Der Senat von Berlin
-SBW IV A33-
Tel.: 90139-4772

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

tiber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdf Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin

iiber Zweite Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber die Abweichung von den
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes

Wir bitten, gemaf3 Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen,
dass der Senat die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Zweite Verordnung
zur Anderung der Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen
des § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes

Vom 6. Dezember 2022
Auf Grund des § 9 Absatz 3 Satz 1 des Wohnraumfdrderungsgesetzes vom 13.

September 2001 (BGBL. | S. 2376), das zuletzt durch Artikel 42 des Gesetzes vom 20.
November 2019 (BGBI. | S. 1626) gedndert worden ist, verordnet der Senat:



Artikel 1

§ 1 Absatz 3 der Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9

Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes vom 10. Marz 2020 (GVBL. S. 306), die durch
Verordnung vom 11. August 2020 (GVBL. S. 682, 882) gedndert worden ist, wird wie folgt
gedndert:

1. In Nummer 4 wird nach der Angabe ,,(ABL. S. 8384)“ das Wort ,,oder angefiigt.
2. Nach Nummer 4 wird folgende Nummer 5 eingefiigt:
,»D. nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2022 vom 23. August 2022
(ABL. S. 2633) mit 6ffentlichen Baudarlehen fiir Neubauten zur Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, bei Aufstockungen und
Dachausbauten oder Nutzungsdnderung®.

Artikel 2

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur Berlin in Kraft.

A. Begriindung:

a) Allgemeines:

Die soziale Wohnraumférderung darf nur Haushalte begiinstigen, deren Einkommen die
Grenzen fiir das jdhrliche Einkommen, die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
Wohnraumfdrderungsgesetz (WoFG), einhdlt. Diese in der bundesgesetzlichen Vorschrift
des § 9 Absatz 2  WoFG  festgeschriebenen Einkommensgrenzen
(Bundeseinkommensgrenze) kénnen gemdaB3 § 9 Absatz 3 WoFG von den Landern durch
Rechtsverordnung abgedndert werden. Von dieser Abweichungsmaoglichkeit hat der Senat
von Berlin erstmals bereits am 1. Januar 2002 fiir den Bezug belegungsgebundener
Sozialmietwohnungen Gebrauch gemacht, indem er die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 WoFG fiir einen Wohnberechtigungsschein durch Rechtsverordnung landesweit
allgemein um 40 Prozent angehoben hat (sog. Berliner Einkommensgrenze).

Aufgrund von umfangreichen neuen Wohnungsbauférderungsbestimmungen in Berlin, die
die allgemein um 40 Prozent erhéhte Berliner Einkommensgrenze iiberschreiten, erfolgten
2018 und 2020  Anpassungen  der Rechtsverordnung. Die neuen
Wohnungsbauférderungsbestimmungen bzw. Forderungsbestimmungen im Land Berlin
wurden dabei inhaltlicher Bestandteil der Verordnung, sofern sie die allgemein um 40
Prozent erhohte Berliner Einkommensgrenze noch iiberschreiten. So wurde auch fiir die
Forderung des Erwerbs von Geschdftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften die
Uberschreitung der Einkommensgrenzen gemdfB § 9 Absatz 2 WoFG um 80 Prozent
zugelassen.



Zuletzt war durch die Erste Anderungsverordnung vom 11. August 2020 (GVBL. S. 682, 882),
die Umsetzung der Verwaltungsvorschriften {ber Eigenkapitalersatzdarlehen fiir
Mieterhaushalte umgewandelter Wohnungen (Eigenkapitalersatzdarlehen-Vorschriften)
zugelassen worden. Danach werden Erwerber einer von ihnen zum Zeitpunkt der
Antragstellung zur Miete bewohnten Wohnung geférdert, sofern mindestens ein
Angehdriger des Mieterhaushaltes Hauptmieter der grundbuchrechtlich in eine
Eigentumswohnung umgewandelten Wohnung ist und das Einkommen des Haushalts die
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG um hochstens 80 Prozent libersteigt.

Da dem allgemeinen Bestimmtheitsgrundsatz folgend die Verordnung iiber die
Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG jegliche
Wohnungsbauférderungsbestimmungen im Land Berlin beinhalten muss, wurde nunmehr
durch die Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2022 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2022 - WFB 2022) vom 23. August 2022 (ABL. S. 2633) eine weitere Anpassung notig. Mit
den Wohnungsbauforderungsbestimmungen 2022 wird bei den mit offentlichen
Baudarlehen fiir Neubauten zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, bei Aufstockungen und Dachausbauten oder Nutzungsdnderung
erstmals geférdertem Wohnraums eine Uberschreitung der Einkommensgrenzen geméf3 §
9 Absatz 2 WoFG um 80 Prozent zugelassen.

Die Einhaltung der Einkommensgrenzen kann mit einen gemdf3 § 27 Absatz 2 WoFG
ausgestellten und im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsschein oder durch eine von
den zustdndigen Wohnungsdmtern erteilte Einkommensbescheinigung nach § 9 Absatz 2
WoFG nachgewiesen werden.

b) Einzelbegriindung:
Zu Artikel 1:

Zul.:
Die Ergdnzung ,,oder” am Ende der Nummer 4 bedarf es, da die Aufzdhlung des
Absatzes 3 mit einer neuen Nummer 5 fortgesetzt wird.

Zu 2.
Die neue Regelung des § 1 Absatz 3 Nummer 5 dient zur Umsetzung der
Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und

Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2022 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2022 - WFB 2022) vom 23. August 2022 (ABL. S. 2633).

Zu Artikel 2;



Artikel 2 regelt das Inkrafttreten der Anderungsverordnung.

B. Rechtsgrundlage
Artikel 64 Abs. 1 und 3 der Verfassung von Berlin

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und / oder Wirtschaftsunternehmen

Es sind keine Auswirkungen erkennbar.

D. Gesamtkosten
Durch die Rechtsverordnung werden keine zusdtzlichen Kosten entstehen.

E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Keine. Nach dem Ermdchtigungsrahmen sind die Erfordernisse des ortlichen
Berliner Wohnungsmarktes zu beriicksichtigen. Erst bei einer Zusammenfiihrung
der Lander Berlin und Brandenburg wird im Rahmen der Uberleitung der
jeweiligen Normen auf die unterschiedlichen 6rtlichen Wohnungsmarkt-
bedingungen in Berlin und in den anderen Gemeinden abzustellen sein.

F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: Keine
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine

Berlin, den 6. Dezember 2022

Der Senat von Berlin

Franziska Giffey Andreas Geisel
Regierende Biirgermeisterin Senator fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



Gegeniberstellung der Verordnungstexte

gegeniiberzustellen.)

(Bei Anderungsverordnungen sind die bisherigen und die neuen Vorschriften

Alte Fassung

Neue Fassung

§1

Anhebung der Einkommensgrenzen

(1) Far die Erteilung eines Wohn-

berechtigungsscheines nach dem
Wohnraumférderungsgesetz und
nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2404),
das zuletzt durch Artikel 126 der
Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. I S. 1474) geandert worden
ist, in der jeweils geltenden
Fassung, werden die
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz
2 des Wohnraumférderungs-
gesetzes im Land Berlin

allgemein um 40 Prozent
angehoben.

(2) Abweichend von Absatz 1 werden

die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumférderungs-
gesetzes im Land Berlin fur
Wohnungen, die nach den
Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2015 vom 24. Juni 2015
(ABI. S. 2156) mit erganzenden
einkommensorientierten
Zuschissen erstmals gefordert
wurden, um 60 Prozent angehoben.

(3) Abweichend von Absatz 1 werden

die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumférderungs-
gesetzes im Land Berlin fur
Wohnungen um 80 Prozent

§1

Anhebung der Einkommensgrenzen

(1) Fur die Erteilung eines Wohn-
berechtigungsscheines nach dem
Wohnraumférderungsgesetz und
nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2404),
das zuletzt durch Artikel 126 der
Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. I S. 1474) geéndert worden
ist, in der jeweils geltenden
Fassung, werden die
Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumférde-
rungsgesetzes im Land Berlin
allgemein um 40 Prozent
angehoben.

(2) Abweichend von Absatz 1 werden
die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes im Land Berlin flr
Wohnungen, die nach den
Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2015 vom 24. Juni 2015
(ABI. S. 2156) mit erganzenden
einkommensorientierten
Zuschissen erstmals gefordert
wurden, um 60 Prozent angehoben.

(3) Abweichend von Absatz 1 werden
die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes im Land Berlin flr
Wohnungen um 80 Prozent




angehoben, die

1. nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2018
vom 11. Oktober 2017 (ABI. S.
5651) mit der erganzenden
Forderalternative ohne
Teilverzicht,

2. nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2019
vom 25. Juli 2019 (ABI. S.
5411) mit der ergdnzenden
Forderalternative ohne
Teilverzicht,

3. nach den Forderungs-
bestimmungen fir den Erwerb
von Geschaftsanteilen von
Wohnungsbaugenossen-
schaften vom 28. September
2018 (ABI. S. 6535) oder vom
18. Juli 2019 (ABI. S. 8390)
oder

4. nach den Forderungs-
bestimmungen fur die
Durchflihrung eines
Projektaufrufs zur Férderung
des genossenschaftlichen
Wohnens vom 27. August 2018
(ABI. S. 5209) oder vom 18.
Juli 2019 (ABI. S. 8384)

erstmals gefdrdert wurden.

(4) Abweichend von Absatz 1 werden
die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumforderungs-

angehoben, die

1. nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2018
vom 11. Oktober 2017 (ABI. S.
5651) mit der erganzenden
Forderalternative ohne
Teilverzicht,

2. nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2019
vom 25. Juli 2019 (ABI. S.
5411) mit der ergdnzenden
Forderalternative ohne
Teilverzicht,

3. nach den Forderungs-
bestimmungen fir den Erwerb
von Geschaftsanteilen von
Wohnungsbaugenossen-
schaften vom 28. September
2018 (ABI. S. 6535) oder vom
18. Juli 2019 (ABI. S. 8390)
oder

4. nach den Forderungs-
bestimmungen fir die
Durchfuhrung eines
Projektaufrufs zur Férderung
des genossenschaftlichen
Wohnens vom 27. August
2018 (ABI. S. 5209) oder vom
18. Juli 2019 (ABI. S. 8384)
oder

5. nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen
2022 vom 23. August 2022
(ABI. S. 2633) mit dffentlichen
Baudarlehen fir Neubauten
zur Schaffung oder Erhaltung
sozial stabiler Bewohner-
strukturen, bei Aufstock-
ungen und Dachausbauten
oder Nutzungsanderung

erstmals geférdert wurden.
(4) Abweichend von Absatz 1 werden

die Einkommensgrenzen des 8§ 9
Absatz 2 des Wohnraumférde-




gesetzes im Land Berlin far
Wohnungen, deren Erwerb durch
Mieterhaushalte nach den
Verwaltungsvorschriften tber
Eigenkapitalersatzdarlehen fir
Mieterhaushalte umgewandelter
Wohnungen vom 20. Marz 2020
(ABI. S. 3122) gefordert wird, um 80
Prozent angehoben.

§2
Weitergeltung der Einkommensgrenzen

Abweichend von § 1 gelten die
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
des Wohnraumforderungsgesetzes im
Land Berlin bei der Halfte der Wohnungen,
die nach der Nummer 4.1 der
Wohnungsbauférderungs-bestimmungen
2019 (WFB 2019) vom 25. Juli 2019 (ABI.
S. 5411) mit einem 6ffentlichen
Baudarlehen mit Teilverzicht erstmals
gefordert wurden, nach Nummer 9.3 Satz
2, 1. Alternative (WFB 2019) weiter.

§3

(1) Diese Verordnung tritt am 1. April 2020
in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Verordnung Uber die Abweichung von
den Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumférderungs-
gesetzes vom 6. Februar 2018 (GVBI.
S. 166) auler Kraft.

(2) Mit Ablauf des 31. Marz 2030 tritt
diese Verordnung auf3er Kraft.

rungsgesetzes im Land Berlin flr
Wohnungen, deren Erwerb durch
Mieterhaushalte nach den
Verwaltungsvorschriften tber
Eigenkapitalersatzdarlehen fur
Mieterhaushalte umgewandelter
Wohnungen vom 20. Marz 2020
(ABI. S. 3122) gefordert wird, um 80
Prozent angehoben.

§2
Weitergeltung der Einkommensgrenzen

Abweichend von § 1 gelten die
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
des Wohnraumférderungsgesetzes im
Land Berlin bei der Halfte der Wohnungen,
die nach der Nummer 4.1 der
Wohnungsbauférderungs-bestimmungen
2019 (WFB 2019) vom 25. Juli 2019 (ABI.
S. 5411) mit einem 6ffentlichen
Baudarlehen mit Teilverzicht erstmals
geférdert wurden, nach Nummer 9.3 Satz
2, 1. Alternative (WFB 2019) weiter.

§ 3 im Wortlaut unveréandert
Diese Verordnung tritt am Tag nach der

Verkindung im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin in Kraft.




