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Allgemeine Grundsitze

WoFIV) zu ermitteln. Auf die Bewilligung der Férdermittel besteht kein Rechtsanspruch.

Einkommensgrenze und begiinstigter Personenkreis
Die Einkommensgrenze gemal §9 Abs. 2 WoFG in Verbindung mit § 1 VO WoFG NRW und dem
Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Verkehr vom 5. Dezember 2005 (SMBI. NRW. 2370), zu-
letzt geandert durch Runderlass vom 25. November 2008 (MBI. NRW. S. 600), nachfolgend Einkom-
mensgrenze genannt, betragt:
a) bei Haushalten mit einer oder zwei Personen:

fur eine Person 16 860 Euro, fur zwei Personen 22 480 Euro;

b) bei Haushaiten mit mehr als zwei Personen:
fur zwei Personen 20 230 Euro, fur jede weitere zum Haushalt rechnende Person 4 620 Euro.

Gefordert wird Wohnraum fur

a) Begunstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze nicht libersteigt (Einkom-
mensgruppe A);

b)  wirtschaftlich leistungsfahigere Begiinstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze um bis zu 40 v. H. lUbersteigt (Einkommensgruppe B).

Forderfahiger Wohnraum

Forderfahig ist nur Wohnraum, der

a) auf einem Grundstiick steht oder errichtet werden soll, das innerhalb des Landes Nordrhein-
Westfalen liegt,

b) in seinem Wohnwert durch Immissionen nicht erheblich beeintrachtigt ist,

¢) nicht Ersatzwohnraum ist, der aus anderen Zielsetzungen als denen der Stédtebaufc‘jrderung oder
der sozialen Wohnraumférderung benétigt wird, und

d) die Vorgaben der Anlage 1 erfullt.

Verbot des vorzeitigen Vorhabenbeginns
Abgesehen von den Faillen der Nummermn 5.5 und 5.6 dirfen Bauvorhaben, mit deren AusfUhrung be-

Bewilligungsbehérde hat gemal Nummer 1.4 der Anlage 2 in den vorzeitigen Baubeginn eingewilligt.
Als Vorhabenbeginn ist der Abschiuss von Lieferungs- und Leistungsvertragen anzusehen, die der
Ausfithrung zuzurechnen sind; Planung, Bodenuntersuchung, das Herrichten des Grundstiicks und
Grunderwerb gelten nicht als Beginn des Bauvorhabens. Der Abschluss von Lieferungs- und Leis-
tungsvertragen steht der Férderung dann nicht entgegen, wenn der Antragstellerin oder dem An-
tragsteller nach diesem Vertrag ein Riickirittsvorbehalt gemaR Nummer 5.5.3 eingeraumt ist und ihr
oder ihm im Falle des Riickiritts — auler den Kosten fiir Planung, Bodenuntersuchung und Grunder-
werb — keine weiteren Lasten entstehen. Mit der Ausfihrung der Vertrage darf im Sinne von Satz 1
auch bei Vereinbarung eines Rucktrittsvorbehaltes nicht begonnen werden.

Voraussetzungen fiir die Férderempfingerin oder den Férderempfinger

§ 11 Abs. 3 WoFG bestimmt im Einzelnen, welche Voraussetzungen die Férderempfangerin oder der
Férderempfanger erfilien missen. Von angemessener Dauer im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 2
WoFG ist ein Erbbaurecht von mindestens 75 Jahren. Die Bewilligungsbehérde kann eine kirzere
Laufzeit des Erbbaurechts zulassen, wenn sichergestellt ist, dass die planméaRige Tilgung der Férder-
mittel spatestens 10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts endet.

Zu den persénlichen Voraussetzungen, insbesondere zur Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit der
Bauherrin oder des Bauherrn haben die Bewilligungsbehérden eine Stellungnahme der Wohnungsbau-
forderungsanstalt anzufordern und diese als ihre Entscheidung zu verwenden, wenn das beantragte
Darlehen zusammen mit schon bestehenden Darlehensverbindlichkeiten gegentber der Wohnungs-
bauférderungsanstalt 50 000 Euro Ubersteigt. Soweit die Wohnungsbauférderungsanstalt die persénli-
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bis c) bei Erstvermietung auch Mietern Uberlassen werden, die den geanderten Wohnraum oder anderen
Wohnraum im Férderobjekt unmittelbar vor Durchfiihrung der baulichen Mafnahmen bewohnt haben.
Zweckbindung bei mittelbarer Belegung

Bei der Forderung von bindungsfreien Mietwohnungen ist ein Besetzungsrecht fir Beglinstigte der Ein-
kommensgruppe A an geeigneten Ersatzwohnungen zu begriinden. Die Nummer 1.3.4 Anlage 1 ist zuy
beachten. Fiir die Dauer des Besetzungsrechts gilt Nummer 2.3.1 entsprechend. Die Frist beginnt mit
der erstmaligen Einrdumung des Besetzungsrechts an der Ersatzwohnung. Das Besetzungsrecht be-
steht unabhéngig von der Laufzeit des Darlehens und geht auf die Rechtsnachfolgerin oder den

Rechtsnachfoiger tber.
Miete und Mietbindung
Héhe der Miete bei Erstbezug

In der Férderzusage darf je Quadratmeter Wohnflache héchstens eine monatliche Miete festgesetzt wer-
den (Bewilligungsmiete), die nachstehende Betrage pro Quadratmeter Wohnflache nicht liberschreitet:

1 | 2 | 3

Einkommensgruppe A I Einkommensgruppe B

Gemeinden mit Mietniveau

4,05 Euro | 5,15 Euro
L M2 ’ 4,45 Euro I 5,55 Euro
| M3 | 4,85 Euro | 5,95 Euro

LLd ]

| M4 | (5,10 Euro ) l 6,20 Euro

Die Zuordnung der Gemeinden zu den Mietniveaus M 1 bis M 4 ergibt sich aus der Tabelle 1 im Anhang.

