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Wohnraumnutzungsbestimmungen
(WNB)

RdErl. d. Ministeriums flir Bauen und Verkehr - IV.5-619-1665/09
v.12.12.2009

Zum Vollzug der Teile 4 bis 6 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772) zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 10. April 2014 (GV. NRW. S. 269), werden nachstehende Wohnraum-

nutzungsbestimmungen erlassen. Ausfihrungen zu weiteren Teilen des Gesetzes dienen aus-

schlieBlich nutzungsrechtlichen Zwecken.

Paragraphen ohne Gesetzesbezeichnung beziehen sich auf das WFNG NRW.

1
Zu § 1: Anwendungsbereich

1.1
Die WNB sind grundsatzlich anwendbar auf den seit dem

- 30. Juni 1948 mit Mitteln zur Férderung des Sozialen Wohnungsbaues,
- 1. Januar 2002 im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung oder

- 1. Januar 2010 nach dem WFNG NRW
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geforderten oder als geférdert geltenden Wohnraum. Voraussetzung ist, dass eine durch Foérder-
gegenstande oder Forderinstrumente begriindete Zweckbestimmung angetroffen wird. Sie sind
auch anwendbar auf Wohnraum, der nach dem Gesetz zur Férderung des Bergarbeiterwoh-
nungsbaus im Kohlenbergbau (BergArbWoBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.
Juli 1997 (BGBI. | S. 1942) als Bergarbeiterwohnung geférdert worden ist, sofern entweder eine
Freistellung von der Zweckbindung als Bergarbeiterwohnung erteilt wurde oder die Zweckbin-
dung beendet ist (§ 22 des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnun-
gen - Wohnungsbindungsgesetz - WoBindG in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Sep-
tember 2001 - BGBI. | S. 2404, zuletzt geandert am 09. November 2012 - BGBI. | S. 2291, 2292).

1.2
Die WNB sind nicht anwendbar auf

- freifinanzierten Wohnraum (§ 1 Absatz 1 und 3),
- Wohnheime, Pflegewohnplatze und Pflegeheime,

- Wohnraum, fur den nach § 87 a ll. WoBauG Wohnungsflirsorgemittel des Landes gewahrt wor-
den sind,

- Wohnraum, flir den nach § 87 a ll. WoBauG Wohnungsflrsorgemittel des Bundes oder der fri-
heren 6ffentlich-rechtlichen Sondervermdgen des Bundes oder deren Rechtsnachfolger zur Ver-
fligung gestellt worden sind.

2
Zu § 3: Zustandigkeiten

Soweit Regelungen des WFNG NRW nicht entgegenstehen, nehmen die zustandigen Stellen — mit
Ausnahme der Kreise — gemaB § 1 Absatze 2 und 3 Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) die
Aufgaben nach dem WAG NRW auch fiir geférderten Wohnraum als Selbstverwaltungsangele-
genheit wahr.

2.1
Zu Absatz 1.

Die zustandigen Stellen, die Bewilligungsbehdrden und die NRW.BANK sind verpflichtet, sich
insbesondere bei der Erledigung der nutzungsrechtlichen Aufgaben, die mit der sozialen Wohn-
raumforderung zusammenhangen, gegenseitig zu unterstiitzen. Hierzu zahlen auch der Daten-
austausch, die Auskunftserteilung und das zur Verfliigung Stellen verlangter Unterlagen sowie
die unverzugliche Unterrichtung zustandiger Stellen durch die NRW.BANK uber planmaBige Til-
gungen oder vorzeitige Riickzahlungen von Férdermitteln (§ 3 Absatz 1 Satze 2 und 4). Bei der
Datenverarbeitung sind die Belange des Datenschutzes nach MaBgabe des Datenschutzgeset-
zes Nordrhein-Westfalen zu berlicksichtigen.

2.2
Zu Absatz 3:
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Die nutzungsrechtlichen Bestimmungen der Teile 4 bis 6 des WFNG NRW flihrt regelmaBig dieje-
nige zustandige Stelle durch, in deren Bereich der betreffende Wohnraum liegt. Fir die Ausstel-
lung eines Allgemeinen Wohnberechtigungsscheins ist daneben auch die zustandige Stelle 6rt-
lich zustandig, in der die wohnungssuchende Person bisher wohnt.

Zu den weiteren Aufgaben der zustandigen Stellen zahlen die Ausstellung der Bescheinigung
nach § 6 Absatz 1 BergArbWoBauG und die Anwendung des § 22 WoBindG.

2.3
Zu Absatz 4:

Die Sonderaufsicht wird ausgeilibt liber die

- kreisangehdérigen Gemeinden vom Landrat,

- kreisfreien Stadte und Kreise von der Bezirksregierung.

Oberste Aufsichtsbehodrde ist das flir das Wohnungswesen zustandige Ministerium.

3
Zu § 4 Absatz 3: Hilfe bei der Wohnraumbeschaffung

Es handelt sich um keine Maklertatigkeit der zustandigen Stelle, sondern um eine Anleitung zur
Eigeninitiative bei der Beschaffung geeigneten Wohnraums.

a4
Zu § 10 Absatz 3: Zweckbestimmung

Die Zweckbestimmung geforderten Wohnraums (§ 8 Absatz 1 Satz 1) beinhaltet

Mietbindungen (Nummer 6),

Belegungsbindungen (Nummer 7),

das Verbot der zweckwidrigen Wohnraumnutzung (vgl. Nummer 11),

die Zweckbindung (Nummer 12),

weitere fir den Férderzweck erforderliche in der Férderzusage getroffene
Bestimmungen (§ 10 Absatz 3 Satz 2).

5
Zu §8§ 14 und 15: Einkommensermittiung

Soweit die nutzungsrechtlichen Vorschriften des WFNG NRW eine Priifung der Einkommensver-
haltnisse erfordern, ist der Runderlass ,Ermittlung der Einkommensverhaltnisse nach §§ 13 bis 15
des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Einkommensermittlungserlass - EEE)" v. 11.12.2009 (SMBI. NRW. 2370) zu Grunde zu legen.
Dies gilt nicht in den Fallen des § 44 Absatz 3.
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Erfolgt die Antragstellung nach § 18 Absatz 1 aus Griinden, die die wohnungssuchende Person
nicht zu vertreten hat, erst nach Bezug der Wohnung, so sind die Einkommensverhaltnisse im
Zeitpunkt des Wohnungsbezuges zu Grunde zu legen (§ 18 Absatz 1 Satz 4).

6
Zu § 16: Mietbindung

6.1

Ohne VerstoB gegen 6ffentlich-rechtliche Mietbindungen kann die Erstattung des von der zu-
standigen Stelle als laufende Leistung geforderten Férderausgleichs von der Mietpartei gefordert
werden, deretwegen der Férderausgleich angefallen ist (§ 19 Absatz 3 in Verbindung mit § 16
Absatz 2 Satz 4). Weitere mietvertragliche Nebenleistungen (z. B. Kaution, Mieterdarlehen, Ent-
gelt fur Einbauklichen, Mietergarten oder Garagen) zu fordern, sich versprechen zu lassen oder
anzunehmen, ist nur nach MaBgabe der Férderzusage zuléssig; sie sind im Ubrigen unwirksam
(§ 16 Absatz 5). Zur Sicherung der Zweckbestimmung Uberwachen die zustandigen Stellen, ob
Verfugungsberechtigte die mietbindungsrechtlichen Vorschriften des § 16 Absatz 2 bis 4 einhal-
ten.

6.2

Flr Wohnraum im Sinne des § 1 Absatz 1 Nummer 3 gelten zum Kostenmietprinzip der §§ 8 bis 11
WoBIindG die Nummern 8 bis 8b.3 der Verwaltungsvorschriften zum Wohnungsbindungsgesetz
(VV-WoBIindG) vom 13. November 1989 (SMBI. NRW. 238) unmittelbar oder mittelbar fort (§ 44
Absatz 1 Nummer 3).

7
Zu § 17: Belegungsbindung

7.1
Zu Absatz 1:

Fir die Dauer eines Belegungsrechts besteht die Belegungsbindung. Sie umfasst insbesondere
die Feststellung der Wohnberechtigung (Nummer 8.1), der Zugehdrigkeit eines wohnungssu-
chenden Haushalts zu einem bestimmten Personenkreis (vgl. Nummer 8.1), die Einhaltung der
angemessenen WohnungsgroBe (vgl. Nummer 8.2) und die Verpflichtungen Verfigungsberech-
tigter zur Umsetzung der Belegungsbindung im Einzelnen.

Sie kann ein allgemeines Belegungsrecht, ein Benennungsrecht oder ein Besetzungsrecht be-
treffen (vgl. Nummer 7.3).

LUnverziglich” ist die Mitteilung, wenn sie ohne schuldhaftes Zégern erfolgt (§ 121 Absatz 1
BGB).

7.2
Zu Absatz 2:

Ein Wohnberechtigungsschein (§ 18) ist zum Nachweis der Wohnberechtigung nicht erforderlich,
wenn eine Wohnung durch Ordnungsverfligung fir nicht mehr als sechs Monate beschlagnahmt
worden ist. Ubergibt die wohnungssuchende Person einen gezielten Wohnberechtigungsschein
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(Nummer 8.1), so beschrankt sich die Prifpflicht Verfligungsberechtigter darauf, die Anzahl und
Identitat aller Haushaltsangehdrigen im Abgleich mit den Angaben im Wohnberechtigungsschein
festzustellen.

7.3
Zu Absatzen 3 und 4:

Die zustandige Stelle Ubt ihr Besetzungs- oder Benennungsrecht nach pflichtgemaBem Ermes-
sen unter grundsatzlicher Beriicksichtigung der sozialen Dringlichkeit wohnberechtigter Haus-
halte aus; schwangere Frauen genieBen Prioritat. Der Vorrang flir Schwangere besteht fir die
Dauer eines Jahres seit Antragstellung, auch wenn die Zuweisung einer Wohnung erst nach der
Geburt des Kindes erfolgen kann. Als vorrangig sind im Ubrigen auch insbesondere Haushalte
mit Kindern, junge Ehepaare, altere Menschen (§ 29 Nummer 7 Satz 2), Schwerbehinderte sowie
Wohnungslose und sonstige hilfsbedlirftige Personen zu beriicksichtigen.

In eng begrenzten Fallen ist es mit dem Vorrang Schwangerer vereinbar, andere dringend woh-
nungssuchende Wohnungsbewerber bei der Zuweisung vorzuziehen, wenn die betreffenden
Haushalte in unzumutbaren Unterkunftsverhaltnissen leben (z. B. ohne natiirliche Belichtung,
Einsturzgefahr, Wohnungsbrand, Gesundheitsgefahrdung). Zu dem vorrangig zu berlicksichti-
genden Personenkreis zahlen auch Frauen, die voribergehend in Frauenhdusern Unterkunft ge-
funden haben, psychisch Kranke und Behinderte, die aus einer stationaren Versorgung entlassen
werden sollen, sowie sonstige nach kommunalen Bewerberlisten dringend Wohnungssuchende,
deren Raumbedarf eine akute Versorgung erfordert. Ein Abweichen von der Rangfolge der
Dringlichkeit kann in Betracht kommen, um eine sozial vertragliche Wohnsituation zu gewahrleis-
ten, wenn z. B. die Gefahr besteht, durch die Belegung mit Wohnungssuchenden einer bestimm-
ten Gruppe einen sozialen Brennpunkt zu schaffen oder zu verstarken oder wenn andere 6ffent-
lichen Interessen zu berlicksichtigen sind (z. B. Sicherung der Funktionstlichtigkeit sozialer Ein-
richtungen), die durch Wohnungssuchende blockiert werden, welche der Betreuung durch die
Einrichtung nicht mehr bedirfen.