[I. Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften

- § 9 Absatz 2 und 3 Wohnraumforderungsgesetz

§ 27 Absatz 1 bis 5 Wohnraumforderungsgesetz

- § 18 Wohnraumfdrderungsgesetz
- §5  Wohnungsbindungsgesetz
- Ausziige Wohnungsbauforderungsbestimmungen 2015, 2018, 2019 und 2022

- Ausziige Forderung des Erwerbs von Geschdaftsanteilen von
Wohnungsbaugenossenschaften 2018 und 2019

- Ausziige Durchfiihrung eines Projektaufrufs zur Férderung des
genossenschaftlichen Wohnens in Berlin 2018 und 2019

- Ausziige Verwaltungsvorschriften iber Eigenkapitalersatzdarlehen fiir

Mieterhaushalte umgewandelter Wohnungen (Eigenkapitalersatzdarlehen-Vorschriften)
2020

§ 9 Abs. 2 und 3 Wohnraumférderungsgesetz

(2) Die Einkommensgrenze betragt:

fir einen Einpersonenhaushalt 12.000
Euro,
fir einen Zweipersonenhaushalt 18.000
Euro,
zuziiglich fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Person 4,100
Euro.

Sind zum Haushalt rechnende Personen Kinder im Sinne des § 32 Abs. 1 bis 5 des
Einkommensteuergesetzes, erhoht sich die Einkommensgrenze nach Satz 1 fiir jedes
Kind um weitere 500 Euro.

(3) Die Landesregierungen werden ermdchtigt, durch Rechtsverordnung von den in
Absatz 2 bezeichneten Einkommensgrenzen nach den 6rtlichen und regionalen
wohnungswirtschaftlichen Verhdltnissen insbesondere:



1. zur Berlicksichtigung von Haushalten mit Schwierigkeiten bei der

Wohnraumversorgung,
2. im Rahmen der Férderung von selbst genutztem Wohneigentum oder
3. zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen Abweichungen

festzulegen.
Die Landesregierungen kénnen diese Ermdchtigung durch Rechtsverordnung auf eine
oberste Landesbehdrde iibertragen.

§ 27 Abs. 1 bis 5 Wohnraumférderungsgesetz

(1) Der Verfliigungsberechtigte darf die Wohnung nur einem Wohnungssuchenden zum
Gebrauch iiberlassen, wenn dieser ihm vorher seine Wohnberechtigung durch
Ubergabe eines Wohnberechtigungsscheins nachweist. Der Wohnberechtigungsschein
wird nach Mafigabe der Absdtze 2 bis 5 erteilt.

(2) Der Wohnberechtigungsschein wird auf Antrag des Wohnungssuchenden von der
zustdndigen Stelle fiir die Dauer eines Jahres erteilt. Antragsberechtigt sind
Wohnungssuchende, die sich nicht nur voriibergehend im Geltungsbereich dieses
Gesetzes aufhalten und die rechtlich und tatsdchlich in der Lage sind, fiir sich und ihre
Haushaltsangehdrigen nach § 18 auf ldngere Dauer einen Wohnsitz als Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen zu begriinden und dabei einen selbststdndigen Haushalt zu fiihren.

(3) Der Wohnberechtigungsschein ist zu erteilen, wenn vom Wohnungssuchenden und
seinen Haushaltsangehdrigen die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 eingehalten wird.
Hat ein Land nach § 9 Abs. 3 eine Abweichung von der Einkommensgrenze festgelegt,
ist der Wohnberechtigungsschein unter Zugrundelegung dieser abweichenden
Einkommensgrenze zu erteilen. In dem Wohnberechtigungsschein ist anzugeben, welche
mafigebliche Einkommensgrenze eingehalten wird. Der Wohnberechtigungsschein kann
in Abweichung von der Einkommensgrenze nach Satz 1 oder 2 mit Geltung fiir das
Gebiet eines Landes erteilt werden, wenn

1. die Versagung fiir den Wohnungssuchenden eine besondere Hdrte bedeuten
wiirde oder

2. der Wohnungssuchende durch den Bezug der Wohnung eine andere geférderte
Wohnung freimacht, deren Miete, bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache,
niedriger ist oder deren Grof3e die fiir ihn mafigebliche Wohnungsgréfie iibersteigt.

Die Erteilung des Wohnberechtigungsscheins ist zu versagen, wenn sie auch bei
Einhaltung der nach Satz 1 oder 2 mafigeblichen Einkommensgrenze offensichtlich nicht
gerechtfertigt ware.



(4) In dem Wohnberechtigungsschein ist die fiir den Wohnungssuchenden und seine
Haushaltsangehérigen nach den Bestimmungen des Landes maf3gebliche
Wohnungsgréfie nach der Raumzahl oder nach der Wohnfldche anzugeben. Von der
mafigeblichen Grenze kann im Einzelfall
1. zur Berlicksichtigung
a) besonderer personlicher oder beruflicher Bediirfnisse eines Haushaltsangehérigen
oder
b) eines nach der Lebenserfahrung in absehbarer Zeit zu erwartenden zusatzlichen
Raumbedarfs oder
2. zur Vermeidung besonderer Hdrten
abgewichen werden.

(5) Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten vorbehalten sind
und der Wohnungssuchende und seine Haushaltsangehdrigen zu diesen Haushalten
gehoren, sind im Wohnberechtigungsschein Angaben zur Zugehdrigkeit zu diesen
Haushalten aufzunehmen.

§ 18 Wohnraumforderungsgesetz

(1) Zum Haushalt rechnen die in Absatz 2 bezeichneten Personen, die miteinander eine
Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft fiihren (Haushaltsangehdrige). Zum Haushalt
rechnen auch Personen im Sinne des Absatzes 2, die alsbald in den Haushalt
aufgenommen werden sollen.

(2) Haushaltsangehérige sind:

1. der Antragsteller,

2. der Ehegatte,

3. der Lebenspartner und

4. der Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft

sowie deren Verwandte in gerader Linie und zweiten Grades in der Seitenlinie,
Verschwdgerte in gerader Linie und zweiten Grades in der Seitenlinie, Pflegekinder ohne
Ricksicht auf ihr Alter und Pflegeeltern.

§ 5 Wohnungsbindungsgesetz
Die Bescheinigung iiber die Wohnberechtigung (Wohnberechtigungsschein) wird in

entsprechender Anwendung des § 27 Abs. 1 bis 5 des Wohnraumférderungsgesetzes
erteilt.

10



Auszug Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2015

2 — Allgemeine MalRgaben fir die Forderung(3) Fordermittel
Die Férderung erfolgt durch
a) oOffentliche Baudarlehen aus dem ,Wohnungsneubaufonds®,

b) erganzende einkommensorientierte Zuschisse (EOZ), sofern vom

Fordernehmer/Bauherren die Forderalternative nach Nummer 9.2 gewéhlt wurde.

(5) Bindungen
a) Belegungsbindungen und Belegungsfristen

Mit der Forderzusage werden Bestimmungen gemal § 13 Absatz 2 WoFG getroffen.
Mindestens ein Viertel der geférderten Wohnungen soll an WBS-Inhaber mit besonderem

Wohnbedarf vermietet werden.

Der Bindungszeitraum fur die 6ffentlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen betragt 20

Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit

wird durch die IBB festgelegt.

Im Falle von Erlass, unbefristeter Niederschlagung oder Notverkauf ist 8 7 WoFG

entsprechend anzuwenden.
b) Mietpreisbindung

ba) Bei Inanspruchnahme der Forderung nach Nummer 9.1 (Baudarlehen mit

Tilgungsverzicht) betrégt die durchschnittliche anfangliche Miete (Bewilligungsmiete —

nettokalt —ohne kalte und warme Betriebskosten) fur die geférderten Wohnungen

maximal 6,50 € /m2 Wohnflache monatlich. Im Rahmen der Mietobergrenze nach Satz 1

sind die Einzelmieten vom Fordernehmer/Bauherren eigenverantwortlich festzulegen;

diese durfen 6,00 bis 7,50 € /m? Wohnflache monatlich betragen.

bb) Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nummer 9.2 (Baudarlehen ohne
Tilgungsverzicht mit ergdnzenden EOZ) betragt die anfangliche Miete

(Bewilligungsmiete — nettokalt — ohne kalte und warme Betriebskosten) fiir die

geférderten Wohnungen maximal 8,00 € /m? Wohnflache monatlich. Dieser Betrag wird

je nach anrechenbarem Haushaltseinkommen der Mieter durch gestaffelte laufende
Zuschusse (EOZ, maximal 2,00 € /m? Wohnflache monatlich) auf bis zu 6,00 € /m?

Wohnflache monatlich verringert.

Die ergéanzenden EOZ sind je nach Einhaltung oder der im Rahmen dieser

Verwaltungsvorschriften begrenzt zugelassenen Uberschreitung der in § 9 Absatz 2
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WoFG festgelegten Einkommensgrenzen zur weiteren Subventionierung der

anfanglichen Mieten (netto-kalt) wie folgt einzusetzen:

Haushaltseinkommen
nach § 9 Absatz 2 WoFG

einkommensorientierter

Zuschuss pro m2 monatlich

bis 160 % -
bis 140 % 1,00 €
bis 120 % 2,00 €

bc) Die Bewilligungsmiete erhoht sich alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des

Forderobjektes um bis zu 0,20 € /m? Wohnflache monatlich; erstmalig zum

Monatsersten, der nach Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des

Forderobjektes folgt.

bd) Die unter ba) bis bd) geregelten Mietbindungen (anfangliche Miethéhe und

Mietentwicklung) dirfen die Miethohe vergleichbarer, nicht preisgebundener

Wohnungen nicht tberschreiten.

be) Provisionen fur die Vermittlung und Vermietung geférderter Wohnungen dirfen bei der

Vermietung der geforderten Wohnungen nicht gefordert werden.

bf) Fir Bestandsmietverhéaltnisse im 20. Jahr nach mittlerer Bezugsfertigkeit gilt hinsichtlich

der offentlichen Mietpreisbindung eine Nachwirkungsfrist von zehn Jahren. Innerhalb

dieser Nachwirkungsfrist darf die Miete innerhalb von jeweils vier Jahren um nicht mehr

als 15 % bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete erhdht werden. Ausgangsbasis fur die

Berechnung der Mieterh6hung ist die letzte tatsachlich vom Bestandsmieter gezahlte

Miete.

bg) Der Forderempfanger darf

— eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Mal3gabe der 88 556, 556a

und 560 BGB und

— eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den Vorschriften

des Landes oder nach den Bestimmungen der Forderzusage zugelassen ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

bh) Der Forderempfanger darf Mieterhhungen wahrend des 20-jahrigen

Belegungsbindungszeitraumes aufgrund Modernisierung nur im Einvernehmen mit den

betroffenen Mietern geltend machen; es sei denn, die MalRnahme beruht auf

Umstanden, die er nicht zu vertreten hat.
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bi) Der Forderempfanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Vorschriften
gefoérderten Wohnung nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneter

Raume (zum Beispiel KellerrAume, Garagen) abhéangig machen.

c) Belegungsbindung

ca) Mit der Férderzusage werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26 WoFG

nur fur die unmittelbar geférderten Wohnungen begrindet und bestimmt.

cb) Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung hat gegen
Ubergabe eines gemaR § 27 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der Ubergabe im
Land Berlin glltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) zu erfolgen.

Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften nach Nummer 9.2 geférderten
Wohnung mit einer anfanglichen Miete zwischen 7,00 und 8,00 €/m? Wohnflache
monatlich hat gegen Ubergabe der amtlichen Einkommensbescheinigung zum Nachweis
der Uberschreitung der in § 9 Absatz 2 WoFG festgelegten Einkommensgrenzen bis

maximal +60 % zu erfolgen.

Mindestens zwei Drittel der nach Nummer 9.2 geférderten Wohnungen sollen bei
Erstbezug an Haushalte Uberlassenwerden, deren anrechenbares Einkommen die in § 9
Absatz 2 Wohnraumforderungsgesetz — WoFG — festgelegten Einkommensgrenzen um

nicht mehr als 40 % Uberschreitet (Berliner Grenze).

cc) Erfolgt die Nutzung des nach diesen Vorschriften geférderten Wohnraumes ab Erstbezug
als therapeutische oder sozialpadagogische Wohnform (Sondernutzung), so wird dieser
fur die Dauer der bestimmungsgeméaflen Nutzung von der Verpflichtung zur Vorlage

eines Wohnberechtigungsscheines bei der Vermietung ausgenommen.

9 — Hohe des offentlichen Baudarlehens

Im Zuge der Antragstellung fur die Inanspruchnahme der Wohnungsbauforderung fur das
Forderobjekt im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften hat der Fordernehmer/Bauherr
zwischen den nachfolgend unter Nummer 9.1 und 9.2 geregelten Forderalternativen eine
Auswahl zu treffen. Die Wahl der Forderalternative erfolgt bei Einreichung des

Forderantrages bei der Programmleitstelle gemanlR Nummer 4 Absatz 1.

9.1 — Baudarlehen mit Tilgungsverzicht ohne erganzende EOZ
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Die Hohe des o6ffentlichen Baudarlehens betragt maximal 64 000 € je im Objekt geforderter
Wohnung sowie maximal 1 200 € pro m? je im Objekt geschaffener und vom baubegleiten-
den Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnflache, sofern im Rahmen der
Forderung des Objekts keine erganzenden EOZ nach Nummer 2 Absatz 5 b) bb) gewahrt
werden. Auf den ausgezahlten Betrag des offentlichen Baudarlehens wird ein Teilverzicht

von 25 vom Hundert gewahrt.

