Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin, den 25. Juli 2019
-IVA2- Telefon  9(0)139 - 4760

Fax 9(0)139 - 4732
dirk.boettcher@sensw.berlin.de

An die
Vorsitzende des Hauptausschusses 0941 A

uber
den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Verwaltungsvorschriften fir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und Genossen-
schaftswohnungsbaus in Berlin 2019 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019 -
WFB 2019)

Kapitel 1295, Titel 88402 Zuflihrungen an das Sondervermégen
Wohnraumforderfonds Berlin (SWB)

Ansatz 2018: 102.460.000,00 €
Ansatz 2019: 165.450.000,00 €
Ansatz 2020 (Entwurf) 148.407.000,00 €
Ist 2018: 102.460.000,00 €
Ist per 26.06.2019: 165.450.000,00 €

Der Hauptausschuss hat in seiner Sitzung am 16. Juni 1993 Folgendes beschlossen:
,Der Senat wird aufgefordert, dem Hauptausschuss alle Richtlinien der Senatsverwaltung fur

Bauen, Wohnen und Verkehr, die die Wohnungsbauférderung und -finanzierung regeln, vor
in-Kraft-Treten rechtzeitig (15 fach) vorzulegen...*

Beschlussentwurf:

Der Hauptausschuss nimmt den Bericht zur Kenntnis


mailto:dirk.boettcher@sensw.berlin.de
berste
Schreibmaschine
0941 A


Hierzu wird berichtet:

1. Allgemeines

Um dem gestiegenen Bedarf an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen insbe-
sondere zur Bereitstellung von neuem Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte ge-
recht zu werden, fordert das Land Berlin seit dem Jahr 2014 wieder den Wohnungsneubau.
Die Forderung wurde seitdem kontinuierlich ausgeweitet und die Wohnungsbauférderungs-
bestimmungen (WFB) regelmafiig an die sich andernden Marktbedingungen angepasst (WFB
2014, WFB 2015, WFB 2018). Die aktuellen WFB 2018 werden Uberwiegend von den stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften in Anspruch genommen. Um vermehrt private Investoren
fur die Forderung zu gewinnen und auf die stark gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten zu
reagieren, sollen die Forderkonditionen verbessert werden.

Der Hauptausschuss hat auf seiner 48. Sitzung am 29.05.2019 ein Eckpunktepapier zur kinf-
tigen Forderung des Wohnungsneubaus in Berlin zur Kenntnis genommen (rote Nummer
1795). Mit dieser Vorlage werden nun die Uberarbeiteten Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2019 - WFB 2019 - dem Hauptausschuss zur Kenntnis gegeben und sollen unmit-
telbar anschlieRend Anwendung finden. Die Wohnungsbauprogramme 2019 und 2020 mit
insgesamt 8.500 gefdrderten Wohnungen werden mit verbesserten Forderkonditionen zu-
sammengefasst. Wirden die Verbesserungen der Forderkonditionen erst mit dem neuen
Doppelhaushalt 2020/21 in Kraft treten, ware in 2019 ein Attentismus die Folge. Bauherrn
wilrden in diesem Jahr keine Antrage stellen, da sie auf die verbesserten Konditionen im
Folgejahr warteten.

2. Wesentliche Anderungen in den WFB 2019

Die WFB 2019 setzen mit verschiedenen MalRhahmen das Ziel um, die Forderintensitat zu
erhdhen und die Wirtschaftlichkeit der Forderobjekte zu verbessern.

2.1. Offentliches Baudarlehen

Die Héhe des &ffentlichen Baudarlehens wird pauschal um 150 € je m? Wohnflache in beiden
Fordermodellen angehoben. Zuséatzlich wird eine grundstiickswertabhéngige Komponente
eingeflhrt, so dass héhere Bodenwerte mit bis zu weiteren 350 € je m? Wohnflache Baudar-
lehen gefordert werden. Schlie3lich wird der bisher zu Ende des Belegungsbindungszeitrau-
mes gewahrte Teilverzicht des 6ffentlichen Darlehens in H6he von 25 v. H. bereits nach
Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit gewéhrt.

