Forderrichtlinien richten sich Mieter-
héhungen nach dem Verbraucherpreisindex fir Deutschland. Danach ergibt sich

seit Januar 2026 eine monatlich héchstzulassige durchschnittliche Leerraummiete
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von 203,48 Euro je Wohnplatz. Das Wohnheim wurde zunachst vom Studieren-
denwerk Wirzburg verwaltet. Seit dem Jahr 2015 verwaltet der Betreiber das

Wohnheim selbst.

Zu 1.1: Welche konkreten MaBnahmen hat die Staatsregierung bzw. das Staats-
ministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr im den letzten zehn Jahren ergriffen,
um beim staatlich geférderten Studierendenwohnheim in Gerbrunn die Einhaltung
der héchstzulassigen durchschnittlichen Leerraummiete zu tberprifen und durch-
zusetzen?

Zu 1.2: Welche Behorde hat in den vergangenen zehn Jahren den Wohnheimbe-
treiber aufgefordert (bitte mit Datum angeben), Nachweise Uber seine Mieteinnah-
men vorzulegen, um zu prifen, ob die einzelnen Mietvertrage bzw. die Summe der
Mietvertrage die zulassige Hohe der Miete bzw. der Nebenkosten nicht tber-
schreitet und die Forderbedingungen eingehalten werden?

Zu 1.3: Wie konnte dabei unentdeckt bleiben, dass der Vermieter die zulassigen
Hochstgrenzen Uberschritten hat und wahrscheinlich sehr viele Studenten und
Studentinnen im Laufe der Jahre finanziell geschadigt wurden?

Die Fragen 1.1 bis 1.3 werden aufgrund des Sachzusammenhangs gemeinsam

beantwortet.

Das Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (StMB) ist Bewilligungsstelle
fur die Forderung von Studierendenwohnraum und prift bei Hinweisen auf Miet-

preisverstofie jeden Einzelfall.

Das StMB forderte am 12. Juli 2023 aufgrund von Beschwerden tber die Mietho-
hen im Wohnheim stichprobenartig die Mietvertrége der letzten funf Jahre zur
Uberprifung an. Die aufwendige Priufung ergab, dass die zulassige Leerraum-
miete zumindest von 2021 bis 2023 Uberschritten wurde. Trotz mehrfacher Auffor-
derungen hat der Betreiber keine weiteren Mietunterlagen vorgelegt, die fir eine
Entscheidung tber verwaltungsrechtliche Sanktionen von in der Vergangenheit lie-
genden VerstoRen notwendig sind. Gegen einen zwangsgeldbewehrten Bescheid
zur Unterlagenvorlage vom 4. Juni 2025 hat der Betreiber Klage eingereicht, Uber

die das Verwaltungsgericht Wirzburg noch nicht entschieden hat.



Um die kinftige Einhaltung der héchstzulassigen durchschnittlichen Leer-
raummiete sicherzustellen, hat das StMB nach erfolgloser Aufforderung und Anho-
rung des Betreibers am 20. November 2025 erneut einen Bescheid erlassen und
dessen sofortige Vollziehung angeordnet. Der Wohnheimbetreiber hat auch gegen
diesen Bescheid Klage eingereicht, Gber die das Verwaltungsgericht Wirzburg
noch nicht entschieden hat. Zusatzlich hat der Betreiber Eilrechtsschutz beantragt.
Das Verwaltungsgericht Wirzburg hat den Eilantrag am 19. Dezember 2025 im
Wesentlichen abgelehnt. Die Berechnung des StMB zu den zulassigen Mieterho-
hungen ist danach ebenso rechtméRig wie die Verpflichtung des Betreibers zur
Vorlage aktueller Mietvertréage, um die Einhaltung der durchschnittlichen Leer-
raummiete Uberprifen zu kdnnen. Gegen die Ablehnung hat der Betreiber Be-
schwerde beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof eingelegt, die dieser mit Be-
schluss vom 18. Februar 2026 vollumfanglich zuriickgewiesen hat. Gegen diese
letztinstanzliche Eilentscheidung kann der Wohnheimbetreiber kein Rechtsmittel
mehr einlegen. Nach ergebnislosem Ablauf der dem Betreiber bis 28. Februar
2026 gesetzten Frist zur kinftigen Einhaltung der hochstzulassigen durchschnittli-
chen Leerraummiete hat das StMB nunmehr die bereits angedrohten Vollstre-

ckungsmaf3nahmen veranlasst.

Zu 2.1: Welche Unterlagen wurden im Rahmen dieser Uberpriifung von der zu-
standigen Behorde konkret eingefordert (z.B. Anzahl der konkret Gberpriften Miet-
vertrage, Nebenkostenabrechnungen, Kontoausziige zur Dokumentation der Miet-
vertrage oder ahnliches)?

Zu 2.2: Wie hat die Staatsregierung bzw. das Ministerium die von der zustandigen
Behdrde eingereichten Unterlagen in diesem Fall konkret auf Vollstandigkeit ge-
pruft?

Zu 2.3: Welche Nachweise sollten bzw. missen bei der prifenden Behtérde min-
destens vorliegen, um nachzuweisen, dass die Bedingungen, insbesondere in Be-
zug auf Héhe der Miete inklusive Nebenkosten, fur den Erhalt von Fordermitteln

zum Bau des Wohnheims tber Jahrzehnte hinweg korrekt erfullt wurden?

Zu 3.1: Welche konkreten MaRnahmen ergreift die Staatsregierung bzw. das
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, um beim staatlich geforderten
Studierendenwohnheim in Gerbrunn die Einhaltung der hdochstzulassigen durch-
schnittlichen Leerraummiete ab 01.01.2026 tatséchlich zu Gberprifen und durch-

zusetzen (insbesondere bei laufenden Mietverhéltnissen)?