9.2 — Baudarlehen ohne Tilgungsverzicht mit erganzenden EOZ

Die Hohe des offentlichen Baudarlehens betragt maximal 50 000 € je im Objekt geférderter
Wohnung sowie maximal 1 000 € pro m2 im Objekt geschaffener und vom baubegleitenden
Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnflache, sofern im Rahmen der Foérderung
des Objekts erganzende einkommensorientierten Zuschiisse (EOZ) nach Nummer 2 Absatz

5 b) bb) gewéhrt werden.

Auszug Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2018
2.5.2 - Mietpreishindung

a) Bei Inanspruchnahme der Forderung gemafld Nummer 9.1 betragt die anfangliche Miete
(Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und warme Betriebskosten) fur die geférderten

Wohnungen maximal 6,50 € je m? Wohnflache monatlich.

Fur die Wohnungen, die in der FOrderalternative gemaf Nummer 9.2 geférdert wurden,
betragt die anfangliche Miete (Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und warme

Betriebskosten) maximal 8 € je m? Wohnflache monatlich.

b) Die Bewilligungsmiete darf alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes um bis zu 0,20 €/m? Wohnflache monatlich erhéht werden; erstmalig zum
Monatsersten, der nach Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes folgt.

c) Die unter a) und b) geregelten Mietbindungen (anfangliche Miethéhe und
Mietentwicklung) durfen die Miethéhe vergleichbarer, nicht preisgebundener Wohnungen

nicht Uberschreiten.

d) Provisionen fur die Vermittlung und Vermietung gefdrderter Wohnungen dirfen bei der
Vermietung der geforderten Wohnungen nicht gefordert werden. Fir den Bezug
erforderliche Genossenschaftsanteile dirfen nicht mehr als das Dreifache der unter
Berticksichtigung der Mietpreisbindungen fiir die Nettokaltmiete nach Nummer 2.5.2 a)
anzusetzenden monatlichen Bruttowarmmiete kosten.
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e) Der Forderempfanger darf

- eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Maf3gabe der 8§88 556, 556a
und 560 BGB und

- eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den Vorschriften

des Landes oder nach den Bestimmungen der Forderzusage zugelassen ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

f) Der Forderempfanger darf Mieterh6hungen wéhrend des 30-jahrigen

9)

Belegungsbindungszeitraumes aufgrund Modernisierungsmafinahmen nur geltend
machen, soweit er gegenlber der Investitionsbank Berlin als zustandige Stelle belegen
kann, dass diese auf Umstanden beruhen, die er nicht zu vertreten hat oder die
betroffenen Mieter ihr zugestimmt haben. In diesem Falle ist eine Genehmigung zu
erteilen. Fur die Umlage der daraus resultierenden Kosten gilt das allgemeine
Mietpreisrecht des BGB.

Der Forderempfanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Vorschriften geférderten
Wohnung nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneter Raume (zum

Beispiel Kellerraume, Garagen) abhangig machen.

2.5.3 - Belegungsbhindung

a)

b)

9 -

Mit der Forderzusage werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26 WoFG

nur fur die unmittelbar geférderten Wohnungen begriindet und bestimmt.

Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung hat gegen
Ubergabe eines gemanR § 27 Abs. 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der Ubergabe
im Land Berlin gultigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) zu erfolgen. Wohnungen, die
von Klienten anerkannt gemeinnutziger, sozialpadagogischer oder therapeutischer
Einrichtungen genutzt werden, konnen gemaf § 30 WoFG auf Antrag von der
zustandigen Stelle von der Pflicht zur Ubergabe gegen einen Wohnberechtigungsschein

freigestellt werden.

Die Wohnungen, die mit der erganzenden Fdrderalternative gemafd Nr. 9.2 errichtet
wurden, kénnen Mietern mit einem entsprechenden Nachweis der Wohnberechtigung
Uberlassen werden, soweit deren Einkommen nicht die maf3geblichen

Einkommensgrenzen des 8 9 Abs. 2 WoFG um mehr als 80% Ubersteigt.

Offentliches Baudarlehen
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9.1 - Die Hohe des offentlichen Baudarlehens betradgt maximal 91 000 € je im Objekt
gefoérderter Wohnung sowie maximal 1 300 € pro m? je im Objekt geschaffener und vom
baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnflache. Auf den
ausgezahlten Betrag des offentlichen Baudarlehens wird nach Ablauf des 30-jahrigen
Bindungszeitraums und Erfullung sdmtlicher Auflagen der geschlossenen
Fordervereinbarung ein Teilverzicht von 25 % des ausgezahlten Baudarlehens gewdahrt. Der
Teilverzicht wird im Falle einer vorzeitigen Rickzahlung des Darlehensbetrags oder einer

Kindigung des Forderdarlehens nicht gewahrt.

9.2 - Erganzende Forderalternative ohne Teilverzicht
Die Hohe des Baudarlehens in dieser Forderalternative betragt maximal 70 000 € je

geforderter Wohnung sowie maximal 1 000 € pro m? der hiermit errichteten Wohnflache.

Werden fir mindestens 30 % der insgesamt zu errichtenden Wohnungen 6ffentliche
Baudarlehen gemafls Nummer 9.1 in Anspruch genommen, kann der Férdernehmer
zusatzlich fur maximal 20 % der insgesamt zu errichtenden Wohnungen die ergéanzende

Forderalternative in Anspruch nehmen.

Die ergdnzende Forderalternative kann nicht zur Erfullung von Vereinbarungen zur
Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen im Rahmen stadtebaulicher

Vertrage nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung eingesetzt werden.

Auszug Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019

4. Art und Hohe der Férderung

4.1 Offentliches Baudarlehen mit Teilverzicht (Férdermodell 1)

Die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens nach Fordermodell 1 wird bemessen anhand der im
Forderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter
ermittelten geférderten Wohnflache unter Beachtung der Wohnflachengrenzen der einzelnen
geférderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshéhe pro m2 Wohnflache
ist abhangig von der Hohe des kaufmannisch gerundeten Bodenwerts (in €/m?
Nutzungsflache).

Bodenwert in €/m? bis 601€ 701€ 801€ 901€ | 1.001€ | 1.101€ ab
Nutzungsflache 600€ bis bis bis bis bis bis 1.201€
700€ 800€ 900€ | 1.000€ | 1.100€ | 1.200€

Darlehenshdhe
Fordermodell 1 1.450€ | 1.500€ | 1.550€ | 1.600€ | 1.650€ | 1.700€ | 1.750€ | 1.800€
je €/m2 Wil.

Auf den ausgezahlten Betrag des oOffentlichen Baudarlehens des Foérdermodells 1 wird ab
Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen ein Teilverzicht von 25
% des ausgezahlten o6ffentlichen Baudarlehens gewdahrt. Das Restkapital des 6ffentlichen
Baudarlehens wird somit um den Betrag des Teilverzichts reduziert. Im Falle einer vorzeitigen
Ruckzahlung des Darlehensbetrags oder einer Kiindigung des offentlichen Baudarlehens
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wéhrend des Bindungszeitraums kann der Teilverzicht nicht in Anspruch genommen werden
und der dem Teilverzicht entsprechende Darlehensbetrag ist zuriickzuzahlen.

4.2 Offentliches Baudarlehen ohne Teilverzicht (Férdermodell 2 — Erganzende
Forderalternative und Dachausbauten)

Die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens nach Férdermodell 2 wird bemessen anhand der im
Forderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter
ermittelten geférderten Wohnflache unter Beachtung der Wohnflachengrenzen der einzelnen
geférderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshdhe pro m2 Wohnflache
ist abhangig von der HOhe des kaufménnisch gerundeten Bodenwerts (in €/m?
Nutzungsflache).

Bodenwert in €/m? bis 601€ 701€ 801€ 901€ | 1.001€ | 1.101€ ab
Nutzungsflache 600€ bis bis bis bis bis bis 1.201€
700€ 800€ 900€ | 1.000€ | 1.100€ | 1.200€

Darlehenshdhe
Fordermodell 2 1.150€ | 1.200€ | 1.250€ | 1.300€ | 1.350€ | 1.400€ | 1.450€ | 1.500€
je €/m? Wil.

Ein Teilverzicht des offentlichen Baudarlehens des Fordermodells 2 wird grundsatzlich nicht
gewahrt.

Davon abweichend bemisst sich fir durch Aufstockungen und Dachgeschossausbauten
geschaffenen Wohnraum die Hohe des o6ffentlichen Baudarlehens einschlie3lich der
Gewahrung eines Teilverzichts nach Nr. 4.1.

9. Belegungsrechte, Dauer der Bindungen

9.1 Der Bindungszeitraum fir die Miet- und Belegungsbindungen betragt 30 Jahre ab mittlerer
Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch die IBB
festgelegt.

9.2 Mit der Forderzusage werden allgemeine, unmittelbare Belegungsrechte geméalR § 26 Abs.
1 Nr. 1 und Abs. 2 Satz 2 WoFG fir die geférderten Wohnungen begrindet und bestimmt.

9.3 Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften geforderten Wohnung
hat gemaR § 27 Abs. 1 WoFG gegen Ubergabe eines, im Zeitpunkt der Uberlassung der
Wohnung im Land Berlin glltigen, Wohnberechtigungsscheins zu erfolgen. Dabei sind
- die Halfte der Wohnungen, die nach Nr. 4.1 geférdert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 9 Abs. 2 WoFG nicht
Uberschreitet [Einkommensgrenze 100 %] zu Uberlassen, und
- die Halfte der Wohnungen, die nach Nr. 4.1 gefdrdert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach 8§ 1 Abs. 1 der Berliner
Verordnung tber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 WoFG
nicht Gberschreitet [Einkommensgrenze 140 %], zu Uberlassen, und
- Wohnungen, die nach Nr. 4.2 geférdert wurden, nur an einen berechtigten Haushalt,
dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 2 Nr. 2 der Berliner Verordnung uber
die Abweichung von den Einkommensgrenzen des 8 9 Abs. 2 WOFG nicht
Uberschreitet [Einkommensgrenze 180 %], zu Uberlassen.

Soweit Wohnungen nach der Foérderzusage bestimmten Haushalten (Rollstuhlbenutzer)
vorbehalten sind, dirfen diese Wohnungen nur diesen Berechtigten tberlassen werden.

17



Auszug Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2022

Bekanntmachung vom 23. August 2022
SBW IV A 25
Telefon: 90139-4797 oder 90139-3000, intern 9139-4797

Inhaltstibersicht

Grundsatzliches

1. Ziele der Forderung

2. Allgemeine Mal3gaben fur die Forderung

Finanzierung im Rahmen der Férderung

3. Forder- und Finanzierungsanteile, Einsatz der Fordermittel
4. Art und Hohe der Forderung

5. Verzinsung und Tilgung des o6ffentlichen Baudarlehens
6. Verwaltungskostenbeitrag des 6ffentlichen Baudarlehens
7. Sicherung des 6ffentlichen Baudarlehens

8. Beihilferechtliche Bestimmungen

Bindungen

9. Belegungsrechte 10. Mietbindungen

Forderverfahren

11. Programmaufnahme

12. Bewilligungsentscheidung und Forderzusage

13. Widerruf der Férderzusage

Auszahlung und Abrechnung der Foérdermittel

14. Auszahlungsverfahren fur die Fordermittel

15. Verwendungsnachweis

Schlussbestimmungen

16. Auskunftspflicht

17. Bestimmungen verschiedenen Inhalts

18. Inkrafttreten/AulRerkrafttreten

Aufgrund § 6 Absatz 1 des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes in der Fassung vom 22. Juli
1996 (GVBI. S. 302, 472), das zuletzt durch Artikel 1 des Dreizehnten Gesetzes vom 12. Mai
2022 zur Anderung des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes (GVBI. S. 191) geandert
worden ist,

und

8 4 Absatz 2 Nummer 1 Buchstabe d des Gesetzes Uber die Errichtung der Investitionsbank
Berlin als rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts (Investitionsbankgesetz - IBBG) vom
7. Juni 2021, verkindet als Artikel 2 des Gesetzes zur Neuregelung der Rechtsverhaltnisse
der Investitionsbank Berlin vom 7. Juni 2021 (GVBI. S. 624),

sowie

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO) in der Fassung vom 30. Januar 2009, die zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes zur Neuregelung dienstrechtlicher Einstellungshdchst-
altersgrenzen vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 1482) geandert worden ist,
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werden zur Ausflihrung des Gesetzes des Wohnraumforderungsgesetzes (WoFG) vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2376), das zuletzt durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur
Anpassung des Datenschutzrechts an die Verordnung (EU) 2016/679 und zur Umsetzung
der Richtlinie (EU) 2016/680 (Zweites Datenschutz-Anpassungs-und Umsetzungsgesetz EU
- 2. DSAnpUG-EU) vom 20. November 2019 (BGBI. | S. 1626) geandert worden ist, gemal’ 8§
3 Absatz 2 Satz 2 und 8 5 Absatz 2 WoFG im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fur
Finanzen die folgenden Verwaltungsvorschriften erlassen. Sie sind zum Gegenstand der
Forderzusage fur die im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften zu gewahrenden
Fordermittel zu machen.

