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Sehr geehrter Herr Landtagsprasident,

zur Information der Mitglieder des Ausschusses fur Bauen, Wohnen und Digi-
talisierung Ubersende ich in der Anlage den Bericht der Landesregierung zu
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Ministerium flr Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Bericht der Landesregierung an den

Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Digitalisierung
des Landtags Nordrhein-Westfalen

far die Sitzung am 15. September 2022

Bestimmungen zur Férderung des Erwerbs von Bindungen im Land
Nordrhein-Westfalen (BEB NRW 2022)

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen weitet den Ankauf von Belegungs-
rechten zur Absicherung von preisgebundenem Wohnraum auf 67 Stadte und
Gemeinden aus. Mit den ,Bestimmungen zur Forderung des Erwerbs von Bin-
dungen im Land Nordrhein-Westfalen (BEB NRW 2022)”, die diesem Bericht
als Anlage beigefugt sind, wird die Moéglichkeit eroffnet, Mietbindungen und
Belegungsbindungen an bestehenden Wohnungen zu erwerben.

Die Zuschusshdhe im Rahmen der Landesforderung kann fur die Vermieterin
oder den Vermieter bis zu 3,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache betragen.
Die jeweilige Stadt sichert sich damit zudem das Belegungsrecht fur die
Wohneinheit und kann eine Mieterin oder einen Mieter mit Wohnberechti-
gungsschein fur die Wohnung benennen.

Das Modellvorhaben, welches im Jahr 2021 aufgelegt wurde, galt bisher nur
fur die vier Stadte Minster, Kdln, Disseldorf und Bonn (sogenannte ,M4+-
Stadte®). Wahrend im Jahr 2021 kein Abschluss getéatigt werden konnte, konn-
ten zum Jahresanfang 2022 die ersten Wohnungen in den M4+-Stadten er-
worben werden. Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat aufgrund viel-
faltiger Interessensbekundungen aus den sogenannten M4-Stadten die Best-
immungen zum Erwerb von Bindungen auf diese nun ausgeweitet: In 2022
stehen Zuschisse von insgesamt zehn Millionen Euro Landesgeld bereit, um
Mietpreis- und Belegungsbindungen in Bestandswohnungen zu fordern.

Im Rahmen des Forderprogramms hat die jeweilige Stadt gegenuber der Ver-
mieterin oder dem Vermieter ein Benennungs- und Besetzungsrecht fur die
Wohnung fir den Zeitraum von funf beziehungsweise zehn Jahren. Grund-
satzlich ist eine Forderung bei freien oder in Kirrze freiwerdenden Wohnungen
maglich, fur die nach Einschatzung der jeweiligen Stadt ein Bedarf auf dem
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Wohnungsmarkt besteht und die zur dauernden Wohnungsversorgung geeig-
net sind. Es kdnnen aber auch Wohnungen gefordert werden, in denen eine
Mieterin oder ein Mieter wohnt, der einen Wohnberechtigungsschein beantra-

gen kann.

Antrage fur das Férderprogramm zum Erwerbe von Belegungsrechten kénnen
ab sofort bei den jeweils fur das Wohnungswesen zustandigen Bewilligungs-

behdrden gestellt werden.

Liste der Kommunen des Forderprogramms ,,Bestimmungen zur Forde-
rung des Erwerbs von Bindungen im Land Nordrhein-Westfalen”

Aachen
Alfter

Bad Honnef
Bergheim
Bergisch Gladbach
Bielefeld
Bochum
Bonn
Bornheim
Branhl
Burscheid
Dormagen
Dortmund
Dusseldorf
Erftstadt
Erkrath
Essen
Frechen
Grevenbroich
Gutersloh
Haan

Haltern
Heiligenhaus

Hennef
Hilden

Hurth
Kaarst
Kempen
Kerpen

Kdln
Kdnigswinter
Korschenbroich
Krefeld
Langenfeld
Leichlingen
Leverkusen
Lohmar
Meckenheim
Meerbusch
Mettmann
Monheim
Mulheim an der Ruhr
Munster
Neuss
Niederkassel
Odenthal

