Der Senat von Berlin
- Stadt IVA 33 -
Tel.: 90173-3833

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemdaf3 Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin

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

Wir bitten, gemdf3 Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen,
dass der Senat die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Dritte Verordnung
zur Anderung der Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen
des § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes
Vom 07.01.2025

Auf Grund des § 9 Absatz 3 Satz 1 des Wohnraumférderungsgesetzes vom 13. September
2001 (BGBL. I S. 2376), das zuletzt durch Artikel 12 Absatz 15 des Gesetzes vom 16.
Dezember 2022 (BGBL. | S. 2328) gedndert worden ist, verordnet der Senat:



Artikel 1

§ 1 der Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
des Wohnraumfdrderungsgesetzes vom 10. Marz 2020 (GVBI. S. 306), die zuletzt durch
Verordnung vom 6. Dezember 2022 (GVBI. S. 726) gedndert worden ist, wird wie folgt
gedndert:

1. Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 5 wird nach dem Wort ,Nutzungsdnderung® das Wort ,,oder”
eingefiigt.

b) Nach Nummer 5 werden folgende Nummern 6 bis 8 eingefiigt:

,»06. nach den Wohnungsbaufoérderungsbestimmungen 2023 vom 31. Mai
2023 (ABL. S. 3139) mit 6ffentlichen Baudarlehen fiir Neubauten zur
Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, bei
Aufstockungen und Dachausbauten oder Nutzungsdnderung oder

7. nach den Férderungsbestimmungen fiir den Erwerb von Geschdfts-
anteilen von Wohnungsbaugenossenschaften vom 23. Februar 2023 (ABL.
S. 3136) oder

8. nach den Genossenschaftstérderungsbestimmungen vom 12. Juni 2023
(ABL. S. 3153)

2. Absatz 4 wird wie folgt gefasst:

»(4) Abweichend von Absatz 1 werden die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
des Wohnraumférderungsgesetzes im Land Berlin fiir Wohnungen, die nach den
Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2023 vom 31. Mai 2023 (ABL. S. 3139) mit
offentlichen Baudarlehen fiir Neubauten zur Beriicksichtigung von Haushalten mit
Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung (mittlere Einkommen) und bei
Nutzungsdnderung oder nach den Genossenschaftsforderungsbestimmungen vom
12. Juni 2023 (ABL. S. 3153) erstmals geférdert wurden, um 120 Prozent
angehoben.”

Artikel 2

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



A. Begriindung:

a) Allgemeines:

Die soziale Wohnraumférderung darf nur Haushalte begiinstigen, deren Einkommen die
Hochstgrenzen fiir das jahrliche Einkommen, die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG), einhalt. Diese in der bundesgesetzlichen Vorschrift
festgeschriebenen Einkommensgrenzen (Bundeseinkommensgrenze) kdnnen gemaf3 § 9
Absatz 3 WoFG von den Landern durch Rechtsverordnung abgedndert werden. Von dieser
Abweichungsmdglichkeit 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, 2020 und 2022 Anpassungen der Rechtsverordnung. Die neuen Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen bzw. Férderungsbestimmungen im Land Berlin wurden dabei
inhaltlicher Bestandteil der Verordnung, sofern sie die allgemein um 40 Prozent erhdhte
Berliner Einkommensgrenze noch Uberschritten. So wurde auch fiir die Forderung des
Erwerbs von Geschdftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften oder fiir die
Umsetzung der  Verwaltungsvorschriften  iiber  Eigenkapitalersatzdarlehen  fiir
Mieterhaushalte umgewandelter Wohnungen (Eigenkapitalersatzdarlehen-Vorschriften)
die Uberschreitung der Einkommensgrenzen gemaB § 9 Absatz 2 WoFG um 80 Prozent
zugelassen.

Zuletzt war durch die Zweite Anderungsverordnung vom 6. Dezember 2022 (GVBL. S. 725,
726) die Umsetzung der Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des
Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2022 vom 23. August 2022 (ABL. S.
2633), vorgenommen worden.

Da, dem allgemeinen Bestimmtheitsgrundsatz folgend, die Verordnung iiber die
Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG jegliche
Wohnungsbauforderungsbestimmungen im Land Berlin beinhalten muss, wurde nunmehr
durch die Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2023 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2023 - WFB 2023) vom 31. Mai 2023 (ABI. S. 3139), die Verwaltungsvorschriften fiir die
Forderung des Erwerbs von Geschaftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften vom
23. Februar 2023 (ABL. S. 3136) und die Verwaltungsvorschriften fiir die Férderung des
genossenschaftlichen Wohnens in Berlin 2023 (Genossenschaftsférderungsbestimmungen
- GFB 2023) vom 12. Juni 2023 (ABI. S. 3153) eine weitere Anpassung ndtig. Mit den
Wohnungsbauforderungsbestimmungen 2023 wird bei den mit 6ffentlichen Baudarlehen
fir Neubauten zur Beriicksichtigung von Haushalten mit Schwierigkeiten bei der
Wohnraumversorgung (mittlere Einkommen) und bei Nutzungsdnderung auf3erdem
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erstmals bei geférdertem Wohnraum eine Uberschreitung der Einkommensgrenzen geméf3
§ 9 Absatz 2 WoFG um 120 Prozent zugelassen. Zu diesen Férderalternativen kénnen auch
(Zusatz-)Forderungen nach den Genossenschaftsférderungsbestimmungen - GFB 2023 -
erfolgen, so dass insoweit auch zu diesen Férderungsbestimmungen eine Uberschreitung
der Einkommensgrenzen gemaf3 § 9 Absatz 2 WoFG um 120 Prozent zugelassen wurde.

Die Einhaltung der Einkommensgrenzen kann mit einem gemdf3 § 27 Absatz 2 WoFG
ausgestellten 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:

Zu Nummer 1. a):
Der Ergdnzung ,oder am Ende der Nummer 5 bedarf es, da die Aufzdhlung des
Absatzes 3 mit den neuen Nummern 6 bis 8 fortgesetzt wird.

Die neue Regelung des § 1 Absatz 3 Nummer 6 bis 8 dient zur Umsetzung der
Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und Genossen-
schaftswohnungsbaus in Berlin 2023 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2023 - WFB
2023) vom 31. Mai 2023 (ABL. S. 3139), den Verwaltungsvorschriften fiir die Férderung des
Erwerbs von Geschdftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften vom 23. Februar 2023
(ABL. S. 3136) und den Verwaltungsvorschriften fiir die Forderung des genossenschaftlichen
Wohnens vom 12. Juni 2023 (ABL. S. 3153), soweit dort eine Uberschreitung der
Einkommensgrenzen gemaf3 § 9 Absatz 2 WoFG um 80 Prozent vorgesehen ist.

Zu Nummer 1. b):

Die Verwaltungsvorschriften iiber Eigenkapitalersatzdarlehen fiir Mieterhaushalte
umgewandelter Wohnungen vom 20. Marz 2020 (ABL. S. 3122) sind am 31. Dezember
2023 ausgelaufen. Fiir eine Anhebung der Einkommensgrenzen nach § 1 Absatz 4 der
aktuellen VO-Fassung besteht kein Bedarf; die Regelung entfdllt. Ersetzt wird der bisherige
Absatz 4 durch eine Neufassung, die die forderbedingt eingefiihrte weitere
Einkommensgrenze von 120 Prozent iiber der Bundeseinkommensgrenze nach § 9 Absatz 2
WoFG umsetzt. Hierdurch werden Haushalte mit mittleren Einkommen zum Erhalt eines
Wohnberechtigungsscheins berechtigt, so dass sie nach den Foérderalternativen der
Nummern 4.3 und 4.4.2 der Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2023 geférderten
Wohnungen erhalten kénnen. Diesen Haushalten wird es durch die Regelungen des neuen
Absatzes 4 mithin ermdglicht, eine geférderte Mietsozialwohnung mit einer anfdnglichen
monatlichen Miethdhe (Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und warme
Betriebskosten) von maximal 11,50 Euro je m?> Wohnfldche anzumieten.



Da zu diesen Férderalternativen auch (Zusatz-)Férderungen nach den Genossenschafts-
forderungsbestimmungen - GFB 2023 - erfolgen konnen, war insoweit auch zu diesen
Férderungsbestimmungen eine Uberschreitung der Einkommensgrenzen gemdéfl § 9
Absatz 2 WoFG um 120 Prozent zuzulassen.

Zu Artikel 2:
Artikel 2 regelt das Inkrafttreten der Anderungsverordnung.

B. Rechtsgrundlage
Artikel 64 Absatz 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 zusdatzlichen 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 &rtlichen 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 07.01.2025
Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler
Regierende Blirgermeister Senator fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



. Gegeniberstellung der Verordnungstexte

(Bei Anderungsverordnungen sind die bisherigen und die neuen Vorschriften

gegeniiberzustellen.)

Alte Fassung

Neue Fassung

g1

Anhebung der Einkommensgrenzen

(1) Fir die Erteilung eines Wohn-
berechtigungsscheines nach dem
Wohnraumférderungsgesetz und
nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBL. | S. 2404),
das zuletzt durch Artikel 126 der
Verordnung vom 31. August 2015
(BGBL. | S. 1474) gedndert worden
ist, in der jeweils geltenden Fassung,
werden die Einkommensgrenzen des
8 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 fiir
Wohnungen, die nach den
Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2015 vom 24. Juni 2015
(ABL. S. 2156) mit ergdnzenden
einkommensorientierten Zuschiissen
erstmals geférdert wurden, um 60
Prozent angehoben.

(3) Abweichend von Absatz 1 werden
die Einkommensgrenzen des § 9

§1

Anhebung der Einkommensgrenzen

(1) Fiir die Erteilung eines Wohn-

berechtigungsscheines nach dem
Wohnraumférderungsgesetz und
nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBL. | S. 2404),
das zuletzt durch Artikel 126 der
Verordnung vom 31. August 2015
(BGBL. | S. 1474) gedndert worden
ist, in der jeweils geltenden Fassung,
werden die Einkommensgrenzen des
8§ 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 fir
Wohnungen, die nach den
Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2015 vom 24. Juni 2015
(ABL. S. 2156) mit ergdnzenden
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 fir

Absatz 2 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes im Land Berlin fiir
Wohnungen um 80 Prozent Wohnungen um 80 Prozent

angehoben, die angehoben, die

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

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

. nach den Férderungs-
bestimmungen fiir den Erwerb
von Geschdftsanteilen von
Wohnungsbaugenossen-
schaften vom 28. September
2018 (ABL. S. 6535) oder vom
18. Juli 2019 (ABL. S. 8390)
oder

. nach den Forderungs-
bestimmungen fiir die
Durchfiihrung eines
Projektaufrufs zur Forderung
des genossenschaftlichen
Wohnens vom 27. August

2018 (ABL. S. 5209) oder vom
18. Juli 2019 (ABI. S. 8384)
oder

. nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2022
vom 23. August 2022 (ABL. S.
2633) mit offentlichen
Baudarlehen fiir Neubauten zur
Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, bei
Aufstockungen und

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

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

nach den Férderungs-
bestimmungen fiir den Erwerb
von Geschdftsanteilen von
Wohnungsbaugenossen-
schaften vom 28. September
2018 (ABL. S. 6535) oder vom
18. Juli 2019 (ABL. S. 8390)
oder

nach den Forderungs-
bestimmungen fiir die
Durchfiihrung eines
Projektaufrufs zur Férderung
des genossenschaftlichen
Wohnens vom 27. August

2018 (ABL. S. 5209) oder vom
18. Juli 2019 (ABL. S. 8384)
oder

nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2022
vom 23. August 2022 (ABL. S.
2633) mit offentlichen
Baudarlehen fiir Neubauten zur
Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, bei
Aufstockungen und




Dachausbauten oder
Nutzungsdnderung

erstmals gefordert wurden.