2.2. Zuschusse
Erstmalig werden einmalige Zuschiusse gewahrt, um die Schaffung besonderer Merkmale der
Férderwohnungen zu bertcksichtigen. Bezuschusst werden
e der nachtrégliche Bau von Aufzugsanlagen bei Aufstockungen und Dachgeschoss-
ausbauten bestehender Gebaude (fir die ersten drei Stationen je 20.000 €, fur jede
weitere Station je 5.000 €.),
e die Schaffung von ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbarer
Wohnungen® gemaf DIN 18040-2 (,R*“) (pauschal 14.000 €/Wohnung),



e die Zertifizierung von nachhaltigen Bauweisen (pauschal 1.200 €/ Wohnung),

o Mehrkosten, die nachweislich auf stadtebaulichen, denkmalpflegerischen und weite-
ren behérdlichen Anforderungen basieren, sowie Mehrkosten fur besondere architek-
tonische Gestaltungselemente und fir herausragend innovative, experimentelle, 6ko-
logische oder nachhaltige Bau- und Nutzungsweisen (bis zu 6.000 €/ Wohnung).

2.3. Miethoéhen

Die anfangliche monatliche Miethéhe wird um 20 ct je m? Wohnflache auf 6,70 € fur die Halfte
der nach Modell 1 geférderten Wohnungen angehoben. Die Miethohe der nach Modell 2 ge-
férderten Wohnungen wird ebenfalls um 20 ct auf 8,20 € angehoben.

Die Neufassung der WFB wird auch zum Anlass genommen, redaktionelle Anderungen und
Klarstellungen im Text vorzunehmen.

3. Haushalts- und Finanzplanung

Im Haushalt 2019 stehen Kassenmittel fir die Zahlungsraten der bisher bewilligten rund
10.000 Mietsozialwohnungen und die Neubauférderung von 4.000 Wohnungen nach den
geltenden WFB 2018 von insgesamt 165.450.000 € zur Verfugung. Das Bewilligungsvolumen
fur diese 4.000 Wohnungen ist mit insgesamt 304.800.000 € veranschlagt. Durch die Be-
schlussfassung zu den WFB 2019 ergeben sich erhéhte Haushaltsmittelbedarfe. Zur haus-
haltsmafigen Umsetzung werden die Programmjahre 2019 (4.000 Wohnungen) und 2020
(4.500 Wohnungen) zu einem gemeinsamen Programm 2019/2020 mit insgesamt 8.500
Wohnungen zusammengefasst.

Mit dem im Haushalt 2019 veranschlagten Bewilligungsvolumen kénnen nach den WFB 2019
insgesamt rd. 3.000 Wohnungen inklusive der nach den WFB 2019 neu aufgenommenen
Zuschusskomponenten eine Forderzusage erhalten. Fur die Bewilligung der verbleibenden
1.000 Wohnungen ist im Entwurf zum Doppelhaushalt 2020/2021 eine Verpflichtungserméach-
tigung in Hohe von 88.000.000 € eingestellt. Sollte das geplante Bewilligungsvolumen in 2019
von 3.000 Wohnungen aufgrund des zeitlich begrenzten Bewilligungszeitraums nicht erfullt
werden kénnen, ist im Entwurf zum Doppelhaushalt 2020/ 2021 haushaltsmé&Rig Vorsorge
getroffen worden. Es wurde hierzu eine weitere Verpflichtungserméchtigung fir 1.000 Woh-
nungen in Héhe von 90.741.300 € angemeldet, die jedoch gesperrt werden soll.

