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KURZFASSUNG

Das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen hat das IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH beauftragt, in
Kooperation mit Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte ein Gutachten mit dem Titel
»Evaluierung des Wohnungsaufsichtsgesetzes® zu erarbeiten. Das Gutachten hat das Ziel,
die Anwendungspraxis und die Wirksamkeit des Wohnungsaufsichtsgesetzes (WAG) in
den nordrhein-westfalischen Stéadten und Gemeinden zu untersuchen. Hierzu wurde eine
schriftliche Befragung der 396 Stadte und Gemeinden Nordrhein-Westfalens und eine
vertiefende Untersuchung in Form von Experteninterviews und Materialienauswertun-
gen bei 18 Anwenderkommunen des WAG durchgefiihrt. Zusatzlich wurden Kommu-
nalbefragungen des Ministeriums ausgewertet.

Haufigkeit der Anwendung des WAG

Aufgrund sehr unterschiedlicher Problemlagen unterscheidet sich die Haufigkeit der An-
wendung des WAG zwischen den Kommunen in Nordrhein-Westfalen sehr deutlich. Von
den rund 9.000 Anwendungsféllen des WAG in den Jahren 2014 bis 2017 entfallen 87%
auf eine relativ kleine Gruppe von haufigen und Intensivanwendern des WAG mit 100
und mehr WAG-Fallen. Bei diesen stellen Missstande sehr haufig ein groRes Problem dar
und sie sind durch eine besonders hohe Anzahl von Problemimmobilien und unlauteren
Geschaftsmodellen gekennzeichnet. Bei den tbrigen Kommunen treten entweder keine
Missstande auf oder es handelt sich um wenige und einfache Missstande, unter denen die
Schimmelproblematik dominiert. Eine geringe oder fehlende Anwendung des WAG in
vielen Kommunen liegt nicht an Umsetzungsproblemen, sondern an geringen oder feh-
lenden Problemen, die eine Anwendung des WAG erforderlich machen.

Verfiigungsberechtigte

Die Wohnungen sind oft in der Hand von Einzeleigentiimern, bei denen Verwahrlosung
Uberwiegend auf unbewusste Vernachlassigung, geringe wirtschaftliche Kraft oder per-
sonliche Uberforderung zuriickzufiihren ist. Der groRere Teil ist kooperativ und rasch be-
muht, die Missstande freiwillig zu beheben. Eine relativ kleine Anzahl an Stadten ist durch
eine Haufung von Problemimmobilien gepragt. Diese sind zumeist durch mehrere Man-
gel aufgrund unterlassener Instandhaltung gekennzeichnet, oft gekoppelt mit der Vermie-
tung an problematische Mieter (u. a. aus Sudosteuropa). Hinzu kommen teilweise un-
durchsichtige Eigentumer- oder Verwalterstrukturen, die den Zugang zu den Verfu-
gungsberechtigten erschweren, oder unlautere Geschaftsmodelle.



Ansatze der Anwendung

Die Anwenderkommunen machen in hohem MaRR von der Mdglichkeit des WAG Ge-
brauch, dialog- und konsensorientiert mit dem Ziel der einvernehmlichen Loésung ohne
weitere Androhung oder Anwendung von Zwangsmitteln zu verfahren. Ein wesentli-
cher Anreiz fur die Kommunen ist dabei, neben geringen Konflikten, die Ersparnis von
Aufwand und Zeit sowie die Mdglichkeit, mehr Falle zu bearbeiten. Ein kleinerer Teil der
Verfligungsberechtigten reagiert jedoch nicht auf die Aufforderungen der Wohnungsauf-
sicht, die dann ein eher durchsetzungsorientiertes und starker rechtlich formalisier-
tes Vorgehen verfolgt. Die Androhung von Zwangsmitteln bis hin zur Unbewohnbarkeits-
erklarung sind deswegen notwendige Instrumente, um die Ziele des WAG zu erreichen.
Das WAG stellt demnach den Kommunen ein Instrumentarium zur Verfligung, das diesen
ermdglicht, auf unterschiedliche Rahmenbedingungen und Problemkonstellationen flexi-
bel und zielgerichtet zu reagieren. Die Kommunen in Nordrhein-Westfalen machen hier-
von in hohem Mal3 Gebrauch.

Angewandte Instrumente

Am haufigsten wird das Instandsetzungsverfahren nach § 7 WAG angewandt (90% der
Anwenderkommunen). In 23% der Anwenderkommunen wurden Verfahren nach § 8
WAG zur Erkldarung der Unbewohnbarkeit der Wohnungen (allerdings meist mit jeweils
wenigen Fallen) begonnen. Noch seltener wurden Uberbelegungsverfahren nach § 9
WAG (in 13% der Anwenderkommunen mit jeweils sehr wenigen Féllen) eréffnet.

In vier Kommunen wurde eine Satzung nach § 10 WAG erlassen, um gegen Zweckent-
fremdung vorzugehen.

Hemmnisse

Insgesamt hat die Untersuchung gezeigt, dass die von den Kommunen geéaulerten Prob-
leme mit der Anwendung des WAG weit Uberwiegend mit den Voraussetzungen in ihrer
Kommune (Personal, Fachwissen, Finanzen) und schwierigen Problemkonstellationen
(Art der Missstande, Haltung der Verfigungsberechtigten und Verhalten der Bewohner)
und wenig mit der Ausgestaltung des WAG zusammenhangen. Der grof3te Teil der
Kommunen kommt dennoch mit dem WAG gut zurecht.



Wirkungen

Insgesamt wird dem WAG von der Mehrheit der (die Frage beantwortenden) Anwender-
kommunen bei der Beseitigung von Missstanden eine hohe Wirkung bescheinigt, unter
den Kommunen mit haufiger bis intensiver Anwendung des WAG sind es sogar 100%.

Fur die Stadte mit einer Zweckentfremdungssatzung ist 8 10 WAG ein wichtiges In-
strument, vor allem weil es einen dialogorientierten Ansatz ermdglicht und von ihm eine
starke praventive Wirkung ausgeht. Hier haben sich die Situation, die Haltung und das
Vorgehen der Kommunen und ihre Bewertung der Wirkungen gegeniber der Evaluierung
von 2015 nicht grundsatzlich geéndert. Allerdings gewinnt die Satzungsregelung zuneh-
mend an Bedeutung, um gegen ungenehmigte Kurzzeitvermietung vorzugehen.

Bewertung des WAG

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass sich das WAG trotz auftretender Hin-
dernisse in der Anwendungspraxis alles in allem bewahrt hat und bezogen auf seine
Kernaufgabe, die Beseitigung von Missstanden sowie den Schutz von Bewohnern und
Wohnraum unverkennbare Wirkungen zeigt.

Die Untersuchung hat zudem das Ergebnis erbracht, dass sich mit zunehmender Zahl an
bearbeiteten Fallen und der damit wachsenden Erfahrung in den Kommunen die An-
wendungspraxis mehr und mehr verbessert und héhere Wirkungen erzielt werden. Inso-
fern ist damit zu rechnen, dass mit langer andauernder Anwendungspraxis des WAG die
derzeitigen Hindernisse an Bedeutung verlieren und die Handhabbarkeit der Falle zu-
nehmen wird.

Die in den Experteninterviews ge&auf3erten Modifizierungsvorschlage fir das WAG ziel-
ten in der Regel auf die Behebung von Problemen, die in sehr speziellen und von den
ortlichen Verhaltnissen gepragten Fallkonstellationen aufgetreten sind und die jeweils nur
von dieser und keiner anderen Kommune vorgebracht wurden. Die im Gesetzgebungsver-
fahren gegen das WAG geauBerten Bedenken, insbesondere als eigentimerfeindliche
Vorschrift, wurden nicht bestétigt. Aus Sicht der Gutachter besteht daher kein grundle-
gender Anderungsbedarf beim WAG. Vielmehr hat sich das WAG in seiner bisherigen
Fassung bewahrt und ist insbesondere fir Anwenderkommunen, in denen Probleme in
groRem Umfang bestehen und die viele Anwendungsfélle aufweisen, unverzichtbar.

Nahezu alle Anwenderkommunen gehen davon aus, dass die Problemlagen und Anwen-
dungsfélle zukiinftig wenigstens gleich bleiben, in zahlreichen Stadten sogar zunehmen
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werden. Der Bedarf von Kommunen, auf die Instrumente des WAG zurlckgreifen zu kén-
nen, wird also in den nachsten Jahren tendenziell zunehmen.

1. Hintergrund

Das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen hat das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH beauftragt, in
Kooperation mit Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte ein Gutachten mit dem Titel
,Evaluierung des Wohnungsaufsichtsgesetzes® zu erarbeiten. Das Gutachten hat das Ziel,
die Anwendungspraxis und die Wirksamkeit des Wohnungsaufsichtsgesetzes (WAG) in
den nordrhein-westfélischen Stadten und Gemeinden zu untersuchen.

Das Wohnungsaufsichtsgesetz trat am 10. April 2014 in Kraft.

Eingeflossen in das WAG waren Empfehlungen der Enquetekommission ,Wohnungswirt-
schaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW*, de-
ren Abschlussbericht sich neben der Rolle neuer Finanzinvestoren ausfihrlich mit ver-
schiedenen Facetten von Problemimmobilien auseinandersetzte. Im Ergebnis wurden im
WAG aufsichtsrechtliche Vorschriften und Instrumente mit Regelungen zur Zweckent-
fremdung, die aus dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum (WFNG) her-
ausgeldst wurden, novelliert.

Wichtiger Anlass hierfiir war die Problematik der Verwahrlosung, fehlender Instandhaltung
und so genannter Problemimmobilien sowie Uberbelegung insbesondere mit Migranten.
Zum Zeitpunkt der Untersuchungen der Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher
Wandel und neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW* standen bei
Problemimmobilien die Vernachlassigung und Verwahrlosung im Vordergrund, bei denen
die Eigentimer aus unterschiedlichsten Grinden nicht willens oder in der Lage sind, die
an ihre Immobilien gerichteten Anforderungen zu erfiillen. Inzwischen ist mit der Zuwan-
derung aus Sudosteuropa eine etwas anders gelagerte Problematik in Zusammenhang
mit Problemimmobilien hinzugekommen, die auf unlauteren Geschéaftsmodellen von In-
vestoren beruht. Leerstehende und sich in schlechtem Zustand befindende Immobilien
werden von Investoren aufgekauft oder im Rahmen von Zwangsversteigerungen erstei-
gert. Die Eigentumer Uberbelegen die Wohnungen mit Zuwandernden vornehmlich aus
Rumaénien und Bulgarien und treiben von den sich in ihrer Abhangigkeit befindenden Be-
wohnern Uberhdhte Mieten ein. Dabei werden die Bewohner mit zum Teil kriminellen Me-
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thoden dazu gebracht, Arbeitsverhaltnisse vorzutduschen oder Sozialleistungen zu er-
schleichen, von denen jedoch nicht sie profitieren, sondern der Verfliigungsberechtigte. In
die Gebaude wird nicht investiert, sodass diese angesichts hoher und unsachgemafer
Nutzung weiter verwahrlosen. Von den Kommunen wird versucht, mit Unbewohnbarkeits-
erklarungen nach 8 8 WAG dieses Vorgehen zu unterbinden.

Das WAG ermdoglicht allen Stadten und Gemeinden in NRW, gegen Missstande und Ver-
wahrlosung bei Wohnungen sowie die unlauteren Geschaftsmodelle vorzugehen. Die
Wahrnehmung dieser Aufgaben erfolgt dabei als Selbstverwaltungsangelegenheit. Das
Wohnungsaufsichtsgesetz dient der Daseinsvorsorge und der Konkretisierung der Sozial-
pflichtigkeit des Eigentums. Ziel ist es, Missstande zu beseitigen und menschenwuirdiges
Wohnen zu sichern und somit den Mieter im Verhdltnis zum Vermieter zu unterstitzen.
Dabei wird sich ordnungsrechtlicher Instrumente bedient.

Wahrend die im WAG verankerte Satzungserméachtigung zur Zweckentfremdung (8 10
WAG) bisher nur von vier Stadten (Bonn, Dortmund, Kéln und Minster) wahrgenommen
wurde, haben die Ubrigen Instrumente des WAG (8§ 7 Instandsetzungsverfahren, § 8 Un-
bewohnbarkeitsverfahren und § 9 Uberbelegungsverfahren) weitaus haufiger Anwendung
bei nordrhein-westfalischen Kommunen gefunden. Nach den Ergebnissen von drei schrift-
lichen Befragungen des Ministeriums, die bei den Kommunen den Stand der Anwendung
des WAG seit dessen Inkrafttreten bis Ende 2017 erhoben haben, handelt es sich bei 173
bzw. 44% der 396 Kommunen in NRW um Anwenderkommunen. Die Zahl der gesamten
Anwendungsfélle beziffert sich auf Uber 9.000. Anwenderkommunen sind unter grof3en
Stadten und Gemeinden deutlich haufiger vertreten als unter kleineren Stadten und Ge-
meinden. Bei den kreisfreien Stadten liegt der Anteil der Anwenderkommunen bei 100%,
bei groRen und mittleren kreisangehdrigen Stadten bei 83% bzw. 60% und bei den Klei-
nen kreisangehorigen Stadten und Gemeinden bei rund 20%* (Tabelle 1.1).

Dieses Ergebnis deutet darauf hin, dass der Problemdruck besonders in vielen der gro-
3en Kommunen hoch ist und zur Einleitung von MafRnahmen gefihrt hat. Zugleich wird
aufgrund der fast flachendeckenden Anwendung des WAG bei den GroR3stadten deutlich,
dass die Probleme offensichtlich unabhangig davon sind, ob der Wohnungsmarkt ange-
spannt oder entspannt ist.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat die Kommunen in den letzten Jahren bei ihrer Arbeit
mit dem WAG auf mehrere Arten unterstiitzt. Zu nennen ist der 2015 erschienene ,Leitfa-
den zum Wohnungsaufsichtsgesetz®, der umfangreiche Erlduterungen und Hilfestellungen

! Auswertung der Befragungen durch das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung

des Landes Nordrhein-Westfalen.
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fur die Anwendungspraxis des WAG gibt. Zudem wurden mehrere Veranstaltungen
durchgefuhrt, bei denen in Werkstattgesprachen bzw. Gesprachskreisen ein Erfahrungs-

austausch zum WAG zwischen Kommunen und Ministerium ermdglicht wurde.

Tabelle 1.1
Kommunen in NRW nach Anzahl der WAG-Fille 2014 bis 2017, Einwohnerzahl und Gebietstyp
Kommunen davon mit ... WAG-Féllen (Anteil in %) Anteil
Anwender-
Einwohnerzahl Anzahl 200u.m. 100 bis 199 30 bis 99 10 bis 29 3bis9 1 bis 2 keinen/k.A.* | kommunen
300.000 u.m. 10 70% 10% 20% 0% 0% 0% 0% 100%
100.000 bis unter 300.000 19 26% 32% 21% 11% 0% 5% 5% 95%
50.000 bis unter 100.000 a7 2% 0% 6% 19% 28% 17% 28% 72%
20.000 bis unter 50.000 132 0% 1% 2% 8% 17% 28% 45% 55%
unter 20.000 188 0% 0% 0% 2% 5% 13% 80% 20%
gesamt 396 3% 2% 3% 6% 11% 18% 56% 44%
Kommunen davon mit ... WAG-Féllen (Anteil in %) Anteil
Anwender-
Gebietstyp Anzahl 200 u.m. 100 bis 199 30 bis 99 10 bis 29 3 bis 9 1 bis 2 keinen/k.A.* | kommunen
Kreisfrei 23 52% 26% 17% 4% 0% 0% 0% 100%
Kreisangehdorig 373 0% 1% 2% 6% 12% 19% 60% 40%
gesamt 396 3% 2% 3% 6% 11% 18% 56% 44%
Kommunen davon mit ... WAG-Féllen (Anteil in %) Anteil
Anwender-
Gebietstyp/Einwohnerzahl Anzahl 200 u.m. 100 bis 199 30 bis 99 10 bis 29 3 bis 9 1bis 2 keinen/k.A.* | kommunen
Kreisfrei
300.000 u.m. 10 70% 10% 20% 0% 0% 0% 0% 100%
100.000 bis unter 300.000 13 38% 38% 15% 8% 0% 0% 0% 100%
Kreisangehorig
100.000 bis unter 300.000 6 0% 17% 33% 17% 0% 17% 17% 83%
20.000 bis unter 100.000 179 1% 1% 3% 11% 20% 25% 40% 60%
unter 20.000 188 0% 0% 0% 2% 5% 13% 80% 20%
gesamt 396 3% 2% 3% 6% 11% 18% 56% 44%
* inkl. keine Angabe/Antwort bei den Befragungen
Datengrundlage: Kommunalbefragungen des Ministeriums PL7 Ausw Tab
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2. Gegenstand der Untersuchung und methodisches Vorgehen
21 Gegenstand und Aufgabenstellung der Untersuchung

Gegenstand der Untersuchung ist das nordrhein-westfélische Wohnungsaufsichtsgesetz.
Der Leitfaden zum Wohnungsaufsichtsgesetz® gibt hierzu folgende Erlauterungen: Die
Regelungen des WAG ,ermachtigen die Wohnungsaufsichtsamter, vom Eigentimer zur
Behebung erheblicher M&ngel Mal3nahmen zu verlangen, die ein gewissenhafter Eigen-
timer® in Kenntnis der von seinem Eigentum ausgehenden Missstande selbst ergreifen
wirde, um sowohl die Bewohner zu schitzen als auch sein Eigentum zu erhalten.” ... ,Die
Wohnungsaufsicht bedient sich offentlich-rechtlicher Instrumente, soweit betroffene Be-
wohner nicht mit Mitteln des Mietrechts selbst ihre Interessen ausreichend wahren.”

Die Kommunen entscheiden Uber die Einleitung eines Verfahrens und die Art der zu er-
greifenden Maflinahmen auf Grundlage des WAG nach eigenem Ermessen. Die Mal3-
nahmen mussen dem Ziel dienen, auf die Beseitigung von Missstanden an Wohnraum
hinzuwirken und die ordnungsgemafe Nutzung und Benutzbarkeit von Wohnraum zu ge-
wahrleisten. Die Gemeinden kdnnen bereits praventiv eingreifen, wenn sich Anzeichen
von Verwahrlosung zeigen. Die Gemeinden kénnen von Amts wegen Uberpriifungen mit
dem Ziel durchfiihren, friihzeitig auf den Verfigungsberechtigten einzuwirken.

Eine weitere Zielsetzung des Wohnungsaufsichtsgesetzes liegt im Erhalt von Wohnraum.
Die Kommunen kénnen der Zweckentfremdung von Wohnraum durch Satzung entgegen-
wirken. Zweckentfremdung liegt vor bei Leerstand, Umnutzung von Wohnraum zu Gewer-
bezwecken oder zur Kurzzeitvermietung als Ferienwohnung sowie bei Abriss. Die Kom-
munen kdnnen auf der Grundlage von § 10 WAG NRW eine Genehmigungspflicht fur die
Zweckentfremdung von Wohnraum durch Satzung festlegen.

Wesentliche Aufgabenstellung der Untersuchung ist, dartiber Auskunft zu geben, wie das
Wohnungsaufsichtsgesetz in Nordrhein-Westfalen in der Praxis aufgenommen wird. Hier-
fur ist notwendig, die aktuellen Regelungen des Wohnungsaufsichtsgesetzes hinsichtlich
ihrer Wirksamkeit und ihres Erfolges zu evaluieren sowie einen Ausblick auf kinftig zu
erwartende Entwicklungen zu geben. Im Mittelpunkt steht die Gewinnung von Informatio-
nen zu den in den Kommunen vorliegenden Problemkonstellationen bezogen auf das
WAG, den angewandten bzw. nicht angewandten Instrumenten, den in der Anwendungs-

Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen: Leit-
faden zum Wohnungsaufsichtsgesetz, Stand Juli 2015, S. 8.

Soweit personenbezogene Bezeichnungen im Maskulinum stehen, wird diese Form verallgemeinernd
verwendet und bezieht sich auf beide Geschlechter.
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praxis gemachten Erfahrungen und erzielten Wirkungen. Zu untersuchen ist auch, welche
Schwierigkeiten und Konflikte bei der Anwendung auftreten und in welcher Hinsicht die
Instrumente aus Sicht der Kommunen unzureichend erscheinen bzw. Verbesserungsbe-
darf gesehen wird. Dabei sollen sowohl Kommunen untersucht werden, die das WAG seit
dessen Inkrafttreten angewandt haben, als auch Kommunen, bei denen keine Anwendung
erfolgte.

Die Thematik des § 10 WAG (Zweckentfremdungssatzung) wurde im Jahr 2015 in einem
Gutachten ausfiihrlich untersucht.* Daher bestand die Aufgabe der Untersuchung bezo-
gen auf diese Thematik im Wesentlichen darin zu prufen, ob gegenlber den damaligen
Ergebnissen nennenswerte Veranderungen zu verzeichnen sind, im Hinblick auf die Zahl
der betroffenen Stadte, die typischen Fallkonstellationen als auch hinsichtlich der Anwen-
dung der Satzung. Im Mittelpunkt stand die Erfassung der seither von den vier Anwender-
kommunen gemachten Erfahrungen sowie der Hintergrinde bei den Kommunen, von de-
nen zwar eine Satzung geplant bzw. angestrebt, aber nicht beschlossen wurde.

2.2 Fragestellungen der Untersuchung

Im Folgenden werden fur die Untersuchung relevante Themenbereiche und Fragestellun-
gen dargestellt. Die Fragestellungen unterscheiden sich fir Kommunen mit und ohne An-
wendung des WAG. Dariber hinaus ist bei den Anwenderkommunen zu unterscheiden,
ob es sich um solche mit oder ohne vorhandene bzw. geplante Zweckentfremdungssat-
zung handelt.

a) Kommunen mit Anwendung des WAG ohne Satzung zur Zweckentfremdung

Bei den Anwenderkommunen ohne Zweckentfremdungssatzung erstrecken sich die Fra-
gestellungen auf die Bereiche Instandsetzungsmal3nahmen bei Verwahrlosung von
Wohnraum bzw. Problemimmobilien sowie auf die Beseitigung von Uberbelegung von
Wohnraum bzw. der Prifung und Erklarung der Unbewohnbarkeit:

- Welche Bereiche des WAG (InstandsetzungsmalRnahmen, Unbewohnbarkeit, Uberbe-
legung) wurden angewandt und welche nicht? Wie hoch ist der jeweilige Problem-
druck in der Kommune?

Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung durch kommunale Satzung gemafl § 10 des Wohnungs-
aufsichtsgesetzes bzw. § 40 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen, Gutachten von IfS/Timourou im Auftrag des Ministeriums fir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen, Dezember 2015.
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Wie viele Anwendungsfalle des WAG bezogen sich in den Jahren seit dessen Inkraft-
treten auf

- InstandsetzungsmaBnahmen bzw. Beseitigung von Verwahrlosung und Missstan-
den,

- Unbewohnbarkeitsverfahren,

- Uberbelegungsverfahren,

- Verhinderung von unlauteren Geschaftsmodellen,
- ZwangsmaBnahmen (Zwangsgeld, Ersatzvornahme),
- BuBgeldbescheide?

Wie erfolgte die Sachverhaltsermittlung (Anhaltspunkte, Vorgehen bei Ermittlung des
Sachverhalts, bauseitig begriindeter oder anderer Missstand, Sachverhaltsaufklarung
durch Verflgungsberechtigten)?

Um welche Anlasse bzw. Problemkonstellationen (Art Verfligungsberechtigte, Be-
wohnerschaft, Objekte, nicht erflillte Anforderungen an Wohnraum/Missstande) handel-
te es sich und wie wurde im Einzelnen dagegen vorgegangen?

Wurde mit Verflgungsberechtigten Einvernehmen (ber die freiwillige Beseitigung von
Verwahrlosung/Missstanden/Unbewohnbarkeit/Uberbelegung erzielt oder waren wei-
tergehende Schritte bzw. MaBnahmen (Anordnung Instandsetzung, Ersatzvornahme,
Unbewohnbarkeitserklarung, Teilraumung bei Uberbelegung, Zwangsgeld, BuRgeld)
notwendig?

Welche Art von Konflikten und Umsetzungsschwierigkeiten traten auf? Wie wurden
sie gelost?

Welches Vorgehen hat sich bei verschiedenen Problemkonstellationen bewahrt und
welche amterubergreifende Zusammenarbeit war dabei notwendig?

Welche Erfolge wurden insgesamt in diesen Bereichen erzielt?

Welche Defizite weisen die Instrumente des WAG auf und welcher Verbesserungsbe-
darf wird gesehen?
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b) Kommunen mit Anwendung des WAG mit vorhandener oder geplanter Satzung
zur Zweckentfremdung

Neben den genannten Instrumenten wird in vier Kommunen von der Zweckentfremdungs-
regelung Gebrauch gemacht. (Bonn, Dortmund, Kéln, Minster). Bei diesen vier Kommu-
nen sind daher die oben bei den WAG-Anwender-Kommunen ohne Satzung aufgefiihrten
Fragestellungen ebenfalls von Bedeutung, es kommen jedoch die Fragestellungen zur
Zweckentfremdungssatzung hinzu. Da diese vier Kommunen im Rahmen der Untersu-
chung ,Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung durch kommunale Satzung ...“ aus
dem Jahr 2015 intensiv untersucht wurden, geht es bezogen auf die Zweckentfremdungs-
satzung in erster Linie um eine Aktualisierung der seinerzeitig ermittelten Ergebnisse: Im
Mittelpunkt steht die Frage, welche weiteren Erfahrungen von den vier Kommunen seit
der Untersuchung von 2015 hinsichtlich folgender Sachverhalte gemacht wurden:

der Anwendungspraxis der Zweckentfremdungssatzung,

- der Reaktionen der Wohnungsmarktakteure,

- des Konfliktpotenzials,

- des notwendigen Personaleinsatzes,

- der erzielten Wirkungen,

- des Beitrags zur Entlastung des Wohnungsmarktes,

- der generellen Vor- und Nachteile der Satzungsregelung.

Bei Kommunen mit geplanter, aber nicht vorhandener Zweckentfremdungssatzung ist von
Interesse,

- welche Ziele mit der Satzung verfolgt werden,

- auf welche Art von Zweckentfremdungsfillen sich die Satzung beziehen sollte,

- aus welchen Griinden keine Satzung vorliegt bzw. sie im Rat der Stadt nicht beschlos-
sen wurde.

c) Kommunen ohne Anwendung des WAG (und ohne Satzung zur Zweckentfrem-

dung)

Die Fragestellungen fir Kommunen ohne Anwendung des WAG erstrecken sich auf fol-
gende Sachverhalte:
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- Nichtauftreten von Problemfallen,

- Auftreten von Problemfallen, bei denen keine Sachverhaltsermittiung durchgefihrt
wurde,

- Griinde fiir Nichtdurchfiihrung.

23 Untersuchungsansatz

Als methodischer Ansatz fir die Evaluierung des Wohnungsaufsichtsgesetzes (WAG
NRW) wurde die Politikfeldanalyse gewahlt. Hierbei wird nach den einzelnen Elementen
des Politikfeldes - Akteure, Strukturen, Ziele und Inhalte, Instrumente - sowie ihren Wir-
kungszusammenhéangen analysiert. Fir die Gewinnung der hierflr bendétigten Informatio-
nen wurde ein empirischer Methodenmix gewahlt, der auf dem Zusammenspiel von stan-
dardisierten Informationen aus einer schriftichen Befragung auf breiter Basis und vertie-
fenden qualitativen Informationen durch Experteninterviews und Dokumentenanalyse in
einem enger gefassten Kreis von Kommunen beruht. Ziel dieser Vorgehensweise ist, zum
einen fur eine groRe Zahl an Kommunen auf Grundlage quantitativ auswertbarer Ergeb-
nisse ein Mengengerust zu unterschiedlichen Typen von Kommunen und Konstellationen
der Anwendung und Nichtanwendung des WAG zur Verfligung zu haben. Vertieft wurden
diese Grundinformationen fir einen Kreis von das WAG anwendenden Kommunen. Zu-
satzlich wurde mit einigen Nichtanwenderkommunen Kontakt aufgenommen, um Hinter-
grunde zu deren Angaben in der schriftlichen Befragung zu erfahren.

Sowohl die schriftliche Befragung als auch die vertiefenden Experteninterviews richteten
sich an die Verwaltung der Kommunen als zentralem Akteur fur die Umsetzung des WAG,
sodass deren Sichtweise im Mittelpunkt der empirisch gewonnenen Informationen steht.
Allerdings wurden in der schriftichen Befragung und insbesondere in den vertiefenden
Experteninterviews und in der Dokumentenauswertung Informationen zur Rolle und zu
Haltungen anderer Akteure wie der Politik und den Eigentimern von Wohnungen erhoben
und bei den Auswertungen ebenfalls berlicksichtigt.