Folgende Abweichungen von Satz 1 sind ZU beachten:

Fir Wohnungen mit Passivhausstandard (Nummer 1.7 Anlage 1) darf héchstens sine Miete vereinbart
werden, die die Miete nach Tabelle Spalten 2 und 3 um 0,40 Euro lUbersteigt.

Die Miete von Wohnungen fiir die Einkommensgruppe B muss die fiir eine gleichwertige Neubauwoh-
nung zu erzielende Miete um mindestens 20 v. H. unterschreiten.

Die Miete fiir Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) darf die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht iiber-
steigen und muss die Miete nach Tabelle Spalte 2 um mindestens 0,40 Euro unterschreiten.

Fir Wohnungen, die im Wege der eigensténdig gewerblichen Lieferung von Warme beheizt werden, ist
eine um 0,15 Euro pro Quadratmeter geringere Miete zu vereinbaren.

baren und ist nur wirksam, wenn sie nach dem Abschluss des Mietvertrags und der Uberlassung der
Wohnung abgeschlossen wird.

Neben der Miete nach Satz 1 bis 8 darf nur die Umlage der Betriebskosten nach MaRgabe der §§ 556, 556
a und 560 BGB und gegebenenfalls eine Pauschale nach MaRgabe der Nummer 2.4.3 erhoben werden.

Mietenentwickiung und Art der Mietbindung
In der Férderzusage ist fiir den Zeitraum der Belegungsbindung eine Mietbindung festzulegen. Die

Vermieterin oder der Vermieter hat sich im Antrag und im Darlehensvertrag zu verpflichten, fur die

Dauer der in der Forderzusage festgelegten Mietbindung,

a) im Mietvertrag héchstens eine Miete zu vereinbaren, die die in der Férderzusage festgelegte Mie-
te nicht tibersteigt;

b) im Rahmen des BGB nur eine Miete zu fordern, die die in der Férderzusage festgelegte Miete zu-
zliglich einer Erhéhung um 1,5 v. H. bezogen auf die Ausgangsmiete fur jedes Jahr seit Bezugs-
fertigkeit nicht Ubersteigt. Fiir geeignete Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) gilt abweichend
hiervon 2,5 v. H. Bei einer erhohten Ausgangsmiete wegen Erreichens des Passivhausstandards
(Nummer 2.4.1 Satz 4) bezieht sich der Erhdhungsbetrag auf die nach Nummer 2.4.1 Tabelle
Spalten 2 und 3 maRgebliche Miete.

Die Miete, die sich aus der in der Férderzusage festgelegten Miete zuzuglich zulassiger Mieterhéhun-

gen ergibt, darf auch im Fall einer erneuten Vermietung wahrend der Dauer der Belegungs- und Miet-

bindung nicht tberschritten werden. In die Férderzusage, den Darlehensvertrag und in den Mietvertrag
ist ein Hinweis auf § 28 WoFG aufzunehmen und sicherzustellen, dass die sich daraus ergebenden

Pflichten des Vermieters oder der Vermieterin auf den Rechtsnachfolger oder die Rechtsnachfolgerin
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Forderzusage

Die Bewilligungsbehérde entscheidet tiber den Antrag durch Verwaltungsakt in Gestalt der Foérderzu-
sage nach vorgeschriebenem Muster. Es jst unzulassig, Gber einen Antrag auf Férderung nur zu einem
Teil zu entscheiden oder eine Férderzusage unter dem Vorbehalt des Widerrufs far den Fall von MaR-
nahmen der Wohnungsbauférderungsanstalt gemal § 15 WBFG oder Beanstandungen durch andere
Priifungsorgane zu erteilen.

In den Fallen der Férderung von Gebietskérperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in §2 Abs. 2
WBFG benannt sind, hat die Bewilligungsbehérde die Zustimmung der Aufsichtbehérde unter Beifi-
gung des Férderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Férderzusage zu beantragen. Die
Entscheidung trifft die Aufsichtsbehérde durch schriftlichen Bescheid.

Durfen geférderte Wohnungen nur Angehérigen eines bestimmten Personenkreises vermietet oder
sonst zum Gebrauch Uberlassen werden, muss die Férderzusage einen entsprechenden Vorbehalt ent-
halten und die Wohnungen, fur die der Vorbehalt gelten soll, nach ihrer Lage im Geb&ude bezeichnen.

