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Die Eigentumsfoérderung in NRW.

Viele Menschen wiinschen sich, in den eigenen vier
Wénden zu leben. Das eigene Haus oder die Eigentums-
wohnung soll nicht nur den ,Besserverdienern* vor-
behalten bleiben. Das Land Nordrhein-Westfalen stellt
zinsgunstige Darlehen bereit, damit auch Familien mit
kleinen Einkommen Wohneigentum bilden kénnen.

Die Forderung ist neu ausgerichtet. Deutlich mehr Haus-
halte als bisher kdbnnen Eigentumsférderung beantragen,
weil die fur Nordrhein-Westfalen geltende Einkommens-
grenze der sozialen Wohnraumférderung angehoben
wurde. Die Darlehen sind einfach zu berechnen. Sie
bestehen aus einer Grundpauschale fur das Objekt und
einem Bonus fir jedes Kind.

Vor allem junge Familien mit Kindern haben haufig nicht
die Méglichkeit zu sparen — ihnen fehlt das notige Start-
kapital fur das eigene Haus. Um die Finanzierungschan-
cen dieser Haushalte zu erhdhen, bieten wir ein zuséatz-
liches Starterdarlehen an, das als Ersatz fur fehlende
Eigenleistung angerechnet werden kann.

Wir wollen das Wohnen in der Stadt fur alle Generationen
attraktiver machen. Die eigenen vier Wande binden an



das Lebensumfeld, sie starken den sozialen Zusammen-
halt in unseren Stadten und Gemeinden. Davon profi-
tieren wir alle. Schon heute, aber auch in Zukunft, wenn
sich das Wohneigentum als wichtige Saule der privaten
Altersvorsorge durch mietfreies Wohnen doppelt bezahlt
machen wird. Deshalb gewé&hren wir fir den Bau oder
den Erwerb von selbst genutzten Immobilien in den Bal-
lungsgebieten unseres Landes zusatzlich einen Stadtbo-
nus von 20.000 Euro.

Diese Broschdre gibt Tipps fur den Weg zum eigenen
Heim und informiert Uber die Finanzierungshilfen, die
das Land anbietet.

Oliver Wittke
Minister fur Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
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Wegweiser zum Eigentum.

1. Was fordern wir?

Das Land NRW unterstutzt Sie mit zinsgtinstigen Darle-
hen beim Bau oder dem Erwerb von neuen oder vorhan-
denen Eigenheimen und selbst genutzten Eigentums-
wohnungen. Auch wenn Sie erstmals eine neue Wohnung
durch Erweiterung von Gebauden (z.B. Dachgeschoss-
ausbau) neu schaffen oder in einem Gebaude, das bisher
nicht Wohnzwecken diente, eine neue Wohnung errich-
ten, um sie selbst zu nutzen, ist eine Forderung moglich.

2. Wen fordern wir?

Gefordert werden Haushalte mit mindestens einem

Kind und Haushalte mit mindestens einem oder einer
schwerbehinderten Angehdérigen, deren anrechenbares
Einkommen die Einkommensgrenze der sozialen Wohn-
raumférderung um nicht mehr als 40 Prozent Gbersteigt.
Fur die Férderung sind die Verhéltnisse zum Zeitpunkt
der Antragstellung maBRgebend. Ob Sie fur eine Foérde-
rung in Frage kommen, kénnen Sie im Internet mit Hilfe
des Forderberaters (www.mbv.nrw.de) tiberschlagig
berechnen lassen.

Wichtig: Bei der Férderung kdnnen Kinder bertcksich-
tigt werden, die das 18. Lebensjahr noch nicht vollendet
haben, die das 18. Lebensjahr vollendet haben und we-
gen korperlicher, geistiger und seelischer Behinderung
auBerstande sind, sich selbst zu versorgen, deren Ge-
burt nach &rztlicher Bescheinigung spatestens innerhalb
von sechs Monaten nach Antragstellung erwartet wird.



