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Gesetz zur Neuregelung des Wohnungsaufsichtsrechts und einer wohnraum-
rechtlichen Vorschrift

Offentliche Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr am 18.02.2014

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank flir die Moglichkeit zur Stellungnahme.
-FRAGENKATALOG-

Wie bewerten Sie grundsatzlich, dass die Empfehlungen der
fraktionsiibergreifenden Enquete-Kommission des Landtags von Nordrhein-
Westfalen ,,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf
den Wohnungsmadrkten“ durch die Landesregierung mit dem Vorlegen des
Gesetzesentwurfs umgesetzt wird?

Wir beflirworten das Wohnungsaufsichtsgesetz. Gerade vor dem Hintergrund der
wachsenden Zahl an Zuwanderern gewinnt dieses Gesetz erheblich an Bedeutung.
Immer wieder gab es an unterschiedlichen Standorten, gerade im Ruhrgebiet, Falle
von Bestandsvernachlassigung und Uberbelegung. Die bisherigen Regelungen zur
Wohnungsaufsicht (§§ 40-43 WFNG NRW) haben sich in diesem Zusammenhang
nicht als effektives Instrumentarium erwiesen. Gerade fiir einkommensschwache
Haushalte, sind Vorschriften (iber die Ausstattung der Wohnung, die liber das
Mietrecht hinausgehen erforderlich.

Ist die Zusammenfassung der entsprechenden Regelungen in einem

gesonderten Wohnungsaufsichtsgesetz aus ihrer Sicht ordnungspolitisch
sinnvoll?

Bankverbindung: Sparkasse KélnBonn | BLZ 370 501 98 | Kto. 140 022 16



DMB Nordrhein-Westfalen e.V. Seite 2

Grundsatzlich halten wir die Zusammenfassung der entsprechenden Vorschrift in
einem gesonderten Wohnungsaufsichtsgesetz als ein Gesetz der Daseinsvorsorge
mit ordnungsrechtlichen Elementen zur Biindelung und Starkung der
Wohnungsaufsicht flr sinnvoll. Auch die in diesem Zusammenhang erfolgte Starkung
der Eingriffsmdglichkeiten der Kommunen halten wir zur Vermeidung von
Verwahrlosung und der Uberbelegung grundsétzlich fiir sinnvoll.

Welche zentralen Punkte im Bereich Erganzungen und Klarstellungen zu
bestehendem Recht werden aufgenommen und werden dabei auch notwendige
Anpassungen an verandertes Baurecht vorgenommen?

Die Eingriffsmdglichkeiten der Kommunen werden erweitert und die Vollziehbarkeit
der wohnungsrechtlichen Vorschriften wurde verbessert. Positiv sehen wir auch,
dass die ,Uberbelegung” als Tatbestand aufgenommen wurde. Weiter befiirworten
wir die Beweislastumkehr zu Gunsten der Mieter und das in § 12 festgelegte
Informationsrecht der Mieter fiir das laufende Verfahren.

Ziel des Gesetzesentwurfs soll im Wesentlichen die Starkung der
wohnungsaufsichtsrechtlichen Instrumente der Kommunen in Bezug auf
vernachldssigte Wohnimmobilien und verantwortungslose Vermieter/innen
sein. Kann dies mit den vorliegenden Regelungen, was die Eingriffstatbestinde
fir die Gemeinden betrifft, erfolgen?

Die Wohnungsaufsicht bleibt Selbstverwaltungsaufgabe der Gemeinden. Deshalb ist
zu beflirchten, dass viele Kommunen, angesichts der schlechten finanziellen Lage
der Haushalte und der mangelnden personellen Besetzung der Wohnungsamter lhre
Aufgaben nicht entsprechend ausiiben kénnen. So verfugt der (iberwiegende Teil der
Stadte und Gemeinden, die sich mit den stadtebaulichen Problemen und
vernachlassigten Wohnungsbestanden in Uberalterten Stadtquartieren des
ehemaligen Werkswohnungsbaus auseinandersetzen missen lber einen
Nothaushalt und ist an strenge Auflagen der Kommunalaufsicht gebunden.

Damit dieses Gesetz die in der Praxis gewiinschten Effekte erzielen kann, misste
deshalb sichergestellt sein, dass die Stadte und Gemeinden hierfir eine geeignete
finanzielle Ausstattung erhalten. Wir fordern deshalb, dass die Kosten der
Ersatzvornahme durch die Stadtebauférderung des Landes und das
Wohnungsbauvermégen der NRW.BANK finanziert werden.