Die Férderzusage sowie Racknahme, Widerruf, Anderung oder Erganzung einer Férderzusage sind
mit Rechtsmittelbelehrung zu versehen, es sei denn, die oder der Begunstigte habe sich mit dem Ver-
waltungsakt einverstanden erklart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen vorgesehenen Dar-
lehenskiirzungen sind Riicknahme und Widerruf der Forderzusage ausgeschlossen, wenn der Darle-
hensvertrag abgeschlossen und das Darlehen wenigstens teilweise ausgezahlt worden ist; stattdessen
hat die Bewilligungsbehérde die Wohnungsbauférderungsanstalt von dem Riicknahme- oder dem Wji-

—, derrufsgrund im Hinblick auf eine Kindigung des Darlehensvertrages zu unterrichten.
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1.6.3
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'5 Bauvorhaben, fiir die bereits eine Forderzusage erteilt worden ist, dirfen auch fir den Fall der Riick-

gabe der erteilten Férderzusage nicht erneut geférdert werden.
Benachrichtigungs- und Auskunftspflicht der Bewilligungsbehérde

Die Bewilligungsbghbrde hat die Wohnungsbauférderungsanstalt iiber die Férderzusage innerhalb von
acht Tagen durch Ubersendung einer Ausfertigung der Férderzusage und einer Abschrift des Antrages
zu unterrichten. Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteilten Forderzusagen missen der Wohnungs-
bauférderungsanstalt spatestens am 1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

Ricknahme, Widerruf, Anderung oder Ergénzung eines Bewilligungsbescheides oder einer Férderzu-
sage sind der Wohnungsbauférderungsanstalt durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen. Aus
Férderzusagen friherer Kalenderjahre freigewordene Mittel stehen nicht firr eine erneute Férderung
Zur Verfugung.

Die Bewilligungsbehérden haben eine Bewilligungskontrolle durchzufithren und mit der Wohnungsbau-
forderungsanstalt abzustimmen. Das Verfahren regelt die Wohnungsbauférderungsanstalt.
Entscheidungen nach Nummer 1.6.2 sind, soweit sie Férderungen von Mietwohnungen im ersten For-
derweg auf der Grundlage des li. WoBauG betreffen, dem Finanzamt formlos mitzuteilen. Kopien der
Mitteilungen sind der Bauherrin oder dem Bauherrn zu Ubersenden.

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehérde der Wohnungsbauférderungsanstalt Auskinfte iiber Vor-
gange zu erteilen, die im Zusammenhang mit der Uberpriifung nach § 15 WBFG von Bedeutung sein
kénnen, und die Bewilligungsakten vorzulegen.

Bauausfiihrung, Baukontrolle und Bezugsfertigkeit

Abweichungen von den der Bewilligung zugrunde liegenden technischen Unterlagen sind ohne Zu-
stimmung der Bewilligungsbehérde unzuléssig.

Die Baukontrollen gemé&R § 4 Abs. 2 WBFG und die dabei getroffenen Feststellungen sind aktenkundig
Zu machen.

Die Bauherrin oder der Bauherr zeigt der Bewilligungsbehérde auf vorgeschriebenem Vordruck die
Bezugsfertigkeit an. Die Bewilligungsbehérde hat der Wohnungsbauférderungsanstalt den Tag der Be-
zugsfertigkeit unverziglich mitzuteilen und zu berichten, ob die geférderten Wohnungen gemaR den
der Bewilligung zugrunde liegenden Unterlagen erstellt bzw. welche Abweichungen von diesen Unter-
lagen festgestellt worden sind. Hat sich die der Berechnung des Baudarlehens zugrunde gelegte
Wohnfl&che bis zur Bezugsfertigkeit verringert, hat die Bewilligungsbehérde den bewilligten Betrag neu
zu berechnen und durch Anderung der Férderzusage zu kiirzen, wenn die Verringerung

a) mehr als einen Quadratmeter bei einer einzelnen Wohnung und auRerdem auch

b) mehr als einen Quadratmeter insgesamt fur alle geférderten Wohnungen des Gebaudes betragt.
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1.5.4

Allgemeine Grundsitze

Rechisgrundiagen, kein Rechtsanspruch

Die Fordermittel werden auf der Grundlage des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum
fr das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. 8. 772) und
dieser Bestimmungen bewilligt. Die ngheren Bestimmungen tber die Ermittlung des Einkommens im
Einzelfall sind dem Einkommensermittiungserlass in der jeweils geltenden Fassung (SMBI. NRW.
2370) zu entnehmen. Die Wohnflache ist nach MaBgabe der Verordnung {iber die Berechnung der
Wohnflache (Wohnfléchenverordnung — WoFIV) zu ermitteln. Auf die Bewilligung der Férdermittel be-
steht kein Rechtsanspruch.

Beglinstigter Personenkreis

Geférdert wird Wohnraum fiir

a) Beglnstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absaiz 1
WFENG NRW nicht Ubersteigt (Einkommensgruppe A);

b) wirtschaftlich leistungsfahigere Begiinstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW um bis zu 40 v. H. (ibersteigt (Einkommensgruppe B).

Forderfahiger Wohnraum
Férderfahig ist nur Wohnraum, der

a) im Land Nordrhein-Westfalen gelegen ist,

b) die Vorgaben der Anlage 1 erfiillt

¢} durch Immissionen nicht erheblich beeintrachtigt ist.

Ersatzwohnraum ist nur dann forderféhig, wenn er zur Erfillung wohnungspolitischer oder stadtebau-
licher Ziele bendtigt wird.