Overath
Paderborn
Pulheim
Ratingen
Rheinbach
Rommerskirchen
Rdsrath
Sankt Augustin
Siegburg
Solingen
Swisttal
Telgte
Tonisvorst
Troisdorf
Verl
Wachtberg
Warendorf
Wesseling
Willich
Wiilfrath
Wiirselen
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Ministerium flr Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Erganzt wird das Forderprogramm in den genannten Stadten durch verbes-
serte Forderkonditionen fur Bindungsverlangerungen in den Wohnraumfdrde-
rungsbestimmungen 2022. Bei geférderten Wohnungen, die zeitnah aus der
Bindung herausfallen, kénnen dort im Falle einer Bindungsverlangerung ein
zusatzlicher Tilgungsnachlass von bis zu 20 Prozent auf die Restvaluta des
Darlehens der landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK, sowie Zinsfreiheit
fur den gewahlten Verlangerungszeitraum gewahrt werden.

Anlage
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Anlage zum Bericht an den Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Digitalisierung des
Landtags Nordrhein-Westfalen fiir die Sitzung am 15. September 2022

2370
Bestimmungen zur Forderung des Erwerbs von Bindungen
im Land Nordrhein-Westfalen

(BEB NRW 2022)

Runderlass des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

vom 5. September 2022
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1
Forderzweck und Rechtsgrundlagen

1.1

Forderzweck

!Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich zum Ziel gesetzt, Wohnraum fuir Haushalte zu schaf-
fen und zu erhalten, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen
und auf Unterstiitzung angewiesen sind. >Zusatzlich zum Neubau und zur Modernisierung sol-
len auch kurzfristig Bindungen an bezahlbarem Wohnraum erworben werden.

3Zur Erweiterung der Wohnraumforderung nach dem Runderlass ,, Wohnraumférderungsbe-
stimmungen® vom 10. Februar 2022 (GV. NRW. S. 242), im Folgenden WFB, soll in einem er-
weiterten Modellversuch mit den Stadten Bonn, Diisseldorf, Koln und Miinster sowie den Ge-
meinden mit Mietniveau 4 entsprechend der Anlage zu den WFB die Moglichkeit eréffnet wer-
den, Mietbindungen und Belegungsbindungen an bestehenden Wohnungen zur kurzfristigen
Entlastung der Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen zu erwerben.

1.2
Rechtsgrundlagen

1.21

'Die Fordermittel werden auf der Grundlage des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772) in
der jeweils geltenden Fassung, im Folgenden WFNG NRW, und dieser Bestimmungen bewil-
ligt. 2Die Wohnfliche ist nach MaRgabe der Wohnflichenverordnung vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung zu ermitteln.

1.2.2

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung einer Forderung besteht nicht. 2Die Bewilligungsbe-
horde entscheidet nach pflichtgemalRem Ermessen im Rahmen der verfiigbaren Haushalts-
mittel.

2
Erwerb von Zweckbindungen

2.1
Gegenstand der Forderung
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'Foérderfahig ist der Erwerb von Zweckbindungen an Wohnungen,

a) die frei sind oder innerhalb von sechs Monaten frei werden (freie Wohnungen),

b) die ohne Zweckbindung bereits vermietet sind (vermietete Wohnungen) oder

c) deren noch bestehende Zweckbindungen durch vorzeitige Riickzahlung des Forderdarle-
hens an die NRW.BANK auslaufen (noch befristet gebundene Wohnungen).

2Geférderte Wohnungen miissen fuir Beglinstigte der Einkommensgruppe A nach Nummer
1.2 Satz 1 Buchstabe a WFB zweckgebunden werden.

2.2

Férderempfangerin oder Forderempfanger

'Férderempfangerinnen oder Férderempfanger sind natirliche und juristische Personen so-
wie Personenvereinigungen als Eigentlimerin oder Eigentimer von Wohnraum oder sonstige
zur Einrdumung von Belegungsrechten an Wohnraum Berechtigte. ?Die Férderung wird auf
Antrag gewahrt. 3Der NRW.BANK obliegt nach Mitteilung der Bewilligungsbehérde die einge-
schrankte Uberpriifung der Leistungsfihigkeit und Zuverlissigkeit der Férderempfingerin o-
der des Férderempfangers.

2.3

Ziel der Forderung

'Fur die geférderten Wohnungen werden eine Belegungsbindung und eine Mietbindung
(Zweckbindung) begriindet fir einen Zeitraum von wahlweise funf oder zehn Jahren. 2Die
Zweckbindung tritt mit Bestandskraft der Forderzusage ein.

