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Bericht der Landesregierung April 2018

Forderrichtlinien fiir die Soziale Wohnraumférderung 2018 - 2022 und

Mietenstufen in Nordrhein-Westfalen

Die Landesregierung hat ein fUnfjéhrigeS' Wohnraumférderungsprogramm in Héhe
von 4',0 Mrd. € fur den Zeitraum von 2018 bis 2022 beschlossen. Die
Landesregierung hat den Landtag mit Vorlage 17/515 vom 29. Januar 2018 bereits
umfassend tber die Anderungen informiert. Im Kontext dieser Entscheidung haben
sich das Wohnraumférderungsprogramm und die Forderrichtlinien im Wesentlichen
wie folgt gedndert:

1. Anpassung und Ausgestaltung des Wohnraumférderungsprogramms

(WoFP 2018 — 2022)

1. Programmvolumen

Fir das WoFP 2018 bis 2022 wurde erstmalig ein fanfjahriges Programm mit einem
jahrlichen Mittelvolumen von 800 Mio. € aufgelegt, welches den Investoren eine
verlassliche Perspektive fir die Entwickluﬁg von (auch langfristigen) Mallnahmen
bietet. Damit stehen insgesamt mindestens 4 Mrd. € uber die gesamte

Legislaturperiode fiir die soziale Wohnraumférderung zur Verfigung.

‘Den Schwerpunkt im WoFP bildet weiterhin der Mietwohnungsneubau mit einem

anfianglichen Mittelvolumen von 520 Mio. € im Jahr 2018.

WOFP 2018 -2022 2018 . 2019 2020 2021 2022
Férderbausteine in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Mietwohnungsneubau 520‘ 520 500 500 500
Eigentumsforderung 80 80 700 100 120
Modernsierungen 80 80 80 80 80
im Bestand

QuartiermalRnahmen / .70 70 70 70 50
regionale Kooperation o

Studentischer 50 50 50 50 50
Wohnungsbau

Gesamt 800 800 800 800 800




2, Aktualisierung der Gebietskulissen von 2014
Der Wohnraumférderung in 2018 liegen durch das Gutachten des Instituts Forschung
und Bera{ung (F+B) aus Hamburg aktualisierte statistische Daten zugrunde.

Das Gutachten ist auf der Internet-Seite des Ministeriums www.mhkbq.nrw.de und
dort unter der Rubrik Wohnen'/'Daten und Fakten‘ abrufbar. |

Eine Ubergangsregelung erméglicht den in den Kostenkategorien '/
Férderkonditionen nach dem neuen Gebietskulissengutachten abgestufte‘n ‘
Stadten/Gemeinden die Bewilligungsmieten der bisherigen Wohnraumférderung bis
zum Férderjahr 2019 weiter zu Grunde zu legen. Damit hat die Landesreglerung die
Folgen der Abstufung abgemlldert

Il. Anderung der Forderbedmgungen im Mletwohnungsbau (WFB)
Vor dem Hintergrund
e von in den meisten Regionen des Landes gestiegenen und weiter steigenden
Mieten des freifinanzierten Mietwohnungsbaus, | '
e der tiberproportionalen steigenden Mieten in den Ho}chpreisregionen und
e den gestiegenen und weiter steigenden Baukosten / Grundstiickskosten
ist zum Erhalt von Konkurrenzf'a'higkeit und Rentabilitat der Férderangebote eine
Erhéhung der Bewilligungsmieten als auch der Férderpauschalen erforderlich

geworden.

1. Anpassung der Bewiliigungsmieten
Die seit 2013 (Mietenstufev 4) und 2014 (Mietenstufen 1 bis 3) unveranderten
Bewilligungsmieten werden um bis zu 8,8 % (Einkommensgruppe A inv M 4+)
erhéht. Damit wurden die Bewilligungsmieten der -zukinftig geférderten
Wohnungen leicht Uber dem Niveau liegen, das. die in den letzten Jahren
geférderten Wohnungen aufgrund des zugelassenen Dynamisierungspfads von

1,5 % jahrlich bereits erreicht haben.