Die zustandige Stelle darf Wohnungssuchende nur zuweisen, wenn sie nach einer Prifung an-
nehmen kann, dass diese in der Lage sein werden, die Verpflichtungen aus dem Mietvertrag zu
erflllen (Mietzahlung, Einhaltung des Hausfriedens).

7.4
Zu Absatz 5:

Die Funktion des WBS wird ersetzt durch eine Zuweisung oder Benennung (§ 17 Absatz 3), durch
eine berechtigte Nutzung nach § 17 Absatz 5 oder wenn der Verfligungsberechtigte zugunsten
der Haushaltsangehdrigen von Belegungsbindungen freigestellt wird (§ 19). Ein WBS ist nicht er-
forderlich, wenn ein Ehegatte, die Lebenspartnerin oder der Lebenspartner einer eingetragenen
Lebensgemeinschaft oder die Partnerin oder der Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten
Lebensgemeinschaft das Wohnverhaltnis fortsetzt. Diese Regelung beglinstigt auch solche An-
gehdrige des in Satz 1 genannten Personenkreises, die im WBS der weggezogenen Inhaberin
oder des weggezogenen Inhabers der Wohnberechtigung noch nicht als haushaltsangehérig
aufgefihrt wurden.
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8
Zu § 18: Wohnberechtigungsschein (WBS)

8.1
Zu Absatz 1

Die zustandige Stelle hat Wohnberechtigten zum Nachweis ihrer Wohnberechtigung auf Antrag
einen WBS als Allgemeinen Wohnberechtigungsschein oder als gezielten Wohnberechtigungs-
schein zu erteilen; redaktionelle Abweichungen von den Standards der Anlagen 1 und 2 sind zu-
lassig. Der WBS ist ab Bekanntgabe fur 1 Jahr in Nordrhein-Westfalen gultig. AuBerhalb Nord-
rhein-Westfalens erteilte Wohnberechtigungsscheine berechtigen nicht zum Bezug geférderten
Wohnraums im Sinne des § 1 Absatz 1. Der fiir keine naher bezeichnete Wohnung ausgestellte
Allgemeine WBS berechtigt nur zum Bezug geférderten Wohnraums, sofern die in dem WBS an-
gegebene WohnungsgroBe nicht Uberschritten wird und die wohnungssuchende oder eine haus-
haltsangehdorige Person laut Angabe im WBS dem Personenkreis angehort, dem der geforderte
Wohnraum vorbehalten ist.

Mit dem gezielten WBS weist sich der wohnungssuchende Haushalt als wohnberechtigt fir eine
im WBS naher bezeichnete leerstehende oder als freiwerdend gemeldete Wohnung aus.

Zur Begrindung eines Wohnsitzes sind grundsatzlich nur nattrliche, volljahrige Personen in der
Lage. Minderjahrigen ist dies erst ab dem 16. Lebensjahr mit Zustimmung der gesetzlichen Ver-
treter moglich (§ 8 Absatz 2 BGB). ,Dauerhaft” ist die Wohnsitzbegriindung, wenn der Aufenthalt
im Bundesgebiet rechtlich zulassig fur mindestens 1 Jahr erwartet werden kann. Dies gilt auch,
wenn bei Auslandern die Glltigkeitsdauer eines Aufenthaltstitels oder einer Duldung weniger als
1 Jahr betragt und keine grundsatzlichen auslanderrechtlichen Bedenken gegen deren Verlange-
rung bestehen. Geférderter Wohnraum ist in der Regel nicht ,Mittelpunkt der Lebensbeziehun-
gen”, wenn er als zweiter Wohnsitz genutzt wird.

Entsprechend § 25 Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (VwWVfG
NRW) sollen die zustandigen Stellen zur Feststellung der Wohnberechtigung erforderlichenfalls
die Beantragung des Wohnberechtigungsscheins anregen und Wohnungssuchende insbesonde-
re darauf hinweisen, welche Unterlagen und Nachweise zu erbringen sind und wie das Verwal-
tungsverfahren beschleunigt werden kann. Soweit es der Verfahrensbeschleunigung dient, soll
antragstellenden Personen nach Antragseingang unverzuglich die voraussichtliche Verfahrens-
dauer mitgeteilt und Auskunft tGber die Vollstandigkeit der Antragsunterlagen gegeben werden.

Trotz festgestellter Wohnberechtigung ist der WBS zu versagen, wenn seine Erteilung deshalb
offensichtlich nicht gerechtfertigt ware, weil nach der Lebenserfahrung zu erwarten ist, dass das
Gesamteinkommen innerhalb von 2 Jahren die Einkommensgrenze um mehr als 25 v. H. Uber-
steigen wird, z. B. wegen Eintritts in das Berufsleben oder Wiederaufnahme der Berufstatigkeit.

Nichtwohnberechtigt sind die Angehdérigen der im Bundesgebiet stationierten auslandischen
Streitkrafte und deren Familienangehdrige (Artikel 13 Absatz 1 Satz 1 des Zusatzabkommens zum
Nato-Truppenstatut vom 03.08.1959 BGBI. 1961, 1l S. 1183, 1218).

8.2
Zu Absatz 2:
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+~Angemessen” im Sinne des § 18 Absatz 2 sind in der Regel folgende WohnungsgréBen:
a) fur eine allein stehende Person:

50 gm Wohnflache;
b) flr einen Haushalt mit zwei haushaltsangehoérigen Personen:

2 Wohnraume oder 65 gm Wohnflache.

Fur jede weitere haushaltsangehdrige Person erhdht sich die Wohnflache um einen Raum oder
15 gm Wohnflache. Die angegebene Zahl der Wohnraume ist zuzliglich Arbeitskiiche (bis zu 15
gm) und Nebenrdume zu verstehen. Als geringfiigig kann in der Regel eine Uberschreitung der
angemessenen WohnungsgréBe um bis zu 5 gm Wohnflache angesehen werden.

Fir Verfligungsberechtigte erhoht sich die angemessene WohnungsgréBe zum Bezug einer
Wohnung im Mietwohngebaude um einen zusatzlichen Raum (§ 17 Absatz 7 Satz 3).

Ein zusatzlicher Raum oder eine zusatzliche Wohnflache von 15 gm ist wegen besonderer per-
sonlicher oder beruflicher Bedlrfnisse einer haushaltsangehdérigen Person oder eines nach der
Lebenserfahrung in absehbarer Zeit zu erwartenden zusatzlichen Raumbedarfs zuzubilligen: z.B.
kinderlosen jungen Ehepaaren (§ 29 Nummer 7) und eingetragenen Lebenspartnerschaften (vgl.
§ 15 Absatz 3 Nummer 5) im Hinblick auf das 1. Kind, ferner Blinden, rollstuhlfahrenden Schwer-
behinderten, Alleinerziehenden mit einem oder mehreren Kindern, wenn innerhalb der Gultig-
keitsdauer eines WBS das 6. Lebensjahr mindestens eines der Kinder vollendet wird sowie Eltern
flr den besuchsweisen Aufenthalt von einem oder mehreren auBerhalb des Haushalts lebenden
nicht volljahrigen Kindern.

8.3
Zu Absatz 3:

8.3.1

Zur Vermeidung einer besonderen Harte kann eine Abweichung von allen Kriterien der Wohnbe-
rechtigung zugelassen werden. Die Hartegriinde missen sich aus einem sachlich gerechtfertig-
ten Interesse des nichtwohnberechtigten Haushalts an der gewlinschten Wohnung herleiten las-
sen. Dieses Interesse muss in einer Weise Uberwiegen, die die Ablehnung des Antrages auf Er-
teilung eines WBS unbillig erscheinen lieBe. Insofern entsprechen die Voraussetzungen flr den
Ausnahme-WBS zur Vermeidung einer besonderen Harte partiell denjenigen der Freistellung aus
Uberwiegendem Interesse eines Dritten (§ 19 Absatz 2 Nummer 3). Ob im Einzelfall der Ausnah-
me-WBS erteilt oder auf eine Freistellung nach § 19 Absatz 2 Nummer 3 abgestellt wird, ist vom
Grad der Uberschreitung der Einkommensgrenze und von dem Erfordernis eines Férderaus-
gleichs (§ 19 Absatz 3) abhéngig. Liegen im Ubrigen die Voraussetzungen fiir den Ausnahme-
WBS vor, so kann eine Uberschreitung der maBgebenden Einkommensgrenze um bis zu 5 v. H.
als unwesentlich hingenommen werden (vgl. § 19 Absatz 3 Satz 2).

Eine besondere Harte ist insbesondere anzuerkennen, wenn der nichtwohnberechtigte woh-
nungssuchende Haushalt gerade an einer bestimmten Wohnung wegen ihrer Ausstattung (z. B.
wegen ihrer Eignung zur Benutzung mit Rollstuhl fir Schwerbehinderte) ein berechtigtes Interes-
se hat und die Versorgung mit einer anderen, nicht geférderten Wohnung in absehbarer Zeit
nicht méglich ist.
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Beruht der Versagungsgrund fiir einen WBS auf einer Uberschreitung der angemessenen Woh-
nungsgroBe (§ 18 Absatz 2), so kann hiervon zur Vermeidung einer besonderen Harte mehr als

nur geringfligig (vgl. Nummer 8.2) abgewichen werden. Die Zubilligung eines zusatzlichen Rau-
mes oder einer Wohnflache von 15 gm ist z. B. zulassig, wenn

- der Wohnungswechsel zur besseren Verteilung von Sozialwohnungen im 6ffentlichen Interes-
se liegt,

- altere, gebrechliche oder behinderte Menschen innerhalb des selben Hauses umziehen wol-
len,

- altere Menschen eine Wohnung in der Nahe ihrer Kinder beziehen mochten
oder

- die bisherige Wohnung im Sinne des § 8 Absatz 4 oder 5 geandert, erweitert oder modernisiert
wird und der wohnungssuchende Haushalt eine Wohnung innerhalb des so geschaffenen oder
an geanderte Wohnbediirfnisse angepassten Wohnraums beziehen mochte.

8.3.2

Beim Wohnungstausch ist als Quadratmetermiete bei 6ffentlich geférderten Wohnungen im Sin-
ne des § 1 Absatz 1 Nummer 3 die tatsachlich gezahlte Einzelmiete (vgl. § 44 Absatz 1 Nummer
3) ohne Betriebskosten, Vergutungen und Zuschlage, mit Ausnahme der Zuschlage It. § 26 Ab-
satz 1 Nummern 3 bis 6 der Neubaumietenverordnung 1970, zu Grunde zu legen. Bei sozial ge-
fordertem Wohnraum (§ 1 Absatz 1 Nummern 1 und 2) ist das zuldssige Entgelt die aktuelle
hochstzulassige Miete nach § 16. In den Fallen des § 18 Absatz 3 Satz 2 Nummern 2 und 3 muss
die Tauschwohnung angemessen grofB3 sein (vgl. Nummer 8.2); die Zubilligung eines zusatzli-
chen Raumes ist zuldssig. Im Falle der Selbstnutzung durch die Eigentimerin oder den Eigentu-
mer oder eine sonstige verfigungsberechtigte Person ist ebenfalls das preisrechtlich zulassige
Entgelt zu Grunde zu legen. Enthalt das zu zahlende Entgelt keine oder verringerte Kostenanteile
flr Anlagen oder Einrichtungen (z. B. Heizung) so gilt als zuldssiges Entgelt das Entgelt, dass un-
ter Einbeziehung der Kosten, Finanzierungsmittel und laufenden Aufwendungen der Anlagen
oder Einrichtungen zu erheben ware.