Verbot des vorzeitigen Vorhabenbeginns

Abgesehen von den Fallen der Nummern 5.5 und 5.6 dirfen Bauvorhaben, mit deren Ausflhrung be-
reits vor Erteilung der Forderzusage begonnen worden ist, nicht geférdert werden, es sei denn, die

Als Vorhabenbeginn ist der Abschluss von Lieferungs- und Leistungsvertragen anzusehen, die der
Ausflihrung zuzurechnen sind; Planung, Bodenuntersuchung, das Herrichten des Grundstiicks und
Grunderwerb gelten nicht als Beginn des Bauvorhabens. Der Abschluss von Lieferungs- und Leis-
tungsvertrdgen steht der Férderung dann nicht entgegen, wenn der Antragstellerin oder dem An-
tragsteller nach diesem Vertrag ein Ricktrittsvorbehalt gemaB Nummer 5.5.3 eingerdumt ist und ihr
oder ihm im Falle des Riicktritts — auBer den Kosten fiir Planung, Bodenuntersuchung und Grunder-
werb — keine weiteren Lasten entstehen. Mit der Ausfiihrung der Vertrége darf im Sinne von Satz 1
auch bei Vereinbarung eines Riickirittsvorbehaltes nicht begonnen werden.

Voraussetzungen fiir die Forderempféngerin oder den Forderempfanger

§ 9 Absatz 1 WFNG NRW bestimmt im Einzelnen, welche Voraussetzungen die Férderempfangerin
oder der Férderempfanger erfiillen missen. Von angemessener Dauer im Sinne des § 9 Absatz 1

Zu den persénlichen Voraussetzungen der Bauherrin oder des Bauherrn gemas § 9 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2, 3 und 5 WFNG NRW haben die Bewilligungsbehérden die Entscheidung der NRW.BANK
anzufordern und diese als ihre Entscheidung zu verwenden, wenn das beantragte Darlehen zusam-
men mit schon bestehenden Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber der NRW.BANK 50 000 Euro
Ubersteigt. Soweit die NRW.BANK die personlichen Voraussetzungen nicht oder nur mit weiteren
Auflagen oder Bedingungen bestétigt, hat die Bewilligungsbehérde auch deren Begriindung in ihren
Bescheid aufzunehmen. Satz 1 gilt nicht bei natlirlichen Personen, die Wohneigentum zur Selbstnut-
zung errichten oder erwerben.

Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit kénnen bei der Errichtung oder dem Erwerb seibst genutzten
Wohneigentums — soweit keine enigegensiehenden Umstande bekannt geworden sind — in der Regel
unterstellt werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert und die Tragbarkeit der Belastung ge-
wéhrleistet erscheinen.

Werden der Bewilligungsbehérde Umstdnde bekannt, aus denen zu schlieBen ist, dass eine Bauher-
rin oder ein Bauherr, bei deren oder dessen Priifung die NRW.BANK einzuschalten ist, nicht die er-
forderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt, hat sie die NRW.BANK unverziiglich zu un-

terrichten.
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ist zu beachten. Fiir die Dauer des Besetzungsrechts gilt Nummer 2.3.1 entsprechend. Die Frist be-
ginnt mit der erstmaligen EinrAumung des Besetzungsrechts an der Ersatzwohnung. Das Beset-
zungsrecht besteht unabhangig von der Laufzeit des Darlehens und geht auf die Rechtsnachfolgerin

oder den Rechtsnachfolger iiber.

~, Miete und Mietbindung
Hbéhe der Miete bei Erstbezug

In der Fdrderzusage darf je Quadratmeter Wohnflache héchstens eine monatliche Miete festgesetzt
werden (Bewilligungsmiete), die nachstehende Betrage pro Quadratmeter Wohnflache nicht Uber-

schreitet:

1 2 3
Gemeinden mit Mietniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 4,05 Euro 5,15 Euro
M2 4,45 Euro 5,55 Euro
M3 4,85 Euro 5,95 Euro
Y
M 4 (/gﬂo Euro/) 6,20 Euro

Die Zuordnung der Gemeinden zu den\l\\/lTﬁmveaus M 1 bis M 4 ergibt sich aus der Tabelle 1 im An-
hang.

Folgende Abweichungen von Satz 1 sind zu beachten:

Flr Wohnungen mit Passivhausstandard (Nummer 1.7 Anlage 1) darf héchstens eine Miete verein-
bart werden, die die Miete nach den Spalten 2 und 3 der Tabelle um 0,30 Euro Ubersteigt.

Die Miete von Wohnungen fir die Einkommensgruppe B muss die fir eine gleichwertige Neubau-
wohnung zu erzielende Miete um mindestens 20 v. H. unterschreiten.

Die Miete fir Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) darf die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht (iber-
steigen und muss die Miete nach Tabelle Spalte 2 um mindestens 0,40 Euro unterschreiten.

Fir Wohnungen, die im Wege der eigensténdig gewerblichen Lieferung von Warme beheizt werden,
ist eine um 0,15 Euro pro Quadratmeter geringere Miete zu vereinbaren.

Fir Raume, die zur Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur vorgesehen sind, darf
mit den Nutzern ein monatliches Entgelt vereinbart werden. Die Summe aller Entgelte darf die zulas-

Neben der Miete nach Satz 1 bis 8 darf nur die Umlage der Betriebskosten nach MaBgabe der §§
556, 556 a und 560 BGB, eine Sicherheitsleistung (Kaution) fiir Schaden an der Wohnung oder unter-
lassene Schonheitsreparaturen gemaB § 551 BGB und gegebenentfalls eine Pauschale nach MaBga-
be der Nummer 2.4.3 erhoben werden. Im Einzelfall kénnen fir besondere Wohnformen weitere
mietvertragliche Nebenleistungen nach Zustimmung des fiir das Wohnungswesen zustandigen Minis-
teriums in der Forderzusage zugelassen werden.

