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Richtlinie nach Kapitel 2 des Kommunalinvestitionsforderungsgesetzes

(KInvFG)

Ihr Schreiben vom 14. Dezember 2017 35.2-813 47-10

Sehr geehrter Herr Heitmdller,

fur die Gelegenheit, zu dem Auswahlvorschlag zur Bestimmung der finanzschwa-
chen Kommunen in Sachsen-Anhalt und zur beabsichtigten Binnenverteilung der
Mittel nach dem 2. Kapitel des Kommunalinvestitionsforderungsgesetzes (KInvFG)
Stellung nehmen zu kénnen, danken wir lhnen.

Die gewahlte Vorgehensweise entspricht den Vorgaben der zwischen dem Bund und
den Landern geschlossenen Verwaltungsvereinbarung zu den Finanzhilfen zur Ver-
besserung der Schulinfrastruktur finanzschwacher Kommunen nach Artikel 104c
Grundgesetz und wird die ausgewahlten Kommunen in die Lage versetzen, bei der
Sanierung und Modernisierung der Schulen schneller als bislang zu Verbesserungen

zu kommen.

Solite es im Rahmen des Mitzeichnungsverfahrens noch zu Anderungen kommen,
bitten wir um eine erneute Einbeziehung.

Séchsen—Anhalt

andesgeschaftsflinrer
tadte und Gemeindebund

Heinz-Lothar Theel
Geschaftsfuhrendes
Prasidialmitglied

Landkreistag Sachsen-Anhalt
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Anlagen zu TOP 5

Entwurf eines Gesetzes zur Beseitigung von Wohnungsmissstinden

(Wohnungsaufsichtsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt - WoAufG LSA)

A. Zielsetzung

Ziel des Gesetzes ist es, den Gemeinden eine gesetzliche Handlungsgrundiage ein-

zurdumen um gravierenden Wohnungsmissstinden entgegenwirken zu kénnen.

B. Wesentlicher Inhalt

Die Gemeinde kann nach dem Gesetz einschreiten und erforderliche Malnahmen anord-
nen bei grundlegenden Mangeln des Wohnraums, erheblicher Verwahrlosung durch un-
terlassene Instandsetzungen oder bei Uberbelegung nach § 7 des Entwurfs zum WoAufG
LSA. Die Gemeinde kann eine Instandsetzung anordnen, kann Wohnraum (falls die
grundlegenden Méangel technisch oder wirtschaftlich nicht behoben werden kénnen) fir
unbewohnbar erklaren und bei Uberbelegung eine (Teil-) R&umung des Wohnraums an-
ordnen. Als Mindestwohnfldche setzt das Gesetz 9m? je Erwachsenen bzw. 6 m? je Kind

bis 6 Jahren fest.

Die unterlassene Instandhaltung vermieteten Wohnraums, die zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken fiihrt, sowie eine Gebrauchsiiberlassung bei

Uberbelegung ist buRgeldbewehrt.
Das Gesetz findet auf selbstgenutzten Wohnraum keine Anwendung.

Im besonderen Mafle geht es um Handlungsméglichkeiten gegen gravierende Wohn-
misssténde und gegen Uberbelegung von Wohnraum. Das Gesetz ist als daher als Ein-
griffsgesetz konzipiert. Flr die Gemeinden besteht nach dem Gesetzentwurf grundsatzlich
keine Pflicht zum Einschreiten. Sie bekommen vielmehr in Erweiterung ihrer diesbezlgli-
chen Handlungsméglichkeiten Eingriffsrechte, von denen sie nach pflichtgemaRem Er-

messen Gebrauch machen kénnen.

In Sachsen-Anhalt ist der Wohnungsmarkt entspannt und angemessener Wohnraum ge-
nerell vorhanden. Dies schlieRt allerdings nicht aus, dass es unverhéltnisméafige und un-
vertretbare Wohnverhdltnisse im Land gibt. Insbesondere in den GroRstadten des Landes

treten entsprechende Einzelfélle auf.
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C. Alternativen

Keine.

D. Kosten

Den Gemeinden werden keine Aufgaben nach Art. 87 Abs. 3 der Landesverfassung Uber-

tragen. Es werden ihnen lediglich Eingriffsbefugnisse eingerdumt.

Da die Fallzahlen Uberschaubar sind, ist davon auszugehen, dass es nur wenige Anwen-
dungsfalle geben wird und die betroffenen Gemeinden das Gesetz ohne zusétzlichen Perso-

nalbedarf anwenden kénnen.

Auf Seiten des Landes entsteht kein zusétzlicher Aufwand.




i Entwurf !
Gesetz zur Beseitigung von Wohnungsmissstinden

(Wohnungsaufsichtsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt — WoAufG LSA).

§1

Zusténdigkeit der Gemeinde

(1) Die Gemeinden kénnen als Angelegenheit des eigenen Wirkungskreises nach

Mafigabe dieses Gesetzes Wohnungsmissstanden entgegenwirken.
(2) Fur Nebengebaude und Auenanlagen gilt Absatz 1 entsprechend.

(3) Dieses Gesetz findet keine Anwendung auf vom Verfllgungsberechtigten eigen-

genutzten Wohnraum.

§2

Begriffsbestimmungen

Bei Anwendung dieses Gesetzes gelten folgende Begriffsbestimmungen:

1. Wohnraum ist umbauter Raum, der tatséchlich und rechtlich zur dauernden
Wohnnutzung geeignet und vom Verfligungsberechtigten dazu bestimmt ist. Es
kann sich hierbei um Wohngebaude, Wohnungen oder einzelne Wohnraume
handeln.

2. Ein Missstand besteht, wenn eine érhebliche Beeintréchtigung des Gebrauchs zu
Wohnzwecken gegeben ist. Ein Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere er-
heblich beeintrachtigt, wenn eine oder mehrere der in § 3 genannten Mindestan-
forderungen nicht erfilllt sind und der Verfligungsberechtige seinen Pflichten aus
§ 4 nicht nachgekommen ist.

3. Verwahrlosung liegt vor, wenn ein Missstand droht. Dies kann sich insbesondere
daraus ergeben, dass noiwendige Erhaltungsarbeiten nach § 4 in erheblichem

Umfang vernachl&ssigt wurden.




4. Verfiigungsherechtigter ist, wer Eigentlmer ist oder auf Grund eines anderen
dinglichen Rechts die Verfligungsgewalt tiber den Wohnraum besitzt. Dem Ver-
fligungsberechtigten steht ein von ihm Beauftragter sowie der Vermieter gleich.

5. Bewohner ist, wer auf Grund eines Mietverhaltnisses oder eines sonstigen

Rechts den Wohnraum nutzt.
§3
Mindestanforderungen an Wohnraum
(1) Wohnraum muss insbesondere folgender Mindestausstattung entsprechen:
1. ausreichende natlrliche Belichtung sowie ausreichende Bel{iftung,
2. Schutz gegen Witterungseinfliisse und Feuchtigkeit, .
3. Anschluss von Energie-, Wasserversorgung und Entwésserung,
4. Feuerstatte oder Heizungsanlage,
5. Anschluss fiir eine Kiiche oder Kochnische,
6. sanitare Einrichtung,

7. keine. dauerhafte Durchfeuchtung von FuRbéden, Decken oder Wanden, kein

Schwammbefall oder Befall mit tierischen Schéadlingen.

Eine Ausstattung zur Erfullung der Mindestanforderungen nach Safz 1 Nrn. 1 bis 6

muss funktionsfahig und nutzbar sein.

(2) Bei zentralen Heizungsanlagen muss die Versorgung mit Heizenergie sicherge-
stellt sein; dies gilt entsprechend fiir die zentrale Strom- und Wasserversorgung.

(3) In den AuRenanlagen missen insbesondere die Zugénge zu Wohngebauden so-
wie, soweit vorhanden, Innenhéfe und Kinderspielflachen funktionsfahig und nutzbar

sein.

§4
Pflichten des Verfilgungsberechtigten

(1) Wohnraum ist vom Verfligungsberechtigten so auszustatten, zu erhalten und wie-
derhérzustellen, dass ein Gebrauch zu Wohnzwecken jederzeit ohne erhebliche Be-




« eintréchtigungen gewéhrleistet ist und insbesondere die Anforderungen an die Min-

! destausstattung von Wohnraum nach § 3 erflillt werden.

(2) Fur zugehdrige Nebengeb&ude und AuRenanlagen gilt Absatz 1 entsprechend.

§5

Anordnungsbefugnis der Gemeinde

(1) Die Gemeinde kann die erforderlichen MaBnahmen treffen, wenn Verwahriosung

vorliegt oder ein Missstand besteht.

(2) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine erlassene Anordnung ist aufzuhe-
ben, soweit der Verfiigungsberechtigte nachweist, dass die Beseitigung der Miss-
stdnde unter Ausschopfung aller Finanzierungsmaglichkeiten im Rahmen der Wirt-

schaftlichkeit des Objekts nicht finanziert werden kann.

(3) Von einer Anordnung soll abgesehen werden, wenn der Verfligungsberechtigte
nachweist, dass der Wohnraum anderen als Wohnzwecken zugefithrt werden wird.

(4) Die Kosten einer Ersatzvornahme von Anordnungen nach Absatz 1 ruhen als 6f-
fentliche Last auf dem Grundstiick und auf dem Erbbaurecht am Grundstiick.

§6
Unbewohnbarkeitserkl&rung
(1) Die Gemeinde kann Wohnraum fiir unbewohnbar erklaren, wenn

1. Anforderungen an die Mindestausstattung gemaR § 3 Abs. 1 nicht erfillt sind und

nicht hergestellt werden kénnen,
2. die Beseitigung von Misssténden nicht angeordnet werden kann oder
3. erhebliche gesundheitliche Schaden fur die Bewohner drohen.

(2) Die Unbewohnbarkeitserkldrung ist dem Verfligungsberechtigten und den Be-

wohnern bekannt zu geben.

(8) Bewohner von fiir unbewohnbar erklarten Wohnraum sind verpflichtet, diesen bis

zu einem von der Gemeinde festgesetzten angemessenen Zeitraum zu rdumen.




(4) Lasst der Verfligungsberechtigte Wohnraum unbewohnbar werden und hat er
dies zu vertreten, so hat er auf Verlangen:der Gemeinde dafiir zu sorgen, dass die
Bewohner anderweitig zu zumutbaren Bedingungen untergebracht werden.

(5) Der ftir unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nach der Rdumung nicht mehr fur

Wohnzwecke iiberlassen oder in Benutzung genommen werden.

§7
Uberbelegung

(1) Wohnraum darf nur Oberlassen und durch einen anderen benutzt werden, wenn
fur jeden Bewohner eine Wohnflache von mindestens neun Quadratmeter, fiir jedes
Kind bis sechs Jahren eine Wohnflache von mindestens sechs Quadratmeter vor-
handen ist. Die Wohnfléche ist entsprechend der Wohnflachenverordnung vom 25.

November 2003 (BGBI. | S. 23486) in der jeweils geltenden Fassung zu berechnen.