2.1 Wie hoch ist die Einkommensgrenze?
Forderberechtigt sind Sie nur dann, wenn das anrechen-
bare Haushaltseinkommen bestimmte Einkommens-
grenzen um nicht mehr als 40 Prozent Gberschreitet. Die
Einkommensgrenze ist abhangig von der Zahl der zum
Haushalt rechnenden Personen und betragt:

HaushaltsgroBe jahrlich
1 Person 15.850 Euro
2 Personen 21.130 Euro

ab einem 3-Personen-Haushalt
fur die ersten 2 Personen 19.020 Euro

zuziglich fur jede weitere
zum Haushalt rechnende Person 4.340 Euro

Sind zum Haushalt rechnende Personen Kinder im Sinne
des § 32 Abs. 1 bis 5 des Einkommensteuergesetzes,
erhoht sich die Einkommensgrenze fir jedes Kind um
530 Euro.

Beispiel fur die Ermittlung der Einkommensgrenze fir
einen Haushalt mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern:

far die ersten zwei Personen 19.020 Euro
far die dritte Person (Kind) 4.340 Euro
fur die vierte Person (Kind) 4.340 Euro
zusatzlich fur zwei Kinder 1.060 Euro

Einkommensgrenze 28.760 Euro




2.2 Wie berechnet man das anrechen-
bare Haushaltseinkommen?

Das anrechenbare Einkommen wird fur jede haushalts-
angehorige Person gesondert ermittelt. MaBgebend

ist das Einkommen, das in den zwolf Monaten ab dem
Monat der Antragstellung zu erwarten ist. Grundsatzlich
wird dabei von dem Einkommen ausgegangen, das im
Laufe der letzten zwolf Monate vor der Antragstellung
erzielt worden ist. Verédnderungen des Einkommens, die
innerhalb der nachsten zwolf Monate sicher zu erwarten
sind, sind mit zu berucksichtigen.

Als Jahreseinkommen gilt das steuerpflichtige Bruttoein-
kommen. Bei der Ermittlung der Einktinfte aus nichtselb-
standiger Arbeit kann der Arbeitnehmerpauschbetrag
(920 Euro) abgezogen werden, sofern sich keine héheren
Werbungskosten nachweisen lassen. Zum Jahresein-
kommen werden aber auch steuerfreie Einktinfte hinzu-
gerechnet, zum Beispiel:

A. steuerfreie Zuschlage fliir Sonntags-, Feiertags-
oder Nachtarbeit,

B. der vom Arbeitgeber pauschal besteuerte Ar-
beitslohn (sog. 400 Euro-Job),

C. die (steuerfreien) Teile von Renten, die den
(steuerpflichtigen) Ertragsanteil tbersteigen,

D. Lohn- und Einkommensersatzleistungen,

E. Leistungen der laufenden Hilfe zum Lebens-

unterhalt nach dem Bundessozialhilfegesetz,
Asylbewerberleistungsgesetz und Bundesver-
sorgungsgesetz



Steuern, Sozialversicherungsbeitrage, Sonderausgaben
und auBergewdhnliche Belastungen im steuerrecht-
lichen Sinne werden nicht abgezogen. Sie werden durch
folgenden pauschalen Abzug berticksichtigt:

Vom Jahreseinkommen kénnen jeweils 10 Prozent abge-
setzt werden, wenn

A. Steuern vom Einkommen (z. B. Lohnsteuer),
B. Beitrage zur Kranken- und Pflegeversicherung,
C. Beitrage zur Rentenversicherung

entrichtet werden.

Wichtig: Das Gesamteinkommen ist entscheidend.

Die Jahreseinkommen, die auf diese Weise fur jedes
Haushaltsmitglied ermittelt worden sind, werden zusam-
mengerechnet und ergeben das so genannte Gesamtein-
kommen. Von diesem Gesamteinkommen kénnen dann
bestimmte Frei- und Abzugsbetrage abgezogen werden.

