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Gesetz zur Neuregelung des Wohnungsaufsichtsrechts und einer wohnraumrechtli-
chen Vorschrift

Gesetzentwurf der Landesregierung, Drucksachen 16/4379 und 16/4459

Offentliche Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und
Verkehr am 18. Februar 2014

Sehr geehrte Frau Prisidentin,

fiir die Gelegenheit, im Rahmen der Anhérung zu dem oben genannten Gesetzentwurf
schriftlich Stellung nehmen zu kdnnen, danken wir Thnen. Zunichst erlauben wir uns auf
unsere anliegende Stellungnahme vom 17. Oktober 2013 zu dem Gesetzentwurf hinzuwei-
sen. Damit sind aus unserer Sicht sehr viele der Fragen bereits beantwortet. Im Ubrigen
nehmen wir zu dem Fragenkatalog insgesamt wie folgt Stellung:

Den kommunalen Spitzenverbdnden wurde bereits frithzeitig die Moglichkeit gegeben, zu
dem Entwurf Anregungen und Hinweise einzubringen. Sehr viele der Vorschldge wurden
bereits umgesetzt. Die Anmerkungen in der o.g. Stellungnahme weisen aus unserer Sicht
noch Verbesserungsmdglichkeiten auf. So sehen wir eine Haftung nach den Grundsitzen
der Amtshaftung als ausreichend an. Die Notwendigkeit von § 7 Abs. 2 WAG-E sollte
nochmals iiberdacht werden. Ferner sollte deutlich gemacht werden, dass § 9 des Entwurfs
auch fir Wohnraume gilt, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes vermietet
sind. SchlieBlich sollte die Evaluierung dieses Gesetzes angeordnet werden.

Wie bereits deutlich gemacht, werden die rechtlichen Grundlagen fiir die Bekdmpfung von
Missstdnden an Wohnraum verbessert. Da es sich entsprechend dem Gesetzentwurf um
eine Selbstverwaltungsangelegenheit handelt, verstehen die kommunalen Spitzenverbande
die Stadte und Gemeinden nicht als ,,Wohnungspolizei®“. Andernfalls wiirde eine neue
Aufgabe der Stiddte und Gemeinden vorliegen. Dann miisste auch die Konnexititsrelevanz
dieses Gesetzes erortert werden.
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Die Stiadte und Gemeinden werden im Rahmen ihres Ermessens entscheiden, ob und wie
sie von diesen gesetzlichen Moglichkeiten Gebrauch machen. Sie sind somit der aktive
Teil und werden nicht im Sinne der Frage 25 ,,einbezogen®.

Wir gehen davon aus, dass das in Frage 24 genannte Instandhaltungskonto im Verhiltnis
Vermieter-Mieter gilt. Die Betreuung oder Uberwachung einer solchen privatrechtlichen
Regelung ist privatrechtlich zu organisieren und nicht durch die Stiadte und Gemeinden in
irgendeiner Art und Weise zu bearbeiten. .

Es bleibt in Satz 2 der Frage 29 unklar, wer hier einen solchen ,,angemessenen Wohnraum*
anbieten soll. Rein vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass ,,angemessener Wohnraum*
nicht von den Stiidten und Gemeinden angeboten werden muss. Sie konnen im Ubrigen im
Rahmen ihrer Moglichkeiten nur temporar Abhilfe schaffen.

Die Regelungen zur Umsetzung des Besichtigungs- und Betretungsrechts in § 11 WAG-E
(Fragen 14 und 17) halten wir flir angemessen und problemadidquat. Im Unterschied zum
geltenden Recht, nach welchem gem. § 43 Abs. 3 WFNG NRW der Wohnraum jederzeit
auch ohne Einwilligung der Betroffenen betreten werden darf, sofern dies zur Verhiitung
dringender Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung erforderlich ist, soll das
Besichtigungs- und Betretungsrecht durch § 11 Abs. 1 und 2 WAG-E deutlich differenzier-
ter geregelt werden. Grundsitzlich ist das Betreten nur mit Einwilligung der betroffenen
Bewohnerschaft nach vorheriger Ankiindigung und zu angemessenen Tageszeiten zuléssig.
Lediglich in Fillen einer Unbewohnbarkeit bzw. einer Uberbelegung von Wohnraum ist
ein Betreten zu jeder Tageszeit auch gegen den Willen der Bewohnerschaft moglich. Hier
ist eine solche Regelung zur Sachverhaltsermittlung erfahrungsgemif geboten und erfor-
derlich, da z.B. normalerweise sdmtliche Bewohner einer Wohnung nur in den frithen
Morgenstunden angetroffen werden kdnnen.