(2) Wohnraume sind berbelegt, wenn die Wohnflache im Zeitpunkt des R&umungs-

verlangens den nach Absatz 1 geltenden MaRstab nicht erreicht.

(3) Die Gemeinde kann von dem Verfugungsberechtigten oder den Bewohnerh die
Raumung Uberbelegten Wohnraums verlangen, bis der Zustand ordnungsgemaéaBer
Belegung erreicht ist. Dabei sind der Zeitpunkt des Einzugs sowie die persdnlichen

und familidren Verhéltnisse zu beriicksichtigen.

§8
Mitwirkungs- und Duldungspflicht

(1) Verfugungsberechtigte und Bewohner haben der Gemeinde die zur Durchflihrung
dieses Gesetzes erforderlichen Auskiinfte zu geben sowie die erforderlichen Unterla-
gen vorzulegen und zur Verfligung zu stellen; auf rechtzeitige vorherige Anklindigung
haben sie den Beauftragten der Gemeinde zu ermd&glichen, zu angemessenen Ta-
geszeiten Grundstiicke und Wohnraume zu betreten, soweit dies fiir die Entschei-

dung ber Malnahmen nach diesem Gesetz erforderlich ist.

(2) Wenn konkrete Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass Wohnraum entgegen § 6
unzulassig benutzt wird oder nach § 7 Uberbelegt ist, dirfen Grundstiicke und
Wohnraume von Beauftragten der Gemeinde auch ohne Einwilligung der betroffenen

Bewohner jederzeit ohne Ankiindigung betreten werden.
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(3) Verfuigungsberechtigte und Bewohner sind verpflichtet, die nach diesem Gesetz :

angeordneten MaRnahmen zu dulden und, soweit erforderlich, den Wohnraum vo-

r'uberg_éhend oder dauerhaft zu rdumen.

4) Duréh die Absatze 1 bis 3 wird das Grundrecht auf Unverletzlichkeit der Wohnung
im Sinﬁe des Artikels 13 Abs. 1 des Grundgesetzes und Artikel 17 Abs. 1 der Verfas-
sung des Landes Sachsen-Anhalt sowie das Recht auf Schutz personenbezogener
- Daten.im Sinne des Artikels 6 Abs. 1 Satz 1 der Verfassung des Landes Sachsen-

Anhalt eingeschrankt.
. o
Ordnungswidrigkeiten
(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig
1. den Pflichten nach § 4 nicht nachkommt,
2. entgegen § 6 Abs. 5 Wohnraum tberlasst,
3. entgegen § 7 Abs. 1 Wohnraum Uberlasst,

4. entgegen § 8 Abs. 1 eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt,
Unterlagen nicht oder nicht vollstiandig vorlegt ader nicht zur Verflgung stelit.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Féllen des Absatzes 1 Nrn. 1 bis 3 mit einer
Geldbhufe bis zu 50 000 Euro, im Fall der Nummer 4 mit einer Geldbufle bis zu 3 000

Euro geahndet werden.

(3) Die Gemeinde ist Verwaltungsbehdrde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 des Geset-

zes (ber Ordnungswidrigkeiten.

§ 10
Sprachliche Gleichstellting

Personen- und Funktionsbezeichnungen in diesem Gesetz gelten jeweils in mannli-

cher und weiblicher Form.




§ 11
Inkrafttreten

in Kraft.

Dieses Gesetz tritt am

e D
am . -
= >
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Begriindung
A. Allgemeines

Angesichts der auch in Sachsen-Anhalt bekannt gewordenen Falle von
Wohnraummissstanden und Uberbelegungen von Wohnraum miissen den
Gemein.den geeignete Eingriffsbéfugnisse eingerdaumt werden. Die Gemeinden
sollen déshalb unabhangig von zivilrechtlichen Moglichkeiten der Mieter die Befugnis

erhalten, fur (Miet-)Wohnraum

- bei erheblicher Beeintrdchtigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken {(Missstand)
oder drohendem Missstand (Verwahrlosung) eine unterlassene Instandsetzung

anzuordnen, -
- gebrauchsuntauglichen Wohnraum fiir unbewohnbar zu erkléren und
- die Uberbelegung von Wohnungen zu unterbinden.

Den Gemeinden wird .damit ein Instrumentarium zum Einschreiten auch gegen
solche - Wohnungsméngel .und —missstdnde gegeben, die zwar (noch) nicht als
sicherheitsrechtlicher -Gefahrenzustand anzusehen sind (und denen deshalb noch
nicht :mit Eingfiffsbefugnissen z.B. des Bauordnungs- oder allgemeinem
Gefahrenabwehrrecht “begegnet werden kann), auf Grund derer aber die
Mindestanforderungen an gesunde Wohnverhélinisse nicht mehr gegeben sind. Die
Gemeinden sollen dabei nicht erst bei eingetretenen Mangeln, sondern schon bei
drohendem Missstand -(;Verwahrlosung®) einschreiten kénnen. Fiir die Gemeinden
besteht nach dem Gesetz grundsatzlich keine Pflicht zum Einschreiten; die
Regelungen geben ihnen vielmehr in Erweiterung ihres diesbeziiglichen
Handlungsspielraums eingriffsrechtliche Maoglichkeiten, von denen sie nach

pflichtgemaflem Ermessen Gebrauch machen kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass die Eigentlimet/Vermieter in der Regel keine
Missstédnde in ihren Hausern entstehen lassen und sowohl im Rahmen ihrer
mietvertraglichen Verpflichtungen als auch zum Erhalt ihres Eigentums notwendige
Instandsetzungs- und —erhaltungsmaBhahmen vornehmen. Hinzu kommt, dass in
Sachsen-Anhalt -flachendeckend nicht von einem angespannten Wohnungsmarkt
auszugehen 'ist. Nach wie vor besteht ein Wohnungstiberhang, wenn auch regional
durchaus unterschiedlich.*Es steht ausreichend bezahlbarer und vergleichsweise gut




modernisiertet  Wohnraum zu Verfiigung. Wohnungssuchende durften deshalb
regelmafig nicht auf die Anmietung von iberbelegtem Wohnraum angewiesen sein.
Das Gesetz durite deshalb nur in wenigen Fallen zur Anwendung gelangen. Erlangt
jedoch die Gemeinde im Einzelfall Kenntnis von Wohnungsmissstinden und
Uberlegungen, die zu nicht hinnehmbaren Wohnverhéltnissen filhren, muss sie die

Mdoglichkeit eines Einschreitens haben.

Die Vorschriften konkretisieren die Sozialpflichtigkeit des Eigentums gem. Art. 14
Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz (Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 20.05.1986,
Az.: 8 B 45.86).

Vergleichbare Regelungen, die den Gemeinden eine Eingriffsbefugnis bei
Wohnungsmissstanden einrdumen, haben die Lander Nordrhein-Westfalen, Bremen,

Hessen und Berlin in ihren Wohnungsaufsichtsgesetzen getroffen.

B. Im Einzelnen
Zu § 1 Zustindigkeit der Gemeinde
Absatz 1

Mit Absatz 1 wird die Zielsetzung des Gesetzes, Wohnungsmissstadnden
entgegenzuwirken, festgeschrieben. Es wird auBerdem die Zustindigkeit der
Gemeinde geregelt. Die von der Gemeinde wahrgenommene Zustandigkeit nach
diesem Gesetz stellt sich, neben ordnungsrechtlichen Elementen, im Wesentlichen
als Daseinsvorsorge da. Die Eingriffsvoraussetzungen stellen auf eine erhebliche
Beeintrachtigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken ab und liegen damit unterhalb
der Eingriffsschwelle des Ordnungsrechis. Die Gemeinde kann Mieter bei
Wohnungsmissstdnden ungeachtet deren mietrechtlichen Mdéglichkeiten in Fallen
unvertretbarer Wohnverhéltnisse dntersti]tzen. Als Angelegenheit der sozialen
Daseinsvorsorge ist diese Zustandigkeit der Gemeinde als Angelegenheit des
eigenen Wirkungskreises gem. § 5 Abs. 1 Kommunalverfassungsgesetz (KVG)

zugewiesen.




Absatz 2

Absatz 2 stellt klar, dass in den Anwendungsbereich des Gesetzes neben dem
eigentlichen Wohnraum auch die (iberlassenen Nebengeb&ude (z.B. Garage) und
Aufienanlagen des Wohngebaudes (z.B. Innenhof) fallen.

Absatz 3

Nach Absatz 3 findet das Gesetz keine Anwendung auf vom Eigentiimer bzw.

Verfigungsbefugten selbst genutzten Wohnraum.

Zu § 2 Begriffshestimmungen

§ 2 enthalt die Legaldefinitionen und bestimmt den Anwendungsbereich des

Gesetzes.
Nummer 1

Der Wohnraumbegriff umfasst als Oberbegriff Gebdude, die tatséchlich und rechtlich
zur dauernden Wohnnutzung geeignet und vom  Eigentlmer bzw.
Verfliigungsherechtigten dazu bestimmt sind. Indem das Gesetz auf die rechtliche
Eighung zur Wohnnutzung abstellf, findet der im Bauordnungsrecht geltende
Wohnungsbegriff Anwendung, so dass Einrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte,
Wohnheime etc. (§ 2 Abs. 4 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt — BauO LSA)
nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes fallen. Bei dem vom Gesetz erfassten
Wohnraum kann es sich nach Satz 2 um Wohngebaude, Wohnungen oder einzelne

Wohnraume handeln.
Nummer 2

Ein Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu
Wohnzwecken gegeben ist. Der Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere
erheblich beeinfrachtigt, wenn eine oder mehrere der Anforderungen an die
Ausstattung von Wohnraum nach § 3 nicht erfillt sind und diese in den Pflichtenkreis
des Verfiigungsberechtigten nach § 4 fallen.
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Nummer 3

Verwahrlosung im Sinne des Gesetzes liegt vor, wenn Missstand droht. Der Begriff
der Verwahrlosung erfasst damit die Vorstufe des Wohnungsmissstandes und kann
sich inshbesondere aus der fortwahrenden Vernachlissigung notwendiger

Instandhaltungsmafhahmen ergeben.
Nummer 4

Verfugungsberechtigter ist derjenige, der die Verfugungsgewalt tiber den Wohnraum
besitzt und dies aus einem dinglichen Recht herleitet.

Dies kann der Eigentlimer, der Erbbauberechtigte oder der auf Grund eines
vergleichbaren dinglichen Rechts Berechtigte sein, z.B. NieBbraucher. Die

Verfugungsberechtigung kann auch bei einer Personenmehrheit liegen.

Bei Wohnungseigentumsanlagen bestimmt sich die Verfligungsgewalt danach, ob
ein Missstand am Gemeinschaftseigentum oder am Sondereigentum entstanden ist.
Die Zuordnung der einzelnen Gebaudeteile ist in § 5 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) geregelt. Bei Missst&nden am Gemeinschaftseigentum ist Verpflichteter die
Eigentimergemeinschaft, bei Missstédnden am Sondereigentum der Eigentimer der

Wohnung.

