Rahmen-Férdervereinbarung

uber den Ankauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen

zwischen

der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke Koéln mbH -WSK-, Parkgiirtel 24, 50823
Kéln, vertreten durch Herrn Horst Leonhardt und Herrn Bernd Preuss

-nachstehend WSK genannt-
und

der Stadt Kéln, der Oberbiirgermeister, Historisches Rathaus, 50667 Koln, vertreten
durch die Beigeordnete Frau Henriette Reker sowie Herrn Stefan Ferber, Leiter des
Amtes fur Wohnungswesen

-nachstehend Stadt genannt-
Praambel

Ihrem Geschéftszweck folgend, stellt die WSK den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
des Stadtwerke Kdéin Konzerns gut ausgestattete Wohnungen zu angemessenen
Bedingungen zur Verfiigung. So ist sie seit 1967 Eigentimerin des Grundbesitzes
Bonner Str. 352 - 370 und Mertener Str. 5 - 7 in 50968 Koéln-Marienburg (Amtsgericht
Kéln, Grundbuch von Kéin-Rondorf Blatt 18444). Die Errichtung von 193 Mietwoh-
nungen auf dem Grundstiick war mit Wohnungsbaumitteln des Landes und der Stadt
gefordert. Die Zweckbindung endete mit Ablauf des 31.12.2011.

Seit Bindungswegfall darf die Miete unter Beachtung der mietrechtlichen Bestim-
mungen des BGB an die ortsiibliche Vergleichsmiete nach dem Kélner Mietspiegel
angepasst werden. Die von der WSK beabsichtigte umfassende Sanierung und Mo-
dernisierung der Wohnanlage ab Frihjahr 2014 wird von der Stadt grundséatzlich be-
griufdt. Allerdings miissen die betrachtlichen Gesamtkosten fiir die WSK wirtschaftlich
darstellbar bleiben. In diesem Rahmen ist es notwendig, die Kosten von Modernisie-
rungsmaflnahmen im rechtlich zuldssigen Umfang mietwirksam werden zu lassen.

Viele Mieterinnen und Mieter mit geringerem Einkommen sehen bei bevorstehender
zuldssiger Mieterhéhung haufig nur die Méglichkeit des Wechsels in eine andere
preisglinstige -geférderte- Wohnung, was aufgrund des immer knapper werdenden
Angebots zunehmend schwieriger wird. Es liegt im gemeinsamen Interesse der Ver-
tragsparteien, den aktuell noch wohnberechtigten Mieterinnen und Mietern ihre seit
vielen Jahren genutzten Wohnungen noch méglichst lange als preisgiinstigen Wohn-
raum zu erhalten.

Dies kann erreicht werden durch den Einsatz von Mitteln aus dem vom Rat der Stadt
Kéln am 15.05.2012 beschlossenen kommunalen Wohnungsbauférderungspro-
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gramm. Ein Férdertatbestand des Programms ist der Ankauf von Mietpreis- und Be-
legungsbindungen zur Erhéhung der Bestandszahl an preisgiinstigen Wohnungen.
Zudem liegt die Wohnanlage der WSK in einem der Stadtteile in denen der Rat der
Stadt K&In einen besonders groBen Bedarf an preiswertem Wohnungsbau sieht (Be-
schluss vom 17.12.2013). Zustandig fir die Programmumsetzung und die weitere
Abwicklung dieses Vertrages ist das Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Kéin.

Vor diesem Hintergrund vereinbaren die WSK und die Stadt Nachstehendes:

§1
Ankauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen

Die Stadt kauft mit einem einmaligen Zuschuss Mietpreis- und Belegungsbindungen
an einer bestimmten Anzahl von bei Vertragsabschluss vermieteten Wohnungen
(Bestandsmieter) fir die Dauer von 15 Jahren an. Die Anzahl der Wohnungen ergibt
sich aus einer von der WSK zu erstellenden und der Stadt vorzulegenden Woh-
nungsliste. Der Ankaufzeitraum beginnt am 01.01.2016 (vorgesehener Abschluss der
Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen).