Mietenentwickiung und Art der Mietbindung

In der Férderzusage ist fiir den Zeitraum der Belegungsbindung eine Mietbindung festzulegen. Die

Vermieterin oder der Vermieter hat sich im Antrag und im Darlehensvertrag zu verpflichten, fir die

Dauer der in der Forderzusage festgelegten Mietbindung,

a) im Mietvertrag héchstens eine Miete zu vereinbaren, die die in der Férderzusage festgelegte Mie-
te nicht dbersteigt;

b) im Rahmen des BGB nur eine Miete zu fordern, die die in der Férderzusage festgelegte Miete
zuzhglich einer Erhéhung um 1,5 v. H. bezogen auf die Ausgangsmiete fiir jedes Jahr seit Be-
zugsfertigkeit nicht Ubersteigt. Fiir geeignete Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) gilt abwei-
chend hiervon 2,5 v. H. Bei einer erhéhten Ausgangsmiete wegen Erreichen des Passivhaus-
standards (Nummer 2.4.1 Saiz 4) bezieht sich der Erhéhungsbetrag auf die nach Nummer 2.4 1
Tabelle Spalten 2 und 3 maBgebliche Miete.

Die Miete, die sich aus der in der Forderzusage festgelegten Miete zuzlglich zulassiger Mieterho-

hungen ergibt, darf auch im Fall einer erneuten Vermietung wahrend der Dauer der Belegungs- und
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fUr die Einhaltung der Einkommensgrenze und die Sicherung der Gesamtfinanzierung — gefihrt ist. Der
schrifliche Bescheid tiber die Einwilligung in den vorzeitigen Baubeginn muss den Hinweis enthalten,
dass die Einwilligung keinen Rechtsanspruch auf Bewilligung der beantragten Mittel gibt.

Forderzusage

Die Bewilligungsbehérde entscheidet iiber den Antrag durch Verwaltungsakt in Gestalt der Férderzu-
sage nach vorgeschriebenem Muster. Es jst unzuldssig, Uber einen Antrag auf Férderung nur zu ei-
nem Teil zu entscheiden oder eine Forderzusage unter dem Vorbehalt des Widerrufs fir den Fall von
MaBnahmen der NRW.BANK gemaf § 12 WFNG NRW oder Beanstandungen durch andere Prij-

fungsorgane zu erteilen.

horde unter Beifligung des Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Férderzusage zu
beantragen. Die Entscheidung trifft die Aufsichtsbehdrde durch schriftlichen Bescheid.

Dirfen geférderte Wohnungen nur Angehérigen eines bestimmten Personenkreises vermietet oder
sonst zum Gebrauch {iberlassen werden, muss die Férderzusage einen entsprechenden Vorbehalt
enthalten und die Wohnungen, fiir die der Vorbehalt gelten soll, nach jhrer Lage im Gebaude be-

zeichnen.

Die Férderzusage sowie Riicknahme, Widerruf, Z\nderung oder Ergénzung einer Forderzusage sind
mit Rechtsmittelbelehrung zu versehen, es sei denn, die oder der Beglinstigte habe sich mit dem
Verwaltungsakt einverstanden erklart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen vorgesehenen
Darlehenskirzungen sind Ricknahme und Widerruf der Forderzusage ausgeschlossen, wenn der
Darlehensvertrag abgeschlossen und das Darlehen wenigstens teilweise ausgezahlt worden ist;
staitdessen hat die Bewilligungsbehérde die NRW.BANK von dem Ricknahme- oder dem Widerrufs-

Yy grund im Hinblick auf eine Kindigung des Darlehensvertrages zu unterrichten.
/ Bauvorhaben, fiir die bereits eine Forderzusage erteilt worden ist, dirfen auch fiir den Fall der Riick-

gabe der erteilten Forderzusage nicht erneut gefordert werden.
Benachrichtigungs- und Auskunfitspflicht der Bewilligungsbehérde

Die Bewilligungsbehérde hat die NRW.BANK (ber die Férderzusage innerhalb von acht Tagen durch
Ubersendung einer Ausfertigung der Forderzusage und einer Abschrift des Antrages zu unterrichten.
Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteilten Forderzusagen miissen der NRW.BANK spatestens am
1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

Rlcknahme, Widerruf, Anderung oder Ergénzung eines Bewilligungsbescheides oder einer Férder-

zusage sind der NRW.BANK durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen. Aus Forderzusagen
friherer Kalenderjahre freigewordene Mittel stehen nicht fiir eine erneute Férderung zur Verfligung.
Die Bewilligungsbehérden haben eine Bewilligungskontrolle durchzufiihren und mit der NRW.BANK
abzustimmen. Das Verfahren regelt die NRW.BANK.

Entscheidungen nach Nummer 1.6.2 sind, soweit sie Férderungen von Mietwohnungen im ersten
Férderweg auf der Grundlage des II. WoBauG betreffen, dem Finanzamt formlos mitzuteilen. Kopien
der Mitteilungen sind der Bauherrin oder dem Bauherrn zu iibersenden.