(4) Abweichend von Absatz 1 werden

die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes im Land Berlin fiir
Wohnungen, deren Erwerb durch
Mieterhaushalte nach den
Verwaltungsvorschriften iiber
Eigenkapitalersatzdarlehen fiir
Mieterhaushalte umgewandelter
Wohnungen vom 20. Mdrz 2020
(ABL. S. 3122) gefordert wird, um
80 Prozent angehoben.

Dachausbauten oder
Nutzungsdnderung oder

nach den Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2023
vom 31. Mai 2023 (ABI. S. 3139)
mit 6ffentlichen Baudarlehen fiir
Neubauten zur Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, bei
Aufstockungen und Dachaus-
bauten oder Nutzungsdnderung
oder

nach den Férderungs-
bestimmungen fiir den Erwerb
von Geschdftsanteilen von
Wohnungsbaugenossenschaften
vom 23. Februar 2023 (ABL. S.
3136)

oder

den Genossenschafts-
féorderungsbestimmungen vom
12. Juni 2023 (ABL. S. 3153)

erstmals gefordert wurden.

(4) Abweichend von Absatz 1 werden

die Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes im Land Berlin fiir
Wohnungen, die nach den
Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2023 vom 31. Mai 2023
(ABL. S. 3139) mit offentlichen
Baudarlehen fiir Neubauten zur
Beriicksichtigung von Haushalten
mit Schwierigkeiten bei der
Wohnraumversorgung (mittlere
Einkommen) und bei Nutzungs-
dnderung oder nach den
Genossenschaftsférderungsbesti
mmungen vom 12. Juni 2023 (ABL.
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§2

Weitergeltung der Einkommensgrenzen

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

§ 3 Inkrafttreten, Auf3erkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt am 1. April
2020 in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Verordnung liber die Abweichung von
den Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumférderungs-
gesetzes vom 6. Februar 2018 (GVBL.
S. 166) au3er Kraft.

(2) Mit Ablauf des 31. Mérz 2030 tritt

diese Verordnung aufer Kraft.

S. 3153) erstmals geférdert
wurden, um 120 Prozent
angehoben.

82

unverdndert

§ 3 Inkrafttreten, Auf3erkrafttreten

unverdnderf

(Die Anderungs-Verordnung tritt am
Tage nach der Verkiindung im Gesefz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.)




[. Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften und Bestimmungen

- § 9 Absatz 2 und 3 Wohnraumférderungsgesetz
- § 18 Wohnraumfdrderungsgesetz

- § 27 Absatz 1 bis 5 Wohnraumforderungsgesetz
- § 5 Wohnungsbindungsgesetz

- AuszugWohnungsbauférderungsbestimmungen 2015, 2018, 2019, 2022 und 2023

- Auszug Forderung des Erwerbs von Geschdftsanteilen von Wohnungsbau-
genossenschaften 2018, 2019 und 2023

- Auszug Durchfiihrung eines Projektaufrufs zur Férderung des genossen-
schaftlichen Wohnens in Berlin 2018 und 2019

- Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Forderung des genossenschaftlichen
Wohnens in Berlin 2023

- Auszug Verwaltungsvorschriften liber Eigenkapitalersatzdarlehen fiir Mieter-

haushalte umgewandelter Wohnungen (Eigenkapitalersatzdarlehen-Vorschriften)
2020

§ 9 Absatz 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.
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(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 Foérderung von selbst genutztem Wohneigentum oder

3. zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen Abweichungen

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

§ 18 Wohnraumférderungsgesetz

(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) Haushaltsangehdrige sind:

1. der Antragsteller,

2. der Ehegaitte,

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.

§ 27 Absatz 1 bis 5 Wohnraumférderungsgesetz

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

(2) Der Wohnberechtigungsschein wird auf Antrag des Wohnungssuchenden von der
zustandigen Stelle fiir die Dauer eines Jahres erteilt. Antragsberechtigt sind
Wohnungssuchende, die sich nicht nur voriibergehend im Geltungsbereich dieses
Gesetzes authalten und die rechtlich und tatsdchlich in der Lage sind, fiir sich und ihre
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Haushaltsangehdérigen nach § 18 auf ldngere Dauer einen Wohnsitz als Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen zu begriinden und dabei einen selbststandigen 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 Harte bedeuten
wiirde oder

2. der Wohnungssuchende durch den Bezug der Wohnung eine andere geférderte
Wohnung freimacht, deren Miete, bezogen auf den Quadratmeter Wohnfléche,
niedriger ist oder deren Grof3e die fiir ihn mafigebliche Wohnungsgrofle 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
Haushaltsangehorigen nach den Bestimmungen des Landes mafigebliche
Wohnungsgrofie nach der Raumzahl oder nach der Wohnfldche anzugeben. Von der
maf3geblichen Grenze kann im Einzelfall
1. zur Berlicksichtigung
a) besonderer persdnlicher oder beruflicher Bediirfnisse eines Haushaltsangehadrigen
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.
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§ 5 Wohnungsbindungsgesetz

Die Bescheinigung iiber die Wohnberechtigung (Wohnberechtigungsschein) wird in
entsprechender Anwendung des § 27 Abs. 1 bis 5 des Wohnraumférderungsgesetzes
erteilt.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2015 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2015 - WFB 2015)

2 - Allgemeine Mafigaben fiir die Férderung

(3) Fordermittel

Die Forderung erfolgt durch

a) offentliche Baudarlehen aus dem ,,Wohnungsneubaufonds®,

b) ergdnzende einkommensorientierte Zuschiisse (EOZ), sofern vom
Férdernehmer/Bauherren die Forderalternative nach Nummer 9.2 gewdhlt wurde.

(5) Bindungen

a) Belegungsbindungen und Belegungsfristen

Mit der Forderzusage werden Bestimmungen gemaf3 § 13 Absatz 2 WoFG getroffen.
Mindestens ein Viertel der geférderten Wohnungen soll an WBS-Inhaber mit besonderem
Wohnbedarf vermietet werden.

Der Bindungszeitraum fiir die 6ffentlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen betrdgt 20
Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit der getérderten Wohnungen. Die mittlere
Bezugsfertigkeit wird durch die IBB festgelegt.

Im Falle von Erlass, unbefristeter Niederschlagung oder Notverkauf ist § 7 WoFG
entsprechend anzuwenden.

b) Mietpreisbindung

ba)  Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nummer 9.1 (Baudarlehen mit
Tilgungsverzicht) betragt die durchschnittliche anfdngliche Miete (Bewilligungsmiete -
nettokalt -ohne kalte und warme Betriebskosten) fiir die geforderten Wohnungen maximal
6,50 € /m? Wohnfléche monatlich. Im Rahmen der Mietobergrenze nach Satz 1 sind die
Einzelmieten vom Foérdernehmer/Bauherren eigenverantwortlich festzulegen; diese diirfen
6,00 bis 7,50 € /m? Wohnfléche monatlich betragen.

bb)  Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nummer 9.2 (Baudarlehen ohne
Tilgungsverzicht mit ergdnzenden EOQZ) betragt die anfangliche Miete (Bewilligungsmiete
- nettokalt - ohne kalte und warme Betriebskosten) fiir die geférderten Wohnungen
maximal 8,00 € /m? Wohnfléche monatlich. Dieser Betrag wird je nach anrechenbarem
Haushaltseinkommen der Mieter durch gestaffelte laufende Zuschiisse (EOZ, maximal
2,00 € /m? Wohnfléche monatlich) auf bis zu 6,00 € /m? Wohnfléche monatlich verringert.
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Die ergdnzenden EOZ sind je nach Einhaltung oder der im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften begrenzt zugelassenen Uberschreitung der in § 9 Absatz 2 WoFG
festgelegten Einkommensgrenzen zur weiteren Subventionierung der anfdanglichen Mieten
(netto-kalt) wie folgt einzusetzen:

Haushaltseinkommen einkommensorientierter
nach § 9 Absatz 2 WoFG Zuschuss pro m? monatlich
bis 160 % -

bis 140 % 1,00 €

bis 120 % 2,00 €

bc)  Die Bewilligungsmiete erhdht sich alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes um bis zu 0,20 € /m? Wohnfldche 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 Miethdhe und
Mietentwicklung) diirfen die Miethéhe vergleichbarer, nicht preisgebundener Wohnungen
nicht iberschreiten.

be)  Provisionen fiir die Vermittlung und Vermietung gefdrderter Wohnungen diirfen bei
der Vermietung der geforderten Wohnungen nicht gefordert werden.

bf) Fir Bestandsmietverhdltnisse im 20. Jahr nach mittlerer Bezugsfertigkeit gilt
hinsichtlich der 6ffentlichen Mietpreisbindung eine Nachwirkungsfrist von zehn Jahren.
Innerhalb dieser Nachwirkungsfrist darf die Miete innerhalb von jeweils vier Jahren um
nicht mehr als 15 % bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete erhoht werden. Ausgangsbasis
fir die Berechnung der Mieterhéhung ist die letzte tatsdchlich vom Bestandsmieter
gezahlte Miete.

bg) Der Férderempfanger darf

- eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Mafigabe der §§ 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 Férderzusage zugelassen ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

bh)  Der Férderempfanger darf Mieterhéhungen wahrend des 20-jGhrigen
Belegungsbindungszeitraumes aufgrund Modernisierung nur im Einvernehmen mit den
betroffenen Mietern geltend machen; es sei denn, die Mafinahme beruht auf Umstdnden,
die er nicht zu vertreten hat.

bi) Der Férderempfdnger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Vorschriften
gefoérderten Wohnung nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneter
R&ume (zum Beispiel Kellerrdume, Garagen) abhangig machen.

c) Belegungsbindung

ca) Mit der Férderzusage werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26
WoFG nur fiir die unmittelbar geforderten Wohnungen begriindet und bestimmt.
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cb) Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung hat
gegen Ubergabe eines gemdB § 27 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der Ubergabe
im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) zu erfolgen.

Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften nach Nummer 9.2 geférderten
Wohnung mit einer anfénglichen Miete zwischen 7,00 und 8,00 €/m? Wohnfléche
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 iiberlassenwerden, deren anrechenbares Einkommen die in § 9
Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz - WoFG - festgelegten Einkommensgrenzen um
nicht mehr als 40 % tiberschreitet (Berliner Grenze).

cc) Erfolgt die Nutzung des nach diesen Vorschriften geférderten Wohnraumes ab
Erstbezug als therapeutische oder sozialpadagogische Wohnform (Sondernutzung), so
wird dieser fiir die Dauer der bestimmungsgemaf3en Nutzung von der Verpflichtung zur
Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines bei der Vermietung ausgenommen.

9 - Hohe des offentlichen Baudarlehens

Im Zuge der Antragstellung fiir die Inanspruchnahme der Wohnungsbauférderung fiir das
Forderobjekt im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften hat der Férdernehmer/Bauherr
zwischen den nachfolgend unter Nummer 9.1 und 9.2 geregelten Forderalternativen eine
Auswahl zu treffen. Die Wahl der Férderalternative erfolgt bei Einreichung des
Forderantrages bei der Programmleitstelle gemaf3 Nummer 4 Absatz 1.

9.1 - Baudarlehen mit Tilgungsverzicht ohne ergdnzende EOZ

Die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens betragt maximal 64 000 € je im Objekt
geférderter Wohnung sowie maximal 1 200 € pro m? je im Objekt geschaffener und vom
baubegleiten-

den Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnfldache, sofern im Rahmen der
Forderung des Objekts keine ergénzenden EOZ nach Nummer 2 Absatz 5 b) bb) gewahrt
werden. Auf den ausgezahlten Betrag des 6ffentlichen Baudarlehens wird ein Teilverzicht
von 25 vom Hundert gewdhrt.