Grundsatzliches
1 - Ziele der Forderung

Im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung fordert das Land Berlin die Neuschaffung von
Wohnraum in Miet- und Genossenschaftswohnungen, um die sozialen Nachbarschaften in
Wohnquartieren zu starken, das Wohnungsangebot nachhaltig zu erh6hen und dabei
insbesondere preiswerten Wohnraum fur einkommensschwache Wohnungssuchende
bereitzustellen. Die Vorhaben sollen eine oder mehrere Zielsetzungen verfolgen, indem sie

die Wohnraumversorgung der nach § 1 Absatz 2 Nummer 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) genannten Zielgruppe sichern und verbessern,

das generationentubergreifende, altersgerechte und barrierefreie Wohnen fordern,

den Anforderungen von Rollstuhlfahrern und Menschen mit Behinderungen gerecht werden,
die Idee des genossenschaftlichen Wohnens unterstitzen,

eine beispielhafte architektonische und stadtebauliche Qualitat aufweisen,

das flachensparende, energieeffiziente, innovative, experimentelle, 6kologische oder
nachhaltige Bauen umsetzen.

2 - Allgemeine Mal3gaben fir die Férderung
2.1 - Férdergegenstand

Fordergegenstand ist die Neuschaffung preisglinstigen Wohnraums im
Geschosswohnungsbau im Rahmen des sozialen Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus
durch Neubau sowie durch Aus- beziehungsweise Umbau von Bestandsgebauden im Land
Berlin. Férderfahig ist auch die Nutzungséanderung zu Wohnraumen sowie der Kauf einer
neu zu errichtenden Immobilie vor deren Baubeginn.

2.2 - Forderempféanger

Forderempfanger sind Eigentiimer und sonstige Verflgungsberechtigte, darunter
Genossenschaften und genossenschaftsahnliche Akteure, welche die Voraussetzungen des
8§ 11 WoFG erfullen. Fordermittel werden nur gewahrt, sofern die Gewahr fur eine
ordnungsmaRige und wirtschaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens und fir eine
ordnungsmaRige Verwaltung des Wohnraums besteht und der Férderempfanger die
erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt.

2.3 - Fordermittel

Die Forderung erfolgt durch 6ffentliche Baudarlehen und einmalige Zuschisse aus dem
~oondervermoégen Wohnraumforderfonds Berlin®.

2.4 - Geforderte Wohnflachen

Fur die Berechnung der geforderten Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

Die maximal geforderte Wohnflache (Wohnflachengrenze) der geférderten Wohnungen
betragt ohne Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen bei
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1-Zimmer- 40 m2
Wohnungen

1 Y- und 2- 54 m2
Zimmer-
Wohnungen

3-Zimmer- 70 m?
Wohnungen

4-Zimmer- 82 m2
Wohnungen

5-Zimmer- 93 m2.
Wohnungen

Bei gréf3eren geforderten Wohnungen erhdht sich die Wohnflachengrenze mit jedem
weiteren Zimmer um jeweils 11 m2. Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen sollen eine
Grundflache von insgesamt 5 m2 nicht Uberschreiten. Sie werden zur Halfte ihrer
Grundflache, maximal jedoch mit einer Wohnflache von 2,50 m?, gefordert.

Die maximal geférderte Wohnflache der geférderten Wohnungen kann um bis zu 4 m?
Uberschritten werden, wenn dies aus planerischen Griinden, insbesondere zur Schaffung
von barrierefreie nutzbaren Wohnungen gemaf 8 50 Absatz 1 BauO BIn, zweckmaRig ist.
Fir ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen® gemaf DIN
18040-2 (,R*) sowie fur eine Férderung nach Nummer 4.4 (Férdermodell 4) kbnnen auf
Antrag von den Wohnflachengrenzen abweichende geférderte Wohnflachen genehmigt
werden.

2.5 - Geforderte Gemeinschaftsflachen

Zur Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Nummer 2.4 zur
alleinigen Nutzung bestimmten gefoérderten Wohnflache der geférderten Wohnungen auf
eine gemeinschaftlich genutzte Wohnflache tibertragen werden. Die Ubertragung von
geférderten Wohnflachenanteilen auf Gemeinschaftsraume ist bis zur vollen Ausschopfung
der jeweiligen Wohnflachengrenzen ohne Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen
nach Nummer 2.4 zulassig. Die Wohnflachengrenzen der geférderten Wohnungen kénnen
zur Schaffung von Gemeinschaftsflachen in begrindeten Fallen auf Antrag um bis zu 10 %
Uberschritten werden.

4.1 - Fordermodell 1: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten
Wird geférderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Beriicksichtigung von Haushalten
mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung geschaffen, wird auf den ausgezahlten
Betrag des offentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit der
geférderten Wohnungen ein Teilverzicht von 35 % des ausgezahlten 6ffentlichen
Baudarlehens gewahrt.
4.2 - Fordermodell 2: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten zur Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
Wird geférderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen geschaffen, wird auf den ausgezahlten Betrag des 6ffentlichen
Baudarlehens ab Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen
ein Teilverzicht von 15 % des ausgezahlten 6ffentlichen Baudarlehens gewahrt.
4.3 - Fordermodell 3: Offentliches Baudarlehen bei Aufstockungen und
Dachausbauten
Wird geférderter Wohnraum durch Aufstockungen und Dachausbauten geschaffen, wird auf
den ausgezahlten Betrag des 6ffentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren
Bezugsfertigkeit der geforderten Wohnungen ein Teilverzicht von 25 % des ausgezahlten
offentlichen Baudarlehens gewahrt.
4.4 - Fordermodell 4: Offentliches Baudarlehen bei Nutzungséanderung
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Wird geférderter Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand in bestehenden Gebauden
durch Nutzungsanderung von Raumen, die nach ihrer baulichen Anlage und Ausstattung
bisher anderen als Wohnzwecken dienten, geschaffen, wird ein éffentliches Baudarlehen
gegebenenfalls einschliellich eines Teilverzichts gewahrt. Die Darlehenshéhe sowie die
Hohe des Teilverzichts sind durch die IBB so zu bemessen, dass den gesamten
Umstanden nach eine angemessene Wirtschaftlichkeit des Vorhabens hergestellt wird.
Dabei darf die Darlehenshdhe die Hohe der nachgewiesenen Baukosten pro m?2
Nutzungsflache nicht Gbersteigen. Wesentlicher Bauaufwand liegt vor, wenn die
nachgewiesenen Baukosten pro m? Nutzungsflache 1 150 € Ubersteigen. Die
Darlehenshdhe, die Hohe des Teilverzichts, die Anteile der berechtigten Haushalte nach
Nummer 9.3 sowie die anfanglichen monatlichen Mieth6hen nach Nummer 10.1 werden in
der Forderzusage geregelt.

Bindungen

9 - Belegungsrechte

9.1 - Der Bindungszeitraum fur die Belegungsbindungen betragt 30 Jahre ab mittlerer
Bezugsfertigkeit der geforderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch die
IBB festgelegt.

9.2 - Mit der Forderzusage werden aul3er in den Fallen der Nummer 9.6 allgemeine,
unmittelbare Belegungsrechte gemaf § 26 Absatz 1 Nummer 1 und Absatz 2 Satz 2 WoFG
fur die geférderten Wohnungen begriindet und bestimmt.

9.3 - Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften geférderten
Wohnung hat gemaR § 27 Absatz 1 WoFG gegen Ubergabe eines, im Zeitpunkt der
Uberlassung der Wohnung im Land Berlin guiltigen, Wohnberechtigungsscheins zu
erfolgen. Dabei sind

die Halfte der Wohnungen, die nach Nummer 4.1 geftérdert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 9 Absatz 2 WoFG nicht
Uberschreitet (Einkommensgrenze 100 %) zu Uberlassen, und

die Halfte der Wohnungen, die nach Nummer 4.1 geftérdert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach 8 1 Absatz 1 der Berliner
Verordnung uber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes nicht Uberschreitet (Einkommensgrenze 140 %),
Wohnungen, die nach Nummern 4.2 und 4.3 geférdert wurden, nur an einen berechtigten
Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Absatz 3 der Berliner Verordnung tber
die Abweichung von den Einkommensgrenzen des 8§ 9 Absatz 2 des
Wohnraumforderungsgesetzes nicht tberschreitet (Einkommensgrenze 180 %),
Wohnungen, die nach Nummer 4.4 gefdrdert wurden, entsprechend der Forderzusage nur
an einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach 8 9 Absatz 2 WoFG
oder 8 1 Absatz 1 oder Absatz 3 der Berliner Verordnung tber die Abweichung von den
Einkommensgrenzen des 8§ 9 Absatz 2 des Wohnraumforderungs-gesetzes
(Einkommensgrenzen 100 % oder 140 % oder 180 %) nicht Uberschreitet, zu Uberlassen.

Soweit Wohnungen nach der Forderzusage bestimmten Haushalten (Rollstuhlbenutzer)
vorbehalten sind, dirfen diese Wohnungen nur diesen Berechtigten Uberlassen werden.
9.4 - Mindestens ein Viertel der insgesamt nach Nummern 4.1 bis 4.4 geforderten
Wohnungen ist an Inhabende eines im Land Berlin glltigen Wohnberechtigungsscheins
(WBS) mit besonderem Wohnbedarf gemal § 27 Absatz 5 WoFG zu uberlassen. Auf
Antrag kann in der Forderzusage von dieser Quote abgewichen werden, soweit dies der
Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient.

9.5 - Die Forderzusage hat in der Anlage einen Wohnungsspiegel zur exakten Bezeichnung
der miet- und belegungsgebundenen Wohnungen unter Angabe des berechtigten
Haushalts (Einkommensgrenzen) und etwaiger Zweckbindungen (darunter Wohnungen fur
WBS-Inhabende mit besonderem Wohnbedarf oder ,barrierefrei und uneingeschrankt mit
dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen®) zu enthalten. Mit Bezugsfertigkeit der geférderten
Wohnungen kann ein Nachtrag zur Anlage Wohnungsspiegel zur exakten Bezeichnung der
miet- und belegungsgebundenen Wohnungen erfolgen.
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9.6 - Die Mdglichkeit der verbundenen oder mittelbaren Belegung nach § 26 Absatz 1
Nummern 2 und 3 WoFG kann in geeigneten Bauvorhaben in Abstimmung mit der
Programmleitstelle, nach Prufung der IBB und auf Beschluss des Bewilligungs-
ausschusses angewendet werden. Die geférderten und mit einer verbundenen oder
mittelbaren Belegungsbindung gebundenen Neubauwohnungen sind in der Férderzusage
festzulegen und im Wohnungsspiegel hach Nummer 9.5 gesondert auszuweisen.
Voraussetzung fur eine verbundene oder mittelbare Belegungsbindung ist, dass die
gleichwertige Ersatzwohnung des Forderempfangers zum Zeitpunkt des Ubergangs der
Belegungsbindung nicht vermietet und nicht bewohnt ist. Die IBB stellt die Gleichwertigkeit
der Ersatzwohnungen nach MalRgabe des § 31 WoFG fest. Der Nachweis Uber eine
verbundene oder mittelbare Belegungsbindung kann bis Feststellung der mittleren
Bezugsfertigkeit des Bauvorhabens erbracht werden. Die Férderhhe nach Nummer 4 ist
S0 zu bemessen, dass die beihilferechtlichen Bestimmungen nach Nummer 8 eingehalten
werden.

9.7 - Geforderte Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinntitziger, sozialpad-
agogischer oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kdnnen gemar 8 30 WoFG
auf Antrag von der zusténdigen Stelle von den Verpflichtungen nach § 27 Absatz 1 und 7
Satz 1 Nummer 3 WoFG freigestellt werden.

9.8 - Werden die als 6ffentliches Baudarlehen gewédhrten Férdermittel ohne rechtliche
Verpflichtung vorzeitig vollstdndig zuriickgezahlt, so bleiben die Bindungen bis zum Ablauf
des zwdlften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung, l&angstens jedoch bis zu dem
in der Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen.

9.9 - Bei einer Rickzahlung des offentlichen Baudarlehens aufgrund einer Kiindigung
wegen Verstol3es gegen Bestimmungen der Forderzusage, im Falle eines teilweisen oder
vollstandigen Erlasses sowie im Falle einer unbefristeten Niederschlagung bleiben die
Bindungen bis zu dem in der Férderzusage bestimmten Ende der Bindungen, langstens
jedoch bis zum Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung (8 29
Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 WoFG), bestehen.

9.10 - Bei einer Zwangsversteigerung des Grundstlicks bleiben Bindungen bis zu dem in
der Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen, l&angstens jedoch bis zum
Ablauf des dritten Kalenderjahres nach dem Kalenderjahr, in dem der Zuschlag erteilt
worden ist und die aufgrund der Darlehensférderung begriindeten Grundpfandrechte mit
dem Zuschlag erloschen sind (§ 29 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 WoFG).

9.11 - Bei der Gewahrung von Zuschissen bleiben die Bindungen im Falle der
Ruckforderung der Zuschiisse wegen VerstolRes gegen die Bestimmungen der
Forderzusage langstens zwolf Kalenderjahre nach dem Jahr der Riickzahlung, im Falle der
Zwangsversteigerung des Grundstiicks bis zum Zuschlag bestehen (8 29 Absatz 1 Satz 3
WOoFG).

