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Mit seinem Birgerantrag vom 15.02.2007 bittet der Antragsteller den Ausschuss fir Beschwerden,
Anregungen, Burgerdienste und Ordnungspartnerschaften darum, einen Sachverhalt zu klaren, bei
dem gegen ihn wegen eines VerstoRes gegen das Wohnungsbindungsgesetz von der Stadt Hagen
als SanktionsmalRnahme erhebliche Geldleistungen gefordert werden.
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Der Antragsteller schildert in seinem Blrgerantrag vom 15.02.2007 den Sachverhalt wie folgt:

Am 26.01.2002 habe seine Bautrdger- und Verwaltungsgesellschaft eine Wohnung im Hause
Klippchen 1, 58093 Hagen, vermietet, die aufgrund der offentlichen Forderung dem
Wohnungsbindungsgesetz unterliege. Der alleinstehende Wohnungsmieter habe zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses bezlglich der Hohe seines Einkommens die Voraussetzungen, unter denen die
Wohnung vermietet werden durfte, erfillt. Nach dem Einzug dieses Mieters am 01.12.2002 sei
dessen Freundin in die Wohnung zugezogen, ohne dass der Mieter dies bekannt gegeben hatte.
Uber den Zuzug dieser weiteren Person sei die Bautrager- und Verwaltungsgesellschaft erst durch
eine am 28.01.2003 durchgefuhrte Prifung der fir Wohnraumbelegung zusténdigen Dienststelle im
Ressort Wohnen der Stadt Hagen in Kenntnis gesetzt worden. Die Stadt Hagen habe in ihrem
diesbezliglichen Schreiben nicht auf die moéglichen Folgen dieser Vermietung aufmerksam gemacht,
ansonsten ware bereits zu diesem Zeitpunkt das Mietverhaltnis beendet worden. So aber sei die
Freundin des Mieters nachtraglich in den Mietvertrag aufgenommen worden. Mit Schreiben vom
02.03.2004 sei von der Stadt Hagen mitgeteilt worden, dass durch die Anrechnung des Einkommens
der neuen Mieterin die Einkommensgrenze nach dem Wohnungsbindungsgesetz weit tiberschritten
sei und somit keine Wohnberechtigung bestehe. Der Leistungsbescheid, mit dem fir die Zeit der
Fehlbelegung eine Geldleistung in Hohe von 5875,-€ gefordert wurde, sei jedoch erst am 12.07.2005
ergangen. Nachdem ein Widerspruch gegen diesen Bescheid erfolglos geblieben sei, habe es ein
verwaltungsgerichtliches Verfahren gegeben, in dem am 06.12.2006 das Urteil gesprochen worden
sei. Das Verwaltungsgericht habe zu Gunsten der Stadt Hagen entschieden und die Forderung der
Geldleistung fir rechtens erklart.

Die Mieterin der Wohnung habe Ende Oktober 2006 einen Antrag auf Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins gestellt. Aus der Einkommenserklarung sei ersichtlich gewesen, dass sie
trotz erheblicher Fahrtkosten zwischen Wohnung und Arbeitsstelle keine erhéhten Werbungskosten
geltend gemacht hatte. Aufgrund dieser Erkenntnis sei die Einkommenserklarung unter
Berticksichtigung dieser Werbungskosten korrigiert worden. Im Ergebnis habe dies dazu geflihrt,
dass die Einkommensgrenze fir den Wohnberechtigungsschein erheblich unterschritten wurde und
somit eine Wohnberechtigung nachgewiesen werden konnte. Die nicht genehmigte
Nutzungsuberlassung sei daher von der Stadt Hagen mit Bescheid vom 13.12.2006 aufgehoben
worden.

Der Ausschuss fiir Beschwerde, Anregungen, Blrgerdienst und Ordnungspartnerschaften wird darum
gebeten, in dieser Sache téatig zu werden, den Fall zu Uberprifen und aus Billigkeitsgrinden die
Strafe zu erlassen bzw. zu reduzieren.

