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Datum:
Gericht:
Spruchkoérper:

Entscheidungsart:

Aktenzeichen:
ECLI:

14.12.2022

Verwaltungsgericht Kéln

16. Kammer

Beschluss

16 L 1776/22
ECLI:DE:VGK:2022:1214.16L.1776.22.00

Tenor:
1. Die aufschiebende Wirkung der Klage vom 04.08.2022 (16 K
4502/22) wird  hinsichtlich der Ziffern 1. 1. — 1. 5, I. 11 und der
Ziffer Il., soweit diese sich auf  die vorgenannten Ziffern . 1. — 1.
5 sowie I. 11. bezieht, des Bescheids vom  07.11.2022
angeordnet. Im Ubrigen wird der Antrag abgelehnt.  Die Kosten
des Verfahrens tragt der Antragsteller.
2. Der Streitwert wird auf 18.700 EUR festgesetzt.

Grunde:

Der Antragsteller ist Sondereigentiimer der Wohnung mit der Nr. 00 0. OG unter der Anschrift

X. 00, 00000 C.

. Unter dem 28.05.2022 schlossen die gegenwartigen Mieter mit dem

Antragsteller Gber diese Wohnung einen Mietvertrag, zu dessen Einzelheiten auf Bl. 6 ff. der
Verwaltungsvorgange Bezug genommen wird.

Unter dem 01.07.2022 zeigten die Mieter gegenuber der Antragsgegnerin an, dass die
Wohnung aufgrund von Schimmelbefall unbenutzbar sei. Im Waschbecken und in der
Badewanne stehe schwarzes Wasser, die Wohnung sei von einem durchdringenden
Féakaliengeruch durchzogen, Heizungen und Fenster seien defekt. Die Mieter wirden
zunéchst solange wie moglich ihre vorherige Wohnung im gleichen Wohnkomplex
weiterbewohnen, solange der Vermieter dieser Wohnung das dulde.

Aufgrund dessen fuhrte die Antragsgegnerin am 04.07.2022 einen Ortstermin in der
Wohnung durch. Wahrend des Ortstermins gaben die Mieterin und eine weitere anwesende
Nachbarin an, es sei seit LAngerem eine Vermillung dieser Wohnung festzustellen. Im


http://www.nrwe.de

Rahmen des Ortstermins machten die Mitarbeiter der Antragsgegnerin folgende
Feststellungen: Beim Offnen der Wohnungstiire seien verschiedene Fliegenlarven, Maden,
Kakerlaken und Mehlwirmer vorgefunden worden, die sich nach Angabe der Nachbarin von
der Wohnung her bereits in der Etage ausbreiten wirden. Es sei ein erheblicher Gestank
nach Abfall und Exkrementen festzustellen. Grol3e Flachen seien verschimmelt, die Turen
abgesehen von der Haustlire ausgehangen. In der Kiiche sei ein Teil des Bodens nicht
gefliest, auf dem freien Estrichboden seien erhebliche Verschmutzungen und Schimmelbefall
festzustellen. Abflisse und Toilettensptlungen seien nicht funktionsfahig. Die
Funktionsfahigkeit der Heizung sei wegen der sommerlichen Temperaturen nicht prufbar. Im
Kinderzimmer sei ein Rollladen defekt. Die Elektroinstallationen seien teilweise beschadigt.
Zu den weiteren Einzelheiten sowie zu den von der Antragsgegnerin getroffenen
Feststellungen wird im Ubrigen Bezug genommen auf den von der Antragsgegnerin zum
Ortstermin gefertigten Vermerk vom 06.07.2022 und die darin enthaltene umfassende
Lichtbild-Dokumentation (Bl. 17-32 der Verwaltungsvorgange).

Am 12.07.2022 erliel3 die Antragsgegnerin gegen den Antragsteller eine
Unbewohnbarkeitserklarung. Unter Ziffer I. 1. erklarte sie die Wohnung des Antragstellers bis
zur vollstandigen Beseitigung der in ihr festgestellten Mangel unter Ziffer Il. fir unbewohnbar.
Unter Ziffer I. 2. drohte sie dem Antragsteller im Fall der Zuwiderhandlung ein Buf3geld i. H. v.
2.000,00 EUR an. Unter ziffer Il. wurde der Antragsteller wortlich ,aufgefordert, freiwillig
folgende MaRRnahmen zur Beseitigung der festgestellten Wohnungsmangel, die den
Gebrauch zu Wohnzwecken der verfahrensgegenstéandlichen Wohnung einschranken, bis
zum 22.08.2022 freiwillig zu beseitigen:

1. Bekdmpfung und nachhaltige Beseitigung des gesamten Ungezieferbefalls in der Wohnung
durch eine Fachfirma fur Schadlingsbekampfung;

2. Nachhaltige und fachgerechte Beseitigung aller Schimmelflachen in der Wohnung durch
eine entsprechende Fachfirma einschliel3lich Ermittlung und Beseitigung aller Ursachen fir
den Schimmelbefall sowie professionelle Neugestaltung aller schimmelbefallenen
Oberflachen (Boden, Wande und Decken)

3. Instandsetzung der Wasserinstallation, namentlich der Abfliisse in Gaste-WC und
Badezimmer einschlief3lich Sicherstellung einer einwandfreien Funktion des Frischaltkalt -und
Warmwasserzulaufs an allen in der Wohnung befindlichen Wasserhahnen durch eine
Fachfirma fur Wasser-und Sanitarinstallation;

4. Professionelle Grundreinigung aller Oberflachen (Wéande, Decken, Bdden) durch eine
Fachfirma fur Gebaudereinigung

5. Instandsetzung der Rollladen im vorderen Schlafraum linksseitig;

6. Vollstandige Verfliesung der Kiiche einschlie3lich umlaufender Seitenleisten und
Uberpriifung des gesamten Fliesenbodens auf Nutzbarkeit durch eine Fachfirma fir das
Fliesenlegerhandwerk;

7. Uberprifung der VDE-konformen Elektroinstallationen der gesamten Wohnung
einschliel3lich danach erforderlichen Instandsetzungsarbeiten durch eine Fachfirma fur
Elektroinstallation.

8. Einbau samtlicher Turen in die vorgesehenen Tirrahmen, Austausch und Neueinbau
etwaig defekter Tlren
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9. Uberprufung der Funktionalitat aller Heizkorper und im Bedarfsfall der Instandsetzung.* 15

Nach Ziffer 1ll. werde der Antragsteller zugleich zu den festgestellten Mangeln nach § 19 16
Abs. 2 des Wohnraumstarkungsgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (WohnStG NRW)
angehort und erhalte Gelegenheit bis zur genannten Frist, zum Sachverhalt Stellung zu

beziehen. Der Bescheid wurde dem Antragsteller gegen Zustellungsurkunde am 21.07.2022
zugestellt.

Zur Begrundung fuhrte die Antragsgegnerin aus, aufgrund der festgestellten Mangel fehlees 17
an den Mindestanforderungen nach 8 5 WohnStG NRW. Aufgrund der fehlenden
Funktionsfahigkeit von Abfliissen und Toilettenspulung liege eine ungentgende
Entwasserungs- und Sanitaranlage vor. Zudem habe man defekte elektrische Installationen
festgestellt. Der Umfang des Schimmelbefalls und der Grad der Verschmutzung lie3en
eindeutig auf unzureichende bzw. unterbliebene Arbeiten zum Erhalt des fir den Gebrauch
der Wohnung zu Wohnzwecken geeigneten Zustands schliel3en. In diesem Zustand sei die
Wohnung flr Menschen nicht nutzbar. Die Unbewohnbarkeitserklarung sei geeignet, zu
verhindern, dass Menschen durch die Nutzung der Wohnung zu gesundheitlichen Schaden
kdmen. Da sie nur solange Bestand habe, bis die Beeintrachtigung beseitigt worden sein, sei
sie auch das erforderliche Mittel. Sie sei schlie3lich verhaltnismafiig, da der Schutz vor der
Gesundheitsgefahrdung potentieller Bewohner gegentiber dem Interesse des Antragstellers
an der Nutzung seines Eigentums vorrangig sei. Hinsichtlich der unter Ziffer Il. formulierten
Aufforderung fuhrte sie aus, sie habe im Rahmen der Wohnungsaufsicht auf die
Instandsetzung, Erfullung von Mindestanforderungen und ordnungsgemaéafie Nutzung von
Wohnraum hinzuwirken und erforderliche MaRnahmen zu treffen. Bevor sie eine Anordnung
zur Instandsetzung treffe, habe sie den Verfigungsberechtigten zur freiwilligen Beseitigung
der Missstande aufzufordern und zum Sachverhalt anzuhdren. Der Antragsteller sei als
Eigentimer und Vermieter Verfligungsberechtigter. Zu den weiteren Einzelheiten wird auf
den Bescheid vom 12.07.2022 (BI. 33 ff. der Verwaltungsvorgédnge) Bezug genommen.