Auszug Forderung des Erwerbs von Geschéaftsanteilen von

Wohnungsbaugenossenschaften 2018

2 Gegenstand der Forderung und Forderempfanger

2.1 Gegenstand der Férderung

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung insbesondere einkommensschwacher
Haushalte, die Geschaftsanteile an einer eingetragenen Wohnungsbaugenossenschaft
(e.G.) oder Genossenschaft in Griindung (i.G.) mit der Absicht des erstmaligen Bezugs
einer genossenschaftlichen Wohnung in Berlin erwerben méchten. Vorrangig
forderfahig ist der Erwerb von Geschéftsanteilen durch Haushalte, die Wohnraum in
einem genossenschaftlichen Neubau beziehen. Forderfahig ist auch der Erwerb von
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Geschaftsanteilen durch Mieterhaushalte in einem Bestandsgebaude nach dessen
Erwerb durch eine Wohnungsbaugenossenschaft.

2.2 Forderempfanger

Forderempfanger sind alle Erwerber von Geschéftsanteilen an einer
Wohnungsbaugenossenschatft, die Mitglied sind in einem Haushalt mit Hauptwohnsitz
in Berlin, der bei Antragstellung im Besitz eines gemaf § 27 WoFG ausgestellten und
im Land Berlin glltigen Wohnberechtigungsscheins ist. Die Férderung wird jedem
forderberechtigten Haushalt lediglich einmalig gewébhrt.

3 Forderkonditionen

3.1 Offentliches Darlehen

3.1.1 Die Forderung wird als 6ffentliches Darlehen gewahrt.

3.1.2 Die Hohe des Darlehens richtet sich nach dem Betrag, in dessen Hohe zur
Uberlassung einer Wohnung genossenschaftliche Geschaftsanteile zu erwerben oder
projektbezogene Beteiligungen zu leisten sind. Der Mindestbetrag fir das Darlehen
betragt 2.000 EUR. Je Haushalt werden maximal 50.000 EUR gewahrt.

3.2 Verzinsung und Tilgung

3.2.1 Das offentliche Darlehen ist zinslos. Die Zinsbindung und die Darlehenslaufzeit
betragen maximal 20 Jahre.

3.2.2 Die Tilgung firr das offentliche Darlehen setzt spatestens funf Jahre nach Abschluss
des Darlehensvertrags ein. Ab Tilgungsbeginn betragt die Tilgung fir das 6ffentliche
Darlehen mindestens 50 EUR im Monat. Je nach Kapitaldienstfahigkeit und
Darlehenslaufzeit wird der Tilgungssatz individuell vereinbart.

3.2.3 Das Darlehen kann jeweils zum Monatsultimo vollstandig oder in Teilbetragen ab 1.000
EUR getilgt werden.

3.2.4 Das Darlehen ist nach Ablauf der Darlehenslaufzeit sowie bei vorzeitiger Kiindigung
der Mitgliedschaft in der Wohnungsbaugenossenschaft in einer Summe in Héhe des
valutierenden Restkapitals gegebenenfalls unter Berticksichtigung des
Tilgungsverzichts gemalf3 Nr. 3.3 zurlckzufihren.

3.3 Tilgungsverzicht

3.3.1 Auf den ausgezahlten Betrag des 6ffentlichen Darlehens wird nach drei Vierteln der
Darlehenslaufzeit ein Teilverzicht von 25 Prozent des ausgezahlten Darlehensbetrags

gewahrt.
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3.3.2 Sechs Monate vor dem in 3.3.1 genannten Zeitpunkt wird das Einkommen des

Forderempfangers nochmalig gepruft. Besteht zu diesem Zeitpunkt kein Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein, entfallt der Tilgungsverzicht. Fir die Prifung sind
vom Forderempfanger ein tblicher Einkommensnachweis sowie eine Bestatigung tber
die zwischenzeitlich fortdauernde Nutzung von Wohnraum bei der Genossenschatft,
von der unter Inanspruchnahme der Forderung nach diesen Vorschriften ein
Geschaftsanteil erworben wurde, vorzulegen.

3.3.3 Bei vorzeitiger Rlickzahlung oder einer Kiindigung des Férderdarlehens wird der

3.4

Tilgungsverzicht nicht gewahrt.

Einsatz der Fordermittel

3.4.1 Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Kosten in H6he des in der Satzung der

jeweiligen Genossenschaft oder in der Beitrittserklarung des neuen Mitglieds
festgelegten Betrags fur den Erwerb von Geschéftsanteilen oder einer
projektbezogenen Beteiligung, die zum Bezug einer Wohnung berechtigen,
einzusetzen.

3.4.2 Eine Wohnung ist spatestens sechs Monate nach Abschluss des Darlehensvertrags

3.5

4.1

4.2

4.3

4.4

bei der Wohnungsbaugenossenschaft, deren Geschéftsanteile unter Inanspruchnahme
der Forderung aus diesen Verwaltungsvorschriften erworben worden sind, zu
beziehen. Bei neu errichtetem Wohnraum hat der Erstbezug spatestens sechs Monate
nach Bezugsfertigkeit zu erfolgen.

Beihilferecht

Die nach diesen Vorschriften gewahrte Forderung ist beihilfefrei, da sie nattrlichen
Personen zum Zwecke des Bezugs selbstgenutzten Wohnraums gewahrt wird.

Zustandigkeiten und Verfahren

Die Foérderung nach diesen Verwaltungsvorschriften ist bei der Investitionsbank Berlin
(IBB) zu beantragen.

Entscheidungen uber die Gewé&hrung von Fordermitteln im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften trifft die I1BB.

Die notwendigen Nachweise, insbesondere tber die Hohe des Einkommens des
Forderempfangers, die Hohe der zu erwerbenden Geschéftsanteile sowie die
Uberlassung von Wohnraum an den Férderempfanger, sind jeweils der IBB
vorzulegen.

Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.
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Auszug Forderung des Erwerbs von Geschéaftsanteilen von

Wohnungsbaugenossenschaften 2019

1 - Zweck und Ziele

Berlin fordert den Erwerb von Geschaftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften zum
Zwecke der Starkung des Genossenschaftswesens, um dadurch preiswerten Wohnraum fur
Haushalte mit geringen Einkommen bereitzustellen und die sozialen Nachbarschaften in
Wohnquartieren zu starken.

2 - Gegenstand der Férderung und Forderempfanger

2.1 - Gegenstand der Forderung

Fordergegenstand ist die Unterstlitzung insbesondere einkommensschwacher Haushalte,
die Geschaftsanteile an einer eingetragenen Wohnungsbaugenossenschaft (e. G.) oder
Genossenschaft in Grindung (i. G.) mit der Absicht des erstmaligen Bezugs einer
genossenschaftlichen Wohnung in Berlin erwerben mochten. Vorrangig forderfahig ist der
Erwerb von Geschéaftsanteilen durch Haushalte, die Wohnraum in einem
genossenschaftlichen Neubau beziehen. Forderféhig ist auch der Erwerb von
Geschaftsanteilen durch Mieterhaushalte in einem Bestandsgeb&ude nach dessen Erwerb
durch eine Wohnungsbaugenossenschatft.

2.2 - Forderempfanger

Forderempfanger sind alle Erwerber von Geschaftsanteilen an einer
Wohnungsbaugenossenschaft, die Mitglied sind in einem Haushalt mit Hauptwohnsitz in
Berlin, dessen Einkommen die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumforderungsgesetzes (WoFG) um hdchstens 80 Prozent Ubersteigt. Die Einhaltung
der Einkommensgrenzen kann durch den Besitz eines gemaf § 27 Absatz 2 WoFG
ausgestellten und im Land Berlin gultigen Wohnberechtigungsscheins oder eine von den
zustandigen Wohnungsamtern erteilte Einkommensbescheinigung nach § 9 Absatz 2 WoFG
nachgewiesen werden. Die Forderung wird jedem forderberechtigten Haushalt lediglich
einmalig gewahrt.

3 - Forderkonditionen

3.1 - Offentliches Darlehen

3.1.1 - Die Forderung wird als 6ffentliches Darlehen gewahrt.

3.1.2 - Die Hohe des Darlehens richtet sich nach dem Betrag, in dessen Hohe zur
Uberlassung einer Wohnung genossenschaftliche Geschaftsanteile zu erwerben oder
projektbezogene Beteiligungen zu leisten sind. Der Mindestbetrag fir das Darlehen betragt 2

000 Euro. Je Haushalt werden maximal 50 000 Euro gewéhrt.
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3.2 - Verzinsung und Tilgung

3.2.1 - Das offentliche Darlehen ist zinslos. Die Zinsbindung und die Darlehenslaufzeit
betragen maximal 20 Jahre.

3.2.2 - Die Tilgung fur das offentliche Darlehen setzt spatestens funf Jahre nach Abschluss
des Darlehensvertrags ein. Ab Tilgungsbeginn betragt die Tilgung fur das 6ffentliche
Darlehen mindestens 50 Euro im Monat. Je nach Kapitaldienstfahigkeit und
Darlehenslaufzeit wird der Tilgungssatz individuell vereinbart.

3.2.3 - Das Darlehen kann jeweils zum Monatsultimo vollstandig oder in Teilbetragen ab 1
000 Euro getilgt werden.

3.2.4 - Das Darlehen ist nach Ablauf der Darlehenslaufzeit sowie bei vorzeitiger Kiindigung
der Mitgliedschaft in der Wohnungsbaugenossenschaft in einer Summe in Hohe des
valutierenden Restkapitals gegebenenfalls unter Berticksichtigung des Tilgungsverzichts
gemal Nummer 3.3 zurtickzufuhren.

3.3 - Tilgungsverzicht

3.3.1 - Auf den ausgezahlten Betrag des offentlichen Darlehens wird nach drei Vierteln der
Darlehenslaufzeit ein Teilverzicht von 25 Prozent des ausgezahlten Darlehensbetrags
gewahrt.

3.3.2 - Sechs Monate vor dem in 3.3.1 genannten Zeitpunkt wird das Einkommen des
Forderempfangers nochmalig geprift. Besteht zu diesem Zeitpunkt kein Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein, entféallt der Tilgungsverzicht. Fur die Prifung sind vom
Forderempfanger ein tUblicher Einkommensnachweis sowie eine Bestéatigung tber die
zwischenzeitlich fortdauernde Nutzung von Wohnraum bei der Genossenschaft, von der
unter Inanspruchnahme der Forderung nach diesen Vorschriften ein Geschéftsanteil
erworben wurde, vorzulegen.

3.3.3 - Bei vorzeitiger Ruckzahlung oder einer Kiindigung des Forderdarlehens wird der
Tilgungsverzicht nicht gewéhrt.

3.4 - Einsatz der Fordermittel

3.4.1 - Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Kosten in Hohe des in der Satzung der
jeweiligen Genossenschaft oder in der Beitrittserklarung des neuen Mitglieds festgelegten
Betrags fiir den Erwerb von Geschaftsanteilen oder einer projektbezogenen Beteiligung, die
zum Bezug einer Wohnung berechtigen, einzusetzen.

3.4.2 - Eine Wohnung ist spatestens sechs Monate nach Abschluss des Darlehensvertrags
bei der Wohnungsbaugenossenschaft, deren Geschéftsanteile unter Inanspruchnahme der
Forderung aus diesen Verwaltungsvorschriften erworben worden sind, zu beziehen. Bei neu
errichtetem Wohnraum hat der Erstbezug spatestens sechs Monate nach Bezugsfertigkeit zu
erfolgen.

3.5 - Beihilferecht
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Die nach diesen Vorschriften gewéahrte Foérderung ist beihilfefrei, da sie natirlichen Personen
zum Zwecke des Bezugs selbstgenutzten Wohnraums gewahrt wird.

4 - Zustandigkeiten und Verfahren

4.1 - Die Forderung nach diesen Verwaltungsvorschriften ist bei der Investitionsbank Berlin
(IBB) zu beantragen.

4.2 - Entscheidungen Uber die Gewahrung von Fordermitteln im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften trifft die IBB.

4.3 - Die notwendigen Nachweise, insbesondere ber die Hohe des Einkommens des
Forderempfangers, die Hohe der zu erwerbenden Geschéftsanteile sowie die Uberlassung
von Wohnraum an den Forderempfanger, sind jeweils der IBB vorzulegen.

4.4 - Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.

Auszug Durchfihrung eines Projektaufrufs zur Férderung des genossenschaftlichen
Wohnens in Berlin 2018

1 Zweck und Ziele

1.1 Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat mit dem Doppelhaushalt 2018/2019 die Summe
von 20 Millionen Euro zur Unterstiitzung von Genossenschaften zur Verfligung gestellt.
Mit dem Projektaufruf werden die Berliner Genossenschaften aufgerufen, Projekte
einzureichen, die insbesondere durch Neubau oder Bestandserweiterung zur Starkung
des Genossenschaftswesens in Berlin beitragen. Die Halfte der vom
Abgeordnetenhaus zur Verfugung gestellten Mittel soll zur Férderung von
Wohnungsbaugenossenschaften, die seit dem 01.01.2013 gegriindet wurden oder sich
noch in Grindung (i.G.) befinden, verwendet werden. Dariiber hinaus soll ein Teil der
Mittel fir ein gesondertes Programm zur Finanzierung von Genossenschaftsanteilen
fur einkommensschwache Haushalte zur Verfligung stehen.