Konkret beruht der gewahlte Untersuchungsansatz darauf, dass alle 396 Kommunen in
die schriftliche Befragung einbezogen wurden und vom Ministerium die Erhebungsunter-
lagen zugesandt bekommen haben (Abbildung 2.1).
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Abbildung 2.1

Untersuchungsansatz fiir Evaluierung des Wohnungsaufsichtsgesetzes

396
Kommunen in
NRW

223 * Schriftliche Befragung,
Nichtanwender- Fragebogen,
kommunen des teilweise telefonische

WAG Kontakte

173
Anwender-  Schriftliche Befragung,
kommunen des Fragebogen
WAG

18
Anwender- * Experteninterviews,
Fallkommunen Leitfaden

Darunter waren 173 Kommunen, die auf Grundlage von Informationen aus drei Befragun-
gen, die vom Ministerium durchgefiihrt wurden, das WAG von dessen Inkrafttreten im
Jahr 2014 bis Ende 2017 angewandt haben, und 223 Kommunen, fiir die dies nicht zu-
trifft.> Beide Gruppen wurden mit unterschiedlichen Fragebdgen angeschrieben, da bei
den Anwenderkommunen die Anwendungspraxis und bei den Nichtanwenderkommunen
die Griunde fur die nicht durchgefiihrte Anwendung des WAG im Mittelpunkt standen. In
18 Anwender-Fallkommunen wurden Experteninterviews gefthrt und Materia-
lien/Dokumente ausgewertet. Zusatzlich wurden einige Nichtanwenderkommunen zu den
Hintergriinden der Angaben im schriftlichen Fragebogen befragt, aus denen sich Riickfra-
gen ergaben (Naheres vgl. Kapitel 3.1).

24 Empirische Erhebungen

Im Folgenden wird das Vorgehen bei der schriftlichen Befragung sowie bei der Auswabhl
und Durchfiihrung der Fallstudien naher erlautert.

° Hierbei sind auch Kommunen, die bei den Befragungen des Ministeriums nicht geantwortet haben.
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241 Schriftliche Befragung von 396 Kommunen in NRW

Die schriftliche Befragung richtete sich - wie bereits oben dargestellt - an 173 Anwender-
kommunen und 223 Nichtanwenderkommunen des WAG. Fur beide Gruppen wurden
aufgrund der unterschiedlichen Fragestellungen zwei verschiedene Fragebdgen erarbei-
tet, die im Anhang dargestellt sind. Bei den Fragebdgen wurde die Thematik des § 10
WAG (Zweckentfremdungssatzung) ausgeklammert, da diese bereits im Jahr 2015 in ei-
nem Gutachten (siehe Kapitel 2.1) ausfuhrlich untersucht und in diesem Rahmen eine
Kommunalbefragung durchgefiihrt wurde. Um den Kommunen die Beantwortung der Fra-
gebdgen zu erleichtern und einen mdoglichst hohen Rucklauf zu erhalten, wurde der Fra-
gebogen mit Fragen mit Uberwiegend standardisierten (zur Auswahl vorgegebenen) Ant-
wortkategorien versehen und auf zwei Seiten begrenzt.

Die Fragebdgen wurden vom Ministerium mit einem Begleitschreiben versandt, die Ruck-
sendung erfolgte an das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH. Insge-
samt wurden von 332 der 396 Kommunen Fragebdgen zurtickgesandt, was einer sehr
guten Rucklaufquote von rund 84% entspricht. Die Ricklaufquoten der Anwenderkommu-
nen und der Nichtanwenderkommunen weichen von diesem Wert nur unwesentlich ab
(Tabelle 2.1).°

Tabelle 2.1

Riicklauf der schriftlichen Befragung der Kommunen zum WAG NRW

Fragebogen
fur Anwender- fur Nichtanwender-
kommunen kommunen** gesamt
Anzahl versandt 173 223 396
Korrektur laut Angabe Kommune* -12 12 0
Grundgesamtheit 161 235 396
Rucklauf 134 198 332
Rucklaufquote 83,2% 84,3% 83,8%

* 12 Anwenderkommunen gaben an, keine WAG-Félle vorliegen zu haben. Diese Kommunen wurden bei
der Auswertung als Nichtanwenderkommunen behandelt.

** \Von den Nichtanwenderkommunen gaben 17 an, eine Sachverhaltsermittiung nach WAG durchgefiihrt
zu haben oder zu planen. Da von diesen Kommunen keine Angaben zur Anwendung des WAG vorlagen,
konnten sie bei der Auswertung der Fragebdgen der Anwenderkommunen nicht berticksichtigt werden.

Bei der schriftlichen Befragung gaben zwdlf der befragten Anwenderkommunen an, keine der Verfahren
des WAG durchgefiihrt zu haben, sodass diese den Nichtanwenderkommunen zugerechnet und von der
Grundgesamtheit der Anwenderkommunen abgezogen wurden. Die Abweichung bei diesen Kommunen
zu ihren Angaben bei den Befragungen des Ministeriums, wo sie sich als Anwender auswiesen, erklart
sich unter anderem aus in den Fragebdgen verwendeten unterschiedlichen Begrifflichkeiten sowie dem
Wechsel von Personal bzw. Zusténdigkeiten in den Kommunen.
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2.4.2 Miindliche Interviews mit Kommunen

Bei 18 Anwenderkommunen wurden die Ergebnisse der schriftlichen Befragung mit Hilfe
von miuindlichen Interviews und Materialienauswertungen weiter vertieft. Die Interviews
wurden in der Regel mit den in den Fragebdgen der schriftlichen Befragung hierfur erfrag-
ten bzw. genannten Ansprechpersonen (Uberwiegend aus den Fachbereichen Wohnen,
Stadtplanung, Soziales, Bauverwaltung) sowie teilweise weiteren von diesen hinzugezo-
genen Personen aus der Verwaltung gefuihrt. Die Gesprache erfolgten unter Berlicksichti-
gung der Wiinsche der Ansprechpersonen teilweise vor Ort, teilweise telefonisch. Mit den
Anwenderkommunen wurden die Gesprache Uberwiegend vor Ort gefiihrt, bei den Nicht-
anwenderkommunen anhand von Telefonaten.

Bei der Auswahl der Fallstudienstadte wurde darauf geachtet, dass sie unterschiedliche
Problemkonstellationen bezogen auf das WAG, eine unterschiedliche Intensitat der An-
wendungspraxis (Anzahl der WAG-Falle), unterschiedliche Gemeindegréf3enklassen und
verschiedene Landesteile abdecken. Zusatzlich wurde berlcksichtigt, ob sie Uber eine
Zweckentfremdungssatzung verfiigen bzw. eine solche geplant haben oder planen. Die
ausgewahlten Anwender-Fallstudienkommunen sind in Tabelle 2.2 dargestellt.

Tabelle 2.2

Fallstudienkommunen der Untersuchung zum WAG

Anwendung Zweckentfremdungssatzung Modellvorhaben
des Problem-
WAG vorhanden immobilien

geplant/nicht in
beschlossen | Uberlegung

Aachen X
Bielefeld

Bochum

Bonn

Dortmund

Duren

Dusseldorf

Gelsenkirchen

Hagen

Kamp-Lintfort

Kolin
Krefeld
Monchengladbach

Munster

Oberhausen

Recklinghausen
Rheda-Wiedenbriick
Wuppertal

XX [X XXX |[X|[X][|X|X]|X]|X|X]|X]|X]|X]|X]|X
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Zu der Auswahl gehdren auch Fallstudienkommunen, die Gber umfangreiche Bestande an
Problemimmobilen verfiigen. Daher sind unter den Fallstudienstadten vier Kommunen, die
an dem Modellvorhaben ,Problemimmobilien im Kontext der Zuwanderung aus Sud-Ost-
Europa“ in Nordrhein-Westfalen beteiligt sind.

25 Auswertung

Die Fragebogen der schriftlichen Befragung wurden erfasst, auf Vollstandigkeit und Plau-
sibilitdt geprift und ausgewertet. Bei den 18 Fallstudienkommunen wurden die Angaben
aus der schriftlichen Befragung kombiniert mit den Ergebnissen der Experteninterviews
ausgewertet. Zusatzlich wurden fir die Thematik interessante Dokumente ausgewertet.
Dabei handelte es sich um Materialien wie Antrage von Ratsfraktionen, Vorlagen und Pro-
tokolle zu Ausschuss- oder Ratssitzungen, eingesetzte Formblatter, Arbeitshilfen, Berichte
und Statistiken zur Praxis des WAG, Zweckentfremdungssatzungsentwtrfe und Woh-
nungsmarkt(beobachtungs)berichte. Die Auswertungen und Analysen erfolgten jeweils fur
thematische Blocke wie Organisation und beteiligte Akteure an der Anwendung des WAG,
Problemdruck und Handlungsbedarf, Ablauf- und Entscheidungsprozesse, Vorgehen und
Erfahrungen mit einzelnen Instrumenten, Hemmnisse und Losungen, aktuelle und zurick-
liegende Erfahrungen, Wirkungen und kunftige Perspektiven. Der Schwerpunkt der Aus-
wertung lag dabei auf verallgemeinerbaren Aussagen, Einzelfalle wurden in Bezug auf
ihren systematischen Kontext bewertet. Die Auswertungen minden in eine zusammen-
fassende Ergebnisiibersicht sowie bewertende Schlussfolgerungen.

2.6 Ergebnisdarstellung und Gliederung der Studie

In den folgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der Analysen dargestellt. Zunéchst wer-
den in Kapitel 3 die Ergebnisse der schriftlichen Befragung fur die Nichtanwender- und
Anwenderkommunen dargestellt. In Kapitel 4 wird auf die Ergebnisse der Expertenge-
sprache und Dokumentenauswertung zu den 18 Anwender-Fallstudienkommunen einge-
gangen. In Kapitel 5 erfolgt eine Zusammenfassung der Ergebnisse und es werden
Schlussfolgerungen gezogen.
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3. Ergebnisse der schriftlichen Befragung

In diesem Kapitel wird zunachst kurz auf die Ergebnisse der schriftichen Befragung der
Nichtanwenderkommunen eingegangen. Im Anschluss erfolgt die deutlich umfangreichere
Darstellung der Ergebnisse der schriftlichen Befragung der Anwenderkommunen.

3.1 Ergebnisse zu den Nichtanwenderkommunen

Von den 198 antwortenden Nichtanwenderkommunen gaben 180 (91%) an, dass seit
dem Inkrafttreten des WAG in ihrer Kommune keine Falle aufgetreten sind, fir die eine
mogliche Anwendung des WAG in Frage gekommen wére. Die Nichtanwendung des
WAG bei einer sehr groBen Zahl an Kommunen in Nordrhein-Westfalen liegt demnach
nicht an Umsetzungsproblemen oder einer fehlenden Fahigkeit bzw. Bereitschaft, sondern
an fehlenden Problemen, die eine Anwendung des WAG erforderlich machen (Abbildung
3.1).

Abbildung 3.1

Nichtanwenderkommunen Frage 1: Sind seit Inkrafttreten des WAG in lhrer Kommune Falle
aufgetreten, fiir eine mogliche Anwendung des WAG in Frage kam oder sind keine Falle aufgetreten?

Anteil der Kommunen in %
100%

91%

80%

60%

40%

20%

9%

]

Keine Fille fiir mégliche Anwendung des WAG aufgetreten Félle fiir mégliche Anwendung des WAG aufgetreten

0%

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(NAW) IfS/Timourou

Nichtanwendung des WAG auf fehlende Problemlagen in Kommunen zuriickzufiihren.

Bei 18 Kommunen (9%) sind Féalle aufgetreten, fur die eine mdogliche Anwendung des
WAG in Frage gekommen wére. Bei sechs dieser Kommunen mit Fallen wurde eine
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Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt und ein Verfahren nach WAG eingeleitet. Bei diesen
dirfte es sich um Kommunen handeln, die erstmals im Jahr 2018 tatig wurden und daher
bei den Befragungen des Ministeriums, die den Zeitraum seit Inkrafttreten des WAG bis
zum Jahr 2017 abdecken, noch nicht als Anwenderkommunen erfasst wurden.

Bei weiteren zehn Kommunen wurde eine Sachverhaltsermittiung zu den mdglichen Fal-
len durchgefuhrt, aber kein Verfahren nach WAG eingeleitet, weil sich herausstellte, dass
es sich um keine Falle handelte, fir die das WAG anzuwenden ist. Die Griinde waren
mieterseitig verursachte Misssténde, kein erheblicher Missstand, Abgabe des Falls an ein
anderes Amt bzw. andere Stelle sowie andere Griinde (z. B. Auszug der Bewohner). Bei
zwei Kommunen traten zwar Félle auf, es wurde jedoch keine Sachverhaltsermittlung
durchgefuhrt. In einer der beiden Kommunen ist die Sachverhaltsermittlung geplant, in der
anderen erfolgte keine Sachverhaltsermittiung ohne Angabe von Grunden. Insgesamt
erfolgte demnach bei 17 dieser Kommunen eine Sachverhaltsermittlung bzw. ist diese
geplant.

Bei den gefiihrten telefonischen Gespréachen mit Nichtanwenderkommunen ging es vor
allem um Abgrenzungsprobleme bei der Frage einer Anwendung oder Nichtanwendung
des WAG. Etliche Kommunen halten sich fir Nichtanwender, wenn sie lediglich eine Vor-
klarung oder eine nicht formelle Sachverhaltsaufklarung fur Falle durchfiihren, die ihnen
gemeldet oder bekannt wurden. So wurde in einer Kommune davon berichtet, dass vom
Meldeamt eine mdgliche Uberbelegung gemeldet wurde, bei der sich aber bei der Priifung
herausstellte, dass es sich lediglich um einen Fall handelte, bei dem eine notwendige Ak-
tualisierung des Registers nicht vorgenommen worden war. In einem anderen Fall hat
sich nach einer Prifung der Unbewohnbarkeit gezeigt, dass die Bauordnung zustandig ist.
In einem weiteren Fall wendete sich die Kommune an den Vermieter, nachdem die Mieter
diesen wegen eines baulichen Missstands nicht erreichen konnten, der daraufhin den
Missstand (ohne formelle schriftliche Aufforderung zur freiwilligen Abhilfe) beseitigte. Fir
viele Kommunen stellen solche Falle Grenzbereiche dar, die von den Verwaltungen vor
Ort unterschiedlich als Anwendung oder Nichtanwendung des WAG eingestuft werden.
Von solchen Grenzféllen, bei denen im Vorfeld eines formellen Verfahrens des WAG
Probleme geldst werden, wurde auch von den Anwenderkommunen, mit denen Experten-
gesprache gefuhrt wurden, berichtet. Diese Félle werden von den Kommunen unter-
schiedlich eingeordnet bzw. behandelt: Teilweise werden sie als Anwendungsfélle ge-
zahlt, teilweise nicht (vgl. Kapitel 4.4.1).
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3.2 Ergebnisse zu den Anwenderkommunen

Bevor Ergebnisse der schriftichen Befragung der Anwenderkommunen dargestellt wer-
den, wird auf die bei der Auswertung verwendeten Merkmale zur Unterscheidung von
Gruppen von Kommunen eingegangen und das Mengengerist dieser Gruppen darge-
stellt.

3.21 Struktur der antwortenden Anwenderkommunen

Bei der Auswertung der schriftlichen Befragung wurde geprift, mit welchen Merkmalen
(Schichtungsvariablen) sich zwischen verschiedenen Gruppen/Typen von Kommunen die
signifikantesten Unterschiede bei den Problemkonstellationen sowie der Anwendung und
den Wirkungen des WAG darstellen lassen. Es hat sich gezeigt, dass die Zahl der An-
wendungsfalle des WAG, die bei den Befragungen des Ministeriums erhoben wurde, ei-
nen sehr grof3en Einfluss auf die Ergebnisse der schriftlichen Befragung hat, da diese
eine unterschiedliche Intensitdt der Anwendungspraxis und die damit verbundenen Erfah-
rungen mit dem WAG widerspiegelt.” Weitere wichtige EinflussgréRen sind die Zugehorig-
keit zu Gebietstypen (kreisfrei/kreisangehorig) und GemeindegroRenklassen, die bei der
Auswertung in einem Merkmal kombiniert wurden. Die Wohnungsmarktlage der Kommu-
nen tragt deutlich weniger zur Erklarung von Unterschieden bei den Befragungsergebnis-
sen bei als die zuvor genannten Merkmale, sodass sie bei den Ergebnissen der schriftli-
chen Befragung nicht verwendet wird. Auf ihre Rolle wird bei den Anwenderfallstudien
(Kapitel 4) eingegangen.

In Tabelle 3.1 ist das Mengengerist fur die verschiedenen Gruppen an Anwenderkommu-
nen, die bei der schriftlichen Befragung geantwortet haben, dargestellt. Es wird deutlich,
dass sich die Kommunen sehr deutlich unterscheiden, was die Zahl der von ihnen von
2014 bis 2017 bearbeiteten Anwendungsfélle des WAG angeht. Von den 134 antworten-
den Anwenderkommunen weisen 13 Kommunen 200 und mehr WAG-Anwendungsfalle
und acht zwischen 100 und 199 WAG-Fallen auf. Zwolf Kommunen gehdren zu der Grup-
pe mit 30 bis 99 WAG-Fallen und 21 zur Gruppe mit zehn bis 29 Fallen. 80 Anwender-
kommunen weisen nur einen bis neun WAG-Félle auf.

Der Indikator Zahl der WAG-Félle pro 1.000 Wohnungen in der Kommune hat sich als wenig aussage-
kréftig erweisen. Dies hat damit zu tun, dass die WAG-Félle eher von Problemkonstellationen in Teilbe-
stéanden (z. B. hoher Anteil heruntergekommener (Griinderzeit-)Bauten, hohe Zuwanderung aus Sud-
osteuropa, Verhalten von Eigentiimern) abhangt als vom Umfang des gesamten Wohnungsbestandes in
einer Kommune.
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Bei 23 der antwortenden Anwenderkommunen handelt es sich um kreisfreie und bei 111
um kreisangehdrige Stadte und Gemeinden. Bei den antwortenden kreisfreien Kommunen
haben alle 100.000 und mehr Einwohner. Bei den kreisangehoérigen Kommunen ist diese
GemeindegréRe nur gering besetzt (finf Kommunen), bei ihnen liegt der Schwerpunkt bei
Kommunen mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohnern (84 Kommunen). Kreisangehdrige
Kommunen mit unter 20.000 Einwohnern sind bei den antwortenden Anwenderkommunen
relativ gering vertreten (22 Kommunen), da viele Kommunen dieser Gemeindegrof3en-
klasse zu den Nichtanwenderkommunen gehdéren (vgl. Kapitel 1 bzw. oben Tabelle 1.1).

Tabelle 3.1

Struktur der bei der Kommunalbefragung 2018 antwortenden Anwenderkommunen

Anzahl Anteil

Kommunen gesamt 134 100%

davon nach Anzahl der WAG-Félle 2014-2017*
Kommunen mit 200 und mehr WAG-Féllen 13 10%
Kommunen mit 100 bis 199 WAG-Féllen 8 6%
Kommunen mit 30 bis 99 WAG-Fallen 12 9%
Kommunen mit 10 bis 29 WAG-Fallen 21 16%
Kommunen mit 3 bis 9 WAG-Féllen 34 25%
Kommunen mit 1 bis 2 WAG-Fallen 46 34%

davon nach Anzahl der WAG-Félle 2014-2017 * (zusammengefasste Gruppen)

Kommunen mit 100 und mehr WAG-Féllen 21 16%
Kommunen mit 10 bis 99 WAG-Fallen 33 25%
Kommunen mit 1 bis 9 WAG-Fallen 80 60%

davon nach Gebietstyp
Kreisfreie Kommunen 23 17%

Kreisangehdrige Kommunen 111 83%

davon nach Gebietstyp/Einwohner

Kreisfreie Kommunen mit 300.000 und mehr Einwohnern 10 7%
Kreisfreie Kommunen mit 100.000 bis unter 300.000 und mehr Einwohnern 13 10%
Kreisangehorige Kommunen mit 100.000 und mehr Einwohnern 5 4%
Kreisangehdrige Kommunen mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohnern 84 63%
Kreisangehorige Kommunen mit unter 20.000 Einwohnern 22 16%

* Anzahl der WAG-Falle laut Befragungen des Ministeriums

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 P17 Ausw

Tabelle 3.2 zeigt die Verteilung der vom Ministerium erhobenen WAG-Falle 2014 bis 2017
auf die in Tabelle 3.1 dargestellten und bei der schriftlichen Befragung verwendeten Ge-
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bietstypen. Es wird deutlich, dass sich 87% der WAG-Falle auf die relativ kleine Gruppe
der Anwenderkommunen mit 100 und mehr WAG-Fallen konzentriert und auf die sehr
grol3e Zahl an Kommunen mit eins bis neun WAG-Fallen nur 3% aller WAG-Félle entfal-
len. Das heil3t, bei einer relativ grof3en Gruppe der Kommunen beschrénkt sich die An-
wendung auf eine relativ kleine Zahl von Fallen und bei einem kleinen Teil der Anwender-
kommunen konzentriert sich eine grof3e Zahl an WAG-Fallen.

Tabelle 3.2

Zahl der WAG-Fille laut Befragung des Bauministeriums nach Gebietstypen

Anzahl Anteil

WAG-Falle 2014 bis 2017 insgesamt 9.059 100%

davon nach Anzahl der WAG-Félle
Kommunen mit 200 und mehr WAG-Fallen 6.902 76%
Kommunen mit 100 bis 199 WAG-Féllen 961 11%
Kommunen mit 30 bis 99 WAG-Fallen 557 6%
Kommunen mit 10 bis 29 WAG-Féllen 349 4%
Kommunen mit 3 bis 9 WAG-Fallen 192 2%
Kommunen mit 1 bis 2 WAG-Fallen 98 1%

davon nach Anzahl der WAG-Félle (zusammengefasste Gruppen)

Kommunen mit 100 und mehr WAG-Féllen 7.863 87%
Kommunen mit 10 bis 99 WAG-Féllen 906 10%
Kommunen mit 1 bis 9 WAG-Fallen 290 3%

davon nach Gebietstyp
Kreisfreie Kommunen 7.620 84%

Kreisangehorige Kommunen 1.439 16%

davon nach Gebietstyp/Einwohner

Kreisfreie Kommunen mit 300.000 und mehr Einwohnern 3.460 38%
Kreisfreie Kommunen mit 100.000 bis unter 300.000 und mehr Einwohnern 4.160 46%
Kreisangehdrige Kommunen mit 100.000 und mehr Einwohnern 224 2%
Kreisangehdrige Kommunen mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohnern 589 7%
Kreisangehorige Kommunen mit unter 20.000 Einwohnern 626 7%
Datengrundlage: Befragungen des Ministeriums P17 Ausw

Ahnliches gilt fur die kreisfreien Kommunen, die 84% aller WAG-Faélle auf sich vereinen,
und die kreisangehdrigen Kommunen mit unter 20.000 Einwohnern, auf die nur 7% aller
WAG-Félle entfallen. Diese ungleiche Verteilung der WAG-Falle ist bei der Interpretation
der folgenden anhand dieser Gebietstypen dargestellten Ergebnisse der Kommunalbefra-
gung zu berlcksichtigen.
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3.2.2 Problembereiche bei der Anwendung des WAG

Die Anwenderkommunen wurden bezogen auf verschiedene Sachverhalte gefragt, ob sie
bei der Anwendung des WAG in der Kommune ein grof3es, ein kleines oder kein Problem
darstellen. Am hé&ufigsten stellt Feuchtigkeit bzw. Schimmel ein grof3es Problem in der
Kommune dar (24% der Anwenderkommunen), relativ haufig genannt werden als grol3es
Problem Instandhaltungs- bzw. Bauméngel (14%) und Problemimmobilien/Anh&ufung von
Missstanden (13%). Etwas seltener kommen in den Anwenderkommunen als grof3es
Problem Gesundheitsgefahrdung (8%), Unbewohnbarkeit (6%), nicht erfillte Mindestan-
forderungen an Wohnraum (5%) und unlautere Geschéaftsmodelle mit Migranten (5%) vor.
Uberbelegung (1%) und Vandalismus (1%) spielen nur selten eine Rolle (Abbildung 3.2).

Abbildung 3.2

Frage 1: Bitte geben Sie zu folgenden Problembereichen bei der Anwendung des WAG an, ob sie in
lhrer Kommune ein groRes, ein kleines oder kein Problem darstellen.

mgrofl3es Problem  @kleines Problem  @kein Problem

| | | | | |
59% )

Feuchtigkeit/ Schimmel

Instandhaltungs-/Baumaéngel

Problemimmobilien/ Anhaufung von Missstanden

Gesundheitsgefahrdung

Unbewohnbarkeit

Nicht erfiilite Mindestanforderungen an Wohnraum

80%

1 21% \ 78%

W 16% | 84%
I I I I I I I I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Unlautere Geschéaftsmodelle mit Migranten

Uberbelegung

Vandalismus

Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(1.1) IfS/Timourou

Feuchtigkeit/Schimmel und Instandhaltungs-/Bauméngel haufigstes Problem.

Ein anderes Bild ergibt sich, wenn die Problembereiche bei der Anwendung des WAG fir
verschiedene Gruppen von Anwenderkommunen betrachtet werden. So stellt Feuchtig-
keit/Schimmel bei 57% der Kommunen mit 100 und mehr WAG-Féllen ein grofRes Prob-
lem dar, bei Kommunen mit 10 bis 99 WAG-Fallen sind es 38%, bei Kommunen mit drei
bis neun WAG-Féllen 18% und bei Kommunen mit ein bis zwei WAG-Fallen nur 4%. Ahn-
lich grof3e Unterschiede bestehen zwischen grof3en kreisfreien Kommunen, bei denen
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Feuchtigkeit/Schimmel von 60% als grof3es Problem bezeichnet wird, und kleinen kreis-
angehorigen Kommunen, bei denen es nur 5% sind (Abbildung 3.3).

Es wird deutlich, dass sich der Problemdruck bezogen auf den am weitesten verbreiteten
Missstand Feuchtigkeit/Schimmel zwischen verschiedenen Gruppen von Kommunen sehr
stark unterscheidet und eine hohe Fallzahl der Anwendung des WAG auf einen hohen
Problemdruck in diesen Kommunen zuriickzufiihren ist. Dabei ist der Problemdruck in
grol3en kreisfreien und kreisangehorigen Stadten um ein Mehrfaches héher als in kleinen
kreisangehorigen Kommunen. Der mit sinkender Einwohnerzahl geringere Problemdruck
korrespondiert mit dem oben dargestellten Sachverhalt, dass es sich bei den Nichtan-
wenderkommunen vor allem um kleine Kommunen handelt, bei denen keine WAG-Falle
bzw. keine entsprechenden Problemlagen vorliegen (vgl. Kapitel 1 und Kapitel 3.1).

Abbildung 3.3

Frage 1: Bitte geben Sie an, ob Feuchtigkeit/Schimmel bei der Anwendung des WAG in lhrer
Kommune ein groBes, ein kleines oder kein Problem darstellen.

mgrol3es Problem mkleines Problem  mkein Problem = gesamt

Kommunen mit 100 und mehr WAG-Fillen

Kommunen mit 10 bis 99 WAG-Féllen

Kommunen mit 3 bis 9 WAG-Fillen

Kommunen mit 1 bis 2 WAG-Fillen

Kreisfreie Kommunen mit 300.000 und mehr
Einwohnern

Kreisfreie Kommunen mit 100.000 bis unter 300.000
und mehr Einwohnern

Kreisangehdrige Kommunen mit 100.000 und mehr
Einwohnern

Kreisangehorige Kommunen mit 20.000 bis unter
100.000 Einwohnern

Kreisangehorige Kommunen mit unter 20.000
Einwohnern

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(L.2) IfS/Timourou

Problemdruck in groBen Kommunen deutlich hoher als in kleinen kreisangehérigen Kommunen.

Ahnliche Unterschiede zwischen den verschiedenen Gruppen von Kommunen wie bei
Feuchtigkeit/Schimmel lassen sich auch bei anderen Arten von Missstédnden feststellen,
wenngleich diese bei allen Gruppen von Kommunen tendenziell weniger haufig ein gro-
Res Problem darstellen als Feuchtigkeit/Schimmel. Dies lasst sich am Beispiel der In-
standhaltungs- bzw. Baumangel verdeutlichen, die bei 40% der groRen kreisfreien Kom-
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munen mit 300.000 und mehr Einwohnern ein groRes Problem darstellen, aber nur bei 5%
der kleinen kreisangehdrigen Kommunen (unter 20.000 Einwohner).

3.23 Seit Einfuhrung des WAG angewandte Instrumente
Anwendung einzelner Instrumente

In einer weiteren Frage ging es bei der schriftlichen Befragung darum, welche Instrumente
des WAG von den Kommunen bisher angewandt wurden. Von 90% der Anwenderkom-
munen und damit mit Abstand am haufigsten wurde das Instandsetzungsverfahren
(8 7 WAG) angewandt. Im Rahmen des Instandsetzungsverfahrens wurde von 76% aller
Anwenderkommunen eine einvernehmliche Lésung mit dem Verfiilgungsberechtigten her-
gestellt. Diese kam deutlich h&ufiger zur Anwendung als eine Instandsetzungsanordnung,
die von 31% der Anwenderkommunen erlassen wurde (Abbildung 3.4).

Abbildung 3.4

Frage 2: Welche Verfahren des WAG wurden seit dessen Einfiihrung in lhrer Kommune angewandt?

mangewandt O nicht angewandt

Instandsetzungsverfahren

darunter einvernehmliche Lésung

darunter Instandsetzungs-
anordnung

Unbewohnbarkeitsverfahren

Verhdngung Zwangsgeld

Uberbelegungsverfahren

96%
\ \ \ \ \ \ \ \ \

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Verhdngung BuBgeld

Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(2.1) IfS/Timourou

Anwendung der einvernehmlichen Losung kommt haufiger vor als die anderer Instrumente.