Freibetrédge:

1. Fur jedes Kind unter 12 Jahren, fur das Kindergeld
gezahlt wird, wenn der Antragsteller allein mit
Kind(ern) zusammen wohnt und wegen seiner
Erwerbstatigkeit oder Ausbildung nicht nur kurzfristig
vom Haushalt abwesend ist,

600 Euro

2. far zum Haushalt gehérende Kinder, die Uber eigenes
Einkommen verfligen und das 16. Lebensjahr, aber
noch nicht das 25. Lebensjahr vollendet haben,

600 Euro
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3. fur zum Haushalt zahlende Schwerbehinderte mit
einem

A. Grad der Behinderung (GdB) von 100
4.500 Euro
B. GdB von mindestens 80 bei hauslicher
Pflegebedurftigkeit 4.500 Euro
C. GdB unter 80 bei hauslicher Pflegebedurftigkeit
2.100 Euro

4. fur junge Ehepaare, bei denen keiner der Ehegatten
das 40. Lebensjahr vollendet hat, bis zum Ablauf des
finften Kalenderjahres nach dem Jahr der
EheschlieBung

4.000 Euro

Abzugsbetrége:

Aufwendungen flir gesetzliche Unterhaltsverpflich-
tungen kénnen bis zur Hohe des im Unterhaltstitel,
Bescheid oder in einer notariell beurkundeten Unter-
haltsvereinbarung festgestellten Betrages abgesetzt
werden. Liegen eine notariell beurkundete Vereinbarung,
ein Unterhaltstitel oder ein Unterhaltsbescheid nicht vor,
betragt der Abzugsbetrag

A. fur eine zum Haushalt rechnende Person, die

auswarts untergebracht ist,
bis 3.000 Euro

B. fur eine/n nicht zum Haushalt rechnende/n
geschiedene/n oder dauernd getrennt
lebende/n Ehegattin/Ehegatten oder Lebens-
partner/in bis 6.000 Euro

C. fur eine sonstige nicht zum Haushalt
rechnende Person bis 3.000 Euro
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Beispiel:

Haushalt mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern.

Zwei Personen sind berufstatig und zahlen Lohn- oder
Einkommensteuer sowie Beitrage zur gesetzlichen
Kranken- und Rentenversicherung. Die Werbungskosten
Uberschreiten nicht den Pauschalbetrag.

Ehemann/ Ehefrau/
Lebenspartner Lebenspartnerin
Bruttoeinkommen 25.000 Euro 10.000 Euro
abzuglich
Werbungskosten-
Pauschbetrag 920 Euro 920 Euro
Zwischensumme 24.080 Euro 9.080 Euro
abzuglich
30% Pauschale 7.224 Euro 2.724 Euro
Summe 16.856 Euro 6.356 Euro

Das Gesamteinkommen betragt 23.212 Euro. Die Ein-
kommensgrenze von 28.760 Euro wird nicht Uberschrit-
ten.

3. Wie fordern wir?

Das Land vergibt zinsglinstige Darlehen, die abhangig
von der Kinderzahl oder der Lage der Immobilie als
Grundpauschale, Kinderbonus und Stadtbonus gewahrt
werden. Die Hohe der Darlehen ist abhéngig von der
Hohe des anrechenbaren Haushaltseinkommens. Im
Modell A werden Haushalte innerhalb der Einkommens-
grenze der sozialen Wohnraumférderung gefordert. Im
Modell B kénnen Sie geférdert werden, wenn das anrech-
enbare Haushaltseinkommen die Einkommensgrenze um
bis zu 40 Prozent tbersteigt.
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3.1 Die Forderdarlehen auf einen Blick:

Neuschaffung und Ersterwerb

Darlehen: Modell A Modell B
Einkommensgrenze bis zu 100 v.H. bis zu 140 v.H.
Grundpauschale 45.000 Euro 20.000 Euro
Kinderbonus fur jedes Kind 5.000 Euro 5.000 Euro

Stadtbonus fur Objekte
in 32 Stadten, siehe 3.3 20.000 Euro 20.000 Euro

Erwerb vorhandenen Wohnraums

Darlehen: Modell A Modell B
Einkommensgrenze bis zu 100 v.H. bis zu 140 v.H.
Grundpauschale 31.500 Euro 14.000 Euro
Kinderbonus fur jedes Kind 3.500 Euro 3.500 Euro

Stadtbonus fur Objekte
in 32 Stadten, siehe 3.3 14.000 Euro 14.000 Euro

Das Darlehen beim Erwerb vorhandenen Wohnraums be-
tragt maximal 90 Prozent der Erwerbskosten einschliel3-
lich Erwerbsnebenkosten.
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3.2 Zusatzliches Starterdarlehen im
Modell A

