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Vorwort

-Fordern, was Wohnungen schafft*
Offentliche Wohnraumférderung in herausfordern-
der Zeit: 9 Milliarden Euro bis 2027

Mit der &ffentlichen Wohnraumférderung for 2023 A AN
setzt das Land Nordrhein-Westfalen neue MaB- \
stbe bei Forderkonditionen und beim Klimo-

schutz. Q|

NN

Am Anfang steht ein Blick zurUck: Im Foérderjahr 2022 konnten rund 1,125 Milliarden
Euro fUr 7.919 Wohnungen bewilligt werden. Dabei stand das Jahr 2022 unter keinem
guten Stern: Im Januar 2022 gab es durch die Bundesregierung einen Stopp der Ener-
gieeffizienz- Férderung, bis September 2022 hatten sich die Bauzinsen vervierfacht,
die Baupreise fir Wohngebdude haben sich seit 2010 bis 2021 um rund 41 Prozent
ernéht, eine hohe Inflation — um vier der herausforderndsten Entwicklungen zu nen-
nen. Und bei den Baupreisen geht es auch zu Beginn des Jahres 2023 weiter.

Angesichts der bundespolitischen wie wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist das
Férderergebnis 2022 ein Rekordwert: GegenUber 2021 konnte — trotz der herausfor-
dernden Zeit — die Anzahl éffentlich-geférderter Wohnungen um rund 8 Prozent ge-
steigert werden.

Mein herzlicher Dank geht an die bauwilligen Unternehmen und die Bewilligungs-
behorden - das war richtig gute Arbeit fir die Menschen in Nordrhein-Westfalen.

Die Bau- und die Wohnungswirtschaft unterliegen langfristigen Investitionszyklen. Ge-
rade hier ist es wichtig, in unsicheren Zeiten fur Sicherheit zu sorgen, damit Neubau
und energetische Modernisierung stattfinden kann. Mit der &ffentlichen Wohnraum-
férderung des Landes Nordrhein-Westfalen bis 2027 geben wir als Land diese Pla-
nungssicherheit —im Rahmen unserer Moglichkeiten.

Die offentliche Wohnraumforderung ist durch die Landesregierung Nordrhein-West-
falen fur die Zeit von 2023 bis 2027 mit 9 Milliarden Euro ausgestattet worden. Alleine
2023 werden 1,6 Milliarden Euro zur Verfugung stehen, um dafur Sorge zu tragen,
dass fur Menschen mit kleinem Geldbeutel Wohnraum zur Verfigung gestellt werden
kann.
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Unser Wohnraumwachstumsprogramm setzt MaBstabe fur die Modernisierung:

Eine besondere Herausforderung liegt in der energetischen Modernisierung zig Tau-
send dlterer Wohnimmobilien: Durch die landesseitige Modernisierungsoffensive
konnten seit 2019 bereits rund 48.000 Tonnen CO:2 eingespart werden. Um den Klima-
schutz beim Bauen weiter voranzutreiben, wird das Férderangebot weiter verbessert.

Wir freuen uns Uber |hre UnterstUtzung bei der Schaffung von mietpreis- und bele-
gungsgebundenem Wohnraum in Nordrhein-Westfalen!

[
\ ( A

MAALI AR T
Ina Scharrenbach MdL
Ministerin fOr Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen
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Fragen und Antworten

1 Was konnen Sie von der Modernisierungsforderung erwarten?

Die Leistungen der Modernisierungsférderung auf einen Blick:

e biszu 200.000 Euro je Wohnung/ Eigenheim als Darlehen

¢ mindestens 25 Prozent des Darlehens mussen nicht zurGckgezahlt werden (Tilgungsnach-
lass). Es gibt eine Ausnahme: Selbstnutzende EigentUmerinnen und EigentUmern, die in
den erweiterten Einkommensgrenzen liegen (Einkommensgruppe B) wird pauschal 15
Prozent der Darlehensschuld erlassen.