4. Verwaltungsvorschrift Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019- WFB 2019-

Nachfolgend ist die zu erlassene Forderrichtlinie zur Umsetzung der Wohnungsbauforderung
2019 aufgefinhrt:



Verwaltungsvorschriften fir die soziale Wohnraumférderung des
Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2019
(Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019 - WFB 2019)

vom 25.07.2019
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ONOOhAW

Aufgrund § 6 Abs. 1 des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes i. d. F. vom 22. Juli 1996 (Ge-
setz- und Verordnungsblatt von Berlin, GVBI., S. 302, 472), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs.
1 des Gesetzes vom 4. Marz 2019 (GVBI. S. 210),

und

8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe d des Gesetzes Uber die Errichtung der Investitionsbank Berlin als
rechtsfahige Anstalt des offentlichen Rechts vom 25. Mai 2004 (Investitionsbankgesetz —
IBBG, GVBI. S. 277), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes Uber die Neuausrichtung
der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin vom 24. November 2015 (GVBI. S. 422),

sowie

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO)

werden zur Ausfuhrung des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumfor-
derungsgesetz — WoFG) vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), zuletzt geandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 2. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1610), gemalR § 3 Abs. 2 Satz 2 und
8 5 Abs. 2 WoFG



im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fir Finanzen die folgenden Verwaltungsvorschrif-
ten erlassen. Sie sind zum Gegenstand der Forderzusage fur die im Rahmen dieser Verwal-
tungsvorschriften zu gewahrenden Fordermittel zu machen.

Grundsatzliches

1. Ziele der Férderung

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung férdert das Land Berlin den Bau von Miet- und
Genossenschaftswohnungen, um die sozialen Nachbarschaften in Wohnquartieren zu star-
ken, das Wohnungsangebot nachhaltig zu erh6hen und dabei insbesondere preiswerten
Wohnraum flr einkommensschwache Wohnungssuchende bereitzustellen. Die Bauvorhaben
sollen eine oder mehrere Zielsetzungen verfolgen, indem sie

o die Wohnraumversorgung der nach 8 1 Abs. 2 Nr. 1 Wohnraumférderungsgesetz
(WoFG) genannten Zielgruppe sichern und verbessern,

o das generationenibergreifende, altersgerechte und barrierefreie Wohnen férdern,

e den Anforderungen von Rollstuhifahrern und Menschen mit Behinderungen gerecht
werden,

¢ die Idee des genossenschaftlichen Wohnens unterstiitzen,
eine beispielhafte architektonische und stadtebauliche Qualitat aufweisen,

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

2. Allgemeine MaRgaben fir die Férderung

2.1 Férdergegenstand

Fordergegenstand ist die Neuschaffung preisgiinstigen Wohnraums im Geschosswohnungs-
bau im Rahmen des sozialen Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus durch Neubau sowie
durch Aus- bzw. Umbau von Bestandsgebauden im Land Berlin. Forderfahig ist auch der
Kauf einer neu zu errichtenden Immobilie vor deren Baubeginn.

2.2 Forderempfénger

Forderempfanger sind Eigentimer und sonstige Verfligungsberechtigte, welche die Voraus-
setzungen des 8 11 WoFG erfillen. Férdermittel werden nur gewéhrt, sofern die Gewahr fur
eine ordnungsmaRige und wirtschaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens und fiir eine ord-
nungsmanige Verwaltung des Wohnraums besteht und der Férderempfanger die erforderli-
che Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt.

2.3 Fordermittel

Die Forderung erfolgt durch offentliche Baudarlehen und einmalige Zuschiisse aus dem
»~sondervermoégen Wohnraumforderfonds Berlin®.

2.4 Geforderte Wohnflachen

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

Die maximal geférderte Wohnflache (Wohnflachengrenze) der geférderten Wohnungen be-
tragt ohne Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen bei



1-Zimmer-Wohnungen 40 m2
1% - und 2-Zimmer-Wohnungen 54 m2

3-Zimmer-Wohnungen 70 m2
4-Zimmer-Wohnungen 82 m?
5-Zimmer-Wohnungen 93 m2,

Bei groRReren geforderten Wohnungen erhdht sich die Wohnflachengrenze mit jedem weiteren
Zimmer um jeweils 11 m2. Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen sollen eine Grund-
flache von insgesamt 5 m2 nicht tUberschreiten. Sie werden gemanR WoFIV in der Regel zu
einem Viertel, hdochstens jedoch zur Halfte ihrer Grundflache als Wohnflache angerechnet
und gefdrdert.

