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Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 9. April 2014 folgendes Gesetz beschlossen:

Gesetz zur Neuregelung des Wohnungsaufsichtsrechts und einer
wohnraumrechtlichen Vorschrift






Gesetz zur Neuregelung des Wohnungsaufsichtsrechts und einer
wohnraumrechtlichen Vorschrift

Artikel 1

Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land

Nordrhe

in-Westfalen

Das Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen

vom 8.

Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772), das durch Gesetz vom 10. Januar 2012

(GV. NRW. S. 16) geandert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. In der Inhaltsubersicht werden die Angaben zu Teil 8 und den §§ 40 bis 43 wie folgt ge-

fasst:

.1eil 8  aufgehoben
§ 40 aufgehoben
§ 41 aufgehoben
§ 42 aufgehoben
§ 43 aufgehoben*

2. § 1 wird wie folgt gedndert:

a)

In Absatz 2 werden die Woérter ,sofern nicht die Befugnis zum Erlass landesrechtli-
cher Regelungen den Landern Ubertragen wurde“ durch die Wérter ,geandert durch
Gesetz vom 9. November 2012 (BGBI. | S. 2291)" ersetzt.

b) Absatz 3 wird aufgehoben.

3. In§

4. In§

3 Absatz 3 werden die Wérter “unbeschadet des Teils 8" gestrichen.

7 Absatz 1 werden nach den Wértern ,soziale Infrastruktur," die Wérter ,Baumal3-

nahmen zur Umsetzung kommunaler wohnungspolitischer Handlungskonzepte," einge-

fugt.
5. §14

a)

b)

wird wie folgt geandert:

In Absatz 1 Satz 1 werden nach dem Wort ,abztglich“ die Wérter ,der Kinderbe-
treuungskosten im Sinne des § 10 Absatz 1 Nummer 5 des Einkommensteuerge-
setzes und” eingefligt.

In Absatz 2 Satz 1 werden die Woérter ,in Verbindung mit § 10 Absatz 1 Nummer 5
des Einkommensteuergesetzes” gestrichen.

Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 2 werden nach dem Wort ,Einkommensteuergesetz)‘ die \Worter
,Sowie Unterhaltsvorschuss nach dem Unterhaltsvorschussgesetz” eingefugt.

bb) In Nummer 5 werden nach dem Wort ,Einkommensteuergesetz)‘ die Wérter
,sofern ihre Einkunftsart einer der Einkunftsarten des § 14 Absatz 2 entspricht"
angeflgt.

cc) In Nummer 6 wird das Komma durch einen Punkt ersetzt.
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dd) Die Wérter ,in den Fallen der Nummern 2 und 4 bis 6 abziglich einer Pau-
schale von je 200 Euro fur Aufwendungen zum Erwerb, Erhalt oder zur Siche-
rung der steuerfreien Einnahmen* werden gestrichen.

ee) Folgende Satze werden angefiigt:

,Fur Aufwendungen zum Erwerb, Erhalt oder zur Sicherung der steuerfreien
Einnahmen wird eine Abzugspauschale gewahrt. Sie entspricht in den Fallen
der Nummer 2 und 4 dem Pauschbetrag der Werbungskosten nach § 9a Satz
1 Nummer 3 des Einkommensteuergesetzes und in den Fallen der Nummer 5
und 6 dem Pauschbetrag fur Werbungskosten nach § 9a Satz 1 Nummer 1a
des Einkommensteuergesetzes*.

d) In Absatz 4 Nummer 1 wird das Wort ,haushaltsangehérigen® gestrichen.

§ 15 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 werden nach den Wértern ,steuerpflichtiger Einkiinfte* die Woérter ,oder
von im Ausland besteuerten Einkiinften im Sinne des § 14 Absatz 3 Nummer 5* ein-
geflgt.

b) In Satz 3 wird nach dem Wort ,wenn“ das Wort ,stattdessen” eingefligt.

c) In Satz 4 werden die Woérter ,Entsprechendes gilt* durch die Wérter ,Wurde der
Pauschalabzug noch nicht in Anspruch genommen, so gilt Entsprechendes” ersetzt.