e zus@tzliche Tilgungsnachld&sse fur Uberdurchschnittliche energetische Standards, dkologi-
sches D&d&mmen oder eine Verldngerung des Bindungszeitraums im Mietwohnungsbau
(bis zu 55 Prozent)

e 0,0 Prozent Zinsen in den ersten 5 Jahren

e sichere Niedrigzinsen Uber 20, 25 oder 30 Jahre

e Vollfinanzierung aller Kosten: kein Eigenanteil erforderlich

e Auch anteilige Instandsetzungen sind forderfahig.

e Hd&chstmieten nach Modernisierung je nach Mietniveau in der jeweiligen Kommune zwi-
schen 6,00 und 7,10 Euro pro m? zuzUglich der eingesparten Energiekosten (0,60 Euro - 1
Euro pro m?). Die Erhbhungsbetrédge sind abhdngig vom erreichten energetischen Stan-
dard.

e Miefpreis- und Belegungsbindungen fUr 20, 25 oder 30 Jahre

e moderate Mieterhdhungen bleiben moglich.

2 Was wird gefordert?

Die Modernisierungsférderung ist eine kostenabhdngige Darlehensférderung. Geférdert wer-
den die tatsdchlich entstandenen Bau- und Baunebenkosten fir ModernisierungsmaBnah-
men, die

e den Gebrauchswert von Wohnraum nachhaltig erhéhen,
e die allgemeinen Wohnverhdltnisse auf Dauer verbessern,
e Barrieren im bestehenden Wohnraum reduzieren,

o die Energieeffizienz von Wohngebd&uden erhdhen,

e den Schutz vor Einbruch verbessern,

e bestehenden Wohnraum &ndern oder erweitern und

e ein attraktives und sicheres Wohnumfeld schaffen.

Mietwohngebdude sollen nach Modernisierung mindestens dem Energiestandard ,,BEG-Effi-
zienzhaus 100" entsprechen. Dies gilt nicht fur selbstgenutztes Wohneigentum oder Denkma&-
ler.
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Férderfahige Baunebenkosten sind beispielsweise Planungsleistungen und Energiegutach-
ten, aber auch sozialplanerische MaBnahmen wie Bewohnerbefragungen und die Erstellung
von Quartierskonzepten.

Auch InstandsetzungsmaBnahmen sind férderfahig, wenn sie gleichzeitig mit der Modernisie-
rung durchgefuhrt werden und nicht den Uberwiegenden Teil der Gesamtkosten ausma-
chen.

3 Wie sind die Konditionen?

Zinsen:

0,0 Prozent jahrlich fur 5 Jahre fest, danach 0,5 Prozent jahrlich bis zum Ablauf von 20, 25 oder
30 Jahren. Darlehen fUr Mietwohnraum werden danach marktUblich verzinst. Das Darlehen
fUr selbstgenutztes Wohneigentum wird anschlieBend mit 2 Prozentpunkten Uber dem jewei-
ligen Basiszinssatz verzinst. Mit der Wahl der Zinsfestschreibung (20, 25 oder 30 Jahre) legen
Sie auch die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindung fest.

Verwaltungskostenbeitrag:

0,5 Prozent jahrlich; berechnet vom jeweiligen Restkapital.
Tilgung:

2 Prozent jéhrlich

Tilgungsnachlass:

Minderung der Darlehensschuld um mindestens 25 Prozent zu Beginn der Laufzeit des Darle-
hens (Leistungsbeginn)im Mietwohnungsbau und in der Eigentumsférderung fUr den Perso-
nenkreis der Einkommensgruppe A. FUr den Personenkreis der erweiterten Einkommens-
gruppe B betragt die Minderung der Darlehensschuld mindestens 15 Prozent. FUr die Verwen-
dung von D&mmstoffen, die nicht auf Mineraldl basieren, wie zum Beispiel Mineralwolle, und/
oder fUr das Erreichen der BEG-Effizienzhaus Standards 85, 70, 55 oder des Netto-Null-Stan-
dards sowie fur eine 30-j&hrige Zweckbindung im Mietwohnungsbau erhdht sich der Tilgungs-
nachlass um jeweils 5 Prozentpunkte. Damit ist eine Minderung der Darlehensschuld von bis
zu 55 Prozent fUr die Modernisierung von Mietwohnungen bzw. 50 Prozent bei selbstgenutzten
Eigenheimen und Eigentumswohnungen maglich. Fur die erweiterte Einkommensgruppe Bim
Eigenheimbereich betrégt die Minderung der Darlehensschuld bis zu 40 Prozent. Der Verwal-
tungskostenbeitrag sowie Zinsen und Tilgung werden vom reduzierten Darlehensbetrag erho-
ben.
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Grundbuchliche Sicherung:

Betragt das Férderdarlehen nach Abzug des Tilgungsnachlasses mehr als 15.000 Euro, wird es
Uber eine entsprechende Hypothek im Grundbuch gesichert. Die Sicherung kann nachran-
gig gegenuber moglichen anderen Einfragungen erfolgen.

4 Gibt es direkte Zuschuisse?

Nein, aber die hohen Tilgungsnachldsse bis zu 55 Prozent auf die Férderdarlehen wirken wie
ZuschUsse, denn sie mUssen nicht zurickgezahlt werden. Die monatliche monetdre Belastung
ist aufgrund der gunstigen Zins- und Tilgungskonditionen moderat. Zuschisse anderer Forder-
geber kénnen gleichzeitig in Anspruch genommen werden. Sie sind im Antragsverfahren als
Finanzierungsbeitr&ige anzugeben und reduzieren die Darlehenshdhe.

5 Was miussen selbstnutzende EigentUmerinnen und Eigentumer beach-
ten?

Auch EigentUmerinnen und EigentUmer, die inr Haus oder inre Wohnung fUr die eigene Fami-
lie modernisieren mdchten, kbnnen dafur die Modernisierungsforderung in Anspruch neh-
men. Voraussetzung ist, dass das jdhrliche Einkommen des selbstnutzenden Haushalts eine
bestimmte Einkommensgrenze nicht Ubersteigt (Einkommensgruppe A) oder um bis zu 40 Pro-
zent Ubersteigt (Einkommensgruppe B). Die aktuellen Einkommensgrenzen kénnen Sie unter
folgendem Link abrufen:

https://www.nrwbank.de/einkommensgrenzen

Mit dem Rechentool ,,Chancenprifer Wohneigentum® der NRW.BANK kdénnen Sie einschdt-
zen, ob in Ihrem Fall die Grundvoraussetzungen vorliegen:

https://www.nrwbank.de/chancenpruefer

FOr bestimmte Lebensumsténde, zum Beispiel bei Schwerbehinderung und PflegebedUrftig-
keit, sind ergé&nzende Abzugsbetrdge vorgesehen, die bei der Einkommensermittlung be-
ricksichtigt werden. FUr einige Einkunftsarten, zum Beispiel Renten und Beamtenbesoldun-
gen, gelten abweichende Werte. Bitte lassen Sie sich hierzu von lhrer zust@ndigen Bewilli-
gungsbehdrde beraten.

Solange die verbilligten Férderdarlehen in Anspruch genommen werden — also héchstens 20,
25 oder 30 Jahre lang — muss das geférderte Eigenheim oder die Eigentumswohnung von der
EigentUmerin bzw. dem EigentUmer oder von Angehdrigen genutzt werden. Wenn das nicht
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mehr der Fall ist, wird das Darlehen deutlich héher verzinst. Mit der vorzeitigen und vollstandi-
gen RUckzahlung der Darlehenssumme — beispielsweise im Zuge eines Verkaufs — erlischt
diese Verpflichtung. FUr die vorzeitige RUckzahlung fallen keine zusétzlichen Kosten an.