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehdrde der NRW.BANK Auskiinfte (iber Vorgénge zu erteilen, die
im Zusammenhang mit der Uberpriifung nach § 12 WENG NRW von Bedeutung sein kénnen, und die
Bewilligungsakten vorzulegen.

Bauausfiihrung, Baukontrolle und Bezugsfertigkeit

Abweichungen von den der Bewilligung zugrunde liegenden technischen Unterlagen sind ohne Zu-
stimmung der Bewilligungsbehérde unzulgssig.

Die Baukontrollen gemaf § 10 Absatz 7 WFNG NRW und die dabei getroffenen Feststellungen sind
aktenkundig zu machen. Bauausflihrungen, die von Fordervorgaben oder von der Bewilligung
zugrunde liegenden Planungsunterlagen abweichen, sind der NRW BANK zwecks Priifung darle-
hensrechtlicher MaBnahmen zu melden.
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Aligemeine Grundsitze
Rechtsgrundlagen, kein Rechisanspruch

Die Fordermittel werden auf der Grundlage des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohn-
raum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) vom 8. Dezember 2009 (GV.NRW. S. 772)
in der jeweils geltenden Fassung und dieser Bestimmungen bewilligt. Soweit nachfolgend § 13 Abs.
1 WFNG NRW zitiert ist, gelten folgende mit RJEr. des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr vom 23.11.2012 (MBI. NRW. S. 714) dynamisierten Einkommensgrenzen:

1-Personenhaushalt 18.010 Euro
2-Personenhaushalt 21.710 Euro
Zuschlag fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Person 4.980 Euro
Zuschlag fur jedes zum Haushalt gehdrende Kind im Sinne des

640 Euro,

§ 32 Abs. 1 bis 5 Einkommensteuergesetz

Die n3heren Bestimmungen tber die Ermittlung des Einkommens im Einzelfall sind dem Einkom-

mensermitilungseriass in der jeweils geltenden Fassung (SMBI. NRW. 2370) zu entnehmen. Die

Wohnflache ist nach MaBgabe der Verordnung (iber die Berechnung der Wohnflache (Wohnfla-

chenverordnung — WoFIV) zu ermitteln. Auf die Bewilligung der Férdermittel besteht kein Rechtsan-

spruch. Die Kriterien fiir die Zuteilung von Férdermitteln an die Bewilligungsbehérden ergeben sich

aus dem Wohnraumfc'jrderungsprogramm.

Begiinstigter Personenkreis

Gefdrdert wird Wohnraum fiir

a) Beglnstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 1
WFNG NRW nicht Ubersteigt (Einkommensgruppe A);

b) wirtschaftlich leistungsfahigere Beglnstigte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW um bis zu 40 v. H. Ubersteigt (Einkommensgruppe B).

Férderfahiger Wohnraum
Férderfahig ist nur Wohnraum, der

a) im Land Nordrhein-Westfalen gelegen ist,

b) die Vorgaben der Anlage 1 erfillt

¢) durch Immissionen nicht erheblich beeintrachtigt ist.

Ersatzwohnraum ist nur dann forderfahig, wenn er zur Erfiiflung wohnungspolitischer oder stadtebau-
licher Ziele benétigt wird.

Verbot des vorzeitigen Vorhabenbeginns

Abgesehen von den Fillen der Nummern 5.5 und 5.6 diirfen Bauvorhaben, mit deren Ausflhrung be-
reits vor Erteilung der Forderzusage begonnen worden ist, nicht geférdert werden, es sei denn, die
Bewilligungsbehérde hat geman Nummer 1.4 der Anlage 2 in den vorzeitigen Baubeginn eingewilligt.
Als Vorhabenbeginn ist der Abschiuss von Lieferungs- und Leistungsvertragen anzusehen, die der

Ausfiihrung zuzurechnen sind; Planung, Bodenuntersuchung, das Herrichten des Grundstiicks und
Grunderwerb gelten nicht als Beginn des Bauvorhabens. Der Abschluss von Lieferungs- und Leis-

werb - keine weiteren Lasten entstehen. Mit der Ausflihrung der Vertrage darf im Sinne von Satz 1
auch bei Vereinbarung eines Ricktrittsvorbehaltes nicht begonnen werden.

Voraussetzungen fiir die Forderempfingerin oder den Férderempfinger

Zu den persénlichen Voraussetzungen der Bauherrin oder des Bauherrn gemaf § 9 Absatz 1 Saiz 1
Nummer 2, 3 und 5 WENG NRW haben die Bewilligungsbehérden die Entscheidung der NRW.BANK

Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit kénnen bei der Errichtung oder dem Erwerb selbst genutzten
Wohneigentums — soweit keine entgegenstehenden Umstinde bekannt geworden sind — in der Regel
unterstellt werden, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert und die Tragbarkeit der Belastung ge-

wéhrleistet erscheinen.



2.3.2

2.4.2

Zweckbindung bei mittelbarer Belegung

Bei der Férderung von bindungsfreien Mietwohnungen ist ein Besetzungsrecht fiir Beglinstigte der
Einkommensgruppe A an geeigneten Ersatzwohnungen zu begriinden. Die Nummer 1.3.4 Anlage 1
ist zu beachten. Fir die Dauer des Besetzungsrechts gilt Nummer 2.3.1 entsprechend. Die Frist be-
ginnt mit der erstmaligen Einrdumung des Besetzungsrechts an der Ersatzwohnung. Das Beset-
zungsrecht besteht unabhangig von der Laufzeit des Darlehens und geht auf die Rechtsnachfolgerin

oder den Rechtsnachfolger {iber.