Die Wohnflachengrenzen kénnen um bis zu 4 m2 Uberschritten werden, wenn dies aus plane-
rischen Griinden, insbesondere bei barrierefreier Ausstattung der Wohnung gemaf 8§ 50 Abs.
1 BauO BIn, zweckmaRig ist. Fur ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzba-
re Wohnungen® gemaf DIN 18040-2 (,R*) kébnnen auf Antrag von den Wohnflachengrenzen
abweichende gefdrderte Wohnflachen genehmigt werden.

2.5 Geforderte Gemeinschaftsflachen

Zur Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Nr. 2.4 zur alleinigen
Nutzung bestimmten geforderten Wohnflache auf eine gemeinschaftlich genutzte Wohnflache
ubertragen werden. Die Ubertragung von geférderten Wohnflachenanteilen auf Gemein-
schaftsrdume ist bis zur vollen Ausschopfung der jeweiligen Wohnflachengrenzen ohne Bal-
kone, Loggien, Dachgarten und Terrassen nach Nr. 2.4 zulassig. Die jeweiligen Wohnfla-
chengrenzen kénnen zur Schaffung von Gemeinschaftsflachen in begrindeten Fallen auf
Antrag um bis zu 10 % Uberschritten werden.

2.6 Vorhabenbeginn

Gemal Nr. 1.4 AV § 44 LHO durfen Zuwendungen nur fur solche Vorhaben bewilligt werden,
die noch nicht begonnen worden sind. Als Vorhabenbeginn ist grundsatzlich der Abschluss
eines der Ausflihrung zuzurechnenden Lieferungs- oder Leistungsvertrages zu werten. Bei
BaumafRnahmen gelten Planung, Bodenuntersuchung und Grunderwerb nicht als Beginn des
Vorhabens, es sei denn, sie sind alleiniger Zuwendungszweck.

2.7 Dingliches Vorkaufsrecht

Der Forderempfanger raumt dem Land Berlin ein dingliches Vorkaufsrecht flr das Férderob-
jekt ein, im Falle dass das Objekt innerhalb des Bindungszeitraums, aber friihestens begin-
nend ab dem dritten Jahr nach mittlerer Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen, ver-
kauft wird. Der Forderempfanger hat dem Land Berlin den Inhalt des mit dem Dritten ge-
schlossenen Kaufvertrags unverziglich mitzuteilen. Das Vorkaufsrecht kann bis zum Ablauf
von zwei Monaten nach dem Empfang der Mitteilung ausgelbt werden.

2.8 Bauschild

Der Forderempfanger ist verpflichtet, auf dem Bauschild auf die Forderung des Bauvorha-
bens durch das Land Berlin hinzuweisen



Finanzierung im Rahmen der Forderung

3. Forder- und Finanzierungsanteile, Einsatz der Férdermittel

3.1 Bei Bauvorhaben mit bis zu 100 Neubauwohnungen kénnen bis zu 100 % der Neubau-
wohnungen geférdert werden. Bei Bauvorhaben mit mehr als 100 Neubauwohnungen soll der
geforderte Anteil 75 % der Neubauwohnungen nicht Gberschreiten.

3.2 Werden mindestens 30 % der Neubauwohnungen mit dem o6ffentlichen Baudarlehen nach
Nr. 4.1 (Foérdermodell 1) gefordert, kann der Férderempfanger zur Schaffung oder Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen zuséatzlich fir bis zu 20 % der Neubauwohnungen eine
Forderung nach Nr. 4.2 (Férdermodell 2) in Anspruch nehmen. Sofern die drtlichen und regi-
onalen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse dies erfordern, kann auf Antrag eine Abwei-
chung von diesem Verhaltnis genehmigt werden. Wird geférderter Wohnraum durch Aufsto-
ckungen und Dachgeschossausbauten geschaffen oder werden Fordermittel nach diesen
Verwaltungsvorschriften ohne rechtliche Verpflichtung in Anspruch genommen, kann eine
Inanspruchnahme des Fordermodells 2 auch ohne gleichzeitige Inanspruchnahme des For-
dermodells 1 erfolgen.