6 Wie werden Menschen mit Schwerbehinderung oder Pflegegrad unter-
stutzt?

Wenn Wohnraum an die Bedurfnisse von Schwerbehinderten (ab 50 Prozent) oder Pflegebe-
durftigen (ab Pflegegrad 1) angepasst wird, hilft das Land in besonderer Weise. Auf den Be-
standteil des Forderdarlehens, der fur MaBnahmen zum Abbau von Barrieren nach Nummer
4.3 RL Mod NRW 2023 entfdllt, wird ein Tilgungsnachlass von 50Prozent gewdhrt. Die bean-
fragten MaBnahmen mussen sich aus dem konkreten, individuellen Bedarf des Schwerbehin-
derten oder Pflegebedurftigen ergeben. Auch Vermieter kbnnen die Férderdarlehen bean-
fragen, um eine Wohnung fur den konkreten Bedarf behinderter oder pflegebedurftiger Mie-
ter umzubauen. Zuschusse von anderen Férdergebern, insbesondere der Pflegekasse, sind
mit den Darlehen kombinierbar. Sie werden bei der Antragstellung angegeben und als Fi-
nanzierungsbeitrag von den férderfahigen Kosten abgezogen. Im Zuge eines behinderungs-
gerechten Umbaus kdnnen auch andere ModernisierungsmaBnahmen gefdérdert werden.
FUr die darauf entfallenden Kosten werden die Ublichen Tilgungsnachldsse von 15-55 Prozent
gewahrt.

7 Mussen MaBnahmen von Fachunternehmen durchgefihrt werden?

Wer Geld sparen will, kann bei der Modernisierung auch selbst Hand anlegen oder Leistun-
gen vom eigenen Unternehmen erbringen lassen. Zwar kann die als Selbsthilfe aufgewandte
Arbeitsleistung nicht fOr die Bestimmung des forderfahigen Gesamtbetrags angesetzt wer-
den. Die belegbaren Kosten fUr das bei der Selbsthilfe verbrauchte Material kénnen aber
durchaus Uber das Forderdarlehen finanziert werden. Alle MaBnahmen zur energetischen
Verbesserung (z.B. Ddmmung, Fenstertausch) missen von einem Fachbetrieb des Bauhand-
werks durchgefuhrt werden, um Bausch&den (z.B. Schimmelbildung) zu vermeiden.

8 Wie wirkt die Belegungsbindung?

Geforderte Mietwohnungen durfen nach der Erteilung der Foérderzusage nur an Personen
vermietet werden, die aufgrund ihres Einkommens einen Wohnberechtigungsschein erhal-
ten. In den BallungsrGumen hat darauf rund die Hdlfte der Wohnbevdlkerung einen An-
spruch. Bestandsmieter kdnnen nach der Modernisierung ohne Einkommensprifung in der
Wohnung bleiben oder dorthin zurickkehren. In den Gebieten der Stadtebauférderung des
Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes kann die Bewiligungsbehdrde im geférderten
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Mietwohnungsbau ganz oder anteilig auf die Vereinbarung von Belegungsbindungen ver-
zichten, um zu einer besseren sozialen Mischung im Quartier beizutragen.

9 Was bedeutet die Mietpreisbindung?
Nach der Modernisierung gelten fur geférderte Mietwohnungen Héchstmieten, die sich regi-

onal unterscheiden. Jede Gemeinde in Nordrhein-Westfalen ist einem von vier Mietniveaus
(M1 = M4+) zugeordnet.

Mietniveau 1 - 3: 6,00 Euro/m?
Mietniveau 4: 6,50 Euro/m?
Mietniveau 4 plus 7.10 Euro/m? (Bonn, Dusseldorf, K&In und MUnster).

Die Zuordnung der Kommunen zu den Mietniveaus enthehmen Sie bitte der Anlage im An-
hang der Modernisierungsrichtlinie. Die genannten Hochstmieten durfen um den Betrag der
Energiekosten erhdht werden, die durch die geférderten EnergieeffizenzmaBnahmen einge-
spart werden, hdchstens aber um 1,00 Euro pro Quadratmeter. Dazu ist die Berechnung eines
Energiegutachters erforderlich.

FOr Wohnraum der nach Modernisierung dem BEG-Standard Effizienzhaus 100 erfUllt kann
eine Mietsteigerung von bis zu 0,60 Euro/m? angesetzt werden. Bei den BEG-Standard Effizi-
enzhaus 85, 70 oder 55 kann bei entsprechender Energiekosteneinsparung eine Uberschrei-
tung der Bewiligungsmiete um jeweils weitere 0.10 Euro/m?2 zugelassen werden. Eine Uber-
schreitung um bis zu 1 Euro/m?2ist fir Wohnraum, der die Anforderungen des Netto-Null-Stan-
dards erfullt, mdglich. Die Anforderungen hierzu entnehmen Sie bitte Nr. 5.4.2.4 der Moderni-
sierungsrichtlinie.