Bewilligungsmieten je Quadratmeter (Nr. 2.471 WFB)
'Miethiv-eau Einkommensgruppe A ’ Einkommensgruppe B
M 1 4,60 € (bisher 4,25 €) 5,45 € (bisher 5,35 €)
M2 5,00 € (bisher 4,65 €) 5,85 € (bisher 5,75 €)
M3 ) 5,55 € (bisher 5,25 €) 6,30 € (Sisher 6,10 €)
M4 V 6,20 € (bisher: 5,75 €) | 7,00 € (bisher 6,65 €)

In den Stadten Bonn, Diisseldorf, Kéln und Minster (M 4+) wurde die
Hochstmiete fiir Einkommensgruppe A auf 6,80 € (blsher 6,25 €) und fur
Emkommensgruppe B auf 7,60 € (bisher 7,15 €) festgesetzt. '

Anpassung der Férderpauschalen

Die Férdérpauschalen waren bereits im Jahr 2017 angehoben worden, um
Kostensteigerungen infolge des Inkrafttretens der EnEV 2016 aufzufangen. Vor
dem Hintergrund weiterer Gesamtkostensteigerungen wurden die

Grundpauschalen dennoch moderat erhéht.

Grundpauéchale' Neubau je Quadratmeter Wohnflache
(Nr. 2.5.2.1 WFB)

Mietniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 1.250 € (bisher 1.180 €) 550 € (bisher 535 €) '
M2 1.450 € (bisher 1.390 €) 700 € (bisher 695 €)
M3 ' 1.680 € (bisher 1.605 €) 1.000 € (bisher 965 €)
M4 1.850 € (bisher 1.765 €) 1.250 € (bisher 1.180 €)

In den Stadten Bonn, Diisseldorf, Kéln und Minster (M 4+) erhoht sich die
Forderpauschale um 100 € bzw. 50 €. '



Die Pauschalen fur die Neuschaffung im Bestand wurden entsprechend

fortgeschrieben:
1 -2 3
Mietniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 900 € (bisher 885 €)‘ ,41 0 € (bisher 405 €)
M-2 1.050 € (bisher 1 045 €) 530 € (bisher 525 €)
M3 1.210 € (bisher1 205 €) 750 € (bisher 725 €)
M4 1.350 € (bisher 1 330 €) T o00€ (bisher 885 €)

In den Stadten Bonn, Disseldorf, Kéln und Minster (M 4+) erhéht sich die
Forderpauschale um 100 € bzw. 50 €. ‘

Neu: Férderung der Neuschaffung von Wohnungen fiir Rollstuhinutzer
Bauherren, die sich dafur entscheideh, rolistuhigerechten Wohnraum zu
- errichten, werden kiinftig ‘starker finahziell unterstiitzt. Es wurden die
Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass rollstuhigerechter Wohnraum dort
wirtschaftlich errichtet werden kann, wo ein entsprechender Bedarf besteht.

Ein neues Zusatzdarlehen mit einer Pauschale von 4.000 € beriicksichtigt:
angemessen den baulichen Mehraufwand fiir den Standard nach DIN 18040-2
(R) gegeniber barrierefreien Mietwohnungen. ‘
Dieses Zusatzdarlehen wird far folgende weitere, in der DIN-Norm nicht zwingend
vorgegebene, aber fur die Zielgruppe wiinschenswerte Ausstattungsmerkmale
erhoht: | | , v
o fur jede Tur mit Nullschwelle zum Freibereich (Hauseingang, Terrasse,
Balkon) pauschal um 1.000 €, | |
o fir jede' Tur in Wohnung und Gebdude mit elektrischer Bedienung
pauschal um 1.500 € und | |
e fir eine rollstuhlgerechte, unterfahrbare Einbaukiiche pauschal um
5 000 €. :
Auf die ‘neuen Zusatzdarlehen wird ein TiIgungsnachIaSs von bis zu 50%
gewahrt.