9.2 - Baudarlehen ohne Tilgungsverzicht mit ergdnzenden EOZ

Die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens betragt maximal 50 000 € je im Objekt
geférderter Wohnung sowie maximal 1 000 € pro m? im Objekt geschaffener und vom
baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnflache, sofern im

Rahmen der Forderung des Objekts ergdnzende einkommensorientierten Zuschiisse
(EOZ) nach Nummer 2 Absatz 5 b) bb) gewahrt werden.
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Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2018 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2018 - WFB 2018)

2.5.2 - Mietpreisbindung
a) Bei Inanspruchnahme der Férderung gemdaf3 Nummer 9.1 betrdgt die anfdngliche
Miete (Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und warme Betriebskosten) fiir die
geférderten Wohnungen maximal 6,50 € je m®> Wohnflédche monatlich.
Fiir die Wohnungen, die in der Forderalternative gemafls Nummer 9.2 gefoérdert wurden,
betragt die anféngliche Miete (Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und warme
Betriebskosten) maximal 8 € je m* Wohnfléche monatlich.
b) Die Bewilligungsmiete darf alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes um bis zu 0,20 €/m? Wohnflédche monatlich erhdht werden; erstmalig zum
Monatsersten, der nach Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes folgt.
c) Die unter a) und b) geregelten Mietbindungen (anféngliche Miethéhe und
Mietentwicklung) diirfen die Miethdhe vergleichbarer, nicht preisgebundener Wohnungen
nicht iiberschreiten.
d) Provisionen fiir die Vermittlung und Vermietung geférderter Wohnungen diirfen bei der
Vermietung der geférderten Wohnungen nicht gefordert werden. Fiir den Bezug
erforderliche Genossenschaftsanteile diirfen nicht mehr als das Dreifache der unter
Beriicksichtigung der Mietpreisbindungen fiir die Nettokaltmiete nach Nummer 2.5.2 a)
anzusetzenden monatlichen Bruttowarmmiete kosten.
e) Der Férderempfanger darf

- eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Mafigabe der §§ 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 Férderzusage zugelassen ist,
fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.
f) Der Forderempfanger darf Mieterhdhungen wéhrend des 30-jahrigen
Belegungsbindungszeitraumes aufgrund Modernisierungsmafinahmen nur geltend
machen, soweit er gegeniiber der Investitionsbank Berlin als zustdndige Stelle belegen
kann, dass diese auf Umstdnden beruhen, die er nicht zu vertreten hat oder die
betroffenen Mieter ihr zugestimmt haben. In diesem Falle ist eine Genehmigung zu
erteilen. Fiir die Umlage der daraus resultierenden Kosten gilt das allgemeine
Mietpreisrecht des BGB.
g) Der Férderempfanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Vorschriften
geférderten Wohnung nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneter
R&ume (zum Beispiel Kellerrdume, Garagen) abhangig machen.

16



2.5.3 - Belegungsbindung

a) Mit der Forderzusage werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26
WoFG
nur fiir die unmittelbar geférderten Wohnungen begriindet und bestimmt.

b) Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung hat
gegen Ubergabe eines gemdf § 27 Abs. 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt
der Ubergabe im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) zu
erfolgen. Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinniitziger,
sozialpddagogischer oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kénnen
gemaf3 § 30 WoFG auf Antrag von der zustdndigen Stelle von der Pflicht zur
Ubergabe gegen einen Wohnberechtigungsschein freigestellt werden.

c) Die Wohnungen, die mit der ergdnzenden Férderalternative gemdaf3 Nr. 9.2
errichtet wurden, kénnen Mietern mit einem entsprechenden Nachweis der
Wohnberechtigung iiberlassen werden, soweit deren Einkommen nicht die
maf3geblichen Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 WoFG um mehr als 80%
ibersteigt.

9 - Offentliches Baudarlehen

9.1 - Die Hohe des &ffentlichen Baudarlehens betragt maximal 91 000 € je im Objekt
geférderter Wohnung sowie maximal 1 300 € pro m? je im Objekt geschaffener und vom
baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnfldche. Auf den
ausgezahlten Betrag des offentlichen Baudarlehens wird nach Ablauf des 30-jahrigen
Bindungszeitraums und Erfiillung sédmtlicher Auflagen der geschlossenen
Fordervereinbarung ein Teilverzicht von 25 % des ausgezahlten Baudarlehens gewdhrt.
Der Teilverzicht wird im Falle einer vorzeitigen Riickzahlung des Darlehensbetrags oder
einer Kiindigung des Forderdarlehens nicht gewdhrt.

9.2 - Ergdnzende Forderalternative ohne Teilverzicht

Die Hohe des Baudarlehens in dieser Forderalternative betrdgt maximal 70 000 € je
geférderter Wohnung sowie maximal 1 000 € pro m? der hiermit errichteten Wohnfléche.
Werden fiir mindestens 30 % der insgesamt zu errichtenden Wohnungen 6ffentliche
Baudarlehen gemdf3 Nummer 9.1 in Anspruch genommen, kann der Férdernehmer
zusdtzlich fir maximal 20 % der insgesamt zu errichtenden Wohnungen die ergdnzende
Forderalternative in Anspruch nehmen.

Die ergdnzende Forderalternative kann nicht zur Erflillung von Vereinbarungen zur
Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen im Rahmen stddtebaulicher
Vertrdge nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung eingesetzt
werden.
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Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2019 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2019 - WFB 2019)

4. Art und Hohe der Férderung

4.1 Offentliches Baudarlehen mit Teilverzicht (Férdermodell 1)

Die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens nach Férdermodell 1 wird bemessen anhand der
im Forderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten oder einem
Gutachter ermittelten geférderten WohnflGche unter Beachtung der WohnflGchengrenzen
der einzelnen getérderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshéhe
pro m®> Wohnfldche ist abhdngig von der Héhe des kaufmdnnisch gerundeten Bodenwerts
(in €/m? Nutzungsfléche).

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

Darlehenshdhe 1.450 | 1.500 | 1.550 | 1.600 | 1.650 | 1.700 | 1.750 | 1.800
Foérdermodell 1

je €/m2 WHl.

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

4.2 Offentliches Baudarlehen ohne Teilverzicht (Férdermodell 2 - Ergéinzende

Forderalternative und Dachausbauten)

Die Hohe des &ffentlichen Baudarlehens nach Férdermodell 2 wird bemessen anhand der
im Forderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten oder einem
Gutachter ermittelten geférderten Wohnfldche unter Beachtung der Wohnfldchengrenzen
der einzelnen geforderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshéhe
pro m? Wohnfléche ist abhdngig von der Héhe des kaufmdnnisch gerundeten Bodenwerts
(in €/m? Nutzungsfldche).
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Bodenwert in €/m* | bis 601€ |701€ |801€ |901€ |1.001 |1.101 |ab
Nutzungsfldche 600€ | bis bis bis bis €bis | €bis | 1.201
700€ |800€ |900€ |1.000 |1.100 | 1.200 | €

Darlehenshéhe
Fordermodell 2
je €/m? Wil

1.150 | 1.200 |1.250 | 1.300 | 1.350 | 1.400 |1.450 | 1.500

Ein Teilverzicht des offentlichen Baudarlehens des Férdermodells 2 wird grundsatzlich
nicht gewdhrt.

Davon abweichend bemisst sich fiir durch Aufstockungen und Dachgeschossausbauten
geschaffenen Wohnraum die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens einschliefllich der

Gewdhrung eines Teilverzichts nach Nr. 4.1.

9. Belegungsrechte, Dauer der Bindungen

9.1 Der Bindungszeitraum fiir die Miet- und Belegungsbindungen betrdgt 30 Jahre ab
mittlerer Bezugsfertigkeit der geforderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird
durch die IBB festgelegt.

9.2 Mit der Forderzusage werden allgemeine, unmittelbare Belegungsrechte gemdf3 § 26
Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Satz 2 WoFG fiir die geforderten Wohnungen begriindet und
bestimmt.

9.3 Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften geférderten
Wohnung hat gemdf § 27 Abs. 1 WoFG gegen Ubergabe eines, im Zeitpunkt der
Uberlassung der Wohnung im Land Berlin giiltigen, Wohnberechtigungsscheins zu
erfolgen. Dabei sind
- die Halfte der Wohnungen, die nach Nr. 4.1 gefordert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 9 Abs. 2 WoFG
nicht liberschreitet [Einkommensgrenze 100 %] zu tiberlassen, und
- die Hdlfte der Wohnungen, die nach Nr. 4.1 gefordert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 1 der
Berliner Verordnung liber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9
Abs. 2 WoFG nicht iberschreitet [Einkommensgrenze 140 %], zu iberlassen, 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 iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2
WoFG nicht iiberschreitet [Einkommensgrenze 180 %], zu iiberlassen.
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Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten (Rollstuhlbenutzer)
vorbehalten sind, diirfen diese Wohnungen nur diesen Berechtigten iiberlassen werden.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2022 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2022 - WFB 2022)

Grundsdtzliches

1 - Ziele der Forderung

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung férdert das Land Berlin die Neuschaffung
von Wohnraum in Miet- und Genossenschaftswohnungen, um die sozialen
Nachbarschaften in Wohnquartieren zu starken, das Wohnungsangebot nachhaltig zu
erhéhen und dabei insbesondere preiswerten Wohnraum fiir 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 generationeniibergreifende, altersgerechte und barrierefreie Wohnen férdern,
den Anforderungen von Rollstuhlfahrern und Menschen mit Behinderungen gerecht
werden,

die Idee des genossenschaftlichen Wohnens unterstiitzen,

eine beispielhafte architektonische und stddtebauliche Qualitat aufweisen,

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

2 - Allgemeine Maf3gaben fiir die Férderung

2.1 - Fordergegenstand

Fordergegenstand ist die Neuschaffung preisgiinstigen Wohnraums im
Geschosswohnungsbau im Rahmen des sozialen Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus durch Neubau sowie durch Aus- beziehungsweise Umbau
von Bestandsgebduden im Land Berlin. Forderfahig ist auch die Nutzungsdnderung zu
Wohnrdumen sowie der Kauf einer neu zu errichtenden Immobilie vor deren Baubeginn.

2.2 - Forderempfdnger

Forderempfdnger sind Eigentiimer und sonstige Verfligungsberechtigte, darunter
Genossenschaften und genossenschaftsdhnliche Akteure, welche die Voraussetzungen
des § 11 WoFG erfiillen. Fordermittel werden nur gewdhrt, sofern die Gewdhr fiir eine
ordnungsmdflige und wirtschaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens und fiir eine
ordnungsmdfige Verwaltung des Wohnraums besteht und der Forderempfdnger die
erforderliche Leistungsfdhigkeit und Zuverldssigkeit besitzt.
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2.3 - Fordermittel

Die Forderung erfolgt durch 6ffentliche Baudarlehen und einmalige Zuschiisse aus dem
»oondervermégen Wohnraumférderfonds Berlin®.

2.4 - Geforderte Wohnfldchen

Fiir die Berechnung der geférderten Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung (WoFLV)
vom 25. November 2003 (BGBL. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.
Die maximal geférderte Wohnflache (Wohnflachengrenze) der geférderten Wohnungen
betrdgt ohne Balkone, Loggien, Dachgdrten und Terrassen bei

1-Zimmer- 40 m?
Wohnungen

1 %- und 2- 54 m?
Zimmer-

Wohnungen

3-Zimmer- 70 m?
Wohnungen

4-Zimmer- 82 m?
Wohnungen

5-Zimmer- 93 m?.
Wohnungen

Bei grofieren geforderten Wohnungen erhoht sich die Wohnflachengrenze mit jedem
weiteren Zimmer um jeweils 11 m?. Balkone, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sollen
eine Grundfléche von insgesamt 5 m? nicht {iberschreiten. Sie werden zur Hélfte ihrer
Grundfldche, maximal jedoch mit einer Wohnfldche von 2,50 m?, geférdert.