Zur Forderung und Finanzierung der notwendigen kommunalen Aktivitaten der
Wohnungsaufsicht kommt vorrangig die Wohnungsbauférderung des Landes in
Betracht. Da erhebliche Teile der Kompensationsmittel des Bundes fiir die soziale
Wohnraumférderung ab 2014 fir eine Zuschussférderung in Form von
Tilgungsnachlassen eingesetzt werden, konnte der relativ geringe Mittelbedarf fir die
kommunale Wohnungsaufsicht durch eine Erweiterung der Zweckbestimmung dieses
Mitteleinsatzes finanziert werden.

Um die Moglichkeiten zur Wohnungsaufsicht fur die Gemeinden zu verbessern, sollte
aulerdem die Stadtebauférderung in den gebietsbezogenen Forderkulissen der
Stadterneuerung fir diese Tatbestédnde geoffnet werden. Damit wiirde ein
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zusatzliches finanzielles Angebot zur Sicherung der Aufgabenwahrnehmung
bereitgestelit.

Weiter regen wir an, die Aufgabe einer Wohnungspolizei“ bei einer Gbergeordneten
Stelle zu biindeln. Vorstellbar ist hierbei der Regierungsprasident, der Aufgaben
beispielsweise bei Fllchtlingsfragen Ubergeordnet wahrnimmt. Dadurch konnte das
erworbene Know-How effektiver genutzt werden, da die Tatigkeit als ,VWWohnungs-
polizei“ fiir die Kommunen in den meisten Féllen sowieso keine dauerhafte Aufgabe
sein werden. Weiterhin kdnnten dadurch Personalkosten seitens der Kommunen
eingespart werden.

Kann der Uberbelegung von Wohnraum mit den vorgesehenen Regelungen
durch ordnungsrechtliches Handeln der Kommunen entgegengewirkt werden
und wenn ja, wie konkret?

Grundsitzlich kann der Uberbelegung durch die in § 9 getroffene Regelung
entgegengewirkt werden, die fiir die Belegung mindestens 9 gm? pro Erwachsenen
und mindestens 6gm? pro Kind vorsieht. Wichtig ist, dass die Gemeinden, die nach
diesem Gesetzesvorhaben auf eigene Initiative tatig werden, auch tatsachlich bei
entsprechendem Verdacht ordnungsrechtlich gegen die Uberbelegung vorgehen.
Dies erscheint unter dem Gesichtspunkt der personellen und finanziellen Ausstattung
der Gemeinden fraglich (siehe oben).

Wie bewerten Sie jenseits der wohnungsaufsichtsrechtlichen Aspekte die
Bedeutung dieser Regelungen fiir den Mieterschutz und gibt es Beispiele fiir
dhnliche Rechtsgrundlagen in anderen Bundeslandern?

In ausgeglichenen Wohnungsmarkten wiirden sich die wohnungsaufsichtsrechtlichen
Regelungen erlibrigen, da Wohnungen, die nicht den Anforderungen an ertraglichen
Wohnverhaltnissen entsprechen, kaum Aussicht haben, vermietet zu werden.
Gerade in Regionen mit hohem Bedarf an preisglinstigem Wohnraum, werden
Zwangslagen zu Lasten der Mieter hdufig ausgenutzt. Vor dem Hintergrund, dass die
Zuwanderung nach NRW in den letzten Jahren immer mehr zugenommen hat, wird
der Bedarf auch in Zukunft weiter steigen. Deshalb ist das Wohnungsaufsichtsgesetz
gerade fur NRW erforderlich.

Die Erforderlichkeit entfallt auch nicht unter Verweis auf das Polizei- und
Ordnungsrecht. Die Vorschriften zur Wohnungsaufsicht kntipfen an Anordnungen zur
Beseitigung oder Instandsetzung an ,baulichen Md@ngeln der Wohnung an oder
verlangen Arbeiten, die unterblieben sind. Insofern ist das Wohnungsaufsichtsgesetz
spezieller als die Polizei- und Ordnungsrechtlichen Regelungen, da es an die
bauliche Beschaffenheit anknupft.

Auch die mietrechtlichen Vorschriften sind nicht ausreichend, um einer
ausreichenden Schutzfunktion gerecht zu werden. Die wohnungsaufsichtsrechtlichen
Regelungen sind Vorschriften zur Gefahrenabwehr. Es muss also eine Gefahr fir die
Gesundheit oder andere Rechtsglter bestehen. Die mietrechtlichen Regelungen
hingegen dienen dazu, einen wiinschenswerten Zustand der Wohnung selber
herzustellen.
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Wie bewerten Sie abschliefend die von der Landesregierung angekiindigte
Entwicklung eines Leitfadens in Zusammenarbeit mit den kommunalen
Spitzenverbanden fiir die Stadte und Gemeinden zur optimalen Anwendung
des Gesetzes?