Dieses Ergebnis verdeutlicht, dass ein konsensorientiertes Vorgehen der Kommunen zur
Behebung von Missstanden héaufig ausreichend und die Anwendung weitergehender
Schritte wie einer Instandsetzungsanordnung in deutlich weniger Kommunen notwendig
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war (siehe hierzu auch die in Kapitel 4.4 dargestellten unterschiedlichen Ansatze der
Kommunen).

Unbewohnbarkeitsverfahren (§ 8 WAG) wurden in 23% der Kommunen durchgefihrt und
Uberbelegungsverfahren (§ 9 WAG) in 13%. Zwangsgelder wurden in 18% der Kommu-
nen angewandt und BufR3gelder in 4%. Die Antworten der Kommunen erfassen alle Falle
von der Einleitung eines Verfahrens bis zu einer Anordnung.

Kombinationen der Anwendung mehrerer Instrumente

Im Folgenden wird darauf eingegangen, welche Kombinationen der Anwendung mehrerer
Instrumente bei den Anwenderkommunen vorkommen. Von den Kommunen, die das In-
standsetzungsverfahren nach 8§ 7 WAG angewandt haben (90% aller Anwenderkommu-
nen), gaben 13% an, dass bei ihnen weder eine einvernehmliche Losung noch eine In-
standsetzungsanordnung angewandt wurde. Hierbei dirfte es sich um Kommunen han-
deln, bei denen eine Sachverhaltsermittiung zu méglichen Fallen durchgefuhrt, aber kein
Verfahren nach WAG eingeleitet wurde, weil sich herausstellte, dass es sich um keine
Falle handelte, fur die das WAG anzuwenden ist. Die Grunde hierfir kbnnen mieterseitig
verursachte Missstande, kein erheblicher Missstand, Abgabe des Falls an ein anderes
Amt bzw. eine andere Stelle sowie andere Griinde (z. B. Auszug der Bewohner) sein.

53% der 121 Kommunen mit Anwendung des Instandsetzungsverfahrens gaben an, dass
es bei ihnen zu einvernehmlichen Lésungen gekommen ist und keine Instandsetzungsan-
ordnungen erlassen wurden. Bei 31% kamen sowohl einvernehmliche Lésungen als auch
Instandsetzungsanordnungen zur Anwendung. Bei 3% der Kommunen wurden nur In-
standsetzungsanordnungen erlassen (und es gab keine einvernehmlichen Lésungen).
Zwangsgelder wurden bei 20% der 121 Kommunen mit einer Anwendung des Instandset-
zungsverfahrens festgesetzt, BuRgelder bei 5% dieser Kommunen.

Bei 72% der Kommunen, die das Instandsetzungsverfahren (8 7 WAG) angewandt haben,
wurde weder ein Unbewohnbarkeitsverfahren (§ 8 WAG) noch ein Uberbelegungsverfah-
ren (8 9 WAG) durchgefiihrt. Bei 17% kamen zuséatzlich zum Instandsetzungsverfahren
nur das Unbewohnbarkeitsverfahren und bei 6% nur das Uberbelegungsverfahren zur
Anwendung, also bei 23% eine Kombination von jeweils zwei Verfahren. Alle drei Verfah-
ren (8 7, 8 8 und § 9 WAG) kamen nur bei 5% bzw. sehr selten zum Einsatz. In jeweils
3% aller Anwenderkommunen wurden ausschlie3lich das Unbewohnbarkeitsverfahren
oder das Uberbelegungsverfahren (und kein Instandsetzungsverfahren) durchgefiihrt.
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Unterschiede in der Anwendung zwischen Gruppen von Kommunen

Das Instandsetzungsverfahren, das insgesamt in 90% der Anwenderkommunen zum Ein-
satz kam, wurde unter den kreisfreien und gréReren (ab 100.000 Einwohner) kreisange-
horigen Kommunen von allen angewandt. Lediglich bei kreisangehdrigen Kommunen mit
weniger als 100.000 Einwohnern kam es bei 12% nicht zum Einsatz.

Beim Instrument der einvernehmlichen Losung gibt es deutliche Unterschiede zwischen
den verschiedenen Gruppen von Kommunen: Wahrend es bei allen kreisfreien Kommu-
nen zur Anwendung kam, trifft dies fir 59% der kleinen kreisangehdrigen Kommunen zu.
Ahnliches gilt fiir Kommunen mit 100 und mehr Fallen, von denen alle das Instrument der
einvernehmlichen Losung anwandten, bei den Kommunen mit ein oder zwei WAG-Féllen
waren es 57%. Bei den kleinen kreisangehoérigen Kommunen und den Kommunen mit ein
oder zwei WAG-Fallen ist zu bertcksichtigen, dass zwar relativ viele dieser Kommunen
diese Instrumente angewendet haben, dass dahinter aber eine sehr kleine Zahl an An-
wendungsfallen steht (vgl. oben Tabelle 3.2).

Auch die Instandsetzungsanordnung wurde von kreisfreien Kommunen deutlich haufiger
angewandt als von kleinen kreisangehérigen Kommunen. Bei den Kommunen mit 100
und mehr WAG-Féllen liegt der Anteil der Anwender einer Instandsetzungsanordnung bei
80%, bei Kommunen mit ein bis zwei WAG-Féllen nur bei 4% (Abbildung 3.5 und Abbil-
dung 3.6).

Ahnliche Unterschiede zeigen sich bei der Anwendung des Unbewohnbarkeitsverfahrens
und des Uberbelegungsverfahrens sowie bei der Verhangung eines Zwangsgeldes oder
BuRgeldes, die jeweils von kreisfreien Kommunen und Kommunen mit vielen WAG-Fallen
deutlich haufiger angewandt wurden als von kleinen kreisangehérigen Kommunen bzw.
solchen mit wenigen WAG-Fallen.

Insgesamt wird deutlich, dass der hdhere Problemdruck (vgl. Kapitel 3.2.2) in den gréRRe-
ren bzw. kreisfreien Kommunen dazu fihrt, dass von diesen die einzelnen Instrumente
des WAG deutlich haufiger angewandt werden als von kleinen kreisangehorigen Kommu-
nen mit geringerem Problemdruck.
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Abbildung 3.5

Frage 2: Wurde die einvernehmliche L6sung beim Instandsetzungsverfahren des WAG seit dessen
Einfiihrung in lhrer Kommune angewandt ?
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Kreisfreie Kommunen mit 100.000 bis unter
300.000 und mehr Einwohnern
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Kreisangehorige Kommunen mit 20.000 bis
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Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %
Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(2.3) IfS/Timourou

Anwendung der einvernehmlichen Losung in groBen Kommunen haufiger als in kleinen.

Abbildung 3.6

Frage 2: Wurde die Instandsetzungsanordnung des WAG seit dessen Einfiihrung in lhrer Kommune
angewandt ?
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Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(2.4) IfS/Timourou

Anwendung der Instandsetzungsanordnung in groBen Kommunen viel haufiger als in kleinen.
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3.24 Generelle Hindernisse fiir die Anwendung des WAG

Bei den Anwenderkommunen wurde erfragt, ob ihnen einzelne Sachverhalte bei der An-
wendung des WAG groRRe Probleme, kleine oder keine Probleme bereiten. Am haufigsten
bereitet den Anwenderkommunen fehlendes Personal grol3e Probleme (22%; 34% kleine
Probleme), nahezu ebenso haufig fehlendes Fachwissen (21%; 36% kleine Probleme)
und Bedenken wegen Kosten einer Sachverhaltsermittiung oder Ersatzvornahme (21%;
30% kleine Probleme). Bezogen auf diese drei Sachverhalte haben demnach jeweils et-
was mehr als die Halfte der Anwenderkommunen kleine oder grof3e Probleme und jeweils
etwas weniger als die Halfte keine Probleme (Abbildung 3.7).

Abbildung 3.7

Frage 3: Bitte geben Sie fiir die im Folgenden aufgefiihrten Sachverhalte an, ob sie in lhrer Kommune
fiir die Anwendung des WAG groRe, kleine oder keine Probleme bereiteten bzw. bereiten.

mgrofl3e Probleme @kleine Probleme @keine Probleme
| | | | | | |
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Fehlendes Fachwissen So% ‘ 3%
Bedenken wegen Kosten 30% ‘ 49%
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Ausriistung/Unterstiitzung

Grundsatzliche Bedenken (der Politik)
gegen Instrumente bzw. Markteingriffe
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Bedenken wegen Streitigkeiten mit
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Verfiigungsberechtigten
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Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(3.1) IfS/Timourou

Personelle/technische Ausstattung und Bedenken wegen Kosten haufigste Probleme.

Fehlende technische Ausrustung bzw. Unterstutzung sind fir 18% der Anwenderkommu-
nen ein groRes Problem (30% kleines Problem). Grundsatzliche Bedenken (der Politik)
gegen die Instrumente bzw. Markteingriffe, Bedenken wegen gerichtlicher Auseinander-
setzungen und Bedenken wegen Streitigkeiten mit den Verfliigungsberechtigten sind nur
fur sehr wenige Anwenderkommunen ein grof3es Problem (3%; 3%; 2%).

Fehlendes Personal ist iberdurchschnittlich haufig ein grof3es Problem fir Kommunen mit
200 und mehr Fallen (38%) und kreisfreie Kommunen (33%). Dies durfte damit zusam-
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menhangen, dass diese aufgrund des hdheren Problemdrucks wesentlich mehr Falle zu
bearbeiten haben als kleine kreisangehérige bzw. Kommunen mit geringer WAG-Fallzahl,
die keine durchgéangige, sondern nur eine punktuelle Bearbeitung erforderlich macht.

Fehlendes Fachwissen ist dagegen Uberdurchschnittlich h&ufig fir Kommunen mit weni-
gen bzw. ein bis neun Féllen (29%) und kreisangehdrige Kommunen (25%) ein grol3es
Problem. Fur kreisfreie Kommunen (4%) und Kommunen mit 100 und mehr Féallen (5%)
stellt fehlendes Fachwissen dagegen nur relativ selten ein grof3es Problem dar. Dies durf-
te damit zusammenhangen, dass die Anwenderkommunen mit vielen WAG-Féllen deut-
lich umfangreichere Erfahrungen mit der Anwendung der Instrumente des WAG sammeln
konnten als kreisangehodrige Kommunen bzw. Kommunen mit wenigen WAG-Fallen.
Kreisangehotrige Kommunen sind zudem auf den Zugriff auf Fachwissen angewiesen, das
zum Teil beim Kreis angesiedelt ist.

Bedenken wegen Kosten (einer Sachverhaltsermittlung oder Ersatzvornahme) bestehen
als groRes Problem Uberdurchschnittlich haufig bei kreisfreien Kommunen (39%) sowie
Kommunen mit 200 und mehr WAG-Fallen (38%). Bei kreisangehérigen Anwenderkom-
munen sind diese Bedenken zwar leicht unterdurchschnittlich ein groRes Problem, aber
mit einem Anteil von 16% auch nicht sehr selten. Was die fehlende technische Ausris-
tung/Unterstitzung als grof3es Problem fir die Anwendung des WAG angeht, bestehen
eher geringe Unterschiede zwischen den Gruppen von Anwenderkommunen.

3.25 Schwierigkeiten der praktischen Anwendung des WAG

Eine weitere Frage an die Anwenderkommunen richtete sich darauf, ob bei der prakti-
schen Anwendung einzelner Verfahrensschritte des WAG Probleme oder keine Probleme
auftreten bzw. ob der Verfahrensschritt in der Kommune nicht angewandt wurde. Im Fol-
genden wird zunéchst dargestellt, welcher Anteil der Anwenderkommunen die einzelnen
Verfahrensschritte angewandt hat, und anschlie3end nur fir die den Verfahrensschritt
anwendenden Kommunen, welcher Anteil dabei Probleme oder keine Probleme hat
(Abbildung 3.8 und Abbildung 3.9).

Zu den haufigsten angewandten Verfahrensschritten zahlen die Ortsbesichtigung (89%
der Anwenderkommunen) und das Betreten der Wohnung (86%). Beide Verfahrensschrit-
te machten bei den sie anwendenden Kommunen nur selten Probleme (6% bzw. 7%).
Diese Ergebnisse decken sich mit den Erfahrungen aus den Fallstudienkommunen, wo
ebenfalls selten Probleme auftreten (vgl. Kapitel 4.5 und 4.6).
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Abbildung 3.8

Frage 5: Verfahrensschritte des WAG, die in der Kommune angewendet wurden
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Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(5.2) IfS/Timourou

Orts-/Wohnungsbesichtigung sowie Abgrenzungsfragen haufigste Verfahrensschritte.

Abbildung 3.9

Frage 5: Verfahrensschritte des WAG, die der Kommune Probleme bereiten
- nur Kommunen, in denen die Verfahrensschritte angewandt wurden -
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Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(5.3) IfS/Timourou

Beschaffung von Ersatzwohnraum selten angewandt, dann aber haufigstes Problem.
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Die Abgrenzung vermieter- und mieterseitig verursachter Missstande spielten in 85% der
Anwenderkommunen eine Rolle, bei immerhin 54% der Kommunen, die diesen Verfah-
rensschritt anwendeten, bereitete er Probleme und bei 46% keine Probleme. Demnach
treten bei diesem Verfahrensschritt relativ hdufig Probleme auf. Bei einigen der Fallstu-
dienstadten (vgl. Kapitel 4.4) zeigte sich, dass Abgrenzungsprobleme in Zusammenhang
mit Mangeln an der gemeinschaftlich genutzten Mietsache wie defekten Haustliren oder
Aufzligen auftraten, da hier nicht immer einfach zu klaren ist, ob die Ursache vermieter-
oder mieterseitig bedingt ist. Ebenso wurde von Schwierigkeiten bei der Klarung der Ver-
ursachung berichtet, wenn Missstande bereits vor langerer Zeit aufgetreten sind und erst
deutlich spater (ggf. nach langerem Streit zwischen Mietern und Vermietern) der Woh-
nungsaufsicht bekannt gemacht wurden.

Bei 83% der Anwenderkommunen war eine Zustandigkeitsabgrenzung zu anderen Stellen
notwendig. Bei 30% dieser Kommunen bereitete sie Probleme, bei 70% keine Probleme.
Probleme der Zustandigkeitsabgrenzung treten nach den Ergebnissen der Fallstudien bei
Kommunen, bei denen bei der Umsetzung des WAG keine institutionelle Zusammenarbeit
zwischen verschiedenen Stellen besteht, haufiger auf als in Kommunen mit institutioneller
Zusammenarbeit (Arbeitskreis, Task Force) (vgl. Kapitel 4.2 und 4.5).

Mit einer fehlenden Bereitschaft zu einer einvernehmlichen Lésung bzw. einer Hinhalte-
taktik der Verfugungsberechtigten, nachdem diese von der Kommune auf die Missstande
hingewiesen wurden, wurden 80% der Anwenderkommunen konfrontiert. Bei 46% dieser
Kommunen fihrte diese Haltung von Verfigungsberechtigten zu Problemen, 54% hatten
keine Probleme damit. Unter den Kommunen mit einer hohen Zahl an WAG-Fallen (100
und mehr) und kreisfreien Kommunen treten diese Probleme mit Verfligungsberechtigten
deutlich tberdurchschnittlich haufig auf (67% bzw. 61%).

Die Notwendigkeit einer Ermittlung der Anschrift von Verfligungsberechtigten ergab sich
in 77% der Anwenderkommunen. Nur 13% dieser Kommunen hatten damit Probleme,
87% keine Probleme. Nach den Ergebnissen der Fallstudien hdngen Probleme der An-
schriftenermittlung vor allem mit unklaren Eigentums- und Verwaltungsverhaltnissen und
Verfigungsberechtigten zusammen, die im Ausland leben (vgl. Kap. 4.5).

Die Feststellung von Unbewohnbarkeit spielte bei 43% der Anwenderkommunen eine
Rolle, 28% dieser Kommunen hatten Probleme damit, 72% keine Probleme. Der Nach-
weis einer Uberbelegung war in nur 32% der Kommunen von Bedeutung, bei 36% dieser
Kommunen war er mit Problemen verbunden, bei 64% gab es keine Probleme. Mit der
Beschaffung von Ersatzwohnraum fir Bewohner war nur ein relativ geringer Anteil von
27% der Anwenderkommunen konfrontiert, bei vielen dieser Kommunen traten dabei je-
doch Probleme auf (63%; 37% keine Probleme). Bei den Kommunen mit einer hohen Zahl
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an WAG-Fallen (100 und mehr) und den kreisfreien Kommunen gaben von denen, die mit
der Beschaffung von Ersatzwohnraum konfrontiert waren, alle Probleme an.

Eine Uberwachung der angeordneten MaRnahmen spielte in 56% der Anwenderkommu-
nen eine Rolle. Dass es sich nicht um einen gréReren Anteil handelt, diirfte daran liegen,
dass nur bei einem Teil der Anwenderkommunen Malinahmen angeordnet wurden und
andere Wege der Behebung von Missstanden gefunden wurden. Mit der Uberwachung
der angeordneten MalRnahmen hatten 22% der Kommunen, die diesen Verfahrensschritt
angewendet haben, Probleme und 78% keine Probleme. Bei den Experteninterviews hat
sich gezeigt, dass Mieter vielfach von sich aus der Kommune melden, wenn Missstande
behoben wurden, sodass keine Uberwachung durch die Kommune notwendig ist (vgl.
Kap. 4.5).

Die Durchsetzung der Instrumente bzw. die Anwendung von Zwangsmitteln kam bei 39%
der Anwenderkommunen vor. Dass dieser Anteil nicht hoher ist, dirfte darauf zuriickzu-
fihren sein, dass in vielen Kommunen einvernehmliche Lésungen mit den Verfligungsbe-
rechtigten gefunden wurden und dadurch eine Durchsetzung von Mal3nahmen nicht not-
wendig war. Von den Kommunen, die MalBnhahmen durchsetzten oder Zwangsmittel an-
wendeten, stieRen dabei 29% auf Probleme und 71% hatten keine Probleme.

3.2.6 Bewertung der Anwendbarkeit des WAG durch die Kommunen

Die Bewertung der Anwendbarkeit des WAG durch die Kommunen fallt tendenziell positiv
aus. 48% der Anwenderkommunen halten die Anwendbarkeit des WAG fiir sehr gut bzw.
eher gut (davon 6% sehr gut und 42% eher gut). 44% der Anwenderkommunen bewerten
die Anwendbarkeit mit ,teils/teils*. Lediglich 8% stufen die Anwendbarkeit als eher
schlecht ein. Die Bewertung ,sehr schlecht® wurde von keiner Kommune vorgenommen
(Abbildung 3.10).

In Abbildung 3.11 wird die Bewertung der Anwendbarkeit des WAG unterschieden nach
Kommunen mit unterschiedlicher Zahl der WAG-Falle dargestellt. Es zeigt sich, dass sich
die Bewertungen sehr deutlich zwischen den Gruppen von Kommunen unterscheiden. Bei
den Kommunen mit 200 und mehr WAG-Fallen fallt die Bewertung der Anwendbarkeit mit
Abstand am positivsten aus: 15% halten sie fur sehr gut und 77% fur eher gut, nur 8% fur
teils/teils. Zwar ist diese Gruppe mit 13 Anwenderkommunen relativ klein, sie macht aber
deutlich, dass eine groR3e Zahl an Anwendungsfallen, die mit der Gewinnung entspre-
chend umfangreicher Erfahrungen verbunden sind, offenbar die Anwendung des WAG
erleichtern und zu einer Uberdurchschnittlich positiven Bewertung der Anwendbarkeit fiih-
ren.
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Abbildung 3.10

Frage 4: Wie bewerten Sie die Anwendbarkeit des WAG insgesamt?
Anteil der Kommunen in %
50%
44%
42%
40%
30%
20%
10% 806
6%
0%
0% - " .
sehr gut eher gut teils/teils eher schlecht sehr schlecht
Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(4.1) IfS/Timourou

Anwendbarkeit des WAG am haufigsten mit eher/sehr gut bewertet, sehr selten mit eher schlecht.

Abbildung 3.11

Frage 4: Wie bewerten Sie die Anwendbarkeit des WAG insgesamt?
- Kommunen mit unterschiedlicher Zahl der Anwendungsfille des WAG -
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Eher/sehr gute Anwendbarkeit des WAG nimmt mit Zahl der Fille bzw. Erfahrung der Kommunen zu.
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Auch bei den Anwenderkommunen mit 100 bis 199 WAG-Fallen bezeichnet eine Halfte
die Anwendbarkeit des WAG als sehr gut bzw. eher gut und die andere Halfte als
teils/teils. Keine dieser Kommunen bewertet die Anwendbarkeit negativ. Bei den Anwen-
derkommunen mit zehn bis 99 WAG-Fallen sind es zwar mehr als die Hélfte, die die An-
wendbarkeit mit sehr gut (3%) und eher gut (55%) bewerten, aber es gibt hier auch einige
Kommunen, die die Anwendbarkeit als eher schlecht (6%) einschatzen.

Bei den Anwenderkommunen mit einer sehr geringen Zahl an WAG-Fallen (ein bis neun
Félle) fallt die Bewertung der Anwendbarkeit des WAG unterdurchschnittlich aus: Immer-
hin 4% halten sie fur sehr gut und 30% fur eher gut, der groRte Teil (54%) urteilt mit
Jeils/teils“ und 12% mit ,,eher schlecht®. Es wird deutlich, dass sich unter den Anwender-
kommunen mit sehr wenigen WAG-Fallen wesentlich mehr Kommunen befinden, die sich
offenbar aufgrund der Erstmaligkeit bzw. der geringen Erfahrungen mit den Instrumenten
des WAG mit deren Anwendung schwerer getan haben als Kommunen, die mehr WAG-
Félle bearbeitet und mehr Erfahrungen mit der Anwendung gesammelt haben. Der Befund
einer mit der Zahl der Falle wachsenden Erfahrung und verbesserten Anwendbarkeit des
WAG wird durch die Ergebnisse der Fallstudien bestéatigt (vgl. Kap 4.10).

Zusatzlich ist fur die Interpretation der Ergebnisse der schriftichen Befragung zur An-
wendbarkeit des WAG darauf hinzuweisen, dass in den Experteninterviews mit den Fall-
studienkommunen deutlich wurde, dass eine einschrankende Bewertung der Anwendbar-
keit des WAG héaufig weniger mit den Regelungen und Instrumenten des Gesetzes, son-
dern eher mit anderen Faktoren (Voraussetzungen in der Verwaltung, Kompliziertheit der
Problemkonstellationen, Umgang mit Verfligungsberechtigten) zusammenhéngt (vgl. Kap
4.2).

3.2.7 Bewertung der Wirkungen einzelner Instrumente des WAG

Die Anwenderkommunen wurden gebeten, die Wirkungen verschiedener Instrumente des
WAG in ihrer Kommune zu bewerten. Im Folgenden werden jeweils die Kommunen be-
trachtet, die das Instrument angewandt und seine Wirkungen bewertet haben.
Gesamtheit der Kommunen mit Anwendung der Instrumente

Von den Kommunen, die die Instandsetzungsanordnung angewandt haben (31% aller

Anwenderkommunen des WAG), bewerten 71% deren Wirkung als hoch und 24% als
gering. Nur 5% meinen, sie entfalte keine Wirkung. Die Instandsetzungsanordnung ist das
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Instrument des WAG, dem von den sie anwendenden Kommunen am haufigsten eine
hohe Wirkung eingerdumt wird (Abbildung 3.12).

Abbildung 3.12

Frage 7: Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie in lhrer Kommune mit folgenden einzelnen
Instrumenten des WAG erzielen? - nur Kommunen mit Anwendung des Instruments -
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Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(7.2) IfS/Timourou

Hohe Wirkung des WAG am haufigsten bei Instandsetzungsanordnung und Zwangsmitteln.

Der Anordnung von Zwangsmitteln (Zwangsgeld, Ersatzvornahme) billigen 64% der sie
anwendenden Kommunen (17% aller Anwenderkommunen des WAG) eine hohe Wirkung
Zu. 32% halten ihre Wirkung fiir gering und 5% halten sie fir wirkungslos. Da nach den
Ergebnissen der Fallstudien unter den Zwangsmitteln die Ersatzvornahme aufgrund fi-
nanzieller und rechtlicher Risiken sehr selten angewandt wird (vgl. Kap. 4.4.4), dirfte sich
bei der schriftlichen Befragung die Bewertung der Wirkung von Zwangsmitteln vor allem
auf das Zwangsgeld beziehen.

Das Unbewohnbarkeitsverfahren wurde von 23% der Anwenderkommunen des WAG
angewandt. Von diesen Kommunen bewerten 63% die Wirkung des Instruments als hoch,
27% als gering und 10% bezeichnen es als wirkungslos.

Beim Instrument der einvernehmlichen Einigung, das von 76% aller Anwenderkommunen
angewandt wird, wird die Wirkung von 61% der sie anwendenden Kommunen als hoch,
von 35% als gering und von 4% als nicht vorhanden bezeichnet.
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Bei den vier zuvor dargestellten Instrumenten schétzt demnach eine deutliche Mehrheit
(zwischen 61% und 71%) der sie anwendenden Kommunen die Wirkung als hoch ein. Bei
zwei weiteren Instrumenten stellt sich das anders dar. Der Anordnung von Buf3geld billi-
gen nur 33% eine hohe und eine Uberwiegende Mehrheit von 67% eine geringe Wirkung
zu. Beim Uberbelegungsverfahren sind nur 17% der es anwendenden Kommunen der
Ansicht, dass es eine hohe Wirkung entfaltet, 67% halten die Wirkung des Instruments fur
gering und flr 17% ist es wirkungslos. Dass diesen beiden Instrumenten Uberwiegend
geringe Wirkungen eingeraumt werden, erklart, weshalb sie insgesamt selten angewandt
werden: das Uberbelegungsverfahren nur von 13% und das BufRgeld nur von 5% aller
Anwenderkommunen des WAG.

Kommunen mit umfangreicher Anwendung des WAG

Im Folgenden wird die Bewertung der Wirkungen der Instrumente des WAG auf die
Kommunen fokussiert, die das WAG umfangreich angewandt haben bzw. 200 und mehr
WAG-Fiélle aufweisen. Dabei handelt es sich zwar um eine relativ kleine Gruppe von 13
Anwenderkommunen, anhand der sich aber darstellen lasst, dass die Wirkungen der In-
strumente von Kommunen mit groBer Erfahrung in der Anwendung des WAG wesentlich
hoher eingestuft werden als von der Gesamtheit der die Instrumente anwendenden Kom-
munen bzw. Kommunen mit weniger WAG-Fallen bzw. Erfahrungen mit dem WAG.

Wie in Abbildung 3.13 dargestellt ist, wird von den Kommunen, die das WAG umfangreich
angewandt haben bzw. 200 und mehr WAG-Falle aufweisen, vier Verfahren eine sehr
hohe Wirkung zugeschrieben: dem Unbewohnbarkeitsverfahren von 100%, der einver-
nehmlichen Einigung von 92%, der Anordnung von Zwangsmitteln von 90% und der In-
standsetzungsanordnung von 82% dieser Kommunen.

Damit werden die Wirkungen dieser vier Instrumente von den Kommunen mit umfangrei-
cher Anwendung des WAG wesentlich haufiger als hoch eingestuft als von der Gesamt-
heit der Anwenderkommunen bzw. von Kommunen, die das WAG weniger umfangreich
anwenden. Dies verdeutlicht, dass mit einer zunehmenden Zahl an bearbeiteten WAG-
Fallen und wachsender Erfahrung mit der Anwendung der Instrumente sich aus Sicht der
Kommunen offenbar eine héhere Wirkung erzielen lasst.®

Die Wirkungen der Instrumente Uberbelegungsverfahren und BuRgeld werden auch von den Kommu-
nen mit umfangreichen WAG-Féllen &hnlich wie bei allen Kommunen, die diese beiden Instrumente an-
gewandt haben, seltener als hoch eingeschétzt als die der Ubrigen vier Instrumente. Allerdings sind die
Ergebnisse fiir die Kommunen mit umfangreichen WAG-Fallen aufgrund der geringen Zahl der Kommu-
nen, die diese beiden Instrumente anwendet haben, eingeschréankt aussagekraftig.
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Abbildung 3.13

Frage 7: Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie in lhrer Kommune mit folgenden einzelnen
Instrumenten des WAG erzielen? - nur Kommunen mit Anwendung des Instruments und insgesamt
200 und mehr Anwendungsfillen des WAG -
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Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(7.3) IfS/Timourou

Haufige Anwender von Instrumenten des WAG sehen besonders haufig eine hohe Wirkung.

3.2.8 Bewertungen fiir verschiedene Wirkungsbereiche des WAG

Die Anwenderkommunen wurden gefragt, wie sie die Wirkungen, die sie mit den Instru-
menten des WAG erzielen, fir verschiedene Wirkungsbereiche bewerten. Viele Kommu-
nen sahen sich nicht in der Lage, diese Frage zu beantworten, und kreuzten die Kategorie
~weils nicht* an. Dies traf insbesondere auf Kommunen mit einer geringen Zahl an bear-
beiteten WAG-Fallen zu, die aus nachvollziehbaren Grinden keine Einschatzung abge-
ben wollten bzw. konnten. Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse beziehen sich auf
die Kommunen, die die jeweiligen Wirkungen bewerteten (unter Angabe des Anteils der
Kommunen mit Bewertung).