3Die Zweckbindungsfrist beginnt fur die jeweils geférderte Wohnung

a) bei Forderungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe a (freie Wohnungen) mit dem ersten
Tag des Monats, der auf den Abschluss des ersten Mietvertrages folgt,

b) bei Férderungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b (vermietete Wohnungen) mit dem
ersten Tag des Monats, der auf die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines der aktuel-
len Mieterin oder des aktuellen Mieters durch die Verfligungsberechtigte oder den Verfii-
gungsberechtigten bei der zustandigen Stelle folgt und

c) bei Forderungen nach Nummer 2.1 Buchstabe ¢ (noch befristet gebundene Wohnungen)
wie bei Nummer 2.3 Satz 3 Buchstabe a, sofern die Wohnungen frei sind und wie bei Num-
mer 2.3 Satz 3 Buchstabe b, sofern die Wohnungen belegt sind.

4In den Fallen der Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe a und Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b diirfen

Wohnungen zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage in der Regel seit mindestens drei
Jahren keiner Bindung mehr unterliegen. °Im Falle der Ubertragung der geférderten Wohnung

Seite | 3



wahrend der Zweckbindung gehen die Pflichten aus der Férderzusage auf die Rechtsnachfol-
gerin oder den Rechtsnachfolger tiber. ®Die Férderempfangerin oder der Férderempfanger hat
die nach § 3 Absatz 2 WFNG NRW zustandige Stelle unverziiglich liber die Rechtsnachfolge zu
informieren.

2.3.1

Belegungsbindung

Die Verfligungsberechtigte oder der Verfiigungsberechtigte rdumt der nach § 3 Absatz 2
WFNG NRW zustandigen Stelle fiir die Dauer der Zweckbindung ein Benennungs- und Beset-
zungsrecht nach § 17 Absatz 3, § 29 Nummer 6 Satze 2 und 3 WFENG NRW fiir die geforderten
Wohnungen ein. 2Fur den Fall der Ausiibung des Rechte ist die Verfiigungsberechtigte oder
der Verfligungsberechtigte verpflichtet, die geférderte Wohnung einem von der zustandigen
Stelle benannten Haushalt zu iberlassen. 3Die zustandigen Stellen kénnen die Verfligungsbe-
rechtigte oder den Verfligungsberechtigten im Rahmen ihrer Ermessensentscheidung nach §
19 WFNG NRW von Belegungsbindungen nur dann freistellen, wenn lber die Angemessenheit
der WohnungsgroRe befunden wird. #In den Gibrigen Féllen ist der Antrag auf Freistellung ab-
zulehnen.

2.3.2
Miete und Mietbindung
Fur die Miete und Mietbindung gilt Folgendes:

a) 2Bei Férderungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe a (freie Wohnungen) verpflichten
sich die Verfligungsberechtigten, mit erstmaligem Mietvertragsbeginn maximal die in der
Forderzusage festgesetzte Bewilligungsmiete nach Nummer 2.3.2.1 und Nummer 2.3.2.5
WFB zu vereinbaren. 3Eine Mieterhéhung im Zusammenhang mit ModernisierungsmaR-
nahmen nach dem Runderlass ,,Modernisierungsforderung — RL Mod 2022 vom 25. Marz
2022 (MBI. NRW. S. 272) ist ausgeschlossen.

b) “Bei Forderungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe b (vermietete Wohnungen) bleibt
der zwischen den Mietparteien geschlossene Mietvertrag bestehen. °Die darin festge-
setzte Miete kann im Rahmen der Vorschriften des Blirgerlichen Gesetzbuches, im Folgen-
den BGB, bis maximal zur Bewilligungsmiete erhoht werden. Nummer 2.3.2 Buchstabe a,
Satz 2 gilt entsprechend. ®Fiir Wohnungen, die noch nicht einer Zweckbindung unterlie-
gen, wird ein Festbetragszuschuss dafiir gewahrt, dass die bestehende Miete im Rahmen
der Vorschriften des BGB maximal bis zur Bewilligungsmiete angehoben werden darf oder
die bestehende Miete auf die Bewilligungsmiete reduziert wird.
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c) ’Bei Forderungen nach Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe c (noch befristet gebundene Woh-
nungen) ist Nummer 2.3.2 Buchstabe a anzuwenden, sofern die Wohnungen frei sind, und
Nummer 2.3.2 Buchstabe b, sofern die Wohnungen belegt sind. 8Fiir Wohnungen, die sich
in der Nachwirkungsfrist nach § 22 Absatz 2 Satz 1 WFNG NRW befinden oder bei denen
bei Ablauf der Zweckbindung das Darlehen vollstandig zurlickgezahlt worden ist, wird ein
Festbetragszuschuss dafiir gewahrt, dass auf die Anhebung der bestehenden Miete an die
ortliche Vergleichsmiete unter Berlicksichtigung der Vorgaben des BGB verzichtet wird.