§2
Stiadtischer Zuschuss

Der stadtische Zuschuss betragt 200 EUR je Quadratmeter angekaufter Wohnflache,
der maximal mégliche Gesamtzuschuss betragt 919.000 EUR. Die Wohnflache ergibt
sich aus der Wohnungsliste. Der Gesamtzuschuss wird nach Abschluss des Ankauf-
vertrages und Zugang der Wohnungsliste von der Stadt berechnet und ausgezahilt.
Durch die friihzeitige Auszahlung kann der Zuschuss mit in die Finanzierung der Mo-
dernisierungsmalnahmen einflieRen. Bei dem stadtischen Zuschuss handelt es sich
nach dem Ratsbeschluss vom 15.05.2012 um Mittel der sozialen Wohnraumférde-
rung im Sinne des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land NRW -WFNG NRW-.

§3
Zielgruppe, Wohnungsliste

Die Bestandsmieterin bzw. der Bestandsmieter muss die Wohnung mit Wohnberech-
tigungsschein bezogen haben und im Ankaufzeitpunkt (Vertragsabschluss) wohnbe-
rechtigt sein (Einkommensgruppe A). Eine Uberschreitung der maRgeblichen Ein-
kommensgrenze um maximal 20 % ist ebenso unschéadlich wie eine Uberschreitung
der angemessenen WohnungsgréRe. Die Priifung der Wohnberechtigung der von
der WSK vorgeschlagenen Mieter erfolgt durch die Stadt in einem vereinfachten Ver-
fahren. Die Stadt teilt der WSK die Namen der wohnberechtigten Mieterinnen und
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Mieter mit. Daraufhin erstellt die WSK eine Wohnungsliste mit den Namen der Mie-
ter, den mitnutzenden Familienangehdrigen (soweit ihr diese bekannt sind) sowie der
genauen Lage und Wohnflache der genutzten Wohnung.

Die in Frage kommenden Mieterinnen und Mieter wenden sich im eigenen Interesse
an die WSK und weisen der Stadt ihr Einkommen mit den erforderlichen Unterlagen
ohne weitere Aufforderungen nach, um durch das ihnen bekannte Ankaufmodell
(Laufzeit, Miethéhe, Steigerungsmdglichkeit) begiinstigt zu werden.

§4
Belegungsbindung

Zieht der Bestandsmieter nach § 3 wahrend der Laufzeit von 15 Jahren aus, ist die
Wohnung fiir die Restlaufzeit einem Wohnungssuchenden gegen Vorlage eines fir
Wohnungen des |. Férderweges bzw. die Einkommensgruppe A glltigen und pas-
senden Wohnberechtigungsscheines (§§ 13 ff., § 18 WFNG NRW, Wohnraumférde-
rungsbestimmungen) zu tiberlassen. In diesem Fall kann die urspriinglich angekaufte
Wohnung auch fir die Restlaufzeit durch eine nach GréRe, Ausstattung sowie Sanie-
rungs- und Modernisierungsstand gleichwertige andere Wohnung in der Wohnanlage
ersetzt werden. Dann muss entweder der Bestandsmieter der Austauschwohnung
wohnberechtigt sein (§ 3) oder die Wohnung muss frei werden und an einen Wohn-
berechtigten vermietet werden. Die WSK informiert die Mietinteressenten dariiber,
dass die frei werdende Wohnung nur gegen Vorlage eines giiltigen und passenden
Wohnberechtigungsscheins Uiberlassen werden darf. Ferner informiert die WSK (iber
die Restbindungszeit, die Miethéhe und die Steigerungsmdéglichkeiten.

Sobald voraussehbar ist, dass eine Wohnung frei wird, teilt die WSK der Stadt den
voraussichtlichen Zeitpunkt des Freiwerdens mit. Obwohl der Vorrang wohnberech-
tigte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Stadtwerke Kéln bei der Neuvermietung
anerkannt wird, ist die Stadt berechtigt, der WSK wohnberechtigte Wohnungssu-
chende vorzuschlagen. Kurzfristig nach Neuvermietung reicht die WSK der Stadt den
vom Wohnungssuchenden ihr ibergebenen Wohnberechtigungsschein ein.