Die Kommunen wurden gefragt, ob mit Instrumenten des WAG in ihrer Kommune fiir die
Beseitigung von Missstanden eine hohe, eine geringe oder keine Wirkung erzielt wird.
67% aller Anwenderkommunen sahen sich in der Lage, eine Bewertung abzugeben. 55%
der bewertenden Kommunen billigten den Instrumenten des WAG in dieser Hinsicht eine
hohe Wirkung zu, 38% eine geringe und 8% keine Wirkung (Abbildung 3.14).
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Abbildung 3.14

Frage 6: Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie mit den Instrumenten des WAG erzielen?
- nur Kommunen mit Bewertung der Wirkungen -

mhohe Wirkung @ geringe Wirkung @keine Wirkung

Beitrag zur Beseitigung von
Missstanden

8%

Beitrag zur Einddmmung unlauterer

Geschiftsmodelle 31%

Beitrag zur Einddmmung der

Missstandsfalle/Pravention 20

Beitrag zum Schutz des Quartiers 33%

Beitrag zur Verbesserung des

Wohnungsbestandes 45%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(6.2) IfS/Timourou

Hohe Wirkung des WAG am haufigsten bezogen auf Beseitigung von Missstanden.

Die Bewertung, ob die Instrumente des WAG in ihrer Kommune fir die Beseitigung von
Missstanden eine hohe, eine geringe oder keine Wirkung hat, féllt sehr unterschiedlich
aus, je nachdem wie umfangreich die bisherige Anwendung des WAG war. Kommunen
mit 100 und mehr WAG-Féllen raumen den Instrumenten des WAG zu 100% eine hohe
Wirkung bei der Beseitigung von Missstanden ein, bei Kommunen mit zehn bis 99 Fallen
sind es immerhin noch 54% (46% geringe Wirkung) und bei Kommunen mit ein bis neun
Fallen sind es nur noch 34% (49% geringe Wirkung und 17% keine Wirkung). Auch hier
zeigt sich erneut, dass Kommunen mit gro3er Erfahrung in der Anwendung des WAG die
Wirkungen der Instrumente des WAG als Beitrag zur Beseitigung von Missstidnden we-
sentlich héher einschéatzen als Kommunen mit weniger WAG-Fallen bzw. Erfahrungen mit
dem WAG (Abbildung 3.15).

Die Fragen, in welchem Mal} die Instrumente des WAG einen Beitrag zur Verbesserung
des Wohnungsbestandes bzw. zum Schutz des Quartiers leisten, beantworteten 54%
bzw. 39% der Kommunen. Nur 18% der beantwortenden Kommunen sahen eine hohe
Wirkung der Instrumente des WAG als Beitrag zur Verbesserung des Wohnungsbestan-
des (37% geringe Wirkung, 45% keine Wirkung). Bezogen auf den Beitrag zum Schutz
des Quartiers bewerteten 19% die Wirkungen als hoch (48% geringe Wirkung, 33% keine
Wirkung).
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Abbildung 3.15

Frage 6: Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie mit den Instrumenten des WAG als Beitrag zur
Beseitigung von Missstanden erzielen? - nur Kommunen mit Bewertung der Wirkungen -
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Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(6.4) IfS/Timourou

Haufige Anwender des WAG sehen durchweg hohe Wirkung bei Beseitigung von Missstianden.

Aus den Experteninterviews in den Fallstudienkommunen lassen sich Erklarungen gewin-
nen, weshalb die Wirkungen des WAG bezogen auf die Verbesserung des Wohnungsbe-
standes und den Schutz des Quartiers von den Kommunen generell zuriickhaltender be-
wertet werden als bezogen auf die oben dargestellte Beseitigung von Missstanden. Eine
eher zurickhaltende Bewertung hangt damit zusammen, dass aus Sicht der Kommunen
im Zusammenhang mit dem WAG meist nur die nétigsten Reparaturen (bis zum Mindest-
standard) vorgenommen werden und zugleich selten eine weitergehende Modernisierung
erfolgt. Zudem sind die Mengeneffekte angesichts der Fallzahlen bezogen auf den ge-
samten Wohnungsbestand eher gering. Daher ist aus Sicht vieler Kommunen der Beitrag
zur Verbesserung des Wohnungsbestandes eher gering oder nicht vorhanden. In den
meisten Stadten sind einzelne Wohnungen oder Geb&ude von Missstanden betroffen, die
sich auf gréRere Teile des Stadtgebiets verteilen. Daher sind die Ausstrahlung und die
Effekte fur die Quartiere gering. In den Fallstéadten, in denen eine rdumliche Konzentration
von WAG-Fallen vorliegt, erméglicht das WAG als ergadnzendes Instrument eine gewisse
Stabilisierung der Quartiere. Eine Ausnahme hiervon stellen Kommunen mit Problem-
schwerpunkten dar, die im Zusammenhang mit Zuwanderung aus Siudosteuropa stehen,
da diese Bewohner (bei drohender Unbewohnbarkeit) dazu neigen, zum nachsten Haus
zu ziehen (vgl. diverse Ausfihrungen Kapitel 4).
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Aus diesen Grunden wird auch der Beitrag der Instrumente des WAG zur Pravention bzw.
Eindammung von Missstandsféllen, zu dem von 45% aller Anwenderkommunen Angaben
gemacht wurden, eher zurtickhaltend bewertet: 22% hohe Wirkung, 47% geringe Wir-
kung, 32% keine Wirkung. Dies gilt auch fir die von nur sehr wenigen Anwenderkommu-
nen (12%) vorgenommene Bewertung des Beitrags zur Eindammung unlauterer Ge-
schaftsmodelle: 31% hohe Wirkung, 38% geringe Wirkung, 31% keine Wirkung.

Bei Betrachtung der Antworten der Kommunen mit sehr umfangreichen WAG-Fallen (200
und mehr) zeigt sich zwar, dass bei den vier zuletzt dargestellten Arten von Beitragen
etwas haufiger als bei allen Kommunen hohe Wirkungen bei den Instrumenten des WAG
gesehen werden: bei der Verbesserung des Wohnungsbestandes von 42%, beim Schutz
des Quartiers von 20%, bei der Pravention/Eindammung von Missstandsfallen von 35%
und beim Beitrag zur Eindammung unlauterer Geschaftsmodelle von 30% dieser Kommu-
nen. Dennoch wird deutlich, dass auch von Kommunen mit sehr umfangreichen Fallen
und Erfahrungen mit dem WAG diese vier Arten von Beitragen zuriickhaltender bewertet
werden als der Beitrag zur Beseitigung von Missstanden (mit 100% hoher Wirkung).
(Abbildung 3.16).

Abbildung 3.16

Frage 6: Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie mit den Instrumenten des WAG erzielen?
- nur Kommunen mit Bewertung der Wirkungen und 200 und mehr Anwendungsfillen des WAG -

mhohe Wirkung  @geringe Wirkung  Bkeine Wirkung

Beitrag zur Beseitigung von
Missstianden

Beitrag zur Verbesserung des
Wohnungsbestandes

Beitrag zur Einddammung der
Missstandsfalle/Pravention

Beitrag zur Einddammung unlauterer
Geschaftsmodelle

60% 20%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Beitrag zum Schutz des Quartiers

Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(6.3) IfS/Timourou

Haufige Anwendung des WAG fiihrt zu besserer Bewertung in allen Wirkungsbereichen.
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Der Beitrag zur Beseitigung von Missstanden wird nach den Ergebnissen der Expertenin-
terviews in den Fallstudienkommunen von den meisten Kommunen als zentraler Aufga-
ben- und Wirkungsbereich des WAG gesehen, der unmittelbar den Bewohnern zu Gute
kommt. Fur hohere Beitrdge zur Verbesserung des Wohnungsbestandes und zum Schutz
des Quartiers wurde in den Experteninterviews darauf hingewiesen, dass es erganzender
Instrumente zum WAG bedarf (Férderung, Rechtsinstrumente).

3.2.9 Bewertung der kuinftigen Entwicklung der Anwendungsfalle des WAG

Die Anwenderkommunen wurden gebeten, die kinftige Entwicklung tber einen Zeithori-
zont von funf Jahren einzuschatzen. Gut zwei Drittel der Anwenderkommunen sahen sich
zu einer Einschétzung in der Lage. 36% der die Frage beantwortenden Anwenderkom-
munen gehen von einer spirbaren Zunahme der Anwendungsfalle in den nachsten finf
Jahren aus, 60% nehmen an, dass die Zahl etwa gleich hoch bleiben wird und 3% glau-
ben, sie wird spurbar abnehmen (Abbildung 3.17).

Die Einschatzung der kinftigen Entwicklung unterscheidet sich zwischen den Gruppen
von Kommunen mit unterschiedlicher Fallzahl. Die Kommunen mit einer sehr umfangrei-
chen Zahl an WAG-Fallen (200 und mehr) gehen zu knapp zwei Dritteln von einer spiirba-
ren Zunahme der Féalle in den n&chsten funf Jahren aus. Bei den Kommunen mit 100 bis
199 WAG-Fallen sind es 50% und bei den drei Gruppen mit weniger WAG-Féallen zwi-
schen 29% und 33% (Abbildung 3.18).

Aus den Expertengesprachen in den Fallstudienkommunen lassen sich Hinweise auf die
Gruinde fur eine von etlichen Kommunen angenommene kinftige spirbare Zunahme von
WAG-Fallen gewinnen. Ein wichtiger Grund ist ein zu beobachtender weiter fortschreiten-
der Sanierungsstau im Wohnungsbestand. Davon sind insbesondere Kommunen betrof-
fen, die Uber umfangreiche altere Wohnungsbestande in bereits schlechtem Zustand oder
in schlechten Lagen verfugen. Die kunftige Verschlechterung des Zustands des Woh-
nungsbestandes ist nach Expertenaussagen haufig damit verbunden, dass sich in groRe-
rem Umfang schlechte Bestdnde in der Hand kleinerer Privateigentumer befinden, die
sich aufgrund ihrer personlichen Situation oder fehlender Wirtschaftlichkeit inrer Bestande
bzw. der Marktverhéaltnisse nicht in der Lage sehen, notwendige Investitionen durchzufiih-
ren. Ebenso gibt es Gesellschaften bzw. Kaufer gréRerer Bestande, zu deren Geschafts-
modell es gehdrt, so wenig wie moglich zu investieren.
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Abbildung 3.17

Frage 8: Wie bewerten Sie die kiinftige Entwicklung?
Werden die Anwendungsfille in den néachsten 5 Jahren ...
Anteil der Kommunen in %
70%
60%
60%
50%
40% 36%
30% -
20% -
10% -
3%
0% -
spirbar zunehmen etwa gleich bleiben splirbar abnehmen
Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(8.3) IfS/Timourou

Ein gutes Drittel der Kommunen erwartet in néachsten 5 Jahren eine Zunahme der WAG-Fille.

Abbildung 3.18

Frage 8: Wie bewerten Sie die kiinftige Entwicklung?
Werden die Anwendungsfille in den nachsten 5 Jahren ...

Espurbar zunehmen Detwa gleich bleiben Ospurbar abnehmen
Kommunen 200 und mehr WAG-Féllen o
Kommunen mit 100 bis 199 WAG-Fillen (]
Kommunen mit 10 bis 99 WAG-Fallen 4%
Kommunen mit 3 bis 9 WAG-Fallen 5%
Kommunen mit 1 bis 2 WAG-Féllen 4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Anteil der Kommunen mit zutreffender Antwort in %

Datengrundlage: Kommunalbefragung IfS/Timourou 2018 (Kommunen mit Angaben) P17 Ausw G(8.4) IfS/Timourou

Kommunen mit vielen Anwendungsféllen erwarten besonders haufig eine weitere Zunahme.
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In einigen Kommunen wird eine weiter steigende Zahl an WAG-Fallen in Zusammenhang
mit einer hohen Beanspruchung des Wohnungsbestandes aufgrund einer hohen Zahl an
Zuwanderern aus Sudosteuropa oder generell einer sozialen Konzentration in Woh-
nungsbestanden gesehen. Des Weiteren wird teilweise eine Zunahme von Fallen in Ver-
bindung mit haufiger anstehenden Sperrungen von Wasser/Strom aufgrund ausstehender
Zahlungen gebracht. Schlie3lich wird von Kommunen beobachtet, dass sich mehr Falle
aus der Tatsache ergeben, dass die Arbeit der Wohnungsaufsicht bekannter wird und
mehr Missstande gemeldet werden.
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4. Ergebnisse der Fallstudien zu Anwenderkommunen

Fur die vertiefende Analyse der Wirkungsweise des WAG wurden 18 Anwenderkommu-
nen nach Kriterien wie Stadtgrof3e, Problemkonstellation, Anwendungsfélle etc. als Fall-
studienkommunen ausgewahlt (siehe Kapitel 2.4.2, Liste der Stadte Tabelle 2.2). Auf Ba-
sis von Expertengesprachen mit Mitarbeitern der Wohnungsaufsicht und der Analyse vor-
liegender Materialien wurde die Wohnungsmarkt-und Problemsituation in der Kommune
sowie die Arbeitsweise der Wohnungsaufsicht erfasst. Die Ergebnisse dieses Untersu-
chungsschrittes werden im Folgenden nicht nach einzelnen Stadten dargestellt, sondern
nach querschnittsorientierten Themen. Ziel ist es, typische Strukturen, Probleme und Vor-
gehensweisen zu ermitteln und sie zu verallgemeinerbaren Aussagen zu verdichten ohne
einzelne Besonderheiten zu vernachlassigen. Entsprechend werden in den ersten Ab-
schnitten grundlegende Problemsituationen analysiert sowie die Akteurs- und Organisati-
onsstrukturen der Verwaltung und ihre grundséatzlichen Zielstellungen dargestellt. An-
schlieBend werden die unterschiedlichen Vorgehensweisen in der Anwendung des WAG
schrittweise aufgearbeitet und bewertet. Das Kapitel schlie3t mit einer Gesamteinschét-
zung zum WAG aus Sicht der Fallstadte sowie moglichen Anderungsvorschlagen ab.

Was ist eine Problemimmobilie? Zum Umgang mit einem schillernden Begriff

In den Medien und der politischen Debatte der vergangenen Jahre tauchte haufig der Be-
griff der Problemimmobilie oder gar der Schrottimmobilie auf, haufig bebildert mit unbe-
wohnbaren Wohnungen oder unzumutbaren Zustanden. Eine eindeutige Definition hat
sich dabei nicht herausgebildet, was unter anderem an der grof3en Vielfalt unterschiedli-
cher Problemlagen liegt. Im Kontext der vorliegenden Studie — und letztendlich auch der
konkreten Anwendungspraxis des WAG — wird mit Problemimmobilie ein Wohngeb&aude
verstanden, das einen Verwahrlosungsprozess durchlauft. In diesem Prozess werden
Hauser durch unterlassene Instandhaltung heruntergewirtschaftet, es treten zunehmend
mehr Mangel auf, der Sanierungsstau wachst. Hinzu kommt in der Regel die Vermietung
an problematische Mieter, die einen nicht sachgemaflen Umgang mit der Wohnung ausi-
ben. Am Ende dieses Prozesses steht die Unbewohnbarkeit und der Leerstand, was dann
als ,Schrottimmobilie® bezeichnet werden kann.
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4.1 Typische Problem- und Eigentiimerkonstellationen

Um die lokale Praxis der Wohnungsaufsicht bewerten zu kdnnen, ist ein Verstandnis der
Problem- und Eigentimersituation erforderlich, die in den einzelnen Fallstéadten deutlich
voneinander abweicht. Es lassen sich jedoch typische Konstellationen feststellen, die in
mehreren Fallstadten ganz ahnlich ausgepragt sind. Die Konstellationen bestehen dabei
aus dem Zusammenspiel mehrerer Faktoren:

Ein Faktor ist die Wohnungsmarktsituation, und zwar nicht — wie auch die Befragungser-
gebnisse in Kapitel 3 gezeigt haben — hinsichtlich der Zahl der WAG-Félle, sondern hin-
sichtlich der Art der WAG-Falle. Verwahrlosung und Missstande sind in erster Linie auf
unterlassene Instandhaltungen zurtickzufihren. Dadurch kénnen in angespannten Mark-
ten zwar etwas hohere Renditen erzielt werden, insbesondere dadurch, dass Mietinteres-
senten wenig Wohnraum zur Auswahl steht, mittelfristig lassen sich jedoch durch Woh-
nungen, die wenigstens den Mindeststandards entsprechen, Renditen Uber Wertsteige-
rung erzielen. In diesen Markten beziehen sich die Falle der Wohnungsaufsicht zumeist
nur auf einzelne Mangel. Gleichfalls auf angespannte Markte beschrankt ist die Zweckent-
fremdungssatzung nach 8§ 10 WAG, da dies die Voraussetzung fir den Erlass einer Sat-
zung ist.

In entspannten Markten, in denen Wohnungsleerstande zu verzeichnen sind und die
Mietpreisdynamik sowie die Immobilienkaufpreise niedrig sind, bekommt die Renditestra-
tegie verringerter Instandhaltungen ein gréf3eres Gewicht. Dies kann sowohl absichtsvoll
erfolgen, kurzfristig Gewinne durch verringerte Ausgaben zu erzielen, aber auch unbeab-
sichtigt, weil das geringe Mietenniveau bzw. das Vermietungsrisiko Investitionen seitens
der Eigentimer erschweren. Deswegen sind vor allem in entspannten Markten Falle mit
gehauften Mangeln bis hin zur Unbewohnbarkeit zu finden.

Ein weiterer Faktor der Problemkonstellationen ist die Bestandsstruktur. Je nach Fallstadt
konzentrieren sich die Probleme auf Altbauten der Griinderzeit, auf Nachkriegsbestande
oder auf Grof3siedlungen der 1970er Jahre. Die Unterschiede liegen zum einen in dem
jeweiligen Marktanteil, den eine Baualtersgruppe innerhalb eines Wohnungsmarktes hat:
je kleiner der Marktanteil und je angespannter der Wohnungsmarkt ist, desto geringer ist
die Wahrscheinlichkeit von Verwahrlosung. Zum anderen ist es eine Frage des Ausstat-
tungsniveaus und des technischen Verschleil3zyklus und somit des jeweiligen Instandhal-
tungsgrads, wann welche Bestande besonders betroffen sind. Je nach Eigentiimerstruktur
und Marktsituation kann es sich dann eher um Einzelfélle bzw. einzelne Wohnungen han-
deln oder aber es kommt auch zu raumlichen Konzentrationen, sodass sich in einzelnen
Quartieren Mangel haufen.
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In der Bearbeitung der Falle spielt flr die Wohnungsaufsicht auch die Mieterstruktur eine
Rolle. Vernachlassigungen sind vor allem in Wohnungsbestanden der unteren Preisseg-
mente ist zu finden, welche wiederum vor allem von einkommensschwachen Haushalten
und Transferleistungsempfangern bewohnt werden. In diesen Wohnungsbestédnden kon-
zentrieren sich auch Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten, Migranten, Flichtlinge,
Drogenabhéngige usw., teilweise besteht eine sehr hohe Fluktuation.

Bei diesen Haushalten besteht haufiger Unkenntnis dartiber, was ihre Rechte gegenliber
dem Vermieter anbelangt und wie diese einzufordern sind, weswegen die Wohnungsauf-
sicht eingeschaltet wird. Teilweise trauen sie sich auch das nicht, dann kann die Woh-
nungsaufsicht — eher zuféllig — nur durch Hinweise Dritter oder bei Vor-Ort-Begehungen
benachbarter Wohnungen tatig werden. Andererseits bestehen bei diesen Haushalten
auch haufiger Unwissenheit oder eine fehlende Kompetenz oder Vorstellungen einer an-
deren Wohnkultur, die zu einem unsachgemaflen Umgang mit der Wohnung und somit zu
mieterseitigen Schaden fuhren bzw. die Investitionsbereitschaft der Eigentiimer senken.
Besonders problematische Einzelfélle sind Mieter mit psychischen und sozialen Proble-
men, die in einzelnen Wohnungen oder auch im Haus durch Vandalismus Schéaden verur-
sachen oder als ,Messies”“ selber fur eine Verwahrlosung sorgen.

Entscheidender Faktor ist jedoch die Eigentimerstruktur und deren unterschiedliche Stra-
tegien im Umgang mit dem Wohnungsbestand. Neben der Frage, ob es sich um private
Einzeleigentiimer oder Gesellschaften handelt, ob sie Uber wenige oder gré3ere Bestan-
de verfligen, ob sie ortsansassig oder international tatig sind, lassen sich auch unter-
schiedliche Griinde der Vernachlassigung und Verwahrlosung finden. Sie resultieren aus

unbewusstem Handeln,

personlicher Uberforderung mit der Problemsituation,

wirtschaftlichen Griinden,

absichtsvoller Strategie.

Aus der Kombination der vorgenannten Faktoren kénnen nun typische Problemkonstella-
tionen beschrieben werden, wobei es in der Realitat selbstverstandlich auch flieRende
Ubergéange und Mischtypen gibt.
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A Kleineigentimer

Kleineigentimer verfligen Uber ein oder mehrere Hauser, sind zumeist lokal verankert,
langjahriger Eigentiimer oder Erbe. Tritt bei ihnen Verwahrlosung auf, ist dies Uberwie-
gend auf unbewusste Vernachlassigung, geringe wirtschaftliche Kraft oder personliche
Uberforderung — vor allem bei Eigentiimern im Seniorenalter — zuriickzufiihren. In ent-
spannten Markten haben Einzeleigentiimer gelegentlich Probleme mit schwierigen Mie-
tern und ihrem Verhalten, was zu WAG-Fallen fuhrt. Ein gré3erer Teil der Kleineigentiimer
ist kooperativ und bemtiht, die Missstdnde rasch abzustellen.

Ein kleinerer Teil empfindet das Agieren der Wohnungsaufsicht zuerst einmal als Einmi-
schung und ist erst kooperativ, wenn Zwangsmittel angedroht werden. Hinzu kommt bei
Eigentimern mit Migrationshintergrund eine partielle Unwissenheit zum technischen und
rechtlichen Umgang mit Wohnungen in Deutschland, was die Bereitschaft zur Zusam-
menarbeit sowie eine rasche freiwillige Abhilfe von Mangeln durch den Eigentiimer eher
erschwert und die Verfahren aufwéandiger gestaltet.

B Kleine Verwertungsgesellschaften

Mit diesem Ausdruck sollen kleinere Unternehmen oder Personengesellschaften bezeich-
net werden, die Immobilien meist gunstig erwerben und an einer kurzfristigen Verwertung
und nicht einer langfristigen Wertsteigerung interessiert sind. Die Rendite wird aus unter-
lassener Instandhaltung einerseits und/oder hohen m2-Mieten andererseits erzielt. Dies ist
haufig gekoppelt mit einer direkten Zielgruppenansprache wie Bedarfsgemeinschaften
oder Migranten. Aktuell verfiigen einige Verfligungsberechtigte Gber Bestande aus Mehr-
fachverkaufen, in denen der Investitionsstau entsprechend hoch ist. Darliber hinaus ver-
folgen einige Unternehmen auch steueroptimierte Strategien, was zu internationalen
und/oder verschachtelten Unternehmenskonstruktionen und damit indifferenter Ansprech-
partnerstruktur fihrt, die Kontaktaufnahme und Problemlésung erschwert. Diese Strate-
gien sind sowohl in entspannten als auch in angespannten Wohnungsmarkten zu finden.

Auch bei der Zweckentfremdung fur touristische Nutzung werden gelegentlich zur Ver-
schleierung der Struktur von Verfligungsberechtigten und Ansprechpartnern international
verschachtelte Unternehmensstrukturen aufgebaut.
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C Unlautere Geschaftsmodelle

Die unlauteren Geschaftsmodelle werden bevorzugt in entspannten Wohnungsmarkten
umgesetzt, in denen — teilweise leer stehende — Immobilien glinstig gekauft oder erstei-
gert werden konnen. Darunter fallen auch die aus der Presse vielfach bekannten Ge-
schaftsmodelle mit Birgern aus Sudosteuropa. Bei diesen Geschaftsmodellen wird die
Immobilienstrategie haufig mit weiteren unlauteren Geschéftspraktiken kombiniert, wie
dem Missbrauch sozialer Leistungen oder dem Ausnutzen prekérer Arbeitsverhéltnisse.
Dabei entstehen auch Graubereiche, in denen Wohnungen bzw. Hauser quasi zu einem
Wohnheim oder Hostel umstrukturiert werden. Eine besondere Form eines Geschaftsmo-
dells besteht in der scheinbaren Uberbelegung — jedenfalls laut Einwohnermelderegister.
Tatséchlich handelt es sich um Scheinanmeldungen und letztlich um Sozialbetrug, der
vom Wohnungseigentiimer organisiert wird.

Da bei den unlauteren Geschaftsmodellen kaum in die Wohnungsbestande investiert wird,
ergeben sich oft multiple Problemlagen, sie gelten deswegen als die ,dicken Brocken® der
Wohnungsaufsicht, zumal die Eigentumerstruktur oft nicht ersichtlich und eine freiwillige
Zusammenarbeit selten ist, eher dominieren Hinhaltetaktiken. Diese Problem- und Eigen-
tumerkonstellation liegt den meisten Problemimmobilien (siehe Kasten) zugrunde.

D Private Wohnungswirtschaft

Im Gegensatz zu den kommunalen Wohnungsunternehmen und den Wohnungs-
genossenschaften treten bei privaten Wohnungsunternehmen mit vergleichsweise grof3en
Wohnungsbestanden gelegentlich WAG-relevante Probleme auf. Diese Unternehmen
verfolgen in aller Regel eine Strategie der langfristigen Bestandsbewirtschaftung und sind
deswegen insgesamt an einer raschen Behebung von Mangeln interessiert. Entsprechend
sind WAG-Falle relativ selten. Mangel treten eher in den belegungsgebundenen Bestan-
den auf, Uber die diese Eigentimer in gréRerem Umfang verfligen, was dann jedoch Ge-
genstand des WFNG ist.
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4.2 Personalausstattung und organisatorische Einbindung der Wohnungs-
aufsicht

Vorgehen und Arbeitsweise der Wohnungsaufsicht in den Fallstadten ist nur verstandlich
vor dem Hintergrund der jeweiligen Personalausstattung und organisatorischen Einbin-
dung der Wohnungsaufsicht, denn diese ist ausgesprochen unterschiedlich. Sie ist ab-
hangig

von der Problemlage und Haufigkeit der Falle,

vom Stellenwert der Wohnungsaufsicht in der Politik und in der Stadtverwaltung,

von spezifischen Verfahrensablaufen,

von der historischen Entwicklung der Verwaltung.

Die daraus resultierenden spezifischen Konstellationen haben Auswirkungen auf die Art
der Verfahrensabwicklung sowie auf die Bewertung/Einschatzung der Wirkungsweise des
WAG sowohl durch die Akteure als auch der Gutachter.

421 Struktur der Wohnungsaufsicht

Je nach Grof3e der Stadt und der historischen Entwicklung der Verwaltungsstruktur ist die
Wohnungsaufsicht Teil eines eigenen Wohnungsamtes, des Bereiches Soziales, des Be-
reiches Bau und Planung oder im Einzelfall auch anderer Fachbereiche wie zum Beispiel
Immobilienmanagement. Haufig, aber nicht immer ist die Wohnungsaufsicht dort angesie-
delt, wo sich auch die Wohnungsbauforderung befindet. Mit der vielfaltigen Amterstruktur
kommt zum Ausdruck, dass der Gegenstand der Wohnungsaufsicht sowohl die Wohnung
an sich als auch der Mieterschutz ist und somit sowohl soziale Kompetenz als auch bau-
technisches Wissen erforderlich ist. Damit kommt der Qualifikation der Wohnungsaufsicht
als auch der amteriibergreifenden Zusammenarbeit eine besondere Bedeutung zu.

Gleichfalls wird deutlich, dass die Wohnungsaufsicht nach § 1 WAG zwar eine Pflichtauf-
gabe ist, aber als Selbstverwaltungsangelegenheit, deren Stellenwert bei Verwaltung und
Kommunalpolitik in den Fallstadten unterschiedlich stark ausgepragt ist, was sich in der
Eigenstandigkeit innerhalb der Verwaltungsstruktur, aber auch in der Personalstérke aus-
driickt. Unterstrichen wird dies dadurch, dass nur in wenigen Fallstadten die Wohnungs-
aufsicht Gber eine eigene Haushaltskostenstelle verfligt, zum Beispiel um Gutachten oder
Ersatzvornahme zu beauftragen oder Prozesse zu finanzieren.
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In gréReren Stadten ist die Wohnungsaufsicht ein eigenes Sachgebiet, in den kleineren
Teil eines Sachgebietes, was bereits auf eine entsprechende Personalausstattung hin-
weist. In den kleinen und mittleren Stadten bzw. Stadten mit geringem Problemdruck sind
im Bereich Leitung und Sachbearbeitung zumeist nur ein bis zwei Mitarbeiter in der Woh-
nungsaufsicht tatig, die haufig zugleich weitere Themenfelder bearbeiten, die rechneri-
sche Kapazitat betragt teilweise nur 0,25 Vollzeitdquivalente. In Stadten mit grof3erem
Problemdruck und insbesondere bei gehauftem Auftreten von kleinen Verwertungsgesell-
schaften und unlauteren Geschaftsmodellen sind mehrere Mitarbeiter in Vollzeit mit der
Wohnungsaufsicht befasst. Hier reicht die Spanne bis zu funf Verwaltungsmitarbeitern
zuzuglich Leitung. In letzteren Fallstadten wird auch von Amts wegen ermittelt, was in den
Fallstadten mit geringerer Personalausstattung in aller Regel nicht erfolgt. In den Stadten
mit einer Zweckentfremdungsverbotssatzung steht weiteres Personal fir die Bearbeitung
von Zweckentfremdungsfallen zur Verfliigung (siehe Kapitel 4.9).