3.3 Eine Forderung nach Nr. 4.2 (Férdermodell 2) kann nicht zur Erfullung von Vereinbarun-
gen zur Errichtung miet- und belegungsgebundener Wohnungen im Rahmen stadtebaulicher
Vertrage nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung eingesetzt werden.

3.4 Spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage muss die Gesamtfinanzierung
des Bauvorhabens durch den Férderempfanger gegeniber der Investitionsbank Berlin (IBB)
nachgewiesen werden. Als Fremdmittel sind in der Regel langfristige Tilgungs- bzw. Annuita-
tendarlehen einzusetzen. Die Gesamtfinanzierung fur die geférderten Wohnungen setzt sich
wie folgt zusammen:

- Eigenkapital - mindestens 20 %,

- oOffentliches Baudarlehen und einmalige Zuschisse sowie

- gof. weitere Fremd- und Fordermittel.

Die Ublicherweise wahrend der Bauphase geforderten Zahlungsburgschaften kénnen durch
die IBB im eigenen Risiko und nach MaRRgabe ihrer Kreditentscheidung Gilbernommen werden.

3.5 Fordermittel dirfen nur fir den zu férdernden Teil des Bauvorhabens bewilligt werden.
Der Forderempfanger hat gegentber der IBB vor Baubeginn den Nachweis zu fiihren, dass
die im Finanzierungsplan aufgefuihrten Finanzierungsmittel termingerecht zur Verfigung ste-
hen.

3.6 Fordermittel nach diesen Verwaltungsvorschriften sind zur Deckung der Investitionskos-
ten einzusetzen.

3.7 Forderempfanger haben keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihnen durch die Be-

arbeitung der Antrage auf Bewilligung von Foérdermitteln nach diesen Verwaltungsvorschriften
und durch die Beschaffung erforderlicher Unterlagen entstehen.

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 er-
mittelten geférderten Wohnflache unter Beachtung der Wohnflachengrenzen der einzelnen
geforderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshdhe pro m? Wohnflache
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ist abhangig von der Hohe des kaufmannisch gerundeten Bodenwerts (in €/m? Nutzungsfla-
che).

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

Darlehenshohe For-
dermodell 1 1.450€ | 1.500€ | 1.550€ | 1.600€ | 1.650€ | 1.700€ | 1.750€ | 1.800€
je €/m2 WHl.

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

4.2 Offentliches Baudarlehen ohne Teilverzicht (Férdermodell 2 — Ergdnzende Forderalterna-
tive und Dachausbauten)

Die Hohe des offentlichen Baudarlehens nach Férdermodell 2 wird bemessen anhand der im
Forderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter er-
mittelten geférderten Wohnflache unter Beachtung der Wohnflachengrenzen der einzelnen
geforderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshéhe pro m2 Wohnflache
ist abhangig von der Héhe des kaufmannisch gerundeten Bodenwerts (in €/m? Nutzungsfla-
che).

Bodenwert in €/m? bis 601€ 701€ 801€ 901€ | 1.001€ | 1.101€ ab

Nutzungsflache 600€ bis bis bis bis bis bis 1.201€
700€ 800€ 900€ | 1.000€ | 1.100€ | 1.200€

Darlehenshdhe

Fordermodell 2 1.150€ | 1.200€ | 1.250€ | 1.300€ | 1.350€ | 1.400€ | 1.450€ | 1.500€

je €/m2 WHl.

Ein Teilverzicht des 6ffentlichen Baudarlehens des Férdermodells 2 wird grundsatzlich nicht
gewahrt.