In § 16 Absatz 2 Satz 4 wird die Angabe ,Absatz 4“ durch die Angabe ,Absatz 3" ersetzt.
§ 17 wird wie folgt geéndert:

a) In Absatz 3 Satz 3 wird das Wort ,Kennt“ durch das Wort ,Erfdhrt* ersetzt und nach
dem Wort ,Wohnung“ werden die Wérter ,gemal Absatz 1 Satz 1“ eingefugt.

b) Absatz 7 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 2 wird nach den Woértern ,eines Wohnberechtigungsscheins® die An-
gabe ,(§ 18 Absatz 1)" eingefugt.

bb) In Satz 3 werden nach dem Wort ,zur* die Woérter ,Selbstnutzung von Wohn-
raum in einem Mietwohngebaude bei der” eingefugt.

In § 20 Absatz 1 Satz 1 werden die Wérter ,§ 19 Absatz 3 Nummern 1, 2 und 4° durch
die Worter ,§ 19 Absatz 2 Nummer 1, 2 und 4“ ersetzt.

§ 21 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»,(1) Wohnraum ist vom Verfligungsberechtigten so zu erhalten und wiederherzustel-
len, dass der ordnungsgemaBe Gebrauch zu Wohnzwecken gewahrleistet ist. Lie-
gen der zustandigen Stelle Anhaltspunkte fiir einen Versto? gegen Satz 1 vor, so
trifft sie die zur Ermittlung des Sachverhalts geeigneten Maflnahmen. Besteht auf-
grund der Sachverhaltsermittiung nach Satz 2 hinreichender Anlass fur die Annah-
me, dass die Beeintrachtigung des ordnungsgemafRen Gebrauchs zu Wohnzwecken
bauseitig begrindet ist, so hat der Verfiigungsberechtigte auf Verlangen der zu-



11.

12.

13.

14.

-3-

standigen Stelle die weitere notwendige Sachaufklarung durchzufuhren. Die Kosten
der nach Satz 3 angeordneten MalRnahmen tragt der Verfigungsberechtigte. Besta-
tigt sich die Annahme nach Satz 3 nicht, so sind dem Verfigungsberechtigten die
Kosten zu erstatten. Sind entgegen der Verpflichtung nach Satz 1 notwendige Arbei-
ten am Wohnraum unterblieben, so hat der Verfugungsberechtigte diese Arbeiten
auf Anordnung der zustandigen Stelle nachzuholen. Die Anordnung setzt voraus,
dass der Gebrauch zu Wohnzwecken erheblich beeintrachtigt ist oder die Gefahr ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung besteht und ihre Vornahme verhaltnismaRig ist.
Die Kosten einer Ersatzvornahme von Anordnungen ruhen als o¢ffentliche Last auf
dem Grundstuick beziehungsweise auf dem Erbbaurecht am Grundstuck.*

b) In Absatz 6 Satz 2 werden die Worter ,oder einer von ihm eingeleiteten Begriindung
von Wohnungseigentum* gestrichen.

In § 22 Absatz 5 Satz 1 werden nach dem Wort fur* die Wérter ,Wohnraum bestimmter
Art oder fur* eingeftigt.

In § 26 Absatz 1 werden die Worter ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 6, 7, § 21 Absétze 1, 2, 3
oder 6, 7 durch die Worter ,§ 17 Absatz 1, 2, 3, 6 oder 7, § 21 Absatz 1 Satz 1 oder 6
sowie Absatz 2, 3, 6 oder 7“ ersetzt.