Zwar unterstellt der Antragsteller der Verwaltung rechtmafiges Handeln, halt aber die H6he der flr
seine Firma errechneten Verwaltungsstrafe in Hoéhe von 5875,- € (47 Monatsraten 4 125 € ) auf
keinen Fall fir angemessen. Dieser Tenor sei mit Schreiben vom 18.12.2006 (siehe Anlage) auch der
zustandigen Dienststelle mitgeteilt worden.

Der Antragsteller fihrt zur Begrindung seines Antrags folgendes an:

a) Es habe nachtraglich (nach dem Urteil des Verwaltungsgerichtes vom 06.12.2006) glaubhaft
und schlissig nachgewiesen werden konnen, dass die von den Mietern erstellte
Einkommensangabe (Uberschreitung um 22%), die zum Leistungsbescheid vom 12.07.2006
fuhrte, im Nachhinein sachlich unrichtig dargestellt war. Die nachtraglich aufgrund neuer
Fakten berechnete Einkommenshthe habe von Mietbeginn an eine Wohnberechtigung fir
diese Wohnung ermdglicht.

b) Zwischen der Feststellung der Fehlbelegung und der Berechnung der Hohe der Sanktion habe
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ein fir das Unternehmen unzumutbar langer Zeitraum von 18 Monaten gelegen, in dem die
Verwaltung untétig geblieben sei. Diese Zeitdauer sei in die Berechnung der Hohe der
Sanktion einbezogen worden. Fir die Hohe der Sanktion sei somit die zustandige Dienststelle
mit verantwortlich. Dass eine Fachkraft fehlte, kbnne der Firma nicht zugerechnet werden,
zumal die Aussage vor dem Verwaltungsgericht, Ursache der Nichtbearbeitung sei die
krankheitsbedingte Nichtbesetzung der Stelle eines Sanktionsmitarbeiters gewesen, in Zweifel
gezogen werden musse.

c) Die Hohe der Berechnungsgrundlage fir die Geldleistung (2,50 € /gm) sei nicht schliissig
begriindet.

Unter Berlicksichtigung dieser Punkte bittet der Antragsteller um Hilfestellung und Korrektur des
Bescheides.

Die Verwaltung nimmt zu dem vorliegenden Birgerantra g wie folgt Stellung:

1. Sachverhalt

Das Objekt Klippchen 1 wurde mit Darlehen aus oOffentlichen Haushalten des Landes NRW gefordert
und unterliegt der Eigenschaft ,offentlich gefordert® und damit den Belegungs- und
Mietpreisbindungen des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) . Wegen einer vorzeitigen
Ruckzahlung der Mittel im Jahre 2005 gelten die Bindungsverpflichtungen fir dieses Objekt nur noch
bis zum Ablauf der 10jahrigen Nachwirkungsfrist, also bis Ende 2015.

Im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Bestands-, Besetzungs- und Mietenkontrolle geférderter
Wohnungen wurde am 05.02.2003 durch die zustandige Dienststelle festgestellt, dass die Wohnung
im 2. OG links ab dem 01.12.2002 einer aus zwei Personen bestehenden Lebensgemeinschaft zur
Nutzung Uberlassen wurde, obwohl diese nicht im Besitz einer Bezugsgenehmigung nach § 27 Abs. 1
Wohnungsbauférderungsgesetz in  Verbindung mit 8 4 Abs. 2 Wohnungsbhindungsgesetz
(Wohnberechtigungsbescheinigung) war. Diese ungenehmigte Nutzungstberlassung wird durch den
am 26.09.2002 abgeschlossenen Mietvertrag belegt, aus dem die gemeinsame Vermietung an die
Lebensgemeinschaft hervorgeht.

Am 04.04.2003 wurde der Verfiigungsberechtigte tiber das Objekt, die Dipl.Ing. E.Sommer Bautrager-
und Verwaltungsgesellschaft mbH, aufgefordert, die ordnungsgemafe Nutzung der Wohnung
herbeizufthren.