Davon abweichend bemisst sich fir durch Aufstockungen und Dachgeschossausbauten ge-
schaffenen Wohnraum die Hohe des offentlichen Baudarlehens einschlieBlich der Gewah-
rung eines Teilverzichts nach Nr. 4.1.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

Grundsatzlich wird der Bodenwert anhand des zum Zeitpunkt der Bewilligung gtiltigen Boden-
richtwerts des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in Berlin bemessen. Sofern das
Mal} der geplanten baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflachenzahl (GFZ) von der
typischen GFZ des Bodenrichtwerts abweicht, ist der Bodenwert mit Hilfe der vom Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Der Bodenwert in €/m?
Nutzungsflache wird sodann unter voller Berticksichtigung des geplanten Mal3es der bauli-
chen Nutzung (Summe aller vermietbaren Nutzungsflachen) des Grundstiicks ermittelt. Da-
von abweichend kann der Bodenwert in €/m? Nutzungsflache auch durch ein aktuelles Ver-
kehrswertgutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen unter voller
Berlicksichtigung des geplanten MalRes der baulichen Nutzung des Grundstiicks ermittelt
werden.




Bei Grundstiicken, die innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren vor Bewilligung aus Be-
standen des Berliner Immobilienmanagements oder der Bundesanstalt flr Immobilienaufga-
ben erworben bzw. Gbertragen wurden, wird der Bodenwert in €/m? Nutzungsflache anhand
des der Ubertragung zugrundeliegenden, ggf. reduzierten Bodenwertes (Einbringungswert)
unter voller Bertcksichtigung des geplanten Maf3es der baulichen Nutzung des Grundsticks
bemessen.

Soweit der Bodenrichtwert nicht dem fur das Bauvorhaben notwendigen Planungsrecht ent-
spricht, wird bei Bauvorhaben gemal Berliner Modell der in der Angemessenheitsprifung
ermittelte Zielwert Planung fur die Bodenwertermittlung zugrunde gelegt. Dieser Zielwert ist
auf Basis des giiltigen Bodenrichtwerts anzupassen.

4.4 Einmalige Zuschiisse

Zusétzlich zum offentlichen Baudarlehen kdnnen fir die geférderten Wohnungen einmalige
Zuschiisse gewahrt werden.

4.4.1 Aufzugsanlagen bei Aufstockungen und Dachgeschossausbauten

Der nachtragliche Bau von Aufzugsanlagen bei der Schaffung von geférdertem Wohnraum
nach diesen Verwaltungsvorschriften durch Aufstockungen und Dachgeschossausbauten
bestehender Gebaude wird bezuschusst. Der Zuschuss betragt je Aufzugsanlage fir die ers-
ten drei Stationen je 20.000 €, fir jede weitere Station je 5.000 €.

Werden Bestandswohnungen im Gebaude erschlossen, darf die Umlage der nach 8 559 Abs.
1 und 8§ 559a Abs. 1 BGB fir die Bestandswohnungen aufgewendeten Modernisierungskos-
ten der gefdrderten Aufzugsanlage hoéchstens 6 % betragen. Die Verteilung der Umlage hat
den unterschiedlichen Gebrauchswert der geforderten Aufzugsanlage fir die erschlossenen
Wohnungen angemessen zu berticksichtigen, wobei Erdgeschosswohnungen grundséatzlich
nicht belastet werden sollen. Wenn geftérderte Aufzugsanlagen auch gewerblich genutzte
Flachen oder selbst genutzte Sondereigentumsflachen im Sinne des Wohnungseigentums-
gesetzes erschlieBen, wird die Forderhthe der Aufzugsanlage entsprechend dieser Flachen-
anteile anteilig reduziert.

4.4.2 Barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen

Die Schaffung von ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbarer Wohnun-
gen“ gemal DIN 18040-2 (,R*) wird pauschal mit 14.000 € je geférderter Wohnung bezu-
schusst.

