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237

Geltende Gesetze und Verordnungen (SGV. NRW.) mit Stand vom 5.3.2015

Wohnungsaufsichtsgesetz
(WAG NRW)
Vom 10. April 2014 (Fn 1)

(Artikel 2 des Gesetzes vom 10. April 2014 (GV. NRW. S. 269))

§1

Aufgaben der Gemeinden
(1) Die Gemeinden haben
1. die Wohnungsaufsicht wahrzunehmen
und

2. Wohnungssuchende, soweit sie der Hilfe bediirfen, bei der Beschaffung von Wohnraum zu
unterstiitzen. Ein Rechtsanspruch auf Beschaffung einer Wohnung besteht nicht.

(2) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fiir den geforderten Wohnraum im Sinne des
Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8.
Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772) in der jeweils geltenden Fassung, soweit dessen Regelungen
nicht entgegenstehen.

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

§2
Wohnungsaufsicht

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

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

(3) Die Gemeinden kénnen insbesondere bei Anzeichen von Verwahrlosung in den Wohngebéuden
und an den AuBBenanlagen regelméBige Uberpriifungen durchfiihren.

(4) Dieses Gesetz findet keine Anwendung fiir den vom Verfligungsberechtigten eigengenutzten
Wohnraum.

§3

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

geeignet und vom Verfiigungsberechtigten dazu bestimmt ist. Es kann sich hierbei um
Wohngebidude, Wohnungen oder einzelne Wohnrdume handeln.
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2. Ein Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken
gegeben ist. Der Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere erheblich beeintrachtigt, wenn eine
oder mehrere der in § 4 genannten Anforderungen an die Ausstattung nicht erfiillt sind und der
Verfligungsberechtigte seinen Pflichten aus § 5 nicht nachgekommen ist.

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

4. Verfiigungsberechtigter ist, wer Eigentiimer ist oder auf Grund eines anderen dinglichen Rechts
die Verfiigungsgewalt iber den Wohnraum besitzt. Dem Verfligungsberechtigten stehen ein von
ihm Beauftragter sowie der Vermieter gleich.

5. Zur Bewohnerschaft zihlt, wer auf Grund eines Mietverhiltnisses oder eines sonstigen Rechts
den Wohnraum nutzt.

§4

Anforderungen an die Ausstattung von Wohnraum
(1) Wohnraum muss insbesondere iiber folgende Mindestausstattung verfligen:
1. ausreichende natiirliche Belichtung und Beliiftung,
2. Schutz gegen Witterungseinfliisse und Feuchtigkeit,
3. Anschluss von Energie-, Wasserversorgung und Entwésserung,
4. Feuerstitte oder Heizungsanlage,
5. Anschluss fiir eine Kochkiiche oder Kochnische und
6. sanitire Einrichtung.

Die Ausstattung muss funktionsfahig und nutzbar sein. Die Anforderungen des 5. und 6. Abschnitts
im Dritten Teil der Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mirz 2000
(GV.NRW. S. 256) in der jeweils geltenden Fassung finden Anwendung.

(2) Eine dariiber hinaus vorhandene Ausstattung des Wohnraums muss funktionsfihig und nutzbar
sein. Dies gilt insbesondere fiir

1. Balkone und Loggien und

2. Treppen, Aufzugs-, Haustlir-/Tiirschlie- oder Beleuchtungsanlagen in allgemein zugénglichen
Réiumen.

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

(4) In den AuBlenanlagen miissen insbesondere die Zuginge zu Wohngebiuden sowie, soweit
vorhanden, Innenhofe und Kinderspielflachen funktionsfahig und nutzbar sein.

§5
Pflichten des Verfiigungsberechtigten

(1) Wohnraum ist vom Verfligungsberechtigten so auszustatten, zu erhalten und
wiederherzustellen, dass der ordnungsgeméfe Gebrauch zu Wohnzwecken gewéhrleistet ist.
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(2) Absatz 1 gilt fiir Nebengebdude und Aullenanlagen entsprechend.
§6

Sachverhaltsermittlung

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

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

(3) Die Kosten der nach Absatz 2 angeordneten Maflnahme trégt der Verfligungsberechtigte.
Bestitigt die Untersuchung den Verdacht nicht, sind dem Verfiigungsberechtigten die Kosten zu
erstatten.

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

§7

Anordnungsbefugnis der Gemeinden

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

(2) Bevor die Gemeinde eine Anordnung erlésst, soll der Verfligungsberechtigte unter Fristsetzung
zu freiwilliger Abhilfe veranlasst werden; das gilt nicht, wenn Art und Umfang der Missstdande es
erfordern, dass die Gemeinde eine Anordnung sofort erlésst.

(3) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine schon erlassene Anordnung ist aufzuheben,
soweit der Verfligungsberechtigte nachweist, dass die Beseitigung der Missstinde unter
Ausschopfung aller Finanzierungsmoglichkeiten im Rahmen der Wirtschaftlichkeit des Objekts
nicht finanziert werden kann.

(4) Von einer Anordnung kann abgesehen werden, wenn der Verfiigungsberechtigte 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 Grundstiick beziehungsweise auf dem Erbbaurecht am Grundstiick.

§8

Unbewohnbarkeitserklirung
(1) Die Gemeinde kann Wohnraum fiir unbewohnbar erkldren, wenn

1. Anforderungen an die Mindestausstattung geméf § 4 Absatz 1 nicht erfiillt sind und nicht
hergestellt werden konnen,

2. die Beseitigung von Missstidnden nicht angeordnet werden kann oder

3. erhebliche gesundheitliche Schiden fiir die Bewohner drohen.
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(2) Die Unbewohnbarkeitserklarung ist dem Verfiigungsberechtigten und der Bewohnerschaft
bekannt zu geben.