1.2 Berlin fordert den Bau und den Erwerb von Wohnungen durch
Wohnungsbaugenossenschaften, darunter insbesondere auch neu gegriindete
Wohnungsbaugenossenschaften, mit den Zielen, das Genossenschaftswesen zu
starken, preiswerten Wohnraum fiir Haushalte mit geringen Einkommen
bereitzustellen, die sozialen Nachbarschaften in Wohnquartieren zu starken, das
Wohnungsangebot nachhaltig zu erh6hen und dabei die Anbieterstruktur auf dem
Wohnungsmarkt zu diversifizieren.

2 Teilnahmeberechtigung

2.1 Teilnahmevoraussetzung

Teilnahmeberechtigt sind im Genossenschaftsregister eingetragene
Wohnungsbaugenossenschaften (e.G.), die die Voraussetzungen des § 11 Absatz 3
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2.2

Wohnraumférderungsgesetz — WoFG — erflillen. Teilnahmeberechtigt sind ferner
Genossenschaften in Grindung (i.G.), sofern deren Eintragung in das
Genossenschaftsregister ziigig erwirkt werden kann.

Anforderungen fur den Neubau

Die teilnehmenden Genossenschaften missen die folgenden verbindlichen
Anforderungen erflllen:

Die Verfugungsberechtigung (Eigentum oder Erbbaurecht) Gber ein zu
bebauendes Grundstiick in Berlin oder der Nachweis, dass eine
Verflgungsberechtigung zeitnah erhalten wird.

Die Durchfuhrung eines Vorhabens zur Schaffung neuen Wohnraums unter
Inanspruchnahme der sozialen Wohnraumférderung des Landes Berlin gemaf
den geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB 2018) fur
mindestens 30 Prozent der Neubauwohnungen.

FUr mindestens die Halfte der geférderten Neubauwohnungen (15 Prozent der
insgesamt zu errichtenden Wohneinheiten) ist Forderalternative 1 gemaf Nr. 9.1
WFB 2018 in Anspruch zu nehmen. Abweichend von den in den WFB 2018
getroffenen Regelungen kann Fdrderalternative 2 fur die Halfte der geférderten
Wohnungen in Anspruch genommen werden, soweit anderweitige Vereinbarungen
(z.B. stadtebauliche Vertrage) dem nicht entgegenstehen.

Fur das Vorhaben besteht ein gesichertes Planungsrecht (d.h. das Vorhaben liegt
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Errichtung von Wohnungen
zuldsst, oder die Bebauung ist gemal § 34 Baugesetzbuch zuldssig) oder die
Aussicht, dass das notwendige Planungsrecht zeitnah herbeigefihrt werden kann.

Fur das zu férdernde Vorhaben liegt eine Vorentwurfsplanung vor und ein
projektleitendes Architekturbiro ist gebunden.

2.3 Anforderungen fiir den Bestandserwerb

Genossenschaften oder Mietergemeinschaften, die von ihren Mitgliedern bewohnte
Gebéude zur Selbstnutzung erwerben und in der Rechtsform einer Genossenschaft
bewirtschaften mochten, missen die folgenden verbindlichen Anforderungen erfillen:

= Vorlage einer schriftlichen Einverstéandniserklarung des Eigentiimers gegenuber

der Mietergemeinschaft (Genossenschaft i.G.) beziehungsweise der
Genossenschaft Uber die Verkaufsbereitschaft einschlie3lich einer Angabe zur
Hohe des erwarteten Kaufpreises. Ubt das Land Berlin zugunsten Dritter, also der
erwerbswilligen Genossenschatt, ein Vorkaufsrecht aus, entfallt die Anforderung

einer schriftlichen Einverstandniserklarung des Eigentiimers.
28



Die im Bestand zu erwerbenden Wohnungen sollen spatestens bei
Bezugsfertigkeit keinen anderweitigen Zweckbindungen unterliegen und zur
dauerhaften Nutzung als Wohnung bestimmt und geeignet sein.

Fur jede der im erworbenen Objekt bestehenden Wohnungen werden bei
Neuulberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel innerhalb des
Bindungszeitraums Mietpreis- und Belegungsbindungen begriindet, bis
mindestens 25 Prozent der Wohnungen gebunden sind.

3 Forderung

Fordergegenstand ist die Unterstitzung von Wohnungsbaugenossenschaften, die im
Land Berlin insbesondere preisgunstigen Wohnraum fiir die in 8 1 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz — WoFG — genannte Zielgruppe im Neubau oder im
Bestand zur Verfligung stellen.

3.1 Neubau von Wohnungen

3.1.1 Forderung wird gewahrt fir die Neuschaffung von Wohnraum durch
Wohnungsbaugenossenschaften, der im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung
des Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus mit 6ffentlichen Mitteln des Landes
Berlin gefoérdert wird und fir den entsprechende Nutzungsentgeltpreis- und
Belegungsbhindungen gelten (Neubauférderung).

3.1.2 Fur die Forderung von Neubauvorhaben gelten die folgenden Eckpunkte:

Dem Vorhabentrager wird ein 6ffentliches Darlehen zur Ergénzung des
Eigenkapitals gewahrt, wenn nachgewiesen wird, dass das Vorhaben andernfalls
wirtschaftlich nicht tragfahig ist. Die Hohe des Darlehens betragt bis zu zehn
Prozent der Gesamtkosten, maximal jedoch 21.000 EUR je im Objekt
geschaffener Wohneinheit.

Ferner wird dem Vorhabentrager ein offentliches Darlehen gemaf den WFB 2018
gewahrt (Neubauférderung). Auf den ausgezahlten Betrag des Forderdarlehens
wird zu Beginn der Laufzeit ein Baukostenzuschuss i.H.v. zehn Prozent gewahrt.
Das Foérderdarlehen wird im Gegenzug um den Betrag des Baukostenzuschusses
reduziert. Nach Ablauf des 30-jahrigen Bindungszeitraums und Erftllung
samtlicher Auflagen der geschlossenen Fordervereinbarung wird auf den
ausgezahlten Betrag des Férderdarlehens ein Teilverzicht von 15 Prozent
gewahrt. Im Falle einer vorzeitigen Riickzahlung des Darlehensbetrags oder einer
Kiindigung des Forderdarlehens kann ein Teilverzicht nicht in Anspruch
genommen werden und der Baukostenzuschuss ist zurlickzuzahlen. Die in den
WFB 2018 getroffenen Regelungen zum Tilgungsverzicht finden bei
Inanspruchnahme der in diesen Verwaltungsvorschriften geregelten Forderung
keine Anwendung.
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= Die in den WFB 2018 eroffnete Moglichkeit der mittelbaren Belegung bleibt
bestehen, soweit anderweitige Vereinbarungen dem nicht entgegenstehen.

3.2 Erwerb von Wohnungsbestand

3.2.1 Forderung wird gewahrt fir den Erwerb von Bestandsgebduden durch eine bestehende
Wohnungsbaugenossenschaft oder eine von Mieterinnen und Mietern des jeweiligen
Objekts gegrindete Genossenschaft, wodurch Nutzungsentgelt- und
Belegungsbindungen begriindet werden. Nicht férderfahig ist der Erwerb neu
errichteter Gebaude vor Erstbezug.

3.2.2 Dem Vorhabentrager wird ein 6ffentliches Darlehen gewahrt. Uber die Hohe des

Darlehens wird im Einzelfall nach Prifung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
entschieden.

3.3 Einsatz der Férdermittel

3.3.1 Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Investitionskosten fiir die Neuschaffung
von Wohnraum bzw. den Erwerb von Bestandsgebauden einzusetzen.

3.3.2 Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebauden, ist eine Férderung
grundsatzlich ausgeschlossen. Soweit andere rechtliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen, kann der Bewilligungsausschuss im begriindeten Einzelfall nach
Prifung auf Vorschlag der IBB Ausnahmen hiervon zulassen, insbesondere wenn
durch den Neubau mindestens 30 Prozent mehr Wohnungen und Wohnflache als
zuvor vorhanden geschaffen werden und damit dem Férderungsziel der Schaffung
preiswerten Wohnraums ausreichend Rechnung getragen wird.

3.3.3 Im Falle der Umwandlung der Genossenschaft in eine
Wohnungseigentimergemeinschaft verpflichtet sich der Férderempfanger bzw. sein
Rechtsnachfolger, fur die geférderten Wohnungen auf die Geltendmachung von
Eigenbedarf gemaf § 573 Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von zehn Jahren nach dem
Ende des Forderzeitraums zu verzichten. Der Abverkauf einzelner geférderter
Wohnungen ist wahrend dieses Zeitraums ausgeschlossen.

4 Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen

4.1 Neubau
Fur geforderte Neubauwohnungen gemar Nr. 3.1 sind die Regelungen lUber Mietpreis-

bzw. Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen in den WFB 2018 mafgeblich, sofern
in diesen Verwaltungsvorschriften nichts anderes geregelt ist.

4.2 Bestandserwerb
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4.2.1 Belequngshindung

a) Im Falle des Erwerbs von Wohnungsbestand werden mit der Forderzusage fur
gemal Nr. 3.2 geférderte Genossenschaften allgemeine Belegungsrechte
entsprechend 8§ 26 WoFG fur die unmittelbar geférderten Wohnungen, mindestens
jedoch 25 Prozent der im Objekt befindlichen Wohnungen bei deren
Neulberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel, begriindet und bestimmt. Der
Bindungszeitraum fir die offentlichen Belegungsbindungen betragt 30 Jahre ab dem
Nutzen-Lasten-Ubergang an die Genossenschatft.

b) Bei Nutzerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums hat die Uberlassung einer im
Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung gegen Ubergabe eines geman §
27 Absatz 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der Ubergabe im Land Berlin
gultigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) zu erfolgen, wobei das
Haushaltseinkommen nicht die maR3geblichen Einkommensgrenzen des § 9 Absatz
2 WoFG um mehr als 40 Prozent libersteigen darf. Wohnungen, die von Klienten
anerkannt gemeinnutziger, sozialpddagogischer oder therapeutischer Einrichtungen
genutzt werden, kdnnen gemal § 30 WoFG auf Antrag von der zustandigen Stelle
von der Pflicht zur Ubergabe gegen einen Wohnberechtigungsschein freigestellt
werden.

4.2.2 Nutzungsentgelt

4.3

a) Bei Inanspruchnahme der Forderung gemaf Nr. 3.2 i.V.m. Nr. 4.2.1 a) betragt das
anfangliche Nutzungsentgelt (bewilligtes Nutzungsentgelt — nettokalt — ohne kalte
und warme Betriebskosten) fir die belegungsgebundenen Wohnungen bei
Neutberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel fir die ersten funf Jahre nach
Erwerb maximal 6,50 EUR je Quadratmeter Wohnflache monatlich.

b) Das bewilligte monatliche Nutzungsentgelt der nach dem Erwerb neu Uberlassenen
und wieder genutzten Wohnungen darf um zwei Prozent p.a. erhdht werden;
erstmalig zum Monatsersten, der nach Ablauf von funf Jahren nach Erwerb des
Forderobjekts folgt.

c) Die unter a) und b) geregelten Preisbindungen (anfangliches Nutzungsentgelt und

Nutzungsentgeltentwicklung) durfen die Hohe vergleichbarer, nicht preisgebundener
Wohnungen nicht tberschreiten.

Hohe von Geschéftsanteilen

Die fur den Bezug der nutzungsentgelt- und belegungsgebundenen
Neubauwohnungen erforderlichen Geschéftsanteile konnen die in den WFB 2018
festgelegte maximale H6he (das Dreifache der Bruttowarmmiete) Uberschreiten. Diese
Uberschreitungsmaoglichkeit gilt auch fiir nutzungsentgelt- und belegungsgebundene
Wohnungen in gemal Nr. 3.2 geforderten Bestanden (Bestandserwerb).
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Auszug Durchfihrung eines Projektaufrufs zur Férderung des genossenschaftlichen
Wohnens in Berlin 2019

1 - Zweck und Ziele

1.1 - Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat mit dem Doppelhaushalt 2018/2019 die Summe

von 20 Millionen Euro zur Unterstiitzung von Genossenschaften zur Verfligung gestellt. Mit

dem Projektaufruf werden die Berliner Genossenschaften aufgerufen, Projekte einzureichen,
die insbesondere durch Neubau oder Bestandserweiterung zur Starkung des

Genossenschaftswesens in Berlin beitragen. Die Halfte der vom Abgeordnetenhaus von

Berlin zur Verfligung gestellten Mittel soll zur Férderung von

Wohnungsbaugenossenschaften, die seit dem 1. Januar 2013 gegriindet wurden oder sich

noch in Grindung (i. G.) befinden, verwendet werden. Dariiber hinaus soll ein Teil der Mittel

fur ein gesondertes Programm zur Finanzierung von Genossenschaftsanteilen fur
einkommensschwache Haushalte zur Verfligung stehen.

1.2 - Berlin fordert den Bau und den Erwerb von Wohnungen durch

Wohnungsbaugenossenschaften, darunter insbesondere auch neu gegriindete

Wohnungsbaugenossenschaften, mit den Zielen, das Genossenschaftswesen zu starken,

preiswerten Wohnraum fur Haushalte mit geringen Einkommen bereitzustellen, die sozialen

Nachbarschaften in Wohnquartieren zu starken, das Wohnungsangebot nachhaltig zu

erhéhen und dabei die Anbieterstruktur auf dem Wohnungsmarkt zu diversifizieren.