Die beste Voraussetzung, um Wohneigentum zu bilden,
ist ein gutes Startkapital. Das Land méchte jedoch auch
den Haushalten helfen, die bisher erst fiinf Prozent der
Gesamtkosten oder der Erwerbskosten ansparen konn-
ten. Im Modell A kann deshalb zusatzlich ein Starterdar-
lehen von 12.000 Euro gewahrt und als Ersatz fur den
Anteil der notwendigen Eigenleistung anerkannt werden,
der nicht aus eigenen Geldmitteln erbracht werden
muss. Damit sich dieses Darlehen schnell in ,richtiges*
Eigenkapital verwandelt, muss es mit 5 Prozent pro Jahr
getilgt werden. Wird innerhalb von fiinf Jahren seit Ertei-
lung der Forderzusage ein weiteres Kind in den Haushalt
aufgenommen, kann die Tilgung auf Antrag funf Jahre
lang ausgesetzt werden.

3.3 Stadtbonus

Das Land méchte die Eigentumsbildung in den Stadten
starken. Deshalb erhalten Sie fur Objekte in diesen Kom-
munen einen Stadtbonus:

Aachen, Bielefeld, Bochum, Bonn, Bottrop, Castrop-
Rauxel, Dortmund, Duisburg, Dusseldorf, Essen, Gelsen-
kirchen, Gladbeck, Hagen, Hamm, Herne, Herten, KélIn,
Krefeld, Leverkusen, Liinen, Ménchengladbach, Milheim
an der Ruhr, Munster, Neuss, Oberhausen, Paderborn,
Recklinghausen, Remscheid, Siegen, Solingen, Witten,
Wuppertal.
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3.4 Forderung fiir behindertengerechte
BaumaBnahmen

Ist ein Haushaltsangehdriger mindestens mit einem Grad
von 80 Prozent schwerbehindert und sind daher zusatz-
liche BaumaBnahmen wie zum Beispiel eine Rampe, eine
Hebeanlage oder ein behinderungsgerechtes Bad erfor-
derlich, werden zur Deckung der Mehrkosten zusatzliche
Darlehen gewahrt. Dies gilt auch, wenn Sie |hr vorhan-
denes Haus oder |hre Eigentumswohnung nachristen
mussen.

Das Forderdarlehen betragt 20.000 Euro far Haushalte,
deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgren-
ze nicht Uberschreitet und 10.000 Euro fur Haushalte,
deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgren-
ze um bis zu 40 Prozent Uberschreitet.

3.5 Darlehenskonditionen

Das Baudarlehen wird in Hohe von 99,6 Prozent ausge-
zahlt. Es ist im Modell A zunéchst zinslos und im Modell
B anfanglich mit 2 Prozent zu verzinsen. Die Tilgung
betrégt 1 Prozent, bei Erwerb bestehenden Wohnraums
4 Prozent. Ferner werden ein einmaliger Verwaltungs-
kostenbeitrag in Hohe von 0,4 Prozent des bewilligten
Darlehens und ein laufender jahrlicher Verwaltungs-
kostenbeitrag in Hohe von 0,5 Prozent des bewilligten
Darlehens erhoben. Das Starterdarlehen ist abweichend
hiervon mit 5 Prozent zu tilgen.

Wichtig: Um Fehlférderungen zu vermeiden, werden die
Zinsen in Abstanden von 5 Jahren angehoben, wenn das
Einkommen des Haushalts dann deutlich héher ist als
zum Zeitpunkt der Férderung. Néheres erfahren Sie bei
Ihrer Bewilligungsbehorde.
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4. Worauf ist bei der
Finanzierung zu achten?

4.1 Solide Finanzierung

Vor dem ersten Spatenstich muss Vieles gut Gberlegt
sein. Besonders wichtig ist eine solide Finanzierung. Die
Auswahl der Fachleute, die Seriositat der Berater, die
Uberprifung der eigenen finanziellen Méglichkeiten und
nicht zuletzt der selbstkritische Blick in die Zukunft. Erst
wer diese Aufgaben moglichst ntichtern gel6st hat, kann
beruhigt mit dem Bauen beginnen oder einen Kaufver-
trag abschlieBen. Die Belastungen aus der Finanzierung
diurfen nicht die Existenzgrundlage gefédhrden. Deshalb
muss trotz der Finanzierung einer selbst genutzten
Immobilie noch genug fur den Lebensunterhalt tbrig
bleiben. Aus diesem Grund gibt es in den Wohnraumfoér-
derungsbestimmungen (WFB) Vorgaben zur notwen-
digen Eigenleistung und dazu, wie viel Geld nach Abzug
aller Verbindlichkeiten mindestens fur den monatlichen
Lebensunterhalt verbleiben muss.