Dem Verfigungsberechtigten wird der von ihm Beauftragte gleichgestellt, z.B.
Hausverwalter. Dieser kann nach Satz 2 Adressat von Anordnungen sein.

Gleichgestellt ist auRerdem der Vermieter, der sein Recht zum Besitz des
Wohnraums aus seinem schuldrechtlichen Mietverhaltnis ableitet und hieraus eine
Untervermietung begriindet. Wie der Beauftragte kann er Adressat von Anordnungen
der Gemeinde sein. Mallnahmen gemaR § 4 kann die Gemeinde ihm gegeniiber

anordnen, soweit seine Befugnisse gegeniiber dem Verfligungsherechtigten reichen.
Nummer 5

Der Begriff Bewohner umfasst die Mieter und die auf Grund eines sonstigen Rechts
(z.B. auf der Grundlage eines Nutzungsvertrages) Nutzungsberechtigten, die den

Wohnraum nutzen.
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§ 3 Mindestanforderungen an Wohnraum

Die Vorschrift regelt exemplarisch die Mindestanforderungen an Wohnraum und soll
dazu dienen, Wohnraum so auszustatten, dass untragbare Wohnverhaltnisse
vermieden oder beseitigt werden. Ziel des Gesetzes ist nicht, vorhandenen noch
ordnungsgemald nutzbaren Wohnraum zu modernisieren. Vielmehr sollen erhebliche
Beeintrachtigungen des Gebrauchs zu Wohnzwecken und damit untragbare

Wohnverhalinisse vermieden oder beseitigt werden.

Gefordert wird eine Ausstattung, die funktionsfdhig und nutzbar ist. Die
Funktionsfahigkeit ist unter Rickgriff auf die Bestimmungen des Bauordnungsrechts
(Abschnitte 8 und 7 der BauO LSA) sowie dem Malistab des § 535 Absatz 1 Satz 1

BGB zu bestimmen,

Soweit Wohnraum bauordnungsrechtlich Bestandsschutz genieft, gilt dies auch im

Rahmien von § 3.
Absatz 1

Nach Ziffer 1 missen Wohnungen und Wohnréume Uber ausreichendes Tageslicht
und eine ausreichende Belliftung verfligen. Als Mindestanforderung ergibt sich
daraus, dass Aufenthaltsrdume von Wohnungen grundsatzlich Uber Fenster verfugen
missen. Die MindestgroRen der Fenster gem. § 46 Abs. 2 Satz 2 BauO LSA kénnen
insoweit nicht ohne weiteres herangezogen werden. Aus der Zielrichtung des
Gesetzes, untraghare Wohnverhéltnisse zu vermeiden, ergibt sich, dass die
Mindestanforderung dann nicht erfiillt ist, wenn eine natirliche Belichtung fehlt oder
derart gering ist, dass eine Wohnung zum dauernden Aufenthalt von Menschen
ungeeignet erscheint. Eine ausreichende Bellftung muss entweder tber Fenster

oder technische Anlagen moglich sein.

Nach Ziffer 2 muss ein Schutz gegen Witterungseinfliisse und Feuchtigkeit gegeben
sein. Dacher, Wande, Decken, Fuftbéden, Fenster und Tlren miissen ausreichenden
Schutz gegen die verschiedenen Wilterungseinflisse, wie z.B. GlbermaRige Warme-
und Kalteeinwirkung sowie gegen jede Art von Feuchtigkeit bieten.
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Nach Ziffer 3 muss ein Anschluss von Energie-, Wasserversorgung und
Entwésserung bestehen. Danach muss eine Wohnung neben elekfrischer
Beleuchtung in allen Raumen Uber eine ausreichende Anschlussmoglichkeit filr
elektrische Gerdte des (blichen hauslichen Bedarfs verfligen. Zu den

Mindestanforderungen gehdrt der Anschluss an die Trinkwasserversorgung.

Nach Ziffer 4 gehort zu den Mindestanforderungen die Mdéglichkeit der Beheizung.
Ofen oder Heizungsanlage miissen sich ohne Beeintrachtigung des Wohngebrauchs
benutzen lassen. Eine Ausstattung mit mobilen Heizgeraten genlgt nicht. Wie viele
Raume einer mehrrdumigen Wohnung beheizbar sein miissen, richtet sich nach den
Umsténden des Einzelfalles. Es ist davon auszugehen, dass Aufenthaltsrdume

jedenfalls beheizbar sein miissen.

Nach Ziffer 5 gehort zu den Mindestanforderungen, dass in einer Wohnung ein Herd
angeschlossen werden Kann. In einem einzelnen Wohnraum gentiigt die Mdglichkeit

des Anschlusses einer Kochgelegenheit.

Nach Ziffer 6 gehéren zur Mindestanforderung an Wohnraum das Vorhandensein

sanitérer Einrichtungen wie Toilette und Bad.

Zu den in Nummer 7 normierten ausdriicklichen Mindestanforderungen gehort auch,
dass FuRbdden, Decken oder Wande nicht dauernd durchfeuchtet oder mit

Schwamm oder tigrischen Schadlingen befallen sind.

Satz 2 bestimmt, dass die Ausstattung nach Satz 1 Nrn. 1 bis 6 funktionsfahig und

nutzbar sein muss.

Es handelt sich bei den Mindestanforderungen nach Absatz 1 Satz 1 Nin. 1 bis 7
nicht um éine abschlieRende Aufzahlung. Anforderungen an Wohnraum, die nicht
aufgefiihrt, jedoch die gleiche Bedeutung fir die Benutzbarkeit des Wohnraums

haben, kénnen Mindestanforderungen sein.
Absatz 2

Absatz 2 bestimmt, dass die Versorgung mit Heizenergie bei Zentralheizungen zur
Mindestausstattung des Wohnraums zdhlt, wie die Wasserversorgung und die

allgemeine Stromversorgung des Geb&dudes.

Absatz 3
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In den AuBenanlagen des Wohngebaudes missen inshesondere die Zugénge zu
dem Wohngebdude sowie Innenhéfe und vorhandene Kinderspielflachen frei von

Abfallstoffen, Sperrmiill oder geféhrlichen Gegensténden sein.

§ 4 Pflichten des Verfiigungsberechtigten
§ 4 regelt die 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen des Verfiigungsberechtigten.

Danach ist Wohnraum vom Verfiugungsberechtigten so auszustatten, zu erhalten und
wiederherzustellen, dass ein Gebrauch zu Wohnzwecken jederzeit ohne erhebliche
Beeintrachtigungen gewahrleistet ist und insbesondere den Anforderungen an die
Mindestausstattung von Wohnraum nach § 3 erfullt werden.

Die Verpflichtungen des Verfligungsberechtigten bestehen unabhangig davon, ob
sich gleichartige privatrechtliche Verpflichtungen aus dem Mietrecht ergeben. Der
Umfang der &ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen des Verfligungsberechtigten ergibt
sich aus der Zielrichtung des Gesetzes, Wohnungsmissstdnden als erhebliche
Beeintrachtigungen des Gebrauchs zu Wohnzwecken (§ 2 Nr. 2) enfgegenzuwirken.

Nach Absatz 2 beziehen die Pflichten des Verfiigungsberechtigten sich auch auf den
bestimmungsgemalen Gebrauch der dem  Wohngebaude zugehorigen

Nebengebaude und Aullenanlagen.

§ 5 Anordnungsbefugnis der Gemeinde

§ 5 stellt die fur das Einschreiten der Gemeinde erforderliche Rechtsgrundlage dar.

Absatz 1

Die Vorschrift enthélt eine Generalklausel, die die Gemeinde ermdchtigt, alle
Anordnungen zu treffen, die erforderlich und geeignet sind, um Missstdnde (§ 2 Nr.

2) oder Verwahrlosung (§ 2 Nr. 3) zu beseitigen.

Die Gemeinde kann nach pflichigemallem Ermessen anordnen, dass der
Verfligungsberechtigte bei einem berlassenen Wohnraum, der nicht den
Anforderungen an die Ausstattung nach § 3 entspricht, diese Méngel beseitig. Die
Gemeinde kann ebenso im Rahmen der Pflichten des Verflgungsberechtigten nach
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§ 4 solche Instandsetzungen anordnen, die zur Beseitigung einer Verwahrlosung
notwendig sind. Hinsichtlich der Instandsetzungsanordnung haben sich die

Anforderungen am Bestandserhalt zu orientieren.

Auf die Generalklausel kann die Gemeinde ebenso die Anordnung notwendiger
BegleitmalRnahmen, wie eine Anordnung der voribergehenden R&umung der
Wohnung, um die Instandsetzung durchflthren zu kénnen, und Mafnahmen zur

Sachverhaltsaufklarung stitzen.

Vor dem Erlass einer Anordnung nach § 5 Abs. 1 dirfte dem Verfiigungsberechtigten
schon unter VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkten regelméflig die Mdglichkeit der
freiwilligen Abhilfe einzurdumen sein, soweit nicht Missstdnde niach Art und Umfang

so schwerwiegend sind, dass sie sofort beseitigt werden miissen.
Absatz 2

Die Vorschrift schlieft Anordnungen nach § 5 Absatz 1 aus, wenn diese vom
Verfligungsberechtigten nachweislich im Rahmen der Wirtschaftlichkeit des Objekis
nicht finanziert werden kénnen. Die Regelung tragt dem Eigentumsschutz aus Artikel
14. Grundgesetz Rechnung. Der Verfugungsberechtigte hat die wirtschatftliche
Unzumutbarkeit der Instandsetzung des Wohnraums nachzuweisen. Ist eine
Anordnung der Instandsetzung wirtschaftlich unzumutbar, kann die Gemeinde unter

den Voraussetzungen von § 6 den Wohnraum fir unbewohnbar erklaren.

Absatz 3

RegelmaRig scheidet danach eine Anordnung von Instandsetzungsmallnahmen aus,

wenn der Wohnraum alsbald nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt werden soll.

Absatz 4

Die Regelung soll Anspriche der Gemeinde wegen der Kosten einer
Ersatzvornahme einer Anordnung nach Absatz 1 i.V.m. den Vorschriften des
Verwaltungsvollstreckungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (VwWVG LSA)
sichern. Es wird deshalb geregelt, dass die Kosten der Ersatzvornahme als
offentliche Last auf dem Grundstliick ruhen. Die offentliche Last entsteht kraft
Gesetzes und bedarf keiner Eintragung im Grundbuch. Sie liegt als dingliches

Verwertungsrecht auf dem Grundstiick und sichert der Gemeinde ein Recht auf
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+ Befriedigung nach MaBgabe der Regelungen im Zwangsversteigerungsgesetz
 (ZVG).

§ 6 Unbewohnbarkeitserklarung

Die Vorschrift raumt der Gemeinde als letztes Mittel die Moglichkeit einer
Unbewohnbarkeitserklarung ein. Fiir unbewohnbar erklarter Wohnraum darf nach der
Raumung nicht mehr fir Wohnzwecke Uberlassen oder in Benutzung genommen

werden.