2 - Teilnahmeberechtigung

2.1 - Teilnahmevoraussetzung

Teilnahmeberechtigt sind im Genossenschaftsregister eingetragene

Wohnungsbaugenossenschaften (e. G.), die die Voraussetzungen des § 11 Absatz 3 WoFG

erfullen. Teilnahmeberechtigt sind ferner Genossenschaften in Grindung (i. G.), sofern

deren Eintragung in das Genossenschaftsregister zligig erwirkt werden kann.

2.2 - Anforderungen fur den Neubau

Die teilnehmenden Genossenschaften mussen die folgenden verbindlichen Anforderungen

erfullen:

e Die Verfugungsberechtigung (Eigentum oder Erbbaurecht) tber ein zu bebauendes
Grundstuck in Berlin oder der Nachweis, dass eine Verfligungsberechtigung zeitnah
erhalten wird.

e Die Durchfuhrung eines Vorhabens zur Schaffung neuen Wohnraums unter
Inanspruchnahme der sozialen Wohnraumférderung des Landes Berlin gemaR den
geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen fur mindestens 30 Prozent der

Neubauwohnungen.
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FiUr mindestens die Halfte der geforderten Neubauwohnungen (15 Prozent der
insgesamt zu errichtenden Wohneinheiten) ist das Fordermodell 1 gemar Nummer 4.1
WFB 2019 in Anspruch zu nehmen. Abweichend von den in den WFB 2019 getroffenen
Regelungen kann das Fordermodell 2 gemafls Nummer 4.2 WFB 2019 fir die Halfte der
geforderten Wohnungen in Anspruch genommen werden, soweit anderweitige
Vereinbarungen (zum Beispiel stadtebauliche Vertrage) dem nicht entgegenstehen.
Fur das Vorhaben besteht ein gesichertes Planungsrecht (das heil3t das Vorhaben liegt
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Errichtung von Wohnungen zuldsst,
oder die Bebauung ist gemaR 8§ 34 des Baugesetzbuchs zuléassig) oder die Aussicht,
dass das notwendige Planungsrecht zeitnah herbeigefuhrt werden kann.

Fir das zu fordernde Vorhaben liegt eine Vorentwurfsplanung vor und ein

projektleitendes Architekturbiro ist gebunden.

2.3 - Anforderungen fur den Bestandserwerb

Genossenschaften oder Mietergemeinschaften, die von ihren Mitgliedern bewohnte Geb&aude

zur Selbstnutzung erwerben und in der Rechtsform einer Genossenschaft bewirtschaften

mochten, missen die folgenden verbindlichen Anforderungen erfillen:

Vorlage einer schriftlichen Einverstandniserklarung des Eigentiimers gegenulber der
Mietergemeinschaft (Genossenschaft i. G.) beziehungsweise der Genossenschaft tber
die Verkaufsbereitschaft einschlieZlich einer Angabe zur Hohe des erwarteten
Kaufpreises. Ubt das Land Berlin zugunsten Dritter, also der erwerbswilligen
Genossenschaft, ein Vorkaufsrecht aus, entfallt die Anforderung einer schriftlichen
Einverstandniserklarung des Eigentiimers.

Die im Bestand zu erwerbenden Wohnungen sollen spatestens bei Bezugsfertigkeit
keinen anderweitigen Zweckbindungen unterliegen und zur dauerhaften Nutzung als
Wohnung bestimmt und geeignet sein.

Fir jede der im erworbenen Objekt bestehenden Wohnungen werden bei
Neuulberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums
Mietpreis- und Belegungsbindungen begriindet, bis mindestens 25 Prozent der

Wohnungen gebunden sind. Ein hdoherer Anteil gebundener Wohnungen ist moglich.

3 - Forderung

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung von Wohnungsbaugenossenschaften, die im Land

Berlin insbesondere preisgtinstigen Wohnraum fir die in 8 1 Absatz 2 WoFG genannte

Zielgruppe im Neubau oder im Bestand zur Verfigung stellen.

3.1 - Neubau von Wohnungen
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3.1.1 - Foérderung wird gewahrt fir die Neuschaffung von Wohnraum durch
Wohnungsbaugenossenschaften, der im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung des
Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus mit 6ffentlichen Mitteln des Landes Berlin
gefordert wird und fir den entsprechende Nutzungsentgeltpreis- und Belegungsbindungen
gelten (Neubauftrderung).

3.1.2 - Fir die Forderung von Neubauvorhaben gelten die folgenden Eckpunkte:

o Dem Vorhabentrager wird ein 6ffentliches Darlehen zur Ergéanzung des Eigenkapitals
gewahrt, wenn nachgewiesen wird, dass das Vorhaben andernfalls wirtschaftlich
nicht tragfahig ist. Die Hohe des Darlehens betragt bis zu zehn Prozent der
Gesamtkosten, maximal jedoch 21 000 Euro je im Objekt geschaffener Wohneinheit.

o Ferner wird dem Vorhabentréager ein offentliches Darlehen gemal3 den WFB 2019
gewahrt (Neubauftérderung).

o Die in den WFB 2019 eroffnete Moglichkeit der mittelbaren Belegung bleibt bestehen,
soweit anderweitige Vereinbarungen dem nicht entgegenstehen.

3.2 - Erwerb von Wohnungsbestand

3.2.1 - Forderung wird gewahrt fir den Erwerb von Bestandsgeb&auden durch eine
bestehende Wohnungsbaugenossenschaft oder eine von Mieterinnen und Mietern des
jeweiligen Objekts gegriindete Genossenschaft, wodurch Nutzungsentgelt- und
Belegungsbindungen begrindet werden. Nicht forderfahig ist der Erwerb neu errichteter
Gebaude vor Erstbezug.

3.2.2 - Dem Vorhabentrager wird ein 6ffentliches Darlehen gewahrt. Uber die Hohe des
Darlehens wird im Einzelfall nach Prifung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens entschieden.
Die Gewahrung eines Tilgungsverzichts ist im Rahmen dieser Férderung ausgeschlossen.
3.3 - Einsatz der Fordermittel

3.3.1 - Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Investitionskosten fur die Neuschaffung
von Wohnraum beziehungsweise den Erwerb von Bestandsgebauden einzusetzen.

3.3.2 - Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebauden, ist eine Férderung
grundsatzlich ausgeschlossen. Soweit andere rechtliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen, kann der Bewilligungsausschuss im begriindeten Einzelfall nach Prifung
auf Vorschlag der IBB Ausnahmen hiervon zulassen, insbesondere wenn durch den Neubau
mindestens 30 Prozent mehr Wohnungen und Wohnflache als zuvor vorhanden geschaffen
werden und damit dem Fdérderungsziel der Schaffung preiswerten Wohnraums ausreichend
Rechnung getragen wird.

3.3.3 - Im Falle der Umwandlung der Genossenschatft in eine
Wohnungseigentimergemeinschaft verpflichtet sich der Férderempfanger beziehungsweise

sein Rechtsnachfolger, fir die geférderten Wohnungen auf die Geltendmachung von
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Eigenbedarf gemal § 573 Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von zehn Jahren nach dem Ende
des Forderzeitraums zu verzichten. Der Abverkauf einzelner geforderter Wohnungen ist
wahrend dieses Zeitraums ausgeschlossen.

4 - Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen

4.1 - Neubau

Fur geforderte Neubauwohnungen gemaf? Nummer 3.1 sind die Regelungen tber Mietpreis-
beziehungsweise Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen in den WFB 2019 malf3geblich,
sofern in diesen Verwaltungsvorschriften nichts Abweichendes geregelt ist.

4.2 - Bestandserwerb

1.2.1 - Belegungshindung

a) Im Falle des Erwerbs von Wohnungsbestand werden mit dem Férdervertrag fur
gemal Nummer 3.2 geforderte Genossenschaften allgemeine Belegungsrechte
entsprechend § 26 WoFG flur die unmittelbar geférderten Wohnungen, mindestens
jedoch 25 Prozent der im Objekt befindlichen Wohnungen bei deren Neulberlassung
beziehungsweise bei einem Bewohnerwechsel, begriindet und bestimmt. Der
Bindungszeitraum fir die 6ffentlichen Belegungsbindungen betragt 30 Jahre ab dem
Nutzen-Lasten-Ubergang an die Genossenschaft.

b) Bei Nutzerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums hat die Uberlassung fir die
ersten 25 Prozent der im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung gegen
Ubergabe eines gemaR § 27 Absatz 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der
Ubergabe im Land Berlin gliltigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) zu erfolgen,
wobei das Haushaltseinkommen nicht die maRgeblichen Einkommensgrenzen des §

9 Absatz 2 WoFG um mehr als 40 Prozent tbersteigen darf.

Fur dartber hinaus belegungsgebundene Wohnungen darf das Einkommen der beglnstigten
Haushalte die maf3geblichen Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG um hdchstens 80
Prozent libersteigen. Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinnutziger,
sozialpadagogischer oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kdnnen gemaf §
30 WoFG auf Antrag von der zustandigen Stelle von der Pflicht zur Ubergabe gegen einen

Wohnberechtigungsschein freigestellt werden.

1.2.2 - Nutzungsentgelt

a) Bei Inanspruchnahme der Forderung gemaf Nummer 3.2 in Verbindung mit Nummer
4.2.1 a) betragt das anfangliche Nutzungsentgelt (bewilligtes Nutzungsentgelt -
nettokalt - ohne kalte und warme Betriebskosten) fir die ersten 25 Prozent der

freiwerdenden, belegungsgebundenen Wohnungen bei Neuliberlassung
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b)

beziehungsweise bei einem Bewohnerwechsel fir die ersten funf Jahre nach Erwerb
maximal 6,70 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich. Fur dartiber hinaus
belegungsgebundene Wohnungen betragt das anfangliche Nutzungsentgelt fir die
ersten funf Jahre nach Erwerb maximal 8,20 Euro je Quadratmeter Wohnflache
monatlich.

Das bewilligte monatliche Nutzungsentgelt der nach dem Erwerb neu tberlassenen
und wieder genutzten Wohnungen darf um zwei Prozent per anno erhéht werden;
erstmalig zum Monatsersten, der nach Ablauf von finf Jahren nach Erwerb des
Forderobjekts folgt.

Die unter ¢) und d) geregelten Preisbindungen (anfangliches Nutzungsentgelt und
Nutzungsentgeltentwicklung) durfen die Hohe vergleichbarer, nicht preisgebundener

Wohnungen nicht tberschreiten.

5 - Zustandigkeiten und Verfahren

5.1 - Projektvorschléage zur Férderung nach diesen Verwaltungsvorschriften sind bei der fur

das Bauen und Wohnen zustandigen Senatsverwaltung - Programmleitstelle - zu stellen. Die

Antragstellung muss vor Baubeginn beziehungsweise vor dem Erwerb erfolgen.

5.2 - Zustandig fur die Aufnahme in das Programm ist die fur das Bauen und Wohnen

zustandige Senatsverwaltung. Fur die vor Aufnahme durchzufiihrende Prifung der

eingereichten Vorschlage wird ein beratendes Beurteilungsgremium, das sich unter anderem

aus Vertreterinnen und Vertretern der Wohnungswirtschaft, der Prufverbande fur

Genossenschaften, Verwaltung und IBB zusammensetzt, gegrindet. Zusétzlich kénnen

Sachverstandige eingeladen werden.

5.3 - Entscheidungen Uber die Gewahrung von Fordermitteln im Rahmen dieser

Verwaltungsvorschriften trifft auf Vorlage der Investitionsbank Berlin (IBB) der Bewilli-

gungsausschuss.
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Verwaltungsvorschriften iiber Eigenkapitalersatzdarlehen fiir Mieterhaushalte
umgewandelter Wohnungen (Eigenkapitalersatzdarlehen-Vorschriften) 2020

Bekanntmachung vom 20. Mdrz 2020, ABL. S. 3122
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Zweck und Ziele

Gegenstand der Forderung und Férderempfdnger
Forderkonditionen

Zweckbindung, Vorkaufsrecht

Zustandigkeiten und Verfahren

Auszahlung des Darlehens

Verwendungsnachweis

Schlussbestimmungen

O 0O NOyOl W MNP

Inkrafttreten

Aufgrund der §8§ 3 Absatz 2 Satz 2 und 5 Absatz 2 des Gesetzes liber die soziale
Wohnraumfdrderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1610),

und

§ 6 Absatz 2 Buchstabe a des Gesetzes iiber die Zustdndigkeiten in der allgemeinen
Berliner Verwaltung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16.03.2018
(GVBL. S. 186),

werden im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fiir Finanzen die folgenden
Verwaltungsvorschriften erlassen. Sie sind zum Gegenstand der Bewilligung fiir die im
Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften zu gewdhrenden Fordermittel zu machen.