Ab Bewiligung der ModernisierungsmaBnahmen darf die Miete jedes Jahr um 1,7 Prozent
von der im Forderbescheid festgelegten Bewiligungsmiete erndht werden (lineare Erhé-
hung).

Beispiel: FUr eine gefdrderte Mietwohnung im Mietniveau 4, etwa in Essen, betrégt die Mie-
tobergrenze 6,50 Euro/ m2. Diese Héchstmiete darf Gberschritten werden um den Betrag der
Energiekosten, die in Folge der energetischen Sanierung rechnerisch eingespart werden.
Haufig ist es ein Betrag von ca. 50 Cent/m?2. Die so ermittelte Gesamtmiete von 7,00 Euro/m?
darf gem. § 558 BGB (Anpassung an die ortsUbliche Vergleichsmiete) in jedem Jahr der Miet-
preisbindung, also fur die 20, 25 oder 30 Jahre bis zum Ende der Zinsverbiligung, um 1,7 Pro-
zent erndht werden.
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Im Beispielfall ist das eine jahrliche Mietsteigerung von ca. 12 Cent/m? (1,7 Prozent von 7,00
Euro/ m2). Auch im Folgejahr bezieht sich die 1,7prozentige Erhéhungsmaoglichkeit nicht auf
die schon gesteigerte Miete von 7,12 Euro/m?, sondern weiterhin auf die urspringliche Bewil-
ligungsmiete von 7,00 Euro/m?2. Die Mieternéhung fUhrt Uber die Dauer der Mietpreisbindung
von bis zu 30 Jahren also nicht zu einem Zinseszinseffekt zu Lasten der Mieterinnen und Mieter.
Alle genannten Mieten sind Héchstbetrage, die unterschritten werden durfen. FOor Wohnun-
gen, die auf Grund einer Férderung nach Il. Wohnungsbaugesetz einer Preisbindung unter-
liegen, gelten die Bestimmungen des Kostenmietrechts.

10 Welche technischen Anforderungen sind zu erfullen?

Die technischen Anforderungen der Modernisierungsférderung orientieren sich an den prak-
fischen Gegebenheiten von Bestandsgebduden. FUr energetische Sanierungen ist in der Re-
gel mindestens BEG-Effizienzhaus 100-Standard zu erreichen. Einzelne BaumaBnahmen zur
Minderung des Energieverbrauchs, die nicht zu einem Effizienzhaus-Standard fUhren, sind
dann férderféhig, wenn sie den erhéhten technischen Anforderungen des Runderlasses BEG-
EinzelmaBnahmen entsprechen. Beim Abbau von Barrieren ist im Rahmen des technisch und
wirtschaftlich Vertretbaren die bestmdgliche bauliche Losung orientiert an den Verwaltungs-
vorschriften Technische Baubestimmungen (VV TB) zur Landesbauordnung zu redlisieren.
Technische Mindeststandards beim Abbau von Barrieren (Duschtassen und untere TUran-
schidge von maximal 20 mm Héhe) sind der Nummer 4.3 der Modernisierungsrichtlinie zu ent-
nehmen. Im Mietwohnungsbau wird der Anbau von Balkonen vorausgesetzt, soweit nicht
vorhanden und technisch machbar.

11 Wie ist die Modernisierungsforderung zu beantragen?

Antrége zur Wohnraumforderung richten Sie bitte an den Kreis oder die kreisfreie Stadt, wo
sich die zu modernisierende Immobilie befindet. Dort kdnnen Sie sich auch beraten lassen.
Welche Behdrde fur Ihr Vorhaben zustandig ist, kénnen Sie unter folgender Adresse online
recherchieren:

www.nrwbank.de/bewilligungsbehoerde

FUr sehr umfangreiche MaBnahmen, die beispielsweise ganze Wohnquartiere umfassen und
mit einem Entwicklungskonzept hinterlegt sind, stellt das Land den Bewiligungsbehdrden Son-
dermittelbudgets zur Verfugung.