Die maximal geférderte Wohnfléche der geférderten Wohnungen kann um bis zu 4 m?
iberschritten werden, wenn dies aus planerischen Griinden, insbesondere zur Schaffung
von barrierefreie nutzbaren Wohnungen gemdaf3 § 50 Absatz 1 BauO Bln, zweckmdfig ist.
Fir ,,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen“ gemaf3
DIN 18040-2 (,,R“) sowie fiir eine Forderung nach Nummer 4.4 (Fordermodell 4) kdnnen
auf Antrag von den Wohnfldchengrenzen abweichende geférderte Wohnfldchen
genehmigt werden.

2.5 - Geforderte Gemeinschaftsfldchen

Zur Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Nummer 2.4 zur
alleinigen Nutzung bestimmten geférderten Wohnflache der geférderten Wohnungen auf
eine gemeinschaftlich genutzte Wohnfldche iibertragen werden. Die Ubertragung von
geférderten Wohnfldchenanteilen auf Gemeinschaftsrdume ist bis zur vollen
Ausschopfung der jeweiligen Wohnflachengrenzen ohne Balkone, Loggien, Dachgdrten
und Terrassen nach Nummer 2.4 zuldssig. Die Wohnflachengrenzen der geférderten
Wohnungen kénnen zur Schaffung von Gemeinschaftsfldchen in begriindeten Fallen auf
Antrag um bis zu 10 % liberschritten werden.
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4.1 - Férdermodell 1: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten

Wird geforderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Berlicksichtigung von Haushalten
mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung geschaffen, wird auf den ausgezahlten
Betrag des offentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit der
geforderten Wohnungen ein Teilverzicht von 35 % des ausgezahlten &ffentlichen
Baudarlehens gewdhrt.

4.2 - Férdermodell 2: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten zur Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Wird geforderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen geschaffen, wird auf den ausgezahlten Betrag des
offentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit der geférderten
Wohnungen ein Teilverzicht von 15 % des ausgezahlten 6ffentlichen Baudarlehens
gewdhrt.

4.3 - Férdermodell 3: Offentliches Baudarlehen bei Aufstockungen und Dachausbauten
Wird geforderter Wohnraum durch Aufstockungen und Dachausbauten geschaffen, wird
auf den ausgezahlten Betrag des 6ffentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren
Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen ein Teilverzicht von 25 % des ausgezahlten
offentlichen Baudarlehens gewdhrt.

4.4 - Férdermodell 4: Offentliches Baudarlehen bei Nutzungsénderung

Wird geférderter Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand in bestehenden Gebduden
durch Nutzungsdnderung von Rdumen, die nach ihrer baulichen Anlage und Ausstattung
bisher anderen als Wohnzwecken dienten, geschaffen, wird ein &ffentliches Baudarlehen
gegebenenfalls einschlieflich eines Teilverzichts gewdhrt. Die Darlehenshdhe sowie die
Hohe des Teilverzichts sind durch die IBB so zu bemessen, dass den gesamten
Umstdnden nach eine angemessene Wirtschaftlichkeit des Vorhabens hergestellt wird.
Dabei darf die Darlehenshéhe die Hohe der nachgewiesenen Baukosten pro m?
Nutzungsflache nicht ibersteigen. Wesentlicher Bauaufwand liegt vor, wenn die
nachgewiesenen Baukosten pro m? Nutzungsfldche 1 150 € iibersteigen. Die
Darlehenshohe, die Hohe des Teilverzichts, die Anteile der berechtigten Haushalte nach
Nummer 9.3 sowie die anfdnglichen monatlichen Miethéhen nach Nummer 10.1 werden
in der Forderzusage geregelt.

Bindungen

9 - Belegungsrechte

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

9.2 - Mit der Forderzusage werden aufder in den Fdllen der Nummer 9.6 allgemeine,
unmittelbare Belegungsrechte gemaf3 § 26 Absatz 1 Nummer 1 und Absatz 2 Satz 2
WoFG fiir die geforderten Wohnungen begriindet und bestimmt.

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

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

die Halfte der Wohnungen, die nach Nummer 4.1 geférdert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Absatz 1 der Berliner
Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumfdrderungsgesetzes nicht tiberschreitet (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
iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumfdrderungsgesetzes nicht iberschreitet (Einkommensgrenze 180 %),
Wohnungen, die nach Nummer 4.4 gefordert wurden, entsprechend der Férderzusage nur
an einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 9 Absatz 2
WoFG oder § 1 Absatz 1 oder Absatz 3 der Berliner Verordnung liber die Abweichung
von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungs-gesetzes
(Einkommensgrenzen 100 % oder 140 % oder 180 %) nicht liberschreitet, zu iberlassen.

Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten (Rollstuhlbenutzer)
vorbehalten sind, diirfen diese Wohnungen nur diesen Berechtigten liberlassen werden.
9.4 - Mindestens ein Viertel der insgesamt nach Nummern 4.1 bis 4.4 geforderten
Wohnungen ist an Inhabende eines im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins
(WBS) mit besonderem Wohnbedarf gemaf3 § 27 Absatz 5 WoFG zu iiberlassen. 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 fiir WBS-Inhabende mit besonderem Wohnbedarf oder ,barrierefrei und
uneingeschrdnkt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen®) zu enthalten. Mit
Bezugsfertigkeit der geforderten Wohnungen kann ein Nachtrag zur Anlage
Wohnungsspiegel zur exakten Bezeichnung der miet- und belegungsgebundenen
Wohnungen erfolgen.

9.6 - Die Moglichkeit der verbundenen oder mittelbaren Belegung nach § 26 Absatz 1
Nummern 2 und 3 WoFG kann in geeigneten Bauvorhaben in Abstimmung mit der
Programmleitstelle, nach Priifung 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 nach Nummer 9.5 gesondert auszuweisen.
Voraussetzung fiir eine verbundene oder mittelbare Belegungsbindung ist, dass die
gleichwertige Ersatzwohnung des Férderempféngers zum Zeitpunkt des Ubergangs der
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Belegungsbindung nicht vermietet und nicht bewohnt ist. Die IBB stellt die
Gleichwertigkeit der Ersatzwohnungen nach Mafigabe des § 31 WoFG fest. Der Nachweis
iiber eine verbundene oder mittelbare Belegungsbindung kann bis Feststellung der
mittleren Bezugsfertigkeit des Bauvorhabens erbracht werden. Die Forderhohe nach
Nummer 4 ist so zu bemessen, dass die beihilferechtlichen Bestimmungen nach Nummer
8 eingehalten werden.

9.7 - Geforderte Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinniitziger, sozialpdd-
agogischer oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kénnen gemaf3 § 30
WoFG auf Antrag von der zustdndigen Stelle von den Verpflichtungen nach § 27 Absatz 1
und 7 Satz 1 Nummer 3 WoFG freigestellt werden.

9.8 - Werden die als 6ffentliches Baudarlehen gewdhrten Fordermittel ohne rechtliche
Verpflichtung vorzeitig vollstdndig zuriickgezahlt, so bleiben die Bindungen bis zum
Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung, ldngstens jedoch bis
zu dem in der Foérderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen.

9.9 - Bei einer Riickzahlung des &ffentlichen Baudarlehens aufgrund einer Kiindigung
wegen Verstof3es 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, l&ngstens
jedoch bis zum Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung (§ 29
Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 WoFG), bestehen.

9.10 - Bei einer Zwangsversteigerung des Grundstiicks bleiben Bindungen bis zu dem in
der Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen, ldngstens 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 Gewdhrung von Zuschiissen bleiben die Bindungen im Falle der
Rickforderung der Zuschiisse wegen Verstof3es gegen die Bestimmungen der
Forderzusage langstens zwolf Kalenderjahre nach dem Jahr der Riickzahlung, im Falle
der Zwangsversteigerung des Grundstiicks bis zum Zuschlag bestehen (§ 29 Absatz 1
Satz 3 WoFG).

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2023 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen
2023 - WFB 2023)

Grundsdtzliches

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 stérken, das Wohnungsangebot nachhaltig zu
erhdhen und dabei insbesondere preiswerten Wohnraum fiir einkommensschwache
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Wohnungssuchende bereitzustellen. Die Vorhaben sollen eine oder mehrere
Zielsetzungen verfolgen, indem sie

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

das generationeniibergreifende, altersgerechte und barrierefreie Wohnen férdern,
den Anforderungen von Rollstuhlfahrern und Menschen mit Behinderungen gerecht
werden,

die |dee des genossenschaftlichen Wohnens unterstiitzen,

eine beispielhafte architektonische und stadtebauliche Qualitat aufweisen,

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

2 - Allgemeine Mafigaben fiir die Férderung

2.1 - Fordergegenstand

Fordergegenstand ist die Neuschaffung preisgilinstigen Wohnraums im Geschoss-
wohnungsbau im Rahmen des sozialen Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus durch
Neubau sowie durch Aus- beziehungsweise Umbau von Bestandsgebduden im Land
Berlin. Forderfahig ist auch die Nutzungsdnderung zu Wohnrdumen sowie der Kauf einer
neu zu errichtenden Immobilie vor deren Baubeginn.

2.4 - Geforderte Wohnfldchen

Fir die Berechnung der geférderten Wohnfldche ist die Wohnfldchenverordnung
(WoFLV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung
anzuwenden.

Die maximal geférderte Wohnflache (Wohnflachengrenze) der geférderten Wohnungen
betragt ohne Balkone, Loggien, Dachgdrten und Terrassen bei

1-Zimmer-Wohnungen 40 m?

1 % - und 2-Zimmer-Wohnungen 54 m?

3-Zimmer-Wohnungen 70 m?

4-Zimmer-Wohnungen 82 m®

5-Zimmer-Wohnungen 93 m?

Bei grofieren geforderten Wohnungen erhoht sich die Wohnfldchengrenze mit jedem
weiteren Zimmer um jeweils 11 m?. Balkone, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sollen
eine Grundfléche von insgesamt 5 m? nicht {iberschreiten. Sie werden zur Hdlfte

ihrer Grundfldche, maximal jedoch mit einer Wohnfléche von 2,50 m?, geférdert.

Die maximal geforderte WohnflGche der geférderten Wohnungen kann um bis zu

4 m? iiberschritten werden, wenn dies aus planerischen Griinden, insbesondere zur
Schaffung von barrierefreie nutzbaren Wohnungen gemaf3 § 50 Absatz 1 BauO Bln,
zweckmdafig ist. Fir ,barrierefrei und uneingeschrdnkt mit dem Rollstuhl nutzbare
Wohnungen“ gemaB DIN 18040-2 (,,R“) sowie fiir eine Férderung nach Nummer 4.4.2
konnen auf Antrag von den Wohnflachengrenzen abweichende geférderte Wohnflachen
genehmigt werden.
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2.5 - Geforderte Gemeinschaftsfldchen

Zur Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Nummer

2.4 zur alleinigen Nutzung bestimmten geforderten Wohnflache der geférderten
Wohnungen auf eine gemeinschaftlich genutzte Wohnfléche iibertragen werden. Die
Ubertragung von geférderten Wohnfléchenanteilen auf Gemeinschaftsrdume ist bis

zur vollen Ausschépfung der jeweiligen Wohnflachengrenzen ohne Balkone, Loggien,
Dachgdrten und Terrassen nach Nummer 2.4 zuldssig. Die Wohnflachengrenzen der
geférderten Wohnungen kénnen zur Schaffung von Gemeinschaftsfldchen in begriindeten
Fallen auf Antrag um bis zu 10 % Uberschritten werden.