Mit E-Mail vom 22.07.2022 bestatigte der Antragsteller den Eingang der Verfiigung und bat 18
um Akteneinsicht. Dies lehnte die Antragsgegnerin mit E-Mail vom gleichen Tag ab, da nicht
erkennbar sei, inwieweit eine Kenntnis der Akte zur Geltendmachung oder Verteidigung der
rechtlichen Interessen des Antragstellers erforderlich sei.

Am 12.09.2022 fuhrte die Antragsgegnerin einen weiteren Ortstermin in der 19
verfahrensgegenstandlichen Wohnung durch. Nach den Feststellungen der Antragsgegnerin
sei der Schimmel weitgehend entfernt worden. Da jedoch davon auszugehen sei, dass dieser
baubedingte Ursachen, namlich unzureichende Dichtungen sowie die Einfachverglasung der
Wohnung, habe, sei nicht von einer Nachhaltigkeit einer Behandlung mit chemischen
Bekampfungsmitteln auszugehen. In der Kiiche sei ein Fliesenspiegel vorhanden, im
Badezimmer sei die Verkleidung vollstandig entfernt worden. Waschbecken, Wannen oder
WC-Becken seien dort nicht vorhanden gewesen. Turen und Heizkdrper seien noch nicht
eingebaut. Bei mehreren Turen fehle eine Zarge. Die Turen seien unsachgemal auf dem
Balkon gelagert, ebenso wie die Heizkorper. Irreparable Schaden an diesen kdnnten
aufgrund dessen nicht ausgeschlossen werden. Zu den weiteren Einzelheiten wird auf den
Vermerk zum Ortstermin vom 13.09.2022 und die darin enthaltene Lichtbild-Dokumentation
(BI. 66 ff. Verwaltungsvorgadnge) Bezug genommen.

Durch mit ,Zweite Aufforderung zur freiwilligen Abhilfe — Fortbestand Nutzungsuntersagung* 20
uberschriebenem Schreiben vom 16.09.2022 teilte die Antragsgegnerin dem Antragsteller

mit, dass zwar erste Instandsetzungsmalinahmen erkennbar seien. Es seien jedoch im

Ortstermin weitere erhebliche Missstande ermittelt worden, die vom Antragsteller zu



beseitigen seien:

»L. S&mtliche Turen und Heizungen sind nicht montiert. Die Turen lagern zum Teil
ungeschuitzt vor Wind und Wetter auf dem Balkon

2. Die Rollladen an der Tur zum rechten Balkon sind defekt

3. Die obere Tturzarge an der Besenkammerttre (Wohnungsttr links) fehlt
4. Die obere Turzarge am Eingang Gaste-WC (Wohnungstur rechts) fehlt.
5. Die untere Zarge an der Kiuchentur fehlt

6. Die Fensterfugen im Wohnzimmer sind nicht mehr vorhanden und missen erneuert
werden

7. Das Badezimmer befindet sich im Rohbauzustand (Mauerwerk, Bodenfliesen und Decken
fehlen); ferner fehlen Bade-/Duschwanne, WC-Becken und Armaturen

8. Zwischen Badezimmer und erstem Kinderzimmer (2. Raum rechts) befindet sich ein
grol3es Wandloch

9. Im Schlafzimmer (drittes Zimmer hinten links) sind die Fensterfugen Balkontire zu
erneuern

10. Im Kinderzimmer hinten links sind die Balkontirfugen zum linken Balkon zu erneuern

11. Im Kinderzimmer drei (Raum Mitte links) sind die Rollladen defekt; die untere Turzarge
fehlt ebenfalls

12. Boden sind teils nicht vorhanden bzw. beschadigt.”

Aus den bislang getroffenen MaRnahmen sei in Anbetracht des Zeitablaufs nicht auf eine
hinreichende Kooperationsbereitschaft im Zuge freiwilliger Abhilfe zu schlie3en, sodass die
Einleitung eines foérmlichen Verwaltungsverfahrens in Betracht komme. Da die Wohnung
aktuell nicht genutzt werde und die kinftige Mieterin die bisherige Wohnung weiter nutzen
kbnne, sei eine Durchsetzung mittels Verwaltungsakt aber noch nicht angezeigt. Soweit der
Vorvermieter allerdings Kiindigungsklage gegen die Mieter einreichen wiirde, begriinde dies
dringenden Handlungsbedarf. Die weiterhin vorhandenen Mangel, insbesondere die nicht
eingebauten und funktionsuntiichtigen Heizkdrper, die nicht eingebauten Turen, die teils
defekten Fenster und Rollladen und der Zustand des Badezimmers lie3en keine

bestimmungsgemale Nutzung der Wohnung zu, diese sei daher weiterhin unbewohnbar. Die

»,Nutzungsuntersagung vom 04.07.2022" bleibe daher aufrechterhalten.

Unter dem 25.10.2022 teilte die Antragsgegnerin dem Antragsteller mit, dass die
Wohnungsturen offensichtlich aufgrund monatelanger Lagerung auf dem Balkon nicht mehr
zu gebrauchen seien. Er werde daher erganzend aufgefordert, die oben genannte Wohnung
mit neuen Wohnungstiren auszustatten. Auch fur diese MalRnahme bestehe noch nicht die
Notwendigkeit eines formellen Verwaltungsverfahrens in Form der
Instandsetzungsanordnung, was sich aber im Fall der Erhebung einer Kiindigungsklage des
Vorvermieters gegen den Mieter dndern werde.
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Am 28.10.2022 teilten die Mieter der Antragsgegnerin mit, dass der Vorvermieter ihrer alten
Wohnung nunmehr RAumungsklage gegen Sie erhoben habe.

Am 07.11.2022 erliel3 die Antragsgegnerin gegen den Antragsteller eine
Instandsetzungsandrohung mit Zwangsgeldandrohung. Unter Ziffer I. wurde dem
Antragsteller aufgegeben, bis zum 12.12.2022

»L. samtliche Rdume in der 0. g. Wohnung mit neuen Wohnungstiren auszustatten und diese
fachgerecht einbauen zu lassen, so dass sie einwandfrei funktionieren;

2. die Rollladen an der Ture zum rechtsseitig der Wohnungseingangstiire gelegenen Balkon
fachgerecht instandzusetzen;

3. die Turzargen an der Besenkammerture (Wohnungstur links) fachgerecht zu erneuern;
4. die Turzargen am Eingang Gaste-WC (Wohnungstir rechts) fachgerecht zu erneuern;
5. die Turzargen an der Kiichentir zu erneuern;

6. die Fensterfugen im Wohnzimmer zu erneuern

7. das Badezimmer mit Fliesen bzw. vollstdndiger Wand und Deckenverkleidung
auszustatten sowie eine Bade-/Duschwanne, ein WC-Becken und Armaturen fachgerecht
einzubauen und funktionsfahig anzuschliel3en.

8. das Wandloch zwischen Badezimmer und erstem Kinderzimmer (zweiter Raum rechts)
fachgerecht zu schliel3en und zu verputzen;

9. die Fensterfugen der Balkontlre im Schlafzimmer (drittes Zimmer hinten links) zu erneuern
10. die Balkontirfugen zum linken Balkon im Kinderzimmer hinten links zu erneuern

11. die Rollladen im Kinderzimmer drei (Raum Mitte links) instandzusetzen und die Turzarge
Zu erneuern;

12. alle Raume mit bewohnbaren Bdden auszustatten, im Badezimmer mit Bodenfliesen.
13. in allen Raumen funktionierende Heizkorper zu installieren.”

Mit Ziffer 1l. drohte die Antragsgegnerin dem Antragsteller fur den Fall, dass er nach Ablauf
der Frist die genannten Instandsetzungsmalflinahmen nicht eingeleitet haben sollte, ein
Zwangsgeld in Hohe von insgesamt 7.400 EUR an. In Ziffer Ill. wurde die sofortige
Vollziehbarkeit angeordnet.