9
Zu § 19: Freistellung von Belegungsbindungen

9.1
Zu Absatz 1:

Durch die Freistellung nach § 19 kann die zustandige Stelle nach pflichtgemaBem Ermessen (§
40 VwVTG NRW) Verfigungsberechtigte nicht von der Mietbindung (Nummer 6) oder der
Zweckbestimmung insgesamt (Nummer 4) befreien. Um die unterschiedlichen Wohnverhaltnisse
im Bereich der zustandigen Stelle angemessen zu berucksichtigen, kann sich die Freistellung
beziehen auf

- denim Einzelnen bestimmten Wohnraum (z. B. eine zur Wiederbelegung anstehende naher
bezeichnete Wohnung),
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- Wohnraum bestimmter Art (z. B. alle 2-Raum- oder Dachgeschosswohnungen, ausschlieBlich
Mietwohnungen),

- Wohnraum in bestimmten Gebieten (z. B. in einem bestimmten Gemeindegebiet des Kreises
als zustandige Stelle)

oder

- Wohnraum in besonderen Teilen eines Gemeindegebietes (z. B. ndher bezeichnete Stadtteile
oder Wohnquartiere im Gemeindegebiet, vgl. § 19 Absatz 2 Nummer 4).

9.2
Zu Absatz 2:

Ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an der Freistellung liegt vor, wenn der Wechsel eines
nicht berechtigten Haushaltes in gefordertem Wohnraum auf

- unabweisbaren MaBnahmen des Stadtebaues oder der Verkehrsplanung,
- einem Wohnungstausch zur besseren Verteilung von Férderwohnraum
oder

- freihandigem" Erwerb von Forderwohnraum zur Abwendung einer Zwangsversteigerung und
Selbstnutzung durch den Erwerber

beruht und ein Ausnahme-WBS (Nummer 8.3.1) nicht erteilt werden kann.

Eine Freistellung dient der Schaffung oder dem Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen insbe-
sondere, wenn sie einseitige Strukturen in der Wohnraumbelegung verhindert oder ihnen vor-
beugt. Hierzu zahlen z. B. nicht Arbeiter- und Bergarbeitersiedlungen, Altenwohnanlagen,
zweckgebundene Wohnungen fiir Kinderreiche oder Wohnsiedlungen, die tGberwiegend oder
ausschlieBlich von Wohnberechtigten bewohnt werden.

An der Freistellung besteht ein Gberwiegendes berechtigtes Interesse von Verfligungsberechtig-
ten oder Dritten (z. B. wohnungssuchenden Haushalten), wenn dringende, sachlich gerechtfer-
tigte Grinde geltend gemacht werden, die gegenuber dem allgemeinen Interesse an der zweck-
bestimmten Wohnraumnutzung durch wohnungssuchende Haushalte liberwiegen. Aus Uberwie-
gendem berechtigten Interesse kann insbesondere freistellt werden, wenn

9.2.1

Verfligungsberechtigte in dem gefdrderten Wohnraum Personal unterbringen mochten, das we-
gen der Art seiner Tatigkeit, insbesondere wegen standiger Dienstbereitschaft, auch auBerhalb
der Arbeitszeit in dem Gebaude oder in seiner unmittelbaren Nahe wohnen muss (z. B. Wohnung
flr Hausmeisterin oder Hausmeister, Heimleitung, Wach- oder Krankenhauspersonal);

9.2.2
Wohnraum im Rahmen genossenschaftlicher Mitgliedschaftsverhaltnisse zum Gebrauch liber-
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lassen werden soll und eine andere Wohnungsversorgung im Wohnungsbestand der Genossen-
schaft auch in absehbarer Zeit nicht moglich ist;

9.2.3

Wohnraum Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern von Kirchen oder Kommunen tberlassen werden
soll und der Wohnraum in unmittelbarem oder mittelbarem Eigentum der betreffenden Korper-
schaft einschlieBlich deren Unternehmen oder Organisationen stehen und eine unmittelbare oder
mittelbare Verfligungsbefugnis der Kirchen oder Kommunen vorliegt;

9.24

die Freistellung es anerkannten Tragern sozialer Institutionen erméglichen soll, den Wohnraum
an Personen in einer besonderen Wohnungsnotlage (z. B. therapeutischen Wohngemeinschaf-
ten) zwischen zu vermieten;

9.2.5

das Zusammenleben mehrerer Generationen gefordert werden soll, weil Wohnungssuchende ei-
ne Wohnung in unmittelbarer Nahe von Angehdrigen nutzen mdéchten und diese dem Personen-
kreis der alteren Menschen (§ 29 Nummer 7 Satz 2) angehoren und/oder pflegebedirftig sind.
Das Gleiche gilt, wenn die wohnungssuchende Person dem Personenkreis der dlteren Menschen
angehort und/oder pflegebediirftig ist und eine Wohnung in unmittelbarer Nahe von Angehdrigen
beziehen will;

9.2.6

zur Ansiedlung eines Unternehmens, wenn infolge einer betrieblichen Umstrukturierung, einer
Erweiterung oder der Verlagerung eines Unternehmens eine Werkswohnung oder eine werksge-
forderte Wohnung einer dringend wohnungssuchenden nicht wohnberechtigten betriebsangehd-
rigen Person Uberlassen werden soll;

9.2.7
Wohnraum einem nicht wohnberechtigten Angehdérigen zum Gebrauch Uberlassen werden soll
und die verfligungsberechtigte Person in demselben Gebaude wohnt.

9.3
Ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an den Bindungen besteht nach den oértlichen woh-
nungswirtschaftlichen Verhaltnissen insbesondere nicht mehr, wenn

- allgemein die Wohnungsnachfrage von Wohnberechtigten im Bereich der zustandigen Stelle
vollstéandig gedeckt ist,

- die Wohnung in einem durch soziale Missstande benachteiligten Gebiet liegt oder das Wohn-
quartier einen besonderen Entwicklungsbedarf im Sinne des § 171 e Absatz 2 Baugesetzbuch
aufweist

oder

- trotz einer im Ubrigen fortbestehenden Wohnungsnachfrage eine Vermietung an berechtigte
wohnungssuchende Personen fiir den betreffenden Wohnraum wegen seiner unglinstigen Ver-
kehrslage, seiner GroBe, der Hohe der geforderten zulassigen Miete oder sonstiger von Verfi-
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gungsberechtigten nicht zu vertretende Umstande innerhalb des angemessenen Zeitraums von
3 Monaten seit der Freimeldung (§ 17 Absatz 1) nicht mdglich ist.

Die Prifung der Wohnungshachfrage beschrankt sich bei Kleinen kreisangehdérigen Gemeinden
nicht auf das Gebiet einer Gemeinde, sondern soll sich in der Regel auf den gesamten ortlichen
Zustandigkeitsbereich der zustandigen Stelle erstrecken.

Ist die zustandige Stelle eine Kreisverwaltung, so soll ihre Entscheidung mit der von der Freistel-
lung betroffenen kreisangehdrigen Gemeinde abgestimmt werden.

9.4
Zu Absatz 3:

9.41

Wird eine Freistellung aus Uberwiegendem berechtigten Interesse des Verfiigungsberechtigten
oder eines Dritten erteilt (§ 19 Absatz 2), und libersteigt das anrechenbare Gesamteinkommen
des wohnungssuchenden Haushalts die fur ihn maBgebende Einkommensgrenze mit mehr als 5
v. H. nicht nur unwesentlich (vgl. Nummer 8.3.1), so ist ein Férderausgleich angemessener Art
und Weise erforderlich. Diesen Anforderungen entspricht in der Regel ein gegenliber Verfi-
gungsberechtigten als laufende monatliche Freistellungs-Ausgleichszahlung festzusetzender
Férderausgleich. Die Ausgleichszahlung wird in Hohe des Unterschiedsbetrages zwischen dem
flir den Wohnraum im Rahmen der Mietbindung zulassigen Entgelt und der fiir vergleichbaren
freifinanzierten Wohnraum tatsachlich rechtmaBig erzielbaren ortsiiblichen Vergleichsmiete er-
hoben. Sie betragt regelmaBig monatlich pro gm Wohnflache

0,25 €, wenn die Uberschreitung

mehr als 5 v. H., jedoch nicht mehr als 30 v. H.,
0,50 €, wenn die Uberschreitung

mehr als 30 v. H., jedoch nicht mehr als 50 v. H.,
1,00 €, wenn die Uberschreitung

mehr als 50 v. H., jedoch nicht mehr als 70 v. H.,
2,00 €, wenn die Uberschreitung

mehr als 70 v. H., jedoch nicht mehr als 90 v. H.,
3,00 €, wenn die Uberschreitung

mehr als 90 v. H.,
erreicht.

Die monatliche Ausgleichszahlung ist auf einen vollen Euro-Betrag abzurunden. Die Leistungs-
pflicht beginnt mit dem Monatsersten, der auf den Zugang des Freistellungsbescheides folgt,
frihestens aber ab Beginn des Monats, der auf den Zeitpunkt der Gebrauchsiiberlassung folgt.
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Sie endet mit dem Beginn des Monats, in dem die Freistellung erlischt. In Héhe der Freistellungs-
Ausgleichszahlung ist geman § 26 Absatz 4 NMV 1970 bei o6ffentlich geférderten Wohnungen im
Sinne des § 1 Absatz 1 Nummer 3, in den ubrigen Fallen gemaB § 19 Absatz 3 Satz 3, ein Zu-
schlag neben der Einzelmiete zuldssig. Ein entsprechender Hinweis ist in den Freistellungsbe-
scheid aufzunehmen.

Konnen die fir die Bemessung der Freistellungs-Ausgleichszahlung maBgebenden Einkom-
mensverhaltnisse des wohnungssuchenden Haushalts innerhalb einer angemessenen, behdérd-
lich festzusetzenden Frist nicht festgestellt werden, so sind Verfligungsberechtigte schriftlich
darauf hinzuweisen, dass bei Aufrechterhaltung des Freistellungsantrages die Freistellungs-Aus-
gleichszahlung 3,00 € pro gm Wohnflache monatlich betragen wird. Werden die Einkommens-
verhaltnisse nachtraglich nachgewiesen, so ab Beginn des Monats, in dem die erforderlichen
Unterlagen vorgelegt werden, nur der Betrag zu entrichten, der sich aufgrund der festgestellten
Einkommensverhaltnisse ergibt.

9.4.2

Ubersteigt die Freistellungs-Ausgleichszahlung den Unterschiedsbetrag zwischen der gezahlten
Miete und der ortsiiblichen Vergleichsmiete, so ist die Freistellungs-Ausgleichszahlung von Amts
wegen zu beschrinken auf diesen Unterschiedsbetrag. Andern sich die fiir die Bemessung der
Freistellungs-Ausgleichszahlung maBgebenden Verhaltnisse zu Gunsten des Mieterhaushalts
nachtraglich (z.B. wegen der nachtraglichen Aufnahme von Personen in den Haushalt), so wird
nach entsprechender Geltendmachung die Freistellungs-Ausgleichszahlung den nachweislich
geanderten aktuellen Verhaltnissen entsprechend herabgesetzt, wenn

- die Anderung der Einkommensverhaltnisse fiir mindestens 6 Monate andauert und zu einer
geringeren Leistungspflicht oder zu ihrem Wegfall fiihrt

oder

- sich entweder die zulassige Miete so erhdht oder sich die ortsiibliche Vergleichsmiete so ver-
ringert, dass die Miete zusammen mit der Ausgleichszahlung den Betrag einer tatsachlich recht-
maBig erzielbaren ortsublichen Vergleichsmiete Uberschreitet.

Die Herabsetzung erfolgt mit dem Beginn des Monats, in dem sich die Verhaltnisse geandert ha-
ben.