Bisher .und auch weiterhin wird der erhéhte Flachenbedarf fiir zusétz_liche
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Bewegungsflaichen in der Wohnung durch die ’Anerkennung erhéhter

Wohnflachenobergrenzen geférdert.

Neu ist, dass auch der zusédtzliche Flachenbedarf fiir einen
Rollstuhlabstellplatz in der Wohnung durch Anerkennung einer planerisch
begriindeten Uberschreitung der Wohnflachenobergrenze und damit durch eine

entsprechende Erhéhung des F('jrderdarlehens geférdert wird.

Anders als dufch feste Quotéhvorgaben wird so treffsicher erreicht, dass vor Ort
rolistuhlgerechter Wohnraum bei tatsachlich gegebenem Bedarf entsteht und fiir

Investoren und Rollstuhinutzer finanzierbar bleibt.

Tilgungsnachlisse

Die Tilgungsnachlasse betragen in Gemeinden der Mietenstufen 1 und 2 bis zu
10 %, der Mietenstufe 3 bis zu 15 % und der Mietenstufe 4 bis zu 25 % der sich
aus den quadratmeterbezogenen Grundpauschalen und ausgewéhlten
Zusatzdarlehen fur besondere Ausstattungsmerkmale (z.B. Kleinwohnung,

Aufziige, Pflegebader) ergebenden Darlehenssumme.

Damit wird bei diesen Zusatzdarlehen (anstelle des bisher einheitlichen
Tilgungsnachlasses von 50 %) starker auf die 6rtlichen Marktverhaltnisse Bezug
genommen und eine Fehlsteuerung zugunsten bestimmter Bauformen und

Ausétattungsmerkmale abgebaut.

Bei folgenden Darlehen, die besondere bauliche Anforderungen des konkreten
Standortes ausgleichen, wie die Zusatzdarlehen fir -
e den stadtebaulichen Mehraufwand und die Standortaufbereitung nach Nr.
AWFBund |
o dem Schwerbehindertendarlehen nach Nr. 6,

bleibt es beim Tilgungsnachlass von 50 %.



Mil. Neu: Erweiterung der Eigentumsférderung (WFB)
Die Eigentumsforderung ist kiinftig — ohne die bisherigen Einschrankungen im
Wohnraumférderungsprogramm — landesweit méglich und wird bedarfsgerecht unter

- Vermeidung von Mitnahmeeffekten verstarkt.

Die Eigentumsfbrderung richtet sich an Haushalte mit mindestens einem Kind oder
einem schwerbehinderten Haushaltsmitglied innerhalb der Einkommensgrenzen der

Zielgruppe A.L

1. Neubauférderung: A , _

Die Eigentumserwerber ‘erhalten kiinftig eine Gesamtférderung, die sich aus einer
regional gestaffelten Grundpauschale und einer Familienkomponente
zusammensetzt. ' |

Die neuen Grundpauschalen schlieBen -den bisher}igen Stadtbonus sowie das
bisherige Starterdarlehen ein und beriicksichtigen die gestiegenen Baukosten. Die'
Be‘trége sind gestaffelt nach der aktualisierten Gebietskulisse (4 Kostenkategorien)._
Es werden folgende neue Grundpauschalen (inklusive integriertem Stadtbonus und

bisherigem Starterdarlehen) angeboten:

Kostenkategorie . ‘Grundpauschale
K1 (K1alt) | ‘ 60.000 € (bisher 46.000 €)
K2 (K1 altf) _ 70.000 € (bisher 46.000 €)
K3 (K2 alt) 90.000 € (bisher 67.500 €) .
K 4 (K 3 alf) 110.000 € (bisher 78.000 €)

Die Familienkomponente in der Férderung wird verstarkt, indem der bisherige -
,Kinderbonus“ von 10.000 € je Kind auf 15.000 € je Kind erhoht und auch fiir
schwerbehinderte Familienmitglieder gewahrt wird. Dieser neue ,Familienbonus*
wird zusatzlich zur Grundpauschale gewahrt. - A,

Daneben kann —wie bisher— ein Zusatzdarlehén in Héhe von 10.000 € bei

barrierefreien Objekten angesetzt werden.