Zur Begrundung fuhrte die Antragsgegnerin aus, der Antragsteller sei als Eigentimer der
Wohnung Verfugungsberechtigter. Es handele sich um Wohnraum im Sinne des § 3 Abs. 1
WohnStG, da die Wohnung zu Wohnzwecken objektiv geeignet und subjektiv bestimmt sei.
Es sei dem Klager aus der Unbewohnbarkeitserklarung und den Aufforderungen zur
freiwilligen Abhilfe bekannt, dass die Wohnung aufgrund der in den jeweiligen Schreiben
benannten Mangel unbewohnbar sei. Da zwischenzeitlich Raumungsklage des Vorvermieters
gegen die Mieter hinsichtlich deren vorheriger Wohnung erhoben worden sei, drohe die
Obdachlosigkeit der Mieter und ein erhohtes Interesse an der Instandsetzung des vom
Antragsteller vermieteten Wohnraums. Zur Umsetzung dieser Instandsetzungsanordnung
genuge der unmittelbare Beginn der ersten InstandsetzungsmalRnahmen, welcher gegeniuber
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der Wohnungsaufsicht zu belegen sei. Soweit zwischenzeitlich Instandsetzungsmaflinahmen
umgesetzt wurden, sei die Aufforderung insoweit erledigt. Das angedrohte Zwangsgeld
orientiere sich an den voraussichtlichen Instandsetzungskosten fur den Fall der
Nichtbeseitigung der genannten Schaden, zu denen jeweils einzeln aufgeschlisselt ein
konkreter Zwangsgeldanteil benannt wurde. Die sofortige Vollziehbarkeit sei anzuordnen, da
die Mieter aufgrund der RA&umungsklage absehbar gezwungen wiirden, aus der bisherigen
Wohnung auszuziehen und daher auf den Wohnraum, den der Antragsteller vermiete,
angewiesen seien, um nicht von Obdachlosigkeit bedroht zu werden. Zulasten des
Antragstellers sei ein erheblicher Zeitablauf zu berticksichtigen. Da alle angesprochenen
Méangel die Nutzbarkeit der Wohnung fur eine Familie in erheblicher Weise beeintrachtigen
oder sogar unmoglich machen wirden, trete das Interesse des Antragstellers an der
aufschiebenden Wirkung eines Rechtsmittels zuriick.

Der Antragsteller hat am 04.08.2022 Klage gegen die Unbewohnbarkeitserklarung vom
12.07.2022 erhoben. Am 30.10.2022 hat er diesbeziglich einen Antrag auf einstweiligen
Rechtsschutz gestellt. Am 08.11.2022 hat er die Klage auf die Instandsetzungsanordnung mit
Zwangsgeldandrohung erweitert und gleichzeitig auch diesbezlglich einen Antrag auf
einstweiligen Rechtsschutz gestellt.

Zur Begriindung tragt der Antragsteller vor, die Antragsgegnerin lasse sich von der Mietpartei
instrumentalisieren. Dieser habe die Wohnung unrenoviert im aktuellen Zustand Gibernommen
und der Klager sei davon ausgegangen, dass die Mieter die Wohnung zuvor besichtigt
hatten. Das Mietverhéltnis sei angefochten, weshalb die Mieter keine Berechtigung héatten,
dort zu wohnen. Der monierte Schimmel sei beseitigt und die Antragsgegnerin sei nicht
kompetent, zu beurteilen, ob dieser baubedingt sei. Auch stark sanierungsbedurftiger
Wohnraum sei im Rahmen der Vertragsfreiheit vermietbar, daher habe die Mieterin die
Wohnung auch zu einer stark reduzierten Kaltmiete tbernommen. Starke Verschmutzung
werde in 8 5 WohnStG nicht erwahnt und bedurfe nicht der Reinigung durch eine Fachfirma,
Rollladen und Innentiren seien nicht Bestandteil der Mindestausstattung nach dieser
Vorschrift. Die Aufforderung zur Uberprifung der Strominstallation beruhe auf
unsubstantiierter Spekulation. Dass die Heizungsanlage nicht gelaufen sei, beruhe auf der
Jahreszeit, sodass ein Fehler diesbeztiglich nicht festgestellt sei. Insgesamt verlange die
Antragsgegnerin die Beseitigung einer Vielzahl von Méngel, wofir es keine gesetzliche
Ermé&chtigung gebe, und trete insoweit eher wie ein Mieterverein auf. Auch die Aufforderung
zur freiwilligen Beseitigung sei vor diesem Hintergrund schon rechtswidrig gewesen, da die
Beseitigung einer Vielzahl der monierten Mangel von Gesetzes wegen nicht geschuldet sei.
Die Androhung des Zwangsgeldes sei mit Blick auf das angedrohte Buf3geld eine
Doppelbestrafung, zudem sei hier eine Ersatzvornahme nach § 11 des
Verwaltungsvollstreckungsgesetzes des Bundes vorrangig. Die Beklagte habe zu keinem
Verfahrenszeitpunkt eine hinreichende Ermessensausiibung erkennen lassen und den
Antragsteller schlie3lich weder vor dem Erlass der Unbewohnbarkeitserklarung noch vor dem
Erlass der Instandsetzungsanordnung angehort.

Der Antragsteller beantragt sinngemaln,

die aufschiebende Wirkung der Klage vom 04.08.2022 (16 K 4502/22) hinsichtlich des
Bescheids der Beklagten vom 12.07.2022 und hinsichtlich des Bescheids vom 07.11.2022
anzuordnen.

Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.
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Sie bezieht sich zur Begriindung auf die angegriffenen Bescheide und fiihrt ergénzend aus,
der Antragsteller habe nahezu keine freiwilligen Tatigkeiten ausgeftihrt, um eine
Bewohnbarkeit der Wohnung wiederherzustellen. Aufgrund der drohenden Obdachlosigkeit
fur die Mieter sei der Erlass der Instandsetzungsanordnung nétig gewesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der
Gerichtsakte des vorliegenden Verfahrens sowie der beigezogenen Verwaltungsvorgange
Bezug genommen.

Der Antrag hat nur teilweise Erfolg. Er ist bereits unzulassig, soweit sich der Antragsteller
gegen die Ziffern 1. 2. und II. des Bescheids vom 12.07.2022 wendet. Im Ubrigen ist er
hinsichtlich dieses Bescheids unbegriindet. Hinsichtlich des Bescheids vom 07.11.2022 ist
der Antrag zulassig, aber nur im aus dem Tenor ersichtlichen Umfang begrundet.

Der Antrag ist unstatthaft, soweit der Antragsteller die Anordnung der aufschiebenden
Wirkung hinsichtlich der Ziffern I. 2. und Il. des Bescheids vom 12.07.2022 begehrt. Die
Statthaftigkeit eines Antrags nach 8 80 Abs. 5 S. 1 Alt. 1 VwWGO setzt voraus, dass der
Antragsteller einstweiligen Rechtsschutz gegen einen Verwaltungsakt begehrt, gegen den
aus denin 8 80 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 — 3 VwWGO genannten Griinden Widerspruch und
Anfechtungsklage keine aufschiebende Wirkung haben.

Hinsichtlich Ziffer I. 2. des Bescheids vom 12.07.2022 ist dies nicht der Fall, weil es sich bei
der Ankindigung, im Fall der Zuwiderhandlung ein BuR3geld gegen den Antragsteller zu
verhangen, nicht um einen eine selbststandige Regelung treffenden Verwaltungsakt im Sinne
des 8§ 35 S. 1 VwVfG NRW handelt. Anders als im Verfahren des Verwaltungszwangs ist die
vorherige Androhung keine Voraussetzung der Festsetzung eines Bul3gelds im
Ordnungswidrigkeitenverfahren, sodass Ziffer I. 2. des Bescheids erkennbar nur eine
Warnfunktion zukommt.

Auch Ziffer Il. des Bescheids vom 12.07.2022 enthélt keine selbststandige Regelung,
hinsichtlich der die aufschiebende Wirkung angeordnet werden kdnnte. Denn aus dem
systematischen Zusammenhang zwischen Ziffer I. und Ziffer Il. des Bescheids vom
12.07.2022 ergibt sich, dass es sich bei der Aufforderung zur Beseitigung der in Ziffer Il. des
Bescheids genannten Mangel nicht um eine Instandsetzungsanordnung oder eine Auflage
handelt, sondern dass diese Aufforderung rechtlich als auflésende Bedingung im Sinne des
8§ 36 Abs. 2 Nr. 2 2. Alt. VwWVTG NRW zu bewerten ist. Fir dieses Verstandnis spricht aus
Sicht eines objektiven Empfangers,

vgl. zu diesem Auslegungsmal3stab NK-VwVfG/Holger Weil3, 2. Aufl. 2019, VwWVIG § 36
Rn. 45 m. w. N. aus der Rechtsprechung,

dass in Ziffer I. des Bescheids ausdriicklich formuliert wird, die Unbewohnbarkeit werde ,bis
zur vollstandigen Beseitigung der [...] festgestellten Mangel zu II.* erklart. Zudem formuliert
Ziffer 1l. des Bescheids, dass der Antragsteller aufgefordert wird, die Mangel freiwillig zu
beseitigen. Daraus ergibt sich erkennbar der Regelungswille, mit Ziffer 1. noch keine
rechtsverbindliche Handlungspflicht fir den Antragsteller — sei es im Wege einer
eigenstandigen Instandsetzungsanordnung oder im Wege einer Auflage — zu begriinden.
Dieses Verstandnis wird bestatigt durch Ziffer Ill. des Bescheids, mit welchem der
Antragsteller vor Erlass einer Instandsetzungsanordnung angehort wird, woraus ebenfalls
folgt, dass eine solche mit Ziffer Il. des Bescheids gerade noch nicht getroffen werden soll.
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Vor diesem Hintergrund kann dahinstehen, ob die in Ziffer Il. des Bescheids vom 12.07.2022 67
aufgelisteten Mangel allesamt wesentliche Beeintrachtigungen im Sinne der 88 5 — 6

WohnStG NRW darstellen. Ebenso wenig bedarf es einer Bewertung im Rahmen des
Eilverfahrens, ob die Schreiben der Antragsgegnerin vom 16.09.2022 und vom 25.10.2022
insoweit als Anderungsverwaltungsakte zu verstehen sind, die die in Ziffer Il. des Bescheids

vom 12.07.2022 aufgefihrte Bedingung abwandeln. Denn eine Bedingung ist weder
vollstreckungsfahig noch vollziehungsbedurftig,

vgl. BeckOK VwVfG/Tiedemann, 57. Ed. 01.07.2022, VwVfG § 36 Rn. 96, 68

sodass eine Anordnung der aufschiebenden Wirkung insoweit bereits dem Grunde nach ins 69
Leere ginge.

