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Dieter Reaiter

‘Miinchner Wohnungsmarkt gegenzusteuern, -

Landeshauptsladt Minehen, Cherbiirgermefsler, B0313 Minehsn

 Herrn Staatsrinister o V/
" Joachim Herrmann

Bayerisches Staatsministerium des Inneren, fir
Bau und Verkahr :
Odsonisplatz 3

80539 Miinchen

Datum.

NI N

Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Unser Zeichen: BOB-Wi- 8820-14-0015

Sehr geshrter Herr _Staatsrﬁiniéte,r Herrmann,

iéh Hehme Bezugy auf Ihr Schrelben vom 08.08.2014 und kann lbnen nun den

Erfahruingsbericht des Sozialreferates der Landeshauptstadt Mnchen Gber den Vollzug der

- safzung der Landeshaupistadt Manchen tiber das Yerbot der Zweckentfremdung von

Wohnraum {Zwegkentfremdungssatzung, ZeS) vorlegen {s. Anlage: Beschluss des
Sozialausschusses des Stadiraies der Landeshauptstadt Minchen vom 07.07.2016). -

 Der Stadtrat der Landeshauptstadt Munchen bat mich it Beschiuss vom 07.07.2016 dafum,

mich mit der Bitte um Ergéinzung bzw. Anderungen des Gesetzes Gher das Verbot der
Zwecken‘;fremdung von Wo_hnraum"\(Zweckentfremdungsgesetz, ZwEWG) an Sie zu wenden.

Erfreu!’ichenwe{se stehen der Freistaat Bayefn und die Landeshauptstadt Minchen zu dissem
Thema in regelmatigem Kontakt. Ich begrile daher ausdriickiich |hre akiuellen . -
Bestrebungen, das Zweckentfremdungsrecht zu verschérfen (vgl. 8Z vom 16.07.2016) und

. bitte Sie daher, dis nachstehsnden Vorschlége umzusetzen, dariit ein straffer Vollzug des
- Zweckentfremdungsverbotes erfolgen kann. Der Wohnraumbestandsschutz ist ein wichtiger

Bestandtell, um-unerwtinsshten Entwicklungen auf dem bereits duerst angespannten

L

" Daher muss das zur Verfugung stehends rechtliche InstrUmén{ariuni: 50 dUréhs.etzungsst'a‘nk‘

wie niur mdglich gestaltet werden.

Rathaus, Marienplatz 8
80331 Minchen S
Talefon: 233-92459
Telefax: 233-27280

jé . : o Oberburgermeister‘
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ﬁolgende Anpassungen halt die Landeshauptstadt Miinchen fur sinnvoll und notwendig:

1. Erwelterung der gesetzlich normierten Auskunftsrechte
Wichtig Ist zunachst die Erweiterung der gesetzlich normierten Auskunftsrechte (Arl. 4
Satz 1 ZWEWG i, V. m. § 12 Abs, 1 ZeS). Bisfang haben nur die dinglich '
Verfligungsberechtigten und die Besitzerinnen und Besitzer des betroffenen
Wohnraums Auskiinfte zu ertellen bzw. Unterlagen vorzulegen. Inshesondere fir die
Ermittlungen im Bereich der sog. Ferienwohnungen wire es eine'erhebliche”

' Erlelchterung, wenn grundsétzlich auch Dienstanbieter von Telemedien wie airbnb o. 4.

zur Auskunftserteilung und zur Vorlage von Unterlagen verpflichtet werden kénnten.

Zwagck Ist, dass Vermieterinnen und Vermieter, die im Internet keine Adresse angeben,
besser ausfindig gemacht werden kénnen. Von einer solchen Regelung diivfte auch ein
gewisser Abschreckungseffekt ausgehen, Ahnliche Befugnisse finden sich bereits im
Hamburgischen Wohnraumschutzgesetz-und — seit Kurzem ~ auch im-Berliner
Zweckentfremdungsverhot-Gesetz. Auch der Kreis. der Mitwirkungspflichtigen kdnnte
uri Verwalterinnen und Verwalter und Vermittlerinnen und Vermittler ergénzt werden,

9. Erweiterung des Ordnungswidrigkeiten-Tatbestandes
Hier erscheint im Elnzelnen Folgendgs angezeigh:

2.1 Ebenso solite eine Erwelterung. des Ordnungswidrigkeiten-Tatbestandes
vorgenommen werden (Art, 5 ZWEWG 1. V. m. § 14 ZeS). So bestiinde die
Moglichksit - ebenfalls analog der Regelungen in Hamburg und Betlin ~ bereits
das Anbiefen bzw. das Bewérben siner Wohneinheit als Ferienwohnuhg zu .
verfolgen und zu ahnden. Die langwierigen Ermittiungen zur Feststellung der
konkreten Nutzungsverhaltnisse wiirden entfallen und die Verfahrensdauor .
wirde verkrzt. : : o