Im Ubrigen kann ein Leitfaden (Frage 11) sicherlich Hilfestellungen fiir die Behorden bei
der Anwendung des Wohnungsaufsichtsgesetzes geben. Er wird unseres Erachtens zur
Vermeidung rechtlicher Unsicherheiten und zur einheitlichen Rechtsanwendung in NRW
beitragen.

Mit freundlichen Gruflen
In Vertretung
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Entwurf eines 2. Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (2.WFNGANdG NRW)
Ihr Zeichen: IV 5 - 6043/IV.2 — 619.5

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Gelegenheit, im Rahmen der Verbandeanhérung zu dem o0.g. Gesetzentwurf Stel-
lung nehmen zu kénnen, danken wir Thnen. Wir mdchten lhnen zu dem Entwurf folgende
Hinweise geben:

. Allgemeines

Der vorliegende Entwurf beinhaltet in erster Linie den Vorschlag fur ein eigenstandiges
Wohnungsaufsichtsgesetz. Die Instrumente der Wohnungsaufsicht werden in einigen
Punkten gescharft und die Anwendung wird vereinfacht. Eine Reihe der Anregungen aus
der kommunalen Praxis, die im Rahmen von Anhorungen durch die Enquete-Kommission
und in Gesprachen mit Ihrem Haus unterbreitet wurden, werden in dem Entwurf ebenso
aufgegriffen wie ein groer Teil unserer Hinweise im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
zu dem Gesetzentwurf. Die insbesondere in den Haushaltssicherungskommunen bestehen-
den personellen und finanziellen Schwierigkeiten, Manahmen im Rahmen der Woh-
nungsaufsicht anzuwenden und durchzusetzen, werden auch durch gesetzliche Anderungen
nicht geldst werden konnen; durch den vorliegenden Gesetzentwurf werden aber die recht-
lichen Grundlagen fur die Bekdmpfung von Missstanden an Wohnraum verbessert.
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Wir begrBen ausdrticklich, dass die Aufgaben der Wohnungsaufsicht entgegen zwischen-
zeitlich angestellter anderer Uberlegungen wie bisher pflichtige Selbstverwaltungsangele-
genheiten bleiben.

1. Hinweise zu einzelnen Vorschriften
1. Zu81WAG-E

Durch den in die Uberarbeitete Fassung des Entwurfs aufgenommenen Absatz 2 wird Klar
gestellt, dass das WAG grundsétzlich auch auf 6ffentlich geforderten Wohnraum Anwen-
dung findet. Dies wird zu einer weitgehend einheitlichen Handhabung des wohnungsauf-
sichtsrechtlichen Instrumentariums fur den freifinanzierten und 6ffentlich geforderten
Wohnraum beitragen und helfen, Abgrenzungsprobleme zu vermeiden.

2. Zu §2 Abs. 3WAG-E

Das Verhaltnis zu 8§ 11 Abs. 1 WAG-E erschlief3t sich nicht. Es durfte sich anbieten, dort
eine Ergdnzung vorzunehmen, wonach das dortige Betretungsrecht auch besteht, ,,wenn die
Gemeinde zur Sicherstellung der Einhaltung dieses Gesetzes tétig wird“. Dann wire die
Regelung in § 2 Abs. 3 eigentlich hinféllig.

3. Zu§4WAG-E

In 8 4 wird der Mindeststandard fur Wohnraum anhand von konkreten Regelbeispielen
naher umschrieben. Insbesondere die vorgenommene Erweiterung um den technischen und
hygienischen Bereich ist aus Sicht der kommunalen Praxis zu begrufRen.

Positiv ist auch, dass das VVorhandensein einer Heizungsanlage bzw. eines Strom- und
Wasseranschlusses gem. § 4 Abs. 3 WAG-E kunftig nicht mehr ausreicht, um den Standard
zu erflllen, sondern auch die Versorgung mit Heizenergie, Wasser und Strom sicherge-
stellt sein muss.

4. Zu §6 Abs. 4 WAG-E

Aus Sicht der kommunalen Spitzenverbande ist eine Haftung nach den Grundsétzen der
Amtshaftung ausreichend. Das Land hat im Ubrigen bisher nicht begriindet, warum es von
dieser sachgerechten Regelhaftung abweichen will.