Selbst wenn man dies anders sahe, wurde es hinsichtlich der Ziffer 1l. des Bescheids vom 70
12.07.2022 jedenfalls an einer Antragsbefugnis entsprechend § 42 Abs. 2 VwGO fehlen.
Denn die hierin getroffene auflosende Bedingung wirkt lediglich zugunsten des Antragstellers.
Tritt n&mlich das hierin geregelte Ereignis — die Beseitigung der in Ziffer 1l. genannten Mangel
— ein, so hat dies lediglich zur Folge, dass die Unbewohnbarkeitserklarung in Ziffer I. 1. des
Bescheids ihre Wirksamkeit verlére. Da es sich bei dieser um eine ausschlie3lich belastende
Regelung handelt, kann die aufldésende Bedingung also lediglich zu einer Begiinstigung des
Antragstellers in Form der Aufhebung der Unbewohnbarkeitserklarung fuhren. Da der
Antragsteller keinen subjektiven Anspruch darauf hat, dass eine Unbewohnbarkeitserklarung
Uberhaupt mit einer zu seinen Gunsten wirkenden auflosenden Bedingung versehen wird,
kann es ihn auch nicht in seinen Rechten verletzen, wenn die Bedingung Mangel enthalten
sollte, die nicht zugleich zum Gegenstand einer Anordnung nach § 4 WohnStG NRW
gemacht werden durften.

Soweit der Antrag im Ubrigen zuléssig ist, ist er teilweise begriindet. 71

Gemall 8 80 Abs. 5 S. 1 Alt. 1 VwWGO kann das Gericht der Hauptsache die aufschiebende 72
Wirkung u. a. in den Fallen des § 80 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 VWGO i. V. m. 8§ 19 Abs. 6 WohnStG

NRW ganz oder teilweise anordnen. Voraussetzung fir die Anordnung der aufschiebenden
Wirkung ist nach der auch in den Fallen des 8§ 80 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 VwWGO auf das gerichtliche
Verfahren entsprechend anzuwendenden Vorschrift des § 80 Abs. 4 S. 3 VwWGO, dass

ernstliche Zweifel an der Rechtmaligkeit des angegriffenen Verwaltungsaktes bestehen.
Ernstliche Zweifel i.S.d. 8 80 Abs. 4 Satz 3 VwGO an der Rechtmaligkeit des angegriffenen
Verwaltungsaktes rechtfertigen die Anordnung der aufschiebenden Wirkung des

Rechtsmittels allerdings nur dann, wenn aufgrund summarischer Prifung der Sach- und
Rechtslage ein Erfolg im Klageverfahren wahrscheinlicher ist als ein Unterliegen.

Nach diesem Mal3stab war hier die aufschiebende im aus dem Tenor ersichtlichen Umfang 73
Wirkung anzuordnen, da aufgrund einer summarischen Prifung zwar keine ernstlichen

Zweifel an der RechtmaRigkeit der Unbewohnbarkeitserklarung im Bescheid vom 12.07.2022
(dazu 1.), allerdings teilweise hinsichtlich der Instandsetzungsanordnung mit
Zwangsgeldandrohung im Bescheid vom 07.11.2022 (dazu 2.) bestehen.

1. 74

Die Unbewohnbarkeitserklarung in Ziffer I. des Bescheids vom 12.07.2022 stellt sich 75
jedenfalls zum maf3geblichen Entscheidungszeitpunkt als voraussichtlich rechtmafig dar.
Abzustellen ist insoweit auf den Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung. Da das vorlaufige
Rechtsschutzverfahren der Sicherung des Hauptsacherechtsschutzes dient, muss sich der



malfi3gebliche Zeitpunkt fir die Beurteilung des Hauptsacheerfolges im vorlaufigen
Rechtsschutzverfahren dementsprechend nach dem Hauptsacheverfahren richten.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 26. September 2008 — 13 B 1171/08 —, Rn. 15, juris; NK-
VwGO/Adelheid Puttler, 5. Aufl. 2018, VwGO § 80 Rn. 162.

Hier ist in der Hauptsache eine Anfechtungsklage gegen die Unbewohnbarkeitserklarung
erhoben. Bei dieser handelt es sich um einen Dauerverwaltungsakt, da die hierin liegende
(Wohn-)Nutzungsuntersagung auf Fortwirkung angelegt ist sodass in der Hauptsache auf den
Zeitpunkt der letzten mindlichen Verhandlung abzustellen ware.

Vgl. speziell zur Unbewohnbarkeitserklarung VG Augsburg, Urteil vom 9. Oktober 2003 — Au
8 K 03.916 —, Rn. 31, juris; allgemein Eyermann/Schubel-Pfister, 16. Aufl. 2022, VwGO § 113
Rn. 58.

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 WohnStG NRW kann die Gemeinde Wohnraum fiir unbewohnbar
erklaren, wenn die Mindestanforderungen vom Sinne von 8 5 Abs. 1 WohnStG NRW nicht
erfullt sind oder wenn Mangel der in 8 6 Abs. 1 WohnStG NRW genannten Art den Gebrauch
zu Wohnzwecken erheblich beeintrachtigen und deswegen gesundheitliche Schaden fir die
Bewohner zu beflirchten sind. Von einer Unterschreitung der Mindestanforderungen ist nach
8§ 5 Abs. 1 S. 2 WohnStG NRW insbesondere dann auszugehen, wenn die zentrale
Stromversorgung oder bei Zentralheizungen die zentrale Versorgung mit Heizenergie fehlt
oder ungentgend ist (Nr. 1), Heizungsanlagen, Feuerstatten oder ihre Verbindungen mit den
Schornstein fehlen oder ungentigend sind (Nr. 2), Wasserversorgung, Entwasserung- oder
Sanitaranlagen fehlen oder ungentigend sind (Nr. 3) oder kein ausreichender Schutz gegen
Witterungseinflliisse oder Feuchtigkeit besteht (Nr. 5). Von einer ungenliigenden Ausstattung
Ist auszugehen, wenn der ordnungsgemalie Betrieb der in den Nr. 1-4 genannten Anlagen
nicht moglich ist, 8 5 Abs. 1 S. 3 WohnStG NRW. Mit diesen Vorgaben korrespondierend
regelt 8 6 Abs. 1 WohnStG NRW, dass der Gebrauch zu Wohnzwecken insbesondere dann
erheblich beeintrachtigt ist, wenn Heizungsanlagen, Feuerstéatten oder ihre Verbindung mit
den Schornsteinen sich nicht ordnungsgeman benutzen lassen (Nr. 1), Dacher, Wande,
Decken, FuRbdden, Fenster oder Tluren keinen ausreichenden Schutz gegen
Witterungseinfliisse oder gegen Feuchtigkeit bieten (Nr. 2) oder Wasserversorgung,
Entwésserungs- oder sanitéare Anlagen sich nicht ordnungsgemal benutzen lassen (Nr. 3).
Der Gesetzgeber geht dabei davon aus, dass § 6 WohnStG NRW in Abgrenzung zur § 5
WohnStG NRW solche Mangel auflistet, die durch unterlassene Instandhaltung eintreten,
wahrend 8 5 WohnStG allgemeine Mindestanforderungen auflistet.

Vgl. die Begriindung zum Gesetzesentwurf der Landesregierung, Landtagsdrucksache
17/12073, S. 35.

Es handelt sich um regelbeispielhafte Aufzéhlungen, was aus der jeweiligen Formulierung mit
dem Wort ,insbesondere* folgt. Daher kbnnen grundsatzlich auch andere Mangel zu der
Bewertung fihren, dass die Mindestanforderungen an angemessene Wohnverhaltnisse
unterschritten sind bzw. der Gebrauch zu Wohnzwecken erheblich beeintrachtigt ist.

Vgl. Landtagsdrucksache 17/12073, S. 32-33, 35.