2.2 Die Regelungen im Hamburgischen Wohnraumschutzgesetz und im Berliner
Zweckentfremdungsverbot-Gesetz sehen auch aine Entfernungspflicht von
ordnungswidrigen Angéboten und Werbung im Internet durch die ’ o
Plaftformbetreiber vor. o ' - o

23  Ferner werden die Verfahren insbesondere im Bereich des Medizintourismus
durch verspatete Vorlage von Unterlagen sehr in die Lange gezogen.-in vielen
Fallen. erfoigt keinerlei Mitwirkung. Zweckdienlich wére es hler, die Verletzung
- der Mitwirkungspflichten (Art. 4 Satz 1 ZWEWG . V. m. § 12 Abs. 1 ZeS) mit
elnem BuRgeld zu sanktionigren. S ‘ _

3. Erweiterung des Bubgeldrahmens

Der BuBgeldrahmen sollte dem BuBgeldr‘ahnién' des Baurechts angeglichen und auf,
500.000 € erweitert werden. ' T : ‘ :

4. -Gesétziiche Anérdntxqg des Sofortvollzugs _ .
- Aufgrund der Eilbedtrftigkeit in den zweckentfremdungsrechtlichen Verfahren solite die
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gesetzliche Anordnung des Sofortvolizugs erfolgen Bislang muss die Anordnung des
Sofortvollzugs im Einzelfall begrundet werden und ist gerichtlich uberprUﬂaar g

. Spezreiles Vollstreckungsregime, insbesondere Schaffung der Mogllchkeit der
Durchfiihrung von Radumungen
Besondere Probleme bereitet weniger der Erlass unterbmdender Verfligungen,
sondérn vielmehr deren Durghsetzung. Die Praxis hat gezeigt, dass es inshesondere
an der Moglichkeit zur tatsachlichen” Raumung in Kembination mit emer zivilrechtlichen
| Gestaltungskompetenz mangeit

Zur Darlegung des zeitlichen und personelien Aufwands sowis der rechthchen
Probleme wird. beispieihaft ein laufender Fall dargestellt, dessen Bearbeitung noch vor
GrUndung der Sonderermlttlungsgruppe begonnen hat: '

Der Erlass der Nutzungsuntersagung aufgrund giner Zweckentfremdunq der'Wohntng
durch Vermietung an sog. ,Medizintouristen” erfolgte am 18.11,2014 mit Anordnung
des Sofortvollzugs (zum Erfass dieser Nutzungsuntersagung waren voraUSgehende
Ermittlungen Uber einen Zeitraum yon mehreren Monaten erforderlich). .

Der Bescheldsadressat klagte gegen diese Anordnung , ’

- Das Verwaltungsgeﬂchi thchen wnes mit Urteil vom 29.07.2015 die Klage ab

Die Ablehnung des Ant: ags auf Zulassung der Berufung durch den Bayerlschen ’
Verwaitungsgenchtshof erfo]gte am 07 12 2015 ; o
Senher betre|bt die Landeshauptstadt M{mchen die Vollstreckung des nunmehr
rechtskraftigen Urteils, Es erfolgte die Androhung zweier Zwangsgelder. Uber die
Rechtméfigkeit der zweiten Zwangsgeldandrohung und der Falligstellung des ersten
Zwangsgeldes entschied das Verwaltungsgeracht M(Jnchen am 24.02. 2016 '

Dle dagegen gerlchteten Klagen wurden abgewiesen,

Da die zweckfremde Nutzung der Wohnung mcht beendet wurde, wurde mit Bescheld
vom 08.03.2016 die Ersatzvornahme angedroht, Gegen diesen Bescheid wurde am
29.03. 2016 Kiage vor dem: Venwaltungsgencht Munchen elngereicht.

in seiner Esientscheldung vom 26 04.2016 hat das Bayerische Verwa!tungsger:cht U
Gunsten des Antraqstellers entschleden :

Die von der Landeshauptstadt I\/‘Iunohen emgelegte Beschwerde vor dem Bayenschen
Venﬁaltungsgertchtshof (zwelte und letzte Instanz) wurde am 09.05.2016 '
zurlickgewiesen,