(3) Wer fiir unbewohnbar erkliarten Wohnraum bewohnt, ist verpflichtet, diesen bis zu einem von
der Gemeinde zu bestimmenden Zeitpunkt zu rdumen, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.

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

(5) Der fiir unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nach der Rdumung nicht mehr fiir Wohnzwecke
iiberlassen oder in Benutzung genommen werden.

§9
Uberbelegung

(1) Wohnraum darf nur iiberlassen oder benutzt werden, wenn fiir jede Bewohnerin oder jeden
Bewohner eine Wohnfldche von mindestens 9 m?, fiir jedes Kind bis sechs Jahren eine Wohnfliche
von mindestens 6 m?vorhanden ist. Die Wohnflédche ist entsprechend der Wohnfldchenverordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung zu berechnen.

(2) Wohnrdaume sind iiberbelegt, wenn die Wohnfldche im Zeitpunkt des Riumungsverlangens den
nach Absatz 1 geltenden Mal3stab nicht erreicht.

(3) Die Gemeinde kann von dem Verfiigungsberechtigten oder der Bewohnerschaft die Raumung
iiberbelegter Wohnrdaume verlangen, bis der Zustand ordnungsgemaifer Belegung erreicht ist. Dabei
sind der Zeitpunkt des Einzugs sowie die personlichen und familidren Verhéltnisse zu
berticksichtigen. Die Rdumung soll erst zu einem Zeitpunkt erfolgen, in dem angemessener
Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.

§10
Satzungsrecht fiir Gebiete mit erhohtem Wohnbedarf

(1) Die Gemeinde kann durch Satzung Gebiete mit erhohtem Wohnungsbedarf festlegen, in denen
Wohnraum nur mit Genehmigung zweckentfremdet werden darf. In der Satzung kénnen weitere
Bestimmungen iiber finanzielle Auflagen der Genehmigung oder die Wiederherstellung des
fritheren oder eines gleichwertigen Zustands getroffen 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 flinf Jahre zu befristen.
(3) Auf Erlass der Satzung besteht kein Rechtsanspruch.

§ 11
Mitwirkungs- und Duldungspflicht

(1) Verfiigungsberechtigte und die Bewohnerschaft haben Auskiinfte zu geben, Unterlagen
vorzulegen und zur Verfiigung zu stellen, soweit das zur Durchfithrung dieses Gesetzes
erforderlich ist. Die Beauftragten der Gemeinden sind berechtigt, mit Einwilligung der betroffenen
Bewohnerschaft Grundstiicke und Wohnriaume zu besichtigen, wenn dies fiir die Entscheidung {iber
eine MaBBnahme nach diesem Gesetz erforderlich ist, insbesondere die Einholung von Auskiinften
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nicht ausreicht. Die Besichtigung ist nur zu angemessenen Tageszeiten nach vorheriger
Ankiindigung zuldssig.

(2) Wenn konkrete Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass Wohnraum entgegen § 8 unzuléssig
benutzt wird oder nach § 9 iiberbelegt ist, diirfen Grundstiicke und Wohnrdume ohne Einwilligung
der betroffenen Bewohnerschaft jederzeit ohne Ankiindigung betreten werden.

(3) Verfiigungsberechtigte und Bewohnerschaft sind verpflichtet, die nach diesem Gesetz
angeordneten Maflnahmen zu dulden und, soweit erforderlich, den Wohnraum voriibergehend oder
dauerhaft zu rdumen.

(4) Durch dieses Gesetz wird das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel13 des
Grundgesetzes) eingeschrankt.

§12
Informationsrecht

(1) Die Bewohnerschaft, die zum Gebrauch des Wohnraums berechtigt ist, kann auf Antrag iiber
den Stand des Verfahrens, die Sachverhaltsermittlung und {iber Anordnungen gegeniiber dem
Verfligungsberechtigten informiert werden.

(2) Die von einer Anordnung betroffenen Verfiigungsberechtigten sind iiber die beabsichtigte
Ubermittlung von Informationen an die Bewohnerschaft zu unterrichten.

(3) Die Datenschutzbestimmungen bleiben im Ubrigen unberiihrt.

§13
BuBlgeldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrléssig

1. den Pflichten nach § 5 nicht nachkommt,

2. der Pflicht zur Sachverhaltsaufkldarung nach § 6 Absatz 2 nicht nachkommt,
3. entgegen § 8 Absatz 5 Wohnraum {iiberlésst,

4. entgegen § 9 Absatz 1 Wohnraum iiberlésst,

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

6. entgegen § 11 Absatz 1 eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstindig erteilt,
Unterlagen nicht oder nicht vollstidndig vorlegt oder nicht zur Verfiigung stellt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fillen des Absatzes 1 Nummer 1 bis 5 mit einer Geldbuf3e
bis zu 50 000 Euro, im Fall der Nummer 6 mit einer Geldbulle bis zu 3 000 Euro geahndet werden.

(3) Die Gemeinde ist Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Absatz 1 Nummer 1 des Gesetzes
tiber Ordnungswidrigkeiten in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Februar 1987 (BGBI. I S.
602), das durch Artikel 18 des Gesetzes vom 10. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3786) gedndert worden
ist.

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

FuBRnoten :

Fn 1 In Kraft getreten am 30. April 2014 (GV. NRW. S. 269).
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