Werden Raume als Wohnung vermietet, missen sie im Zeitpunkt der Anmietung fur diesen
Nutzungszweck geeignet sein. Die Bewohner kbnnen erwarten, dass die von ihnen
angemieteten Raume einen Mindeststandard aufweisen, der der tblichen Ausstattung
vergleichbarer RAume entspricht. Der Verfligungsberechtigte schuldet danach auch ohne

76

77

78

79

80

81

82

83



ausdruckliche Vereinbarung einen Mindeststandard, der zeitgemafies Wohnen ermdglicht
und alle mit der Haushaltsfihrung verbundenen Téatigkeiten unter Einsatz technischer
Hilfsmittel erlaubt.

Vgl. Landtagsdrucksache 17/12073, S. 33.

Eine unerhebliche Beeintrachtigung ist dementsprechend gegeben, wenn es sich um eine
vergleichsweise bagatellartige Einschrankung handelt, die die Nutzungsfunktion zu
Wohnzwecken nicht erheblich einschréankt, wobei eine Kumulation von Einzelmangeln
ebenfalls zu einer erheblichen Gebrauchsbeeintrachtigung fuhren kann. Mangel, die unter
den mietrechtlichen Begriff der Schonheitsreparaturen fallen, sollen aber regelmé&Rig nicht als
erhebliche Gebrauchsbeeintrachtigung zu bewerten sein.

Vgl. Landtagsdrucksache 17/12073, S. 32.

Mit Blick auf den Wortlaut insbesondere des 8 5 WohnStG, der insoweit von
Mindestanforderungen spricht, darf nicht jede Einschrankung, die mietrechtlich als Mangel zu
bewerten ware, zugleich ein ordnungsbehdrdliches Eingreifen rechtfertigen. Kénnen die
wesentlichen Funktionen der Wohnnutzung unter nur geringfiigigen Einschrankungen durch
die Bewohner wahrgenommen werden, spricht dies fir eine wohnrechtlich unerhebliche
Beeintrachtigung. Es ist insoweit nicht die Aufgab des Wohnordnungsrechts, die Beseitigung
jeder Form des Mietmangels mit ordnungsbehérdlichen (Zwangs-)Mitteln durchzusetzen.
Vielmehr ist die Wohnungsaufsicht auf das Eingreifen im Fall der Unterschreitung des
notwendigen Mindeststandards beschrankt.

Unter Berucksichtigung dessen ist hinsichtlich der gegenstandlichen Wohnung auch zum
Entscheidungszeitpunkt weiterhin von einer erheblichen Unterschreitung der wohnrechtlichen
Mindestanforderungen auszugehen.

Die im Rahmen des Ortstermins am 13.09.2022 gefertigten Lichtbilder zeigen, dass
wesentliche Voraussetzungen einer den obigen Mal3stdben auch nur ansatzweise gerecht
werdenden Wohnnutzung nicht vorliegen. So waren zu diesem Zeitpunkt samtliche
Heizkorper deinstalliert, sodass eine Beheizung der Wohnung nicht moglich ist (88 5 Abs. 1
S. 2 Nr. 2,6 Abs. 1 Nr. 1 WohnStG NRW). Das Badezimmer befand sich in einem
vollstdndigen Rohbauzustand, sodass es an jeglicher Mindestausstattung hinsichtlich der
notwendigen sanitaren Anlagen fehlt (88 5 Abs. 1 S. 2 Nr. 3, 6 Abs. 1 Nr. 3 WohnStG NRW).
Vor diesem Hintergrund sowie der erkennbaren Eingriffe in die grundlegende Bausubstanz —
in der Wand des Badezimmers befindet sich ein wohl nahezu mannshohes Loch, welches in
ein anderes Zimmer fuhrt (Bl. 73 der Verwaltungsvorgange) — ist auch nicht davon
auszugehen, dass zumindest in diesem Bereich Wéande und Ful3boden einen hinreichenden
Schutz gegen Feuchtigkeit bieten (8 5 Abs. 1 S. 2 Nr. 5, 6 Abs. 1 Nr. 2 WohnStG NRW).

Die Erkenntnisse aus den Ortsterminen der Antragsgegnerin sind auch verwertbar. Die
Besichtigung der verfahrensgegenstandlichen Wohnung zur Gewinnung von Erkenntnissen
ist insbesondere nicht vom Einverstandnis des Antragstellers als Verfiigungsberechtigtem
abhangig. Denn er hat gemal3 8 18 Abs. 1 und 2 WohnStG NRW den Beauftragten der
Gemeinden das Betreten des Wohnraums im Rahmen der Erforderlichkeit zu gestatten und
nach diesem Gesetz angeordnete MalRhahmen zu dulden.

Es ist nach gegenwartigem Sach- und Streitstand auch nicht davon auszugehen, dass diese
Zustdnde zum Entscheidungszeitpunkt beseitigt wurden. Der Antragsteller hat weder im
hiesigen Eilverfahren noch im zugehérigen Hauptsacheverfahren behauptet, diese Mangel
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beseitigt zu haben. Seine bisherigen Ausfiihrungen legen sogar den gegenteiligen Schluss
nahe. So hat er etwa im Hauptsacheverfahren ausgefihrt, er finde keine Handwerker und es
sei zulassig, eine Wohnung auch ohne Bodenbelage zu vermieten (Schriftsatz vom
08.11.2022 im Verfahren 16 K 4502/22, Bl. 71 der Gerichtsakte der Hauptsache), und auf
diese Ausfihrungen im Eilverfahren Bezug genommen.

Es ist auch davon auszugehen, dass im Falle eines Bewohnens dieser Raumlichkeiten im
gegenwartigen Zustand fur die Bewohner gesundheitliche Schaden zu beflrchten wéaren.
Mangels sanitarer Anlagen oder Heizungseinrichtungen sowie einer offensichtlich nicht
gegebenen Isolierung in Teilen der R&umlichkeiten ist ohne weiteres anzunehmen, dass eine
Bewohnung des verfahrensgegenstandlichen Wohnraums zu Infektionen der Bewohner — sei
es aus hygienischen oder witterungsbedingten Griinden — fihren wiirde.

Die Antragsgegnerin hat hinsichtlich des Ausspruchs der Unbewohnbarkeitserklarung in Ziffer
I. auch ihr Ermessen fehlerfrei ausgetbt. Sie hat insbesondere das Interesse des
Antragstellers an der wirtschaftlichen Verwertung der Wohnung mit dem Interesse der
Bewohner an deren Gesundheitsschutz abgewogen und ist nachvollziehbar zu dem Schluss
gekommen, dass der Schutz der Gesundheit das tiberwiegende Rechtsgut darstellt.

Soweit der Antragsteller argumentiert, die Mieter seiner Wohnung wuirden die
Antragsgegnerin instrumentalisieren und hatten im Rahmen der Vertragsfreiheit einer Miete
der Wohnung in diesem Zustand zugestimmt, fuihrt dies nicht zu einer UnverhaltnismaRigkeit
der Unbewohnbarkeitserklarung. Es ist bereits dem Grunde nach strittig und Gegenstand
eines vom Gericht nicht zu bewertenden Mietrechtsstreit zwischen dem Antragsteller und
seinen Mietern, ob und inwieweit der abgeschlossene Mietvertrag wirksam ist und welche
Vereinbarungen ihm zugrunde lagen. Aus wohnordnungsrechtlicher Perspektive tberwiegt
insoweit jedenfalls die aus der Gesetzesbegrindung hervorgehende Wertung des
Gesetzgebers, dass als solcher vermieteter Wohnraum grundlegende Anforderungen erfillen
muss. Diese auch dem Schutz der Allgemeinheit dienenden Vorgaben sind auch im Rahmen
der Vertragsfreiheit nicht disponibel.

Der Erlass des Bescheides vom 12.07.2022 ist schlie3lich auch in formeller Hinsicht nicht zu
beanstanden. Es fuhrt insbesondere nicht zu einem relevanten Verfahrensfehler, dass die
Antragsgegnerin dem Antragsteller nicht bereits vor Erlass der Unbewohnbarkeitserklarung
unter Fristsetzung zur freiwilligen Abhilfe aufgefordert oder dem Antragsteller vorher im
Rahmen einer Anhoérung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben hat. Zwar soll nach § 19
Abs. 1 S. 1 WohnStG NRW vor Erlass einer Anordnung oder Unbewohnbarkeitserklarung
versucht werden, die Verpflichteten zu einer freiwilligen Abhilfe zu veranlassen und gemaf3

§ 19 Abs. 2 S. 1 WohnStG NRW ist den Betroffenen zuvor Gelegenheit zur Stellungnahme zu
geben. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers ist jedoch auch hierbei das oberste Ziel, eine
unverzugliche Wiederherstellung der Gebrauchsfahigkeit des Wohnraums zu veranlassen,
sodass abweichend von 8 19 Abs. 1 S. 1 WohnStG NRW in begriindeten Fallen von einer
vorherigen Abhilfe abgesehen werden kann.

Vgl. die Begriindung zum Gesetzesentwurf der Landesregierung, Landtagsdrucksache
17/12073, S. 58.