§5
Mietpreisbindung

Die Miete fir die angekauften Wohnungen darf nach Modernisierung (Beginn des
Ankaufszeitraumes) héchstens 6,25 EUR (Nettokaltmiete je gqm mtl.) betragen. Die-
ser Betrag reduziert sich nicht gemal WFB 2.4.1 (2014). Mietsteigerungen entspre-
chend den bei Ankauf giiltigen Wohnraumférderungsbestimmungen -WFB- des Lan-
des sind zulassig. Die WFB 2014 lassen eine jahrliche Erhéhung um 1,5 % bezogen
auf die Ausgangsmiete von 6,25 EUR zu. Bei Neuvermietung und Stellung einer Aus-
tauschwohnung gilt die im Zeitpunkt des Freiwerdens der Bestandswohnung erreich-
te Miete. Die WSK verpflichtet sich, wahrend des Ankaufszeitraumes keine héheren
Mieten zu vereinbaren bzw. zu fordern.
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§6
Nichteinhaltung der Mietpreis- und Belegungsbindungen

Werden die Vereinbarungen nicht eingehalten (etwa durch Neuvermietung an einen
Nichtwohnberechtigten), ist der grundsétzlich nicht riickzahlbare Zuschuss anteilig
fur den Ausfallzeitraum zuriickzuzahlen. Der Riickzahlungsbetrag wird nach folgen-
dem Berechnungsbeispiel ermittelt:

Zuschuss fur eine 81 gm Wohnung: 16.200 EUR, bei 15jahriger Laufzeit
1.080 EUR jahrlich. Bei Vermietung an einen Nichtwohnberechtigten fiir die
Dauer von 3 Jahren ergibt sich ein Riickzahlungsbetrag von 3.240 EUR.

Auf eine Vollstreckungsklausel zur Rickzahlungsverpflichtung und die dingliche Si-
cherung des Gesamtanspruchs (Zuschuss) verzichtet die Stadt. Die WSK verpflichtet
sich im Gegenzug, einer Zahlungsaufforderung unverziiglich nahzukommen.

Bei Mieterwechsel kénnen die Vertragsparteien im Einzelfall auch vereinbaren, dass
die Wohnung einem nicht wohnberechtigten Wohnungssuchenden (iberlassen wer-
den kann. Die Stadt wird einem Vorschlag der WSK zustimmen, wenn berechtigte
Interessen der WSK dies erfordern. Insbesondere stellt die Vermietung an einen
Konzernmitarbeiter, der nicht wohnberechtigt ist, ein berechtigtes Interesse dar. In
diesem Fall ist die Stadt berechtigt, den Zuschuss anteilig zuriickzufordern. Die WSK
versucht zunachst die Wohnung an wohnberechtigte Konzernmitarbeiter zu vermie-
ten.

§7
Anwendung des WFNG NRW
Die Prufung der Wohnberechtigung durch die Stadt erfolgt nach den §§ 13, 14 u. 15
WFNG NRW; die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins durch die Stadt be-

stimmt sich nach § 18 WFNG NRW. Die tibrigen Bestimmungen des WFNG NRW
finden keine Anwendung bzw. werden durch diesen Vertrag ersetzt.

§8
Rechtsnachfolge

Die WSK verpflichtet sich, mit einem Rechtsnachfolger die Ubernahme samtlicher
Verpflichtungen aus diesem Vertrag zu vereinbaren.
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§9
Vertragsédnderungen, Schriftform

Anderungen oder Ergédnzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform. Dies gilt auch fir die Aufhebung des Schriftformerfordernisses.

§ 10
Gerichtsstand

Gerichtsstand fiir Rechtstreitigkeiten aus diesem Vertrag ist KéIn.

§ 11
Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages oder eine spéter in sie aufgenommene Be-
stimmung ganz oder teilweise nichtig sein oder werden oder sollte sich eine Liicke in
diesem Vertrag herausstellen, wird dadurch die Wirksamkeit der (ibrigen Bestim-
mungen nicht berthrt. Anstelle der nichtigen Bestimmung oder zur Ausfillung der
Licke gilt mit Rickwirkung diejenige wirksame und durchfiihrbare Regelung als ver-
einbart, die rechtlich und wirtschaftlich dem am nachsten kommt, was die Parteien
gewollt haben oder nach dem Sinn und Zweck dieses Vertrages gewollt hatten, wenn
sie diesen Punkt beim Abschluss dieses Vertrages bedacht hitten. Beruht die Nich-
tigkeit einer Bestimmung auf einem darin festgelegten MaR® der Leistung oder der
Zeit (Frist oder Termin), so gilt die Bestimmung mit einem dem urspriinglichen MaR
am nachsten kommenden rechtlich zulassigen Mal} als vereinbart.

791 0T

Kaln, Kéln, &M 2014
Horst Leonhardt Beigeordnete Henriette Reker

VAL IIPA i

pﬁa. Bernd Preuss Stefan Ferber, Leiter Amt fiir
Wohnungswesen
Wohnungsgesellschaft der Stadt Kéln

Stadtwerke Koln mbH
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