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30.7.81(1)

Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

RdETrl. d. Ministers fiir Landes- und Stadtentwicklung v. 30.7.1981-1V C 4 - 6.03 - 755/81")
1 Allgemeines

Das Verbot der Zweckentfremdung erstreckt sich in den in der Verordnung vom 4. Mai 1981 (GV.
NW. S. 232/SGV. NW. 238) genannten Gemeinden auf samtliche Wohnungen und Wohnraume
mit Ausnahme derjenigen; die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind. Fir diese Wohnun-
gen, die dem Wohnungs-bindungsgesetz (WoBindG) unterliegen, ergibt sich das grundsatzliche
Zweckentfremdungsverbot' aus § 12 WoBindG; das Leerstehenlassen solcher Wohnungen ist
nach § 6 Abs. 5 WoBindG genehmigungspflichtig.

Bei Gemeinden, die erstmalig in die Verordnung vom 4. Mai 1981 aufgenommen wurden, gilt das
Zweckentfremdungsverbot erst ab 14. 5. 1981, dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung.
Wohnungen, die vor diesem Zeitpunkt leerstanden, unterliegen jedoch der Genehmigungspflicht,
wenn sie weiterhin leerstehen.

2 Zustandigkeit

2.1 Wegen der notwendigen Zusammenarbeit mit der Bauaufsicht sind fir Gemeinden unter
25000 Einwohnern, die selbst nicht Bauaufsichtsbehorde sind, die Kreise fiir die Genehmigung
zustandig. Die Abbruchgenehmigung kann erst erteilt werden, wenn die wohnungsrechtliche
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Zweckentfremdungsgenehmigung vorliegt (vgl. Nr 2.2 des RdErl. d. Ministers fur Landes- und
Stadtentwicklung v. 23. 6. 1981 -SMB1.NW.23212-).

2.2 Die den Gemeinden und Kreisen nach § 2 der Verordnung Ubertragenen Aufgaben sind
Selbstverwaltungsangelegenheiten. Uber Widerspitiche entscheiden die Gemeinden und Kreise
selbst (§ 73 Abs. | Nr. 3 VwWGO).

2.3 Die Aufsicht fihren bei kreisfreien Stadten und Kreisen die Regierungsprasidenten, bei kreis-
angehorigen Gemeinden die Oberkreisdirektoren als untere staatliche Verwaltungsbehérden (§
106 a Abs. | der Gemeindeordnung und § 48 Abs. | der Kreisordnung).

3 Inhalt des Zweckentfremdungsverbots

3.1 Zweckentfremdet wird Wohnraum, wenn er zu anderen als zu Wohnzwecken verwendet
wird. Ohne Genehmigung verboten ist deshalb jedes Handeln oder Unterlassen des Verfigungs-
berechtigten oder Rauminhabers, durch das Wohnraum seiner eigentlichen Zweckbestimmung
entzogen wird. Das ist insbesondere der Fall, wenn

a) Wohnraum in Geschaftsraum (z. B. fiir Buro, Praxis, Gewerbe) umgewandelt wird,

b) Wohnraum zum Zwecke einer dauernden Fremdenbeherbergung insbesondere einer gewerb-
lichen Zimmervermietung oder der Einrichtung von Schlafstellen verwendet werden soll,

¢) Wohnraum vermeidbar langer als 3 Monate leersteht,

d) Wohnraum vorwerfbar unbewohnbar gemacht (z. B. Verkommenlassen durch Unterlassen
notwendiger ErhaltungsmaBnahmen) oder zerstort wird.

3.2 Das Verbot der Zweckentfremdung gilt flir den Verfligungsberechtigten und den Rauminha-
ber (Mieter, Pachter).

4 Voraussetzung der Genehmigung

4.1 Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum soll nur bei einem vorrangigen 6f-
fentlichen

oder bei einem Uberwiegenden berechtigten Interes-se des Verfligungsberechtigten erteilt wer-
den.

4.2 Ein vorrangiges offentliches Interesse an der Zweckentfremdung kann anerkannt werden,
wenn Wohnraum zur Versorgung der Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen (z. B. fir Erzie-
hung, Ausbildung, Betreuung, gesundheitliche Zwecke) oder lebenswichtigen Diensten verwen-
det werden soll, die in diesem Bereich dringend bendtigt werden und fiur die anderer Raum nicht
zur Verfligung steht und nicht errichtet werden kann. Ein vorrangiges 6ffentliches Interesse ist
auch gegeben, wenn Wohnraum fir die Durchfihrung von StraBenbauvorhaben oder stadtebau-
lichen SanierungsmaBnahmen beseitigt werden muB. Dabei ist sicherzustellen, daB Wohnraum in
der Regel nicht langer als 3 Monate vor Durchfliihrung der MaBnahme leersteht.
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Die Absicht, Wohnraum flr Blrozwecke zu verwenden, rechtfertigt eine Zweckentfremdungsge-
nehmigung grundsatzlich nicht, auch wenn der Verfligungsberechtigte eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist oder seine Tatigkeit sonst fur die Allgemeinheit von Nutzen ist. Das
Interesse der Allgemeinheit an der Verwendung von Wohnraum zu Wohnzwecken hat in diesen
Fallen Vorrang.