Die bezuschussten Wohnungen sind anerkannten Rollstuhlfahrern vorbehalten und nach Nr.
9.3 zu Uberlassen. Naheres regelt die Forderzusage.

4.4.3 Nachhaltiges Bauen

Fur die Zertifizierung durch Systeme flr das nachhaltige Bauen von Mehrfamilienhausern, die
durch das fiur Bauen zustandigen Bundesministerium geprift und anerkannt sind, wird ein
pauschaler Zuschuss in Hohe von 1.200 € je gefdrderter Wohnung gezahlt. Gleichwertige
internationale Zertifizierungen sind auf Antrag ebenfalls forderfahig.

4.4.4 Architektonische, stddtebauliche oder gebdudebedingte Mehrkosten

Fur Mehrkosten, die nachweislich auf stadtebaulichen, denkmalpflegerischen und weiteren
behdrdlichen Anforderungen (beispielsweise die Durchfiihrung von Wettbewerben oder An-
forderungen an die Fassadengestaltung) basieren, sowie fir Mehrkosten fur besondere archi-
tektonische Gestaltungselemente und fur herausragend innovative, experimentelle, 6kologi-
sche oder nachhaltige Bau- und Nutzungsweisen kann ein Zuschuss von bis zu 6.000 € je



geforderter Wohnung gewahrt werden. Der Forderempfanger hat die Mehrkosten zu begriin-
den und nachzuweisen.

5. Verzinsung und Tilgung des 6ffentlichen Baudarlehens

5.1 Aul3er in den Fallen der Nr. 8.5 wird das o6ffentliche Baudarlehen grundsatzlich zinslos
gewahrt.

Die Tilgung fur das offentliche Baudarlehen in Hohe von mindestens 1,0 % des Darlehensur-
sprungsbetrags ohne Berlcksichtigung eines Teilverzichts setzt drei Monate nach Feststel-
lung der mittleren Bezugsfertigkeit ein und ist in monatlichen Raten jeweils zum Monatsultimo
zu leisten.

5.2 Das offentliche Baudarlehen ist nach Ablauf der Laufzeit von 30 Jahren in einer Summe
in Hohe des valutierenden Restkapitals zuriickzufiihren.

5.3 Sollen weitere vorrangige Fremdmittel zur Gesamtfinanzierung aufgenommen werden,
sind samtliche Anderungen der Zins- und Tilgungsleistungen fiir die Finanzierungsmittel ei-
nes Bauvorhabens vom Férderempfanger der IBB unverziglich mitzuteilen und bedtrfen der
Zustimmung der IBB. Die IBB soll dem Forderempféanger ihre Entscheidung binnen vier Wo-
chen mitteilen.

6. Verwaltungskostenbeitrag des 6ffentlichen Baudarlehens

6.1 Fur das offentliche Baudarlehen nach Nummern 4.1 und 4.2 ist durch den Férderempfan-
ger ein laufender Verwaltungskostenbeitrag an die IBB zu zahlen. Der Verwaltungskostenbei-
tragssatz wird anhand des Ursprungskapitals des 6ffentlichen Baudarlehens abziglich eines
Teilverzichts bemessen (Bemessungsgrundlage).

6.2 Betragt die Bemessungsgrundlage mehr als 2.500.000 €, ist ein laufender Verwaltungs-
kostenbeitrag von 0,3 % jahrlich von der Bemessungsgrundlage zu zahlen. Betragt die Be-
messungsgrundlage von 1.500.000 € bis einschlieRlich 2.500.000 €, ist ein laufender Verwal-
tungskostenbeitrag von 0,4 % jahrlich zu zahlen. Betragt die Bemessungsgrundlage weniger
als 1.500.000 € ist laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,6 % jahrlich zu zahlen.