§ 27 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) Nummer 5 wird wie folgt gefasst:

,9. seinen Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten nach § 21 Absatz 1
Satz 1 oder 6 nicht nachkommt,“.

bb) In Nummer 8 wird das Komma am Ende durch das Wort ,oder* ersetzt.
cc) In Nummer 9 wird das Komma am Ende durch einen Punkt ersetzt.
dd) Die Nummern 10 bis 15 werden aufgehoben.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:
,(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des Absatzes 1 Nummer 2 und 9 mit
einem BuBgeld bis zu 3000 Euro je Wohnung, der Nummer 3, 4 und 8 mit einem
BuB3geld bis zu 15000 Euro und der Nummer 1, 5, 6 und 7 mit einem BuRgeld bis zu
50000 Euro geahndet werden.”

¢) In Absatz 3 werden die Worter ,, in den Féllen der Nummern 10 bis 15 die Gemein-
de“ aufgehoben.

§ 28 wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 1 Satz 1 wird das Wort ,bis" durch das Wort ,und” ersetzt.
b) Folgender Absatz 3 wird angeflgt:
,(3) Die sich aus der Anwendung der §§ 19 bis 21 oder 24 ergebenden Berechti-

gungen oder Verpflichtungen Verfligungsberechtigter gehen auf den jeweiligen
Rechtsnachfolger tber.*



15. In § 35 Absatz 1 wird nach Satz 2 folgender Satz eingefigt:
,Die Bescheinigung erfolgt durch Verwaltungsakt und bedarf der Schriftform.”

16. In § 37 Satz 2 wird das Wort ,Mietsteigerung” jeweils durch die Wérter ,Steigerung der
Kostenmiete® ersetzt.

17. Unter der Uberschrift ,Teil 8“ und unter den Angaben ,§ 40“, ,§ 41, ,§ 42 und ,§ 43"
werden die Texte jeweils durch das Wort ,,aufgehoben” ersetzt.

Artikel 2
Wohnungsaufsichtsgesetz

§1

Aufgaben der Gemeinden
(1) Die Gemeinden haben
1. die Wohnungsaufsicht wahrzunehmen
und
2. Wohnungssuchende, soweit sie der Hilfe bedirfen, bei der Beschaffung von Wohn-
raum zu unterstitzen. Ein Rechtsanspruch auf Beschaffung einer Wohnung besteht
nicht.
(2) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fur den geférderten Wohnraum im Sinne
des Gesetzes zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fuir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772) in der jeweils geltenden Fassung, soweit dessen

Regelungen nicht entgegenstehen.

(3) Die Gemeinden nehmen diese Aufgaben als Selbstverwaltungsangelegenheit wahr.

§2

Wohnungsaufsicht

(1) Die Gemeinden haben nach den Bestimmungen dieses Gesetzes auf die Beseitigung
von Missstdnden an Wohnraum hinzuwirken.

(2) Absatz 1 gilt fuir Nebengebaude und Aullenanlagen entsprechend.

(3) Die Gemeinden kénnen insbesondere bei Anz_eichen von Verwahrlosung in den Wohn-
gebauden und an den AuBenanlagen regelméaRige Uberprifungen durchfithren.

(4) Dieses Gesetz findet keine Anwendung fur den vom Verfligungsberechtigten eigenge-
nutzten Wohnraum.

§3

Definitionen
Bei Anwendung dieses Gesetzes gelten folgende Begriffsbestimmungen:
1. Wohnraum ist umbauter Raum, der tatséchlich und rechtlich zur dauernden Wohnnut-

zung geeignet und vom Verfiigungsberechtigten dazu bestimmt ist. Es kann sich hierbei
um Wohngebaude, Wohnungen oder einzelne Wohnradume handeln.
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Ein Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu
Wohnzwecken gegeben ist. Der Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere erheblich
beeintrachtigt, wenn eine oder mehrere der in § 4 genannten Anforderungen an die Aus-
stattung nicht erfullt sind und der Verfugungsberechtigte seinen Pflichten aus § 5 nicht
nachgekommen ist.