9.4.3

Die Freistellungs-Ausgleichszahlung/Der Forderausgleich ist zu Gunsten der NRW.BANK als
Glaubigerin der Forderung festzusetzen. Die Freistellungs-Ausgleichszahlung bzw. ein Forder-
ausgleich ist nicht zu erheben, wenn der Mindestbetrag von 0,10 € je gm Wohnflache monatlich
unterschritten wirde. Rickstandige Betrage werden von der Landeskasse Dusseldorf (bei der
Bezirksregierung Dusseldorf) als Vollstreckungsbehdrde beigetrieben.

Die zustandige Stelle hat der NRW.BANK eine Durchschrift des unter Auflagen erteilten Beschei-
des zu Ubersenden und sie vom Eintritt der Unanfechtbarkeit zu unterrichten.

Die Freistellungs-Ausgleichszahlung bzw. der Férderausgleich ist zu Gunsten der Gemeinde
oder des Gemeindeverbandes festzusetzen, wenn die Genehmigung eine Wohnung betrifft, die
ausschlieBlich oder lUberwiegend aus kommunalen Mitteln geférdert worden ist.
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9.4.4

Als Férderausgleich angemessener Art und Weise kdnnen in den Fallen des § 19 Absatz 2 Num-
mer 3 auch Benennungsrechte (§ 29 Satz 2) an Ersatzwohnraum begriindet werden. Die zustan-
dige Stelle trifft hierzu mit Verfligungsberechtigten eine Vereinbarung nach dem von der
NRW.BANK vorgehaltenen Vertragsmuster.

Ersatzwohnraum muss im Bereich der zustandigen Stelle liegen. Ausnahmsweise kann die zu-
standige Stelle Ersatzwohnraum im Gebiet einer anderen zustandigen Stelle zulassen. Hierzu ist
eine Abstimmung mit der zustandigen Stelle erforderlich, in deren Gebiet der Ersatzwohnraum
liegt.

In Betracht kommt nur Wohnraum, der hinsichtlich Lage, Ausstattung und Gebrauchswert dauer-
haft zur angemessenen Wohnraumversorgung geeignet und dessen Miete nicht hdher als die
des geforderten Wohnraums ist. Ersatzwohnraum muss tber ein WC sowie Bad/Dusche inner-
halb des Wohnraums verfliigen und insgesamt eine vergleichbare Wohnflache aufweisen wie der
geforderte Wohnraum. Wohn- und Schlafrdume des Ersatzwohnraums dirfen nicht kleiner als 10
gm sein. Ersatzwohnraum darf kein geforderter Wohnraum im Sinne des § 1 sein. Ausgeschlos-
sen ist auch Wohnraum, fur den in den letzten finf Jahren Vereinbarungen hinsichtlich der Wie-
dervermietung zwischen der Bauherrin oder dem Bauherrn und der zustandigen Stelle getroffen
wurden. Eine entsprechende Bestatigung von Seiten der Verfiigungsberechtigten ist erforderlich.
Ersatzwohnraum ist ferner nur geeignet, wenn er im Zeitpunkt des Angebotes zur Einrdumung
eines Benennungsrechts frei flir den Bezug durch Wohnungssuchende ist.
Belegungsvereinbarungen kénnen bereits zu einem Zeitpunkt abgeschlossen werden, zu dem
der geférderte Wohnraum und/oder der Ersatzwohnraum zwar noch nicht bezugsfertig oder frei
sind, aber der voraussichtliche Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens schon als
Zeitpunkt fur das Einsetzen der Wirksamkeit der vereinbarten Rechte und Pflichten festgelegt
werden kann. Ist der geférderte Wohnraum noch bewohnt, so sind negative Auswirkungen auf
die Mieterschaft soweit wie mdglich zu vermeiden. Eine Kiindigung der Vermieterin oder des
Vermieters mit dem Ziel, das Freiwerden der Ersatzwohnung zu bewirken, steht der Einraumung
des Benennungsrechts entgegen.

Verfiigungsberechtigte haben sich vertraglich zu verpflichten, Ersatzwohnraum nur gegen Uber-
gabe eines WBS zu Uberlassen, wenn die zustdndige Stelle auf die Auslibung eines Benen-
nungsrechts an dem Ersatzwohnraum fir eine Belegung verzichtet. In dem Vertrag Uber den Er-
satzwohnraum ist vorzusehen, dass Verfligungsberechtigte auf die Geltendmachung eines be-
rechtigten Interesses nach § 573 Absatz 2 Nummer 2 BGB verzichten, und zwar auch fir das
Mietverhaltnis, das bei Ablauf des Benennungsrechts bestand. Verfligungsberechtigte haben
ferner zuzusichern, die Pflichten aus der vertraglichen Vereinbarung auf Rechtsnachfolgerinnen
oder Rechtsnachfolger zu libertragen.

Samtliche vertragliche Verpflichtungen von Seiten Verfligungsberechtigter sind durch die Ver-
einbarung einer Vertragsstrafe abzusichern.

9.4.5

Die Freistellung ist ein dinglicher Verwaltungsakt, der schriftlich bekannt gegeben wird; er gilt
auch beim Wechsel Verfligungsberechtigter fort.

Die Freistellung wird regelmaBig auf Antrag Verfligungsberechtigter mit Wirkung fir die Zukunft
erteilt. In dem Freistellungsbescheid sind der freigestellte Wohnraum sowie die Belegungsbin-
dung, von der freigestellt wird, genau zu bezeichnen. Die fir die Freistellung maBgeblichen Um-
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stande sind aktenkundig zu machen. Der von der Freistellung beglnstigte Mieterhaushalt erhalt
nachrichtlich eine Ausfertigung des Freistellungsbescheides.

Die Freistellung darf gemaRB § 19 Absatz 3 mit Nebenbestimmungen versehen werden (§ 36
VwVfG NRW), insbesondere mit der Auflage eines Forderausgleichs als laufende Ausgleichszah-
lung (Nummer 9.4.1). Die Freistellung ist grundsatzlich zu befristen, und zwar in der Regel auf die
Dauer der Nutzung durch den nicht wohnberechtigten Haushalt, in sonstigen Fallen auf einen
bestimmten Zeitraum (z. B. 2 Jahre im Falle der erstmaligen Freistellung wegen Pflegebediirftig-
keit gemaB Nummer 9.2.5). Nach Ablauf der Frist sind die Belegungsbindungen nach dem WFNG
NRW wieder einzuhalten.

Betrifft die Freistellung nicht nur bestimmten Einzelwohnraum, sondern mehrere Wohnungen ei-
ner oder eines Verfligungsberechtigten (z. B. in demselben Wohngebaude), so kdnnen die Ein-
zelfallentscheidungen in einem einheitlichen Freistellungsbescheid zusammen gefasst werden.

10
Zu § 20: Ubertragung von Miet- und Belegungsbindungen

10.1
Zu Absatz 1:

§ 20 Absatz 1l3sst die einheitliche Ubertragung der Miet- und Belegungsbindungen nur in den
Fallen zu, in denen

- hieran ein sonstiges Uberwiegendes 6ffentliches Interesse besteht,
- die Schaffung oder der Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen ermoglicht wird
oder

- ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse an den Belegungsbindungen nach den ortlichen
wohnungswirtschaftlichen Interessen nicht mehr besteht.

Gleichwertig sind Forderwohnraum und Ersatzwohnraum, wenn hinsichtlich des Wohnwertes wie
z. B. GroBe und Ausstattungsstandard, ferner auch nach der Anzahl der Wohnungen sowie der
Dauer, Art und betragsmaBigen Hohe der Belegungs- und Mietbindungen Entsprechungen be-
stehen; die Nummer 9.4.4 gilt im Ubrigen entsprechend.

10.2
Zu Absatz 2:

Soweit die Fordermittel durch dingliche Rechte am Grundstiick des Férderwohnraums gesichert
sind, soll der Kooperationsvertrag zur Ubertragung von Miet- und Belegungsbindungen regelmé-
Big vorsehen, dass die dinglichen Rechte am Grundstiick des Forderwohnraums fortbestehen.
An der Vereinbarung ist die NRW.BANK als Glaubigerin der Fordermittel zu beteiligen.

"
Zu § 21: Instandhaltungspflicht, Nutzungsanderungen
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1.1
Zu Absatz 1:

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht Verfigungsberechtigter betrifft alle Beeintrach-
tigungen oder Gefahrdungen des ordnungsgemaBen Gebrauchs zu Wohnzwecken (§ 8 Absatz
1), die z.B. auf unsachgemaBer Bauausfihrung oder Reparatur, Abnutzung, Alterung, Witte-
rungseinfliissen, Gefahrdungen durch Baumaterialien oder unerlaubten Handlungen Dritter beru-
hen; dies schlieBt Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen der Gesundheit infolge von Mangeln
des Wohnraums mit ein. Die zustandige Stelle kann Verfligungsberechtigte nicht zur Beseitigung
von Mangeln heranziehen, die von Wohnungsnutzern verursacht worden sind.

Bei Anhaltspunkten flir einen VerstoB gegen die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht im
Sinne des Satzes 1 ermittelt die zustandige Stelle von Amts wegen. Kommen bauliche Mangel in
Betracht, so gibt die zustandige Stelle Verfligungsberechtigten die weitere Sachaufklarung mit
konkreten Vorgaben sowie die Kostenlibernahme hierfur auf (z.B. Verpflichtung zur Heranzie-
hung eines Fachhandwerkers oder eines Sachverstandigen). Ist die Vermutung baulicher Mangel
widerlegt, so sind die Aufwendungen der Kostenlibernahme zu erstatten.

Besteht die Gefahr einer erheblichen Beeintrachtigung des Wohnraumgebrauchs oder ist eine
erhebliche Beeintrachtigung bereits eingetreten, so verpflichtet die zustandige Stelle Verfi-
gungsberechtigte, unterbliebene oder unzureichend ausgefiihrte Arbeiten zum Erhalt oder zur
Wiederherstellung des zu Wohnzwecken geeigneten Zustandes nachzuholen. In der Anordnung
sind die zum Erhalt oder zur Wiederherstellung des zu Wohnzwecken geeigneten Zustandes er-
forderlichen Arbeiten konkret aufzugeben (§ 37 VwVfG NRW). Anordnungen der zustandigen
Stelle unterliegen dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit. Sie sind erforderlichenfalls mit Ver-
waltungszwangsmaBnahmen durchzusetzen. Im Falle einer Ersatzvornahme ist das Grundstick
von Gesetzes wegen mit den Kosten der Ersatzvornahme als 6ffentliche Last belastet. Damit be-
steht die Mdglichkeit, eine Forderung der zustandigen Stelle auf Erstattung der Kosten der Er-
satzvornahme aus dem Grundstlickserlds zu befriedigen.

Sind die fur den Wohnraum gewahrten Férdermittel noch nicht zurlickgezahlt worden, so infor-
miert die zustandige Stelle die NRW.BANK fortlaufend mit dem von ihr zur Verfligung gestellten
Vordruck ,Wohnungskontrollbogen” Giber den Sachstand.

1.2
Zu Absatz 2:

Die Bescheinigung der zustandigen Stelle Uber die objektive Unvermietbarkeit des geférderten
Wohnraums stellt klar, dass ein Genehmigungserfordernis fir angetroffenen Leerstand nicht be-
steht.