Absatz 1
Nach Absatz 1 kommt eine Unbewohnbarkeitserklarung in Betracht, wenn

- der Wohnraum nicht tiber die Mindeststandards nach § 3 verfiigt und diese nicht

hergestelit werden kdnnen (z.B. aus technischen Griinden), oder

- die Beseitigung von Misssténden nicht angeordnet werden kann (z.B. wegen
fehlender Wirtschaftlichkeit gem. § 5 Abs. 2), oder |

- erhebliche gesundheitliche Schaden fur die Bewohner drehen,
Absatz 2

Die Unbewohnbarkeitserklarung ist dem Verfligungsberechtigten und den

Bewohnern bekannt zugeben.
Absatz 3

Die Bewohner eines flir unbewohnbar erklarten Wohnraums sind verpflichtet, diesen

bis zu einem von der Gemeinde zu bestimmendeén Zeitpunkt zu réumen.
Absatz 4

Nach der Vorschrift kann die Gemeinde dem Verfligungsberechtigten die Versorgung
der Bewohner mit Ersatzwohnraum auferlegen, wenn er die Unbewohnbarkeit des
Wohnraums zu vertreten hat und zur Stellung von Ersatzwohnraum in der Lage ist.
Das ist regelmaRig der Fall, wenn er Uber eine angemessene freie Wohnung im
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Bestand verflugt. Im Rahmen der Auskunitspflicht (§ 8 Abs. 1) kdnnen diese Angaben

ermittelt werden.

Absatz 5

Fur unbewohnbar erklarter Wohnraum darf nicht mehr zu Wohnzwecken Uberlassen
oder in Benutzung genommen werden. Ein Verstol3 gegen dieses Verbot durch den
Verfugungsberechtigten stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 8 Abs. 1 Nr. 2 dar.

§ 7 Uberbelegung

Die Vorschrift regelt das mégliche Vorgehen bei Misssténden durch Uberbelegung
und gibt der Gemeinde ein Instrumentarium zum Einschreiten. Da auch in Sachsen-
Anhalt Falle einer unvertretbaren Uberbelegung von Wohnraum zu Tage treten,
erscheint eine Regelung zu MindestgrofRen in Anlehnung an die Regelungen anderer
Bundeslander erforderlich, um menschenwiirdiges Wohnen sicherzustellen und

unlauteren Geschéaftspraktiken entgegenzuwirken.

Die Vorschrift begrindet ein gesetzliches Verbot nach § 134 Birgerliches
Gesetzbuch (BGB).

Absatz 1

Die Vorschrift legt eine Mindestwohnflache fest. Diese Wohnflache ermittelt sich aus
der Gesamifliche der Wohnung im Verhélinis zur Anzahl der Bewohner. Danach
sind fur jedes Kind bis sechs Jahren eine Wohnfldche von mindestens 6 m? und fir
die (ibrigen Bewohner jeweils mindestens 9m? Wohnflache vorzuhaiten. Die
Wohnflache ist entsprechend der Wohnflachenverordnung (WoFI1V) zu berechnen.

Diese Mindestgrélien entsprechen den Regelungen der anderen Bundesléander tiber
die Mindestquadratmeterzahlen pro Person flir Mietwohnungen:

Hessen: 9 m? pro Person (§ 7 HWoAufG)
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Nordrhein-Westfalen: pro Kind bis 6 Jahren 6 m? im Ubrigen 9 m? pro Person (§ 9
WAG NRW)

Bremen: pro Kind bis 6 Jahren 6 m? im Ubrigen'g m? pro Person (§ 8 Brem-WAG)

Berlin: pro Kind bis 6 Jahren 6 mz, im Ubrigen 9 m? pro Person (§ 7 WoAufG Bin).

Absatz 2

Ob eine Uberbelegung vorliegt, richtet sich nach den Gegebenheiten zum Zeitpunkt
des Raumungsverlangens. Wohnraume sind Uberbelegt, wenn die Wohnfléche den
nach Absatz 1 geltenden MaBstab nicht erreicht.

Absatz 3

Um eine Uberbelegung zu beseitigen, wird die Gemeinde erméachtigt, von dem
Verfugungsberechtigten, also im Regelfall dem Eigentiimer bzw. Vermieter oder dem
Bewohner Uberbelegter Wohnraume die (Teil-) Radumung zu verlangen, bis der
Zustand ordnungsgemalier Belegung erreicht ist. Die Gemeinde hat hierbei den
Zeitpunkt des Einzugs sowie die personlichen und familidren Verhéltnisse zu
beriicksichtigen. Durch die R4umung sollen sich keine sozialen Harten ergeben. Die
Raumung kann nach der Vorschrift auch verlangt werden, wenn die Wohnung zum
Zeitpunkt der Uberlassung ausreichend war, jedoch spater durch die Aufnahme
weiterer Personen oder die Geburt von Kindern Uberbelegt worden ist. Eine
Ordnungswidrigkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 stellt dagegen nur dar, wenn bereits zum

Zeitpunkt der Uberlassung ein VerstoR gegen die Mindestgréen nach Absati 1

gegeben war.

§ 8 Mitwirkungs- und Duldungspflicht

§ 8 regelt die Mitwirkungs- und Duldungspflichten der Verfiigungsberechtigten und

der Bewohner sowie das Betretungsrecht fiir die Beauftragten der Gemeinde.

Die Auslibung des Betretungsrechts kann erforderlich sein, um die Notwendigkeit
eines gemeindlichen Einschreitens bzw. die Uberwachung von Anordnungen zu
prifen. Das Betreten berechtigt nicht zur Durchsuchung der Wohnung.
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Absatz 1

Um die Sachverhaltsaufklarung zu ermdglichen, werden Auskunftspflichten durch
Absatz 1 begriindet. Verfligungsberechtigte und Bewohner haben der Gemeinde die
erforderlichen Auskiinfte zu geben und Unterlagen vorzulegen und zur Verfligung zu
stellen. Sie haben den Beauftragten der Gemeinde nach rechtzeitiger vorheriger
Ankindigung zu ermdglichen, Grundstiicke und Wohnrdume zu angemessenen

Tageszeiten zu betreten.
Absatz 2

Liegen konkrete Anhaltspunkte dafiir vor, dass fiir unbewohnbar erklarte Wohnungen
oder Wohnraume benutzt werden oder der Wohnraum Uberbelegt ist, durfen
Grundstiicke und Wohnrdume von Beauftragten der Gemeinde auch ohne
Einwilligung der betroffenen Bewohner ohne Ankindigung betreten werden. Ein
Recht zur Durchsuchung der Wohnung wird dadurch nicht begriindet.

Absatz 3

Die Anordnungen der Gemeinde nach § 5 Abs. 1 richten sich gegen den
Verflgungsbherechtigten, haben aber auch Auswirkungen auf Bewohner, vor allem
wenn Instandsetzungsarbeiten im Wohnraum ausgefiihrt werden miissen. Absatz 3
verpflichtet sie daher, die angeordneten MaRnahmen zu dulden und die Wohnung
auch voriibergehend zu rdumen. Mietrechtlich ist durch § 555a Abs. 1 BGB eine
Duldungspflicht des Mieters im Verhaltnis zum Vermieter geregelt. Absatz 3 rggelt
die erforderliche Duldungspflicht des Mieters/Bewohners gegenilber der
anordnenden Gemeinde. Von den offentlich-rechtlichen Regelungen dieses
Gesetzes bleibt unberiihrt, ob und in welchem Umfang der Mieter vom Vermieter
Ersatz der ihm entstandenen Kosten verlangen kann. Dies bestimmt sich vielmehr
nach den vertraglichen Vereinbarungen bzw. den gesetzlichen Vorschriften des
Mietrechts.

Absatz 4

Das Gesetz enthalt eine Einschrankung des Grundrechts der Unverletzlichkeit der
Wohnung (Art. 13 GG, Art. 17 VerfLSA), wenn es die Bewohner verpilichtet, das

Betreten von Wohnraum auch gegen ihren Willen zu dulden.
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§ 9 Ordnungswidrigkeiten

Ein  VerstoR gegen wichtige Verpflichtungen des Gesetzes muss als

Ordnungswidrigkeit verfolgt werden kénnen.
In Absatz 1 werden die buRgeldbewshrten Tatbestande aufgefiihrt:

Nummer 1: die Verletzung der Pflichten gemaR § 4 zur Ausstattung, Instandhaltung

und Instandsetzung von Wohnraum ,

Nummer 2: die Uberlassung von Wohnraum entgegen einem Nutzungsverbot nach §
6 Abs. 5,

Nummer 3: die Uberlassung von Wohnraum entgegen § 7 Abs. 1 (Uberbelegung)
Nummer 4: die Verletzung von Auskunfts- und Mitwirkungspflichten nach § 8 Abs. 1.
Absatz 2

Der Hoéchstbetrag der GeldbuBe soll in den Fallen des Absatzes 1 Nrn. 1 bis 3 auf
50.000 Euro festgesetzt werden, da dies zur Wirksamkeit der Vorschrift geboten
erscheint. In den Fallen des Absatzes 1 Nr. 4 erscheint ein Hchstbetrag von 3.000

Euro als erforderlich.
Absatz 3

Die Zustandigkeit fur die Verfolgung und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten liegt

nach Absatz 3 bei der Gemeirnide.

§ 10 Sprachliche Gleichstellung

Personen- und Funktionshezeichnungen in diesem Gesetz gelten jeweils in

mannlicher und weiblicher Form.
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§ 11 Inkrafttreten

Das Gesetz soll 3 Monate nach seiner Verkiindung in Kraft treten.
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Synopse:
Entwurf eines Gesetzes zur Beseitigung von Wohnungsmissstanden (Wohnungsaufsichtsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt — WoAufG LSA)

WoAUfG LSA

Wohnungsaufsichtsgesetz Nordrhein-Westfalen (WAG
NRW) vom 10.04.2014

Anmerkungen/ Bewertung

8 1 Aufgaben der Gemeinden

(1) Die Gemeinden haben
1. die Wohnungsaufsicht wahrzunehmen und
2. Wohnungssuchende, soweit sie der Hilfe bedirfen, bei
der Beschaffung von Wohnraum zu unterstitzen.

Ein Rechtsanspruch auf Beschaffung einer Wohnung be-
steht nicht.

(2) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch flr den
geforderten Wohnraum im Sinne des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S.
772) in der jeweils geltenden Fassung, soweit dessen Re-
gelungen nicht entgegenstehen.

(3) Die Gemeinden nehmen diese Aufgaben als Selbstver-
waltungsangelegenheit wabhr.

Das Ziel in Ziff. 2 wurde in Sachsen-Anhalt offenbar fir
entbehrlich gehalten.

Damit verlagert sich aber der Schwerpunkt von sozialer
Flrsorge hin zu Gefahrenabwehr (= einziger Gesetzes-
zweck in LSA).

Auf ein Satzungsrechts (8 10 WAG NRW) wird zwar in
Sachsen-Anhalt verzichtet, aber genau diese Regelung ist
in Nordrhein-Westfalen der Grund, warum es sich um ein
Gesetz im eigenen Wirkungskreis handeln muss — da nur
dann ein Satzungsrecht eingerdumt werden kann!