4.2 Notwendige Eigenleistung

Wer sich ein eigenes Heim bauen oder kaufen will, muss
eine Eigenleistung erbringen, die mindestens 10 v.H. der
Gesamtkosten des Férderobjekts betragt. Dabei werden
verschiedene Méglichkeiten der Eigenleistung im Finan-
zierungsplan akzeptiert:

A. eigene Geldmittel,

B. der Wert von Sach- und Arbeitsleistungen, ins-
besondere der eingebrachten Baustoffe,

C. der Wert des eigenen nicht mit Fremdmitteln

finanzierten Baugrundstticks und
D. die Selbsthilfe.
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Die Halfte des Anteils an Mindesteigenleistung ist durch
eigene Geldmittel oder durch den Wert des nicht mit
Fremdmitteln finanzierten Grundsticks zu erbringen.
Beim Erwerb vorhandenen Wohnraums, der mit dem Ziel
der angemessenen Wohnraumversorgung modernisiert
wird, mussen Sie mindestens 10 v.H. der Erwerbskosten
einschlieBlich Erwerbsnebenkosten aus eigenen Geld-
mitteln erbringen. Fur die Finanzierung der Modernisie-
rungskosten ist keine Eigenleistung erforderlich.

Die Selbsthilfe kann z. B. in der manuellen Mitarbeit beim
ErschlieBen des Baugrundstiicks, beim Ausfiihren von
Bauarbeiten oder beim Fertigstellen der AuBRenanlagen
bestehen (sog. ,,Muskelhypothek™). Eine geplante Selbst-
hilfe wird nur angerechnet, wenn Sie sie auch tatsachlich
leisten kdnnen. Reichen die Eigenleistungen nicht aus,
kann das Starterdarlehen als Ersatz des Eigenleistungs-
anteils anerkannt werden, der nicht aus eigenen Geldmit-
teln zu erbringen ist.



17

4.3 Mindestriickbehalt

Die Férderung setzt voraus, dass die Belastung nicht
die wirtschaftliche Existenzgrundlage des Haushalts ge-
fahrdet. Nach Abzug aller laufenden Kosten sollten zum
Lebensunterhalt monatlich mindestens tGbrig bleiben:

700 Euro fiir einen 1-Personen-Haushalt,
900 Euro fiir einen 2-Personen-Haushalt,
230 Euro fiir jede weitere Person.

Hierbei werden das Kindergeld und ein eventueller Las-
tenzuschuss nach dem Wohngeldgesetz angerechnet.
Garagenertrage und Ertrage fur zweite Wohnungen wer-
den nur bericksichtigt, wenn die Einnahme nachhaltig
gesichert erscheint. Bei den Einktinften dirfen laufende
Zahlungen von Verwandten oder sonstigen Dritten, so-
weit sie nicht auf einer dauernden Rechtspflicht beruhen,
nicht bericksichtigt werden.

4.4 Lastenberechnung

Dem Férderantrag fligen Sie eine Lastenberechnung bei,
in der Sie die Gesamtkosten oder die Erwerbskosten fur
das Forderobjekt eintragen, die beabsichtigte Finan-
zierung darstellen und die Kosten fiir die Finanzierung
(Zinsen, Verwaltungskostenbeitrage, Tilgungen) und die
Bewirtschaftung der Immobilie berechnen. Auf diese
Weise kénnen Sie lhre monatliche Belastung ermitteln
und prufen, ob Ihnen nach Abzug aller Verbindlichkeiten
noch geniigend Geld Gbrig bleibt.

Beispiel:

Ermittlung der Belastung fiir ein Eigenheim mit einer
Wohnflache von 120 Quadratmetern.