In gut zwei Drittel der Fallstadte wird die Sachbearbeitung im Auf3endienst — der konkre-
ten Begutachtung der Mangel vor Ort — durch technisches Personal erganzt. Diese verfi-
gen in der Regel auch Uber ausreichende technische Ausstattung, zum Beispiel zur Do-
kumentation von Mangeln oder der Messung von Feuchtigkeit bei Schimmelbefall. Das
technische Personal ist teils nur fir die Wohnungsaufsicht zustandig, teils kommt es bei
den kleineren und mittleren Stadten aus dem Bereich der Wohnungsbauférderung. Die
technischen Mitarbeiter haben in der Regel keine Verwaltungsausbildung, sondern sie
kommen ursprunglich aus den Bereichen Hausmeister, Handwerk tber Bauingenieur bis
hin zum Architekten.

Grundsatzlich haben sich in den Fallstadten drei verschiedene Aufbauorganisationen her-
auskristallisiert: Vor allem in Stadten mit geringem Problemdruck bzw. Dominanz von
Problemen mit Kleineigentiimern liegt die Bearbeitung des Falles in einer Hand, also so-
wohl die Verwaltungsseite (Anschreiben, Bescheiderstellung etc.) als auch die fachliche
Begutachtung des Mangels. Im Gros der Stadte erfolgt hingegen eine Arbeitsteilung zwi-
schen den Verwaltungs- und den technischen Arbeiten. Darliber hinaus wird in mehreren
Stadten mit einer institutionalisierten d&mterubergreifenden Task Force operiert (siehe Ka-
pitel 4.2.3). Dies erfolgt in der Regel bei gehauftem Auftreten von kleinen Verwertungsge-
sellschaften und unlauteren Geschéftsmodellen, deren Umgang ein hohes Mal3 an
rechtssicherem Vorgehen und technischem Fachwissen erfordert, weswegen Unterstit-
zung aus anderen Fachbereichen wie dem Ordnungsamt, Bauordnungsamt oder dem
Gesundheitsamt organisiert wird.

Die Bearbeitung aus einer Hand stellt zwar eine sehr schlanke Vorgehensweise dar und
funktioniert gut bei einer Giberschaubaren Problemlage bei gleichzeitig langjahrigem Erfah-
rungswissen des Mitarbeiters. Bei jungen Verwaltungsmitarbeitern fehlt jedoch in Bezug
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auf die technischen Aspekte Qualifikation und Erfahrung, was entsprechende Schulungen
erforderlich machen wirde. Bei schwierigen Problemen sowie uneinsichtigen Eigentu-
mern kommt diese Arbeitsweise jedoch an ihre Grenzen und das Modell der Arbeitstei-
lung gewinnt an Vorziigen.

Insgesamt hat sich in den Fallstéadten gezeigt, dass die langjahrige Erfahrung der Mitar-
beiter zu ausgesprochen effizienten Arbeitsprozessen fuhrt und mit zunehmender Anwen-
dungsdauer sich die Anwendung des WAG — auch hinsichtlich der Nutzung von Ermes-
sensspielraumen — sukzessive verbessert.

422 Zusammenarbeit und Abgrenzung

Art und Umfang der Zusammenarbeit der Wohnungsaufsicht mit anderen Amtern hangen
mit der beschriebenen unterschiedlichen Aufbauorganisation, Art und Zahl der festgestell-
ten Mangel, aber auch der informellen Stellung der Wohnungsaufsicht zusammen. Insge-
samt kann die Zusammenarbeit als eher vermeidend, punktuell oder regelmalRig be-
schrieben werden.

In einigen Stadten, in denen einerseits die Problemlage vor allem durch Kleineigentiimer
gepragt ist und andererseits eine erfahrene Wohnungsaufsicht besteht, arbeitet diese in
der Regel die Falle routiniert ab, ohne nennenswert mit anderen Amtern in Kontakt zu
treten.

In einigen anderen Stadten ist die Wohnungsaufsicht innerhalb der Verwaltung die erste
Adresse bei jedweden Problemen zum Thema Wohnung. Neben einer gewollten Blinde-
lungsfunktion steht dahinter aber auch das latente Bestreben einiger Amter, Probleme
und Zustandigkeiten zuerst einmal an die Wohnungsaufsicht abzuschieben. Die Woh-
nungsaufsicht prift dann, ob sie die Falle selber bearbeitet oder ggf. an andere Amter
abgibt oder im Einzelfall Unterstiitzung bendtigt. Im Ergebnis und je nach Problemlage in
der Stadt fuhrt dies zu keiner oder nur einer punktuellen, fallweisen Zusammenarbeit.

Eine starkere und regelmaligere Zusammenarbeit gibt es, wenn die personellen Kapazi-
taten der Wohnungsaufsicht zu knapp und/oder Qualifikation, Erfahrung und Fachwissen
nicht ausreichend vorhanden sind. Dann werden auch Ortsbesichtigungen gemeinsam
durchgefiuhrt, zum Beispiel mit dem Gesundheitsamt bei Schimmelbefall.

Die Zusammenarbeit erfolgt auch, wenn es bei spezifischen Problemlagen erfolgverspre-
chender erscheint, Instrumente der anderen Sachgebiete einzusetzen als die des WAG.
Dazu gehéren zum Beispiel das Bauordnungsrecht oder hygienische Anordnungen. Dass
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die amterlbergreifende Zusammenarbeit bei kreisangehérigen Kommunen starker aus-
gepragt ist als in kreisfreien Stadten, konnte mit der Untersuchung nicht festgestellt wer-
den.

Eine besondere Konstellation in der potenziellen Zusammenarbeit bildet das Verhéaltnis
von Wohnungsaufsicht zu Bauordnung. In einigen Stadten wird von den Mitarbeitern des
Bauordnungsamtes die Kompetenz der Wohnungsaufsicht skeptisch gesehen, zumal
wenn ihr technisches Personal und technische Ausstattung fehlt. Je mehr Falle bearbeitet
werden, desto grofRer wird jedoch in der Regel die Akzeptanz. In der konkreten Bearbei-
tung wird dann auch einerseits die unterschiedliche Zustandigkeit und andererseits der
erganzende Charakter des WAG deutlich: geht es um Statik, Brandschutz oder Sicherheit,
ist die Bauordnung zusténdig, handelt es sich um undichte Déacher, falsche Elektrik oder
Schimmel, ist es Aufgabe der Wohnungsaufsicht. Vor allem bei den kleinen Verwertungs-
gesellschaften treten o6fters verschiedene Mangel auf, sodass Bauordnung und Woh-
nungsaufsicht zugleich zustandig sind. Manche Mangel sind allerdings nicht eindeutig
zugeordnet bzw. werden in den Fallstadten unterschiedlich zugeordnet.

Insgesamt hat sich gezeigt, dass mit steigender Fallzahl die Zusammenarbeit zwischen
den Amtern routinierter, fundierter und effizienter wird. In den meisten Fallstadten erfolgt
dabei die Abstimmung auf dem Amtswege ohne besondere Arbeitsstrukturen. Fur die
meisten Problemkonstellationen ist das ausreichend. Haufen sich jedoch Félle mit kleinen
Verwertungsgesellschaften und unlauteren Geschaftsmodellen, steigen die Anforderun-
gen an die Zusammenarbeit. In diesen Féllen wird die Zusammenarbeit in Form einer
sogenannten Task Force institutionalisiert.

4.2.3 Task Force

In sechs der 18 Fallstadte gibt es eine institutionalisierte Form der amtertbergreifenden
Zusammenarbeit, zumeist Task Force oder auch Arbeitskreis Problemimmobilien ge-
nannt. Hierbei handelt es sich insbesondere um Stadte mit hoher Zahl an zu bearbeiten-
den WAG-Fallen. Neben der Wohnungsaufsicht kénnen je nach Situation in solchen Ar-
beitsgruppen Vertreter des Bauordnungsamtes, des Sozialamtes, des Einwohnermelde-
amtes, des Gesundheitsamtes, des Jugendamtes, des Jobcenters, der Polizei, der ortli-
chen Strom- und Wasserversorger, des Zolls oder der Steuerfahndung oder weitere wich-
tige Akteure sitzen. Die Task Force trifft sich zumeist monatlich, teilweise sogar alle 14
Tage. Ziel ist die Erorterung von Problemfallen und die Abstimmung eines gemeinsamen
Vorgehens. In der Runde wird entschieden, fur welche Amter der Fall von Belang ist bzw.
welches Amt federfuhrend die Probleme |6sen soll. Dies erfolgt vor dem Hintergrund der
fachlichen Zustandigkeit, der personellen Kapazitaten, aber auch strategisch in Hinsicht
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auf das erfolgversprechendste Instrument. Darliber hinaus nehmen bei schwierigen Féllen
mehrere Mitarbeiter der Task Force bei den Vor-Ort-Begehungen teil. Die Runde dient
auch der Nachbereitung, bspw. um zu besprechen, welches Vorgehen gut funktioniert hat.

Vorteil dieser Arbeitsgruppe ist die sehr pragmatische Vorgehensweise unter Nutzung des
.kurzen Dienstwegs®. Durch die Einbeziehung aller relevanten Akteure ist ein sehr ra-
sches Handeln moglich. Behandelt werden auch tber das WAG hinausgehende Tatbe-
stande. Allerdings ist diese Vorgehensweise in Bezug auf die personellen Ressourcen ein
sehr aufwandiges Verfahren. Es wird daher in aller Regel nur angewendet bei einer ge-
hauften Zahl an Fallen mit kleinen Verwertungsgesellschaften und unlauteren Geschafts-
modellen mit Burgern aus Stdosteuropa, bei drohender Unbewohnbarkeit oder bei Uber-
belegung. In diesen Fallen ist in der Regel von multiplen Problemlagen auszugehen, oft
handelt es sich um typische Problemimmobilien. Im Ergebnis kommt nicht immer das
WAG zum Einsatz, sondern andere ordnungsrechtliche Instrumente, insbesondere hin-
sichtlich der Feststellung von Unbewohnbarkeit.

Fur das effiziente Funktionieren einer Task Force hat sich gezeigt, dass bei den Akteuren
ein gemeinsames Problembewusstsein vorhanden sein muss, bei dem nicht nur auf den
eigenen Bereich geschaut wird, und dass ein gemeinsames Ziel verfolgt wird. Wie dieses
Ziel am besten erreicht werden kann, wird fallweise in der Task Force besprochen. Dar-
Uber hinaus wird in den Fallstadten die Arbeitsgruppe auch dazu genutzt, von Amts we-
gen tatig zu werden. Durch die hohe Informationsdichte in der Arbeitsgruppe zur Situation
vor Ort und Uber bekannte Eigentiimer konnen rdumliche Schwerpunkte von Missstanden
identifiziert werden. Einige Stadte haben dazu sogar ein Kataster der Problemimmobilien
angelegt. In diesen Geb&uden wird gezielt nach Missstanden geschaut, insbesondere
wenn es sich um Geschaftsmodelle mit Blirgern Stdosteuropas handelt, da diese selten
von sich aus Missstande melden.

4.3 Ansatze in der praktischen Anwendung des WAG

,Das Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) ist als Gesetz der Daseinsvorsorge mit ord-
nungsrechtlichen Elementen konzipiert.” Dieser Satz verdeutlicht bereits den spezifischen
Charakter des WAG als ein ,sowohl als auch®. Dies gibt den Kommunen einen Ausgestal-
tungsspielraum, der unterschiedlich genutzt wird und sich in der grundsatzlichen Heran-
gehensweise unterscheidet, und zwar sowohl in der Zielstellung als auch der Vorgehens-
weise.

Siehe ,Leitfaden zum Wohnungsaufsichtsgesetz® (Hrsg.: Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwick-
lung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen), S. 6.
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Je nach Problemlage und Erfahrungshintergrund liegt in den Fallstddten das Augenmerk
entweder starker auf dem Mieter (Mieterschutz) oder auf der Wohnung (Wohnungs-
schutz). Fiur einige Fallstadte bedeutet dies den Schutz der Wohnung und auch den
Schutz der Nachbarschaft, um das Quartier vor weiterer Ansteckungsgefahr zu schitzen.
Gelegentlich wird auch die Bedeutung als Hilfe fir den Eigentimer herausgestellt.

Mit Ausnahme einer Fallstadt wurde einhellig betont, dass das zentrale Ziel der Anwen-
dung des WAG die einvernehmliche Lésung mit dem Verfligungsberechtigten sei. In zahl-
reichen Stadten unterbleibt daher die Androhung ordnungsrechtlicher Mittel insbesondere
gegenlber Kleineigentimern, da dies nicht erforderlich ist. In den anderen Stadten wird
die Androhung als Mittel zum Zweck der einvernehmlichen Losung gesehen (ausfihrlich
Kapitel 4.8).

Der Weg zur einvernehmlichen Lésung wird recht flexibel gehandhabt, so wird in einigen
Stadten besonderer Wert auf ein rechtssicheres Vorgehen gelegt, das sich an einer mog-
lichen gerichtlichen Auseinandersetzung orientiert, was zu einem starker formalisierten
und schriftlich fixierten Verfahren fihrt. Rechtliche Absicherungen im Verfahren sind umso
wichtiger, je wahrscheinlicher Rechtsstreitigkeiten sind, was in der Regel mit der Problem-
und Eigentimerkonstellation zusammenhangt. Dort, wo unlautere Geschéaftsmodelle
Uberwiegen, wird auf konsequentes Handeln mit sofortiger Vollziehung der Rechtsmittel
gesetzt. Dies kann als eher durchsetzungsorientiertes Vorgehen bezeichnet werden.

Dem gegenlber steht das starker konsens- und dialogorientierte Vorgehen, das in vielen
Stadten erfolgreich praktiziert wird. Es baut darauf, dass bei den meisten Einzeleigenti-
mern und Wohnungsunternehmen der grundsétzliche Wille besteht bzw. die Einsicht her-
beigefuhrt werden kann, Mangel zu beseitigen. In diesen Fallstaddten sind bisher so gut
wie keine gerichtlichen Auseinandersetzungen vorgekommen (siehe Kapitel 4.8). Aus
dieser Erfahrung heraus werden in der Regel pragmatische Vorgehensweisen gewahlt,
die schneller, mit weniger Aufwand und nachhaltiger zu einvernehmlichen Lésungen flh-
ren. Die Wohnungsaufsicht versteht sich als erster Ansprechpartner und als Moderator,
der auch eine vermittelnde oder schlichtende Rolle Gbernimmt. Im Verfahren wird im Dia-
log mit dem Verfigungsberechtigten nach Lésungen gesucht und damit dem klassischen
Grundsatz des § 10 Verwaltungsverfahrensgesetz NRW gefolgt, das Verfahren ,einfach,
zweckmaRig und zugig durchzufiihren®. Im Rahmen der Expertengesprache ergaben sich
keine Hinweise, dass das Gesetz seitens der Kommunen einseitig zum Nachteil oder gar
zur Uberwachung der Eigentiimer eingesetzt wird.
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4.4 Verfahren zur Beseitigung von Verwahrlosung und Missstanden

Die mit Abstand meisten Falle der Wohnungsaufsicht beziehen sich auf die Beseitigung
von Verwahrlosung und Missstanden gemanR § 7 WAG (siehe Kapitel 3.2.3). In der Praxis
gibt es dazu ein umfassendes Verwaltungsverfahren, das aus verschiedenen Schritten
bestehen kann (Abbildung 4.1).

Abbildung 4.1
Ablauf eines Verwaltungsverfahrens nach WAG

. 4 Potenzieller WAG-Fall
Kenntnisnahme
—) Kein WAG-Fall

Sachverhalts- —)
ermittlung / Vor-Ort-
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\ 4

—) Kein WAG-Fall
Anhérung
L A Einvernehmliche Lésung

Kein WAG-Fall

—)

Abhilfe

Zwangsgeld,
Ersatzvornahme —)

Unbewohnbarkeits-
verfahren

Im Sinne der einvernehmlichen Lésung besteht die Moéglichkeit, nach jedem Schritt den
Fall zu beenden, wenn der Verfigungsberechtigte den Mangel behoben hat. Teil des Ver-
fahrens, aber den Anordnungen des 8 7 vorgelagert, ist die Sachverhaltsermittiung nach
§ 6 WAG.

Wie unten im Kapitel 4.4.1 dargestellt wird, beginnt das Verwaltungshandeln aber noch
vor der Sachverhaltsermittlung mit der Kenntnisnahme des Falles. Diese beiden Schritte
werden in aller Regel in gleicher Weise auch in Fallen der Unbewohnbarkeit (8 8), der
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Uberbelegung (8 9) oder der Zweckentfremdung (8§ 10) angewendet. In den folgenden
Abschnitten wird die Anwendungspraxis der einzelnen Verfahrensschritte beschrieben.

441 Kenntnisnahme

In welcher Weise erlangt die Wohnungsaufsicht Kenntnis von einem Mangel, wie wird mit
dieser Information anschlieend umgegangen? Diese Phase wird in den Fallstadten ins-
gesamt recht unterschiedlich intensiv und unterschiedlich formalisiert durchgefiihrt. Das
Gros der Kenntnisnahme erfolgt durch Hinweise der betroffenen Mieter, sei es telefonisch,
schriftlich oder personlich.

Die Wohnungsaufsicht ist dabei zumeist erste Anlaufadresse und tUbernimmt haufig die
Rolle eines ,Kummerkastens®, denn viele Mieter sind damit Gberfordert, ihre privatrechtli-
chen Mdglichkeiten auszuschdpfen. Somit erfolgt vielfach eine erste Beratung der Mieter.
Darin kommt die Philosophie des Mieterschutzes durch das WAG zum Ausdruck. In selte-
nen Fallen kommen Hinweise vom Mieterverein oder von Anwohnern, letztere insbeson-
dere bei vermuteter Uberbelegung. In seltenen Fallen melden sich auch Eigentiimer, ins-
besondere wenn es Probleme mit Mietern mit ,Messie“-Verhalten oder anderen unange-
messenen Verhaltensweisen gibt.

Meldungen gelangen auch durch andere Amter an die Wohnungsaufsicht, wenn sie der
Ansicht sind, es handele sich um einen WAG-Fall. So kébnnen zum Beispiel Hinweise vom
Jugendamt kommen, das Kenntnisse durch Hausbesuche erlangt hat, vom Sozialamt, der
Auslanderbehorde, dem Quartiersmanagement oder dem Einwohnermeldeamt (Uberbe-
legung). Gelegentlich kommen auch Meldungen vom Versorgungsunternehmen, wenn in
Hausern Wasser oder Strom abgeklemmt werden soll. In den meisten Fallstadten spielen
diese Wege der Kenntnisnahme eine deutlich untergeordnete Rolle, vor allem in den
Stadten mit einer Task Force besteht ein institutionalisierter Austausch, in dem systema-
tisch Hinweise erortert und ihnen nachgegangen werden.

In einigen Fallstadten spielt das Jobcenter eine groRere Rolle. So melden auf Anraten des
Jobcenters SGB II-Empfanger einen Mangel in ihrer Wohnung. Hintergrund ist, dass die
Bedarfsgemeinschaften umziehen wollen, aber nicht ausreichend Grinde fir eine Ge-
nehmigung des Umzugs seitens des Jobcenters vorliegen. Deswegen wird ein vermeintli-
cher Missstand gemeldet, da dies ein triftiger Umzugsgrund ist. Da das Jobcenter keine
Kontrollen in den Wohnungen vornimmt, verweist es die Bedarfsgemeinschaft an die
Wohnungsaufsicht. Es hat sich jedoch gezeigt, dass in den allermeisten Féllen kein tat-
sachlicher Mangel vorlag oder dieser mieterseitig verursacht war. In den Fallstadten hat
die Zahl dieser Art Falle jedoch deutlich abgenommen. Offensichtlich hatte sich herumge-
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sprochen, dass dieser Weg aus Sicht der Bedarfsgemeinschaften nicht funktioniert, um
einen Umzug genehmigt zu bekommen.

Insgesamt erfolgt die Kenntnisnahme durch die Wohnungsaufsicht Gberwiegend passiv,
das heil3t, die Hinweise werden an sie herangetragen. Dies hat zum einen seine Ursache
darin, dass fir ein aktives und praventives Vorgehen die Personalausstattung in den
meisten Fallstadten nicht ausreicht. Zum anderen besteht aus Sicht der Mitarbeiter wegen
fehlender Problemlagen haufig auch keine Notwendigkeit, allerdings mit zwei Ausnahmen:
Stellt sich bei einer Ortsbesichtigung einer Wohnung heraus, dass auch weitere Wohnun-
gen von einem Mangel — zum Beispiel einem Wasserschaden — betroffen sein kénnen,
wird zumeist auch dem nachgegangen. Ein aktives Aufsuchen erfolgt auch in den Stadten
mit einer Task Force, in denen gehauft Problemimmobilien im Kontext der Zuwanderung
aus Siudosteuropa auftreten. Aus den Vor-Ort-Erkenntnissen werden Méangel vermutet,
die von den zugewanderten Mietern in aller Regel nicht gemeldet werden, weil sie der
deutschen Sprache nicht machtig sind oder sich nicht trauen, sich zu beschweren, Angst
vor dem Verlust ihrer Wohnung haben oder ihre Wohnsituation gemessen an den Ver-
haltnissen ihrer Herkunftsregion als nicht so problematisch auffassen. Hier werden dann
Verfahren im Sinne des Wohnungsschutzes eroffnet.

Wenn Mieter sich bei der Wohnungsaufsicht melden, erfolgt in vielen Fallstadten quasi als
Vorstufe der Sachverhaltsermittlung eine erste Filterung, ob der gemeldete Sachverhalt
wirklich ein WAG-Fall ist. Dies erfolgt vor allem in Stadten mit einem dialog- und konsens-
orientierten Ansatz. Denn in einem ersten personlichen oder telefonischen Gespréch kon-
nen schon einige Probleme geldst werden. So rufen oft aufgebrachte Mieter an, die nur
mal ,ihren Frust ablassen wollen“ und beruhigt werden kénnen. Oder es kann bei spezifi-
schen Problemen an entsprechende Beratungsstellen verwiesen werden (zum Beispiel
Mieterverein). Oft haben die Mieter keine Kenntnis von ihren Rechten, wissen nicht von
den zivilrechtlichen Md&glichkeiten oder haben ihren Vermieter tberhaupt noch nicht kon-
taktiert. Von der Wohnungsaufsicht werden die Mieter stets zuerst einmal angehalten,
diese Wege zu gehen. Bleibt dies ohne Erfolg, wird die Wohnungsaufsicht zugunsten der
Mieter aktiv. Dabei wurde von den Mitarbeitern sehr deutlich formuliert, dass ,man sich
nicht vor den Karren spannen lassen wirde®, d. h. man mischt sich in Streitigkeiten zwi-
schen Mieter und Verfligungsberechtigtem nicht ein, es sei denn, es ist Gefahr im Verzug,
was jedoch in den Fallstadten nur selten aufgetreten ist.

In einigen Kommunen mussen die Mieter, wenn sie Kontakt aufnehmen, um einen Mangel
zu melden, zuerst ein Antragsformular (teilweise im Internet abrufbar) ausftllen, mit An-
gaben zum Mangel, zum Verfigungsberechtigten sowie der bisherigen Eigeninitiative
gegeniuber dem Vermieter. Manchmal werden auch schon Fotos oder Mietvertrage beige-
fugt. Dadurch ergibt sich eine gewisse Filterwirkung, wodurch ein Teil der Antrage sich
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erledigt. Die ausgefullten Antrage, die die Vermutung rechtfertigen, dass es sich um einen
WAG-Fall handeln konnte, bilden dann den Beginn der Sachverhaltsermittlung. Zugleich
ist so eine frihzeitige Ermittlung der Verfigungsberechtigten méglich.

Wie die Expertengesprache in den Fallstadten ergeben haben, verbergen sich hinter dem
Begriff des ,WAG-Falles* recht unterschiedliche Sachverhalte. Im Folgenden sollen die
Unterschiede kurz beschrieben werden, da sie fir das Verstandnis der Praxis des WAG
von Bedeutung sind:

- Am haufigsten bezieht sich ein Fall auf eine Wohnung, fir die eine Mangelanzeige vor-
liegt.

- Stellt sich zum Beispiel nach einer Anzeige bei einer Begehung heraus, dass eine
Schimmelproblematik in einer Wohnung durch einen Wasserschaden im Dachbereich
hervorgerufen wurde, von dem noch weitere Wohnungen betroffen sind, wird dies von
einigen Stéadten als ein Fall betrachtet, da die Ursache derselbe Mangel ist, unabhangig
von der Zahl der betroffenen Wohnungen, in anderen sind es mehrere Falle.

- Zeigt sich im Lauf eines Verfahrens neben dem angezeigten Mangel ein weiterer Man-
gel, so behandeln dies einige Kommunen als zwei Falle, da verschiedene Mangel vor-
liegen, denen unterschiedlich abgeholfen werden konnte. Andere Kommunen fassen
dies als einen Fall auf, weil eine Wohnung bzw. ein Mieter betroffen ist bzw. es sich um
denselben Verfiigungsberechtigten handelt.

- Ahnliches gilt auch fiir Mangel an der gemeinschaftlich genutzten Mietsache, wie zum
Beispiel einem defekten Aufzug, was zumeist als ein Fall angesehen wird, obwohl der
Mangel alle Wohnungen im Gebaude betrifft.

- Tritt der gleiche Mangel in der Wohnung wieder auf, handelt es sich quasi um eine
Wiederaufnahme des Falls mit dem gleichen Verfligungsberechtigten, sodass dies kein
neuer Fall ist.

Interessant ist auch die Frage, wann aus Sicht der Wohnungsaufsicht ein WAG-Fall be-
ginnt:

- In einigen Stadten beginnt der Fall bereits mit dem Anruf eines Mieters, da damit be-
reits unter Umstanden Beratungsleistungen und damit Arbeitsaufwand entsteht. Dies ist
vor allem relevant in Stadten, in denen eine gréRere Anzahl der Mangel auf mieterseiti-
ges Verhalten zuriickzufuhren ist oder eine zwischen Mieter und Eigentimer mietrecht-
lich zu 16sende Angelegenheit darstellt, wodurch es letztendlich zu keinem WAG-Fall
wird.
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- In anderen Stadten beginnt der Fall erst mit der Anhdérung oder wenn ein Bericht zum
Sachverhalt geschrieben wird.

- Wenn ein Verfahren nach 8 7 WAG (Verwahrlosung oder Missstand) eréffnet wird, sich
im Verlauf aber zeigt, dass Unbewohnbarkeit droht (8 8), wird dies trotzdem nur als ein
Fall betrachtet.

- Verfahren nach § 9 WAG (Uberbelegung) werden zumeist als Fall gefuihrt, auch wenn
die Uberpriifung ergeben hat, dass keine Uberbelegung vorliegt.

Bei der Zuordnung zu Jahren wird als Kriterium verwendet, ob Féalle in dem Jahr begon-
nen, begonnen und abgeschlossen oder bearbeitet wurden. Dies kann insbesondere fir
schwierige Problemkonstellationen, bei denen Verfahren meist langer als ein Jahr dauern,
einen Unterschied ausmachen.

Im Ergebnis kann sich also die Bezeichnung WAG-Fall auf einen Mangel, eine Wohnung,
ein Gebaude, einen Eigentiimer oder ein Verfahren beziehen.

442 Sachverhaltsermittiung

Die Sachverhaltsermittlung nach § 6 WAG ist die erforderliche Grundlage zur Anwendung
der 88 7 bis 10 WAG. Ziel der Sachverhaltsermittlung ist es, den Mangel und seine Ursa-
chen aufzunehmen und umfassend zu beschreiben. Diese muss geeignet sein, zu klaren,

- 0ob ein Schaden mieterseitig oder vermieterseitig bedingt ist,

- ob auf den Sachverhalt das WAG zutrifft oder andere Instrumente anzuwenden sind
und

- in welcher Weise dem Mangel abgeholfen werden kann.
Darlber hinaus ist die Sachverhaltsermittlung Grundlage fir die Kontaktaufnahme mit

dem Verfugungsberechtigten. Kernstick der Sachverhaltsermittlung ist die Besichtigung
vor Ort.

