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Bezirksvertretung 4 (Ehrenfeld) 10.07.2017

Bindungsenden im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau - das dicke Ende kommt noch?

Nachfragen des Bezirksvertreters Christoph Besser -Fraktion Die Linke- zur Mitteilung der
Verwaltung unter TOP 6.1 der Sitzung vom 12.06.2017

Frage 1
Die Verwaltung schreibt, dass vorzeitig abgeldste Bindungsenden in der Regel einer zehnjah-

rigen Nachwirkungsfrist unterliegen.
- Wann unterliegen geférderte Wohnungen mit vorzeitig abgeldste Darlehen nicht der Nach-
wirkungsfrist?

Antwort der Verwaltung

-Werden die fur eine (Miet-) Wohnung bewilligten Mittel ohne rechtliche Verpflichtung vorzeitig voll-
standig zurlckgezahlt, so unterliegt die Wohnung der bisherigen Zweckbindung noch bis zum Ablauf
des zehnten Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung (Nachwirkungsfrist), langstens jedoch
bis zum Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Férdermittel nach Mal3gabe der Tilgungsbedingungen
vollstandig zuriickgezahlt wéaren (8 22 Abs. 2 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land Nordrhein-Westfalen —-WFNG NRW).

Beispiel

Ruckzahlung am 20.12.2016 Ende der 10jahrigen Nachwirkungsfrist 31.12.2026
Planmaliger Tilgungszeitpunkt 31.12.2030
Bindungsende 31.12.2026
PlanméaRiger Tilgungszeitpunkt 31.12.2024
Bindungsende 31.12.2024

(Es kommt selten vor, dass die planmagige Tilgung vor Ablauf des 10jahrigen Nachwirkungsfirsts
eintritt.)

-Werden wegen eines VerstoRes gegen die Bestimmungen der Foérderzusage, des Bewilligungsbe-
scheides oder des Darlehensvertrages die Darlehen gekiindigt oder Zuschiisse zurtickgefordert und
die Mittel vorzeitig vollstandig zurtickgezahlt, so bleibt die Zweckbindung bis zu dem in der Forderzu-
sage oder nach MaRRgabe der Tilgungsbedingungen bestimmten Bindungsende bestehen, langstens
jedoch zwei Jahre Uber die Nachwirkungsfrist nach Absatz 2 hinaus (§ 22 Abs. 4 WFNG NRW).

Beispiel

Ruckzahlung am 20.12.2016 Ende der 12 jahrigen Nachwirkungsfrist 31.12.2028
Planmaliger Tilgungszeitpunkt 31.12.2030
Bindungsende 31.12.2028
PlanméaRiger Tilgungszeitpunkt 31.12.2024
Bindungsende 31.12.2024

(Ruckzahlungen aufgrund rechtlicher Verpflichtung kommen selten vor.)

-Bei einer Zwangsversteigerung gilt die Zweckbindung bis zu dem im Bewilligungsbescheid oder der
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Forderzusage bestimmten Ende, langstens bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach dem Ka-
lenderjahr fort, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, sofern die aufgrund der Férderung begriindeten
Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen (8 23 Abs. 1 WFNG NRW).
Beispiel
Zuschlag/Erléschen am 10.07.2017 Ende der 3jahrigen Nachwirkungsfrist 31.12.2020
(Diese Regelung greift auch beim Rettungserwerb zur Vermeidung einer Zwangsversteigerung.)

Frage 2
In der Vertffentlichung "Preiswerter Wohnungsbau" aus dem Jahr 2009 wurde zwischen

planmagiigen und auRerplanméRigen Bindungsenden unterschieden.
- Weshalb wird nicht mehr unterschieden?
- Seit wann wird nicht mehr unterschieden?

Antwort der Verwaltung

Wie aus der Beantwortung der Frage 1 ersichtlich ist, ist der Zeitpunkt der planmaRigen Tilgung bei
der Feststellung des Bindungsendes unverandert zu berlcksichtigen. In den Fallen vorzeitiger RUck-
zahlung weisen die NRW.BANK (Landesmittel) und die Kadmmerei der Stadt Koln (stadtische Mittel) in
der Mitteilung an das Amt fur Wohnungswesen den konkreten Zeitpunkt der planmaRigen Tilgung
aus, wenn dieser vor dem Ablauf der Nachwirkungsfrist liegt. Anderenfalls wird bestétigt, dass die
Tilgung erst nach Ablauf der Nachwirkungsfrist eingetreten wére.