§ 1 Zustandigkeit der Gemeinde

(1) Die Gemeinden konnen als Angelegenheit des eigenen
Wirkungskreises nach MafRgabe dieses Gesetzes Woh-
nungsmissstanden entgegenwirken.

(2) Fur Nebengebaude und AuRenanlagen gilt Absatz 1
entsprechend.

(3) Dieses Gesetz findet keine Anwendung auf vom Verfi-
gungsberechtigten eigen genutzten Wohnraum.

8 2 Wohnungsaufsicht

(1) Die Gemeinden haben nach den Bestimmungen dieses
Gesetzes auf die Beseitigung von Missstanden an Wohn-
raum hinzuwirken.

(2) Absatz 1 gilt flir Nebengebaude und AulRenanlagen ent-
sprechend.

(3) Die Gemeinden kdnnen insbesondere bei Anzeichen von
Verwahrlosung in den Wohngebauden und an den Auf3en-
anlagen regelmaRige Uberpriifungen durchfiihren.

Dies ist entgegen des Wortlautes in LSA keine Aufgabe des
eigenen, sondern des Uibertragenden Wirkungskreises.

In NRW und Hessen ans Bauplanungsrecht (eigener Wir-
kungskreis) angelehnt, da Schwerpunkt Wohnraumbe-
schaffung und Unterstiitzung bei Wohnungssuche (jeweils
8 1). In LSA anderen Gesetzeszweck - mit Schwerpunkt
Gefahrenabwehr!

Wirde es sich um eine freiwillige Aufgabe des eigenen
Wirkungskreises handeln, bliebe den finanzschwachen
Gemeinden, die sich in der Haushaltskonsolidierung oder
unter vorlaufiger Haushaltsfiihrung befinden, der zusatzli-
che Handlungsspielraum und das Anordnungsrecht auf-
grund der daraus resultierenden Folgekosten verwehrt und
stiinde im Widerspruch zu der ggf. bestehenden Pflicht
zum Einschreiten nach § 5.
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Diese ,, Ungleichbehandlung ** ist unbillig, da es vom Zufall
abhéangt, in welcher Gemeinde der Wohnungsmissbrauch
stattfindet.

Zu berticksichtigen ist zudem, dass entsprechende Aufga-
ben auch den Bauaufsichtsbehdrden nach §8 56 Abs. 1 S.
2, 57 Abs. 2 BauO LSA obliegen. Diese sind dem ubertra-
genden Wirkungskreis zuzurechnen. Daher stellt sich die
Frage, wie bei widerspriichlichen Anordnungen der kreis-
angehdrigen Gemeinden, die nicht zugleich Bauordnungs-
behdrden sind, zu verfahren ist. Insoweit ist die Abgren-
zung der Zusténdigkeiten der unteren Bauordnungsbehor-
den einerseits und der Zustandigkeiten der Gemeinden
beim Vollzug des Wohnungsaufsichtsgesetzes andererseits
klarungsbedurftig.

Aufgrund der bereits nach § 79 BauO LSA bestehenden
Befugnisse der Bauaufsichtsbehdérden und die dort bereits
vorhandene Sachkompetenz erscheint eine Ansiedelung
der Aufgaben nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz bei den
unteren Bauaufsichtsbehdrden als sachgerechter.

8 2 Begriffsbestimmunen

Bei Anwendung dieses Gesetzes gelten folgende Begriffs-

bestimmungen:

1. Wohnraum ist umbauter Raum, der tatséchlich und recht-
lich zur dauernden Wohnnutzung geeignet und vom
Verfligungsberechtigten dazu bestimmt ist. Es kann sich
hierbei um Wohngebdude, Wohnungen oder einzelne
Wohnraume handeln.

2. Ein Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintréach-
tigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken gegeben ist. Ein
Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere erheblich
beeintrachtigt, wenn eine oder mehrere der in 8§ 3 ge-
nannten Mindestanforderungen nicht erfllt sind und der
Verfiigungsberechtige seinen Pflichten aus & 4 nicht
nachgekommen ist.

3. Verwahrlosung liegt vor, wenn ein Missstand droht. Dies
kann sich insbesondere daraus ergeben, dass notwendige

§ 3 Definitionen

Bei Anwendung dieses Gesetzes gelten folgende Begriffsbe-

stimmungen:

1. Wohnraum ist umbauter Raum, der tatsachlich und recht-
lich zur dauernden Wohnnutzung geeignet und vom Ver-
fligungsberechtigten dazu bestimmt ist. Es kann sich hier-
bei um Wohngeb&ude, Wohnungen oder einzelne Wohn-
réume handeln.

2. Ein Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Gebrauchs zu Wohnzwecken gegeben ist. Der
Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere erheblich be-
eintrachtigt, wenn eine oder mehrere der in § 4 genannten
Anforderungen an die Ausstattung nicht erftllt sind und
der Verfiigungsberechtigte seinen Pflichten aus § 5 nicht
nachgekommen ist.

3. Verwahrlosung liegt vor, wenn ein Missstand droht. Dies
kann sich insbesondere daraus ergeben, dass notwendige

Die Regelung in § 2 Ziff. 1 des Entwurfs ist zu unbestimmt.
Auch kénnte ein Verfligungsberechtigter Malinahmen der
Gemeinde (z. B. bei aktuell leerstehendem, sanierungsbe-
durftigem Wohnraum) ins Leere laufen lassen, dadurch,
dass er ,, kurzerhand“ die Bestimmung zur Wohnnutzung
aufhebt.

Nach der Zielrichtung des Gesetzentwurfes sollen die
Regelungen des WoAufG LSA nur bei aktuell vermietetem
Wohnraum Anwendung finden. Nach dem Wortlaut, ware
es aber durchaus denkbar und naheliegend, das Gesetz
auch auf Wohnungsleerstand anzuwenden, der dem Verfall
preisgegeben ist (vgl. z. B. § 2 Ziff. 3) und damit einen
stadtebaulichen Missstand darstellt. Eine Klarstellung ist
erforderlich.




Erhaltungsarbeiten nach 8 4 in erheblichem Umfang
vernachldssigt wurden.

4. Verfligung berechtigter ist, wer Eigentlimer ist oder auf
Grund eines anderen dinglichen Rechts die Verfiigungs-
gewalt Gber den Wohnraum besitzt Dem Verfligungsbe-
rechtigten steht ein von ihr Beauftragter sowie der Ver-
mieter gleich.

5. Bewohner ist, wer auf Grund eines Mietverhaltnisses
oder eines sonstigen Rechts den Wohnraum nutzt.

Erhaltungsarbeiten nach § 5 vernachlassigt wurden.

4. Verfugungsberechtigter ist, wer Eigenttimer ist oder auf
Grund eines anderen dinglichen Rechts die Verfiigungs-
gewalt Giber den Wohnraum besitzt. Dem Verfligungsbe-
rechtigten stehen ein von ihm Beauftragter sowie der
Vermieter gleich.

5. Zur Bewohnerschaft zahlt, wer auf Grund eines Mietver-
haltnisses oder eines sonstigen Rechts den Wohnraum
nutzt.

§ 3 Mindestanforderungen an Wohnraum

(1) Wohnraum muss insbesondere folgender Mindestaus-
stattung entsprechen:
1. ausreichende natirliche Belichtung sowie ausreichen-
de Bellftung,
2. Schutz gegen Witterungseinfliisse und Feuchtigkeit,
3. Anschluss von Energie-., Wasserversorgung und
Entwaésserung,
4. Feuerstétte oder Heizungsanlage,
5. Anschluss fir eine Kiiche oder Kochnische,
6. sanitdre Einrichtung,
7. keine dauerhafte Durchfeuchtung von Fullbdden, De-
cken oder Wanden, kein Schwammbefall oder Befall mit
tierischen Schadlingen.
Eine Ausstattung zur Erfillung der Mindestanforderun-
gen nach Satz 1 Nrn. 1 bis 6 muss funktionsfahig und
nutzbar sein.

(2) Bei zentralen Heizungsanlagen muss die Versorgung mit
Heizenergie sichergestellt sein; dies gilt entsprechend
fiir die zentrale Strom- und Wasserversorgung.

(3) In den AuRenanlagen missen insbesondere die Zugange
zu Wohngeb&uden sowie, soweit vorhanden, Innenhdfe
Und Kinderspielflachen funktionsfahig und nutzbar sein.

8 4 Anforderungen an die Ausstattung von Wohnraum
(1) Wohnraum muss insbesondere (ber folgende Mindest-
ausstattung verfiigen:
1. ausreichende natirliche Belichtung und Beluftung,
2. Schutz gegen Witterungseinfllisse und Feuchtigkeit,
3. Anschluss von Energie-, Wasserversorgung und Ent-
wasserung,
4. Feuerstatte oder Heizungsanlage,
5. Anschluss fiir eine Kochkiiche oder Kochnische und
6. sanitdre Einrichtung.
Die Ausstattung muss funktionsféhig und nutzbar sein.
Die Anforderungen des 5. und 6. Abschnitts im Dritten
Teil der Landesbauordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 1. Mérz 2000 (GV. NRW. S. 256) in der
jeweils geltenden Fassung finden Anwendung.
(2) Eine dariiber hinaus vorhandene Ausstattung des Wohn-
raums muss funktionsfahig und nutzbar sein.
Dies gilt insbesondere fir
1. Balkone und Loggien und
2. Treppen, Aufzugs-, Haustlr-/Turschlie3- oder Be-
leuchtungsanlagen in allgemein zugénglichen Raumen.
(3) Bei zentralen Heizungsanlagen muss die Versorgung mit
Heizenergie sichergestellt sein; dies gilt entsprechend
fur die zentrale Strom- und Wasserversorgung.
(4) In den AuRenanlagen missen insbesondere die Zugange
zu Wohngebduden sowie, soweit vorhanden, Innenhfe
und Kinderspielflachen funktionsfahig und nutzbar sein.




8 4 Pflichten des Verfuigungsberechtigten

(1) Wohnraum ist vom Verfugungsberechtigten so auszu-
statten, zu erhalten und wiederherzustellen, dass ein Ge-
brauch zu Wohnzwecken jederzeit ohne erhebliche Be-
eintrachtigungen gewdhrleistet ist und insbesondere die
Anforderungen an die Mindestausstattung on Wohnraum
nach § 3 erflillt werden.

(2) Fir zugehorige Nebengebdude und Aufenanlagen gilt
Absatz 1 entsprechend.

8§ 5 Pflichten des Verfuigungsberechtigten

(1) Wohnraum ist vom Verfligungsberechtigten so auszu-
statten, zu erhalten und wiederherzustellen, dass der
ordnungsgemafe Gebrauch zu Wohnzwecken gewéhr-
leistet ist.

(2) Absatz 1 gilt fir Nebengebaude und AulRenanlagen ent-
sprechend.