Worin liegt der Mangel, welches sind die Ursachen?
Wie in Kapitel 3.2.2 bereits ausgefuhrt, ist das haufigste Problem Durchfeuchtung und

Schimmel, wesentlich seltener tauchen Probleme mit der Heizung, mit nicht schliel3enden
Hausttren, Vermullung oder defekten Aufziigen in Hochhausern auf (zu Missstéanden, die
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zur Unbewohnbarkeit flhren, siehe Kapitel 4.5). Ursachen sind unterlassene Instandhal-
tung, nicht-dauerhafte Reparatur nur des Notigsten, Schaden durch Verschleif3, aber auch
durch falschen Gebrauch. Letzteres trifft haufig auf die Schimmelproblematik zu, wenn
zum Beispiel in schwach geddammten Altbauten neue Fenster installiert werden und an-
schlieRend mieterseitig das Luftungsverhalten nicht angepasst wird.

Ob die Schimmelprobleme mieterseitig oder vermieterseitig bedingt sind, kann bei der
Ortsbegehung meistens sicher geklart werden, denn in fast allen Fallstéadten gibt es tech-
nische Instrumente zur Bestimmung von Wand- und Luftfeuchtigkeit, auch Erfahrungswer-
te spielen eine grofRe Rolle. In einigen Stadten gibt es eine Schimmelschlichtungsstelle, in
der Mieterbund und Haus & Grund vertreten sind bzw. eine Beratungsstelle der Verbrau-
cherberatung, die - soweit von beiden Parteien akzeptiert — am Ortstermin teilnimmt und
damit die Wohnungsaufsicht fachlich unterstitzt. Ziel ist auch hier eine einvernehmliche
LAsung.

Eine besondere Herausforderung stellen fur die Fallstadte Mangel an der gemeinschaft-
lich genutzten Mietsache wie defekte Haustlren oder Aufziige dar. Grundsatzlich wird die
Wohnungsaufsicht tatig und fordert den Verfigungsberechtigten auf, die Mangel zu behe-
ben, um die Nutzung wieder allen Mietern zu ermdglichen. Gelegentlich zeigt sich jedoch,
dass wiederholte Schaden auch mieterseitig verursacht sein kénnen, dann wird mit dem
Verfligungsberechtigten ein Kompromiss gesucht. Besonders problematisch kénnen Falle
sein, bei denen es durch unsachgemafes Verhalten zu erheblichen Zerstérungen kommt.
Die Kommunen behandeln diese Falle mit Augenmald und nutzen ihr Ermessen, ob und
inwiefern sie eine Reparatur einfordern.

Insgesamt sind die Uberpriifungen, von wem der Mangel ausgeht, seitens der Woh-
nungsaufsicht erforderlich, denn in den meisten Fallstadten liegt in Uber der Halfte der
Félle Mieterverschulden vor. Die Wohnungsaufsicht muss sich also mit vielen Sachverhal-
ten beschaftigen, die letztendlich nicht zu einem WAG-Fall werden, aber erheblichen Auf-
wand verursachen.

Ermittlung und Information der Verfliigungsberechtigten

Haufig erfolgt die Ermittlung des Verfligungsberechtigten und seiner Anschrift bereits bei
der Kontaktaufnahme, in einigen Fallen muss jedoch nachrecherchiert werden, zum Bei-
spiel Uber das Grundbuchamt. Handelt es sich um Kleineigentimer und private Woh-
nungsunternehmen, so ist die Ermittlung von Anschriften und Ansprechpartnern in der
Regel unproblematisch, da sie zumeist in der Region ansassig sind.
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GroRer sind die Schwierigkeiten bei komplexeren Eigentumsverhaltnissen, zum Beispiel
Erbengemeinschaften sowie bei Verfligungsberechtigten mit Wohnsitz im Ausland. Diese
sind zum Teil schwer zu erreichen, zudem kdnnen auch die Hausverwaltungsstrukturen
sehr unklar sein. Dies gilt nicht nur fur Einzeleigentimer, sondern auch fur kleine Verwer-
tungsgesellschaften und unlautere Geschaftsmodelle mit zum Teil verschachtelten Eigen-
tums- und Verwaltungsstrukturen. So sei beispielsweise die Ermittlung ,bei englischen
Unternehmen mit zypriotischem Management schwierig.“ Aber auch bei privaten Woh-
nungsunternehmen mit gréf3eren Wohnungsbestanden ist es teilweise nicht einfach, kon-
krete Ansprechpartner vor Ort zu erreichen. Je nach Problem- und Eigentiimerkonstellati-
on ist die Ermittlung der Verfigungsberechtigten also mit unterschiedlichem Aufwand ver-
bunden, was schlussendlich der Wohnungsaufsicht jedoch fast immer gelingt. Die be-
wusste und gezielte Verschleierung von Ansprechpartnern ist hingegen eher die Ausnah-
me und betrifft vor allem Fallstadte, in denen in groRerem Umfang unlautere Geschéafts-
modelle mit Zugezogenen aus Sidosteuropa praktiziert werden.

Im groReren Teil der Fallstadte werden die Vor-Ort-Termine zuerst nur mit dem Mieter
vereinbart und die Verfigungsberechtigten erst im Nachhinein Uber die Ergebnisse infor-
miert. Diese etwas formalere Vorgehensweise wird zum einen gewahlt, um bei einem ho-
heren Anteil an Fallen durch Mieterverschulden nicht unnétig mit dem Verfliigungsberech-
tigten in Kontakt zu treten.*® Zum anderen wird diese Vorgehensweise vor allem in Stad-
ten bevorzugt, in denen der Anteil an Kleineigentiimern deutlich geringer ist. Hinsichtlich
der Frage, ob eine direkte Konfrontation von Mieter und Vermieter mit Mangeln eher
glnstig oder eher ungunstig fir den Verfahrensverlauf ist, sind die Einschétzungen in den
Fallstadten kontrovers.

Die Vereinbarung fir den Ortsbegehungstermin erfolgt in aller Regel in Schriftform. In den
Schreiben an die Verfiigungsberechtigten wird in den dialog- und konsensorientierten
Fallstadten nur im Allgemeinen auf das WAG als Handlungsrahmen hingewiesen, in den
durchsetzungsorientierten Fallstadten hingegen werden bereits schon hier die weiteren
Schritte und mdgliche Zwangsmittel aufgefthrt.

Hinsichtlich des Zeitpunkts der Information der Verfligungsberechtigten gehen die Fall-
stadte unterschiedliche Wege. In einigen Stadten werden zu dem Termin der Vor-Ort-
Besichtigung sowohl die Mieter als auch die Vermieter angeschrieben bzw. eingeladen.
Bei letzteren erfolgt zumeist ein allgemeiner Hinweis auf das WAG. Ziel ist hier im Sinne
der dialogorientierten Vorgehensweise, die Eigentumer maoglichst frih einzubinden und
ggf. die vermittelnde Funktion zwischen Mieter und Vermieter einzunehmen. Dazu liegen

10 Einige Mitarbeiter sehen es im Sinne des Wohnungsschutzes und der Gleichbehandlung der Parteien

auch als ihre Pflicht, den Vermieter Uber mieterseitiges Fehlverhalten zu informieren.
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insbesondere bei Kleineigentimern gute Erfahrungen vor, zumal damit die Chance be-
steht, das Problem gleich vor Ort einvernehmlich zu I6sen. Manchmal sind diese Eigen-
timer ganz dankbar, dass sie Uber die Wohnungsaufsicht von den Missstéanden erfahren.
Haufig erscheinen die Verfiigungsberechtigten jedoch nicht, sodass sie im Nachgang der
Ortsbegehung informiert werden.

Ortsbegehung

Sofern nicht bereits bei der Kontaktaufnahme deutlich geworden ist, dass es sich nicht um
einen WAG-Fall handelt, findet stets eine Ortsbesichtigung statt. Je nach Organisations-
struktur der Wohnungsaufsicht nimmt ein Verwaltungssachbearbeiter oder ein technischer
Mitarbeiter den Termin wahr (siehe Kapitel 4.2). Je nach Problemkonstellation macht er
dies alleine oder es werden noch Mitarbeiter aus anderen Amtern, zum Beispiel dem
Bauordnungsamt, mit herangezogen. Bei nichtdeutschen Eigentimern kommt oft noch ein
Dolmetscher hinzu. Insbesondere bei kleinen Verwertungsgesellschaften und unlauteren
Geschaftsmodellen werden die Mitarbeiter aus Sicherheitsgriinden haufig durch den Ord-
nungsdienst begleitet. Der grof3te Aufwand wird bei Problemimmobilien durch die Task
Force betrieben. Hier kommen durchaus mehrere Amter bis hin zur Polizei zum Einsatz,
da es zumeist um besonders schwere und multiple Problemlagen bis hin zur Unbewohn-
barkeit geht und diese Eigentimergruppe die geringste Kooperationsbereitschaft zeigt.
Das Betreten der Wohnungen durch die Wohnungsaufsicht ist in aller Regel kein Problem
(siehe Kasten).

Die Ergebnisse der Sachverhaltsermittlung werden als Protokoll, Aktenvermerk oder Prf-
bericht einschlie3lich Foto-Dokumentation und ggf. Messwerte-Protokolle schriftlich fest-
gehalten. Fur eine mdglichst gute Beurteilungsgrundlage wird dabei alles aufgenommen,
nicht nur der gemeldete Mangel, sondern ggf. auch weitere Mangel in Wohnung, Gebéau-
de oder Umfeld. Der Bericht enthalt des Weiteren Empfehlungen/Verpflichtungen an den
Mieter und/oder den Vermieter zum weiteren Umgang mit dem Mangel. In den meisten
Fallstéadten prift der technische Mitarbeiter bereits, ob es sich um einen WAG-Fall handelt
oder nicht. Der Bericht der Sachverhaltsermittlung dient den Verwaltungsmitarbeitern als
Grundlage fur die weitere Verfahrensbearbeitung.

Insgesamt sind die Ortsbesichtigungen und die Erstellung der Berichte relativ zeitaufwan-
dig und bei Problemimmobilien personalintensiv. An die Mitarbeiter vor Ort werden relativ
hohe Anforderungen gestellt, sowohl was das bautechnische Verstandnis beziglich der
Mangel betrifft als auch im Umgang mit den Menschen und den schwierigen Wohnsituati-
onen. Die Diskussion mit Mietern und Verfiigungsberechtigten erfordert eine ausreichen-
de Akzeptanz als Personlichkeit und ein gewisses Gespur fir Gesprachssituationen, ins-
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besondere in der dialogorientierten Vorgehensweise, sowie ein gutes personliches
Standing, insbesondere bei der eher durchsetzungsorientierten Vorgehensweise.

Externe Gutachten

Nach § 6 Absatz 1 WAG mussen die Gemeinden die notwendige Sachverhaltsermittiung
durchfuhren. Ist ein Sachverhalt ausermittelt, ohne dass die Schadensursache endgultig
festgestellt wurde, kann die Kommune ein externes Gutachten beauftragen. Dies wére am
ehesten denkbar in Stadten ohne technisches Fachpersonal, kommt aber auch bei ihnen
nur in Einzelfallen vor. Hauptgrund dafur ist, dass in den meisten Fallstadten kein eigenes
Budget zur Verfugung steht, da in diesem Fall die Kosten von der Kommune zu tragen
sind. Eher werden andere Amter um Amtshilfe gebeten.

Nach § 6 Absatz 2 WAG kann die Gemeinde anordnen, dass der Verfligungsberechtigte
weitere notwendige Sachverhaltsermittlungen durchzufiihren hat, dazu kann auch die
Einholung von externen Gutachten gehdren. Es kann auch der Fall sein, dass der Verfi-
gungsberechtigte zu einer anderen Einschatzung des Sachverhaltes kommt als die Woh-
nungsaufsicht. Die Kosten fur das Gutachten sind zuvdrderst von dem Verfligungsberech-
tigten zu tragen, bestatigt das Gutachten den Verdacht jedoch nicht, so sind dem Verfi-
gungsberechtigten seitens der Wohnungsaufsicht die Kosten zu erstatten.

Auch diese Aufforderung erfolgt in der Praxis auf3erst selten, und zwar weil zum einen die
hohe Anzahl relativ einfacher Mangel von den technischen Mitarbeitern gut beurteilt wer-
den kénnen und deswegen insbesondere im Zuge der konsensorientierten Vorgehens-
weise zu einer hohen Anzahl einvernehmlicher Losungen fuhrt.

Darlber hinaus besteht fir beide Seiten ein Kostenrisiko. So verfugt die Wohnungsauf-
sicht nicht Gber eine eigene Haushaltskostenstelle und auf Seiten der Eigentimer besteht
haufig eine fehlende Investitionskraft oder ein fehlender Investitionswille, weswegen wei-
tere Kosten gleichfalls moglichst vermieden werden.



-63 -

Betretungsrecht

Immer wieder wird im Zusammenhang mit dem WAG das Betretungsrecht grundsatzlich
diskutiert. Es gab die Forderung, den Stadten und Gemeinden erst nach richterlicher An-
ordnung das Betreten der Hauser und Wohnungen zu erlauben.

Nach 8§ 11 WAG kann die Wohnungsaufsicht nach Ankiindigung zu angemessenen Ta-
geszeiten mit Einwilligung der Mieter die Wohnung betreten. Ohne Einwilligung darf sie
die Wohnung nur in 2 Ausnahmeféllen betreten: um eine Uberbelegung nach § 9 zu un-
tersuchen und im Wege der Nachschau, ob eine nach § 8 fir unbewohnbar erklarte Woh-
nung, wieder bewohnt wird.

In der Praxis der Wohnungsaufsicht ist dies jedoch von geringer Brisanz, gab es doch in
fast allen Fallstadten bisher keine Konflikte. Denn in der Regel ist das Betreten der Woh-
nung unproblematisch, da die Bewohner selbst ein Interesse haben, den Sachverhalt auf-
zuklaren. Auch in den Féllen, in denen der Verfugungsberechtigte an dem Vor-Ort-Termin
mit teilnimmt, erfolgt dies fast immer im gegenseitigen Einvernehmen. Wurde im Einzelfall
der Zutritt verweigert, hat die Wohnungsaufsicht sich kurzfristig zuriickgezogen bis die
Voraussetzungen geklart waren.

Bei den Problemimmobilien, die insbesondere von Birgern aus Siudosteuropa bewohnt
werden, wird die Wohnungsaufsicht von sich aus aktiv. Diese Mieter stehen haufig noch in
weiteren Abhéngigkeiten zum Verfligungsberechtigten, zudem empfinden sie die Mangel
und das Unterschreiten deutscher Mindeststandards als nicht so problematisch. Sie wiir-
den von sich aus nicht die Wohnungsaufsicht einschalten, sind unter Umstanden auch
eingeschiichtert. In der Regel wird der Wohnungsaufsicht Zutritt gewahrt, ansonsten fin-
det keine Begehung statt.

Wird dem Verdacht der Uberbelegung nachgegangen, finden unangekiindigte Besuche
statt. In diesen Fallen wird die Wohnungsaufsicht bzw. Task Force durch das Ordnungs-
amt oder selten die Polizei begleitet, um dem Betretungsrecht Nachdruck zu verleihen.

44.3 Anhorung und Aufforderung zur freiwilligen Abhilfe

Bevor eine Anordnung nach § 7 WAG erfolgen kann, soll nach § 7 Absatz 2 WAG dem
Verfigungsberechtigten die Chance gegeben werden, sich zu den Sachverhalten zu &u-
Bern bzw. freiwillig dem Mangel abzuhelfen. Diese Aufforderung kann mit der Anhérung
nach 8 28 VwVIG NRW verbunden werden. An dieser Stelle des Verfahrens unterschei-
den sich die Vorgehensweisen deutlich zwischen der im Grof3teil der Fallstadte angewen-
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deten dialogisch-konsensorientierten und eher pragmatischen sowie der rechtlich-
durchsetzungsorientierten Vorgehensweise.

Die dialogisch-konsensorientierte Vorgehensweise wird vor allem in Stadten mit einfachen
Problemkonstellationen, in denen Kleineigentimer und private Wohnungsunternehmen
dominieren, angewendet, da bei ihnen die Mitwirkungsbereitschaft in der Regel hdher ist.
Die Phase der Anhdrung und freiwilligen Abhilfe ist damit die wichtigste Phase, wahrend
der in hohem Mal3e einvernehmliche Lésungen gefunden werden.

In einigen Stadten wird nach der Sachverhaltsermittiung zuerst ein telefonisches oder ein
personliches Gesprach mit Verflugungsberechtigten gesucht, um ein Vertrauensverhaltnis
aufzubauen, das einvernehmliche Losungen befdrdert. Vielfach ist in diesen Stadten eine
solche Kontaktaufnahme und Schilderung der Sachlage ausreichend, um den Verfi-
gungsberechtigten dazu zu bewegen, die Beseitigung der Missstande zuzusichern.

In den meisten Stadten erfolgt ein Anschreiben der Wohnungsaufsicht mit einem sachli-
chen Charakter ohne Androhung von Zwangsmitteln, ggf. mit einem allgemeinen Hinweis
auf das WAG. Darin wird das Ergebnis der Sachverhaltsermittiung mitgeteilt und um eine
Stellungnahme gebeten, wie dem Mangel abgeholfen werden soll — manchmal mit Durch-
schrift an den Mieter. Dafur wird eine individuell festgesetzte Frist eingeraumt. Kann der
Verfligungsberechtigte Schwierigkeiten bei einer raschen Umsetzung glaubhaft machen,
werden in gemeinsamen Gespréchen die individuellen Gegebenheiten bertcksichtigt und
pragmatische LOsungen gesucht (Fristverlangerung, LOosungen in Teilschritten etc.).
Oberstes Ziel ist es, in dieser Phase eine einvernehmliche Losung zu erreichen. In vielen
Fallen reichen zwei Termine und zwei Briefe bis zur einvernehmlichen Lésung.

Erst wenn die Verfliigungsberechtigten nicht reagieren oder offensichtlich eine Hinhalte-
taktik verfolgen oder sich weigern, Malinahmen umzusetzen — was in diesen Stadten eher
Einzelfalle sind — geht die konsensorientierte Vorgehensweise in die durchsetzungsorien-
tierte Gber.

Stadte, in denen die durchsetzungsorientierte Vorgehensweise vorherrscht, sind durch
schwierigere Problem- und Eigentiimerkonstellationen und zumeist eine besonders grofe
Zahl an WAG-Fdllen gekennzeichnet, es h&ufen sich Problemimmobilien, kleinere Ver-
wertungsgesellschaften und unlautere Geschaftsmodelle. Basierend auf zahlreichen Er-
fahrungen wird in diesen Stadten mehr oder weniger davon ausgegangen, dass die ge-
nannten Eigentimer in der Regel nicht auf die Anhdrung reagieren und die Méngel nicht
freiwillig beheben. Die Phase der Anhorung wird daher eher als formal-rechtliche Notwen-
digkeit angesehen, um eine Anordnung erlassen zu kénnen. Deswegen werden bereits in
dem Anhorungsanschreiben oft Zwangsmittel angedroht. Um die Verfahren nicht in die
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Lange zu ziehen, wird also von Anfang an ein relativ hoher Druck gegentber dem Verfi-
gungsberechtigten aufgebaut. Es erfolgt eine stringente Fristsetzung — auch um Hinhalte-
taktiken zu verhindern —, deren Nicht-Einhaltung nicht geduldet wird und eine weitere Ver-
scharfung zur Folge hat.

Dabei entsteht manchmal das Problem der scheinbaren freiwilligen Abhilfe, indem der
Verfligungsberechtigte mit einigen MalRnahmen angefangen, diese aber nicht vollendet
hat. Das macht bei der Uberwachung der MalRnahmen eine vielfache Priifung und erneu-
tes Einschreiten notwendig, wodurch das Verfahren sehr aufwandig wird.

Insgesamt ist die Phase der Anhdrung bei schwierigen Problem- und Eigentimerkonstel-
lationen haufig durch ein wenig konstruktives und Idsungsorientiertes Verhalten der Ver-
flgungsberechtigten gekennzeichnet. Das fihrt bei einigen Mitarbeitern der Wohnungs-
aufsicht zu der Bewertung, dass es sich in diesen Fallen bei der Anh6rung nur um ein
,vorgeplankel der Anordnung“ handelt.

Fuhrt die Anhorung nicht zu einer freiwilligen Abhilfe bzw. werden die gesetzten Fristen
Uberschritten, erfolgt die Anordnung zur Beseitigung des Mangels nach 8 7 WAG. Hier
unterscheiden sich der konsensorientierte und der durchsetzungsorientierte Ansatz kaum
noch voneinander, nur dass bei ersterem die Anordnung die Ausnahme und bei letzterem
die Regel ist.

Mit der Anordnung wird die Beseitigung der in der Sachverhaltsermittlung festgestellten
Mangel gefordert. Dies erfolgt stets unter Festlegung von Fristen, deren Dauer je nach
Gefahrenlage festgesetzt wird. In aller Regel werden mit der Anordnung zugleich
Zwangsmittel angedroht. Die Anordnung wird mit Zustellungsurkunde zugestellt. Dies ver-
deutlicht den starken rechtlich-durchsetzungsorientierten Charakter dieser Phase des
Verfahrens.

Diese Vorgehensweise erzielt eine hohe Wirkung, da die meisten Eigentiimer darauf rea-
gieren und merken ,jetzt wird es ernst‘. Entsprechend wird in den tUberwiegenden Féllen
der Anordnung Folge geleistet. Wenn die Verfigungsberechtigten aktiv werden, wird das
Zwangsgeld nicht festgesetzt, kommen sie dem nicht nach, wird es festgesetzt (siehe
Kapitel 4.8). In einigen Fallen wird bei Nichtbefolgung im Anschluss auch die Unbewohn-
barkeit erklart. Damit wird die Anordnung nach 8 7 WAG zur Vorstufe von 8 8 WAG (siehe
Kapitel 4.5). Eine andere Moglichkeit ware die Ersatzvornahme.
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44.4 Ersatzvornahme

Die Einschatzungen zur Ersatzvornahme in den Fallstaddten beruhen weniger auf Erfah-
rungen als auf grundsétzlichen Uberlegungen, denn nur in einer Fallstadt wurde sie
durchgefuhrt. Die Grinde, warum die Wohnungsaufsicht nicht in Ersatzvornahme gegan-
gen ist oder gehen wirde, sind vielfaltig:

Wegen der hohen Wirkung der freiwilligen Abhilfe und der Anordnung ist sie faktisch
nur in wenigen Fallen erforderlich.

Die Kosten der Ersatzvornahme konnen in den meisten Fallstddten mangels Haus-
haltskostenstellen nicht vorgestreckt werden.

Zu der Moglichkeit der grundbuchlichen Sicherung bestehen in der Regel keine Erfah-
rungen.

Es wird eingeschatzt, dass eine 6ffentliche Last im Grundbuch bei wenig werthaltigen
Problemimmobilien — die den tUberwiegenden Teil der Falle umfassen dirften — ein ho-
hes finanzielles Risiko fur die Kommune darstellt. Bei finanzschwachen Eigentiimern
wird beflirchtet, dass die Kommune auf den Kosten sitzen bleibt.

Ein groRes Problem sei die Art und der Umfang der Mangelbehebung, denn gegeniber
dem Verfugungsberechtigten kann nur die Schaffung des Mindeststandards gefordert
werden, der durchaus unter dem aktuellen Standard liegen kann. Dadurch ergibt sich
ein Spannungsfeld zwischen technisch sinnvollen Losungen und Mehrkosten, das sehr
streitbehaftet sein kann.

Letztendlich muss auch bei der Ersatzvornahme die Wirtschaftlichkeit der Immobilie
gewahrleistet werden, die Kommune kann aber nicht die Rolle des Eigentiimers hin-
sichtlich strategischer und wirtschaftlicher Entscheidungen tbernehmen.

Ersatzvornahmen bedeuten fur die Wohnungsaufsicht einen hohen personellen und
zeitlichen Aufwand, da die Leistungen ausgeschrieben werden missen, es sei denn, es
ist Gefahr im Verzuge. Fir die Ausschreibung fehlt zudem haufig auch die Fachkennt-
nis.

Anders als das Zwangsgeld taugt die Ersatzvornahme auch nicht als Drohpotenzial,
den Eigentimer zur Abhilfe zu bewegen.

Insgesamt ist auch zukinftig zu erwarten, dass die Ersatzvornahme in der Praxis der
Wohnungsaufsicht fast keine Rolle spielen wird.
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4.4.5 Nachprifung und Beendigung des Verfahrens

Ist ein Mangel beseitigt, wird das Verfahren beendet. Die tatsachliche Beendigung des
Verfahrens durch die Wohnungsaufsicht erfolgt je hach Problemkonstellation und Perso-
nalsituation unterschiedlich. In einigen, zumeist einfachen Fallen wird in einigen Stadten
abgewartet, ob sich der Mieter hinsichtlich des Mangels erneut meldet, ansonsten wird
das Verfahren abgeschlossen. Manchmal werden auch Bescheinigungen von Handwer-
kerleistungen als Beleg der Mangelbeseitigung akzeptiert oder es wird bei Mietern telefo-
nisch nachgefragt.

Bei einem groRRen Teil der Fallstadte wird jedoch eine aktive Nachprifung vor Ort durch-
gefuhrt und protokolliert. Vor allem in Stadten mit schwierigen Problem- und Eigentiimer-
konstellationen erfolgen die Nachprifungen systematisch und regelmafig. Manchmal sind
aufgrund ,scheibchenweiser” Malinahmen der Verfugungsberechtigten auch Wiederho-
lungsprufungen notwendig.

Bei der Durchfiihrung von Nachprifungen treten in der Regel keine Probleme auf, Aus-
nahmen kénnen entstehen, wenn wahrend des Verfahrens der Mieter umgezogen ist.
Dies kommt in entspannten Wohnungsmarkten 6fters vor, in angespannten hingegen sel-
ten. Im Sinne des Wohnungsschutzes wird in einigen Fallstadten weiterhin auf die Besei-
tigung des Mangels gedrangt. Die Nachpriifung vor Ort ist allerdings erschwert, denn hier
muss der Nachmieter freiwillig den Zutritt gewéhren. Tut er dies nicht, unterbleibt die
Nachprifung.

4.5 Unbewohnbarkeitsverfahren nach § 8 WAG

Mit dem & 8 WAG wird auf die Einhaltung von Mindestausstattungen, die Beseitigung von
Missstéanden sowie die Abwendung der Gefahr erheblicher gesundheitlicher Schaden fur
die Bewohner abgestellt, bei deren Nicht-Befolgen bzw. Nicht-Beseitigung der Wohnraum
fur unbewohnbar erklart werden kann. In der Praxis der Wohnungsaufsicht trifft dies vor
allem auf Problemkonstellationen mit kleinen Verwertungsgesellschaften und unlauteren
Geschaftsmodellen zu. Die Zahl der Falle ist im Verhaltnis zum Verfahren nach § 7 WAG
deutlich niedriger. Typische Probleme sind fehlende oder defekte Heizungen, fehlende
Trinkwasser- oder Stromversorgung — oftmals wegen ausgebliebener Abschlagszahlun-
gen, unabhangig davon, ob diese Zahlungen vom Vermieter (Wasser) oder von den Mie-
tern (Strom, Gas/Heizung) nicht geleistet wurden und die Ursache zum Teil strittig ist. Bei
enger Zusammenarbeit mit Stadtwerken kann oft Unbewohnbarkeit vermieden werden,
wenn Zahlungsaufschub bis zur Klarung eingeraumt wird. Die Missstande reichen aber
auch bis hin zu vollkommen heruntergekommenen oder verwisteten Wohnungen. Gele-
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gentlich werden aus urspringlich nach § 7 gestarteten Verfahren 8 8-Verfahren, wenn
weitere Mangel hinzukommen oder die Problematik sich verschlechtert.

Fallstadte, die in grollerem Umfang 8§ 8-Verfahren anwenden, verfigen tberwiegend —
aufgrund der Haufung schwieriger Problemkonstellationen — tiber eine Task Force, deren
Vorgehensweise in der Regel durchsetzungsorientiert ist. Die Sachverhaltsermittiung und
das Verwaltungsverfahren finden analog wie in Kapitel 1.5 beschrieben statt. Die Anho-
rung fuhrt nur in wenigen Fallen zur freiwilligen Abhilfe, sodass die Anordnung mit der
Androhung der Unbewohnbarkeitserklarung und Rdumung das zentrale Instrument ist. In
den meisten Fallen fuhrt dies letztendlich zu einem Erfolg. Insbesondere die privaten
Wohnungsgesellschaften lassen es in der Regel nicht auf eine Raumung ankommen.

Dadurch, dass die Falle von der Task Force bearbeitet werden, besteht friihzeitig die
Maoglichkeit, verschiedene Instrumente im Umgang mit Problemimmobilien zu erdrtern.
Liegt eine Reihe von Mangeln vor, fuhrt dies 6fters dazu, dass das Bauordnungsamt die
Unbewohnbarkeit erklart, zum Beispiel wegen eines fehlenden zweiten Fluchtwegs
(Brandschutz), und nicht die Wohnungsaufsicht. Hinzukommt, dass bei einer Sperrung
durch das Bauordnungsamt (anders als beim WAG) kein Ersatzwohnraum gestellt werden
muss. Nichtsdestotrotz werden damit die Ziele der Wohnungsaufsicht indirekt erreicht.
Allerdings ist aus Sicht einiger Kommunen in diesen Féllen das WAG als Mieterschutz-
vorschrift ambivalent, was sich zugespitzt so ausdriicken lasst, dass die Mieter nicht unter
Missstéanden leiden sollen und darum ihren Wohnraum verlieren.