Neben der Bewilligungsmiete dirfen die Umlage der Betriebskosten nach MaRgabe der §§
556, 556a und 560 BGB sowie eine Sicherheitsleistung (Kaution) gemaR § 551 BGB erhoben
werden. 1°Bei Wohnungen im Eigentum von Genossenschaften ist eine Vereinbarung zulassig,
wonach sich die Mieterin oder der Mieter verpflichtet, mit der Uberlassung der Wohnung Ge-
schiftsanteile zu erwerben. 'Die Kosten des Erwerbs dieser Geschiftsanteile missen hin-
sichtlich der Zielgruppe angemessen sein.

2.4
Voraussetzungen fiir die Férderung

2.4.1

Allgemeine Voraussetzungen fiir die Férderung

!Die Férderung von Wohnungen nach Nummer 2.1 setzt voraus, dass

a) sie im Zustandigkeitsbereich der Bewilligungsbehorde liegen,

b) fiir sie ein Bedarf hinsichtlich Zielgruppe, Wohnungsgrofle, Zimmeranzahlund Lage unter
Vermeidung von einseitigen Bewohnerstrukturen besteht,

c) sie zum Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage frei sind oder innerhalb von sechs Mo-
naten frei werden (Nummer 2.1 Satz 1 Buchstabe a) beziehungsweise zum Beginn der
Zweckbindungsfrist nur von wohnberechtigten Haushalten im Sinne von Nummer 2.2 be-
legt sind (Nummer 2.1 Satz 1 Buchstaben b und c¢) und

d) sie nach Lage, GroRe, Ausstattung und Instandhaltungszustand zur dauernden Wohnungs-
versorgung geeignet sind.

27u fordernde Wohnungen sollen (iber eine Gasetagen- oder Zentralheizung, tber Isolierver-
glasung und Freisitze verfligen.

2.4.2
Vielzahl von Wohnungen (Kontingent-Losung)
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!Der Erwerb von Belegungs- und Mietbindungen an einer Vielzahl von Wohnungen von einer
Forderempfangerin oder einem Férderempfanger in einer Férderzusage ist zul3ssig. 2Die Woh-
nungen miissen mindestens die Férdervoraussetzungen nach Nummer 2.4.1 erfillen. 3Kontin-
gente kdnnen gebildet werden mit Wohnungen, die in Bezug auf Alter, Zustand und Lage ver-
gleichbar sind. *Eine vollige Identitat oder identische Adresse ist nicht erforderlich.

>Die Bewilligungsbehdérden sind angehalten, sich bei einem angebotenen Kontingent friihzei-
tig mit dem fiir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium und der NRW.BANK abzustim-
men, um im Rahmen des Modellversuchs eine enge Begleitung und Auswertung des Verfah-
rens zu ermoglichen.

®Dabei haben sie unter anderem die H6he der Férderung fiir die zu bindenden Wohnungen
auf ihre Angemessenheit hin zu lberprifen und dem fir das Wohnungswesen zustandigen
Ministerium ein Votum zu ibermitteln.

2.5

Art und Umfang, Hohe der Forderung

Die Férderung erfolgt als einmaliger Festbetragszuschuss. ?Dieser wird pro Quadratmeter
Wohnflache und Monat fiir den Zeitraum der Zweckbindung festgelegt.

2.5.1

Freie Wohnungen

Fir die Stadte Bonn, Disseldorf, K6ln und Miinster betragt der Festbetragszuschuss 3,00 Euro
und fir die weiteren Gemeinden mit ,,Mietniveau 4“ 2,00 Euro.

2.5.2

Vermietete Wohnungen

Der Festbetragszuschuss betragt fir die Stadte Bonn, Diisseldorf, K&In und Miinster 3,00 Euro
und fir die weiteren Gemeinden mit ,,Mietniveau 4“ 2,00 Euro.