Miete und Mietbindung
Héhe der Miete bei Erstbezug

In der Forderzusage darf je Quadratmeter Wohnflache héchstens eine monatliche Miete festgesetzt
werden (Bewilligungsmiete), die nachstehende Betrdge pro Quadratmeter Wohnfléche nicht iber-

schreitet:

1 2 3
Gemeinden mit Mietniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 4,05 Euro 5,15 Euro
M2 4,45 Euro 5,565 Euro
M3 5,10 Euro 5,95 Euro
M4 5,75 Euro 6,65 Euro

Die Zuordnung der Gemeinden zu den Mietniveaus M 1 bis M 4 ergibt sich aus der Tabelle 1 im Anhang.

Folgende Abweichungen von Satz 1 sind zu beachten:

Fir Wohnupges-,den Stadten Bonn, Disseldorf, K&In und Miinster darf héchstens eine monatliche
Miete von¢b yro (Einkommensgruppe A) und 7,15 Euro (Einkommensgruppe B) pro Quadratme-
ter Wohnflache fesigesetzt werden.

Flr Wohnungen mit Passivhausstandard (Nummer 1.7 Anlage 1) darf héchstens eine Miete verein-
bart werden, die die Miete nach den Spalten 2 und 3 der Tabelle um 0,30 Euro Ubersteigt.

Die Miete von Wohnungen fir die Einkommensgruppe B muss die fiir eine gleichwertige Neubau-
wohnung zu erzielende Miete um mindestens 20 v. H. unterschreiten.

Die Miete fur Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) darf die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht {iber-
steigen und muss die Miete nach Tabelle Spalte 2 um mindestens 0,40 Euro unterschreiten.

Fir Wohnungen, die im Wege der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme beheizt werden,
ist eine um 0,15 Euro pro Quadratmeter geringere Miete zu vereinbaren.

FUr Raume, die zur Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur vorgesehen sind, darf
mit den Nutzern ein monatliches Entgelt vereinbart werden. Die Summe aller Entgelte darf die zulas-
sige Miete fiir eine Mietwohnung flir Beglinstigte der Einkommensgruppe B nicht Giberschreiten. Die
Vereinbarung dber das Nutzungsentgelt ist in einem vom Mietvertrag gesonderten Vertrag zu verein-
baren und ist nur wirksam, wenn sie nach dem Abschluss des Mietvertrags und der Uberlassung der
Wohnung abgeschlossen wird.

Neben der Miete nach Satz 1 bis 8 darf nur die Umlage der Betriebskosten nach MaBgabe der §§ 556,
556 a und 560 BGB, eine Sicherheitsleistung (Kaution) fiir Schaden an der Wohnung oder unterlassene
Schénheitsreparaturen geman § 551 BGB und gegebenenfalls eine Pauschale nach MaBgabe der
Nummern 2.4.3 und 2.4.4 erhoben werden. Im Einzelfall kénnen weitere mietvertragliche Nebenleistun-
gen (z.B. fur PKW-Stellplatze) nach Zustimmung des fiir das Wohnungswesen zustandigen Ministeri-
ums in der Férderzusage zugelassen werden.

Mietenentwicklung und Art der Mietbindung

In der Férderzusage ist fiir den Zeitraum der Belegungsbindung eine Mietbindung festzulegen. Die

Vermieterin oder der Vermieter hat sich im Antrag und im Darlehensvertrag zu verpflichten, fir die

Dauer der in der Férderzusage festgelegten Mietbindung,

a) im Mietvertrag héchstens eine Miete zu vetreinbaren, die die in der Forderzusage festgelegte Mie-
te nicht Gbersteigt;

b) im Rahmen des BGB nur eine Miete zu fordern, die die in der Forderzusage festgelegte Miete
zuzlglich einer Erhéhung um 1,5 v. H. bezogen auf die Bewilligungsmiete fiir jedes Jahr seit Be-
zugsfertigkeit nicht Uibersteigt. Fir geeignete Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) gilt abwei-
chend hiervon 2,5 v. H. Bei einer erhéhten Bewilligungsmiete wegen Erreichen des Passivhaus-
standards (Nummer 2.4.1 Satz 4) bezieht sich der Erh6hungsbetrag auf die nach Nummer 2.4.1
Tabelle Spaiten 2 und 3 maBgebliche Miete.

Clé
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Forderzusage

Die Bewilligungsbehérde entscheidet Gber den Antrag durch Verwaltungsakt in Gestalt der Forderzu-
sage nach vorgeschriebenem Muster. Es ist unzuldssig, Uber einen Antrag auf Forderung nur zu ei-
nem Teil zu entscheiden oder eine Férderzusage unter dem Vorbehalt des Widerrufs fiir den Fall von
MaBnahmen der NRW.BANK gemaB § 12 WFNG NRW oder Beanstandungen durch andere Prij-
fungsorgane zu erteilen.

In den Fallen der Forderung von Gebietskdrperschaften oder Wohnungsunternehmen, die in § 10
Absatz 2 WFNG NRW benannt sind, hat die Bewilligungsbehérde die Zustimmung der Aufsichtbe-
horde unter Beifligung des Forderantrages nebst Unterlagen und des Entwurfs der Forderzusage zu
beaniragen. Die Entscheidung trifft die Aufsichtsbehérde durch schriftlichen Bescheid.