Am 26.05.2003 beantragten die Mieter die nachtragliche Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheines. Dieser Antrag musste mit bestandskraftigem Bescheid vom 02.03.2004
abgelehnt werden, da das Einkommen zum Zeitpunkt des Wohnungsbezuges erheblich (22,85 %)
Uber der maRgeblichen Einkommensgrenze lag und die Antragsteller zudem nicht dem Personenkreis
»Aussiedler* angehorten, fur den die Wohnung zweckgebunden war.

Da der Belegungsverstold weiter fortgesetzt wurde, musste am 09.03.2004 ein Anhérungsverfahren
gegen den Verfligungsberechtigten eingeleitet werden. Mit Schreiben unter dem Datum 17.06.2003
(Eingang 25.05.2004) wurde seitens des Verfugungsberechtigten der Verstol3 eingeraumt und
gleichzeitig versucht, die Erteilung einer Nutzungsgenehmigung mit der Begriindung zu erreichen,
dass eine Wohnung im Nachbarhaus Klippchen 3 a, die nicht fir den Personenkreis ,Aussiedler”
zweckgebunden ist, gleichwohl einer Aussiedlerfamilie zur Nutzung tberlassen wurde.

Mit Schreiben vom 02.06.2004 wurde der Verfugungsberechtigte daruber informiert, dass eine
Nutzungsgenehmigung jedoch allein wegen der erheblichen Uberschreitung der Einkommensgrenze
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nicht erteilt werden kénne und in der gesetzlich vorgegebenen Folge nunmehr Geldleistungen nach
dem WoFG/WoBindG festzusetzen seien.

Dies geschah dann mit Bescheid vom 12.07.2005, mit dem Geldleistungen in H6he von monatlich
125,00 € (= 2,50 € pro m?) fir die Zeit der ungenehmigten Nutzungsiberlassung ab dem 01.01.2003
(Anlage 1 a) festgesetzt wurden. Gegen diesen Bescheid legte Herr Sommer tber seine anwaltliche
Vertretung am 03.08.2005 fristgerecht Widerspruch ein; die Widerspruchsbegriindung wurde am
27.09.2005 nachgereicht. Da dem Widerspruch seitens der Stadt Hagen nicht abgeholfen werden
konnte, wurde der Vorgang am 23.11.2005 der Bezirksregierung Arnsberg zur Entscheidung
vorgelegt. Diese wies den Widerspruch mit Bescheid vom 11.01.2006 als unbegriindet zuriick.

Der Widerspruchsbescheid wurde daraufhin mit Klage vom 30.01.2006 beim Verwaltungsgericht
Arnsberg angefochten. Mit Urteil vom 10.11.2006 (ausgefertigt Ende Nov. 2006) wurde die Klage
durch das Verwaltungsgericht als unbegriindet abgewiesen (siehe Anlage ).

Am 21.12.2006 hat der im Auftrag der Sommer Bautrdger- und Verwaltungsgesellschaft mbH
handelnde Mitarbeiter (Herr Glorfeld) das Ressort Wohnen personlich aufgesucht und das Schreiben
vom 18.12.2006 vorgelegt. Darin wird geltend gemacht, dass bei der (nachtraglichen)
Einkommensprifung zur Erteilung des Wohnberechtigungsscheines durch die Mieter méglicherweise
unvollstandige Angaben zum erzielten Einkommen gemacht wurden.

In dem sich anschlieBenden Gesprach wurde Herr Glorfeld darauf hingewiesen, dass die Stadt
Hagen nicht mehr ,Herr des Verwaltungsverfahrens® sei. Entsprechend der Rechtsmittelbelehrung im
Urteil wurde er darauf hingewiesen, dass etwaige erhebliche Zweifel an der RechtméaRigkeit des
Urteils gegenliber dem Verwaltungsgericht mit einem Antrag auf Zulassung der Berufung geltend zu
machen seien. Da das Urteil zu diesem Zeitpunkt noch nicht rechtskraftig war, wéare hierzu auch
noch ausreichend Zeit gewesen.