4.1 - Férdermodell 1: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten

Wird geforderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Berlicksichtigung von Haushalten
mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung geschaffen, kann subsididr zu dem
offentlichen Baudarlehen unter Berlicksichtigung der maximal férderfahigen Baukosten
ein verlorener Baukostenzuschuss in Hohe von bis zu je 1 800 Euro pro m? geférderter
Wohnfldche gewdhrt werden.

4.2 - Férdermodell 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 kein verlorener Baukostenzuschuss gewdhrt.
4.3 - Férdermodell 3: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten zur Beriicksichtigung von
Haushalten mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung (mittlere Einkommen)
Wird geforderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Berlicksichtigung von Haushalten
mit mittleren Einkommen, die Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung haben,
geschaffen, wird kein verlorener Baukostenzuschuss gewdhrt.

4.4.1 - Fordermodell 4.1: Offentliches Baudarlehen bei Aufstockungen und
Dachausbauten

Wird geforderter Wohnraum durch Aufstockungen und Dachausbauten geschaffen, wird
kein verlorener Baukostenzuschuss gewdhrt.

4.4.2 - Fordermodell 4.2: Offentliches Baudarlehen bei Nutzungsénderung

Wird geforderter Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand in bestehenden Gebduden
durch Nutzungsdnderung von Rdumen, die nach ihrer baulichen Anlage und Ausstattung
bisher anderen als Wohnzwecken dienten, geschaffen, kdnnen ein &ffentliches
Baudarlehen und ein verlorener Baukostenzuschuss gewdhrt werden. Die Hohe des
offentlichen Baudarlehens sowie die Hohe des verlorenen Baukostenzuschusses sind
durch die IBB so zu bemessen, dass den gesamten Umstdnden nach eine angemessene
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens hergestellt wird. Dabei darf die Férderhéhe die Hohe
der nachgewiesenen Baukosten pro m? Nutzungsfléche nicht iibersteigen. Wesentlicher
Bauaufwand liegt vor, wenn die nachgewiesenen Baukosten pro m? Nutzungsfléche 1 500
Euro libersteigen. Die Darlehenshéhe, die Hohe des Baukostenzuschusses, die Anteile der
berechtigten Haushalte nach Nummer 9.3 sowie die Miethohen nach Nummern 10.1 und
10.2.4 werden in der Férderzusage geregelt.
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Bindungen

9 - Belegungsrechte

9.1 - Der Bindungszeitraum fiir die Belegungsbindungen betrdgt 30 Jahre ab mittlerer
Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch die
IBB festgelegt.

9.2 - Mit der Forderzusage werden unmittelbare und allgemeine Belegungsrechte gemaf3
§ 26 Absatz 1 Nummer 1 und Absatz 2 Satz 2 WoFG fiir die geférderten Wohnungen
begriindet und bestimmt. In den Fallen der Nummer 9.6 werden mit der Férderzusage
verbundene oder mittelbare allgemeine Belegungsrechte gemaf3 § 26 Absatz 1 Nummer
2 oder Nummer 3 und Absatz 2 Satz 2 WoFG fiir die geférderten Wohnungen begriindet
und bestimmt.

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

- Wohnungen, die nach Nummer 4.1 gefordert wurden, nur an einen berechtigten
Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 140 % nicht iberschreitet,

- Wohnungen, die nach Nummern 4.2 und 4.4.4.1 geférdert wurden, nur an einen
berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 180 % nicht
Uberschreitet,

- Wohnungen, die nach Nummer 4.4.2 geférdert wurden, entsprechend der Forderzusage
nur an einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 140
% oder 180 % oder 220 % nicht liberschreitet,

- Wohnungen, die nach Nummer 4.3 geférdert wurden, nur an einen berechtigten
Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 220 % nicht

iberschreitet, zu tGberlassen.

Die Einkommensgrenzen richten sich bei Uberlassung nach der jeweils geltenden
Fassung der Berliner Verordnung zur Abweichung der Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumforderungsgesetzes.

Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten vorbehalten
sind, diirfen diese Wohnungen nur diesen berechtigten Wohnungssuchenden und
seinen Haushaltsangehdrigen iiberlassen werden.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Forderung des Erwerbs von Geschdaftsanteilen
von Wohnungsbaugenossenschaften 2018

2 Gegenstand der Forderung und Forderempfdanger

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

2.2 Forderempfdnger

Forderempfdnger sind alle Erwerber von Geschdftsanteilen an einer
Wohnungsbaugenossenschaft, die Mitglied sind in einem Haushalt mit Hauptwohnsitz in
Berlin, der bei Antragstellung im Besitz eines gemdaf3 § 27 WoFG ausgestellten und im
Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins ist. Die Férderung wird jedem
forderberechtigten Haushalt lediglich einmalig gewdhrt.

3 Forderkonditionen

3.1  Offentliches Darlehen

3.1.1 Die Férderung wird als 6ffentliches Darlehen gewdhrt.

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

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 fiir das offentliche Darlehen setzt spatestens fiinf Jahre nach Abschluss
des Darlehensvertrags ein. Ab Tilgungsbeginn betragt die Tilgung fiir das &ffentliche
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 vollstdndig oder in Teilbetrdgen ab
1.000 EUR getilgt werden.
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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 gegebenentfalls unter Beriicksichtigung des
Tilgungsverzichts gemdaf3 Nr. 3.3 zurlickzufiihren.

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
gewdhrt.

3.3.2 Sechs Monate vor dem in 3.3.1 genannten Zeitpunkt wird das Einkommen des
Forderempfdngers nochmalig gepriift. Besteht zu diesem Zeitpunkt kein Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein, entfdallt der Tilgungsverzicht. Fiir die Priifung sind vom
Forderempfdnger ein tblicher Einkommensnachweis sowie eine Bestdtigung iiber die
zwischenzeitlich fortdauernde Nutzung von Wohnraum bei der Genossenschaft, von der
unter Inanspruchnahme der Férderung nach diesen Vorschriften ein Geschdaftsanteil
erworben wurde, vorzulegen.

3.3.3 Bei vorzeitiger Riickzahlung oder einer Kiindigung des Forderdarlehens wird der
Tilgungsverzicht nicht gewdhrt.

3.4 Einsatz der Férdermittel

3.4.1 Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Kosten in Héhe des in der Satzung
der jeweiligen Genossenschaft oder in der Beitrittserkldrung 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 spdtestens sechs Monate nach Abschluss des Darlehensvertrags
bei der Wohnungsbaugenossenschaft, deren Geschaftsanteile unter Inanspruchnahme
der Forderung aus diesen Verwaltungsvorschriften erworben worden sind, zu beziehen.
Bei neu errichtetem Wohnraum hat der Erstbezug spdtestens sechs Monate nach
Bezugsfertigkeit zu erfolgen.

3.5 Beihilferecht

Die nach diesen Vorschriften gewdhrte Férderung ist beihilfefrei, da sie natiirlichen
Personen zum Zwecke des Bezugs selbstgenutzten Wohnraums gewdhrt wird.
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4 Zustdndigkeiten und Verfahren

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

4.2  Entscheidungen iiber die Gewdhrung von Fordermitteln im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften trifft die IBB.

4.3  Die notwendigen Nachweise, insbesondere liber die Héhe des Einkommens des
Forderempfdngers, die Hohe der zu erwerbenden Geschdaftsanteile sowie die
Uberlassung von Wohnraum an den Férderempfénger, sind jeweils der IBB vorzulegen.

4.4 Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Férderung des Erwerbs von Geschdftsanteilen
von Wohnungsbaugenossenschaften 2019

1 - Zweck und Ziele

Berlin fordert den Erwerb von Geschdftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften zum
Zwecke der Stdarkung des Genossenschaftswesens, um dadurch preiswerten Wohnraum
fir Haushalte mit geringen Einkommen bereitzustellen und die sozialen Nachbarschaften
in Wohnquartieren zu stdrken.

2 - Gegenstand der Férderung und Férderempfdénger

2.1 - Gegenstand der Forderung

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 mochten. Vorrangig forderfahig ist der
Erwerb von Geschaftsanteilen durch Haushalte, die Wohnraum in einem
genossenschaftlichen Neubau beziehen. Forderfahig ist auch der Erwerb von
Geschaftsanteilen durch Mieterhaushalte in einem Bestandsgebdude nach dessen Erwerb
durch eine Wohnungsbaugenossenschaft.

2.2 - Forderempfdnger

Forderempfdnger 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
Wohnraumfdrderungsgesetzes (WoFG) um héchstens 80 Prozent libersteigt. Die
Einhaltung der Einkommensgrenzen kann durch den Besitz eines gemaf3 § 27 Absatz 2
WoFG ausgestellten und im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins oder eine
von den zustdndigen Wohnungsdmtern erteilte Einkommensbescheinigung nach § 9
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Absatz 2 WoFG nachgewiesen werden. Die Forderung wird jedem férderberechtigten
Haushalt lediglich einmalig gewdahrt.

3 - Forderkonditionen

3.1 - Offentliches Darlehen

3.1.1 - Die Forderung wird als 6ffentliches Darlehen gewdhrt.

3.1.2 - Die Hohe des Darlehens richtet sich nach dem Betrag, in dessen Hohe zur
Uberlassung einer Wohnung genossenschaftliche Geschdaftsanteile zu erwerben oder
projektbezogene Beteiligungen zu leisten sind. Der Mindestbetrag fiir das Darlehen
betragt 2 000 Euro. Je Haushalt werden maximal 50 000 Euro gewdhrt.

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 fiir das offentliche Darlehen setzt spatestens fiinf Jahre nach Abschluss
des Darlehensvertrags ein. Ab Tilgungsbeginn betragt die Tilgung fiir das &ffentliche
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 vollstdndig oder in Teilbetrdgen 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 gegebenentfalls unter Beriicksichtigung des
Tilgungsverzichts gemdafl Nummer 3.3 zuriickzufiihren.

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
gewdhrt.

3.3.2 - Sechs Monate vor dem in 3.3.1 genannten Zeitpunkt wird das Einkommen des
Forderempfdngers nochmalig gepriift. Besteht zu diesem Zeitpunkt kein Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein, entfdallt der Tilgungsverzicht. Fiir die Priifung sind vom
Forderempfdnger ein iiblicher Einkommensnachweis sowie eine Bestatigung liber die
zwischenzeitlich fortdauernde Nutzung von Wohnraum bei der Genossenschaft, von der
unter Inanspruchnahme der Férderung nach diesen Vorschriften ein Geschaftsanteil
erworben wurde, vorzulegen.

3.3.3 - Bei vorzeitiger Riickzahlung oder einer Kiindigung des Férderdarlehens wird der
Tilgungsverzicht nicht gewdhrt.

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 Beitrittserkldrung 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 spdtestens sechs Monate nach Abschluss des Darlehensvertrags
bei der Wohnungsbaugenossenschaft, deren Geschdftsanteile unter Inanspruchnahme

31



der Forderung aus diesen Verwaltungsvorschriften erworben worden sind, zu beziehen.
Bei neu errichtetem Wohnraum hat der Erstbezug spdtestens sechs Monate nach
Bezugsfertigkeit zu erfolgen.

3.5 - Beihilferecht

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

4 - Zustandigkeiten und Verfahren

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

4.2 - Entscheidungen liber die Gewdhrung von Férdermitteln im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften trifft die IBB.