1 Zweck und Ziele

Berlin fordert den Erwerb von in Eigentumswohnungen umgewandelten
Mietwohnungen durch Mieterhaushalte mittels Eigenkapitalersatzdarlehen, um die
Wahrnehmung von gesetzlichen Vorkaufsrechten (§ 577 Biirgerliches Gesetzbuch) oder
von Vorrangangeboten an Mieterinnen und Mieter zu ermdglichen sowie soziale
Nachbarschaften in Wohnquartieren, insbesondere in sozialen Erhaltungsgebieten nach
§ 172 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch, zu stabilisieren.

2 Gegenstand der Forderung und Férderempfdnger

2.1  Gegenstand der Férderung
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Fordergegenstand ist die Unterstiitzung der Wohneigentumsbildung von
Mieterhaushalten, deren Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt wurde und
die liber ein geringes oder mittleres Einkommen verfligen, durch
Eigenkapitalersatzdarlehen fiir den Erwerb der vom Haushalt bewohnten Wohnung.
Vorrangig férdertahig ist der Kauf einer Wohnung im Rahmen der Ausiibung des
gesetzlichen Vorkaufsrechts nach § 577 Biirgerliches Gesetzbuch oder einer im
Geltungsbereich eines sozialen Erhaltungsgebiets nach § 172 Absatz 1 Nummer 2
Baugesetzbuch gelegenen Wohnung.

2.2 Forderempfdnger

2.2.1 Forderempfdnger sind alle Erwerber einer von ihnen zum Zeitpunkt der
Antragstellung zur Miete bewohnten Wohnung, sofern mindestens eine Person
Hauptmieter der grundbuchrechtlich in eine Eigentumswohnung umgewandelten
Wohnung ist und das Einkommen des Haushalts die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz
2 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) um hdchstens 80 Prozent (ibersteigt. Die
Einhaltung des Einkommensgrenzen kann durch den Besitz eines gemdaf3 § 27 Absatz 2
WoFG ausgestellten und im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins oder eine

von den zustdndigen Wohnungsdmtern erteilte Einkommensbescheinigung nach § 9 Abs.

2 WoFG nachgewiesen werden.
2.2.2 Forderempfdnger miissen eine angemessene Eigenleistung in Form von
Geldmitteln in Hohe von mindestens 2,5 Prozent der Gesamtkosten des Erwerbs

(Kaufpreis zuziiglich Erwerbsnebenkosten) erbringen.

3 Férderkonditionen

3.1  Art der Mittel
Die Férderung wird als zinsvergiinstigtes Darlehen gewdhrt.

3.2 Darlehenshéhe

3.2.1 Die Hohe des Darlehens betrdgt mindestens 10.000 EUR und héchstens 40.000
EUR; der Hochstbetrag erhoht sich um jeweils 10.000 EUR pro zum Haushalt
zugehorigem Kind unter 18 Jahren.

3.2.2 Der Darlehensbetrag darf 25 % der Gesamtkosten des Erwerbs (Kaufpreis
zuziiglich Erwerbsnebenkosten) nicht iibersteigen.

3.3 Darlehensbedingungen
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3.3.1 Die Laufzeit des Eigenkapitalersatzdarlehens betrdgt bis zu 30 Jahre. Das
Restkapital wird anschlief3end als Einmalbetrag fallig.

3.3.2 Das Eigenkapitalersatzdarlehen ist fiir bis zu 20 Jahre zinslos; die Zinslosigkeit
steht unter dem Vorbehalt der Selbstnutzung der Wohnung durch die Férdernehmer.
Nach Ablauf des Zeitraums der vereinbarten zinslosen Phase oder im Fall der Aufgabe
der Selbstnutzung wird das Darlehen zu marktiiblichen Bedingungen verzinst. Die
Zinshohe bestimmt sich nach der Zinshéhe, die von der Investitionsbank Berlin zum
Zeitpunkt des Einsetzens der Verzinsung fiir vergleichbare Immobiliar-
Verbraucherdarlehen (Beleihungsumfang, Laufzeit) gefordert werden.

3.3.3 Die Tilgung fiir das Darlehen setzt spatestens fiinf Jahre nach Abschluss des
Darlehensvertrags ein. Ab Tilgungsbeginn betrdgt die Tilgung im Jahr mindestens 2
Prozent des Darlehensbetrags. Je nach Kapitaldienstfdhigkeit und Darlehenslaufzeit
werden Tilgungsbeginn und Tilgungssatz individuell vereinbart.

3.3.4 Die Kombination mit anderen 6ffentlichen Fordermitteln wie Krediten, Zulagen
und Zuschiissen, insbesondere der KfW oder der Investitionsbank Berlin, ist grundsatzlich
moglich. Die kumulierte Forderung darf dabei nicht héher als die Kosten fiir den Erwerb
des Wohneigentums sein.

3.4 Fremdmittel, nachrangige Beleihung

Dem Eigenkapitalersatzdarlehen diirfen auf Euro lautende, durch Grundpfandrechte
gesicherte Tilgungsdarlehen, die Dauerfinanzierungsmittel sind, zu den zum Zeitpunkt
der Bewilligung marktiiblichen Bedingungen im Range vorgehen.

3.5 Beihilferecht

Die nach diesen Vorschriften gewdhrte Forderung ist beihilfefrei, da sie natiirlichen
Personen zum Zwecke des Bezugs selbstgenutzten Wohnraums gewdhrt wird.

3.6 Verbot ungerechtfertigter Férderung

Die Forderung ist trotz Erflillung der Férdervoraussetzungen ausgeschlossen,
wenn und soweit sie offensichtlich nicht gerechtfertigt ware. Dabei sind alle Umstdnde
des Einzelfalls mit dem Ziel zu wiirdigen, den offensichtlich ungerechtfertigten Einsatz
von Fordermitteln zu vermeiden. Die Forderung ist insbesondere in der Regel dann nicht
gerechtfertigt, wenn
a) die Férderempfanger oder eine Haushaltsangehdrige bzw. ein Haushaltsangehériger
nach Kenntnis der Bewilligungsbehdrde so viel eigenes Vermdgen (z. B. Guthaben,
Wertpapiere, Beteiligungen, Grundvermdgen, Luxusgiiter) fiir die Finanzierung selbst
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genutzten Wohneigentums einsetzen kann, dass eine weitergehende
Wohnkostenentlastung durch Gewdhrung von Férdermitteln unbillig erschiene,

b) verwertbares Vermégen, dessen Einsatz zur Ablehnung des Antrags gemaf3
Buchstabe a) gefiihrt hatte, fiir die Bewilligungsbehdrde erkennbar offensichtlich mit
dem Ziel, Férdermittel zu erlangen, auf Dritte libertragen wurde.

4 Zweckbindung, Vorkaufsrecht

4.1  Die Forderobjekte sind von den Forderempfdngern dauerhaft zu eigenen
Wohnzwecken zu nutzen. Die Verpflichtung zur Selbstnutzung beginnt beim Erwerb des
vorhandenen Wohnraums mit Ubergang von Lasten und Nutzen auf die Antragsteller
und endet mit Ablauf des Monats, in dem das Darlehen vollstdndig zuriickgezahlt
worden ist. Die Férderempfdnger sind in der Férderzusage zu verpflichten, die mit den
Fordermitteln erworbene Wohnung wdéhrend der Dauer der Zweckbindung zu eigenen
Wohnzwecken zu nutzen und die Uberlassung der Wohnung an Dritte unverziiglich der
Investitionsbank mitzuteilen.

4.2  Die Férderempfdanger rdumen dem Land Berlin ein dingliches Vorkaufsrecht fiir
die mit den Fordermitteln erworbene Wohnung fiir den Fall ein, dass die Wohnung
innerhalb der Laufzeit des Ersatzdarlehens verkauft wird. Die Férderemptanger haben
dem Land Berlin den Inhalt des mit dem Dritten geschlossenen Kaufvertrags
unverziiglich mitzuteilen. Das Vorkaufsrecht kann bis zum Ablauf von zwei Monaten nach
dem Empfang der Mitteilung ausgeiibt werden.

5 Zustdndigkeiten und Verfahren

5.1  Die Forderung nach diesen Verwaltungsvorschriften ist bei der Investitionsbank
Berlin (IBB) zu beantragen.

5.2  Die Darlehen werden durch die IBB gewdhrt. Berlin ersetzt die Zinsleistung in
Hohe der marktiblichen Verzinsung, sofern nicht der Férderempfdanger nach Nummer
3.3.2 Satz 2 bis 4 die marktiibliche Verzinsung des Darlehens zu leisten hat.

5.3 Die notwendigen Nachweise, insbesondere iiber die Hohe des Einkommens der
Forderempfdanger (Gesamteinkommen des Haushalts), zum bestehenden Mietverhdltnis
und dem Zeitpunkt der Begriindung des Teileigentums, zum Verkaufsangebot des
Eigentiimers oder zur Unterrichtung des Mieters liber sein Vorkaufsrecht nach § 577
BGB und den Inhalt des Kaufvertrags, sind jeweils der IBB vorzulegen.

5.4  Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.
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5.5  Die Zuwendung ist zu erstatten, soweit die Forderzusage nach dem
Verwaltungsverfahrensrecht oder anderen Rechtsvorschriften unwirksam oder mit
Wirkung fiir die Vergangenheit zuriickgenommen oder widerrufen wird. Dies gilt
insbesondere, wenn

die Zuwendung durch unrichtige oder unvollstdndige Angaben erwirkt worden ist,
die Zuwendung nicht oder nicht mehr fiir den vorgesehenen Zweck verwendet wird.

5.6  Ein Widerruf mit Wirkung fiir die Vergangenheit kann auch in Betracht kommen,
soweit

die Zuwendungsempfdanger die Zuwendung nicht alsbald nach Auszahlung zur Erfiillung
des Zuwendungszwecks verwenden oder

Auflagen nicht oder nicht innerhalb einer gesetzten Frist erfiillen, insbesondere den
vorgeschriebenen Verwendungsnachweis nicht rechtzeitig vorlegen sowie
Mitteilungspflichten (Nummer 4) nicht rechtzeitig nachkommen.

5.7  Der Erstattungsbetrag bestimmt sich nach der Hohe der Zinsleistungen, die bei
einer Verzinsung des gewdhrten Darlehens zu marktiiblichen Bedingungen ab dem
Zeitpunkt des Widerrufs zu entrichten waren. Der Erstattungsbetrag ist nach Maf3igabe
des § 49a Absatz 3 Verwaltungsverfahrensgesetz mit fiinf Prozentpunkten iiber dem
Basiszinssatz nach § 247 BGB jdhrlich zu verzinsen.

6 Auszahlung des Darlehens

6.1  Das Darlehen ist in einer Summe nach Abschluss des Darlehensvertrags
innerhalb von 24 Monaten abrufbar.

6.2  Fordermittel werden erst nach Erfiillung der in der Férderzusage enthaltenen
Auflagen und Bedingungen ausgezahlt.

6.3  Weitere Auszahlungsbedingungen werden im Darlehensvertrag unter
Beriicksichtigung bankiiblicher Vorgehensweisen geregelt.

7 Verwendungsnachweis

7.1  Fir die Forderung gemdf3 3.1 haben die Férderemptdanger der IBB spatestens
neun Monate nach Auszahlung des Darlehens den Verwendungsnachweis einzureichen.
Der Verwendungsnachweis besteht aus

- dem notariellen Kaufvertrag,

- den Nachweisen iiber die Erwerbsnebenkosten,

- dem Nachweis des Wohneigentums der Férderempfdnger anhand des

Grundbuchauszugs und
- dem Nachweis der Selbstnutzung als Hauptwohnsitz (Meldebestatigung).
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7.2 Zur Finanzierung des Erwerbs der selbstgenutzten Wohnungen diirfen
Finanzierungsmittel insgesamt hochstens in Hohe der hierfiir tatsdchlich anfallenden
Kosten eingesetzt werden sowie das Eigenkapitalersatzdarlehen maximal 25 % der
Kosten betragen. Sollte im Rahmen der Verwendungsnachweispriifung festgestellt
werden, dass ein Verstof3 gegen diese Mafigabe vorliegt, ist die Darlehenshohe
entsprechend anzupassen.

7.3 Im Ubrigen gelten fiir den Nachweis und die Priifung der Verwendung der
Fordermittel die Regelungen in Nummer 10 (Nachweis der Verwendung) und Nummer
11 (Priifung der Verwendung) AV § 44 LHO; die IBB hat insoweit die Befugnisse der
Bewilligungs- und Priifungsbehdrde.

8 Schlussbestimmungen

8.1  Ein Verwaltungskostenbeitrag wird gegeniiber den Férderempfdngern von der
IBB nicht erhoben.

8.2  Die Férderempfdnger haben keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihnen
durch die Bearbeitung der Antrdge auf Bewilligung von Férdermitteln nach diesen
Verwaltungsvorschriften und durch die Beschaffung erforderlicher Unterlagen entstehen.

9 Inkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veroffentlichung im Amtsblatt fiir
Berlin in Kraft.

Die Forderung ist bis zum Inkrafttreten einer Rechtsverordnung nach § 9 Absatz 3
Wohnraumférderungsgesetz, die fiir die Férderung von selbst genutztem Wohneigentum
eine Abweichung von den in § 9 Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz bezeichneten
Einkommensgrenzen um 80 Prozent zuldsst, auf Férderempfdnger mit einem
Haushaltseinkommen gemdf3 der Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz beschrdnkt.

Diese Verwaltungsvorschriften treten am 31.12.2023 aufler Kraft.
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