Verwahrlosung liegt vor, wenn ein Missstand droht. Dies kann sich insbesondere daraus
ergeben, dass notwendige Erhaltungsarbeiten nach § 5 vernachlassigt wurden.

Verfugungsberechtigter ist, wer Eigentimer ist oder auf Grund eines anderen dinglichen
Rechts die Verfigungsgewalt iber den Wohnraum besitzt. Dem Verfligungsberechtigten
stehen ein von ihm Beauftragter sowie der Vermieter gleich.

Zur Bewohnerschaft zahlt, wer auf Grund eines Mietverhaltnisses oder eines sonstigen
Rechts den Wohnraum nutzt.

§4

Anforderungen an die Ausstattung von Wohnraum
Wohnraum muss insbesondere iber folgende Mindestausstattung verfiigen:
1. ausreichende natirliche Belichtung und Beliftung,
2. Schutz gegen Witterungseifliisse und Feuchtigkeit,
3. Anschluss von Energie-, Wasserversorgung und Entwasserung,
4. Feuerstatte oder Heizungsanlage,
5. Anschluss fur eine Kochkiiche oder Kochnische und

6. sanitdre Einrichtung.

Die Ausstattung muss funktionsféhig und nutzbar sein. Die Anforderungen des 5. und 6. Ab-
schnitts im dritten Teil der Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256) in der jeweils geltenden Fassung finden Anwendung.

()

Eine darlber hinaus vorhandene Ausstattung des Wohnraums muss funktionsfahig und

nutzbar sein. Dies gilt insbesondere flr

1.

2.

)

Balkone und Loggien und

Treppen, Aufzugs-, Haustlr-/TlrschlieR- oder Beleuchtungsanlagen in allgemein zu-
ganglichen Raumen.

Bei zentralen Heizungsanlagen muss die Versorgung mit Heizenergie sichergestellt

sein; dies gilt entsprechend fur die zentrale Strom- und Wasserversorgung.

(4)

In den Aullenanlagen missen insbesondere die Zugénge zu Wohngebduden sowie,

soweit vorhanden, Innenhéfe und Kinderspielflaichen funktionsfahig und nutzbar sein.
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§5
Pflichten des Verfiigungsberechtigten

(1) Wohnraum ist vom Verfigungsberechtigten so auszustatten, zu erhalten und wiederher-
zustellen, dass der ordnungsgemaRe Gebrauch zu Wohnzwecken gewahrleistet ist.

(2) Absatz 1 gilt fir Nebengebdude und AuBenanlagen entsprechend.

§6

Sachverhaltsermittiung

(1) Liegen der Gemeinde Anhaltspunkte dafir vor, dass ein Missstand vorliegt, so soll sie
die zur Ermittlung des Sachverhalts geeigneten MaRnahmen ergreifen.

(2) Besteht auf Grund der nach Absatz 1 durchgefiihrten Sachverhaltsermittiung der hinrei-
chende Verdacht, dass der Missstand bauseitig begriindet ist, kann die Gemeinde anordnen,
dass der Verfugungsberechtigte weitere notwendige Sachverhaltsaufklarung durchfiihrt. Die
Art und Weise der Sachverhaltsermittiung wird durch die Gemeinde festgelegt.

(3) Die Kosten der nach Absatz 2 angeordneten MaRnahme tragt der Verfigungsberechtig-
te. Bestatigt die Untersuchung den Verdacht nicht, sind dem Verfligungsberechtigten die
Kosten zu erstatten.

(4) §§ 39 bis 41 des Ordnungsbehérdengesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
13. Mai 1980 (GV. NRW. S. 528) in der jeweils geltenden Fassung gelten entsprechend.

§7

Anordnungsbefugnis der Gemeinden

(1) Die Gemeinden haben nach pflichtgemaRem Ermessen die erforderlichen Malnahmen
zu treffen, wenn Verwahrlosung vorliegt oder ein Missstand besteht.