Die Entscheidung dés Bayerlschen Varwaltungsgetichis zugunsten des Antragste!lers
wurde mit folgender Begriindung bestatigt: Das Entfernen der Medizintouristen"aus
der Wohneinheit sei aufgrund deren Bemtzrechts aus dem Mietvertrag mit dem
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Antragsteller mit dem gielchen rechtllchen (und nicht lediglich tatsach[ichen) Erfolg
hicht durch einen Dritten wie die Landeshauptstadt maglich, sondern nur durch den
Antragsteller selbst. im Ukrigen habe Lstzterer die Moglichkeit, die zweckfremde
Nutzung auch anders ~ namlich zum Beispiel durch langfristige Vermietung —~ zu
beenden. Im Ergebnns musste di¢ bereits terminierte R&umung zurlickgenommen
werden. Dig bereits erteilten Auftrége an diverse Flrmen (Schiiisseldienst, Spedition)
sowie an die ortllche Polizeiinspektion mussten storniert werden L

Dies bedarf meines Erachtens der Korrektur im Rahmen emes besonderen

Vo!lstreckungsreglmes

. Art. 2 Satz 3 ZwEWG {,Einer Genehmigung bedarf es nicht fir die anderweitige

Verwendung von Wohnraum, der nach dem 31. Mai 1990 unter wesentlichem

"Bauaufwand aus Raumen géschaffen wurde, die anderen als Wohnzwecken dlenten.”}:
~ sclite ersatzlos gestrichen werden. ‘

Es ist nicht zislfihrend, wenn Raumlichksiten, die vor fast 30 Jahren 'umgébaut
wurden, wegen eines sa lange zurlick llegenden Bauaufwandes dem

‘ \'Zweckentfremdungsrecht nicht unterlisgen soliten. Allenfzils ware Uber eine

dynamische Fnstenregeiung nachzudenken '

. Ich hatte mich berexts mit Schreiben-vom 23, 07 2014 wegen einer Verscharfung des

Gesetzes an Sie gewandt. Zum damaligen Zeltpunkt sahen Ste keinen Bedaff flr eine
Verscharfung ‘des Gesetzes ' .

D!e damaligen Forderungen halte lCh Welterhin flir gerechtfertigt und darf sie an dieser
Stellé wiederholen: ‘ J

74 Ar 2 N2 ZWEWG:

_baulich derart veréndett oder In einer Weise genutzt wird, dass erfir
Wohnzwecke nicht mehr gesignet ist": Ergénzung: ,oder aufgrund
abweichendet Nutzung nicht mehr zur Verfigung steht,” :

7.2 Artz Nr. 3 ZWEWG:
Jhicht nur Vorubergehend“ (gewerbhch oder gewerblich veranlassi wird

gestnchen) ,,fur Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird"

7.3  At.2 Nr 5 ZwEWG neu:
,mabliert zum vorlibergehenden Aufenthalt von Personen vermletet wird, sofem .

' dne herflr verlangte Miete mehr als 15 % Uber der ortsliblichen Miete flr
verglelehbare dauerhaft vermietete Wohnungen fegt, oder

7.4 Art, 2 Nr. 5 ZwEWG W(rd Nr. 6

Zur Begrundung dieser letztgenannten Vorsc:hlage verwelse ich auf mem Schre ben
vom 23,07.2014.
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Belastbare Erfahrungswerte aus Hamburg oder Berlm uber die zu erwartende Effizienz der
vorgsaschlagenen-Anderungen liegen derzeit noch nicht vor, Aktuell gibt es leider im
Bundesgebiet keine best-practice-Beispiele. Die Landeshauptstadt MUnchen wiirde und

" misste hier zum wiederholten Mal eine Vorrejterrolie eih.

Ich bitte um fhre Unterstutzung der vorgebrachten Anllegen und bedanke mICh hlerfur im
" Voraus! _ : .

Mit freundlichen GrliRen

Dieter Reiter

il Abdruck von I {mit Anlage) .
an den Deutschen Stédtetaq b

" Factikommission Wohnungswesen
Gereonstrafle 18-32 ‘
80670 Kdin

an den Baverlschen Stadtetaﬂ \—/
Prannerstralie 7

80333 Minchen

mit der Bitte:um Kenntmsnahme und Unterstutzung

jeweils mit der Bitte um Kenntnlsnahme und Unterstutzung.

‘L. Abdruck von 1. und IL.
' an das Sozialreferat \/ '
mit der B;tte um Kenntmsnahme unter Bezug auf die Zuleltung vom 28, 07 2018..