Ein Uber 3 Monate hinausgehende Leerstand ist zweckwidrig und regelmaBig nicht hinnehmbar,
sofern der geférderte Wohnraum objektiv vermietbar ist oder der Verfigungsberechtigte die Un-
vermietbarkeit zu vertreten hat. Hat der Verfligungsberechtigte den ungenehmigten Leerstand
zu vertreten, so gibt ihm die zustandige Stelle per Ordnungsverfugung auf, den Wohnraum ei-
nem wohnberechtigten Haushalt zum Gebrauch zu Uberlassen. Die Anordnung kann im Wege
des Verwaltungszwangs durchgesetzt werden.
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Geforderter Wohnraum gilt als nicht unvermietbar, wenn der Leerstand nur darauf beruht, dass
der geférderte Wohnraum

- lediglich fur eine kurze Mietdauer angeboten wird,

- wegen Schdénheitsreparaturen oder InstandsetzungsmaBnahmen Uber einen langeren Zeitraum
als 3 Monate nicht zu Wohnzwecken benutzt wird,

- innerhalb von 3 Monaten nicht von Angehorigen des Personenkreises zu Wohnzwecken ge-
nutzt wird, dem der geférderte Wohnraum vorbehalten ist,

oder
- die Nutzung ausschlieBlich durch Nichtwohnberechtigte méglich ist.

Die zustandige Stelle kann den Leerstand genehmigen, wenn nach den értlichen wohnungswirt-
schaftlichen Verhaltnissen kein lUberwiegendes 6ffentliches Interesse an den Belegungs- und
Mietbindungen oder aber ein Uberwiegendes offentliches Interesse am Leerstand besteht, fer-
ner, wenn der Verfligungsberechtigte oder eine dritte Person ein liberwiegendes berechtigtes
Interesse an der Fortdauer des Leerstandes hat.

1.3
Zu Absatz 3:

Die zustandige Stelle kann bauliche Veranderungen an gefordertem Wohnraum (z. B. Abbruch)
oder Zweckentfremdungen genehmigen, wenn nach den ortlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhaltnissen ein liberwiegendes 6ffentliches Interesse an den Belegungsbindungen nicht
mehr besteht.

Ein Giberwiegendes 6ffentliches Interesse an der Nutzungsanderung geférderten Wohnraums
besteht z. B., wenn die bauliche Veranderung oder Zweckentfremdung geférderten Wohnraum
betrifft, der nicht mehr zu Wohnzwecken benutzt wird oder aber an fortbestehenden Wohnraum
angegliedert ist und den Bewohnern unmittelbar zur Schaffung einer wohnungsnahen sozialen
Infrastruktur im Sinne des § 7 Absatz 1 dient (z. B. Serviceblros, Pflegedienststationen, Thera-
pieraume, Hausmeisterraume, Streetworkerstationen, Gemeinschaftsraume fir die Mieter, Auf-
enthaltsraume fir Jugendliche, Raume fur Sprechstunden und Beratungen durch Behdrden,
Wohlfahrtsverbande, Kirchen und Gemeinden, Kioske flir den taglichen Bedarf). Ein 6ffentliches
Interesse an einer baulichen Veranderung oder Zweckentfremdung kann ferner bestehen

- bei MaBnahmen des StraBenbaus,

- zur Errichtung offentlicher Gebaude

oder

- zu Gunsten stadtebaulicher Umbaukonzepte.

Ein Giberwiegendes berechtigtes Interesse Verfligungsberechtigter oder Dritter an einer zweck-
widrigen Wohnraumnutzung besteht insbesondere, wenn die Versagung der Genehmigung zu
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einer Existenzgefahrdung oder einer Gefahrdung des Lebensunterhalts des Verfligungsberech-
tigten oder des Dritten fiihren wirde, ferner, wenn auf dem Grundstlick neu sozial geférderter
Wohnraum oder freifinanzierter, nicht luxuridser Wohnraum errichtet werden soll.

1.4

In allen Fallen zweckwidriger Wohnraumnutzung der Absatze 2 und 3 ist ein Férderausgleich
nicht angemessen, wenn die Genehmigung aus Uberwiegendem 6ffentlichen Interesse oder we-
gen eines nach den ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen weggefallenen liberwie-
genden offentlichen Interesses an den Belegungsbindungen erteilt wurde.

Die Leerstandsgenehmigung (Nummer 11.2) soll regelmaBig mit der Auflage einer Ausgleichs-
zahlung verbunden werden, die 2,00 € je gm Wohnflache monatlich betragt.

Die Genehmigung der baulichen Veranderung und die Zweckentfremdungsgenehmigung we-
gen eines Uberwiegenden berechtigten Interesses von Verfiigungsberechtigten oder Dritten
(Nummer 11.3) sollen regelmaBig nur unter der Verpflichtung zu folgendem Geldausgleich ange-
messener HOhe erteilt werden:

- Die fir den Wohnraum als Darlehen bewilligten Fordermittel sind zurlickzuzahlen und die fur
sie als Zuschlisse bewilligten Mittel nicht mehr in Anspruch zu nehmen. Dies gilt nicht, wenn die
Genehmigung Dritten erteilt wird.

- Wird die Genehmigung Dritten erteilt, so ist eine Abstandssumme zu zahlen, welche der Hohe
nach dem Betrag der anteilig auf die zweckentfremdete oder baulich geanderte Wohnflache ent-
fallenden Foérdermittel entspricht.

- Die zuriickzuzahlenden Fordermittel oder die Abstandssumme sind mit jahrlich 3 Prozentpunk-
ten Uber dem Basiszinssatz der Europaischen Zentralbank fir die Zeit vom Beginn der (mit oder
ohne Genehmigung vorgenommenen) Zweckentfremdung oder baulichen Veranderung an bis
zur Entrichtung zu verzinsen.

- Es st eine laufende Ausgleichszahlung von 3,00 € je m* zweckentfremdeter Wohnflache mo-
natlich zu entrichten. Zur Einziehung des Forderausgleichs: vgl. Nummer 9.4.3.

Als Foérderausgleich angemessener Art und Weise kann anstelle einer Riickzahlung der anteilig
auf die betreffende Wohnung entfallenden Férdermittel oder einer laufenden Ausgleichszahlung
auch ein vertragliches Benennungsrecht an Ersatzwohnraum im Erstbezug begrindet werden.
Die Nummer 9.4.4 Satze 3 bis 10, 14 und 17 bis 20 ist entsprechend anzuwenden.

1.5
Zu Absatzen 4 und 5:

Kein Wohnraum im Sinne des § 8 Absatz 1 sind Zubehdrraume wie Keller- oder Trockenrdume
(vgl. § 42 Zweite Berechnungsverordnung und § 2 Absatz 3 Wohnflachenverordnung in Verbin-
dung mit § 44 Absatz 2), obgleich sie in der Regel unter Verwendung von Foérdermitteln entstan-
den. Werden sie ohne Genehmigung freifinanziert ausgebaut, so widerspricht der Wegfall von
Zubehorraumen geférderten Wohnraums dem urspriinglichen Forderziel. Der neuentstandene
Wohnraum gilt als Férderwohnraum und unterliegt der Zweckbestimmung des WFNG NRW.
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Stimmt die Bewilligungsbehdrde dem Ausbau zu, so gilt der ohne erneute Férderung entstande-
ne Wohnraum nicht als geférdert im Sinne des § 1. Auf die Zustimmung der Bewilligungsbehérde
besteht kein Rechtsanspruch; sie wird nicht durch die Genehmigung der Bauaufsichtsbehorde
ersetzt. Die Genehmigung der Bewilligungsbehdrde gilt nicht dadurch als erteilt, dass im Anwen-
dungsbereich des Kostenmietgebotes des § 8 Wohnungsbindungsgesetz die Bewilligungsbehdr-
de fur alle Wohnungen des Gebaudes einschlieBlich der ausgebauten Wohnflache eine neue
Durchschnittsmiete genehmigt.

Wird geforderter Wohnraum, fiir den die Fordermittel noch valutieren, unter wesentlichem Bau-
aufwand aus- oder umgebaut (§ 8 Absatz 1 Nummern 3 und 4), so besteht seine Zweckbestim-
mung fort oder geht auf den neu geschaffenen Wohnraum Uber (§ 21 Absatz 5). Ist der Aus-
oder Umbau Fordergegenstand (§§ 7 Absatz 1, 8 Absatz 4) und wird mit Férdermitteln gefordert,
so begrindet diese Forderung eine neue Zweckbestimmung des Wohnraums, die im Zeitpunkt
der erneuten Foérderung die bisherige Zweckbestimmung (§ 10 Absatz 3 Satz 1) in vollem Umfan-
ge ersetzt.

11.6
Zu Absatz 6:

Die Mitteilungspflichten gelten auch fir Wohnraum, der unvermietet ist.

Die zustandige Stelle aktualisiert aufgrund jeder Mitteilung ihr Wohnraum-Bestandsverzeichnis.
Sie ist verpflichtet, Erwerberinnen und Erwerber sowie die von der VerduBerung oder von der
Umwandlung betroffenen Mieterhaushalte liber die eingetretenen Veranderungen und die dar-
aus resultierenden Rechtsfolgen zu informieren. Ihre Unterrichtungspflicht gegeniiber den Er-
werbern erstreckt sich auf solche Verpflichtungen verfigungsberechtigter Personen, die sich
nach dem WFNG NRW ab Eigentumslibergang ergeben. Gegeniiber Mieterhaushalten bezieht
sich die Unterrichtungspflicht der zustandigen Stelle auf die Rechtsvorschriften, die im Falle der
VerauBerung oder des Erwerbs oder der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zum
Schutz der Mieter gelten, insbesondere §§ 566, 566e und 577 BGB, ferner §§ 573 und 577a BGB
in Verbindung mit § 21 Absatz 7. Die zustandige Stelle hat eine allgemeine Belehrung Uber die
Rechtsfolgen zu geben, jedoch keine Rechtsberatung nach den Umstanden des jeweiligen Ein-
zelfalles auszuiiben. Ihrer Unterrichtungspflicht kann die zustandige Stelle durch Ubersendung
eines Merkblattes entsprechen.

12
Zu § 22: Beendigung der Zweckbindung

121
Zu Absatz 1.

PlanmaBig ist eine Tilgung der Férdermittel auch dann, wenn eine eingetretene Beschleunigung
der Tilgung auf einer besonderen vertraglichen Vereinbarung oder gesetzlichen Verpflichtung
beruht (z. B. Erhéhung des Zins- und Tilgungssatzes nach Tilgung von Vorlasten oder bei Erho-
hung des Zinssatzes).
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Im 2. Forderweg, bei vereinbarter Forderung oder einkommensabhangiger Forderung (vgl. §§ 88
bis 88 e ll. WoBauG) endet die Zweckbindung mit dem Wegfall der Subvention oder mit Ablauf
der im Bewilligungsbescheid bestimmten Frist.

Bei einheitlicher Forderung mehrerer Wohnungen eines Gebaudes oder fir Wohnraum mehrerer
Gebaude tritt der Endtermin der Zweckbindung nur ein, wenn die fir samtliche Wohnungen eines
Gebaudes bewilligten Mittel zurlickgezahlt werden. Unterschiedliche Endtermine der Zweckbin-
dung fur Wohnungen innerhalb eines Gebaudes sieht das Gesetz im Falle der planmaBigen Til-
gung nicht vor (§ 22 Absatz 1 Satz 4). Zur Feststellung des Anteils der Férdermittel, der auf ein-
zelne Gebaude oder auf einzelne Wohnungen innerhalb von Gebauden entfallt, fihrt § 22 Absatz
1 Satze 5 bis 8 einen BerechnungsmaBstab auf, der auch zu Grunde zu legen ist, wenn der End-
termin der Zweckbindung im Falle freiwilliger vorzeitiger und vollstandiger Mittelriickzahlung fur
einzelne Wohnungen abgeleitet wird (§ 22 Absatz 2 Satz 2).