In den Fallen, in denen die RAumung droht, handelt es sich ganz tberwiegend um Mieter
aus Sidosteuropa oder andere Migranten. Dies erschwert nicht nur die Kommunikation,
was den Einsatz von Dolmetschern erfordert, sondern es bedarf auch der Vermittlung
eines Verstandnisses, warum die RAumung erfolgen soll.

Wenn sich abzeichnet, dass die Unbewohnbarkeitserklarung sich nicht verhindern lasst
bzw. bevorsteht, wird den Mietern mitgeteilt, dass sie innerhalb einer bestimmten Frist —
meist drei bis vier Wochen — Zeit haben, um die Wohnung zu verlassen und sich eine
andere Wohnung zu suchen. Oft sind die Mieter wahrend des Verfahrens bereits ausge-
zogen und suchen sich auf dem entspannten Wohnungsmarkt selbst angemessenen
Wohnraum. Somit stellt sich fir die Wohnungsaufsicht die Notwendigkeit, Ersatzwohn-
raum zu vermitteln, nur selten.
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Problematik Ersatzwohnraum

Die Beschaffung von Ersatzwohnraum war zwar in den Fallstadten bisher nur in seltenen
Fallen erforderlich, wurde von vielen aber als problematisch dargestellt. Wesentliche
Grunde dafir sind:

- Kleine Eigentimer verfiigen nicht Uber eigenen freien Wohnraum, sodass die Woh-
nungsaufsicht tatig werden muss.

- In angespannten Wohnungsmarkten ist es grundsatzlich schwer, fir das entsprechende
Klientel angemessenen Wohnraum kurzfristig zu finden, insbesondere groRe Wohnun-
gen fur groRe Familien aus Sudosteuropa.

- Viele Wohnungsaufsichten haben aul3er der Obdachlosenunterbringung keine Struktu-
ren und Kontakte zur Wohnungsvermittlung zum Beispiel des kommunalen Wohnungs-
unternehmens.

- In vielen Fallstadten fehlen Kooperationen zwischen der Wohnungsaufsicht und (kom-
munalen) Wohnungsunternehmen.

Tatsachliche Unbewohnbarkeitserklarung: Was wurde gewonnen?

R&umungen nach Unbewohnbarkeitserklarungen gemaf WAG wurden nur in einigen
Fallstadten und dann auch nur in Einzelfdllen durchgefiihrt. Insgesamt wird in diesen
Stadten die Nutzung dieses Instruments zwiespaltig gesehen. Auf der einen Seite wird es
als zwar quantitativ nicht so bedeutendes, aber doch wichtiges Instrument eingestuft.
Damit kénne der Druck auf Verfigungsberechtigte erhoht und letztendlich auch Praze-
denzfalle geschaffen werden, die sich herumsprechen und dadurch die Bereitschaft des
Verfligungsberechtigten erhéhen, zu handelin.

Auf der anderen Seite wird die Unbewohnbarkeitserklarung als letzter Schritt angesehen,
der moglichst vermieden werden sollte, denn es kdnne nicht Ziel sein, Leerstand zu pro-
duzieren. Gerade in entspannten Wohnungsmarkten werden die geschlossenen Gebaude
oftmals nicht wieder instandgesetzt. Dadurch entstehen letztendlich Schrottimmobilien,
die das Quartier negativ beeinflussen. Aber auch in angespannten Wohnungsmarkten ist
die Entscheidung zwischen der Verhinderung schlechter Wohnverhéltnisse einerseits und
der Verringerung von Wohnraum andererseits schwierig. In einem Fall erfolgten nach der
SchlieBung der Abriss und dann eine Neubebauung, wodurch preiswerter durch hochwer-
tigen Wohnraum ersetzt wurde.
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Insgesamt stellt die Unbewohnbarkeitserklarung aus Sicht der Fallstadte keine Erfolgs-
meldung und kein strategisches Ziel der Wohnungsaufsicht dar, aber ein unverzichtbares
Instrument fur den Einzelfall.

4.6 Uberbelegung nach § 9 WAG

Mit dem Tatbestand der Uberbelegung - die vom Vermieter verursacht sein muss - soll im
Sinne eines Mindeststandards verhindert werden, dass Mieter in zu beengten Verhaltnis-
sen wohnen, worunter auch der Zustand der Wohnung leiden kann. Hinweise zur mdgli-
chen Uberbelegung von Wohnungen kommen zum einen oft von Nachbarn, angestoRRen
durch problematisches Mieterverhalten wie Larm, Vermiullung, Vandalismus oder auch
zugestellten Parkplatzflichen. Zum anderen kommen sie von Amts wegen wie zum Bei-
spiel der Task Force oder dem Einwohnermeldeamt, jedoch nie seitens der Mieter. Darin
liegt ein wesentlicher Unterschied zum Verfahren nach 8§ 7. Die Feststellung, ob eine
Uberbelegung tatsachlich vorliegt, ist daher problematisch.

In den letzten Jahren trat das Problem der Uberbelegung fast ausschlieRlich im Zusam-
menhang mit Burgern aus Siudosteuropa und somit nur in wenigen Fallstadten auf. Das
heiRRt, Uberpriifungen gab es ofters, aber eine tatsachliche Uberbelegung wurde nur sel-
ten festgestellt. Dies hat verschiedene Ursachen: So hat sich oOfters herausgestellt, dass
die Wohnung doch grof3 genug ist, da die zulassigen 9 m2 je Person vor allem in Altbau-
wohnungen eine relativ hohe Bewohnerdichte zulassen, die von Nachbarn als Uberbele-
gung empfunden wird. Dieses Phdnomen hat durch den Zuzug von Gefliichteten noch
etwas zugenommen, die freiwillig bzw. aus Mangel an Alternativen in beengten Verhalt-
nissen wohnen.

Grundsatzlich besteht vielfach auch eine selbstgewahlte Beengtheit aufgrund einer Viel-
zahl an Familienmitgliedern (insbesondere bei Roma-Sinti-Familien), teilweise auch mit
langerfristigen Besuchern. Ob dies in jedem Fall mit Einwilligung des Verfigungsberech-
tigten geschieht, muss offen bleiben, es ist aber in der Regel nicht von einem ausnutzen-
den Vermieterverhalten auszugehen. Die Kommunen sehen in diesen Fallen wegen der
familiaren Bindung von der Raumung der Gberbelegten Wohnraume ab.

Dartiber hinaus fallt auch der Nachweis der Uberbelegung wegen hoher Fluktuation der
Bewohner schwer. In einigen Stadten erfolgen daher unangekiindigte Besuche, teilweise
in Begleitung der Polizei. Dies erfolgt vor allem, wenn der Verdacht besteht, dass es sich
nicht um Familien, sondern um Geschéftsmodelle mit Arbeitnehmern handelt. So gibt es
Hauser, die von Unternehmen aufgekauft werden, um sie an Arbeitnehmer oder an Ver-
mittler von Arbeitnehmern zu vermieten. Die sehr hohe Belegung fiihrt zu sehr hohen Ein-
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nahmen. Diese Hauser werden dann aber wie Wohnheime oder Hostels geflihrt, womit
die Uberbelegung nach § 9 WAG nicht mehr greift, da es kein Wohnraum mehr ist. In die-
sen Fallen ist zu prifen, ob ein bauordnungsrechtliches Einschreiten erforderlich ist oder
ob es sich um eine Zweckentfremdung von Wohnraum handelt. Bei Letzterem kann dem
nur nachgegangen werden, wenn die Kommune Uber eine entsprechende Satzung ver-
fugt. Dazu bedarf es als Grundlage jedoch nach § 10 WAG eines angespannten Woh-
nungsmarktes (= erhéhter Wohnraumbedarf), der gerade in denjenigen Stadten, in denen
diese Geschaftsmodelle vorliegen, meist nicht besteht.

In wenigen Féllen wurde auch den Hinweisen des Einwohnermeldeamtes zu Adressen mit
einer sehr hohen Zahl an Meldungen nachgegangen. Dabei hat sich in einigen Féallen
herausgestellt, dass es sich um scheinbare Uberbelegung handelt, entweder weil sich die
Vormieter nicht abgemeldet haben, was insbesondere bei auslandischen Zeitarbeitern
vorkommt. Oder es steckt ein Geschéaftsmodell der Scheinanmeldungen zur Erschlei-
chung von Sozialleistungen dahinter. Es wurde auch berichtet, dass von der Vorschrift
eine praventive Wirkung ausgehe, da von Verfligungsberechtigten, die bei der Vermietung
von Wohnraum auf eine hohe Belegung setzen, haufig die MindestgréRen als untere
Richtschnur gesehen und eingehalten werden.

Insgesamt spielt in der Praxis der Wohnungsaufsicht die Uberbelegung bisher eine stark
untergeordnete Rolle. Es kommt zwar zu einigen Uberprifungen, die jedoch ganz tber-
wiegend auf keine WAG-Félle hinauslaufen.

4.7 Zweckentfremdung

Bereits 2015 erfolgte eine umfangreiche Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung
durch kommunale Satzung.'* Mit der vorliegenden Untersuchung soll gepruft werden, ob
gegenuber den damaligen Ergebnissen nennenswerte Veranderungen zu verzeichnen
sind, sowohl hinsichtlich der Zahl der betroffenen Stadte, den typischen Problemkonstella-
tionen und der Anwendung der Satzung. Die damalige Studie kam zusammenfassend zu
folgenden Schliissen:

Voraussetzung fur den Erlass einer kommunalen Zweckentfremdungssatzung ist ein an-
gespannter Wohnungsmarkt, erforderlich ist sie nur in Stadten mit Problemen durch

™ vgl. IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH in Kooperation mit Timourou Wohn- und

Stadtraumkonzepte: ,Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung durch kommunale Satzung geman
§ 10 des Wohnungsaufsichtsgesetzes bzw. 8 40 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land Nordrhein-Westfalen“ im Auftrag des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwick-
lung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen, Berlin/Droyf3ig 2015.
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Zweckentfremdung und notwendig ist die kommunalpolitische Zustimmung. Im Ergebnis
dieser Bedingungen hatten 2015 vier Stadte (Bonn, Koln, Dortmund, Minster) eine Sat-
zung, in zweien (Aachen, Dusseldorf) wurde sie seitens der Verwaltung vorgeschlagen,
aber vom Stadtrat abgelehnt.

In allen vier Satzungen wurden alle Arten von Zweckentfremdung aufgenommen, um sich
so ein breites Anwendungsspektrum zu erhalten und auf eventuelle zukinftige Veréande-
rungen bei Zweckentfremdungen sofort reagieren zu kdnnen. Die aktuelle Evaluierung
zeigt klare Schwerpunkte in der Zweckentfremdung:

- So stellen gewerbliche Umnutzungen in allen Stadten nur ein geringes Problem dar.

- Ahnliches gilt fur den (spekulativen) Leerstand institutioneller Eigentiimer, der je nach
Verkaufshistorie auf vereinzelte Bestande in einigen Stadten zutrifft, wahrend Leerstand
bei privaten Einzeleigentiimern in allen Stadten nur vereinzelt vorzufinden ist.

- Zentrales Thema ist die Nutzung als Ferienwohnungen, die Uber Plattformen wie airbnb
vermarktet werden. Diese findet zwar nur in einzelnen touristisch attraktiven Stadten
wie zum Beispiel KdIn statt, hat dort dann aber eine grol3e Bedeutung.

Insgesamt hat sich gezeigt, dass die Zweckentfremdungssatzung kein Instrument dar-
stellt, mit dem groRere Effekte zur Entspannung der Wohnungsmarkte erzielt werden
kénnen. Sie hat jedoch im Kanon der wohnungspolitischen Instrumente vor allem einen
strategischen Charakter mit qualitativen Effekten. Schon durch das bloRe Vorhandensein
einer Satzung entfaltet sie bereits einen praventiven Charakter, Zweckentfremdung gar
nicht erst entstehen zu lassen. Wichtig ist die Satzung auch als Instrument im Rahmen
einer dialogorientierten Strategie zur Kontaktaufnahme mit Eigentiimern.

Seit 2015 haben sich einige, aber keine grundlegenden Aspekte der Einschatzungen ge-
andert:

- In zwei der vier Satzungsstadten (Bonn und Dortmund) wurde die Satzung verléngert,
in den anderen zweien (K6ln und Munster) steht dies noch an.

- In den Stadten, in denen die Satzung vom Stadtrat abgelehnt wurde (Disseldorf und
Aachen), ist es weiterhin bei der ablehnenden Haltung mit den gleichen grundsétzlichen
politischen Argumenten geblieben.

- In drei Stadten (Bielefeld, Bochum und Rheda-Wiedenbrick) wurde in der Zwischenzeit
die Einfihrung einer Satzung von der Verwaltung diskutiert bzw. vorbereitet. In Biele-
feld wurde der Plan verworfen, in Bochum wurde ein Satzungsentwurf im Stadtrat ein-
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gebracht, fand aber keine Mehrheit. In Rheda-Wiedenbrick steht die Entscheidung
noch aus.

Bemerkenswert ist, dass sich die Problemlagen in einigen der Stadte (mit Ausnahme von
Dortmund) in den letzten drei Jahren teilweise verandert haben. War in Bonn der Medizin-
tourismus urspringlich ausschlaggebend fir den Erlass der Satzung, so spielt dieser ak-
tuell nur noch eine untergeordnete Rolle, hingegen hat die touristische Vermietung von
Wohnungen uber Plattformen wie airbnb deutlich zugenommen. In Kéln ist der Medizin-
tourismus hingegen neu entstanden und die touristische Vermietung hat weiter deutlich
zugenommen — trotz der aktuellen Satzung. Das liegt unter anderem daran, dass das
Vermietungsgeschaft von verschachtelten Unternehmen mit Sitz im Ausland Uber Inter-
net-Plattformen betrieben wird. Dadurch wird die Struktur der Verfigungsberechtigten
verschleiert und ein Zugriff durch die Wohnungsaufsicht erschwert. Aus diesem Grund
wird in KdIn derzeit das Personal fir die Wohnungsaufsicht deutlich aufgestockt.

Das Problem einer zunehmenden touristischen Nutzung wurde auch in anderen Stadten
wie Aachen, Minster oder Bielefeld diskutiert. In Bielefeld trat der Hotel- und Gaststétten-
verband mit dem Wunsch an die Stadt heran, eine Zweckentfremdungssatzung zu erlas-
sen, um private Vermietung von Wohnungen als Ferienwohnung einzudammen. Die Ver-
waltung prifte das Anliegen, empfahl jedoch keine Satzung. Der Stadtentwicklungsaus-
schuss folgte der Empfehlung. In Bochum wurde von den Stadtraten das Nutzen-Kosten-
Verhéltnis bezweifelt, da die Satzung mit der Notwendigkeit der Schaffung neuer Stellen
verbunden gewesen waére.

Einen besonderen Fall stellt Rheda-Wiedenbrick dar, wo es um gewerbliche Umnutzung
geht, was in allen anderen Stadten keine grof3e Rolle spielt. Hintergrund sind Geschafts-
modelle, bei denen Wohnhauser zu Wohnheimen umgenutzt werden, um diese an sid-
osteuropaische Arbeitnehmer einzeln zu vermieten. Dies filhrt zu einer enormen Uberbe-
legung, die jedoch nach 8§ 9 WAG nicht geahndet werden kann, weil es sich nicht mehr
um Wohnraum handelt (siehe Kapitel 4.6). Deswegen wurde seitens der Verwaltung eine
Zweckentfremdungssatzung erarbeitet, die in Kirze (Stand Oktober 2018) in den Aus-
schissen beraten werden soll.

In den Satzungsstadten gibt es derzeit keine nennenswerte politische oder 6ffentliche
Debatte um die Satzung mehr. In den zwei Stadten, in denen die Satzung verlangert wur-
de, erfolgte dies mit grof3er Mehrheit bzw. sogar einstimmig. Die Zweckentfremdungssat-
zung hat sich in diesen Stadten — und auch in K&In — als notwendiges und sinnvolles In-
strument etabliert. Die oben beschriebene Wirkungsweise der Satzung, wie sie mit dem
Gutachten 2015 ermittelt wurde, hat sich in diesen Stadten bestétigt. In Kéln wiirde man
die Satzung verlangern wollen, wartet derzeit aber erst die Entscheidung der Landesre-
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gierung Uber den weiteren Fortbestand der Satzungserméchtigung ab. Auch in Minster
wird noch abgewartet, wobei in beiden Stadten die aktuelle Satzung noch giiltig ist.

Im Gegensatz zu den Satzungsstadten sind in Dlsseldorf, Aachen und Bochum die An-
sichten zwischen Stadtverwaltung und Kommunalpolitik kontrar, eine Satzung wird aus
ordnungspolitischen Grundsétzen oder Kosten-Nutzen-Aspekten heraus von der Mehrheit
des Stadtrates abgelehnt.

4.8 BuBgeld, Zwangsgeld, gerichtliche Auseinandersetzungen

Grundsatzlich ist die Philosophie der Kommunen nicht die Erzielung von Einnahmen,
sondern die Behebung des Missstandes, die eigentliche Funktion von Buf3geld und
Zwangsgeld ist also die Androhung, nicht die Umsetzung. Buf3gelder spielen aul3er bei
der Zweckentfremdung nur eine sehr untergeordnete Rolle. Zwangsgelder werden bei
uneinsichtigen Verfigungsberechtigten haufiger angedroht, insbesondere in Zusammen-
hang mit unlauteren Geschéaftsmodellen und/oder § 8-Verfahren. Sie betragen mindestens
1.000 € und reichen je nach Anzahl und Schwere der Missstande bis tber 10.000 €, in der
Regel sind es mehrere 1.000 €. Die tatsachliche Festsetzung ist jedoch relativ selten (in
der Regel weniger als eine Handvoll Falle pro Kommune), in einigen Fallstadten erfolgte
sie bisher gar nicht. Die Diskrepanz zwischen Androhung und Umsetzung verdeutlicht die
Wirksamkeit dieses Instrumentes, da die allermeisten Verfligungsberechtigten statt Geld
,als Strafe” zu zahlen, dann doch lieber den Betrag nutzen, um den Mangel zu beseitigen.

Zudem wurde darauf verwiesen, dass die Anwendung und Wirkung des Zwangsgeldes
beeintrachtigt wird, wenn es sich nicht um ortsansassige Verfiigungsberechtigte handelt.
Sind sie in anderen Stadten oder gar im Ausland ansassig, muss das Zwangsgeld tber
ein Amtshilfeersuchen eingetrieben werden. Das kann oft schleppend verlaufen, weil in
anderen Kommunen vorzugsweise die eigenen Félle zuerst bearbeitet werden oder Uber-
lastung herrscht. Auswartige Verfiigungsberechtigte konnen daher auf Zeit setzen.

Gerichtliche Auseinandersetzungen haben nur in wenigen Fallstddten stattgefunden und
wurden meistens von der Wohnungsaufsicht gewonnen. Wesentlicher Grund dafir ist der
hohe Anteil konsensorientierter Vorgehensweisen, innerhalb derer stets versucht wird,
mogliche Streitpunkte beizulegen. Zudem sind auch die Verfligungsberechtigten ganz
Uberwiegend um eine gutliche Einigung bemiht. Am ehesten kommt es zu Auseinander-
setzungen bei schwierigen Problem- und Eigentiimerkonstellationen. In diesen Konstella-
tionen ist die Wohnungsaufsicht fast immer starker durchsetzungsorientiert aufgestellt,
d. h. in diesen Stadten wird stark auf eine rechtssichere Vorgehensweise Wert gelegt,
was den hohen Anteil gewonnener Prozesse erklart. Hierin besteht eine gewisse Wech-
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selwirkung, da in diesen Stadten die Moéglichkeit von Prozessen starker in Erwagung ge-
zogen wird bzw. entsprechende konkrete Erfahrungen vorliegen und deswegen das Ver-
waltungsverfahren starker rechtlich-durchsetzungsorientiert durchgeftihrt wird.

4.9 Bewertungen der Kommunen zum WAG und Anderungsvorschlige

Aus Sicht der Gesprachspartner der Wohnungsaufsicht wird das WAG — was schon die
Befragungsergebnisse in Kapitel 3 gezeigt haben — insgesamt als sinnvoll und zielfihrend
eingeschatzt. Es wird als ein niedrigschwelliges Instrument angesehen, das durch die
Kommune entsprechend ihrer Problemlage passend ausgestaltet werden kann. Wichtig ist
die Funktion als erster Ansprechpartner fiir Mieter. Insbesondere das kooperative und
amtertibergreifende Handeln bei schwierigen Problemkonstellationen wird als Erfolgsfak-
tor bezeichnet, auch wenn die konkrete Umsetzung aufgrund der Probleme mit den Ver-
fugungsberechtigten schwierig und zeitintensiv ist. Die Arbeit der Wohnungsaufsicht steht
eher selten im Blickpunkt der Offentlichkeit und wird auch von der Kommunalpolitik in der
Regel nicht kontrovers diskutiert. In einigen Kommunen findet vor allem die institutionali-
sierte Zusammenarbeit verschiedener Stellen (Task Force bzw. Arbeitskreis Problemim-
mobilien) eine groRere Resonanz in der Offentlichkeit und den Medien. Dies trifft also vor
allem auf Stadte mit schwierigen Problemkonstellationen zu, in denen ganz tberwiegend
fur das Eingreifen nach dem WAG eine relativ hohe Akzeptanz und positive Wahrneh-
mung vorherrscht.

Die Herangehensweise des WAG und die darin verankerten Instrumente werden von den
Kommunen Uberwiegend als geeignet bezeichnet. Dies trifft insbesondere auf das am
haufigsten praktizierte Instrument des Instandsetzungsverfahrens nach 8 7 WAG zu. Mo-
difizierungsvorschlage zum WAG wurden in den Experteninterviews sehr selten und je-
weils nur von einzelnen Kommunen vorgebracht. Von einer Stadt, die vor allem mit unlau-
teren Geschaftsmodellen befasst ist, wird angeregt, eine Méglichkeit zu schaffen, das
Verwaltungsverfahren abzuklrzen, wenn ersichtlich ist, dass es zu keiner freiwilligen Ab-
hilfe kommt, sondern eine Anordnung mit einer Androhung von Zwangsmitteln erforderlich
ist. Des Weiteren wurde vorgeschlagen, im WAG zu verankern, dass Klagen gegen An-
ordnungen keine aufschiebende Wirkung haben, um Verzégerungstaktiken seitens der
Verfligungsberechtigten zu verhindern. Zweifel bestehen bei einigen Fallstadten hinsicht-
lich der Wirksamkeit des § 9 WAG, da vom Vermieter zu verantwortende Uberbelegung
selten vorkommt und kaum nachweisbar sei. Zudem wurde vereinzelt angemerkt, ob die
MindestgréRe von 9 m2 pro Person nicht zu gering angesetzt sei. Bezogen auf das Uber-
belegungsverfahren nach 8 8 WAG wird vor allem die notwendige Bereitstellung von an-
gemessenem Ersatzwohnraum in Zusammenhang mit der Unbewohnbarkeitserklarung
als eher grundséatzliches (da bisher selten vorgekommenes) Problem angesehen. Zur
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Behebung wurde von einer Kommune vorgeschlagen, beim WAG ahnlich wie beim Bau-
ordnungsrecht auf diese Regelung zu verzichten.

Insgesamt wurde aus den Expertengesprachen deutlich, dass die positive Bewertung der
Anwendbarkeit des WAG mit der Dauer der Anwendung sowie der Haufigkeit und der
Unterschiedlichkeit der Falle steigt. Umgekehrt besteht eher dann groRere Unsicherheit,
wenn bestimmte Probleme nur vereinzelt auftauchen oder Verfahrensschritte nur selten
angewendet werden.

Vereinzelt aufgetretene anfangliche Schwierigkeiten nach Inkrafttreten des WAG wurden
mit der Bearbeitung weiterer Féalle und zunehmender Erfahrung Uberwunden. Es wurden
nach und nach Lésungen und Vorgehensweisen entwickelt, die die Anwendung erleichtert
haben. Wenn Kommunen bestehende Probleme mit der Anwendbarkeit des WAG auffiihr-
ten, stellte sich heraus, dass diese weniger mit den Regelungen und Instrumenten des
Gesetzes zusammenhangen. Vielmehr sind diese eher den Voraussetzungen in der Ver-
waltung und den Schwierigkeiten, die sich aus der Kompliziertheit der Problemkonstellati-
onen bei den Missstandsfallen und dem Umgang mit Verfigungsberechtigten ergeben,
geschuldet.

Ausschlaggebender Faktor fir die Wirksamkeit des WAG vor Ort sind die Qualifikation der
Mitarbeiter und ihre Erfahrungen in der Anwendung des WAG. Entsprechend sind perso-
nelle Kontinuitat in den Amtern, Weiterqualifizierung und Informationsaustausch zwischen
den Kommunen zentrale Erfolgsfaktoren.

Vor diesem Hintergrund wurde in mehreren Stadten der Leitfaden des Ministeriums sowie
die begleitenden Workshops als hilfreich empfunden. Es wurde gewlnscht, diesen Aus-
tausch fortzusetzen und neben den rechtlichen Aspekten um den pragmatischen Umgang
mit ,normalen“ Fallen an konkreten Beispielen zu erweitern. Es werden aber auch andere
Formate an Weiterbildungsangeboten oder Austausch zwischen den Kommunen als sinn-
voll erachtet. Anderungswiinsche hinsichtlich der Satzungserméachtigung zur Zweckent-
fremdungsregelung in 8 10 WAG wurden nicht vorgetragen.
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5. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

In diesem Kapitel werden wesentliche Ergebnisse der schriftlichen Befragung und der
Fallstudien zusammengefasst sowie Schlussfolgerungen hinsichtlich der Handhabung
und Wirksamkeit des Wohnungsaufsichtsgesetzes gezogen. Insgesamt ergibt sich auf
Basis einer schriftlichen Befragung von 396 Kommunen sowie der vertiefenden Analyse
von 18 Fallstadten ein sehr klares Bild der Problemlagen, Aufgaben, Vorgehensweisen
und Wirkungsweisen des WAG und seiner Instrumente.

Wie wird das WAG in Nordrhein-Westfalen angewendet?

Nach den Befragungen des Ministeriums haben in den Jahren 2014 bis 2017 von den
insgesamt 396 Kommunen in Nordrhein-Westfalen 44% das WAG angewandt und 56%
nicht angewandt. Die Nichtanwendung des WAG bei einer relativ groRen Zahl an Kom-
munen in Nordrhein-Westfalen liegt jedoch nicht an Umsetzungsproblemen oder einer
fehlenden Fahigkeit bzw. Bereitschaft, sondern an fehlenden Problemen, die eine Anwen-
dung des WAG erforderlich machen. Bei den Nichtanwenderkommunen handelt es sich
Uberwiegend um kreisangehorige bzw. kleinere Kommunen.

Bei den Anwenderkommunen lassen sich drei Gruppen unterscheiden:

- Minimalanwender mit ein bis zehn WAG-Fallen (59% der befragten Anwenderkommu-
nen), bei denen Missstande sehr selten ein grol3es Problem darstellen, die aber wegen
der relativ geringen Zahl von WAG-Fallen und der damit verbundenen geringeren Er-
fahrung die Anwendbarkeit des WAG Uberwiegend ambivalent (teils/teils) oder dessen
Wirksamkeit skeptisch (geringe bzw. keine Wirkung) beurteilen.

- Geringe bis mittelhdufige Anwender mit zehn bis 99 WAG-Fallen (25% der befragten
Anwenderkommunen), bei denen Missstande relativ haufig ein grof3es Problem darstel-
len und die die Anwendbarkeit des WAG zu mehr als der Halfte als gut bzw. sehr gut
bezeichnen und die Wirkungen der Instrumente des WAG als hoch einschatzen.

- Haufige bis Intensivanwender mit 100 und mehr WAG-Fallen (16% der befragten
Anwenderkommunen), bei denen Missstande sehr haufig ein grolRes Problem darstel-
len und von denen ein Teil durch eine besonders hohe Anzahl von Problemimmobilien
und unlauteren Geschaftsmodellen gekennzeichnet ist. Bei diesen Kommunen nimmt
eine deutliche Mehrheit eine positive bzw. sehr positive Bewertung der Anwendbarkeit
des WAG vor und ausnahmslos wird dem WAG eine hohe Wirkung bescheinigt.
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In vier Kommunen mit einem angespannten Wohnungsmarkt wurde eine Satzung nach
§ 10 WAG erlassen, um gegen Zweckentfremdung vorzugehen.

Welche typischen Problemkonstellationen treten auf?

Bei einem Grol3teil der Stadte, in denen das WAG angewendet wird, handelt es sich um
einfache Probleme aufgrund einzelner Missstande, unter denen die Schimmel-
Problematik dominiert. Die Wohnungen sind oft in der Hand von Einzeleigentimern. Tritt
bei ihnen Verwahrlosung auf, ist dies Uberwiegend auf unbewusste Vernachlassigung,
geringe wirtschaftliche Kraft oder personliche Uberforderung — vor allem bei Eigentiimern
im Seniorenalter — zurtickzufiihren. Der groRere Teil der Kleineigentiimer ist kooperativ
und rasch bemdht, die Missstande freiwillig zu beheben.