Trotz dieses Hinweises wurde mit Schreiben vom 03.01.2007 durch Herrn Sommer die (weitere)
Aussetzung des Verfahrens und eine ,Berlicksichtigung der inzwischen neu vorliegenden
Erkenntnisse* gegeniiber der Stadt Hagen begehrt. Ein Berufungsantrag beim Verwaltungsgericht
wurde, wie sich im Nachhinein herausstellte, jedoch nicht gestellt. Laut Mitteilung des Gerichts ist das
Urteil am 09.01.2007 rechtskréftig geworden.

Dass damit auch der angefochtene Bescheid in Form des Widerspruchsbescheids unanfechtbar und
vollziehbar geworden ist, wurde Herrn Sommer im Schreiben vom 06.02.2007 mitgeteilt. Um jeden
rechtlichen Zweifel auszuschlieRen, wurde vor Ubersendung dieser Mitteilung sowohl die Meinung
des stadtischen Rechtsamtes eingeholt, als auch die Wohnungsbauférderungsanstalt um eine
Beurteilung des Verfahrens aus ihrer Sicht als Darlehensgeberin gebeten. In beiden Stellungnahmen
wird die Rechtsauffassung der Fachdienststelle bestatigt.

Mit Datum vom 13.12.2006 wurde der Bescheid lber die Festsetzung der Geldleistungen riickwirkend
ab dem 01.08.2006 aufgehoben (siehe Anlage), da die Wohnung aufgrund der Trennung der
Lebensgemeinschaft zum 31.07.2006 gekiindigt und gerdumt wurde und der Belegungsverstol3 somit
entfallen war.

2. Zuden einzelnen Begriindungspunkten des Beschwer  deschreibens

Zu Punkt 1a):

Die bestimmungswidrige Verwendung der Wohnung endete mit der Kiindigung und Raumung der
Wohnung durch den Mieter. Im Rahmen der sich anschlieBenden Wiederbelegung der Wohnung
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bewarb sich seine ehemalige Lebensgefahrtin darum, die Wohnung zukiinftig allein (weiter) nutzen zu
kénnen. Fur dieses neue Nutzungsverhaltnis wurde eine Einkommensprifung zum 21.11.2006
durchgefuhrt. Da dass aktuelle Einkommen der Bewerberin die Einkommensgrenze nicht tberschritt,
konnte die neue Nutzungsiberlassung mit Wirkung fir die Zukunft erteilt werden.

Im Rahmen dieses Antrages machte die Antragstellerin geltend, dass fur das Kalenderjahr 2005
steuerlich anerkannte, erhthte Werbungskosten zu berlcksichtigen waren. Ob diese erhdhten
Werbungskosten bereits zum Zeitpunkt der Nutzungstberlassung an die Lebensgemeinschaft zum
01.12.2002 vorlagen, ist der Fachdienststelle nicht bekannt. Bei den damaligen
Einkommenserklarungen der Lebensgemeinschaft wurden trotz Abfrage im Vordruck keine erhéhten
Werbungskosten geltend gemacht. Rickwirkend kénnen diese in keinem Fall geltend gemacht
werden, da das Antragsverfahren auf nachtragliche Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines
bestandskraftiy abgeschlossen ist. Im  Ubrigen koénnte der Lebensgemeinschaft ein
Wohnberechtigungsschein fir den fraglichen Zeitraum nicht mehr erteilt werden, da das damalige
Mietverhaltnis nicht mehr besteht und ein Wohnberechtigungsschein nach den bindungsrechtlichen
Vorschriften immer nur mit Wirkung fur die Zukunft und nicht fir die Vergangenheit erteilt werden
kann. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Bautrager- und Verwaltungsgesellschaft E. Sommer diesen
Punkt zwar bereits mehrfach vorgebracht hat, diesen jedoch weder belegt noch dazu verwendet hat,
das Urteil des Verwaltungsgerichts im Berufungswege Uberprifen zu lassen. Dies ware zeitlich
durchaus moglich gewesen.

Zu Punkt 1b):

MalRgebend fir die Dauer der Erhebung von Geldleistungen ist der Zeitraum der nicht
ordnungsgemaRen Belegung; im vorliegenden Fall der Zeitraum vom 01.12.2002 bis zum 31.07.2006.