Letztendlich liegt es in der Hand der Kommunen, die Instrumente dieses Gesetzes
von Fall zu Fall auch anzuwenden, deshalb ist erforderlich, dass die entsprechenden
Akteure auf kommunaler Ebene ausreichend tiber die lhnen, aufgrund dieses
Gesetzes ubertragenen Mdglichkeiten, informiert werden. Deshalb halten wir eine
umfassende Offentlichkeitskampagne auf kommunaler Ebene fiir unerlasslich.

Wie bewerten Sie den beispielhaften und nicht abschlieBenden Katalog der
Mindestausstattung bzw. —anforderung an Wohnraum gem. § 4 WAG im
Einzelnen und mit Blick auf seine Steuerungsfahigkeit?

Wir begriiRen, dass die Vorschrift eine Mindestausstattung und deren Funktionalitét
vorschreibt, vermissen aber eine néhere Ausgestaltung des Begriffs ,funktionsfahig“.
So ist eine Heizung, die eine Wohnung bei Minusgraden auf max. 17° Grad
einerseits zwar funktionsfahig aber diesem Fall nicht ausreichend.

Wie bewerten Sie die objektiven Kriterien zur Uberbelegung des § 9 WAG?
Rein rechnerisch wére es danach mdglich in einer 45 gm groRen Wohnung 5
Erwachsene unterzubringen. Ziel der Vorschrift ist eine Sperre gegen die
Uberlassung von Wohnungen zur Ausnutzung einer Zwangslage. Vor dem
Hintergrund, dass gerade Menschen mit geringem Einkommen insbesondere kleine
Wohnungen beziehen wollen, halten wir die die 9 gm? fir Erwachsene und die 6 gm?
fur Kinder flir angemessen.

Wie bewerten Sie die Hohe der GeldbuBen in schwersten Missstandsfillen?
Wir begriufBRen, dass der Entwurf des Gesetzes mit einem Buf3geld von max. 50.000 €
der Forderung des DMB NRW nachkommt. Hierbei handelt es sich um die Summe,
die erforderlich ist, um eine entsprechende Wohnung zu finanzieren. Es liegt in der
Hand der Kommunen, den vorgegebenen finanziellen Rahmen in schweren
Missstandsfallen auch vollstandig auszuschopfen.

Wie bewerten Sie die Regelungen hinsichtlich méglicher Informationsrechte
und —pflichten von Dritten ggii. staatlichen Stellen?

Wir halten eine Kann-Bestimmung fir zu schwach. Letztendlich liegt es im Ermessen
der Kommune, ob Sie davon Gebrauch macht. Vor dem Hintergrund umfassender
Gefahrenabwehr ware eine Muss-Vorschrift erforderlich gewesen.

Im Zusammenhang mit § 12 (Informationsrecht) fordern wir, dass die Herausgabe
des Gutachtens als Bestandteil des Informationsrechts des Mieters mit in den
Gesetzeswortlaut aufgenommen wird. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund,
dass die Jobcenter nicht die Kosten fur ein Gutachten Ubernehmen. Im Ubrigen ist in
Absatz 1 eine Kann-Bestimmung zu schwach.

Wie bewerten Sie die Anderung des Beweislastverfahrens z.B. bei
Instandsetzungsanordnungen hin zu einem Anordnungsverfahren mit
Widerspruchsrecht?
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Wir befiirworten die in § 6 geregelte Umkehr der Beweislast. Um die kommunalen
Haushalte jedoch nicht weiter zu belasten, fordern wir, die Standards einer
ordnungsgemalen Sachverhaltsaufklarung niedrig zu halten. Insoweit sollte eine
Aufklarung auch ohne Hinzuziehung eines Sachversténdigen mdglich sein.

Wie beurteilen Sie die Einschatzung, dass aus dem neuen WAG keine neuen
Kosten, also auch keine Kosten fiir die Kommunen entstehen?