8 6 Sachverhaltsermittlung

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

(2) Besteht auf Grund der nach Absatz 1 durchgefiihrten
Sachverhaltsermittlung der hinreichende Verdacht, dass
der Missstand bauseitig begriindet ist, kann die Gemein-
de anordnen, dass der Verfligungsberechtigte weitere
notwendige Sachverhaltsaufkléarung durchfthrt. Die Art
und Weise der Sachverhaltsermittlung wird durch die
Gemeinde festgelegt.

(3) Die Kosten der nach Absatz 2 angeordneten MaRnahme
tragt der Verfugungsberechtigte. Bestatigt die Untersu-
chung den Verdacht nicht, sind dem Verfuigungsberech-
tigten die Kosten zu erstatten.

(4) 88 39 bis 41 des Ordnungsbehdrdengesetzes in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 13. Mai 1980 (GV.
NRW. S. 528) in der jeweils geltenden Fassung gelten
entsprechend.

Diese Regelung wurde in Sachsen-Anhalt offenbar fiir
entbehrlich gehalten.

Aufgrund des Untersuchungsgrundsatzes aus 8 1 AG
VWVFG LSA i.V.m. § 24 VwWVIG?

8 5 Anordnungsbefugnis der Gemeinde

(1) Die Gemeinde kann die erforderlichen MaRnahmen
treffen, wenn Verwahrlosung vorliegt oder ein Miss-
stand besteht.

8 7 Anordnungsbefugnis der Gemeinden

(1) Die Gemeinden haben nach pflichtgeméRem Ermessen
die erforderlichen MaRnahmen zu treffen, wenn Verwahr-
losung vorliegt oder ein Missstand besteht.

(2) Bevor die Gemeinde eine Anordnung erl&sst, soll der
Verfiigungsberechtigte unter Fristsetzung zu freiwilliger
Abhilfe veranlasst werden; das gilt nicht, wenn Art und
Umfang der Misssténde es erfordern, dass die Gemeinde

Aus der Anordnungsbefugnis der Gemeinden in 8 5 Abs. 1
ergeben sich Abgrenzungs-probleme zu den bauordnungs-
rechtlichen Kompetenzen der Bauordnungsbehdrden. Wie
bereits oben dargestellt, ist vorab zu klaren, wie zu verfah-
ren ist, wenn Anordnungen der kreisangehdrigen Gemein-
den, die nicht zugleich Bauordnungsbehdrden sind, im
Widerspruch zu Anordnungen der Landkreise als untere




(2) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine erlassene
Anordnung ist aufzuheben, soweit der Verflgungsbe-
rechtigte nachweist, dass die Beseitigung der Missstande
unter Ausschopfung aller Finanzierungsmdéglichkeiten
im Rahmen der Wirtschaftlichkeit des Objekts nicht fi-
nanziert werden kann.

(3) Von einer Anordnung soll abgesehen werden, wenn der
Verfligungsberechtigte nachweist, dass der Wohnraum
anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden wird.

(4) Die Kosten einer Ersatzvornahme von Anordnungen
nach Absatz 1 ruhen als 6ffentliche Last auf dem Grund-
stiick und auf dem Erbbaurecht am Grundstuck.

eine Anordnung sofort erl&sst.

(3) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine schon
erlassene Anordnung ist aufzuheben, soweit der Verfi-
gungsberechtigte nachweist, dass die Beseitigung der
Missstande unter Ausschépfung aller Finanzierungsmaég-
lichkeiten im Rahmen der Wirtschaftlichkeit des Objekts
nicht finanziert werden kann.

(4) Von einer Anordnung kann abgesehen werden, wenn der
Verfligungsberechtigte nachweist, dass der Wohnraum
anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden wird.

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

Bauaufsichtsbehorde stehen.

Auch wenn 8 5 Abs. 4 des Entwurfs regelt, dass die Kosten
einer Ersatzvornahme als offentliche Last auf dem Grund-
stlick ruhen, ist die Gemeinde bei der Ersatzvornahme
verpflichtet in Vorleistung zu gehen, was insbesondere bei
Gemeinden mit hoher Kassenkreditinanspruchnahme zu
Liquiditatsproblemen fiihren kann. Die 6ffentliche Last
sichert die Anspriiche zudem nur dann, wenn das betroffe-
ne Grundstiick auch realistischer Weise verwertet werden
kann.

8 6 Unbewohnbarkeitserklarung
(1) Die Gemeinde kann Wohnraum fiir unbewohnbar erkla-
ren, wenn
1. Anforderungen an die Mindestausstattung gemaf § 3
Abs. 1 nicht erfillt sind und nicht hergestellt werden
konnen,

2. die Beseitigung von Missstdnden nicht angeordnet
werden kann oder

3. erhebliche gesundheitliche Schaden flr die Bewohner
drohen.

(2) Die Unbewohnbarkeitserklarung ist dem Verfligungsbe-
rechtigten und den Bewohnern bekannt zu geben.

(3) Bewohner von fir unbewohnbar erklarten Wohnraum
sind verpflichtet, diesen bis zu einem von der Gemeinde
festgesetzten angemessen n Zeitraum zu raume.

(4) Lasst der Verfugungsberechtigte Wohnraum unbewohn-
bar werden und hat er dies zu vertreten, so hat er auf
Verlangen er Gemeinde dafiir zu sorgen, dass die Be-
wohner anderweitig zu zumutbaren Bedingungen unter-
gebracht werden.

(5) Der fir unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nach der
Raumung nicht mehr fur Wohnzwecke tberlassen oder
in Benutzung genommen werden.

8 8 Unbewohnbarkeitserklarung
(1) Die Gemeinde kann Wohnraum fiir unbewohnbar erkl&-
ren, wenn
1. Anforderungen an die Mindestausstattung gemaR § 4
Absatz 1 nicht erflllt sind und nicht hergestellt werden
konnen,

2. die Beseitigung von Missstdnden nicht angeordnet wer-
den kann oder

3. erhebliche gesundheitliche Schéden flr die Bewohner
drohen.

(2) Die Unbewohnbarkeitserklarung ist dem Verfligungsbe-
rechtigten und der Bewohnerschaft bekannt zu geben.

(3) Wer fur unbewohnbar erklarten Wohnraum bewohnt, ist
verpflichtet, diesen bis zu einem von der Gemeinde zu be-
stimmenden Zeitpunkt zu rdumen, wenn angemessener
Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfu-
gung steht.

(4) Lésst der Verfugungsberechtigte Wohnraum unbewohn-
bar werden und hat er dies zu vertreten, so hat er auf Ver-
langen der Gemeinde dafiir zu sorgen, dass die Bewohner-
schaft anderweitig zu zumutbaren Bedingungen unterge-
bracht wird.

(5) Der fiir unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nach der

8 6 Abs. 3 des Entwurfs birgt erhebliches Interessenkon-
fliktspotential flr die mit dem Gesetzesvollzug belasteten
Gemeinden, da diesen zugleich die Bekampfung der unge-
wollten Obdachlosigkeit im Rahmen der Gefahrenabwehr
nach dem SOG LSA obliegt.

Diesen Interessenkonflikt kann auch § 6 Abs. 4 des Ent-
wurfs nicht l6sen, da die Wahrscheinlichkeit hoch sein
durfte, dass Verfligungsberechtigte, die nicht in der (wirt-
schaftlichen) Lage sind, Wohnraum in einem bewohnbaren
Zustand zu erhalten, auch nicht in der Lage sein durften,
angemessenen Ersatz zu beschaffen.




Raumung nicht mehr fur Wohnzwecke berlassen oder in
Benutzung genommen werden.

§ 7 Uberbelegung

(1) Wohnraum darf nur tberlassen und durch einen anderen
benutzt werden, wenn firr jeden Bewohner eine Wohn-
flache von mindestens neun Quadratmeter, fir jedes
Kind bis sechs Jahren eine Wohnflache von mindestens
sechs Quadratmeter vorhanden ist. Die Wohnflache ist
entsprechend der Wohnflachenverordnung vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden
Fassung zu berechnen.

(2) Wohnraume sind tberbelegt, wenn die Wohnflache im
Zeitpunkt des Raumungs-Verlangens den nach Absatz 1
geltenden Mal3stab nicht erreicht.

(3) Die Gemeinde kann von dem Verfligungsberechtigten
oder den Bewohnern die Raumung tberbelegten Wohn-
raums verlangen, bis der Zustand ordnungsgeméRer Be-
legung erreicht ist. Dabei sind der Zeitpunkt des Einzugs
sowie die personlichen und familidren Verhaltnisse zu
beriicksichtigen.

§ 9 Uberbelegung

(1) Wohnraum darf nur tberlassen oder benutzt werden,
wenn fir jede Bewohnerin oder jeden Bewohner eine
Wohnflache von mindestens 9 m2, fir jedes Kind bis sechs
Jahren eine Wohnfldche von mindestens 6 m? vorhanden
ist. Die Wohnflache ist entsprechend der Wohnflachen-
verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in
der jeweils geltenden Fassung zu berechnen.

(2) Wohnréume sind uberbelegt, wenn die Wohnflache im
Zeitpunkt des Raumungsverlangens den nach Absatz 1
geltenden Mal3stab nicht erreicht.

(3) Die Gemeinde kann von dem Verfligungsberechtigten
oder der Bewohnerschaft die R&umung Uberbelegter
Wohnrdume verlangen, bis der Zustand ordnungsgemaler
Belegung erreicht ist. Dabei sind der Zeitpunkt des Ein-
zugs sowie die personlichen und familidren Verhéltnisse
zu bericksichtigen. Die R&umung soll erst zu einem Zeit-
punkt erfolgen, in dem angemessener Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.

8 10 Satzungsrecht fur Gebiete mit erhéhtem Wohnbe-

darf

(1) Die Gemeinde kann durch Satzung Gebiete mit erhoh-
tem Wohnungsbedarf festlegen, in denen Wohnraum nur
mit Genehmigung zweckentfremdet werden darf. In der
Satzung kdnnen weitere Bestimmungen Uber finanzielle
Auflagen der Genehmigung oder die Wiederherstellung
des friiheren oder eines gleichwertigen Zustands getrof-
fen werden, um den Wohnraum wieder Wohnzwecken
zuzufiihren. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Gesetzes bereits erlassenen Satzungen bleiben in Kraft.

(2) Die Satzung ist auf funf Jahre zu befristen.

(3) Auf Erlass der Satzung besteht kein Rechtsanspruch.

Auf die Regelung eines Satzungsrechts wird in Sachsen-
Anhalt verzichtet.

Aber genau diese Norm ist in Hessen und Nordrhein-
Westfalen der Grund, warum es sich um ein Gesetz im
eigenen Wirkungskreis handeln muss — da nur dann ein
Satzungsrecht eingerdumt werden kann!