Gravierender ist die Situation in — im Vergleich zu allen Stadten Nordrhein-Westfalens —
einer relativ kleinen Anzahl an Stadten, die durch eine Haufung von Problemimmobilien
und unlauteren Geschéaftsmodellen gepragt sind. Diese erfahren — im Gegensatz zu den
vorgenannten Problemen — haufiger eine mediale Resonanz. Problemimmobilien sind
zumeist durch mehrere Mangel aufgrund unterlassener Instandhaltung gekennzeichnet,
oft gekoppelt mit der Vermietung an problematische Mieter (u. a. aus Slidosteuropa), die
einen nicht-sachgemafen Umgang mit der Wohnung ausuben. Hinzu kommen teilweise
undurchsichtige Eigentimer- oder Verwalterstrukturen, die den Zugang zu den Verfi-
gungsberechtigten erschweren.

Welche Anreize bietet das WAG fiir eine angemessene Vorgehensweise?

Das WAG bietet den Kommunen die Moglichkeit, im Rahmen eines abgestuften Verfah-
rens nach eigenem Ermessen auf Missstdnde adaquat zu reagieren. Das WAG setzt da-
mit Anreize fir die Kommunen, fur unterschiedliche Problemkonstellationen (Schwere der
Missstande, Art der Verfligungsberechtigten und Bewohner) verschiedene Ansétze der
Beseitigung von Missstanden zu verfolgen.

Das Verwaltungsverfahren erméglicht es der Wohnungsaufsicht, dialog- und konsensori-
entiert mit dem Ziel der einvernehmlichen Losung zu verfahren, ohne weitere Androhung
oder Anwendung von Zwangsmitteln. Diese Untersuchung hat gezeigt, dass die Kommu-
nen in Nordrhein-Westfalen von dieser Mdglichkeit in hohem MalRR Gebrauch gemacht
haben und dabei recht pragmatisch vorgehen. Sie nutzen dort, wo dies die Problemkons-
tellationen zulassen, in der Regel vollumfanglich den konsensorientierten Ansatz, der
entweder bereits im Vorfeld eines férmlichen Verfahrens oder Uber die Aufforderung zur
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freiwilligen Abhilfe zu einer Ldsung fuhrt. Ein wesentlicher Anreiz fur die Kommunen ist
dabei neben geringen Konflikten die Ersparnis von Aufwand und Zeit, sowie die Mdglich-
keit, mehr Falle zu bearbeiten.

Ein kleinerer Teil der Verfligungsberechtigten reagiert jedoch nicht auf die Aufforderungen
der Wohnungsaufsicht. Die konsensorientierte Vorgehensweise kommt in diesen Fallen
nicht zu ihrem Ziel, die Mangel abzustellen. Die Wohnungsaufsicht nutzt dann ein eher
durchsetzungsorientiertes und starker rechtlich formalisiertes Vorgehen. Die Androhung
von Zwangsmitteln bis hin zur Unbewohnbarkeitserklarung sind deswegen notwendige
Instrumente, um die Ziele des WAG zu erreichen. Die im Verwaltungsverfahren angelegte
Abstufung ermagglicht somit eine angemessene Vorgehensweise, die in der Praxis in aller
Regel angewendet wird.

Das WAG stellt demnach den Kommunen ein Instrumentarium zur Verfligung, das diesen
ermdglicht, auf unterschiedliche Rahmenbedingungen und Problemkonstellationen flexi-
bel und zielgerichtet zu reagieren. Die Kommunen in Nordrhein-Westfalen machen hier-
von in hohem Mal3 Gebrauch.

Welche Instrumente des WAG werden angewandt?

In 90% der Anwenderkommunen (und in allen Fallstudienkommunen) wird das Instand-
setzungsverfahren nach § 7 WAG angewandt, in den Kommunen stellt es zugleich das
am meisten, in 72% sogar das einzige verwendete Verfahren dar. Bei drei Vierteln der
Anwenderkommunen kam es im Rahmen des Instandsetzungsverfahrens zu einer einver-
nehmlichen Losung zur Beseitigung der Misssténde, bei 31% erfolgte eine Instandset-
zungsanordnung.

Haufig bereits bei der Kontaktaufnahme im Vorfeld der Sachverhaltsermittlung und spé-
testens bei der Vor-Ort-Begehung wird durch Gesprache sehr umfassend abgewogen, ob
der beanstandete Mangel bauseitig oder mieterseitig verursacht wird. Die Wohnungsauf-
sicht ist bestrebt, nur solche Félle zu verfolgen, die eine bauseitige Ursache haben. Nur in
diesen Fallen wird im Sinne des Mieterschutzes ein Verfahren eingeleitet.

Vor allem in den Stadten mit einfachen Problemlagen meist bei Kleineigentiimern, in de-
nen das konsensorientierte Vorgehen vorherrscht, wird teilweise bereits nach der Vor-Ort-
Begehung und vor allem mit der Anh6érung ein Grof3teil der Falle einvernehmlich geldst.
Bei einem kleinen Teil der Falle erfolgt die Anordnung, der wiederum zum grof3ten Teil
Folge geleistet wird. Nur in wenigen Fallen verweigern sich Verfiigungsberechtigte oder
sind wirtschaftlich bzw. persénlich nicht dazu in der Lage, sodass weitergehende Schritte
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(u. a. Zwangsmittel oder ein Unbewohnbarkeitsverfahren) zu erwagen sind. Dieses abge-
stufte — und in punkto schwieriger Falle unter Umstéanden langwierige — Verfahren ermoég-
licht eine angemessene Vorgehensweise der Wohnungsaufsicht.

In 23% der Anwenderkommunen wurden nach 8 8 WAG Verfahren zur Erklarung der Un-
bewohnbarkeit der Wohnungen begonnen. In allen diesen Kommunen ist die Zahl der
Falle nach § 8 jedoch gering, am hochsten ist sie noch in Kommunen mit einer gehuften
Zahl an Problemimmobilien. Die Unbewohnbarkeitserklarung wird von der Wohnungsauf-
sicht jedoch nicht als eigentliches Ziel des Verfahrens gesehen, ,madglichst viel Wohnun-
gen stillzulegen®, sondern sie wird als Instrument der Androhung verwendet, um den Ver-
fugungsberechtigen zur Behebung des Mangels zu bewegen. Diese Wirkung wird sehr
haufig erzielt, denn die tatsachliche Unbewohnbarkeitserklarung erfolgt nur noch in Ein-
zelfallen, wenn es gar nicht anders geht. Eine weitere Wirkung besteht darin, dass der
Vollzug einer Unbewohnbarkeitserklarung nach 8 8 WAG sich herumspricht und so eine
gewisse praventive AulBenwirkung entfaltet.

Noch seltener wurden Uberbelegungsverfahren nach § 9 WAG (13% der Anwenderkom-
munen) erdffnet. Diese erfolgen zumeist aufgrund von Hinweisen von Nachbarn oder der
Einwohnermeldestelle. Die Uberpriifung des Sachverhalts hat jedoch ergeben, dass in
fast allen Fallen eine Uberbelegung, die auf absichtsvolles Handeln des Verfugungsbe-
rechtigten zurtickzuftihren ist, nicht vorlag. Entweder wohnten dort zwar viele Mieter, die
Wohnflachen waren tatsachlich aber noch ausreichend, oder es handelte sich um selbst-
gewahlte Uberbelegung aufgrund familiarer Zusammenhange. Ausnahme bilden Ge-
schaftsmodelle, in denen Wohnungen mit Einzelbettvermietung wie ein Wohnheim geftihrt
werden. Dann ist zu prifen, ob dies bauordnungsrechtlich zuléssig ist oder ob eine
Zweckentfremdung vorliegt. Allerdings hat sich auch gezeigt, dass es manchmal schwer
zu Uberprifen ist, wer sich tatséchlich alles in der Wohnung dauerhaft aufhalt.

Fur MaRBnahmen gegen die Zweckentfremdung nach § 10 WAG ist eine kommunale Sat-
zung erforderlich, was nach wie vor nur in vier Stadten der Fall ist. Hier haben sich die
Situation, die Haltung und das Vorgehen der Kommunen und ihre Bewertung der Wirkun-
gen gegenuber der Evaluierung von 2015 nicht grundsatzlich gedndert. Gewerbliche Um-
nutzung und planmagiger Leerstand spielen weiterhin nur ein geringe Rolle, wahrend die
der touristischen Zweckentfremdung zunimmt. Diese Problematik trifft jedoch nur auf we-
nige Stadte in NRW zu, sodass eine Ausweitung auf andere Stadte nur im Einzelfall zu
erwarten ist. Zudem wurde in drei Stadten die Einfihrung einer Zweckentfremdungssat-
zung durch den Stadtrat abgelehnt.
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Welche Hemmnisse bestehen bei der Anwendung des WAG?

Die am héaufigsten auftretenden Schwierigkeiten bei der Anwendung des WAG sind feh-
lendes Personal, fehlendes Fachwissen, Bedenken wegen der Kosten und fehlende tech-
nische Ausrustung. Sie bereiten den Anwenderkommunen in einer GréfRenordnung von
jeweils rund der Halfte kleine oder grof3e Probleme. Wahrend fehlendes Personal und
Bedenken wegen Kosten tberdurchschnittlich die Intensivanwenderkommunen des WAG
betreffen, ist fehlendes Fachwissen verstarkt ein Problem der Minimalanwenderkommu-
nen. Das Problem der Kosten bezieht sich insbesondere auf die Ersatzvornahme, zu de-
ren Finanzierung sich die Kommunen nicht in der Lage sehen, sodass sie von wenigen
Ausnahmen abgesehen, unterbleibt.

Verfahrensschritte des WAG, die von vielen Kommunen angewandt werden und die ihnen
Probleme bereiten, sind die Abgrenzung vermieter- und mieterseitiger Missstande sowie
die Auseinandersetzung mit einer fehlenden Bereitschaft zu einvernehmlicher Lésung
oder einer Hinhaltetaktik von (Teilen der) Verfigungsberechtigten. Teilweise bereiten
auch die Zustéandigkeitsabgrenzung zu anderen Stellen und die Durchsetzung der Instru-
mente bzw. die Anwendung von Zwangsmitteln Probleme, letzteres vor allem aus finanzi-
ellen bzw. haushélterischen Griinden.

Haufiger wird von den Kommunen die Verpflichtung, Ersatzwohnraum zu schaffen, als
Hemmnis bezeichnet. Dies ist jedoch eher theoretischer Natur, da die Notwendigkeit in
den untersuchten Fallstadten nur in sehr wenigen Einzelféllen Uberhaupt bestand. Das
Problem liegt eher in einer nicht ausreichenden Kooperation mit den lokalen Wohnungs-
marktakteuren, um solche Situationen auffangen zu kénnen.

Wie bewerten die Kommunen Anwendbarkeit und Modifizierungsbedarf beim WAG?

Insgesamt haben die schriftliche Befragung und die Fallstudien gezeigt, dass die Kommu-
nen mit Hindernissen konfrontiert sind, die bei einigen von diesen die Anwendung des
WAG erschweren. Der grof3te Teil der Kommunen kommt dennoch mit dem WAG gut
zurecht. Die Anwenderkommunen bewerten die Anwendbarkeit des WAG daher ganz
Uberwiegend positiv, ein Teil hat in der Befragung ,teils/teils“ angegeben.

Insgesamt hat die Untersuchung gezeigt, dass die von den Kommunen geéufRerten Prob-
leme mit der Anwendung des WAG weit Uberwiegend mit den Voraussetzungen in ihrer
Kommune (Personal, Fachwissen, Finanzen) und schwierigen Problemkonstellationen
(Art der Missstande, Haltung der Verfugungsberechtigten und Verhalten der Bewohner)
und wenig mit der Ausgestaltung des WAG zusammenhangen.
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Die in den Experteninterviews gedul3erten Modifizierungsvorschlage fur das WAG zielten
in der Regel auf die Behebung von Problemen, die in sehr speziellen und von den 0rtli-
chen Verhaltnissen gepragten Fallkonstellationen aufgetreten sind. Kennzeichnend ist,
dass die Modifizierungsvorschlage jeweils nur von dieser und keiner anderen Kommune
vorgebracht wurden. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass die Modifizierungsvor-
schlage Anwendungsprobleme betreffen, die in vielen Kommunen auftreten. Von der
Mehrzahl der Fallstudienkommunen wurde gar kein Modifizierungsbedarf beim WAG ge-
sehen.

Insgesamt ist daher kein grundlegender Modifizierungsbedarf beim WAG zu erkennen.
Bezogen auf die von einzelnen Kommunen angefuhrten Detailprobleme in der Anwen-
dungspraxis des WAG bietet sich vielmehr an, Losungen im Rahmen eines vertieften Aus-
tausches zwischen Anwenderkommunen bzw. zwischen diesen und dem Ministerium
(entweder direkt oder im Rahmen der etablierten Arbeitsgruppen und Workshops) zu fin-
den.

Welche Wirkungen lassen sich mit dem WAG erzielen und welche nicht?

Insgesamt wird dem WAG von der Mehrheit der (die Frage beantwortenden) Anwender-
kommunen bei der Beseitigung von Missstanden eine hohe Wirkung bescheinigt, unter
den Kommunen mit haufiger bis intensiver Anwendung des WAG sind es sogar 100%.
Deutlich seltener wird dem WAG eine hohe Wirkung bezogen auf den Beitrag zur Ein-
dammung unlauterer Geschaftsmodelle, zur praventiven Eindammung von Missstandsfal-
len, zum Schutz des Quartiers und zur Verbesserung des Wohnungsbestands zugebilligt.
Diese unterschiedlichen Bewertungen erklaren sich folgendermaf3en: Wie die Untersu-
chung gezeigt hat, wurde der ganz tUberwiegende Teil der angezeigten Missstéande beho-
ben. Damit wurden — im Sinne des Wohnungsschutzes — die Mindeststandards einer
Wohnung gesichert. Eine Aufwertung des Wohnungsbestandes oder des Quatrtiers erfolgt
hingegen eher nicht, maximal wird eine Stabilisierung erreicht. Denn zum einen kann mit
dem WAG nur die Schaffung des Mindeststandards gefordert werden und keine Aufwer-
tung. Zum anderen gibt es in den meisten Stadten relativ wenige Problemimmobilien, ent-
sprechend ist die AuRBenwirkung relativ begrenzt. In Kommunen mit einer starkeren raum-
lichen Konzentration kann die Quartiersentwicklung nur im Zusammenspiel mit anderen
Bereichen, wie zum Beispiel der Stadtebauférderung, realisiert werden.

Eine préaventive bzw. abschreckende AulRenwirkung des WAG ist selbst bei den haufigen
Malnahmen nach 8 7 kaum vorhanden, da diese sich weitgehend unbemerkt von der
Offentlichkeit vollziehen. Die skeptische Haltung gegeniiber den Wirkungen des WAG zur
Eindammung unlauterer Geschéaftsmodelle hangt damit zusammen, dass in den Kommu-
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nen, in denen diese von Bedeutung sind, in der Regel sehr viele desolate Hauser existie-
ren, sodass die Verfiigungsberechtigten und die Bewohner auch nach Unbewohnbar-
keitserklarung ,weiterziehen“ kénnen und der Missstand an anderer Stelle neu entsteht
und ihre Zahl insgesamt nicht abnimmt.

Fur die Stadte mit einer Zweckentfremdungssatzung ist § 10 WAG ein wichtiges Instru-
ment, vor allem weil es einen dialogorientierten Ansatz ermoglicht und von ihm eine star-
ke praventive Wirkung ausgeht. Diese nimmt umso starker zu, desto mehr eine zeitliche
Kontinuitat und Verlasslichkeit hinsichtlich der Regelungen gegeben ist.

Wie ist das WAG zu bewerten und was ist kiinftig notig?

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass sich das WAG trotz auftretender Hin-
dernisse in der Anwendungspraxis alles in allem bewahrt hat und bezogen auf seine
Kernaufgabe, die Beseitigung von Missstanden sowie den Schutz von Bewohnern und
Wohnraum unverkennbare Wirkungen zeigt. Es hat sich gezeigt, dass vor allem die einfa-
cheren Problemlagen fast nur mit dem WAG geldst werden kénnen und bei den schwieri-
gen Problemlagen aufgrund der unterschiedlichen Mangel auch weitere Instrumente zum
Beispiel durch die Bauaufsicht genutzt werden. In der Praxis findet dazu in der Regel eine
amteribergreifende Abstimmung statt, wie sich die grof3te Wirkung erzielen l&asst und wer
federfihrend mit welchem Instrument tétig wird.

Die Untersuchung hat zudem das Ergebnis erbracht, dass sich mit zunehmender Zahl an
bearbeiteten Fallen und der damit wachsenden Erfahrung in den Kommunen die Anwen-
dungspraxis mehr und mehr verbessert und héhere Wirkungen erzielt werden. Insofern ist
damit zu rechnen, dass nicht nur bei den Kommunen mit haufiger und intensiver Anwen-
dung, sondern auch bei den Kommunen mit bisher minimaler, geringer und mittelh&ufiger
Anwendung des WAG mit langer andauernder Anwendungspraxis die derzeitigen Hinder-
nisse an Bedeutung verlieren und die Handhabbarkeit der Falle zunehmen wird. Wichtig
ist dabei eine personelle Kontinuitat der Wohnungsaufsicht. Denn der angemessene und
auch effiziente Umgang mit der Vielfalt an Problemlagen und Verhaltensweisen der Ver-
flgungsberechtigten steigt mit der Erfahrung der mit dem WAG betrauten Personen.

Im Rahmen der Experteninterviews wurden von einigen wenigen Kommunen Verbesse-
rungsvorschlage zum WAG gemacht, die aus der jeweils spezifischen Problemsituation
vor Ort herrihren und die Arbeit erleichtern sollen. Keiner der Vorschlage wurde jedoch
von mehr als einer Kommune gemacht. Aus Sicht der Gutachter besteht daher kein
grundlegender Anderungsbedarf beim WAG. Vielmehr hat sich das WAG in seiner bishe-
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rigen Fassung bewéhrt und ist insbesondere fur Anwenderkommunen, in denen Probleme
in groBem Umfang bestehen und die viele Anwendungsfalle aufweisen, unverzichtbar.

Bemerkenswert ist, dass von fast allen Anwenderkommunen eingeschatzt wird, dass die
Problemlagen und Anwendungsfalle zukiunftig wenigstens gleich bleiben, in zahlreichen
Stadten sogar zunehmen werden. Der Bedarf von Kommunen, auf die Instrumente des
WAG zurlckgreifen zu kénnen, wird also in den nachsten Jahren tendenziell zunehmen.
Von einigen Kommunen wurde Bedarf an weiterer Unterstiitzung in Form von Workshops
signalisiert, bei denen zusatzlich zu den ,spektakularen Féllen® auch praktische Fragen
Lalltaglicher Falle* behandelt werden. Entsprechend ist ein interkommunaler Erfahrungs-
und Informationsaustausch ebenso sinnvoll wie eine Kontinuitdt der Regelungen des
WAG.
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Anhang - Fragebogen der schriftlichen Befragung der Kommunen
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Fragebogen Anwenderkommunen

Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung ’

des Landes Mordrhain-Westfalen A

1bAW

Fragebogen flir Kommunen zum Thema WAG

Untersuchung des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau, und Gleichstellung des Landes HNEW

Mit dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG) hat das Land den Stadten und Gemeinden Instruments gegeben, um
gegen Missstande und Verwahriosung von Wohnraum vorzugehen. Das Ministerium lasst die Anwendungspraxis
des WAG untersuchen und bittet Sie in diezsem Zusammenhang, diesen Fragebogen zu beantworten und méglichst
per E-Mail (ifs@ifzsberlin.de) an daz S Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Litzowstralle 93,
10785 Berin zuriickzusenden, das mit der Auswertung der Befragung beawftragt wurde.

Name StadiGemeinde:

Antwortende Sielle:

Mame Ansprechpariner

E-Mail:

Telefon:

1. Bitte geben Sie zu folgenden Problembereichen
pei der Anwendung des WAG an, ob sie in lhrer
Kommune ein groles, €in kleines oder kein
Problem darstellen.

grofles  kleines kein
Problem Problem Problem

w Feuchfigkeit’Schimmel [ - i
i Micht erfillite Mindestanfor-

derungen an Wohnraum O L =L
1= Instandhaltungs-/

Baumangel 4 :L] -0
1w ProblemimmobiliendAn-

haufung von Missstanden O - -0
1= Vandalismus :D z |:| 3 |:|
v Gesundheitsgefihrdung [ ] 2
s Unbewohnbarkeit | -] a[]
i Uberbelegung | - 1]
i Unlautere Geschafts-
' | ] -

madelle mit Migranten

2. Welche Verfahren des WAG wurden seit dessen
Einfiihrung angewandt?

ange- nicht
wandt angewandt
= Instandsetzungsverfahren,
darunter : 0 =0
= - Einvernehmliche Lésung O =
= - Instandsetzungsancrdnung | =[]
#  Unbewohnbarkeitswerfahren [ =[]
s Uberbelegungsverfahren O =
# Verhangung Zwangsgeld O =
z Verhdngung Buligeld I |:| 2 |:|

Welche generellen Hindernisse bestehen fiir die
Anwendung der Instrumente des WAG?T Bitte
geben Sie fiur die im Folgenden aufgefihrten
Sachverhalte an, ob sie in lhrer Kommune fir
die Anwendung grofe, kleine oder keine Prob-
leme bereiteten bzw. bereiten.

grofie  kleine  keine
Frob- Prob- Prob-
leme  leme leme

Fehlendes Personal 1] a[] |
Fehlendes Fachwissen O O =0
Fehlende technische Ausmis-

tung/Unterstitzung 'D 7|:| : D
Bedenken wegen Streitigkeiten -

mit Verfigungsberechtigien m :[] o[
Bedenksn wegen gerchtlicher 1 1 .0
Auseinandersezungen i i i
Bedenken wegen Kosten

{Sachverhaltsemittiung, Ersatz- O O =0
vomahme)

Grundsitzliche Bedenken (der
Fuolitik) gegen Instrumente bzw.
Markteingriffie

O =0

o

Wie bewerten Sie die Anwendbarkeit des WAG
insgesamt? Ist die Anwendbarkeit ...

1[] sehr gut
z[] eher gut
1[] teilsiteils
+[[] eher schlecht
s[] sehr schilecht
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5. Welche Schwierigkeiten bestehen bei der prak- 7. Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie in lhrer
tischen Anwendung der Verfahren des WAG? Kommune mit folgenden einzelnen Instrumen-
Bitte geben Sie fiir die im Folgenden aufgefiihr- ten des WAG erzielen?

ten Sachverhalte an, ob sie bei der Anwendung

hohe ge- Ekeine keine

Probleme oder keine Probleme  berei- Wir- ringe Wi  An-
ten/bereiteten oder ob keine Anwendung statt- kung Wir- kumg wen-
gefunden hat. kung dung
Prob- keine keine m  Einvemehmliche Einigung
leme Prob- Anwen- (§ T WAG) o =0 .0 .0
leme dung = Instandsetzungsamnordnung
Sachverhaltsermittiung (§7 WAG) L
@ Orisbesichtigung O =0 - = Unbewohnbarkeitsverfah-
ren (§ 8 WAG) 1 R i
= Betreten der Wohnung i =20 Il “
= Zustandigkeitsabgrenzung zu O -0 .0 N :ZE::hrfﬁn gii:g ;'I b=l O O O O
anderzn Stellen : 3 z gung
] % Anordnung von Zwangs-
Fachliche Bewertung mitteln (Ersatzvomahme, 1 O 0 <O
= Abgrenzung vermieter- und mie- R o .0 Zwangsgeld)
terseitig verursachier Missstande #  Anordnung von Bulgeld ID '-'D JD . I:l
2= Feststellung der Unbewohnbarkeit +[] =[] =[]
= Huchwnsrer Usestciegung o -0 -0 8. Wie bewerten Sie die kiinftige Entwicklung?
Werfigungsberachtigte Werden die Anwendungsfille bezogen auf die
s Emmittlung siner Anschrift O O . Ingtrumente des WAG in der Kommune in den
% Fehlonde Berpitcchaft zu sinver o .0 .0 rlii:fhsuan_ 5 Jahren ?pijrhar zunehmen, etwa
nehmiicher Lisung/Hinhaltetaktik 1 : gleichbleiben oder spiirbar abnehmen?
s Durchsetzung der Instrumen- et = .0 1[0 =pirbar zunehmen
tefAmsendung von Zwangsmitteln : ) 0O ; ]
2| | etwa gleichbleiben
Malnahmen 1[] sparbar abnehmean
= Beschaffung von Ersatzwohnraum X [ rnicht sinschatzhar
fur Bewohner O =0 -0
s Uberwachung der angeordneten z g
Malknahmen O =0 -0

6. Wie bewerten Sie die Wirkungen, die Sie mit den
Instrumenten des WAG erzielen?

hohe
Wir-
kung
e Beitrag zur Beseitigung [
von Missstanden
= Beitrag zur Verbesserung T
des Wohnungsbestandes
&= Beitrag zum Schutz des T
Quartiers
e Beitrag zur Einddmmung
der Missstandsfille/ 1 |:|
Pravention
s« Beitrag zur Eind3mmung
unlauterer Geschafts- s ]

madelle

ge-
ringe
Wir-
kung

2[]

O O O 0O

keine
Wir-
kung

]
1
.0
]

-

nicht
&in-
schate-
bar

i

O
[
1

O

&




- 88 -

Fragebogen Nichtanwenderkommunen

Ministerium flir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung ’

des Landes Nardrhein-Westtalen A

ZbNAW

Fragebogen fur Kommunen zum Thema WAG

Untersuchung des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau, und Gleichstellung des Landes NEW

Mit dem Wohnungsaufsichtzgesetz (WAG) hat das Land den Stadten und Gemeinden Instrumente gegeben, um
gegen Missstande und Yerwahriosung von Wohnraum vorzugehen. Das Ministerium Bsst die Anwendungspraxis
des WAG untersuchen und bittet Sie in diezsem Zusammenhang, diesen Fragebogen zu beantworten und méglichst
per E-Mail (ifs@ifsberlin.de) an das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Litzowstralle 93,
10785 Bedin zuriickzusenden, das mit der Auswertung der Befragung beauftragt wurde.

Name Stadt/Gemeinde:

Antwortende Stelle:

Name Ansprechpariner:

E-Mail: Telefon:

1. Sind seit Inkrafttreten des WAG in lhrer Kom- 4. Wurde ein Verfahren nach WAG durchgefiihrt

mune Falle aufgetreten, fiir die eine mogliche oder wurde trotz Sachverhaltzermittiung kein
Anwendung des WAG in Frage kam oder sind Verfahren nach WAG durchgefiihrt?
keine Fille aufgetreten?
g |:| Verfahren nach WAG wurde durchgefihrt + Ende der
.|:| Falle aufgetreten = weiter mit Frage 2 Befragung. bitte Fragebogen zuricksenden
:[_] Keine Falle aufgetreten = Ende der Befragung, bitts [ Verfahren nach WAG wurde nicht durchgefiihn = weiter
Fragebogen zuricksenden mit Frage o
2. Bitte geben Sie fiir folgende Anwendungsberei- 5. Aus welchen Grinden wurde trotz Sachver-
che des WAG an, ob Fille oder keine Félle auf- haltsermittlung kein Verfahren nach WAG
getreten sind. durchgefiihrt. Bitte geben Sie fiir die im Folgen-
aid i den aufgefiihrten Sachverhalte an, ob sie hierfiir
i iy ein Grund oder kein Grund waren.
aufgetreten Falle
Ein KEein
=™ g:rg:ﬁ?:n Instandsstzungs- 'n .0 Grunid Grund
= §B8WAG Unbewohnbar- = Verfahren nach WAG O .0
keitsverfahren ||:| =|:| steht bevorfist geplant
=  §0WAG Uberbelegungs- = Hein erheblicher Miss- ‘O .0
verfahren O :L] stand
= Misterseitip verursachier O .0
3. Kam es bei Fillen zu einer Sachverhaltsermitt- :'555;:“ .
lung gemak WAG oder wurde in lhrer Kommune = Aiﬂjamz:eagwﬁges O «[
hierzu keine Sachverhaltsermittlung durchge-
fiihrt? = Anderer Grund, z. B. O .0
: Auszug der Bewohner
'[] Keine Sachverhattsermittiung + weiter mit Frage 8 - Ende der Befragung, bitte Fragebogen zuricksenden

-.n|:| Sachverhaltsermittiung - weiter mit Frage 4
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Aus welchen Grinden wurde bei

Ay

den Fallen

keine Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt? Bit-
te geben Sie fir die folgenden Sachverhalte an,
ob sie einen Grund oder keinen Grund dafir

darstellen.l}

Sachverhaltsermitttung steht
bewvaorfist geplant

Fehlendes Personal

Fehlendes Fachwissen
Fehlendes technische Ausris-
tung/Unierstitzung

Bedenken wagen Streitigheiten
mit Verfugungsberechtigten
Bedenken wegen gerichtiicher
Auseinandersetzungen
Bedenken wegen Kaosten

[ Sachverhaltsermittlung. Ersatz-
vormahme)

Grundsatziiche Bedenken (der
Politik) gegen Instrumente bow.
Markteingriffe

Ein

Grund

O

O O O 000

Kein
Grund

[
[
0
0
0

[
[

O