12.2
Zu Absatz 2:

Absatz 2 ist anwendbar auf 6ffentlich geférderten Wohnraum im Sinne des WoBindG und den
nach dem WFNG NRW geforderten Wohnraum, sofern die Férderzusage keine abweichende Re-
gelung enthalt. Die Mittelrlickzahlung ist vorzeitig, wenn die Férdermittel abweichend von den
Tilgungsbedingungen zu einem friheren Zeitpunkt getilgt worden sind. Zur vollstandigen Rlick-
zahlung gehdrt auBer der Tilgung der Hauptsumme auch die Tilgung der Nebenforderungen auf
Zinsen, Kosten und Verwaltungskostenbeitrage. Bei bargeldlosem Zahlungsverkehr liegt eine
Mittelriickzahlung erst im Zeitpunkt der Gutschrift auf dem Konto der Darlehensglaubigerin oder
des Darlehensglaubigers vor. Sie ist vollstandig, wenn alle fur die Wohnung bewilligten Darlehen
zuriickgezahlt wurden. Sind Fordermittel mit verschiedenen Laufzeiten gewahrt worden, so liegt
eine vorzeitige vollstandige Mittelrlickzahlung erst im Zeitpunkt der Riickzahlung der letzten
noch valutierenden Mittel vor; die Nachwirkungsfrist wird erst von diesem Zeitpunkt an abgelei-
tet.

Bei anteiliger Mittelriickzahlung fir einzelne Wohnungen erstreckt sich die Nachwirkungsfrist
nur auf die betreffenden Wohnungen.

12.3
Zu Absatz 3:

Eine berechtigte Eigennutzung eines Eigenheims (§ 29 Nummer 1), einer Eigensiedlung im Sinne
des § 10 Absatz 2 Il. WoBauG oder einer Eigentumswohnung (§ 29 Nummer 2) liegt vor, wenn Ei-
gentiimer oder Angehérige entweder als Férderempfanger (§ 9) oder in Ubereinstimmung mit
den Vorschriften des Teils 4 des WFNG NRW die EigentumsmaBnahme nutzen. Der tatsachli-
chen Wohnraumnutzung durch den genannten Personenkreis steht die Bestimmung des Wohn-
raums zur berechtigten Nutzung durch Eigentiimer oder Angehdrige gleich. Eine Bestimmung zur
Selbstnutzung liegt noch vor, wenn sie nur voribergehend fir die Dauer von nicht mehr als 5
Jahren ausgesetzt ist. Wird eine berechtigte Eigen- oder Selbstnutzung erst nach dem Zeitpunkt
der Mittelrlickzahlung (wieder-) hergestellt, so endet die Zweckbindung nicht schon im Zeitpunkt
der Mittelrlickzahlung, sondern erst mit Beginn der Eigen- oder Selbstnutzung.
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Fir die Rechtsfolgen nach Absatz 3 ist es unerheblich, wenn das Eigenheim, die Eigensiedlung
oder die Eigentumswohnung erst durch Umwandlung oder Umnutzung von Mietwohnraum ent-
standen ist. Die Zweckbindung zunachst endet nur dann im Zeitpunkt der Riickzahlung, wenn zu
diesem Zeitpunkt die baulichen Voraussetzungen als Eigenheim, Eigensiedlung oder Eigentums-
wohnung erfillt sind. Werden die baulichen Merkmale eines Eigenheims, einer Eigensiedlung
oder einer Eigentumswohnung erst nach der Mittelrickzahlung hergestellt, so bestimmt sich der
Endtermin der Zweckbindung nach § 22 Absatz 2.

12.4
Zu Absatz 4:

Eine Mittelrlickzahlung wird ohne rechtliche Verpflichtung erbracht, wenn keine Verpflichtung zu
einer vorzeitigen Tilgung besteht. Eine Verpflichtung zur vorzeitigen Riickzahlung besteht auf-
grund einer Kiindigung wegen VerstoBes gegen die Bestimmungen der Forderzusage, des Be-
willigungsbescheides oder des Darlehensvertrages.

Werden die Fordermittel nach einer Darlehens- oder Zuschusskundigung vorzeitig zuriickge-
zahlt, so bleibt die Zweckbindung bis zu dem in § 22 Absatz 1 Satz 1 bis 3 bestimmten Zeitpunkt
der planmaBigen Tilgung bestehen, langstens jedoch flir die Dauer einer um 2 Jahre verlanger-
ten Nachwirkungsfrist als der sonst bei freiwilliger Mittelriickzahlung regelmaBigen Nachwir-
kungsfrist nach § 22 Absatz 2. Die Kiindigung und Riickzahlung mit rechtlicher Verpflichtung
kdnnen nach § 22 Absatz 2 Satz 2 auch fir einzelne Wohnungen eines Gebaudes erfolgen.

12.5
Zu Absatz 5:

Besteht nach den &rtlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen kein 6ffentliches Interesse
an der Zweckbindung des Férderwohnraums mehr, so kann die zustandige Stelle flir Wohnraum
bestimmter Art (vgl. Nummer 9.1), ihren gesamten ortlichen Zustandigkeitsbereich oder fiir ein-
zelne Gebiete innerhalb ihres Zustandigkeitsbereiches (z. B. Wohnquartiere, Stadtviertel, Stadt-
teile) durch Satzung bestimmen, dass die Nachwirkungsfrist bei freiwilliger vorzeitiger vollstan-
diger Mittelriickzahlung bis auf 3 Jahre abgekirzt wird (§ 22 Absatz 5). Die Frist entspricht der
Schutzfrist bezliglich Eigenbedarfskiindigungen nach § 577 a Absatz 1 BGB.

Im Falle des § 22 Absatz 4 verlangert die zusatzliche Nachwirkungsfrist eine bis auf 3 Jahre ver-
kirzte Nachwirkungsfrist um 2 Jahre. Wegen der verschiedenen Arten geforderten Wohnraums
ist es zweckmaBig, in der Satzung die Art des Wohnraums zu bezeichnen, auf die sich die Ab-
klrzung der Nachwirkungsfrist erstreckt.

Soweit Kreise die Aufgaben der zustandigen Stelle wahrnehmen, kdnnen sie ihr Satzungsrecht
flir Gebiete der Kleinen kreisangehdérigen Gemeinden nur mit Einverstandnis der betroffenen
Kommunen ausiiben. Die Gultigkeitsdauer der Satzung ist auf maximal 5 Jahre befristet. Verlan-
gerungen um jeweils 5 weitere Jahre sind moglich.

13
Zu § 23: Zwangsversteigerung

131
Zu Absatz 1:
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§ 23 Absatz 1 Satz 3 ist nicht anwendbar, wenn neben dem Grundpfandrecht keine Forderung
mehr besteht, weil die NRW.BANK als Glaubigerin der o6ffentlichen Mittel das Objekt selbst an-
steigert und damit auch Schuldnerin wird. Die Wohnungen gelten dann nur bis zum Ablauf des 3.
Kalenderjahres nach dem Zuschlag als 6ffentlich geférdert.

13.2
Zu Absatz 2:

Der sofortige Wegfall der Zweckbindung tritt nur ein, wenn die Eigenschaft als eigen genutztem
oder zur Eigennutzung bestimmtem Wohneigentum im Zeitpunkt des Zuschlages besteht.

13.3
Zu Absatz 3:

Kann die Zwangsversteigerung eines Eigenheims oder einer Eigentumswohnung mit Zustimmung
der Darlehensglaubigerin durch freihandigen Verkauf abgewendet werden, so endet die Zweck-
bindung vorzeitig. Voraussetzung ist, dass die Darlehensglaubigerin eine Loschungsbewilligung
erteilt hat oder die gewahrten Férdermittel vom Erwerber vollstéandig zurlickgezahlt worden sind.
Der Endtermin der Zweckbindung tritt sodann zu dem Zeitpunkt ein, zu dem die grundbuchliche
Léschung oder die Mittelrlickzahlung vorliegen. Unter den Voraussetzungen des Satzes 2 endet
die Zweckbindung von Miet- oder Genossenschaftswohnraum spatestens mit Ablauf des dritten
Kalenderjahres nach dem Kalenderjahr der grundbuchlichen Loschung oder der Mittelrtickzah-
lung.

Das vorzeitige Bindungsende entsteht unabhangig davon, ob gegentiber bisherigen Darlehens-
schuldnern die Kiindigung des Darlehens vorgenommen wurde oder die persdnliche Schuld von
Darlehensschuldnern auch nach Erteilung der Léschungsbewilligung noch fortbesteht. Eine im
Zeitpunkt nach § 23 Absatz 3 Satz 1 angetroffene Nachwirkungsfrist aufgrund vorzeitiger voll-
standiger freiwilliger oder mit rechtlicher Verpflichtung vorgenommener Mittelriickzahlung ist
unbeachtlich.

Wird der Erwerb aus dem Bestand (z. B. gemaB § 7) durch Einsatz von Fordermitteln gefordert
und eine neue Zweckbindung begriindet, so entfallt im Zeitpunkt der Férderung eine nach der
Zwangsversteigerung oder nach der freihandigen VerauBerung noch angetroffene bisherige
Zweckbindung.

14
Zu § 24: Endterminbestitigung

Die Bestatigung ist von Amts wegen zu erteilen, sobald die planmaBige Beendigung der Zweck-
bindung eingetreten ist oder die Voraussetzungen fir eine vorzeitige Beendigung der Zweckbin-
dung erflillt sind. Die Bestatigung soll einen Hinweis darauf erhalten, dass die Vorschriften des
WFNG NRW, insbesondere bezlglich der Mietbindungen nach §§ 16 und 44 Absatz 1 Nummer 3,
bis zum Ende der Zweckbindung zu beachten sind.

Das Finanzamt erhalt fur Zwecke der Einheitsbewertung eine Durchschrift der jeweiligen Bestati-
gung; dies gilt nicht flr den seit dem 1. Januar 2002 im Rahmen der sozialen Wohnraumfdrde-
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rung geforderten Wohnraum. Verfugungsberechtigte sind Uber den Inhalt der Mitteilung an das
Finanzamt zu unterrichten.

15
Zu § 25: Erfassung und Kontrolle geforderten Wohnraums

15.1
Zu Absatz 1:

15.1.1

Die zustandigen Stellen haben den gefdérderten oder als geférdert geltenden Wohnraum (ein-
schlieBlich Gemeinschaftsrdumen und Raumen zur Verbesserung der wohnungshahen sozialen
Infrastruktur) im Anwendungsbereich der Teile 1 bis 6 des WFNG NRW in einer Objektdatei
(Wohnraum-Bestandsverzeichnis) zu erfassen und aktuelle Daten zu den Eigentums- und Nut-
zungsverhaltnissen, ferner Gber Belegungsrechte und die hdchstzulassigen Mieten nach MaBga-
be des DSG NRW zu erheben, auf dem Laufenden zu halten und zur Sicherung der Zweckbe-
stimmung des Wohnraums zu nutzen. Die Dateiinhalte sind im Einzelnen auf die Positionen der
statistischen Erhebungsbdgen abzustellen, die die NRW.BANK fiir die jahrliche Berichterstattung
zur Verfligung stellt.

Zur Bestandsfortschreibung und zur Wahrnehmung ihrer Gbrigen Aufgaben nach dem WFNG
NRW sind die Forderakten von den zustandigen Stellen weiterzufiihren, jedoch den Bewilli-
gungsbehdrden auf deren Anforderungen hin fur deren Aufgabenerledigung zur Verfigung zu
stellen. Wohnraumakten sind bis zum Ablauf des 5. Jahres seit dem Wegfall der Zweckbindung
aufzubewahren. Vor der Aktenvernichtung ist das ortlich zustandige Finanzamt Gber den Wegfall
der Zweckbindung zu unterrichten, sofern dies nicht bereits im Zusammenhang mit der Erteilung
einer Bestatigung nach § 24 geschehen ist (vgl. Nr. 14).