§ 8 Mitwirkungs- und Duldungspflicht

(1) Verfugungsberechtigte und Bewohner haben der Ge-
meinde die zur Durchfiihrung dieses Gesetzes erforderli-
chen Auskiinfte zu geben sowie die erforderlichen Un-
terlagen vorzulegen und zur Verfiigung zu stellen; auf
rechtzeitige vorherige Ankiindigung haben sie den Be-
auftragten der Gemeinde zu ermdglichen, zu angemes-
senen Tageszeiten Grundstiicke und Wohnrdume zu be-
treten, soweit dies fur die Entscheidung iber MaRRnah-
men nach diesem Gesetz erforderlich ist.

(2) Wenn konkrete Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass
Wohnraum entgegen § 6 unzuléssig benutzt wird oder
nach § 7 Uberbelegt ist, durfen Grundstiicke und Wohn-
raume von Beauftragten d r Gemeinde auch ohne Ein-
willigung der betroffenen Bewohner jederzeit ohne An-
kiindigung betreten werden.

(3) Verfligungsberechtigte und Bewohner sind verpflichtet,
die nach diesem Gesetz * angeordneten Maflnahmen zu
dulden und, soweit erforderlich, den Wohnraum vo-
ribergehend oder dauerhaft zu raumen.

(4) Durch die Absétze 1 bis 3 wird das Grundrecht auf Un-
verletzlichkeit der Wohnung im Sinne des Artikels 13
Abs. 1 des Grundgesetzes und Artikel 17 Abs. 1 der
Verfassung des Landes Sachsen-Anhalt sowie das Recht
auf Schutz personenbezogener Daten, im Sinne des Ar-
tikels 6 Abs. 1 Satz 1 der Verfassung des Landes Sach-
sen-Anhalt eingeschrankt.

8§ 11 Mitwirkungs- und Duldungspflicht

(1) Verfugungsberechtigte und die Bewohnerschaft haben
Auskiinfte zu geben, Unterlagen vorzulegen und zur
Verfiigung zu stellen, soweit das zur Durchfiihrung die-
ses Gesetzes erforderlich ist. Die Beauftragten der Ge-
meinden sind berechtigt, mit Einwilligung der betroffe-
nen Bewohnerschaft Grundstiicke und Wohnrdume zu
besichtigen, wenn dies fur die Entscheidung lber eine
Malnahme nach diesem Gesetz erforderlich ist, insbe-
sondere die Einholung von Auskinften nicht ausreicht.
Die Besichtigung ist nur zu angemessenen Tageszeiten
nach vorheriger Ankiindigung zulassig.

(2) Wenn konkrete Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass
Wohnraum entgegen 8 8 unzuléssig benutzt wird oder
nach § 9 uiberbelegt ist, durfen Grundstiicke und Wohn-
raume ohne Einwilligung der betroffenen Bewohner-
schaft jederzeit ohne Ankiindigung betreten werden.

(3) Verfligungsberechtigte und Bewohnerschaft sind ver-
pflichtet, die nach diesem Gesetz angeordneten MaR-
nahmen zu dulden und, soweit erforderlich, den Wohn-
raum vorilbergehend oder dauerhaft zu rdumen.

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

8§ 12 Informationsrecht

(1) Die Bewohnerschaft, die zum Gebrauch des Wohnraums
berechtigt ist, kann auf Antrag Uber den Stand des Ver-
fahrens, die Sachverhaltsermittlung und uber Anordnun-
gen gegenuber dem Verfugungsberechtigten informiert
werden.

(2) Die von einer Anordnung betroffenen Verfiigungsbe-
rechtigten sind tiber die beabsichtigte Ubermittlung von
Informationen an die Bewohnerschaft zu unterrichten.

(3) Die Datenschutzbestimmungen bleiben im Ubrigen un-
beruhrt.

Ein Informationsrecht der Bewohner wurde in Sachsen-
Anhalt offenbar flr entbehrlich gehalten.
Wegen des 1ZG LSA?




8 9 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrléssig
1. den Pflichten nach § 4 nicht nachkommt,
2. entgegen § 6 Abs. 5 Wohnraum Uberlasst,
3. entgegen § 7 Abs. 1 Wohnraum Uberlasst,
4. entgegen § 8 Abs. 1 eine Auskunft nicht, nicht richtig
oder nicht vollstandig erteilt, Unterlagen nicht oder nicht
vollstandig vorlegt oder nicht zur Verfugung stellt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des Absat-
zes 1 Nrn. 1 bis 3 mit einer Geldbuf3e bis zu 50.000 Eu-
ro, im Fall der Nummer 4 mit einer Geldbule bis zu
3.000 Euro geahndet werden.

(3) Die Gemeinde ist Verwaltungsbehdrde im Sinne des §
36 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber Ordnungswidrigkei-
ten.

8§ 13 Bul3geldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrléssig
1. den Pflichten nach & 5 nicht nachkommt,

2. der Pflicht zur Sachverhaltsaufklarung nach § 6 Ab-
satz 2 nicht nachkommt,

3. entgegen § 8 Absatz 5 Wohnraum Uberl&sst,

4. entgegen § 9 Absatz 1 Wohnraum Uberl&sst,

5. Wohnraum in geméaR § 10 Absatz 1 festgelegten Ge-
bieten ohne Genehmigung zweckentfremdet oder

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

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des Absatzes
1 Nummer 1 bis 5 mit einer Geldbufe bis zu 50.000 Eu-
ro, im Fall der Nummer 6 mit einer GeldbuRe bis zu
3.000 Euro geahndet werden.

(3) Die Gemeinde ist Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36
Absatz 1 Nummer 1 des Gesetzes Uber Ordnungswidrig-
keiten in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.
Februar 1987 (BGBI. | S. 602), das durch Artikel 18 des
Gesetzes vom 10. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3786) ge-
andert worden ist.

§ 10 Sprachliche Gleichstellung
Personen- und Funktionsbezeichnungen in diesem Gesetz
gelten jeweils in méannlicher und weiblicher Form.

§ 11 Inkrafttreten
Dieses Gesetz trittam ................... in Kraft.

§ 14 Inkrafttreten, AuRRerkrafttreten
Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
Es tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2023 aufer Kraft.

Eine Befristung /AuBerkrafttreten wurde in Sachsen-
Anhalt ebenfalls fiir entbehrlich gehalten.

Vorschlag: Um sowohl diesen Bedenken als auch der Intention des Gesetzentwurfs gerecht zu werden, sollten die Aufgaben nach diesem Gesetz nicht den Gemeinden im eigenen Wir-
kungskreis, sondern den Kommunen mit unteren Bauordnungsbehdrden tibertagen werden.
Aufgrund der bereits nach § 79 BauO LSA bestehenden Befugnisse der Bauaufsichtshehdrden und der dort bereits vorhandenen Kompetenz ist die Ansiedelung der Aufgaben nach dem

Wohnungsaufsichtsgesetz dort sachgerechter (dies sind in Sachsen-Anhalt die elf Landkreise, die drei kreisfreien Stadte sowie die flinf kreisangehorigen Stadte Kothen, Naumburg, Stendal,

Weilenfels, Zeitz).

Diese Stadte und Landkreise kénnen sodann im Rahmen der Personal- und Organisationshoheit entscheiden, in welcher Organisationseinheit die neuen Aufgaben wahrzunehmen sind (so
ware es moglich, dass Beschéaftigte aus dem Bauordnungsamt und Ordnungsamt gemeinsam Wohnungskontrollen nach diesem Gesetz durchfiihren).
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Miindliche Verhandlung vor dem Bundesverfassungsgericht am 16.01.2018 zu
Fragen des Bewertungsrechts und der Grundbesteuerung

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Kolleginnen und Kollegen,

am gestrigen 16. Januar 2018 wurde vor dem Bundesverfassungsgericht (BVerfG)
zu Fragen des Bewertungsrechts und der Grundbesteuerung in den Verfahren zu
den Az. 1 BVR 639/11; 1 BvR 889/12; 1 BvL 11/14; 1 BvL 12/14; 1 BvL 1/15 mind-
lich verhandelt. Der Deutsche Stadte- und Gemeindebund war nach § 27 a BVer-
fGG als sachkundiger Dritter zu dem Termin eingeladen und wurde durch den Un-
terzeichner in der Vorbesprechung mit dem Vorsitzenden des erkennenden 1. Se-
nats des BVerfG und dem Berichterstatter sowie in der mundlichen Verhandlung

vertreten.

Zusammenfassung

- Die Entscheidung selbst wird vom BVerfG noch bekannt gegeben, wir rechnen
damit in der ersten Jahreshalfte 2018. Der bundesverfassungsgerichtlichen
Entscheidung kann und darf naturlich nicht vorgegriffen werden, der Richter-

spruch muss nun abgewartet werden.

- Nach den Eindrucken aus dem Verhandlungstermin ist aus unserer Sicht aller-
dings zusammengefasst zu sagen, dass es Uberwiegend wahrscheinlich
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scheint, dass das BVerfG die Verfassungswidrigkeit des Bewertungsrechts und
damit der darauf basierenden Grundbesteuerung feststellen wird.

- Weiterhin konnte das BVerfG maoglicherweise fur den Fall der Feststellung der
Verfassungswidrigkeit einen Ubergangszeitraum der Fortgeltung des bisheri-
gen Bewertungsrechts aussprechen erstens fur die Schaffung einer neuen ge-
setzlichen Grundlage fur das Bewertungsrecht, zweitens fur die administrative
Durchfuhrung einer neuen Hauptfeststellung/Grundsticksbewertung und drit-
tens fUr die darauf gestitzte neue Grundbesteuerung insgesamt.

- Ob eine Reformgesetzgebung zur Grundsteuer noch in die Bundeskompetenz
fallen wurde, steht infrage. Die Gesetzgebungskompetenz dafur konnte viel-
mehr in der Hand der Bundeslander liegen, woraus sich eine Regionalisierung
der Grundsteuer ergeben wurde.

Einzelheiten

Zu der mundlichen Verhandlung und dem weiteren Verfahren mochten wir Sie im
Ubrigen wie folgt informieren:

Nach dem Sachbericht des Berichterstatters, RiBVerfG Prof. Dr. Michael Eichber-
ger, legten die Klager in ihren Eingangsstatements die aus ihrer Sicht vorliegende
Verfassungswidrigkeit des Bewertungsrechts dar. Das Bundesministerium der Fi-
nanzen nutzte die Moglichkeit der Stellungnahme vor dem BVerfG und unterstrich
die Bedeutung der Grundsteuer fur die Kommunen und die kommunale Selbstver-
waltung und wies unter anderem darauf hin, dass im Vergleich zu anderen Steuer-
bescheiden die Einspruchsquote bei Grundsteuerbescheiden mit unter einem Pro-
zentpunkt aul3erst gering ist. Die in den Verfahren betroffenen Lander Berlin, Nord-
rhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz skizzierten die Reformbestrebungen und das
mehrheitlich vom Bundesrat im Herbst 2016 mehrheitlich beschlossene angepasste
Gesamtmodell Grundsteuer. Auch die Lander machten die erhebliche Aufkom-
mensbedeutung der Grundsteuer fur die Gemeinden mit ca. 14 Milliarden Euro/a
deutlich und erklarten, dass die Stadte und Gemeinden darauf nicht verzichten
konnten.