5. Zu8§7WAG-E

Durch § 7 werden einige bisher bestehende Schwierigkeiten bei der Anwendung des woh-
nungsaufsichtsrechtlichen Instrumentariums beseitigt:

e So ist wegen eines Verweises auf § 21 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW nach bisheriger
Rechtslage unklar, ob die Gemeinde die Wirtschaftlichkeit der erlassenen MaR-
nahme bereits vor Erlass einer Anordnung zur Beseitigung von Missstdnden zu pri-
fen hat. Nunmehr wird durch 8 7 Abs. 3 deutlich, dass die Malinahme auch ohne
Vorabprufung der Wirtschaftlichkeit angeordnet werden kann. Dem Schutz des
Verfugungsberechtigten wird dadurch Gentige getan, dass er bei fehlender Wirt-
schaftlichkeit die Aufhebung der angeordneten MaRnahme verlangen kann.

e Da den Gemeinden in aller Regel die zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit not-
wendigen Informationen fehlen, ist es zudem hilfreich, dass die Beweislast fir die
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Unwirtschaftlichkeit der Malinahmen ausweislich der Begriindung dem Verfu-
gungsberechtigten obliegen soll.

e Schliel’lich wird die Anordnungsbefugnis im Unterschied zu den bisher bestehen-
den unterschiedlichen Ermdachtigungsgrundlagen bei unterlassener Instandhaltung
und bei der Nichterfiillung von Mindeststandards in einer einheitlichen Vorschrift
zusammengelegt. Die zum Teil schwierigen Abgrenzungsfragen zwischen Nichter-
flllung von Instandhaltungspflichten und Nichteinhaltung von Mindeststandards
entfallen daher.

Wir regen an, die Notwendigkeit des § 7 Abs. 2 WAG-E zu uberdenken. Denn in der Pra-

xis wird heute schon vor der Anhérung (8 28 VwVTG NRW) dem Verfugungsberechtigten
nahegelegt, die Missstande freiwillig zu beheben. Auch ist regelmaRig eine Ersatzvornah-

me durch die Gemeinde erst mdglich, wenn der Verfigungsberechtigte eine entsprechende
gemeindliche Anordnung nicht befolgt hat.

Weiter erleichtert werden konnte die Anwendung der Vorschrift dadurch, dass die Krite-
rien fir den Nachweis der Wirtschaftlichkeit bzw. Unwirtschaftlichkeit in der Gesetzesbe-
grindung naher erldutert werden. Ansonsten bleibt z. B. unklar, inwieweit in die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung konkrete Zahlungsleistungen fir den Kapitaldienst der laufen-
den und/oder aufzunehmenden Finanzierungsmittel einflieBen diirfen und ob auch Ab-
schreibungen fur die Investitionen etc. berlicksichtigt werden kénnen. Hier kénnte z. B. in
der Begriindung auf die Regelungen zur Feststellung der Wirtschaftlichkeit in der Miet-
wohnungsbauforderung verwiesen werden.

Wir begriRen ausdriicklich, dass den Gemeinden durch 8 7 Abs. 5 WAG-E fir ihre Kos-
tenerstattungsanspriiche nach Durchfiihrung einer Ersatzvornahme ein Recht auf vorrangi-
ge Befriedigung in der Zwangsversteigerung eingeraumt werden soll.

6. Zu8§9WAG-E

Durch 8 9 WAG-E wird das bisherige Instrumentarium der Wohnungsaufsicht in NRW um
eine Regelung gegen die Uberbelegung von Wohnraum erganzt. Die Vorschrift stellt eine
Reaktion auf aktuelle Entwicklungen dar, da insbesondere im Zusammenhang mit der Ar-
mutszuwanderung aus Sudosteuropa unwirdige Lebens- und Wohnbedingungen in tber-
fiillten Wohnungen und die Vermietung sog. ,,Matratzenlager* zunehmend zum Problem
werden.

Es sollte deutlich gemacht werden, dass diese Regelung zul&ssigerweise auch die Wohn-
rdume erfasst, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses noch zu verabschiedenden Ge-
setzes, bereits vermietet sind.

Nach § 9 Abs. 3 Satz 3 WAG-E ist der Zeitpunkt der R&umung solange hinauszuschieben
bis angemessener Ersatzwohnraum zur Verfugung steht. Diese grundsatzlich sinnvolle
Klarstellung, dass keine R&umung in die Obdachlosigkeit erfolgen kann, fuhrt zu der Fra-
ge, ob der Wohnraum bis zum Zeitpunkt der R&umung nicht als Giberbelegt i.S.d. § 9 Abs.
2 WAG-E qilt. Denn danach kommt es fir die Erflllung des Tatbestandsmerkmals der
Uberbelegung auf den Zeitpunkt des Rdumungsverlangens an. Und erst ab diesem Zeit-
punkt greift auch die BulRgeldvorschrift nach § 13 Abs. 1 Nr. 4 WAG-E. Wére 8§ 9 Abs. 3
WAG-E so zu interpretieren, dass ein Raumungsverlangen gem. 8 9 Abs. 2 WAG-E erst zu
dem Zeitpunkt gegeben ist, wo Ersatzwohnraum vorhanden ist und die R&umung tatséch-
lich erfolgen kann, wirde das wohnungsaufsichtsrechtliche Instrumentarium und das
OWIG bis dahin unanwendbar sein. Wir regen daher an, in der Begriindung deutlich zu
machen, dass ein Raumungsverlangen bereits zu dem Zeitpunkt gegeben ist, an welchem
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die Raumung angeordnet wird und nicht erst dann, wenn Ersatzwohnraum vorhanden ist
und sie daher durchgesetzt werden kann.