Die Einstiegshiirden fiir den Eigentumserwerb fallen bei hohen Gesamtkosten

besonders ins Gewicht. Zudem benétigen Familien mit Kindern und/oder
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Schwerbehinderten besondere Unterstitzung, weil es ihnen-schwerer fallt, Bérmittel
anzusparen, als kinderlbsen Haushalten. Um diese Einstiegshiirden zu senken, wird
e ein Tilgungsnachlass (ohne Rickzahlungsverpflichtung) in Héhe von 7,5 %
auf das Férderdarlehen gewahrt und ’
e ein Anteil von 15 % des Gesamtférdérbetrages als Eigenkapitalersatz auf die
- erforderliche Mindesteigenleistung von 15 % der Gesamtkosten angerechnet.
- Diese Malinahmen haben - neben der Erhéhung der Férderpauschalen - durch die
Senkung der Darlehensschuld und durch den Eigenleistungsersatz eine Reduzierung

der erforderlichen Barmittel zur Folge.

2. Bestandsf&rderung (»,Jung kauft Alt“):

Der Erwerb von Wohneigentum aus dem Bestand ist ein wichtiger Weg ins
selbstgenutzté Wohneigentum. Deshalb wurden die bisherigen Restriktionen bei der
Bestandserwerbsforderung abgebaut. V |

Zu diesem Zweck wird der Erwerb aus dem Bestand wieder fiir Objekte von vor 1995
unabhangig von ihrem energetischen Standard ermdglicht.

In Konsequenz wurde das bisherige Kombi-Modell (Nr. 5.1.4 WFB) gestrichen. Der
Verzicht auf die energetiébhen Foérdervoraussetzungen wird durch Regelungen zur
Gewahrleistung der Tragbarkeit durch BerUcksichtigung_ angepasster Betriebskostén
ausgeglichen.

Die Hohe der Fordersdtze beim Bestandserwerb entsprechen denen der
Neubauférderung. Dies starkt Bestandsvorhaben in den hochpreisigen
Gebietskulissen und optimiert die Férderung in den ldndlichen Gebieten, weil dort
wegen der gleichen Konditionen die Férderung keinen gesonderten Anreiz fiir

Neubau mehr setzt. |

3.  Weitere Anderung:
Die bisherige einkommensabhéngige Hoherverzinsung des Foérderdarlehens nach
Ablauf von 10 Jahren entfalit.



IV.  Neu: RL Mod (bisher RL Bestandsinvest)

Die Forderrichtlinien fiir Bestandsinvestitionen wurden neu gefasst mit dem Ziel, die
bisherige Differenzierung nach funf Férderbausteinen aufzugeben zugunsten eines
; eihheitlichen und _‘umfasse.nden Forderangebots fir die Modernisierung des
- Wohnungsbestandes in NRW. Die zukiinftige Foérderung wird an Preis- und
Belegungsbindungen gekoppelt. Sie bietet erstmals eine Vollfinanzierung (bisher 4
Anteilsfinanzierung) aller Modernisierungs- und . Instandsetzungskosten  fur
bestehenden Wohnraum. Damit entfallt die bisherige bindungsfreie Férderung zum
Abbau von Barrieren. Fir diesen Zweck stehen vergleichbare Angebote der KfW zur

Verfligung.

1. Férderfihiger Wohnraum und férderfahige MaBnahmen

Férderfahig sind alle Mietwohnungen, Eigenheime und Eigentumswohnuhgén, deren
Bezugsféhigkeit mindestens fiinf Jahre zurtickliegt. Bei hochgeschossigen Geb&auden
(Uber sechs Geschosse) wird wie biéher ein Bewirtschaftungskonzept erwartet. |
Férderfahig sind samtliche BaumaBnahmen mit dem Ziel, energieeffizienten,
barrierearmen und gegen Einbruch gesicherten Wohnraum zu erhalten und zu
schaffen. Dabei handelt es sich um die bisher in dem Férderbaustein 1 (Reduzierung
von Barrieren, Verbesserung Einbruchschutz), dem Férderbaustein 3
(Wohnungswirtsbhaftliche MaBnahmen des Stadtumbaus bei hochverdichteten
Wohnungsbestanden in Verbindung mit integrierten Bewirtschaftungskonzepten) und
dem Férderbaustein 5 (Verbésserung der Energieeffizienz) angefiihrten

MaTSnahmen.