Die Bewiligungsbehdrde wird sich in diesem Fall an das Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitales wenden. Wirladen Sie dann zu einem Beratungsgesprdch ein. Das gilt auch
fUr Modernisierungsvorhaben fir Gebdude mit mehr als sechs Vollgeschossen und fir GroB-
wohnanlagen der 1960er und 1970er Jahre. Hier sind spezielle Férdervoraussetzungen zu er-
fUllen, die Sie bitte der Nr. 2.5.2 der Modermnisierungsrichtlinie entnehmen.
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12 Wie verlauft das Verfahren?

Die Forderdarlehen werden in einem zweistufigen Verfahren bewilligt: Sie reichen lhren An-
trag beim Kreis oder der kreisfreien Stadt ein, wo sich das zu modernisierende Gebdude be-
findet. In einer ersten Stufe prifen diese als Bewilligungsbehodrden die férderrechtlichen und
technischen Voraussetzungen. FUr den Mietwohnungsbestand wird zusatzlich eine Bonitats-
profung von der NRW.BANK durchgefihrt. Nach positivem Abschluss dieser Profungen erteilt
die Bewiligungsbehdrde eine Forderzusage. In einem zweiten Schritt schlieBt die NRW.BANK
einen Darlehensvertrag mit Ihnen ab und steht Innen fUr alle Fragen rund um die Auszahlung
und RUckzahlung der Darlehen zur Verfigung.

Die Auszahlung erfolgt in der Regel in Raten. Fir die Modernisierung von Mietwohnungen
werden 25 Prozent der Fordersumme bei Beginn, 55 Prozent bei Fertigstellung der MaBnahme
und 20 Prozent nach abschlieBender Prifung der Kostennachweise (z.B. Handwerkerrech-
nungen) gezahlt. Liegt das Darlehen unter 15.000 Euro, erfolgt die Auszahlung in zwei Raten
ZU je 50 Prozent. Die Auszahlung in zwei Raten — zu Beginn und im Anschluss an die Kosten-
nachweisprufung - gilt auch fir die Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum.

13 Was ist sonst noch zu beachten?

Es kbnnen keine MaBnahmen geférdert werden, mit denen schon vor der Férderzusage be-
gonnen wurde. Bei Antragen fir selbstgenutztes Wohneigentum kann nach Antragstellung
mit den baulichen MaBnahmen begonnen werden.

Unverbindliche Kostenvoranschldge oder qudlifizierte Kostenaufstellungen bendtigen Sie fir
die Antragsstellung. Diese durfen Sie selbstverstdndlich ebenso einholen wie Planungsleistun-
gen.

Nicht als Beginn des Bauvorhabens gelten vorbereitende Untersuchungen, das Herrichten
des Grundsticks sowie MaBnahmen der Gebdudesicherung, des Brandschutzes und der
Standortaufbereitung, insbesondere Teilabbruch und die Beseitigung von Stoffen, die die
Wohnnutzung beeintréchtigen. Im Zweifel sollten Sie das Vorgehen frihzeitig mit der zustan-
digen kommunalen Bewiligungsbehérde abstimmen.

Antrége auf einen vorzeitigen MaBnahmenbeginn kdnnen Sie stellen, sobald ein priffahiger
Forderantrag vorgelegt wurde.

14  Wo gibt es weitere Informationen?

Die Modernisierungsrichtlinie ist im Internet unter folgender Adresse einsehbar:
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https://www.mhkbd.nrw/foerderprogramme/foerderung-fuer-modernisierung-von-
wohnraum

Die NRW.BANK bietet inrerseits nUtzliche Informationen zur Wohnraumférderung unter folgen-
der Internetadresse:

https://www.nrwbank.de/de/privatpersonen/wohneigentum-gestalten/wohneigen-
tum-modernisieren/

Weitere Beratung und Information erhalten Sie bei der ortlich zust&ndigen Bewiligungsbe-
horde. Die Kontaktdaten kdnnen Sie online recherchieren:

www.nrwbank.de/bewiligungsbehoerde

Oder Sie wenden sich direkt an das Ministerium fOr Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie-
rung des Landes Nordrhein-Westfalen.
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