4.3 - Die notwendigen Nachweise, insbesondere iiber die Hohe des Einkommens des
Forderempfdngers, die Hohe der zu erwerbenden Geschaftsanteile sowie die
Uberlassung von Wohnraum an den Férderempfénger, sind jeweils der IBB vorzulegen.
4.4 - Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Férderung des Erwerbs von Geschdftsanteilen
von Wohnungsbaugenossenschaften in Berlin 2023

1 - Zweck und Ziele

Berlin fordert den Erwerb von Geschdftsanteilen von Wohnungsbaugenossenschaften zum
Zwecke der Stdarkung des Genossenschaftswesens, um dadurch preiswerten Wohnraum
fir Haushalte mit geringen Einkommen bereitzustellen und die sozialen Nachbarschaften
in Wohnquartieren zu stdrken.

2 - Gegenstand der Forderung und Forderberechtigte

2.1 - Gegenstand der Forderung

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 mochten. Vorrangig forderfahig ist der
Erwerb von Geschdaftsanteilen durch Haushalte, die Wohnraum in einem
genossenschaftlichen Neubau beziehen. Férderfdhig ist auch der Erwerb von
Geschaftsanteilen durch Mieterhaushalte in einem Bestandsgebdude nach dessen Erwerb
durch eine Wohnungsbaugenossenschaft.

2.2 - Forderberechtigte

Forderberechtigt sind alle Erwerberinnen und Erwerber von Geschdaftsanteilen an einer
Wohnungsbaugenossenschaft, die Mitglied sind in einem Haushalt mit Hauptwohnsitz in
Berlin, dessen Einkommen die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
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Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) um hochstens 80 Prozent iibersteigt. Die
Einhaltung der 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 gemdaf3 § 9
Absatz 2 WoFG nachgewiesen werden. Die Forderung wird jedem férderberechtigten
Haushalt lediglich einmalig gewdahrt.

8 - Inkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veroffentlichung im Amtsblatt fiir
Berlin in Kraft und treten am 31. Dezember 2027 aufler Kraft. Die Verwaltungsvorschriften
fir die Férderung des Erwerbs von Geschdftsanteilen von Wohnungsbau-
genossenschaften in Berlin 2019 vom 18. Juli 2019 (ABL. S. 8390) treten gleichzeitig zum
Inkrafttreten dieser Verwaltungsvorschriften aufer Kraft.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Durchfiihrung 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
Verfiigung 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 Verfiigung gestellten Mittel soll zur
Forderung von Wohnungsbaugenossenschaften, die seit dem 01.01.2013 gegriindet
wurden oder sich noch in Griindung (i.G.) befinden, verwendet werden. Dariiber
hinaus soll ein Teil der Mittel fiir ein gesondertes Programm zur Finanzierung von
Genossenschaftsanteilen fiir einkommensschwache Haushalte zur Verfiigung 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 flir 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
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2.1

Teilnahmevoraussetzung

Teilnahmeberechtigt sind im Genossenschaftsregister eingetragene

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

Wohnraumférderungsgesetz - WoFG - erfiillen. Teilnahmeberechtigt sind ferner

Genossenschaften in Griindung (i.G.), sofern deren Eintragung in das

Genossenschaftsregister ziigig erwirkt werden kann.

2.2

Anforderungen fiir den Neubau

Die teilnehmenden Genossenschaften miissen die folgenden verbindlichen

Anforderungen erfiillen:

2.3

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

Die Durchfiihrung eines Vorhabens zur Schaffung neuen Wohnraums unter
Inanspruchnahme der sozialen Wohnraumférderung des Landes Berlin
gemdf3 den geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB 2018)
fir mindestens 30 Prozent der Neubauwohnungen.

Fiir mindestens die Halfte der geférderten Neubauwohnungen (15 Prozent
der insgesamt zu errichtenden Wohneinheiten) ist Férderalternative 1 gemaf
Nr. 9.1 WFB 2018 in Anspruch zu nehmen. Abweichend von den in den WFB
2018 getroffenen Regelungen kann Forderalternative 2 fiir die Hdlfte der
geforderten Wohnungen in Anspruch genommen werden, soweit
anderweitige Vereinbarungen (z.B. stddtebauliche Vertrdge) dem nicht
entgegenstehen.

Fiir 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 gemdf3 § 34 Baugesetzbuch
zulassig) oder die Aussicht, dass das notwendige Planungsrecht zeitnah
herbeigefiihrt werden kann.

Fiir das zu fordernde Vorhaben liegt eine Vorentwurfsplanung vor und ein
projektleitendes Architekturbiiro ist gebunden.

Anforderungen fiir den Bestandserwerb

34



Genossenschaften oder Mietergemeinschaften, die von ihren Mitgliedern bewohnte

Gebdude zur Selbstnutzung erwerben und in der Rechtsform einer Genossenschaft

bewirtschaften méchten, miissen die folgenden verbindlichen Anforderungen erfiillen:

3

Vorlage einer schriftlichen Einverstandniserklarung des Eigentiimers gegeniiber
der Mietergemeinschaft (Genossenschaft i.G.) beziehungsweise der
Genossenschaft Giber die Verkaufsbereitschaft einschliefllich einer Angabe zur
Hohe des erwarteten Kaufpreises. Ubt das Land Berlin zugunsten Dritter, also
der erwerbswilligen Genossenschaft, ein Vorkaufsrecht aus, entfdllt die
Anforderung einer schriftlichen Einverstandniserkldrung 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.

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

Foérderung

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung von Wohnungsbaugenossenschaften, die im Land
Berlin insbesondere preisglinstigen Wohnraum fiir die in § 1 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz - WoFG - genannte Zielgruppe im Neubau oder im Bestand
zur Verfligung stellen.

3.1

3.1.1

Neubau von Wohnungen

Forderung wird gewdhrt fiir die Neuschaffung von Wohnraum durch

Wohnungsbaugenossenschaften, der im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung

des Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus mit 6ffentlichen Mitteln des Landes

Berlin geférdert wird und fiir den entsprechende Nutzungsentgeltpreis- und

Belegungsbindungen gelten (Neubauférderung).

3.1.2 Fiir die Forderung von Neubauvorhaben gelten die folgenden Eckpunkte:

Dem Vorhabentrdager wird ein 6ffentliches Darlehen zur Ergédnzung des
Eigenkapitals gewdhrt, wenn nachgewiesen wird, dass das Vorhaben andernfalls
wirtschaftlich nicht tragfdhig ist. Die Hohe des Darlehens betrdgt bis zu zehn
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Prozent der Gesamtkosten, maximal jedoch 21.000 EUR je im Objekt
geschaffener Wohneinheit.

» Ferner wird dem Vorhabentrédger ein 6ffentliches Darlehen gemdf3 den WFB
2018 gewahrt (Neubauférderung). Auf den ausgezahlten Betrag des
Forderdarlehens wird zu Beginn der Laufzeit ein Baukostenzuschuss i.H.v. zehn
Prozent gewdhrt. Das Forderdarlehen wird im Gegenzug um den Betrag des
Baukostenzuschusses reduziert. Nach Ablauf des 30-jdhrigen Bindungszeitraums
und Erfiillung samtlicher Auflagen der geschlossenen Férdervereinbarung wird
auf den ausgezahlten Betrag des Forderdarlehens ein Teilverzicht von 15 Prozent
gewdhrt. Im Falle einer vorzeitigen Riickzahlung des Darlehensbetrags oder
einer Kiindigung des Forderdarlehens kann ein Teilverzicht nicht in Anspruch
genommen werden und der Baukostenzuschuss ist zurilickzuzahlen. Die in den
WFB 2018 getroffenen Regelungen zum Tilgungsverzicht finden bei
Inanspruchnahme der in diesen Verwaltungsvorschriften geregelten Férderung
keine Anwendung.

* Diein den WFB 2018 eréffnete Moglichkeit der mittelbaren Belegung bleibt
bestehen, soweit anderweitige Vereinbarungen dem nicht entgegenstehen.

3.2 Erwerb von Wohnungsbestand

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

3.2.2 Dem Vorhabentrdger wird ein dffentliches Darlehen gewdhrt. Uber die Hohe des

Darlehens wird im Einzelfall nach Priifung 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 Bestandsgebduden
einzusetzen.

3.3.2 Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebduden, ist eine Férderung
grundsdtzlich ausgeschlossen. Soweit andere rechtliche Bestimmungen dem nicht
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3.3.3

4.1

4.2

4.2.1

entgegenstehen, kann der Bewilligungsausschuss im begriindeten Einzelfall nach
Priifung auf Vorschlag der IBB Ausnahmen hiervon zulassen, insbesondere wenn
durch den Neubau mindestens 30 Prozent mehr Wohnungen und Wohnfldche als
zuvor vorhanden geschaffen werden und damit dem Férderungsziel der Schaffung
preiswerten Wohnraums ausreichend Rechnung getragen wird.

Im Falle der Umwandlung der Genossenschaft in eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft verpflichtet sich der Férderempfdanger bzw.
sein Rechtsnachfolger, fiir die geférderten Wohnungen auf die Geltendmachung
von Eigenbedarf gemaf3 § 573 Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von zehn Jahren
nach dem Ende des Férderzeitraums zu verzichten. Der Abverkauf einzelner
geférderter Wohnungen ist wéhrend dieses Zeitraums ausgeschlossen.

Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen

Neubau
Fiir geforderte Neubauwohnungen gemdf3 Nr. 3.1 sind die Regelungen iiber

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

Bestandserwerb

Belegungsbindung

Im Falle des Erwerbs von Wohnungsbestand werden mit der Férderzusage fiir
gemdf Nr. 3.2 geforderte Genossenschaften allgemeine Belegungsrechte
entsprechend § 26 WoFG fiir die unmittelbar geférderten Wohnungen, mindestens
jedoch 25 Prozent der im Objekt befindlichen Wohnungen bei deren
Neuliberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel, begriindet und bestimmt. Der
Bindungszeitraum fiir die 6ffentlichen Belegungsbindungen betrdagt 30 Jahre ab
dem Nutzen-Lasten-Ubergang an die Genossenschaft.

Bei Nutzerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums hat die Uberlassung einer im
Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung gegen Ubergabe eines geméf3
§ 27 Absatz 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der Ubergabe im Land Berlin
giiltigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) zu erfolgen, wobei das
Haushaltseinkommen nicht die mafigeblichen Einkommensgrenzen des § 9 Absatz
2 WoFG um mehr als 40 Prozent tibersteigen darf. Wohnungen, die von Klienten
anerkannt gemeinniitziger, sozialpddagogischer oder therapeutischer
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Einrichtungen genutzt werden, kénnen gemdf3 § 30 WoFG auf Antrag von der
zustdndigen Stelle von der Pflicht zur Ubergabe gegen einen
Wohnberechtigungsschein freigestellt werden.

4.2.2 Nutzungsentgelt

a) Bei Inanspruchnahme der Férderung gemdaf3 Nr. 3.2 i.V.m. Nr. 4.2.1 a) betragt das
anfangliche Nutzungsentgelt (bewilligtes Nutzungsentgelt - nettokalt - ohne kalte
und warme Betriebskosten) fiir die belegungsgebundenen Wohnungen bei
Neuliberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel fiir die ersten fiinf Jahre nach
Erwerb maximal 6,50 EUR je Quadratmeter Wohnfldche monatlich.

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

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

Nutzungsentgeltentwicklung) diirfen die Hohe vergleichbarer, nicht
preisgebundener Wohnungen nicht iiberschreiten.