Sinn und Zweck der Geldleistungen ist es, einen Schadensausgleich herbeizufiihren. Der Schaden
besteht darin, dass eine Sozialwohnung durch einen Haushalt genutzt wird, der nicht Uber einen
Wohnberechtigungsschein verfligt, wahrend gleichzeitig wohnberechtigte Wohnungssuchende nicht
in den Genuss einer geforderten Wohnung kommen kdnnen.

Die Einhaltung dieser Bindungsverpflichtungen obliegt allein dem Verfligungsberechtigten bzw.
seinem Beauftragten. Ein Verfigungsberechtigter kann aufgrund eines langeren Zeitraumes bis zur
Erteilung des Geldleistungsbescheides nicht davon ausgehen, dass Geldleistungen gegen ihn nicht
festgesetzt werden. Die Verpflichtung, die Einhaltung der Zweckbestimmung o6ffentlich geforderter
Wohnungen zu Uberwachen und gegen festgestellte VerstoRe zligig einzuschreiten, ist keine
Verpflichtung, die der zustandigen Stelle im Interesse des Verflgungsberechtigten auferlegt ist. Der
Verfigungsberechtigte tragt das Risiko einer ordnungsgemafRen behordlichen Uberwachung der
Wohnungsbindung grundsatzlich selbst; die Behtrde hat auch nicht etwa eine unmittelbar gegentber
dem Verfigungsberechtigten bestehende Verantwortlichkeit, den durch seine gesetzwidrige
Handlung herbeigefiihrten Schaden in dessen Interesse mdglichst gering zu halten. Entgegen der
Darstellung von Herrn Sommer war diesem bereits friihzeitig bekannt, dass ein Verstol3 vorliegt und
dass VerstoRRe gegen das Wohnungsbindungsrecht geahndet werden.

Tatsache ist, dass der Verfigungsberechtigte in diesem Fall zu keinem Zeitpunkt MaRRhahmen
ergriffen hat, die bestimmungswidrige Verwendung der Wohnung - ggf. durch eine Kindigung - zu
beseitigen. Das Mietverhéltnis mit der Lebensgemeinschaft wurde sowohl nach Ablehnung des
Wohnberechtigungsscheins als auch nach Erteilung des Geldleistungsbescheides unbeirrt
fortgesetzt. Das die ungenehmigte Nutzung der Wohnung damit weiter Bestand hatte und auch die
Geldleistungen weiter zu fordern waren, wurde offensichtlich billigend in Kauf genommen. Von daher
bewirkt die Tatsache, dass der Geldleistungsbescheid erst mit einer zeitlichen Verzégerung erlassen
wurde, keine Nachteile fur den Verfigungsberechtigten. Selbst wenn der Bescheid friher erteilt
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worden wiére, hatte sich keine Anderung in der Hohe ergeben, da, wie oben ausgefiihrt - der
Verstol3zeitraum fir die Festsetzung mafRgebend ist.

Ebenso ist auszuschlieRen, dass der Anspruch der Stadt Hagen verjahrt oder verwirkt sein kdnnte (so
Urteil VG Arnsberg, Seite 11, letzter Absatz).

Zu Punkt 1c):

Die Hohe der Geldleistungen belauft sich nach § 33 Abs. 1 Wohnungsbauférderungsgesetz in
Verbindung mit 8§ 25 Abs. 1 Wohnungsbindungsgesetz auf bis zu 5,00 € pro Quadratmeter
Wohnflache monatlich. Das Ermessen der Verwaltung wird hierzu gebunden durch die
Verwaltungsvorschriften zum Wohnungsbindungsgesetz. Aus Griinden der Gleichbehandlung legen
die Verwaltungsvorschriften fest, dass bei einer Nutzungsiberlassung ohne
Wohnberechtigungsschein eine Geldleistung in Hohe von 2,50 € regelmaliig festzusetzen ist. Griinde
zur Minderung dieses Betrages — z.B. aus Billigkeitsgrinden — wurden zum Zeitpunkt der Festsetzung
nicht vorgetragen bzw. waren auch nicht ersichtlich.