(2) Bevor die Gemeinde eine Anordnung erlasst, soll der Verfugungsberechtigte unter Frist-
setzung zu freiwilliger Abhilfe veranlasst werden; das gilt nicht, wenn Art und Umfang der
Missstande es erfordern, dass die Gemeinde eine Anordnung sofort erlasst.

(3) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine schon erlassene Anordnung ist aufzuhe-
ben, soweit der Verfugungsberechtigte nachweist, dass die Beseitigung der Missstande un-
ter Ausschépfung aller Finanzierungsmaoglichkeiten im Rahmen der Wirtschaftlichkeit des
Objekts nicht finanziert werden kann.

(4) Von einer Anordnung kann abgesehen werden, wenn der Verfigungsberechtigte nach-
weist, dass der Wohnraum anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden wird.

(5) Die Kosten einer Ersatzvornahme von Anordnungen nach Absatz 1 ruhen als 6ffentliche
Last auf dem Grundstlick beziehungsweise auf dem Erbbaurecht am Grundsttick.

§8

Unbewohnbarkeitserklarung
(1) Die Gemeinde kann Wohnraum fur unbewohnbar erklaren, wenn

1. Anforderungen an die Mindestausstattung gemaR § 4 Absatz 1 nicht erfullt sind und
nicht hergestellt werden kénnen,

2. die Beseitigung von Missstanden nicht angeordnet werden kann oder



3. erhebliche gesundheitliche Schaden fur die Bewohner drohen.

(2) Die Unbewohnbarkeitserklarung ist dem Verfligungsberechtigten und der Bewohner-
schaft bekannt zu geben.

(3) Wer fur unbewohnbar erklarten Wohnraum bewohnt, ist verpflichtet, diesen bis zu einem
von der Gemeinde zu bestimmenden Zeitpunkt zu rdumen, wenn angemessener Ersatz-
wohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.

(4) Lasst der Verfugungsberechtigte Wohnraum unbewohnbar werden und hat er dies zu
vertreten, so hat er auf Verlangen der Gemeinde daflr zu sorgen, dass die Bewohnerschaft
anderweitig zu zumutbaren Bedingungen untergebracht wird.

(5) Der fur unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nach der Raumung nicht mehr fur Wohn-
zwecke Uberlassen oder in Benutzung genommen werden.

. §9
Uberbelegung

(1) Wohnraum darf nur Gberlassen oder benutzt werden, wenn fir jede Bewohnerin oder je-
den Bewohner eine Wohnflache von mindestens 9 m?, fir jedes Kind bis sechs Jahren eine
Wohnflache von mindestens 6 m? vorhanden ist. Die Wohnflache ist entsprechend der
Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden
Fassung zu berechnen.

(2) Wohnraume sind Uberbelegt, wenn die Wohnflache im Zeitpunkt des Rdumungsverlan-
gens den nach Absatz 1 geltenden MaRstab nicht erreicht.

(3) Die Gemeinde kann von dem Verfligungsberechtigten oder der Bewohnerschaft die
R&umung uberbelegter Wohnraume verlangen, bis der Zustand ordnungsgeméaRer Belegung
erreicht ist. Dabei sind der Zeitpunkt des Einzugs sowie die persénlichen und familiaren Ver-
haltnisse zu bericksichtigen. Die Rdumung soll erst zu einem Zeitpunkt erfolgen, in dem an-
gemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfiigung steht.

§10
Satzungsrecht fiir Gebiete mit erhohtem Wohnbedarf

(1) Die Gemeinde kann durch Satzung Gebiete mit erhéhtem Wohnungsbedarf festlegen, in
denen Wohnraum nur mit Genehmigung zweckentfremdet werden darf. In der Satzung kon-
nen weitere Bestimmungen Uber finanzielle Auflagen der Genehmigung oder die Wiederher-
stellung des friheren oder eines gleichwertigen Zustands getroffen werden, um den Wohn-
raum wieder Wohnzwecken zuzufiihren. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes
bereits erlassenen Satzungen bleiben in Kraft.