Haushalt mit 2 Kindern,

Férderung im Modell A mit Stadtbonus
Gesamtkosten: 230.000 Euro
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Finanzierungs- Zinsen/ Lfd.
Bausteine Betrag Tilgungin %  Aufwendungen
Hypothek 120.000 Euro 5,0/1 7.200 Euro
Baudarlehen

Grundpauschale 45.000 Euro 0,5/1 675 Euro
Kinderbonus 10.000 Euro 0,571 150 Euro
Stadtbonus 20.000 Euro 0,571 300 Euro
Starterdarlehen 12.000 Euro 0,5/5 660 Euro
Eigenleistung 23.000 Euro

Finanzierungsmittel

insgesamt 230.000 Euro

Belastung Hohe
Summe Kapitalkosten 8.985 Euro
Summe Instandhaltungskosten 890 Euro
Betriebskosten 2.646 Euro
Lfd. Aufwendungen jahrlich 12.521 Euro
Belastung monatlich 1.043 Euro

Eine Férderung ware damit moglich, wenn dem Haushalt
neben diesem Betrag nach Abzug aller tibrigen Verbindlich-
keiten noch monatlich mindestens 1.360 Euro (Mindestrick-

behalt) verblieben.
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5. Was ist noch zu beachten?

5.1 Verbot des vorzeitigen Baubeginns

Die Forderung ist ausgeschlossen, wenn Sie bereits

vor Antragstellung mit dem Bau begonnen oder den
Kaufvertrag endgtiltig, das heiBt ohne umfassendes
Racktrittsrecht abgeschlossen haben, bevor die Férder-
zusage erteilt ist. Bitte erkundigen Sie sich unbedingt vor
Baubeginn oder Vertragsabschluss bei lhrer zustandigen
Bewilligungsbehérde Uber das notwendige Verfahren.
Dies gilt auch, wenn Sie ein Objekt ersteigern mochten.

5.2 Gesamtkostenobergrenze

Die Forderung ist ausgeschlossen, wenn die Gesamtko-
sten oder der Kaufpreis einschlieBlich Nebenkosten des
Férderobjekts héher sind als die im Bereich der Bewilli-

gungsbehorde angemessen Kosten. Diese Kostenober-

grenze ist regional unterschiedlich. Bitte fragen Sie lhre
zusténdige Bewilligungsbehérde.
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6. lhre Bewilligungsbehorde hilft
lhnen weiter

Wie und zu welchen Bedingungen lhnen das Land ein
zinsglnstiges Darlehen gewahrt, kénnen Sie in den
Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) nachlesen
oder bei lhrer Bewilligungsbehorde erfragen. Bewilli-
gungsbehorden sind die kreisfreien Stadte und Kreise, in
deren Gebiet das Férderobjekt errichtet werden soll oder
liegt.

Antragsformulare erhalten Sie im Internet unter
http://www.nrwbank.de.

7. Lastenzuschuss nach dem
Wohngeldgesetz

Bei niedrigem Einkommen kann auch die Méglichkeit
bestehen, Wohngeld zu beantragen. Der Lastenzuschuss
nach dem Wohngeldgesetz hilft, die laufenden Kosten
aus dem selbst genutzten Wohneigentum zu tragen.

Ob und in welcher Héhe Sie einen Lastenzuschuss erhal-

ten, hangt ab von:

- der Zahl der zu lhrem Haushalt gehérenden Familien-
mitglieder;

- der H6he des Gesamteinkommens aller Haushaltsmit-
glieder;

- der Hohe der anrechenbaren Belastung.

Unter http://www.mbv.nrw.de/index.php finden Sie
einen Wohngeldrechner, mit dem Sie sich Ihren Wohn-
geldanspruch in jeder NRW-Kommune (@anonymisiert)
ausrechnen lassen kdnnen.
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Antragsformulare sowie weitere Anlagen zum Antrag
erhalten Sie im Internet unter http://www.mbv.nrw.
de/Service/Downloads/Wohnen/Wohngeld/index.php.
Den Antrag auf Lastenzuschuss kénnen Sie direkt am PC
ausfullen und ausdrucken.

Ob und in welcher Hohe Ihnen Lastenzuschuss gewahrt
werden kann, kénnen Sie auch bei der Wohngeldstelle
der Gemeinde erfahren, in deren Gebiet das Eigenheim
oder die Eigentumswohnung liegt.
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Fiir lhre Notizen.
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