Die mundliche Verhandlung orientierte sich dann an der folgenden Verhandlungs-
gliederung:

A. Aligemeines

|. Formalien und Sachbericht
[I. Eingangsstatements

B. Gesetzgebungskompetenz fur das geltende Bewertungsgesetz
C. Art. 3 Abs. 1 GG
I. Wertverzerrungen durch Hauptfeststellungszeitpunkt 1964

II. Vollzugsdefizit
[ll. Rechtfertigung



D. Rechtsfolgen bei unterstelltem Verfassungsverstol}

I. Konzepte und Erstellungsaufwand einer Neuregelung der Bewertung
II. Tenorierungsfragen

Die Verhandlung zum Punkt ,B. Gesetzgebungskompetenz fur das geltende Bewer-
tungsgesetz” fokussierte sich naturgemal auf die Frage der Bundeskompetenz flr
das Bewertungsgesetz zum Zeitpunkt der Veranlagungen bei diesen Verfahren. Zur
Begrundung der Gesetzgebungskompetenz des Bundes bezog sicher der Vertreter
der Bundesregierung auf Art. 125 a GG mit der Fortgeltungsklausel fur alteres Bun-
desrecht. Verwiesen wurde auch auf die Art. 105 Abs. 2 und 72 Abs. 2 GG.

Aus Sicht des DStGB ist anzumerken, dass die Frage der aktuellen Bundeskompe-
tenz fur das Grundsteuer- und Bewertungsrecht infrage steht. Der Gesetzesentwurf
des Bundesrates aus 2016 in der letzten Legislaturperiode des Bundes wurde des-
halb zusammen mit dem Vorschlag einer Verfassungsanderung vorgelegt mit dem
Ziel, dem Art. 105 Abs. 2 GG den Satz: ,Er hat die konkurrierende Gesetzgebung
liber die Grundsteuer.“anzufiigen. Durch diese Anderung des Grundgesetzes sollte
dem Bund die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fir die Grundsteuer — und
damit auch fur die zur Grundsteuer gehérenden Bewertungsregelungen — ausdruck-
lich Ubertragen werden. Auch bei der mundlichen Verhandlung wurde vom BVerfG
angedeutet, dass die Kompetenz des Bundes fur das Bewertungs- und Grundsteu-
errecht zumindest infrage stehe und gesetzliche Neuregelungen daher ggf. in den
Zustandigkeitsbereich der Bundeslander fallen konnten. Sollte das BVerfG also zu
einer Verfassungswidrigkeit des Bewertungsrechts kommen, musste abgesichert
werden, dass der Bund fur die dann nétige Reformgesetzgebung tberhaupt die Ge-
setzgebungskompetenz hat. Im Ubrigen wiirde sich diese gesetzgeberische Auf-
gabe ansonsten an die Bundeslander richten, in ihrem jeweiligen Land die landes-
gesetzlichen Grundlagen fur die Grundbesteuerung zu schaffen.

Den Schwerpunkt der Verhandlung bildete der Punkt ,C. Art. 3 Abs. 1 GG/I. Wert-
verzerrungen durch Hauptfeststellungszeitpunkt 1964/Il. Vollzugsdefizit/lll. Recht-
fertigung®.

Die intensiven Beratungen und Nachfragen des BVerfG zu diesen Themen legen
den Schluss nahe, dass beim Gericht erhebliche Zweifel an der Vereinbarkeit des
Bewertungsrechts mit Art. 3 GG bestehen. Hingewiesen wurde vom BVerfG zum
Beispiel darauf, dass der Gesetzgeber in insgesamt 13 Legislaturperioden des Bun-
des keine neue Rechtsgrundlage fiur die Bewertungen geschaffen habe und keine
neue Hauptfeststellung erfolgte. Hinterfragt wurde zudem u.a., wie Bewertungs-
malistabe aus dem Jahr 1964 bei der letzten Hauptfeststellung in Westdeutschland
auf die heutige Situation Ubertragbar sein konnten. (Es wurde kein Fall aus Ost-
deutschland verhandelt, dort werden Werte einer letzten Hauptfeststellung noch aus
dem Jahr 1935 zugrunde gelegt). Thematisiert wurde zudem die — eingeschrankte
- Rolle der Steuermesszahl als Korrektiv und einzelne Fragen der Bewertung in der
Verwaltungspraxis der Landessteuerverwaltungen.

Vertreter der Bundesregierung und der Landesregierungen verwiesen auf die ganz
erhebliche Herausforderung, rund 36 Millionen Grundstlcke in Deutschland neu zu



bewerten. Dies sei mit dem vorhandenen Personalbestand in den staatlichen Fi-
nanzverwaltungen kaum zu bewaltigen. Die Durchfuhrung einer neuen Hauptfest-
stellung werden einige Jahre Zeit brauchen. Genannt wurden in diesem Zusammen-
hang unterschiedliche notwendige Zeitraume, zwischen sechs, bis hin zu mindes-
tens zehn Jahren. Die Anmerkungen des BVerfG zur Frage eines denkbaren Uber-
gangszeitraums der Fortgeltung verfassungswidrigen Bewertungsrechts gingen da-
hin, dass dieser nur als Ubergang zu Schaffung verfassungsmaBiger Verhéltnisse
denkbar sei und bislang ein Zeitrahmen von zehn Jahren nie ausgesprochen wurde.

Hingewiesen wurde darauf, dass die absolute Belastung bei der Grundsteuer relativ
gering sei, daher Wertunterschiede den Grundstlckseigentimern auch eher zumut-
bar sein konnten.

Ebenfalls ausflhrlich wurde der Punkt ,D. Rechtsfolgen bei unterstelltem Verfas-
sungsverstold/l. Konzepte und Erstellungsaufwand einer Neuregelung der Bewer-
tung/Il. Tenorierungsfragen“ beraten. Hier deutete sich an, dass sich das BVerfG
einen Ubergangszeitraum der Fortgeltung bei einer unterstellten Feststellung der
Verfassungswidrigkeit des Bewertungsrechts vorstellen kdnnte. Bedenken wurden
allerdings deutlich hinsichtlich eines Zeitrahmens von zehn Jahren, der fur die Ein-
fuhrung eines neuen Grundsteuersystems genannt wurde. Der Hamburger Finanz-
senator verwies im Verhandlungstermin darauf, dass er materielle Bedenken ge-
genuber dem mehrheitlich vom Bundesrat beschlossenen Modell einer neuen
Grundsteuer hege, eine flachenbasierte Grundsteuer deutlich einfacher administ-
rierbar sei, innerhalb von nur ein bis zwei Jahren umgesetzt werden koénnte und
damit kein langer Ubergangszeitraum vom BVerfG gewahrt werden misste. Dem-
gegenuber verwies der Vertreter der SPD Bundestagsfraktion darauf, dass keine
neue Modelldebatte Uber die Reform der Grundsteuer gestartet werden solle, son-
dern zugig die Reformgesetzgebung angegangen und abgeschlossen werden
musse.

Der Termin der Entscheidungsverkiindung wird vom BVerfG nach § 30 Abs. 1 BVer-
fGG festgelegt werden. Danach sollen zwischen dem Abschluss der mindlichen
Verhandlung und der Verkiindung der Entscheidung nicht mehr als drei Monate lie-
gen. Mit dem Urteil des BVerfG durfte also im Frihjahr 2018 gerechnet werden.

Uber das weitere Verfahren werden wir Sie informieren.
Mit freundlichen Griuf3en

ﬂ».ac. gf,owmwﬂf

Uwe Zimmermann
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Gemeinden und Stadte erwarten vom Freistaat vollen Ausgleich beim
Wegfall der Stral3enausbaubeitrage

Brandl: Wer A sagt, muss auch B sagen

Bayerns Gemeinden und Stadte erwarten vom Freistaat Bayern eine vollstandige Kompen-
sation der wegfallenden Stralenausbaubeitrage. , Wenn es der politische Wille der Baye-
rischen Staatsregierung und des Bayerischen Landtags ist, die Strallenausbaubeitrage
abzuschaffen, muss ein vollstandiger Ausgleich dieser Finanzierungsquelle der Kommu-
nen geschaffen werden. Das Eine geht nicht ohne das Andere. Wer A wie Abschaffen sagt,
muss auch B wie Bezahlen sagen*, sagte Gemeindetagspréasident Dr. Uwe Brand| heute in
Minchen. Er wies darauf hin, dass mehr als 40 Jahre lang der Grofliteil der bayerischen
Gemeinden und Stadte auf klarer und eindeutiger Rechtsgrundlage Gemeindestrafl3en un-
ter finanzieller Beteiligung der davon profitierenden Birger saniert haben. ,Wenn nun
diese Einnahmequelle wegfallen soll, muss der Gesetzgeber einen vollstandigen Aus-
gleich schaffen. Das ist nur recht und billig. Dabei muss klar sein, dass die bereits beim
letzten Finanzausgleichsgesprach vom Staat zugesagte Erhohung des Kommunalanteils
am Kfz-Steueraufkommen nicht fir die geplante Kompensation eingesetzt werden darf.”

Der Bayerische Gemeindetag nimmt die Absichtserklarung der CSU-Landtagsfraktion zur Kennt-
nis, wonach kiinftig keine StralRenausbaubeitrdge mehr erhoben werden sollen. Dadurch wird
eine Vielzahl von zu klarenden Rechtsproblemen auf die Gemeinden und Stadte zukommen. So
muss vor allen Dingen ein faires Finanzierungsmodell fiir die Kommunen geschaffen werden.
Und fur den Ubergang miissen zahlreiche Rechtsfragen gelést werden. Zum Beispiel: Was ge-
schieht mit Beitragen, die in den letzten Jahren gezahlt wurden? Missen laufende Ausbaumali-
nahmen noch nach geltendem Recht abgewickelt werden? Was passiert mit sog. wiederkehren-
den Beitragen? ...

Der Bayerische Gemeindetag wird sich einer ldsungsorientierten Mitarbeit am Gesetzgebungs-
verfahren nicht verweigern; er erwartet aber konstruktive Vorschlage der Staatregierung, wie
kiinftige StralRenausbaumalnahmen gerecht und praxisorientiert finanziert und wie die zahlrei-
chen Rechtsprobleme gel6st werden sollen.

Fur Ruckfragen steht Innen gerne zur Verfigung:

Wilfried Schober, Pressesprecher des Bayerischen Gemeindetags,
Tel 089 / 36 00 09-30, E-Mail: wilfried.schober@bay-gemeindetag.de
Homepage: www.bay-gemeindetag.de

Der Bayerische Gemeindetag

ist der Sprecher von 2.029 kreisangehdrigen Gemeinden, Markten und Stadten. Gegenuliber dem Bayeri-
schen Landtag, der Bayerischen Staatsregierung und anderen Institutionen vertritt er kraft Verfassung die
kommunalen Interessen. Der Verband berat seine Mitglieder umfassend und ist Uber den Deutschen
Stadte- und Gemeindebund auf der Bundesebene sowie Uber das Europabiro der bayerischen Kommu-
nen in Brussel prasent.
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