Darfen geférderte Wohnungen nur Angehdrigen eines bestimmien Personenkreises vermietet oder
sonst zum Gebrauch Oberlassen werden, muss die Forderzusage einen entsprechenden Vorbehalt
enthalten und die Wohnungen, fiir die der Vorbehalt gelten soll, nach ihrer Lage im Gebaude be-
zeichnen.

Die Forderzusage sowie Riicknahme, Widerruf, Anderung oder Ergénzung einer Forderzusage sind
mit Rechtsmittelbelehrung zu versehen, es sei denn, die oder der Beglinstigte habe sich mit dem
Verwaltungsakt einverstanden erklart. Mit Ausnahme der nach diesen Bestimmungen vorgesehenen
Darlehenskirzungen sind Riicknahme und Widerruf der Forderzusage ausgeschlossen, wenn der
Darlehensvertrag abgeschlossen und das Darlehen wenigstens teilweise ausgezahlt worden ist;
stattdessen hat die Bewilligungsbehdrde die NRW.BANK von dem Riicknahme- oder dem Widerrufs-
grund im Hinblick auf eine Kiindigung des Darlehensvertrages zu unterrichten.

Bauvorhaben, fiir die bereits eine Forderzusage erteilt worden ist, diirfen auch fiir den Fall der Riick-
gabe der erteilten Férderzusage nicht erneut gefdrdert werden.

In die Férderzusage ist folgender Hinweis aufzunehmen: Die Forderzusage wird unter Hinweis auf
den Beschiuss der EU-Kommission vom 20.12.2011 (2012/21EU) erteilt. Nach den Regeln des so-
genannten Almunia-Pakets ist die Soziale Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen einschlie3-
lich ihrer Férderprogramme als Teil der Daseinsvorsorge beihilferechtlich zuldssig und von einer
vorherigen Notifizierung bei der Kommission freigestelit.

Benachrichtigungs- und Auskunfispflicht der Bewilligungsbehérde

Die Bewilligungsbehérde hat die NRW.BANK iiber die Forderzusage innerhalb von acht Tagen durch
Ubersendung einer Ausfertigung der Forderzusage und einer Abschrift des Antrages zu unterrichten.
Ausfertigungen aller im Kalenderjahr erteilten Forderzusagen miissen der NRW.BANK spatestens am
1. Dezember des Kalenderjahres vorliegen.

Racknahme, Widerruf, Anderung oder Erganzung eines Bewilligungsbescheides oder einer Férder-
zusage sind der NRW.BANK durch Ubersendung einer Ausfertigung mitzuteilen. Aus Forderzusagen
friherer Kalenderjahre freigewordene Mittel stehen nicht fir eine erneute Férderung zur Verfiigung.
Die Bewilligungsbehérden haben eine Bewilligungskontrolle durchzufiihren und mit der NRW .BANK
abzustimmen. Das Verfahren regelt die NRW.BANK,

Entscheidungen nach Nummer 1.6.2 sind, soweit sie Férderungen von Mietwohnungen im ersten
Férderweg auf der Grundlage des Il. WoBauG betreffen, dem Finanzamt formlos mitzuteilen. Kopien
der Mitteilungen sind der Bauherrin oder dem Bauherrn zu ibersenden.

Auf Verlangen hat die Bewilligungsbehdrde der NRW .BANK Auskiinfte (iber Vorgénge zu erteilen, die
im Zusammenhang mit der Uberpriifung nach § 12 WFNG NRW von Bedeutung sein kénnen, und die
Bewilligungsakten vorzulegen.

Bauausfiihrung, Baukontrolle und Bezugstertigkeit

Abweichungen von den der Bewilligung zugrunde liegenden technischen Unterlagen sind ohne Zu-
stimmung der Bewilligungsbehdrde unzuldssig.

Die Baukontrollen gemaB § 10 Absatz 7 WFNG NRW und die dabei getroffenen Feststellungen sind
aktenkundig zu machen. Bauausfiihrungen, die von Fordervorgaben oder von der Bewilligung
zugrunde liegenden Planungsunterlagen abweichen, sind der NRW.BANK zwecks Prifung darle-
nensrechtlicher MaBnahmen zu meiden.

Die Bauherrin oder der Bauherr zeigt der Bewilligungsbehérde auf vorgeschriebenem Vordruck die
Bezugsfertigkeit an. Die Bewilligungsbehérde hat der NRW.BANK den Tag der Bezugsfertigkeit un-
verzlglich mitzuteilen und zu berichten, ob die gefbrderten Wohnungen geman den der Bewilligung
zugrunde liegenden Unterlagen erstelft bzw. welche Abweichungen von diesen Unterlagen festge-
stellt worden sind. Hat sich die der Berechnung des Baudarlehens zugrunde gelegte Wohnflache bis
zur Bezugsfertigkeit verringert, hat die Bewilligungsbehdrde den bewilligten Betrag neu zu berechnen
und durch Anderung der Férderzusage zu kiirzen, wenn die Verringerung

a) mehrals einen Quadratmeter bei einer einzelnen Wohnung und auBerdem auch
b) mehr als einen Quadratmeter insgesamt fiir alle geférderten Wohnungen des Gebiudes betragt.