253

Noch befristet gebundene Wohnungen

Der Festbetragszuschuss betragt fir die Stadte Bonn, Diisseldorf, K&In und Miinster 2,00 Euro
und fir die weiteren Gemeinden mit ,,Mietniveau 4“ 1,00 Euro.

3
Antragsverfahren
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3.1

Forderantrag

Der Forderantrag ist unter Verwendung des vorgeschriebenen Vordrucks und Beifligung der
darin genannten Unterlagen bei der Bewilligungsbehotrde des Standortes der zu férdernden
Wohnungen schriftlich oder elektronisch einzureichen.

3.2

Bewilligungsverfahren

!Die Bewilligungsbehdrde ist jeweils die ortlich zustandige Behdrde nach § 3 WFNG NRW. 2Sie
holt beziiglich des Bedarfs die Stellungnahme der Gemeinde ein, in der sich die zu férdernde
Wohnung befindet. 3Sie kann die Wohnung besichtigen, um sich von ihrer Qualitat zu verge-
wissern. *Die Bewilligungsbehdrde entscheidet liber den Antrag fiir eine Wohnung durch Ver-
waltungsakt in Gestalt der Forderzusage nach vorgeschriebenem Vordruck.

>Bei der Kontingent-Lésung ist eine exemplarische Prifung ausreichend, sofern sich die be-
treffenden Wohnungen bezogen auf Alter und Ausstattung in einem vergleichbaren Zustand
befinden. ®Hierzu kann die Bewilligungsbehorde sie sich jeweils mit der zustandigen Stelle ab-
stimmen. "Bei einer Vielzahl von Wohnungen (Kontingent-Lésung) kann die Férderung durch
eine Forderzusage flir das gesamte Kontingent erfolgen.

8Die Bewilligungsbehérde kann eine Férderung ablehnen, sofern diese aufgrund der Qualitat
der Wohnung nicht gerechtfertigt erscheint.

3.3

Dingliche Sicherung

Das Benennungsrecht und Besetzungsrecht nach Nummer 2.3.1 wird durch die Eintragung ei-
ner beschrankt personlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch zugunsten der zustandigen Stelle
gesichert, sofern in der Forderzusage der Festbetragszuschuss nach Nummer 2.5 fiir wenigs-
tens eine Wohnung 25 000 Euro oder insgesamt die Summe von 100 000 Euro Ubersteigt.

3.4

Auszahlung

!Die Auszahlung des Zuschusses durch die NRW.BANK erfolgt wohnungsbezogen fir den ge-

samten Zeitraum der Zweckbindung, sobald

a) der zustandigen Stelle fur die betreffende Wohnung ein Mietvertrag vorgelegt und die
Wohnung (iberlassen worden ist und
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b) die zustandige Stelle dies und die nach Nummer 3.3 erforderliche Eintragung der be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch auf vorgeschriebenem Vordruck der
NRW.BANK bestatigt hat.

2Bei belegten Wohnungen ist statt des Mietvertrages der Wohnberechtigungsschein der Miet-

partei vorzulegen.

4
Allgemeine Bestimmungen

4.1

Vordrucke

ISoweit in diesen Bestimmungen die Verwendung vorgeschriebener Vordrucke geregelt ist,
werden diese von der NRW.BANK erstellt, vom fiir das Wohnungswesen zustandigen Ministe-
rium genehmigt und von der NRW.BANK auf deren Internetseite bekannt gegeben. 2Die vor-
geschriebenen Vordrucke diirfen ohne Zustimmung des fir das Wohnungswesen zustandigen
Ministeriums nicht abgeandert werden.

4.2

Ausnahmen

Das fir das Wohnungswesen zustandige Ministerium kann im Einzelfall Ausnahmen von die-
sen Bestimmungen zulassen.

4.3

Ubergangsregelung

Fiir Forderantrage, die bis zum Inkrafttreten dieses Runderlasses bereits gestellt, aber noch
nicht bewilligt wurden, kann auf Antrag der Runderlass , Bestimmungen zur Férderung des
Erwerbs von Bindungen® vom 24. Februar 2021 (MBI. NRW. S. 243), im Folgenden BEB, ange-
wendet werden.

5

Inkrafttreten und AuBerkrafttreten

Dieser Runderlass tritt am 7. September 2022 in Kraft. Gleichzeitig mit dem Inkrafttreten die-
ses Runderlasses treten die BEB aul3er Kraft.
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