4.3 Hohe von Geschdaftsanteilen

Die flir den Bezug der nutzungsentgelt- und belegungsgebundenen Neubauwohnungen
erforderlichen Geschdftsanteile kénnen die in den WFB 2018 festgelegte maximale Hohe
(das Dreifache der Bruttowarmmiete) iiberschreiten. Diese Uberschreitungsméglichkeit
gilt auch fiir nutzungsentgelt- und belegungsgebundene Wohnungen in gemdaf3 Nr. 3.2
geforderten Bestdnden (Bestandserwerb).

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Durchfiihrung 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 Unterstlitzung von Genossenschaften zur Verfiigung
gestellt. Mit dem Projektaufruf werden die Berliner Genossenschaften aufgerufen, Projekte
einzureichen, die insbesondere durch Neubau oder Bestandserweiterung zur Stdarkung
des Genossenschaftswesens in Berlin beitragen. Die Hdalfte der vom Abgeordnetenhaus
von Berlin zur Verfligung gestellten Mittel soll zur Férderung von
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Wohnungsbaugenossenschaften, die seit dem 1. Januar 2013 gegriindet wurden oder
sich noch in Griindung (i. G.) befinden, verwendet werden. Dariiber hinaus soll ein Teil der
Mittel fiir ein gesondertes Programm zur Finanzierung von Genossenschaftsanteilen fiir
einkommensschwache Haushalte zur Verfiigung 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 stdrken,
preiswerten Wohnraum fiir 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 erfiillen. Teilnahmeberechtigt sind ferner Genossenschaften in Griindung (i. G.),
sofern deren Eintragung in das Genossenschaftsregister ziigig erwirkt werden kann.

2.2 - Anforderungen fiir den Neubau

Die teilnehmenden Genossenschaften miissen die folgenden verbindlichen
Anforderungen erfiillen:

o Die Verfiigungsberechtigung (Eigentum oder Erbbaurecht) iiber ein zu
bebauendes Grundstiick in Berlin oder der Nachweis, dass eine Verfligungsberechtigung
zeitnah erhalten wird.

J Die Durchfiihrung eines Vorhabens zur Schaffung neuen Wohnraums unter
Inanspruchnahme der sozialen Wohnraumférderung des Landes Berlin gemdf3 den
geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen fiir mindestens 30 Prozent der
Neubauwohnungen.

o Fiir mindestens die Halfte der geférderten Neubauwohnungen (15 Prozent der
insgesamt zu errichtenden Wohneinheiten) ist das Férdermodell 1 gemaf3 Nummer 4.1
WFB 2019 in Anspruch zu nehmen. Abweichend von den in den WFB 2019 getroffenen
Regelungen kann das Férdermodell 2 gemdf3 Nummer 4.2 WFB 2019 fiir die Hdlfte der
geférderten Wohnungen in Anspruch genommen werden, soweit anderweitige
Vereinbarungen (zum Beispiel stadtebauliche Vertrdge) dem nicht entgegenstehen.

o Fiir das Vorhaben besteht ein gesichertes Planungsrecht (das heif3t das Vorhaben
liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Errichtung von Wohnungen
zulasst, oder die Bebauung ist gemdf3 § 34 des Baugesetzbuchs zuldssig) oder die
Aussicht, dass das notwendige Planungsrecht zeitnah herbeigefiihrt werden kann.

o Fir das zu fordernde Vorhaben liegt eine Vorentwurfsplanung vor und ein
projektleitendes Architekturbiiro ist gebunden.
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2.3 - Anforderungen fiir den Bestandserwerb

Genossenschaften oder Mietergemeinschaften, die von ihren Mitgliedern bewohnte
Gebdude zur Selbstnutzung erwerben und in der Rechtsform einer Genossenschaft
bewirtschaften méchten, miissen die folgenden verbindlichen Anforderungen erfiillen:

° Vorlage einer schriftlichen Einverstdndniserklarung des Eigentiimers gegeniiber
der Mietergemeinschaft (Genossenschaft i. G.) beziehungsweise der Genossenschaft iber
die Verkaufsbereitschaft einschliefllich einer Angabe zur Hohe des erwarteten
Kaufpreises. Ubt das Land Berlin zugunsten Dritter, also der erwerbswilligen
Genossenschaft, ein Vorkaufsrecht aus, entfdllt die Anforderung einer schriftlichen
Einverstandniserkldrung des Eigentiimers.

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

. Fiir jede der im erworbenen Objekt bestehenden Wohnungen werden bei
Neuiiberlassung bzw. bei einem Bewohnerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums
Mietpreis- und Belegungsbindungen begriindet, bis mindestens 25 Prozent der
Wohnungen gebunden sind. Ein héherer Anteil gebundener Wohnungen ist moglich.

3 - Férderung

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung von Wohnungsbaugenossenschaften, die im Land
Berlin insbesondere preisgiinstigen Wohnraum fiir die in § 1 Absatz 2 WoFG genannte
Zielgruppe im Neubau oder im Bestand zur Verfiigung stellen.

3.1 - Neubau von Wohnungen

3.1.1 - Férderung wird gewdhrt fiir die Neuschaffung von Wohnraum durch
Wohnungsbaugenossenschaften, der im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung des
Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus mit 6ffentlichen Mitteln des Landes Berlin
gefordert wird und fiir den entsprechende Nutzungsentgeltpreis- und
Belegungsbindungen gelten (Neubauférderung).

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

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

e Ferner wird dem Vorhabentrager ein &ffentliches Darlehen gemaf3 den WFB 2019
gewahrt (Neubauférderung).

o Die in den WFB 2019 ercéffnete Moglichkeit der mittelbaren Belegung bleibt beste-
hen, soweit anderweitige Vereinbarungen dem nicht entgegenstehen.

3.2 - Erwerb von Wohnungsbestand
3.2.1 - Férderung wird gewdhrt fiir den Erwerb von Bestandsgebduden durch eine
bestehende Wohnungsbaugenossenschaft oder eine von Mieterinnen und Mietern des
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jeweiligen Objekts gegriindete Genossenschaft, wodurch Nutzungsentgelt- und
Belegungsbindungen begriindet werden. Nicht férderfdhig ist der Erwerb neu errichteter
Gebdude vor Erstbezug.
3.2.2 - Dem Vorhabentrager wird ein 6ffentliches Darlehen gewdhrt. Uber die Héhe des
Darlehens wird im Einzelfall nach Priifung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
entschieden. Die Gewdhrung eines Tilgungsverzichts ist im Rahmen dieser Férderung
ausgeschlossen.
3.3 - Einsatz der Férdermittel
3.3.1 - Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Investitionskosten fiir die
Neuschaffung von Wohnraum beziehungsweise den Erwerb von Bestandsgebduden
einzusetzen.
3.3.2 - Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebduden, ist eine Férderung
grundsatzlich ausgeschlossen. Soweit andere rechtliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen, kann der Bewilligungsausschuss im begriindeten Einzelfall nach Priifung
auf Vorschlag der IBB Ausnahmen hiervon zulassen, insbesondere wenn durch den
Neubau mindestens 30 Prozent mehr Wohnungen und Wohnfldche als zuvor vorhanden
geschaffen werden und damit dem Forderungsziel der Schaffung preiswerten Wohnraums
ausreichend Rechnung getragen wird.
3.3.3 - Im Falle der Umwandlung der Genossenschaft in eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft verpflichtet sich der Férderempfdanger
beziehungsweise sein Rechtsnachfolger, fiir die geférderten Wohnungen auf die
Geltendmachung von Eigenbedarf gemaf3 § 573 Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von zehn
Jahren nach dem Ende des Forderzeitraums zu verzichten. Der Abverkauf einzelner
gefoérderter Wohnungen ist wahrend dieses Zeitraums ausgeschlossen.
4 - Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen
4.1 - Neubau
Fiir geforderte Neubauwohnungen gemd@fls Nummer 3.1 sind die Regelungen iiber
Mietpreis- beziehungsweise Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen in den WFB 2019
mafigeblich, sofern in diesen Verwaltungsvorschriften nichts Abweichendes geregelt ist.
4.2 - Bestandserwerb

1.2.1 - Belegungsbindung
a) Im Falle des Erwerbs von Wohnungsbestand werden mit dem Férdervertrag fiir
gemdf3 Nummer 3.2 geférderte Genossenschaften allgemeine Belegungsrechte
entsprechend § 26 WoFG fiir die unmittelbar geférderten Wohnungen, mindestens jedoch
25 Prozent der im Objekt befindlichen Wohnungen bei deren Neuiiberlassung
beziehungsweise bei einem Bewohnerwechsel, begriindet und bestimmt. Der
Bindungszeitraum fiir die 6ffentlichen Belegungsbindungen betragt 30 Jahre ab dem
Nutzen-Lasten-Ubergang an die Genossenschaft.
b) Bei Nutzerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums hat die Uberlassung fiir die
ersten 25 Prozent der im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung gegen
Ubergabe eines gemdf § 27 Absatz 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der
Ubergabe im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) zu erfolgen, wobei
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das Haushaltseinkommen nicht die mafigeblichen Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
WoFG um mehr als 40 Prozent tibersteigen darf.

Fir dariiber hinaus belegungsgebundene Wohnungen darf das Einkommen der
begiinstigten Haushalte die mafigeblichen Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG
um hochstens 80 Prozent iibersteigen. Wohnungen, die von Klienten anerkannt
gemeinniitziger, sozialpddagogischer oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden,
kénnen gemdf3 § 30 WoFG auf Antrag von der zustdndigen Stelle von der Pflicht zur
Ubergabe gegen einen Wohnberechtigungsschein freigestellt werden.

1.2.2 - Nutzungsentgelt

a) Bei Inanspruchnahme der Férderung gemafl Nummer 3.2 in Verbindung mit
Nummer 4.2.1 a) betragt das anféngliche Nutzungsentgelt (bewilligtes
Nutzungsentgelt - nettokalt - ohne kalte und warme Betriebskosten) fiir die ersten
25 Prozent der freiwerdenden, belegungsgebundenen Wohnungen bei
Neuliberlassung beziehungsweise bei einem Bewohnerwechsel fiir die ersten fiinf
Jahre nach Erwerb maximal 6,70 Euro je Quadratmeter Wohnfldche monatlich.
Fiir dariiber hinaus belegungsgebundene Wohnungen betrdagt das anfdngliche
Nutzungsentgelt fiir die ersten fiinf Jahre nach Erwerb maximal 8,20 Euro je
Quadratmeter Wohnfldche monatlich.

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

c) Die unter c) und d) geregelten Preisbindungen (anfangliches Nutzungsentgelt und
Nutzungsentgeltentwicklung) diirfen die Hohe vergleichbarer, nicht
preisgebundener Wohnungen nicht iiberschreiten.

5 - Zustdndigkeiten und Verfahren

5.1 - Projektvorschldge zur Férderung nach diesen Verwaltungsvorschriften sind bei der
fir das Bauen und Wohnen zustdndigen Senatsverwaltung - Programmleitstelle - zu
stellen. Die Antragstellung muss vor Baubeginn beziehungsweise vor dem Erwerb
erfolgen.

5.2 - Zustdndig fiir die Aufnahme in das Programm ist die fiir das Bauen und Wohnen
zustdndige Senatsverwaltung. Fiir die vor Aufnahme durchzufiihrende Priifung der
eingereichten Vorschldge wird ein beratendes Beurteilungsgremium, das sich unter
anderem aus Vertreterinnen und Vertretern der Wohnungswirtschaft, der Priifverbdnde fiir
Genossenschaften, Verwaltung und IBB zusammensetzt, gegriindet. Zusdtzlich kdnnen
Sachverstdndige eingeladen werden.
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5.3 - Entscheidungen iiber die Gewdhrung von Fordermitteln im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften trifft auf Vorlage der Investitionsbank Berlin (IBB) der Bewilli-
gungsausschuss.