4.3 Die Genehmigung zur Zweckentfremdung wegen eines Uberwiegenden berechtigten Interes-
ses des Verfligungsberechtigten kann insbesondere erteilt werden, wenn

4.31 die Existenz des Verfugungsberechtigten durch eine ablehnende Entscheidung ernsthaft
gefahrdet wirde. Eine Existenzgefahrdung ist nicht gegeben, wenn die Zweckentfremdung dazu
dienen soll, eine Existenz erst zu griinden oder die zur Griindung einer Existenz notwendigen
Geldmittel zu beschaffen;

4.32 der Verfligungsberechtigte an der zweckfremden Nutzung des Wohnraums ein erhebliches
wirtschaftliches Interesse hat und der Wohnraum z. B. wegen seines schlechten baulichen Zu-
standes, seiner schlechten Ausstattung oder unguinstigen Verkehrslage nur einen stark vermin-
derten Wohnwert hat. Das Interesse, durch die zwe'ckfremde Nutzung von Wohnraum eine ho-
here Miete oder einen hoheren Umsatz zu erzielen, ist kein erhebliches wirtschaftliches Interes-
se in diesem Sinne;

4.33 Wohnraum abgebrochen werden soll, um auf dem Grundstilick neuen, nicht luxuriésen
Wohnraum mit wesentlich groBerer Gesamtwohnflache (mindestens 30%) zu errichten; Luxus-
wohnungen sind solche,

- bei denen die Wohnflachen diejenigen von steuerbeglinstigten Wohnungen (§ 82 Il. WoBauG)
um mehr als 20% Ubersteigen oder

- bei denen die voraussichtlichen Gesamtkosten diejenigen von vergleichbaren 6ffentlich gefoér-
derten Wohnungen um mehr als 20% Ubersteigen; hierfir kann als Anhaltspunkt dienen, wenn
der Anteil des umbauten Raumes je gm Wohnflache die Werte in Nr. 3 der Anlage der WFB 1979
um mehr als 20% ubersteigt;

4.34 Wohnraum abgebrochen werden soll, dessen Bezug einen Wohnungsuchenden

wegen .seines besonders schlechten baulichen Zustandes oder seiner auBerst schlechten Aus-
stattung nicht mehr zuzumuten ist Hat der Verfligungsberechtigte diesen Zustand durch unter-
lassene Instandsetzung oder dadurch verursacht, daB3 er den Wohnraum unbewohnbar gemacht
hat, so ist die Genehmigung in der Regel zu versagen. Die WohnungsmiBstéande sind durch MaB-
nahmen der Wohnungsaufsicht zu beseitigen (RdErl. d. Innenministers v. 8. 1.1972 - SMB1. NW.
238 -). Die Genehmigung zum Abbruch von preisgiinstigem Wohnraum, insbesondere in Altbau-
ten, der sich noch in bewohnbarem Zustand befindet, ist dagegen in der Regel abzulehnen.

') MBI. NW. 1981 S. 1588.
30.7.81(1)

145. Erganzung - SMBJ. NW. -"(Stand 15. 9. 1981 = MB1. NW.-Nr. 80 einschl.)
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4.4 Die Zweckentfremdungsgenehmigung kann nach Artikel 6 § | Abs. 2 MietRVerbessG befris-
tet, bedingt oder unter Auflagen «rteilt werden. Genehmigungen nach Nr. 4.31 und 4.32 sollten
grundsatzlich mit der Auflage verbunden werden, eine Abstandssumme zur Férderung des so-
zialen Wohnungsbaues an die Genehmigungsbehdrde zu entrichten. Die Hohe der Abstands-
summe ist nach dem Wert des Wohnraums, dem Vorteil fir den Antragsteller und'beim Abbruch
auch nach der GroBe des wieder errichteten Wohnraums zu bemessen und sollte in der Regel
zwischen 200- DM und 600,- DM je gm Wohnflache betragen, die zweckentfremdet werden soll.
In geeigneten Fallen ist die Genehmigung von Bedingungen abhangig zu machen oder zu befris-
ten, z. B. auf einen bestimmten Zeitpunkt oder die Dauer der Tatigkeit, die in den Raumen ausge-
ubt werden soll, fur die die Genehmigung beantragt wird.