15.1.2

Zur Ausiibung von Belegungsrechten und auf Grund ihrer Verpflichtung, Wohnungssuchende bei
der Beschaffung einer Wohnung zu unterstiitzen (§ 4 Absatz 3), haben die zustandigen Stellen
alle wohnberechtigten Wohnungssuchenden, die in ihnrem Gebiet die Beschaffung oder Vermitt-
lung einer Wohnung nachfragen, in einer Kartei mit den Merkmalen Uber den individuellen Wohn-
raumbedarf und die bisherige Wohnraumversorgung zu erfassen.

15.2
Zu Absatz 2:

15.2.1

Der zu erfassende Wohnraum ist regelmaBig auf die Einhaltung der Zweckbestimmung zu Uber-
prifen. Durch die Kontrolle soll insbesondere festgestellt werden, ob der Wohnraum von Wohn-
berechtigten entsprechend den Bestimmungen der Férderzusage oder des Teils 4 des WFNG
NRW genutzt wird, eventuelle Nutzungsanderungen genehmigt und Instandhaltungspflichten
wahrgenommen wurden. Mit der Kontrolle ist im Rahmen der Mdglichkeiten die Einhaltung der
Mietbindung zu Uberprufen; in der Regel genugen Stichproben bei der Befragung haushaltsan-
gehdriger Personen und die Auswertung von Mietangaben auf Uberlassungsbestatigungen ge-
man § 17 Absatz 1 Satz 2. Eine eingehende MietlUberprifung ist geboten, wenn Anlass zu der An-
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nahme besteht, dass die zuldssige Miete nicht nur geringfligig Gberschritten wird oder unzulassi-
ge einmalige Leistungen erhoben werden.

Die ortlichen Kontrollen sind von geeigneten Priferinnen oder Prufern durchzufuhren. Ist die Be-
sichtigung von Wohnraum oder das Befragen von Mieterinnen oder Mietern erforderlich, so soll
zuvor eine Anmeldung erfolgen, damit neben der Auskunftserteilung auch die Besichtigung von
Grundsticken, Gebauden, des Wohnraums oder anderer Raume ermdglicht wird. Im Zusammen-
hang mit der Erfassung und Kontrolle des Wohnraums sind Verfligungsberechtigte (§ 29 Num-
mer 8, § 28 Absatz 1) verpflichtet, Einsicht in ihre Unterlagen zu gewshren. Uber jede 6rtliche
Kontrolle ist ein Prufbericht zu fertigen, der als Grundlage eines Beanstandungsverfahrens dient.

15.2.2

Die ortliche Kontrolle ist ausreichend, wenn jahrlich ein Drittel des kontrollpflichtigen Wohnraums
Uberprift worden ist. Wird die Kontrolle mittels einer ADV-Anlage durchgefiihrt, so sind lediglich
10 Prozent des kontrollpflichtigen Wohnraums durch Ortsbesichtigungen zu kontrollieren; Mie-
terverzeichnisse reichen nicht aus. Eine Umstellung des Kontrollverfahrens auf ein ADV-gestitz-
tes Verfahren ist der NRW.BANK und der Bezirksregierung anzuzeigen.

Das Mindestprifungssoll betragt bei einem 3-jahrigem Kontrollzeitraum 50 Prozent des Pri-
fungssolls von einem Drittel des kontrollpflichtigen Wohnraumbestandes und bei einem 10-jahri-
gen Kontrollzeitraum 95 Prozent des Priifungssolls von einem Zehntel des kontrollpflichtigen
Wohnraums. Innerhalb eines Kontrollzeitraums werden Mehr- oder Minderkontrollen in das Fol-
gejahr fortgeschrieben. Nach Abschluss eines Kontrollzeitraums oder bei Umstellung des Kon-
trollverfahrens hat dies keine Auswirkungen auf den anschlieBenden Kontrollzeitraum.

15.3
Zu Absatz 3:

15.3.1

Die zustandigen Stellen erhalten fur die Erfassung und Kontrolle des mit Mitteln des Landes ge-
forderten Wohnraums, der noch einer Zweckbindung unterliegt, von der NRW.BANK einen ange-
messenen Verwaltungskostenbeitrag. Er betragt 2,60 € je Wohnung des kontrollpflichtigen
Wohnraumbestandes. Die Auszahlung erfolgt nach entsprechender Mitteilung.

Ein Verwaltungskostenbeitrag wird nicht gezahlt fiir die Kontrolle von Wohnungen, die aus-
schlieBlich mit Mitteln einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes gefordert worden sind.

Der Verwaltungskostenbeitrag wird gezahlt, wenn im abgelaufenen Kalenderjahr das Mindest-
Prifungssoll (vgl. Nummer 15.2.2) erreicht worden ist. Liegen die Kontrollen darunter, so erfolgt
weder eine anteilige Zahlung, noch wird bei nhachgeholten Kontrollen der zuvor nicht ausgezahlte
Verwaltungskostenbeitrag nachgezahlt.

Liegt die Kontrolltatigkeit zwischen dem Mindest-Prifungssoll und 100 Prozent des Prifungs-
solls, so wird der Verwaltungskostenbeitrag anteilig gezahlt, max. jedoch zu 100 Prozent. Nicht
zu 100 Prozent ausgezahlte Verwaltungskostenbeitrage werden innerhalb des Kontrollzeitraums
nachgezahlt, sofern das Mindest-Prifungssoll erreicht worden ist. Ist ab Ende des Kontrollzeit-
raums bzw. beim Wechsel des Kontrollverfahrens das Kontrollsoll des letzten Berichtsjahres
nicht erreicht, so werden keine Verwaltungskostenbeitrage nachgezahlt.
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Die NRW.BANK ist zu einer Ruckforderung gezahlter Verwaltungskostenbeitrdge berechtigt,
wenn bei einer Priifung durch den Landesrechnungshof, die Gemeindepriifungsanstalt NRW
oder das fur das Wohnungswesen zustandige Ministerium festgestellt wird, dass

a) die der jeweiligen Abrechnung zugrunde gelegte oder als kontrolliert gemeldete Wohnungs-
zahl sich als unrichtig oder als nicht nachweisbar erweist

oder

b) die personellen oder sachlichen Voraussetzungen fir eine ordnungsgemaBe Kontrolle wah-
rend des Berichtszeitraums Uberwiegend nicht gegeben waren.

15.3.2
In einer besonderen Nachweisung erfassen die zustandigen Stellen folgende Angaben zur Nut-
zung geforderten Wohnraums:

a) Zahl und Art der durchgefiihrten Kontrollen,

b) Zahl und Art der festgestellten VerstoBe,

c) Zahl und Art der eingeleiteten BereinigungsmaBnahmen,

d) Fallzahl der festgesetzten und Gesamtbetrag der eingegangenen Geldleistungen (§ 26),
e) Hohe der vereinnahmten Verwaltungsgebiihren und BuBgelder,

f) Erst- und Wiederbelegungen im Berichtsjahr, untergliedert nach Einkommensgruppen A und
B,

g) Anzahl derjenigen Wohnungen, fur die eine Freistellung zugunsten von Nichtwohnberechtig-
ten im Berichtsjahr erteilt worden ist, und zwar unterschieden nach den Freistellungsgriinden
(geman § 19 Absatz 2 Nummern 1 bis 4) und den Einkommensgruppen A und B,

h) Anzahl der Ubertragungen von Miet- und Belegungsbindungen (§ 20),

i) nahere Erlauterungen zu einer eventuellen Festlegung von Bereichen, in denen die Nachwir-
kungsfrist verkirzt ist (§ 22 Absatz 5),

j) nahere Erlauterungen zur Ein- und Durchfihrung von Benennungsrechten (§ 17 Absatz 4).

15.3.3

Die zur statistischen Erfassung und Berichterstattung erforderlichen standardisierten Vordrucke
werden nach Abstimmung mit dem fiir das Wohnungswesen zustandigen Ministerium von der
NRW.BANK den zustandigen Stellen Ubersandt.

Uber die Erfassung und Kontrolle des kontrollpflichtigen Wohnraums innerhalb eines Kalender-
jahres ist der NRW.BANK jahrlich zum 1. Marz des folgenden Jahres zu berichten. Die ortlich zu-
standigen Bezirksregierungen erhalten eine zusatzliche Ausfertigung des Jahresberichts.

Der Bericht enthalt die Wohnraumbestandsstatistik gemas Nummer 15.1.1, die Wohnungssu-
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chendenstatistik geman Nummer 15.1.2 und die Wohnraumnutzungsstatistik gemas Nummer
15.3.2.

Die NRW.BANK legt dem Ministerium die zusammengefassten und aufbereiteten Jahresstatisti-
ken bis zum 1. Juni eines jeden Kalenderjahres vor.

16
Zu § 26: Geldleistungen

16.1
Zu Absatz 1:

Zur Wahrnehmung der Verpflichtungen, die sich aus einzelnen Zweckbindungen oder der
Zweckbestimmung insgesamt ergeben, stehen sich Verfligungsberechtigte, Beauftragte, Ver-
mieter oder diejenigen Personen rechtlich gleich, die geférderten Wohnraum aufgrund eines an-
deren Schuldverhaltnisses (z. B. aufgrund eines genossenschaftlichen Nutzungsverhaltnisses)
zum Gebrauch Uberlassen (§ 29 Nummer 8). In Beanstandungs- oder VerstoBfallen kdnnen sie
von der zustandigen Stelle zur Einhaltung ihrer Verpflichtungen angehalten oder in Anspruch ge-
nommen werden. Entsprechendes gilt nach MaBgabe des § 28 Absatz 1 flir Wohnungsinhaberin-
nen und Wohnungsinhaber im Falle der Untervermietung (vgl. Nummer 18).

Vor der Festsetzung von Geldleistungen ist abzuwagen, ob der schadensadaquate Geldleis-
tungsbetrag aus Billigkeitsgriinden zu reduzieren ist oder entfallt (Nummer 16.3).

16.2
Die Geldleistungen betragen regelmaBig je gm Wohnflache monatlich:

16.2.1

0,75 € bei VerstdéBen gegen Mitteilungs- oder Auskunftspflichten nach §§ 16 Absatz 4, 17 Absatz
1 Satz 1 oder 2 oder 21 Absatz 6 Satz 1 oder 2, sowie bei Verweigerung der Einsichtnahme in Un-
terlagen oder der Besichtigung entgegen § 25 Absatz 2 Satz 1 oder 2;

16.2.2
1,50 €, wenn Verfligungsberechtigte Wohnraum

- trotz Uberschreitung der maBgeblichen WohnungsgréBe (§ 17 Absatz 2 Satz 1in Verbindung
mit § 18 Absatz 2)

oder
- entgegen einem Vorbehalt fir bestimmte Haushalte (§ 17 Absatz 2 Satz 2)
einem wohnberechtigten Haushalt Uberlassen oder als ein solcher selbst benutzt haben;

16.2.3

3,00 €, wenn Verfiigungsberechtigte Wohnraum ohne Ubergabe eines WBS oder entgegen ei-
nem Besetzungsrecht oder einem Benennungsrecht Gberlassen oder ohne Genehmigung selbst
benutzt haben (§ 17 Absatz 2, 3, 6 oder 7);
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16.2.4

3,00 €, wenn Verfligungsberechtigte sich entgegen § 21 Absatz 7 bei Kiindigung des Wohnver-
haltnisses auf ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses berufen ha-
ben;

16.2.5
3,50 - 5,00 €, wenn Verfugungsberechtigte entgegen

- § 21 Absatz 1Satz 1 Wohnraum nicht zum ordnungsgemaBen Gebrauch zu Wohnzwecken er-
halten oder wiederherstellen,

- § 21 Absatz 1 Satz 6 notwendige Arbeiten zur Gewahrleistung des ordnungsgemaBen Ge-
brauchs von Wohnraum zu Wohnzwecken trotz Anordnung der zustandigen Stelle nicht nachho-
len,

- § 21 Absatz 2 Wohnraum ohne Genehmigung leer stehen lassen,
- § 21 Absatz 3 Wohnraum unberechtigt zu anderen als Wohnzwecken verwenden
oder

- § 21 Absatz 3 Wohnraum durch bauliche MaBnahmen derart verandern, dass der Wohnraum
nicht mehr fliir Wohnzwecke geeignet ist.