Dementsprechend sieht § 19 Abs. 3 WohnStG NRW vor, dass 8 19 Abs. 1 und Abs. 2
WohnStG NRW keine Anwendung finden, wenn Art und Umfang der Mangel den Erlass einer
sofortigen Anordnung erfordern. Diese Voraussetzung lag hier vor, weil zum Zeitpunkt des
Erlasses des Bescheids vom 12.07.2022 die Wohnung nachweislich mit erheblichem
grol3flachigem Schimmel befallen war. Eine auch nur kurzzeitige Bewohnung hétte deshalb
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erhebliche Gesundheitsrisiken verursacht, weshalb es gerechtfertigt war, die
Unbewohnbarkeit ohne vorherige Anhérung oder Aufforderung zur Selbstabhilfe
auszusprechen. Ob eine Anhorung auch nach § 28 VwV{G NRW erforderlich gewesen wére
oder nicht, kann dahinstehen, da es sich bei den Regelungen in § 19 WohnStG insoweit um
eine abschlieRende Spezialregelung handelt.

2. 98

Anzuordnen war die aufschiebende Wirkung jedoch im aus dem Tenor ersichtlichen Umfang 99
hinsichtlich des Bescheides vom 07.11.2022, weil insoweit teilweise ernstliche Zweifel an der
RechtmaRigkeit der mit diesem Bescheid getroffenen Regelungen bestehen.

Dahinstehen lassen kann das Gericht zunachst, ob die in Ziffer Ill. des Bescheids vom 100
07.11.2022 getroffene Anordnung der sofortigen Vollziehung ordnungsgemaf im Sinne des

§ 80 Abs. 3 VWGO begriindet wurde. Denn die Anordnung der sofortigen Vollziehung geht

hier rechtlich ins Leere, well sie auf die regelnde Herstellung eines Zustands gerichtet ist,

welcher bereits von Gesetzes wegen besteht. Eine Instandsetzungsanordnung nach 8§ 4

WohnStG NRW ist namlich bereits gemaf? § 19 Abs. 6 WohnStG NRW als Mal3nahme nach
diesem Gesetz sofort vollziehbar, sodass es einer Anordnung der sofortigen Vollziehung nicht
bedarf. Dementsprechend ware auch eine mangelhafte Begriindung der Anordnung

unschéadlich.

Die in Ziffer I. des Bescheids vom 07.11.2022 getroffene Instandsetzungsanordnung durfte 101
teilweise rechtswidrig sein und den Antragsteller in seinen Rechten verletzten. Sie kann nur
teilweise auf § 4 Abs. 1, Abs. 2 WohnStG NRW gestutzt werden. Nach diesen Vorschriften

soll die Gemeinde anordnen, dass der Verfligungsberechtigte die Mindestanforderungen

nach 8 5 WohnStG NRW erflllt, wenn Wohnraum nicht den dort geregelten

Mindestanforderungen an angemessene Wohnverhaltnisse entspricht (Abs. 1), bzw.

anordnen, dass der Verfiigungsberechtigte die erforderlichen MalRnahmen nachholt, wenn

am Wohnraum Arbeiten unterblieben oder unzureichend ausgefuhrt wurden, die zur

Erhaltung oder Wiederherstellung des fir den Gebrauch zu Wohnzwecken geeigneten

Zustands nach 8§ 6 WohnStG NRW notwendig gewesen waren (Abs. 2).

Die Voraussetzungen fur eine derartige Anordnung lagen hier nur teilweise vor, weil es sich 102
bei einem erheblichen Anteil der in den Ziffern I. 1. bis I. 13. des Bescheids vom 07.11.2022
angeordneten Mal3nahmen nicht um erforderliche Mal3nahmen zur Herstellung der
wohnrechtlichen Mindestanforderungen bzw. zur Wiederherstellung des fur den Gebrauch zu
Wohnzwecken geeigneten Zustands handelt. Wie oben bereits dargelegt wurde, setzt ein
ordnungsbehdrdliches Einschreiten solche Méangel voraus, die die Funktionen einer

Wohnnutzung erheblich beeintrachtigen und den Mindeststandard unterschreiten, der von

jeder als solcher vermieteten Wohnung erwartet werden kann. Dementsprechend kann nicht

jeder als blofze Unannehmlichkeit zu bewertende Mangel die ordnungsbehdrdliche

Verpflichtung zur Instandsetzung tragen.

Keinen wohnordnungsrechtlich erheblichen Mangel stellen dementsprechend die in der 103
Wohnung nach gegenwartigem Sach- und Streitstand defekten Rollladen dar (Ziffer I. 2 und

Ziffer I. 11 des Bescheids vom 07.11.2022). Denn funktionsfahige Rollladen stellen keine zur
Wohnnutzung grundsatzlich erforderlichen Einrichtungen dar und sind insbesondere mit den

in 8 5 Abs. 1 — 4 WohnStG NRW genannten Einrichtungen und Anlagen hinsichtlich ihrer
Bedeutung fur die Wohnnutzung nicht vergleichbar. Dementsprechend haben defekte

Rollladen in der mietrechtlichen Rechtsprechung regelmafig zu keinen oder nur

geringfugigen Mietminderungen gefuhrt.



Vgl. z. B. AG Warendorf, Urteil vom 28. Marz 2000 — 5 C 472/99 —, Rn. 17, juris: Minderung 104
um 5 % bei mehreren defekten Rolladen; zu weiteren noch zuriickhaltenderen

Entscheidungen vgl. die Nachweise bei Borstinghaus, Mietminderungstabelle, 4. Auflage

2017, Tabelle 5 Lfd. Nr. 73 und 157.

Ebenfalls keinen wohnordnungsrechtlich erheblichen Mangel stellen die in der Wohnung nach 105
gegenwartigem Sach- und Streitstand fehlenden Tirzargen und das Fehlen von Zimmertlren

dar (betrifft Ziffern I. 1. — . 5. und I. 11. des Bescheids vom 07.11.2022). Zwar ist nicht
abzustreiten, dass das Fehlen von Zimmertiren gewisse Einschrankungen hinsichtlich
Rickzugssphéren und der Isolation von Gerauschen und Geriichen mit sich bringt.

Vgl. AG Hamburg-Altona, Urteil vom 14. Januar 2008 — 314a C 172/07 —, Rn. 35, juris, 106
welches insoweit eine Mietminderung von 25 % angenommen hat.

Diese Einschrankungen sind jedoch in ihrer Qualitat (noch) nicht vergleichbar mit etwa dem 107
Fehlen oder der Funktionsunfahigkeit von Heizungs- oder Sanitdranlagen. So ist auch in der
mietrechtlichen Rechtsprechung angenommen worden, dass es etwa moglich ist, den Bezug

einer Mietwohnung zu vereinbaren, in welcher eine Tur fehlt, ohne dass dies einen Mangel
darstellen muss, wenn die Mietparteien sich hiertiber ausdriicklich oder stillschweigend als
vertragsgemafen Zustand geeinigt haben.

Vgl. AG Charlottenburg, Urteil vom 7. Mai 2004 — 232 C 24/04 —, juris, wo bei einer fehlenden 108
Tar zwischen Wohn- und Schlafzimmer kein Mangel angenommen wurde.

Damit soll nicht in Abrede gestellt werden, dass das Fehlen von Zimmerttren fur die 109
Bewohner eine splrbare Unannehmlichkeit darstellt, die auch durch eigene

BehelfsmalRnahmen etwa durch Abhangen der Durchgénge nicht vollstandig beseitigt werden
kann. Anders als das Fehlen fundamentaler Einrichtungen oder einem ungentigenden Schutz

vor eindringender Feuchtigkeit oder Witterungsverhaltnissen bringen fehlende Zimmerttren

die Wohnnutzung aber (noch) nicht an den Rand der Unzumutbarkeit.

Erhebliche Mangel im Sinne des Wohnordnungsrechts stellen dagegen die den Anordnungen 110
zur vollstandigen Ausstattung des Badezimmers mit Fliesen bzw. Wand- und

Deckenverkleidung (Ziffer I. 9. des Bescheids vom 07.11.2022) und zur Ausstattung aller

R&ume mit bewohnbaren Boden (Ziffer I. 12 des Bescheids vom 07.11.2022) zugrunde

liegenden Defizite dar. Denn eine diesen Anforderungen entsprechende Ausstattung ist

schon zur Gewahrleistung eines hinreichenden Schutzes vor Feuchtigkeit und
Witterungseinflissen nach § 5 Abs. 1 S. 2 Nr. 5 WohnStG NRW erforderlich. Einen solchen
Witterungseinfluss stellen insbesondere auch Kélteeinwirkungen dar,

vgl. Landtagsdrucksache 17/12073, S. 36, 111

von denen bei fehlender Boden- oder Wandverkleidung im Winter ohne weiteres 112
ausgegangen werden kann. Aus dem gleichen Grund rechtfertigt sich die Anordnung in Ziffer

l. 8. des Bescheids vom 07.11.2022, das Wandloch zwischen Badezimmer und Kinderzimmer
fachgerecht zu schlie3en und zu verputzen.