Zu 3.2: In welchem Umfang (alle laufenden Vertrage oder nur Teile bzw. Stichpro-
ben) werden Unterlagen (inkl. Mietvertrage, Nachtrage/Zusatzvereinbarungen,
Zahlungsnhachweise) dafur herangezogen?

Zu 3.3: Inwieweit priift die Staatsregierung bzw. das Ministerium, ob die zustan-
dige nachgelagerte Behorde sich nach dem Gerichtsurteil alle Mietvertrage vorle-

gen lasst, um sicherzugehen, dass der Vermieter sich ab jetzt korrekt verhalt?

Die Fragen 2.1 bis 3.3 werden aufgrund des Sachzusammenhangs gemeinsam

beantwortet.

Das zustandige StMB hat die fir eine vollstandige Miethéhentberpriifung erforder-
liche Vorlage aller bisherigen und bestehenden Mietvertrage und Mieterh6hungs-
verlangen ab dem Jahr 2015 (Betriebsbeginn durch den Forderempfanger) und
auch fur die Zukunft eingefordert. Uber die hiergegen eingereichte Klage des Be-
treibers hat das zustéandige Gericht noch nicht entschieden.

Zu 4.1: Welchen Gestaltungsspielraum hat der Vermieter bei der Vertragsgestal-
tung, um neben der in der StudR 2023, Nr. 10 festgelegten zulassigen Entgelte fur
Leerraummiete, Moblierungszuschlag und der Betriebskosten i. S. d. BetrKV, wei-
tere Zusatzleistungen in Rechnung zu stellen?

Zu 4.2: Wie bewertet die Staatsregierung im Rahmen der Forderaufsicht Vertrags-
gestaltungen, bei denen die Grundmiete stark abgesenkt wird (z. B. auf nur 12,50
€ pro Monat), wéhrend gleichzeitig verpflichtende Zusatzentgelte (z. B. Stellplatz-
mieten/Fahrradstellplatzentgelte, Wasch-/Internet-Pauschalen, ,Sondermdblie-
rung®) eingefiihrt oder erhéht werden?

Zu 4.3: Sind solche zusatzlichen Entgelte neben einem Mdblierungszuschlag und
Betriebskosten als Teil der Leerraummiete zu verstehen und unterliegen somit den

geltenden Grenzwerten der hdchstzulassigen durchschnittlichen Leerraummiete?

Zu 5.1: Welche aufsichtsrechtlichen Schritte sind vorgesehen, um eine Umgehung

der Mietpreisbindung durch solche ,,Extragebiihren® zu verhindern?

Die Fragen 4.1 bis 5.1 werden aufgrund des Sachzusammenhangs gemeinsam

beantwortet.



Aus Sicht der Staatsregierung sind die vom Betreiber aktuell mit Studierenden ver-
einbarten zusatzlichen Entgelte bzw. Zuschlage nicht mit den zum Zeitpunkt der
Forderung geltenden Foérderbedingungen vereinbar. Die hochstzulassige durch-
schnittliche Leerraummiete und etwaig zulassige Zuschlage missen getrennt von-

einander beurteilt werden.

Das StMB wird nach Abschluss der Prifung des erst kirzlich bekannt gewordenen

aktuellen Betreibervorgehens die notwendigen Malinahmen veranlassen.

Zu 5.2: Plant die Staatsregierung Zwangsgeld zu erheben, falls der Vermieter
nicht innerhalb der vom Gericht bzw. der Staatsregierung vorgegebenen Fristen
alle notwendigen Unterlagen vorgelegt?

Hierzu wird auf die Antwort zu den Fragen 1.1 bis 1.3 verwiesen.

Zu 5.3: Hat die Staatsregierung geprift, ob der Vermieter die erhaltene Forderung
behalten darf, auch wenn er die Mietvertrage nicht umgehend und vollumfanglich
anpasst an die der Férderung zugrundeliegenden Bedingungen?

Zu 6.1: Hat der Betreiber sich nach heutigem Kenntnisstand der Staatsregierung
bzw. des Ministeriums in der Vergangenheit die in den Férderrichtlinien festgeleg-
ten Bedingungen erfiillt bzw. nicht erflllt?

Zu 6.2: Darf der Betreiber des Studentenwohnheims die komplette Férdersumme
behalten, wenn er die Vorgaben des Gerichtsurteils vollumfanglich erfillt?

Zu 6.3: Wie beurteilt die Staatsregierung die ihr bzw. der zustandigen Behdérde
vorliegenden, in der Vergangenheit abgeschlossenen Mietvertrage, in Bezug auf
die Einhaltung der Férderbedingungen, insbesondere in Bezug auf die Hohe der

Kosten fur Miete und Nebenkosten?

Die Fragen 5.3 bis 6.3 werden aufgrund des Sachzusammenhangs gemeinsam

beantwortet.

Aus Sicht der Staatsregierung wurden und werden die Forderbedingungen vom
Betreiber nicht eingehalten. Zur Durchsetzung eines forderkonformen Wohnheim-
betriebs bzw. zur Sanktionierung von Versto3en gegen die Forderbedingungen

wurden und werden daher die notwendigen Verwaltungsmal3nahmen ergriffen.



Unter Beachtung des grundgesetzlichen Anspruchs des Betreibers auf gerichtli-
chen Rechtsschutz kann die Staatsregierung getroffene bzw. zu treffende Malf3-
nahmen jedoch erst nach Abschluss vom Betreiber angestrengter Rechtsschutz-

verfahren umsetzen.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Christian Bernreiter, MdL
Staatsminister