Auszug Verwaltungsvorschriften fiir die Forderung des genossenschaftlichen Wohnens in
Berlin 2023 (Genossenschaftsférderungsbestimmungen - GFB 2023)

1 - Zweck und Ziele

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

2 - Fordervoraussetzungen

2.1 - Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind im Genossenschaftsregister eingetragene Wohnungsbauge-
nossenschaften (e.G.), die die Voraussetzungen des § 11 Absatz 3 des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WoFG) erfiillen. Antragsberechtigt sind ferner Genossenschaften in
Griindung (i.G.).

2.2 - Férdervoraussetzungen fiir den Neubau

Genossenschaften, die neuen Wohnraum unter Inanspruchnahme der Férderung nach
diesen Vorschriften schaffen mochten, miissen die nachfolgend aufgefiihrten
verbindlichen Voraussetzungen beachten:

o Nachweis einer Verfligungsberechtigung (Eigentum oder Erbbaurecht) iiber ein zu
bebauendes Grundstiick in Berlin oder der Nachweis, dass eine Verfiigungsberechtigung
zeitnah erhalten wird.

J Durchtfiihrung eines Vorhabens zur Schaffung neuen Wohnraums unter
Inanspruchnahme der sozialen Wohnraumférderung des Landes Berlin gemdf3 den
geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen fiir mindestens 30 Prozent der neu
entstehenden Geschossfldche fiir das Wohnen. Sofern als Ergebnis von Konzeptverfahren
oder in staddtebaulichen Vertrdgen mit dem Land Berlin ein geringerer Forderanteil
vereinbart wird, ist eine Férderung ebenfalls moglich.

2.3 - Fordervoraussetzungen fiir den Bestandserwerb

Genossenschaften oder Mietergemeinschaften mit dem Ziel, von ihren Mitgliedern
bewohnte Gebdude in Berlin in der Rechtsform einer Genossenschaft zu bewirtschaften,
die bestehenden Wohnraum unter Inanspruchnahme der Férderung nach diesen
Vorschriften erwerben méchten, miissen die nachfolgend aufgefiihrten verbindlichen
Voraussetzungen beachten:

o Vorlage einer schriftlichen Einverstandniserklarung des Eigentiimers gegeniiber
der Genossenschaft oder der Mietergemeinschaft (Genossenschaft i.G.) iiber die
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Verkaufsbereitschaft einschliefilich einer Angabe zur Hohe des erwarteten Kaufpreises.
Ubt das Land Berlin zugunsten Dritter, also der erwerbswilligen Genossenschaft, ein
Vorkaufsrecht aus, entfdllt die Anforderung einer schriftlichen Einverstandniserkldrung des
Eigentiimers.

o Im Bestand zu erwerbende Wohnungen diirfen mit Abschluss des Férdervertrags
grundsdtzlich keinen anderweitigen Zweckbindungen unterliegen und miissen zur
dauerhaften Nutzung als Wohnraum bestimmt und geeignet sein.

3 - Férderung

3.1 - Fordergegenstand

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung von Neubau- und Bestandserwerbsvorhaben von
Wohnungsbaugenossenschaften, wodurch im Land Berlin insbesondere preisgiinstiger
Wohnraum fiir die in § 1 Absatz 2 des Wohnraumfdrderungsgesetzes (WoFG) genannte
Zielgruppe zur Verfligung gestellt wird.

3.2 - Neubau von Wohnungen

3.2.1 - Forderung wird gewdhrt fiir die Neuschaffung von Wohnraum, der im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung des Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus mit
offentlichen Mitteln des Landes Berlin geférdert wird und fiir den entsprechende
Nutzungsentgeltpreis- und Belegungsbindungen gelten (Neubauférderung).

3.2.2 - Gewdhrt wird ein ergdnzendes offentliches Darlehen zusdtzlich zur Férderung
nach den geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB), sofern nachgewiesen
wird, dass das Vorhaben andernfalls wirtschaftlich nicht tragfdhig ist. Die Hohe des
Darlehens betrdagt bis zu 10 Prozent der Gesamtkosten, maximal jedoch 30 000 Euro je
im Objekt geschaffener Wohneinheit.

3.2.3 - Die insgesamt gewdhrte Forderung zuziiglich des Eigenkapitalanteils darf die
entstehenden Kosten fiir den geforderten Anteil des Vorhabens nicht iibersteigen. Sind die
Entstehungskosten niedriger als die rechnerisch mégliche maximale Férderhéhe, reduziert
sich das Ergdnzungsdarlehen entsprechend.

3.2.4 - Die Méglichkeit der mittelbaren Belegung nach den geltenden WFB bleibt
bestehen, soweit anderweitige Vereinbarungen dem nicht entgegenstehen.

3.3 - Erwerb von Wohnungsbestand

3.3.1 - Forderung wird gewdhrt fiir den Erwerb von Bestandsgebduden, die gemessen an
der Nutzflache mindestens zu drei Vierteln dem Wohnen dienen, durch eine bestehende
Wohnungsbaugenossenschaft oder eine von Mieterinnen und Mietern des jeweiligen
Objekts gegriindete Genossenschaft. Eine Férderung kann auch zur Mitfinanzierung von
Investitionskosten beim Erwerb von Bestandsgebduden mit Erbbaurechtsvereinbarung
gewdhrt werden. Nach dieser Richtlinie nicht forderfdhig sind in dem zu erwerbenden
Objekt anfallende Modernisierungs- und Instandsetzungskosten sowie der Erwerb neu
errichteter Gebdude vor Erstbezug.

3.3.2 - Als Forderung wird ein 6ffentliches Darlehen gewdhrt. Die Forderhohe betrdgt bis
zu 3 500 Euro je im Objekt bestehendem Quadratmeter Wohnfldche, maximal jedoch 90
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Prozent der auf den Wohnanteil entfallenden Kosten. Die Gewdhrung eines
Tilgungsverzichts ist im Rahmen dieser Férderung ausgeschlossen.

3.3.3 - Zusdatzlich zur Férderung nach Nummer 3.3.2 kann ein Zuschuss gewdhrt werden,
sofern eine Genossenschaft Wohnraum in einem sozialen Erhaltungsgebiet gemaf3 § 172
Absatz 1 Nummer 2 BauGB erwirbt. Die Hohe des Zuschusses betragt bis zu 10 Prozent
des urspriinglich vereinbarten Kaufpreises.

3.3.4 - Fiir Bestandserwerbsvorhaben, die allein mit der Férderung nach Nummer 3.3.2
(6ffentliches Darlehen zuziiglich Eigenkapitalanteil) wirtschaftlich tragfahig durchgefiihrt
werden kdnnen, ist die Gewdhrung eines Zuschusses nach Nummer 3.3.3 ausgeschlossen.

4 - Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen

4.1 - Neubau

Fiir geforderte Neubauwohnungen nach Nummer 3.2 sind die Regelungen iiber Mietpreis-
beziehungsweise Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen in den geltenden WFB
anzuwenden, sofern in diesen Verwaltungsvorschriften nichts Abweichendes geregelt ist.
4.2 - Bestandserwerb

4.2.1 - Belegungsrechte

a) Fiir ausschlieBlich nach Nummer 3.3.2 geférderte Vorhaben (6ffentliches Darlehen)
werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26 WoFG fiir die unmittelbar
geférderten Wohnungen, mindestens jedoch ein Drittel der im Objekt befindlichen
Wohnungen bei deren Freiwerden, begriindet und bestimmt. Der Bindungszeitraum fiir die
6ffentlichen Belegungsbindungen betrégt 40 Jahre ab dem Nutzen-Lasten-Ubergang an
die Genossenschaft.

b) Fiir nach Nummer 3.3.2 und Nummer 3.3.3 geférderte Vorhaben (6ffentliches Darlehen
und Zuschuss) werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26 WoFG fiir die
unmittelbar getérderten Wohnungen, mindestens jedoch die Hdlfte der im Objekt
befindlichen Wohnungen bei deren Freiwerden, begriindet und bestimmt. Der
Bindungszeitraum fiir die 6ffentlichen Belegungsbindungen betragt 40 Jahre ab dem
Nutzen-Lasten-Ubergang an die Genossenschaft.

c) Bei Nutzerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums hat die Uberlassung bei aufgrund
Nummer 4.2.1 a) belegungsgebundenen Wohnungen fiir das erste Drittel der Wohnungen
dieser Vorschriften sowie bei aufgrund Nummer 4.2.1 b) belegungsgebundenen
Wohnungen fiir die erste Hélfte der Wohnungen gegen Ubergabe eines geméf3 § 27
Absatz 2 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der Ubergabe im Land Berlin giiltigen
Wohnberechtigungsscheins (WBS) zu erfolgen, wobei das Haushaltseinkommen nicht die
mafigeblichen Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG um mehr als 40 Prozent
iberschreiten darf. Fiir freiwillig dariiber hinaus belegungsgebundene Wohnungen darf
das Einkommen der begiinstigten Haushalte die mafigeblichen Einkommensgrenzen des
§ 9 Absatz 2 WoFG um héchstens 80 Prozent iiberschreiten. Wohnungen, die von Klienten
anerkannt gemeinniitziger, sozialpddagogischer oder therapeutischer Einrichtungen
genutzt werden, konnen gemaf3 § 30 WoFG auf Antrag von der zustdndigen Stelle von
der Pflicht zur Ubergabe gegen einen Wohnberechtigungsschein freigestellt werden.
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14 - Inkrafttreten
Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veroffentlichung im Amtsblatt

fir Berlin in Kraft. Die Verwaltungsvorschriften fiir die Durchfiihrung eines Projektaufrufs
zur Forderung des genossenschaftlichen Wohnens in Berlin 2019 vom 18. Juli 2019 (ABL.
Nummer 54 S. 8384) treten gleichzeitig aufBer Kraft.

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

1

2.1

2.2

2.2.1

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
ermoglichen sowie soziale Nachbarschaften in Wohnquartieren, insbesondere in
sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch, zu
stabilisieren.

Gegenstand der Forderung und Forderempfdnger

Gegenstand der Forderung

Fordergegenstand ist die Unterstiitzung der Wohneigentumsbildung von
Mieterhaushalten, deren Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt wurde
und die lber ein geringes oder mittleres Einkommen verfiigen, durch
Eigenkapitalersatzdarlehen fiir den Erwerb der vom Haushalt bewohnten
Wohnung. Vorrangig férderfdhig 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.

Forderempfdnger

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 Wohnraumfdrderungsgesetz (WoFG) um hdchstens 80 Prozent iibersteigt.
Die Einhaltung des Einkommensgrenzen kann durch den Besitz eines gemdf3 § 27
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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 Forderung wird als zinsverglinstigtes Darlehen gewdhrt.

3.2 Darlehenshdhe

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

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

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 Héhe
der marktiiblichen Verzinsung, sofern nicht der Férderempfdnger nach Nummer
3.3.2 Satz 2 bis 4 die marktiibliche Verzinsung des Darlehens zu leisten hat.

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

5.4  Ein Anspruch auf Forderung besteht nicht.

5.5  Die Zuwendung ist zu erstatten, soweit die Férderzusage nach dem
Verwaltungsverfahrensrecht oder anderen Rechtsvorschriften unwirksam oder mit
Wirkung fiir die Vergangenheit zurlickgenommen 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.

9 Inkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veréffentlichung 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 Wohnraumforderungsgesetz bezeichneten
Einkommensgrenzen um 80 Prozent zuldsst, auf Forderempfdnger mit einem
Haushaltseinkommen gemaf3 der Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz beschrankt.

Diese Verwaltungsvorschriften treten am 31.12.2023 aufler Kraft.

48