Die Anordnung zur Installation einer Bade-/Duschwanne, eines WC-Beckens und von 113
Armaturen in Ziffer |. 8. des Bescheids vom 07.11.2022 ist ebenfalls nicht zu beanstanden, da

das Fehlen dieser sanitdren Anlagen eine erhebliche Unterschreitung der

Mindestanforderungen darstellt, 8 5 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 WohnStG NRW. Einen ebenfalls explizit
geregelten wohnordnungsrechtlichen Mangel, der daher auch zu Recht in Ziffer 1. 13 der



Instandsetzungsanordnung aufgenommen wurde, stellt das Fehlen von Heizkdrpern dar, 8 5
Abs. 1 S. 2 Nr. 2 WohnStG NRW.

Schlief3lich ist auch die Anordnung, die Fugen der Fenster im Wohnzimmer (Ziffer 1. 6.), der 114
Balkontlre im Schlafzimmer (Ziffer 1. 9.) und der Balkontlir zum linken Balkon im

Kinderzimmer hinten links (Ziffer 1. 10.) zu erneuern, rechtlich nicht zu beanstanden. Denn die
Verfugung dieser Einrichtungen dient dem Schutz des Wohnraums vor Witterungseinflissen

wie Zugluft, Kalte oder Feuchtigkeit. Der Gesetzgeber hat diesbeziiglich die Bedeutung

gerade von Fenstern und Auf3entlren besonders hervorgehoben.

Vgl. Landtagsdrucksache 17/12073, S. 36. 115

Eine Korrosion der Fugen kann insoweit zu einer Wasserdurchlassigkeit fuhren und die 116
Schimmelpilzbildung nachhaltig beginstigen. Derartige Mangel haben in der mietrechtlichen
Rechtsprechung dementsprechend teilweise auch zu erheblichen Mietminderungen gefuhrt.

Vgl. AG Bremen, Urteil vom 16. Juni 2015 — 9 C 447/13 —, Rn. 22, juris, wo eine 117
Mietminderung von 30 % angenommen wurde.

Zwar wurden in der Rechtsprechung bei mangelhaften Fugen teilweise auch deutlich 118
geringere Minderungswerte angesetzt,

vgl. z. B. LG Berlin, Urteil vom 14. Dezember 2006 — 67 S 207/06 —, Rn. 38 - 39, juris, 119

vor dem Hintergrund der gerade in der verfahrensgegenstandlichen Wohnung vorhandenen 120
massiven Schimmelproblematik liegt jedoch der Schluss nahe, dass die mangelhaften Fugen
zumindest Teilursache der Feuchtigkeitsprobleme in der Wohnung sind. Angesichts dessen

sowie der gesetzgeberischen Betonung der Bedeutung einer Abdichtung von Wohnraum

gegen Kalte und Feuchtigkeit ist jedenfalls im hiesigen Einzelfall die Anordnung zur
Instandsetzung der Verfugung gerechtfertigt.

Ermessensfehler sind hinsichtlich der Instandsetzungsanordnung, soweit das Gericht die 121
tatbestandlichen Voraussetzungen einer Instandsetzungsanordnung annimmt, nicht
ersichtlich. Wie sich aus der Formulierung des § 4 WohnStG NRW mit ,soll” ergibt, stellt der
Erlass einer Instandsetzungsanordnung bei Vorliegen von erheblichen Mangeln den Regelfall
dar. Grinde daftr, dass im hiesigen Fall eine atypische Ausnahmesituation vorliegt, sind
nicht ersichtlich. Etwas anderes ergibt sich insbesondere auch nicht aus der geltend
gemachten Anfechtung des Mietverhaltnisses durch den Antragsteller. Denn Streitigkeiten
uber die zivilrechtliche Wirksamkeit und das Fortbestehen des Mietverhaltnisses durften in
einem Fall, in dem derart erhebliche Méngel vorliegen, den Regelfall darstellen, sodass dies
keinen atypischen vom Gesetzgeber nicht vorhergesehenen Fall begriinden kann.
Diesbezlglich ist auch zu beachten, dass bei einem Streit zwischen dem
Verfugungsberechtigten und den Bewohnern tber die Nutzungsberechtigung der Bewohner
regelmafig noch ein Nutzungsinteresse der Bewohner besteht und diese jedenfalls fur die
Dauer des Streits den Wohnraum regelmafig noch bewohnen werden, sodass Malinahmen
zu deren Schutz auch bis zu einer zivilgerichtlichen Klarung aus Sicht des Gesetzgebers fur
erforderlich gehalten wurden.

Ernstliche Zweifel bestehen auch hinsichtlich der Rechtmaligkeit der Zwangsgeldandrohung 122
in Ziffer 11. des Bescheids vom 07.11.2022, soweit dort ein Zwangsgeld fur das Unterlassen

der in Ziffer I. genannten Anordnungen angedroht wird, an deren RechtmaRigkeit nach dem
Vorstehenden ernstliche Zweifel bestehen. Denn geht man davon aus, dass diese



Anordnungen im Rahmen eines Hauptsacheverfahrens der Aufhebung unterliegen werden,
ist auch davon auszugehen, dass die Zwangsgeldandrohung insoweit aufzuheben sein wird.
Daher ist auch insoweit die aufschiebende Wirkung anzuordnen.

Keine ernstlichen Zweifel an der Rechtmafiigkeit der Zwangsgeldandrohung bestehen, soweit 123

sie sich auf die tbrigen, rechtlich voraussichtlich nicht zu beanstandenden Anordnungen in
Ziffer I. des Bescheids vom 07.11.2022 beziehen. Die Antragsgegnerin konnte die Androhung
insoweit auf 88 55 Abs. 2, 57 Abs. 1 Nr. 2, 60, 63 VwWVG NRW stutzen.

Die Auswahl des Zwangsgelds als Zwangsmittel begegnet keinen rechtlichen Bedenken. Ist
ein Zwangsmittel nicht seinem Wesen nach ausgeschlossen, ist es grundsatzlich eine Frage
der ZweckmaéaRigkeit und von der Behorde im Rahmen ihres Ermessens zu entscheiden,
welches Zwangsmittel angewandt werden soll. Anders als in 8 11 Abs. 1 S. 2 VwVG des
Bundes sieht § 60 des insoweit allein maf3geblichen VwVG NRW keinen Vorrang der
Ersatzvornahme bei vertretbaren Handlungen vor. Auch die Regelung des 8§ 20 WohnStG
NRW ist nicht so zu verstehen, dass im Anwendungsbereich dieses Gesetzes lediglich die
Ersatzvornahme als Zwangsmittel zulassig ware. Es handelt sich ersichtlich um eine
erganzende Regelung zu den allgemeinen Vorschriften des VwVG NRW, von deren
Anwendbarkeit auch der Gesetzgeber ausgegangen ist.

Vgl. Landtagsdrucksache 17/12073, S. 36.

Soweit der Antragsteller einwendet, das Zwangsgeld Ubersteige die maximal zu verhdngende
Geldbuf3e von 5.000 EUR und erwecke den Eindruck einer Doppelbestrafung, dringt dieses
Argument nicht durch. Es ergibt sich bereits aus der gesetzlichen Regelung des § 57 Abs. 3
S. 1 VwVG NRW, dass Zwangsmittel neben einer Strafe oder Geldbul3e angedroht werden
konnen. Das Zwangsgeld als Mittel zur Durchsetzung des Verwaltungszwangs einerseits und
das Buf3geld als Sanktion fur einen Rechtsverstol3 andererseits sind insoweit aufgrund ihrer
unterschiedlichen Zielrichtungen strikt zu unterscheiden. Auch die Befugnis der
Antragsgegnerin, das Zwangsmittel erforderlichenfalls zu wiederholen, folgt schon aus der
gesetzlichen Regelung des 8 57 Abs. 3 S. 1 VWVG NRW. Nur ergdnzend ist angesichts
dessen zu bemerken, dass 8 21 Abs. 4 WohnStG NRW entgegen der Auffassung des
Antragstellers ein Buf3geld von bis zu 500.000 EUR zul&sst.