Wie die Erfahrungen der Stadt Frankfurt a.M. bei der Anwendung einer ahnlichen Vor-
schrift im hessischen Wohnungsaufsichtsgesetz zeigen, gibt es beim Einsatz dieses Instru-
ments erhebliche praktische Probleme, die einen hohen Verwaltungsaufwand erzeugen und
einer ztigigen Problemldsung entgegenstehen. So ist bereits die Sachverhaltsermittlung als
Basis fiir den Nachweis von Uberbelegungssituationen kompliziert und verwaltungsauf-
wandig. So sind Fragestellungen zu kliren, wie: ,,Wer wohnt berechtigt in der Wohnung?
Wer gehort zur Familie? Wer ist dort nur zu Besuch? Wie lange kann/darf der Besuch sich
dort aufhalten? Geschieht die Uberbelegung auf Veranlassung/mit Wissen bzw. Duldung
oder sogar gegen den Willen des Verfiigungsberechtigten?*.

Nach einem Erfahrungsbericht der Stadt Frankfurt werden Verfahren gegen die Uberbele-
gung von Wohnraum zunéchst als Ordnungswidrigkeitenverfahren durchgefuhrt, da das
OWIG weitergehende Ermittlungsmaoglichkeiten bietet als ein verwaltungsrechtliches Ver-
fahren. Denn die Verwaltungsbehorde hat in diesen Féllen staatsanwaltliche Befugnisse. In
aller Regel ist die Durchfiihrung einer (richterlich angeordneten) Durchsuchung der
Mietrdume und evtl. auch der Wohn- oder Geschéftsrdume des Vermieters erforderlich, um
Beweismittel zu erlangen und die Mieter als Zeugen zu vernehmen. Fur die Durchfiihrung
der Durchsuchungsmafnahme mussen die Mitarbeiter des Wohnungsamtes mit verschie-
denen anderen Amtern und Organisationen, wie z. B. dem Jugend-, dem Sozialamt, dem
Bauaufsichts-, dem Gesundheitsamt und ggf. der Polizei kooperieren. Zudem missen
Dolmetscher hinzugezogen werden.

Auf der Basis des Durchsuchungsergebnisses erfolgt dann ggf. der Erlass einer Raumungs-
verfligung, wobei beziiglich der Auswahl der iberzahligen Bewohner weitere Probleme
auftreten.

Trotz der erwéhnten Schwierigkeiten und des erheblichen Verwaltungsaufwandes ver-
zeichnet die Stadt Frankfurt mit der Anwendung der Vorschrift gegen die Uberbelegung
von Wohnraum durchaus Erfolge, wobei insbesondere die konsequente Durchfiihrung der
Ordnungswidrigkeitenverfahren unter Abschopfung der wirtschaftlichen Vorteile eine pré-
ventive Wirkung gegen ausbeuterische Vermieterpraktiken erzeugt.

Fazit:

Eine Eingriffsnorm, die ein Vorgehen gegen die Uberbelegung von Wohnraum erméglicht,
ist in Anbetracht der aktuellen Entwicklungen durchaus hilfreich. Im Unterschied zu der
Stadt Frankfurt am Main sind in NRW vor allem Stadte mit entspannten Wohnungsmark-
ten und einer schwierigen Haushaltslage von der Armutszuwanderung aus Sudosteuropa
betroffen, so dass die personellen und finanziellen Ressourcen entsprechend beschrankt
sind. Der Nutzen einer Ermachtigungsnorm zur Bekampfung der Uberbelegung von
Wohnraum und die hierdurch entstehenden Probleme aufgrund einer tiberzogenen und ent-
tauschten Erwartungshaltung der Offentlichkeit miissen sorgsam gegeneinander abgewo-
gen werden.

Wie die Erfahrungen aus Frankfurt belegen, ist insbesondere die Verkntpfung des Woh-
nungsaufsichtsrechts mit dem Ordnungswidrigkeitengesetz, wie sie in 8 13 Abs. 1 Nr. 4
WAG-E vorgesehen ist, Voraussetzung fur einen erfolgreichen Einsatz des Instruments.



7. Evaluierungserfordernis

SchlieRlich sollte die Wirkung des Gesetzes nach einem angemessenen Zeitraum evaluiert
werden.

Mit freundlichen Grii3en
In Vertretung
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Rudolf Graaff
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