2. Forderkonditionen

Finanziert werden erstmals 100 % der Bau- und Baunebenkosten einschlieBlich
Instandsetzungsanteil auf der Basis von Kostennachweisen bis zu einer einheitlichen
" Darlehensobergrenze von 100.000 € je Wohnung/Eigenheim. Fur die ersten 10 Jahre
der Darlehenslaufzeit wird der Zinssatz auf 0 % gesenkt. Firr die restliche Dauer der
Belegungsbindung ist das Darlehen mit 0,5 % zu verzinsen.

Der Tilgungsnachlass be’tréigtk Iandesweit einheitlich 20 %.



3. Sozialbindungen A
Die Dauer der Sozialbindungen (Preis- und Belegungsbindung) betragt wahlweise 20
oder 25 Jahre.

4. Mietobergrenzen

- Die Mietobergrenzen werden analog den Regelungen in den WFB erhoht und sind
abhangig von den jeweiligen Mietniveaus. Diese Mietobergrenzen diirfen — wie
bisher — nach einer energetischen Sanierung um das Einfache der errechneten
Energiekosteneinsparung iiberschritten werden. |

Bei der Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum gelten die
Einkommensgrenzen der Zielgruppe A. ‘

In den Stadtebauférderungsgebieten der Sozialen Stadt und des Stadtumbaus West
entfallen wie bisher - als Beitrag zur sozialen Stabilisierung - die
Belegungsbindungen, nicht aber die Mietbindungen. In diesen Fallen entféllt auch die
Einkommenspriifung bei der Modernisierungsférderung im selbstgenutzten
Wohneigentum.

V.  Studierendenwohnheimbestimmungen (SWB)

Die Forderpauschalen und Bewilligungsmieten pro 'Wohnheimplatz in den
Studierenden,wohnheimbestimmungen wurden entsprechend der fir den
Mietwohnungsbau ermittelten Ausgangsdaten entsprechehd systerhimmanent
angepasst. '

Bewilligungsmiete:

1 2 -3

Mietniveau Bewilligungsmiete Miete pro Quadratmeter
: pro Wohnheimplatz - Gemeinschaftsraumflache
M1 ' 125 € (bisher 115 €) 5,00 € (bisher 4,50 €)
M2 140 € (bisher 125 €) , 5,50 € (bisher 5,00 €)
M3 155 € (bisher 140 €) 6,00 € (bisher 5,50 €)
M4 170 € (bisher 155 €) 6,50 € (bisher 6,00 €)




In den Stadten Bonn, Disseldorf, Kéin und Minster (M 4+) wurde die Hochstmiete
auf 185 € (bisher 170 €) und fur den Gemeinschaftsraum auf 7,00 € (bisher 6,50 €)

festgesetzt.

Férderpauschale:

a) pro Individualwohnheimplatz:

1 2 3
Mietniveau Neubau Neuschaffung
im Bestand
M1 37.500 € (bisher 34.775 €) 28.250 € (bisher 27.820 €)
M2 42.500 € (bisher 40.125 €) 32.500 € (bisher 32.100 €)
M3 47.500 € (bisher 45.475 €) 36.750 € (bisher 36.380 €)
M4 52.500 € (bisher 49.490 €) 40.000 € (bisher 39.590 €)

b) pro Wohnheimplatz fiir jede weitere Person (z.B. in Do'ppelappartements):