Das angedrohte Zwangsgeld ist auch im Ubrigen hinsichtlich der Héhe nicht zu beanstanden.
Gemall 8 60 Abs. 1 S. 2 VwWVG NRW ist bei der Bemessung des Zwangsgelds das
wirtschaftliche Interesse des Betroffenen an der Nichtbefolgung zu bertcksichtigen. Da die
Instandsetzungsanordnung hier die Beauftragung verschiedener Handwerker erforderlich
macht, ist es dem Grunde nach ermessensfehlerfrei, sich an einer prognostizierten Hohe der
zu erwartenden Handwerksleistungen zu orientieren. Dass die Prognose der zu erwartenden
Handwerkskosten zu niedrig ausgefallen sein mag, bedarf keiner Bewertung, weil dies nicht
zu einem zu Gunsten des Antragstellers wirkenden Rechtsfehler fiihren wirde. Denn soweit
der Antragsteller argumentiert, zu den im einzelnen aufgelisteten Zwangsgeldbetragen seien
Handwerker nicht zu bekommen, so begriindet er damit lediglich, dass die Antragsgegnerin
berechtigt gewesen ware, (noch) hdhere Betrage anzusetzen. Es macht die
Zwangsgeldandrohung nicht rechtswidrig, wenn die Vollstreckungsbehoérde den Rahmen
eines moglichen Zwangsgelds nicht bis zur Obergrenze ausschopft.
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Das Gericht konnte sich hier gemaf § 80 Abs. 5 S. 1 VwGO auf eine teilweise Anordnung der 128

aufschiebenden Wirkung hinsichtlich der im Tenor benannten Ziffern des Bescheids
beschréanken, weil die Regelungen des Bescheids vom 07.11.2022 insoweit teilbar sind.

129



Vgl. zu dieser Anforderung OVG Berlin, Beschluss vom 26. August 2003 -2 B 16.03 —, Rn. 7,
juris; Eyermann/Hoppe, 16. Aufl. 2022, VwGO § 80 Rn. 109.

Dies gilt insbesondere auch fur die in Ziffer Il. des Bescheids getroffene 130
Zwangsgeldandrohung. Zwar benennt diese im Bescheidtenor nur ein Zwangsgeld in Hohe

von insgesamt 7.400 EUR. Aus der Begrtindung des Bescheids vom 07.11.2022 geht aber

hervor, dass die Antragsgegnerin diesem Betrag eine Einzelaufschlisselung von

Teilbetragen hinsichtlich jeder einzelnen in Ziffer |. des Bescheids getroffenen
Instandsetzungsanordnung zugrunde gelegt hat. Vor diesem Hintergrund kann unter
Zuhilfenahme der Begrindung differenziert werden, welche Teilbetrage fiur welche

MalRnahme festgesetzt werden sollen und die Anordnung der aufschiebenden Wirkung kann

auf die Teile der Androhung beschrankt werden, die sich auf die voraussichtlich

rechtswidrigen Ziffern 1.1 — . 5. sowie I. 11 des Bescheids vom 07.11.2022 beziehen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 155 Abs. 1 S. 3 VwGO. Die Antragsgegnerin ist hier nur 131
zu einem geringen Teil unterlegen, weil die aufschiebende Wirkung im Ergebnis nur

hinsichtlich vereinzelter Malinahmen im Rahmen der Instandsetzungsanordnung angeordnet
wurde. Setzt man die voraussichtlichen Kosten dieser Malinahmen, wie sie sich aus der
Begrindung der Zwangsgeldandrohung ergeben, ins Verhaltnis zum

Gesamtgegenstandswert, so obsiegt der Antragsteller lediglich mit einem geringflgigen Anteil

von etwa 5 Prozent.

Die Streitwertfestsetzung orientiert sich an der Bedeutung der Sache fiir den Antragsteller, 132
88 53 Abs. 2 Nr. 2, 52 Abs. 1 GKG. Das Gericht hat dabei hinsichtlich des Bescheids vom
12.07.2022 und der darin enthaltenden Unbewohnbarkeitserklarung einen Betrag von 30.000

EUR zugrunde gelegt, da nicht davon auszugehen ist, dass die der

Unbewohnbarkeitserklarung zugrunde liegenden Mangel sich mit einem geringeren Betrag
beseitigen lassen. Insoweit orientiert sich das Gericht an den geschatzten Kosten der
veranschlagten MalRnahme.

Vqgl. Ziffer 56.7 des Streitwertkatalogs der Verwaltungsgerichtsbarkeit, abgedruckt in 133
Eyermann, Verwaltungsgerichtsordnung, 16. Auflage 2022, Anhang Streitwertkatalog fur die
Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013.

Dies entspricht der Angabe des Antragstellers, der in seinem Schriftsatz vom 30.10.2022 134
angegeben hat, aufgrund des Vormieters nun mit Kosten von weit mehr als 30.000 EUR
belastet zu werden.

Hierzu war ein Betrag von 7.400 EUR als geschatzte Kosten der Instandsetzungsanordnung 135
im Bescheid vom 07.11.2022 zu addieren. Zwar entsprechen sich teilweise die in den beiden
Bescheiden zugrunde gelegten Mangel. Die Instandsetzungsanordnung beinhaltet jedoch

einige Méngel, die beim Erlass der Unbewohnbarkeitserklarung den Beteiligten noch nicht
bekannt oder noch nicht Gegenstand des Verwaltungsverfahrens waren. Da insoweit neue

Kosten eingefuhrt wurden, hat das Gericht die Werte nicht verrechnet, sondern addiert. Da

die Zwangsgeldandrohung in Ziffer 1l. des Bescheids vom 07.11.2022 diese geschatzte Hohe

nicht Gbersteigt, war sie nicht streitwerterhbhend zu bericksichtigen.

Val. Ziffer 1.7.2 des Streitwertkatalogs der Verwaltungsgerichtsbarkeit, abgedruckt in 136
Eyermann, Verwaltungsgerichtsordnung, 16. Auflage 2022, Anhang Streitwertkatalog fir die
Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013.

137



Die hieraus gebildete Summe von 37.400 EUR hat das Gericht im Verfahren des vorlaufigen
Rechtsschutzes halbiert.

Vqgl. Ziffer 1.5 des Streitwertkatalogs der Verwaltungsgerichtsbarkeit, abgedruckt in
Eyermann, Verwaltungsgerichtsordnung, 16. Auflage 2022, Anhang Streitwertkatalog fur die
Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen Ziffer 1 dieses Beschlusses kann innerhalb von zwei Wochen nach Bekanntgabe
schriftlich bei dem Verwaltungsgericht Koln, Appellhofplatz, 50667 Koéln, Beschwerde
eingelegt werden.

Die Beschwerdefrist wird auch gewahrt, wenn die Beschwerde innerhalb der Frist schriftlich
bei dem Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Aegidiikirchplatz 5,
48143 Munster, eingeht.

Die Beschwerde ist innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe der Entscheidung zu
begrinden. Die Begriindung ist, sofern sie nicht bereits mit der Beschwerde vorgelegt worden
ist, bei dem Oberverwaltungsgericht schriftlich einzureichen. Sie muss einen bestimmten
Antrag enthalten, die Grinde darlegen, aus denen die Entscheidung abzuéndern oder
aufzuheben ist und sich mit der angefochtenen Entscheidung auseinander setzen.

Auf die ab dem 1. Januar 2022 unter anderem fiir Rechtsanwaélte, Beh6rden und juristische
Personen des 6ffentlichen Rechts geltende Pflicht zur Ubermittlung von Schriftstiicken als
elektronisches Dokument nach MalRgabe der 88 55a, 55d Verwaltungsgerichtsordnung —
VwGO — und der Verordnung uber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen
Rechtsverkehrs und Uber das besondere elektronische Behérdenpostfach (Elektronischer-
Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) wird hingewiesen.

Im Beschwerdeverfahren missen sich die Beteiligten durch Prozessbevollmachtigte vertreten
lassen; dies gilt auch fur die Einlegung der Beschwerde und fur die Begrindung. Als
Prozessbevollmachtigte sind Rechtsanwalte oder Rechtslehrer an einer staatlichen oder
staatlich anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates der Europaischen Union, eines
anderen Vertragsstaates des Abkommens tber den Europaischen Wirtschaftsraum oder der
Schweiz, die die Befahigung zum Richteramt besitzen, fir Behdrden und juristische Personen
des offentlichen Rechts auch eigene Beschéftigte oder Beschéftigte anderer Behdrden oder
juristischer Personen des offentlichen Rechts mit Befahigung zum Richteramt zugelassen.
Dariiber hinaus sind die in § 67 Abs. 4 der Verwaltungsgerichtsordnung im Ubrigen
bezeichneten ihnen kraft Gesetzes gleichgestellten Personen zugelassen.

Gegen Ziffer 2 dieses Beschlusses kann innerhalb von sechs Monaten, nachdem die
Entscheidung in der Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig
erledigt hat, Beschwerde eingelegt werden. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor
Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, so kann sie noch innerhalb eines Monats nach
Zustellung oder formloser Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

Die Beschwerde ist schriftlich oder zu Protokoll des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle bei
dem Verwaltungsgericht Koln, Appellhofplatz, 50667 Koln, einzulegen.

Die Beschwerde ist nur zul&ssig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200 Euro
Ubersteigt.
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Die Beschwerdeschrift sollte zweifach eingereicht werden. Im Fall der Einreichung eines 148
elektronischen Dokuments bedarf es keiner Abschriften.
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