Eine planmé&Rige Tilgung tritt in der Regel zum Ende eines Kalenderjahres ein. Die Mitteilung der Til-
gung durch die darlehnsverwaltende Stelle erhalt das Amt fir Wohnungswesen zu Beginn des Folge-
jahres.

Von Bedeutung fur das Amt fir Wohnungswesen ist letztlich nur der im Einzelfall bestatigte Endter-
min, nicht der Grund. Entsprechend werden im DV-Programm auch nur, wie in der Vorlage 1526/2017
dargestellt, die Bindungsenden kalenderjahrlich erfasst, gezéhlt und verarbeitet. Die angesprochene
Veroffentlichung ,Preiswerter Wohnungsbau“ des Amtes fiir Stadtentwicklung und Statistik mit einer
Unterscheidung zwischen planmafigen und auRerplanmafiigen Bindungsenden wurde in Vorberei-
tung des ,Handlungskonzeptes Preiswerter Wohnungsbau“ einmalig erstellt. Eine Anderung der Ver-
waltungspraxis erfolgte nicht.

Frage 3
Entsprechend der Angaben der Verwaltung wird sich der Anteil der geférderten Wohnungen in

Bocklemiind von 38,8% (2005) auf ca. 2,5% im Jahr 2026 reduziert haben.
- Gibt es in diesem Zusammenhang entsprechend des Ratsbeschlusses aus dem Jahr 2012
konkrete Planungen und Konzepte, Mietpreis- und Belegungsbindungen anzukaufen?

Antwort der Verwaltung

Die Verwaltung geht davon aus, dass das 2016 ausgelaufene stadtische Wohnungsbauférderungs-
programm angesprochen ist, welches als einen Fordertatbestand den Ankauf von Mietpreis- und Be-
legungsbindungen vorsah. Eine Beschlussvorlage zur Weiterfiihrung des kommunalen Wohnungs-
bauférderungsprogrammes ist derzeit noch in der verwaltungsinternen Abstimmung. Unverandert ist
die Zielsetzung von jahrlich 1.000 neuen geforderten Wohnungen im Stadtgebiet Kéin.

Frage 4
In der Vero6ffentlichung aus dem Jahr 2009 waren ca. 87% der Bindungsenden aul3erplanméa-

Big. In einer Mitteilung aus dem Jahr 2014 wurde angegeben, dass sich ca. 17% der Sozial-
wohnungen (in NRW) in der Nachwirkungsfrist befinden.

a) Kénnen diese Angaben auch fur Kdln bestatigt werden?

b) Wie lange bleiben geférderte Wohnungen im Durchschnitt in der Sozialbindung?

¢) Wie hat sich die Verbleibdauer in den letzten Jahren entwickelt?

d) Ist eine Zunahme der vorzeitig abgeldster Darlehen festzustellen?

e) Hat die Verwaltung Mdglichkeiten, Eigentiimer*innen davon zu tUberzeugen, Sozialbindun-
gen nicht vorzeitig zu l6sen?



3
Antworten der Verwaltung
a) Nach den Dateien des Amtes fir Wohnungswesen befinden sich 27% des aktuellen Bestandes an
im |. Férderweg geférderten Mietwohnungen in der Nachwirkungsfrist.
b) Hierzu hat die Verwaltung keine Erkenntnisse.
¢) Hierzu hat die Verwaltung keine Erkenntnisse.
d) Die Anzahl der vorzeitigen Mittelrickzahlungen ist im Jahre 2016 gegentber den hohen Fallzahlen
in 2014 (3.636) und 2015 (4.823) zurtickgegangen. Verstarkte Riickzahlungen sind zu beobachten,
wenn die Kapitalmarktzinsen noch unter den gunstigen Konditionen der 6ffentlichen Mittel liegen.
Nach den Beobachtungen in der laufenden Sachbearbeitung libersteigt die Zahl der vorzeitigen Be-
endigungen die der planmafigen weit.
e) Nach den bisherigen Erfahrungen der Verwaltung lehnen Investoren aufgrund der engen gesetzli-
chen Bindungen Verlangerungen der Bindungsdauer, etwa durch Verzicht auf eine vorzeitige Rick-
zahlung, regelméafig ab, da Sie mdglichst eine uneingeschrankte Verfligungsgewalt erlangen wollen.
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