Aufgrund der bereits erwahnten schlechten Lage zahireicher kommunaler Haushalte
und der damit verbundenen schlechten personellen Besetzung der Wohnungsamter
glauben wir nicht, dass die Vorgaben zur Ausstattung und Uberbelegung ohne
zuséatzliches Personal in allen Kommunen umgesetzt werden kdonnen. Erforderlich
ware deshalb zu diesem Zweck finanzielle Unterstiitzung seitens des Landes und
des Bundes, um eine ordnungsgemafRe Umsetzung zu gewahrleisten.

Dariiber hinaus wird gesagt, dass fiir die Gemeinden keine neuen Aufgaben
entstiinden, sondern lediglich eine Starkung der Gemeinden durch die
Neuregelung bezweckt und erreicht werde. Wie stehen Sie zu dieser
Einschétzung? )

Allein der Tatbestand der Uberbelegung, das Informationsrechts seitens des Mieters
waren so noch nicht in den alten Vorschriften zum Wohnungsaufsichtsgesetz
vorgesehen und sind bei ihrer Umsetzung mit einer zusétzlichen Aufgabe fiir die
Kommune verbunden.

Sind die gemachten Festlegungen in Bezug auf die Funktionstiichtigkeit der
Ausstattung von Wohnraum hinreichend prazise? Werden mogliche Mangel
oder Schaden unabhangig von den Ursachen so benannt, dass sie als
Forderung gegeniiber der/dem Verfligungsberechtigten formuliert werden
kénnen?

Die in § 3 gewahlte Definition zur Frage ob Uberhaupt ein Wohnraum im Sinne
dieses Gesetzes vorliegt ist bereits nicht konkret genug. Die Formulierung lost das
schon in der Vergangenheit immer wieder aufgetretene Problem nicht, dass
Wohnraum der bereits so weit verfallen ist, dass er aktuell zu Wohnzwecken nicht
mehr geeignet ist, vom Gesetz nicht (mehr) erfasst wird.

Wie beurteilen Sie die Rolle der Kommunen, wie sie im Entwurf beschrieben
wird?

Im Rahmen der in § 1 beschrieben Rolle der Kommunen fehlt es an einer konkreten
Ausgestaltung gemal Absatz 1 Nr. 2 im weiteren Verlauf des Gesetzes hinsichtlich
konkreter Vorgaben flr die Unterstutzung bei der Beschaffung von Wohnraum.

Wie beurteilen Sie den Verzicht, eine ladungsfiahige Adresse des/der
Verfiigungsberechtigten als Verpflichtung ins Gesetz aufzunehmen?

Aufgrund der gesetzlichen Regelungen ergibt sich hier zunachst keine gesetzliche
Regelung, da der Erwerb ohne entsprechende Eintragung nicht moglich ist. Aus der
Beratungspraxis beim Deutschen Mieterbund ist aber bekannt, dass es gerade im
Zusammenhang mit international tatigen Finanzinvestoren zu nicht durchschaubaren
Eigentiimerstrukturen kommt, so dass eine entsprechende Regelung durchaus
sinnvoll ware.
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Wie beurteilen Sie die Moglichkeit einer Unbewohnbarkeitserklarung (die als
yKann-Bestimmung“ in § 8 Abs. 1 formuliert wird) z.B. in Kommunen mit einem
angespannten Wohnungsmarkt?

Hier liegt das Einschreiten der Kommune im eigenen Ermessen. Es besteht die
Gefahr, dass in angespannten Wohnungsmarkten die Kommunen auf einschreiten
verzichten, da nicht ausreichend anderweitiger Wohnraumvorhanden ist, um die
Betroffenen unterzubringen. Eine Kann-Vorschrift ist an dieser Stelle deshalb zu
schwach.

Bedeutet die Bereitstellung von angemessenem Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner im Fall einer
(von ihnen ja nicht zu verantwortenden) Unbewohnbarkeit der aktuellen
Wohnung nicht eine unbillige Harte? Miisste hier nicht wenigstens
»gleichwertiger Wohnraum* beziehbar sein und angeboten werden?

Wie bereits im Rahmen unserer ersten Anhérung zum WAG verdeutlicht, miisste hier
ausdriicklich eine ,vergleichbare Wohnung“ mit in den Wortlaut des Gesetzes
aufgenommen werden um die Bewohnerinnen und Bewohner im Falle der
Unbewohnbarkeit ordnungsgeman unterzubringen.

Klarstellend fordern wir, die Ersatzvornahme als Instrument der Kommunen
ausdriicklich in den Wortlaut des Gesetzes aufzunehmen. § 8 Abs. 3.

Mit freundlichen GriilRen

/XMB ol Z,grvf

Bernhard von Gruinberg
1. Vorsitzender