1 2 3
Mietniveau Neubau Neuschaffung
_ im Bestand
M 1 32.500 € (bisher 29.425 €) 24.000€ (bisher 23.540°€)
M2 36.500 € (bisher 34.775 €) 28.250 € (bisher 27.820 €)
M3 42.500 € (bisher 40.125 €) - 32.500 € (bisher 32.100 €)
M4 '47.500 € (bisher 44.140 €) 36.COO € (bisher 35.310'€)

Werden im Zusammenhang mit der Férderung von Wohnheimplatzen auch

Gemeinschaftsraume neu geschaffen, betragt die Férderpauschale pro

Quadratmeter Gemeinschaftsraumflache:

1

2 3
Mietniveau Neubau Neuschaffung
. im Bestand
M1 1.500 € (bisher 1.390 €) 1.130 € (bisher 1.115 €)
M2 1.700 € (bisher 1.605 €) 1 .300 € (bishef 1.285 €)
M3 1.900 € (bisher 1.820 €) 1.470 € (bisher 1.455 €)
M4 2.100 € (bisher 1.980 €) 1.600 € (bisher 1.585 €)




Forderung von R-Wohnungen :
Auch im Rahmen der SWB wird die Férderung von R-Wohnungen wie in den WFB

(mit bis zu 50 % Tilgungsnachlass) entsprechend geregelt.

'Tilgungsnachlésse _ o

Die Tilgungsnachlasse in den ~SWB bleiben wegen dieser ,Sonderimmobilien” auf
dem gleichen Niveau wie 2017 (in M 1 und M 2 bis zu 20 %, in M 3 bis zu 25 % und
in M 4 bis zu 30 %).

Auch die Zusatzdarlehen erhalten — wie bisher - einen Tilgungsnachlass von bis zu
50 %.

VI. Entfallen von Férderangeboten
1. Wegfall RL Flii ‘
Die Foérderung von Wohnraum fiir Flichtinge nach der RLFIu zielte darauf,

kurzfristig Wohnraum zu schaffen, der zur Unterbringung von Gefliichteten mit
unklarer Bleibeperspektive dient. Nachdem aktuell die Flichtlingszahlen
zurlickgehen und fur immer mehr Geflichtete die Anerkennungsverfahren
 abgeschlossen sind, besteht fiir ein Forderprogramm fir Gefliichtete mit ungeklartem
Aufenthaltsstatus kein Bedarf mehr. Die Forderergebnisse des Jahres 2017
bestatigen eindeutig diese Entwicklung. Die RL Fli wurde daher aufgehoben.

Der Schwérpunkt liegt jetzt»auf Umwidmungen der nach RL Flu geférderten
Wohnungen in eine den WFB entsprechende Nachfolgenutzung fir alle in der

~ sozialen Wohnraumférderung Berechtigten.

2. Beendigung kaum genutzter Spezialférderungen
Folgende Férderbausteine sind entfallen:

e Einkommensunabhangige Modernisierung  von  denkmalgeschiitztem
selbstgenutzten Wohneigentum (bisher Nr.4 Bestandsinvest). Soweit
selbstnutzende Wohneigentimer die Einkdmmensgrenzen eihhalten, greift die
—in ihrer Forderwirkung deutlich verbesserte — Modernisierungsférderung.
Zudem stehen fur private denkmalpflegerische Mallnahmen wieder erhdhte

Zuschussmittel aus dem Landeshaushalt zur Verfigung.
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e Bauliche Anpassung von bestehenden vollstationdren Pflegeeinrichtungen
(bisher Nr. 2 Bestandsinvest). Die (Re-)Finanzierung der Investkosten fur
bauliche MaBnahmen in Pflegeheimen wird im Rahmen des Alten- und
Pflegegesetzes NRW angemessen beriicksichtigt. Zudem bietet die
NRW.BANK tber das Darlehensprogramm ,Pflege und Betreuung® eine
glinstige Investitionsfinanzierung auerhalb der Wohnraumférderung an.

e Die Férderung von Pflegewohnplétzen (bisher Nr. 3 WFB) ist wegen geringer
Inanspruchnahme ebenfalls entfallen.
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