16.2.6

wenn Verfligungsberechtigte entgegen § 16 Absatz 2 oder 3 oder §§ 8, 8 a, 8 b oder 9 WoBindG
eine unzulassige Miete erhoben haben, ist ein Geldleistungsbetrag in Hohe des Uberhéhten Be-
trages festzusetzen, der jedoch 5,00 € je gm Wohnflache monatlich nicht Gberschreiten darf.

Die in den Nummern 16.2.1 bis 16.2.5 genannten Betrage sind wie folgt zu differenzieren:

a) Abschlag von 20 v. H.
bei Wohnraum ohne Sammelheizung und ohne Bad/WC;

b) Abschlag von 10 v. H.
bei Wohnraum ohne Sammelheizung oder ohne Bad/WC;

c) Abschlag von 0,25 €
bei Wohnraum der Férderjahrgange 1948 bis 1959;

d) Zuschlag von 0,25 €
bei Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhausern mit Ausnahme der in Nummer 16.2.5 geregelten
Falle.

In den Fallen der Buchstaben a) und b) ist die Wohnraumausstattung im Zeitpunkt der Bewilli-
gung der Fordermittel maBgebend. Dies gilt auch, wenn die Ausstattung auf Kosten des Betrof-
fenen geandert wurde.
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16.3

Die nach Nummer 16.2 ermittelten Geldleistungen kénnen im Einzelfall nach pflichtgemaBem Er-
messen aus Billigkeitsgriinden gemindert werden. Hierbei darf es sich nicht um Sachverhalte
handeln, die bereits bei der Bemessung der Geldleistungen hach Nummer 16.2 maBgebend wa-
ren. Grinde persdnlicher Unbilligkeit sind hierbei nur insoweit zu beriicksichtigen, als sie auch
fir die Zweckbindung erheblich sind.

Im Unterschied zur Bemessung nach Nummer 16.2 braucht sich die Einzelfallpriifung nicht auf
Fragen der Billigkeit zu erstrecken, wenn Griinde hierflr nach Aktenlage nicht erkennbar sind.
Die Geringfugigkeit der urspriinglich bewilligten Mittel oder eine nicht Ianger als dreijahrige Rest-
dauer der Zweckbestimmung kdnnen u. a. Anlass sein, die Geldleistungen aus Billigkeitsgriinden
zu mindern. Sie kdnnen entfallen, wenn die verfliigungsberechtigte Person unverzlglich nach der
Belehrung der zustandigen Stelle Giber den VerstoB die notwendigen MaBnahmen zur Wieder-
herstellung der bestimmungsgemaBen Nutzung durchfiihrt und die bestimmungswidrige Ver-
wendung des Wohnraums insgesamt nicht langer als 6 Monate angedauert hat.

Wurde ein VerstoB durch eine Freistellung oder Leerstandsgenehmigung mit Ausgleichszahlung
(vgl. Nummern 9.4.1 und 11.4) ausgeraumt oder hatte er bei rechtzeitiger Antragstellung entspre-
chend ausgeraumt werden kénnen, so sind abweichend von Satz 6 und Nummer 16.2 fir die
Dauer des VerstoBes Geldleistungen nur in Hohe der festgesetzten oder entgangenen Aus-
gleichszahlungen zu erheben.

16.4

Die Geldleistungen sind durch 6ffentlich-rechtlichen Leistungsbescheid zu Gunsten der zustan-
digen Stelle festzusetzen; der Bescheid soll die Ermessenserwagungen der zustandigen Stelle
erkennen lassen.

Die Leistungspflicht beginnt mit Ausnahme von MietpreisverstéBen bereits mit dem auf den Ver-
stoB folgenden Monat und endet mit Ablauf des Monats, der der Beseitigung des VerstoBes vor-
angegangen ist. Die Geldleistungen werden nur mit einem auf volle Euro abgerundeten Monats-
betrag festgesetzt; dieser BerechnungsmafBstab gilt auch fur einmalige Festsetzungen wegen
VerstdBen in der Vergangenheit. Dauert der VerstoB bei Erlass des Bescheides noch an, so sind
Geldleistungen in Héhe

a) des sofort falligen Betrages, der fur die vergangene Dauer des VerstoBes bis zum Ende des
Monats vor Erlass des Leistungsbescheides geschuldet wird,

und

b) des klinftig monatlich wahrend der Dauer des VerstoBes geschuldeten Betrages
festzusetzen. Zugleich sind Verfligungsberechtigte aufzufordern, den Betrag

a) innerhalb eines Monats und

b) die Monatsbetrage dazu kiinftig jeweils am 31.Marz, 30. Juni, 30. September und 31. Dezem-
ber zu zahlen.
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Sind in dem Bescheid Geldleistungen fir eine kiinftige Zeit festgesetzt worden, so ist der Be-
scheid mit Wirkung von dem Zeitpunkt an wieder aufzuheben, zu dem der gesetzmaBige Zu-
stand wieder hergestellt ist oder der Wohnraum die Zweckbestimmung verloren hat.

16.5
Zu Absatz 2:

Wegen VerstoBes gegen Zweckbindungen hat die zustandige Stelle die NRW.BANK zu unterrich-
ten, wenn

- die Befugnisse nach § 26 Absatz 1 nicht ausgelbt
oder

- festgesetzte Geldleistungen nicht beigetrieben werden kénnen und vertragliche Ansprii-
che (z. B. auf Strafzinsen) noch geltend gemacht werden diirfen (z. B. bei Fortbestehen der zur
Sicherung der Fordermittel bestellten Grundpfandrechte).

16.6

Zu Absatz 3:

Die zustandige Stelle hat gem. § 26 Absatz 3 die festgesetzten Geldleistungen einzuziehen und
gesammelt (ohne Aufschlisselung nach Verfligungsberechtigten oder Wohnraum) jeweils ab 10.
Januar, 10. April, 10. Juli und 10. Oktober an die NRW.BANK abzufiihren. Abweichend hiervon
verbleiben die beziglich solchen Wohnraums erhobenen Geldleistungen der zustandigen Stelle,

a) fur die die Fordermittel ausschlieBlich aus eigenen Mitteln der zustéandigen Stelle gewahrt
worden sind, in vollem Umfange,

b) wenn die Fordermittel flir solchen Wohnraum gewahrt wurden, dessen Nutzung zum Teil aus
eigenen Mitteln gefordert worden ist, und zwar zu dem Anteil, der dem Anteil der eigenen Mittel
der zustandigen Stelle an dem gesamten Betrag der fiir den Wohnraum bewilligten Fordermittel
entspricht. Dabei sind die Férdermittel in der urspriinglich bewilligten Hohe ohne Riicksicht auf

die Tilgung von Darlehen zu Grunde zu legen.

17
Zu § 27: Ordnungswidrigkeiten

Anders als die Geldleistungen nach § 26 (vgl. Nummer 16) dient die Festsetzung von BuBgeldern
keinem offentlich-rechtlichen Schadensersatz; vielmehr soll sie dazu anhalten, kiinftig die ge-
setzlichen Verpflichtungen einzuhalten und Verwaltungsunrecht nicht mehr zu begehen. Die
Festsetzung von BuBgeldern neben der Festsetzung von Geldleistungen widerspricht nicht dem
Doppelbestrafungsverbot fir dieselbe Tat nach Artikel 103 GG.

Bei der Bemessung der BuBgeldhohe sind regelmaBig die Bedeutung der Ordnungswidrigkeit
und der Vorwurf, der die verantwortliche Person betrifft, sowie auch deren wirtschaftliche Ver-
haltnisse zu berlicksichtigen (§ 17 Absatz 3 OWiG). Das BuBgeld soll den aus der Ordnungswid-
rigkeit erlangten wirtschaftlichen Vorteil Ubersteigen. BuBgeld soll nicht oder nur in geringer Ho-
he festgesetzt werden, wenn unter Billigkeitsgesichtspunkten auf Geldleistungen nach § 26 voll-
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standig oder teilweise verzichtet wird (vgl. Nummer 16.3). Die vereinnahmten BuBgelder verblei-
ben der zustandigen Stelle als allgemeine Haushaltsdeckungsmittel.

18
Zu § 28: Gleichstellungen

18.1
Zu Absatz 1:

Uberlassen Verfiigungsberechtigte oder eine sonstige Inhaberin oder der Inhaber einer Woh-
nung einem wohnberechtigten wohnungssuchenden Haushalt mehr als die Halfte der Wohnfla-
che zum selbststandigen Gebrauch (Untervermietung, § 553 BGB), so sind die Belegungsbin-
dungen der Teile 4 und 6 des WFNG NRW mit Ausnahme der

- Mitteilungspflicht (§ 17 Absatz 1 Satz 1),

- der Wahrnehmung von Besetzungs- oder Benennungsrechten (§ 17 Absatz 3),
- der Regelungen liber die Freistellung von Belegungsbindungen (§ 19),

- der Ubertragung von Miet- und Belegungsbindungen (§ 20)

und

- des Verbots von Leerstand (§ 21 Absatz 2)

zu beachten (§ 28 Absatz 1 Satz 2). Wohnungssuchende Haushalte im Sinne des § 28 Absatz 1
Satz 1 haben deshalb im Zusammenhang mit der Gebrauchsiberlassung einen WBS zu Uberge-
ben, der sie als wohnberechtigt flr die gewiinschte Wohnflache ausweist; von der untervermie-
tenden Person sind die Mietbindungen des § 16 zu beachten. In VerstoBfallen kdbnnen gem. § 26
oder 27 Geldleistungen oder BuBgelder festgesetzt werden.

18.2
Zu Absatz 3:

Gesamtrechtsnachfolger (Erben) und Einzelrechtsnachfolger (Erwerber) von Verfligungsberech-
tigten (z.B. Bauherren, vgl. § 29 Nummer 8) sind in gleicher Weise antragsberechtigt oder zur Si-
cherung der Zweckbestimmung verpflichtet wie Rechtsvorganger.

19
Inkrafttreten

Dieser Runderlass tritt mit Wirkung vom 1. Januar 2010 in Kraft.

Die VV-WoBindG vom 13.11.1989 (SMBI.NRW.238) treten mit Ausnahme der Nummer 8 bis 8b.3
und 22 sowie der Anlage 4 mit Ablauf des 31. Dezember 2009 auBer Kraft.

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-West-
falen, Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 29/31



MBI. NRW. 2010 S. 6, gedndert d. RdErl. v. 13.1.2012 (MBI. NRW. 2012 S. 55), 8.5.2014 (MBI.
NRW. 2014 S. 312), 22.1.2015 (MBI. NRW. 2015 S. 54).
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https://recht.nrw.de/mblnrw/2010-s6
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https://recht.nrw.de/mblnrw/2015-2

Anlagen

Anlage 1 (Anlage 1und 2)
URL zur Anlage [Anlage 1 und 2]
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