(2) Die Satzung ist auf funf Jahre zu befristen.
(3) Auf Erlass der Satzung besteht kein Rechtsanspruch.

§11
Mitwirkungs- und Duldungspflicht

(1) Verfugungsberechtigte und die Bewohnerschaft haben Auskinfte zu geben, Unterlagen
vorzulegen und zur Verfugung zu stellen, soweit das zur Durchfiihrung dieses Gesetzes er-
forderlich ist. Die Beauftragten der Gemeinden sind berechtigt, mit Einwilligung der betroffe-
nen Bewohnerschaft Grundstiicke und Wohnraume zu besichtigen, wenn dies fur die Ent-
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scheidung tber eine MaBnahme nach diesem Gesetz erforderlich ist, insbesondere die Ein-
holung von Auskinften nicht ausreicht. Die Besichtigung ist nur zu angemessenen Tageszei-
ten nach vorheriger Ankiindigung zulassig.

(2) Wenn konkrete Anhaltspunkte daftir vorliegen, dass Wohnraum entgegen § 8 unzulassig
benutzt wird oder nach § 9 Uberbelegt ist, dirfen Grundstiicke und Wohnraume ohne Einwil-
ligung der betroffenen Bewohnerschaft jederzeit ohne Ankiindigung betreten werden.

(3) Verfugungsberechtigte und Bewohnerschaft sind verpflichtet, die nach diesem Gesetz
angeordneten MalRnahmen zu dulden und, soweit erforderlich, den Wohnraum voriberge-
hend oder dauerhaft zu raumen.

(4) Durch dieses Gesetz wird das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13
des Grundgesetzes) eingeschrankt.

§12
Informationsrecht

(1) Die Bewohnerschaft, die zum Gebrauch des Wohnraums berechtigt ist, kann auf Antrag
Uber den Stand des Verfahrens, die Sachverhaltsermittiung und Gber Anordnungen gegen-
Uber dem Verfligungsberechtigten informiert werden.

(2) Die von einer Anordnung betroffenen Verfugungsberechtigten sind Uber die beabsichtig-
te Ubermittlung von Informationen an die Bewohnerschaft zu unterrichten.

(3) Die Datenschutzbestimmungen bleiben im Ubrigen unberuhrt.

§13
BuBgeldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
1. den Pflichten nach § 5 nicht nachkommt,
2. der Pflicht zur Sachverhaltsaufklarung nach § 6 Absatz 2 nicht nachkommt,
3. entgegen § 8 Absatz 5 Wohnraum tberlasst,
4. entgegen § 9 Absatz 1 Wohnraum Uberlasst,

5. Wohnraum in gemaR § 10 Absatz 1 festgelegten Gebieten ohne Genehmigung
zweckentfremdet oder

6. entgegen § 11 Absatz 1 eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt,
Unterlagen nicht oder nicht vollstandig vorlegt oder nicht zur Verfugung stellt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Féllen des Absatzes 1 Nummer 1 bis 5 mit einer
GeldbuRe bis zu 50 000 Euro, im Fall der Nummer 6 mit einer Geldbule bis zu 3 000 Euro
geahndet werden.

(3) Die Gemeinde ist Verwaltungsbehérde im Sinne des § 36 Absatz 1 Nummer 1 des Ge-
setzes Uber Ordnungswidrigkeiten in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602), das durch Artikel 18 des Gesetzes vom 10. Oktober 2013
(BGBI. | S. 3786) gedndert worden ist.
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§ 14
Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkundung in Kraft. Es tritt mit Ablauf des 31. Dezem-
ber 2023 auRer Kraft.

Artikel 3
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Dusseldorf, den 9. April 2014

Carina Godecke
Prasidentin