Zur allgemeinen Information wird darauf hingewiesen, dass die Bestands-, Besetzungs- und
Mietenkontrolle geférderter Wohnungen eine Pflichtaufgabe zur Erfillung nach Weisung ist. Von
diesem Weisungsrecht ist in NRW durch den Erlass der Verwaltungsvorschriften zum
Wohnungsbindungsgesetz Gebrauch gemacht worden. Das Ermessen der Verwaltung ist dadurch
weitestgehend gebunden. Empfanger festgesetzter Geldleistungen ist das Land NRW, da die
Fordermittel durch das Land zur Verfligung gestellt wurden. Die Geldleistungen werden durch die
Wohnungsbauférderungsanstalt als Anstalt der NRW.BANK vereinnahmt. Die Stadt Hagen behandelt
eingehende Geldleistungen daher lediglich als durchlaufende Gelder, eine Veranschlagung im
gemeindlichen Haushalt findet nicht statt.

Zu Punkt 2.:

Die Firma Dipl.-Ing. E. Sommer GmbH hat neben dem Objekt Klippchen 1 noch weitere
Forderungsobjekte in seiner Hausverwaltung bzw. in seinem Eigentum. Zu den Ausflhrungen des
Antragstellers wird auf die Ausfiihrungen im Urteil des Verwaltungsgerichtes Arnsberg Seite 4, Absatz
1 verwiesen.

Zu Punkt 3.:
Der Verfugungsberechtigte bzw. der Beauftragte darf eine Wohnung einem Wohnungssuchenden nur

zum Gebrauch uberlassen, wenn dieser ihm vor der Uberlassung eine Bescheinigung uber die
Wohnberechtigung im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau tbergibt.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht geschehen und den Mietern ist auch wahrend der Nutzungsdauer
der Wohnung keine entsprechende Bescheinigung ausgestellt worden. Das Vorbringen, dass dem
Mieter bzw. den Mietern ein Wohnberechtigungsschein bzw. eine Freistellung hatte erteilt werden
kénnen, andert an dem bis zum 31.07.2006 andauernden Versto3 schon deshalb nichts, weil
bindungsrechtlich eine Uberlassung nur bei tatséchlicher und nicht schon bei méglicher Ausstellung
einer Bescheinigung erfolgen darf (so Urteil VG Arnsberg, Seite 10, 3. Absatz).

Soweit die Dipl.-Ing. E. Sommer GmbH geltend macht, dass der Mieter die Wohnung zunéchst allein
gemietet habe und aufgrund seines Einkommens einen Wohnberechtigungsschein héatte erhalten
konnen, es also nur durch den Zuzug seiner Lebensgefahrtin zu einer Uberschreitung der
Einkommensgrenze gekommen sei, gibt dies keinen Anlass, die Festsetzung als ermessensfehlerhaft
anzusehen. Auch wenn die Lebensgefahrtin des Mieters tatsdchlich erst nachtraglich in das
Mietverhaltnis mit aufgenommen ware, hatte die Wohnung nur bei Vorlage einer beide Mieter
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umfassenden Wohnberechtigungsbescheinigung lUberlassen werden diirfen (so Urteil VG Arnsberg,
Seite 10, letzter Absatz).

Unter Beriicksichtigung der rechtlichen Grundlagen und Ablaufe, sowie auch im Interesse der
Gleichbehandlung gleichgelagerter Falle bzw. der Vermeidung einer prajudizierenden Wirkung wird
von der Verwaltung vorgeschlagen, die Beschwerde zurtickzuweisen.

Hinweis zur Vorlage : Als Anlage sind dieser Vorlage der Birgerantrag, das ergédnzende Schreiben
an die Fachdienststelle vom 18.12.2006 (Anlage 01) sowie das Urteil des Verwaltungsgerichtes
Arnsberg vom 10.11.2006 (Anlage 02) beigefugt. Aus datenschutzrechtlichen Grinden wurden die
personlichen Angaben zu den Mietern sowie die Angaben zu den Eigentimern des Mietobjektes
unkenntlich gemacht (geschwarzt).
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Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen.
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