4.5 Die Genehmigung ist mit dem Hinweis zu versehen, daB durch sie die nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften erforderlichen Genehmigungen, insbesondere eine bauaufsichtliche Genehmi-
gung, nicht ersetzt werden.

4.6 Wird Wohnraum noch bewohnt, darf die Genehmigung erst erteilt werden, wenn der Antrag-
steller nachgewiesen hat, daB die Unterbringung der Bewohner in angemessenen Wohnungen
zu zumutbaren Bedingungen sichergestellt ist Die Genehmigung kann auch mit einer entspre-
chenden Bedingung erteilt werden.

4.7 Die Genehmigung wird grundsatzlich nur auf Antrag erteilt. Ist die Zweckentfremdung bereits
ohne Genehmigung vorgenommen worden, so kann die Genehmigung auch ohne Antrag nach-
traglich erteilt und mit Auflagen verbunden werden.

4.8 Die fur die Genehmigung maBgebenden Umstande sind aktenkundig zu machen.
5 MaBnahmen zur Beseitigung ungenehmigter Zweckentfremdungen

Wird eine ungenehmigte Zweckentfremdung festgestellt und kann die Genehmigung nachtrag-
lich nicht erteilt werden, so kann die Behdrde dem Verfigungsberechtigten bzw. dem Rauminha-
ber (Mieter, Pachter) aufgeben, die Zweckentfremdung zu beseitigen. Die Verfligung ist auf § 14
des Ordnungsbehdrdenge-setzes (OBG) zu stiitzen und notfalls im Wege des Verwaltungs-
zwangs durchzusetzen. Hierflr sind nach § 5 Abs. | OBG die értlichen Ordnungsbehorden zu-
standig. Soweit VerstoBe gegen das Verbot der Zweckentfremdung bei den Kreisen bekannt
werden, kénnen nur die jeweils zustandigen drtlichen Ordnungsbehdrden auf Ersuchen des Krei-
ses die Zweckentfremdung beseitigen. Wird ein entsprechender VerstoB bei einer kreisangehori-
gen Gemeinde bekannt, die nicht selbst Genehmigungsbehdorde ist, so sollen MaBnahmen zur
Beseitigung der Zweckentfremdung erst nach Fihlungnahme mit dem zustandigen Kreis wegen
einer mdglichen Genehmigung ergriffen werden.

Der Verwaltungszwang erfolgt in der Regel durch Androhung und Festsetzung eines Zwangsgel-
des. Im Wege der Ersatzvornahme kdnnen z. B. bauliche Anderungen beseitigt werden, die die
Eignung zu Wohnzwecken beeintrachtigen.

6 Verfolgung von Ordnungswidrigkeiten
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.6.1 Die ungenehmigte Zweckentfremdung von Wohnraum ist eine Ordnungswidrigkeit, die mit
einer GeldbuBe bis zu 20000,- DM je Wohnungseinheit geahndet werden kann (vgl. § 2 Abs. 3
MietRVerbessG). Die Verfolgung und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten richtet sich nach den
Vorschriften des Gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten (OWiG). Die Hohe der GeldbuBe ist im
Einzelfall nach § 17 OWiG festzusetzen.

6.2 Die festgesetzten GeldbuBen flieBen den in § 3 der Verordnung genannten.Stellen zu (Artikel
L VIl Abs. | des Anpassungsgesetzes vom 16. Dezember 1969 -GV. NW. 1970 S. 22/SGV. NW.
45,-).

7 Jahresbericht an die Aufsichtsbehorden

Die Gehehmigungsbehdrden haben zum 1. Marz eines jeden Jahres dem zustandigen Regie-
rungsprasidenten in doppelter Ausfertigung zu berichten, in wie vielen Fallen im vergangenen
Jahr Genehmigungen erteilt bzw. abgelehnt und BuBgeldverfahren durchgefiihrt worden sind,
wie groB die mit Genehmigung zweckentfremdete Wohnflache war und wie hoch die festgesetz-
ten Abstandssummen waren. Die Regierungsprasidenten legen bis zum 1. April eines jeden Jah-
res die eingegangenen Berichte zusammengefat mit einer Stellungnahme dem Minister fir Lan-
desund Stadtentwicklung vor.

8 Gebihren

Fir Amtshandlungen kénnen Verwaltungsgebiihren aufgrund einer nachdem Kommunalabga-
bengesetz zu erlassenden Satzung erhoben werden.
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