6.3 In der Auszahlungsphase ist der Verwaltungskostenbeitrag auf das aktuell ausgereichte
Darlehenskapital zu zahlen.

6.4 Die Verpflichtung zur Zahlung des laufenden Verwaltungskostenbeitrags beginnt mit ers-
ter Teilauszahlung und ist jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

7. Sicherung des 6ffentlichen Baudarlehens

7.1 Das dffentliche Baudarlehen ist durch Eintragung eines Grundpfandrechts mit dem von
der IBB vorzuschreibenden Rang zu sichern (in der Regel nachrangig). Bei vorrangigen
Grundschulden von Drittglaubigern ist zu verlangen, dass Grundstiickseigentiimer samtliche
schuldrechtlichen Anspriiche gegen die Grundschuldglaubiger an die IBB abtreten.

7.2 Sollen Tilgungsdarlehen durch eine Grundschuld dinglich gesichert werden, so ist sicher-

zustellen, dass die Grundschuld vor vollstdndiger Tilgung des Darlehens nicht erneut zur Si-
cherung weiterer Forderungen verwendet wird.
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7.3 Bei der Besicherung soll gewahrleistet werden, dass die geférderten Wohnungen nicht
mit Risiken aus der Finanzierung und Bewirtschaftung der nicht geférderten Wohnungen be-
lastet werden. Dies kann z. B. durch die Realteilung von Grundstliicken geschehen. Im Falle
der Bildung von Wohnungseigentum soll fir die geférderten Wohnungen lediglich ein ge-
meinsames Wohnungsgrundbuchblatt angelegt werden. Fir Gebaude mit bis zu 50 Wohnun-
gen kdnnen in begrundeten Fallen auf Antrag Einzelfallentscheidungen flr alternative Wege
der Besicherung der geférderten Wohnungen getroffen werden.

7.4 Das offentliche Baudarlehen ist grundsatzlich auf dem Baugrundsttick dinglich zu sichern.
In Ausnahmefallen kann auf Antrag nach Zustimmung der IBB die dingliche Sicherung auf
einem anderen Grundstuck erfolgen. Die IBB kann ferner verlangen, dass neben dem Bau-
grundsttick weitere Sicherheiten beizubringen sind.

7.5 Landesburgschaften werden im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nicht dbernom-
men.

8. Beihilferechtliche Bestimmungen

8.1 Die Forderung nach Nr. 4 erfolgt auf Grundlage des Beschlusses der EU-KOM vom
20. Dezember 2011 ("DAWI-Freistellungsbeschluss”, veroffentlicht im Amtsblatt der EU
Nr. L 7/3 vom 11. Januar 2012).

8.2 Gemal Artikel 1 und Artikel 2 Abs. 1 Buchstabe c) in Verbindung mit Artikel 2 Abs. 2 Satz
2 dieses Beschlusses ist der soziale Wohnungsbau als Dienstleistung von allgemeinem wirt-
schaftlichem Interesse (DAWI) mit dem Binnenmarkt vereinbar und von der Anmeldepflicht
bei der EU-Kommission nach Artikel 108 Abs. 3 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der euro-
paischen Union (AEUV) befreit.

8.3 Gemal Artikel 5 Abs. 1 DAWI-Freistellungsbeschluss darf die Hohe der Ausgleichsleis-
tung unter Beriicksichtigung eines angemessenen Gewinns nicht Gber das hinausgehen, was
zur Abdeckung der Nettokosten der Dienstleistung erforderlich ist.

Die IBB prift die Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitat im Zuge der Bewilligung der
Forderung und sodann in dreijahrlichem Turnus. Wird hierbei eine beihilferechtlich relevante
Uberkompensation festgestellt, ist diese durch eine entsprechende Verzinsung des offentli-
chen Baudarlehens auszugleichen. Bei der Uberpriifung der Beihilfekonformitét sind folgende
Ansatze zugrunde zu legen:

- Mietertrag (Ist-Miete der geférderten Wohnungen - nettokalt)
abziglich

- laufender Aufwand fur die geférderten Wohnungen.
Dieser setzt sich regelmafig zusammen aus:
Finanzierungaufwand:
- Verwaltungskostenbeitrag der IBB fiir das 6ffentliche Baudarlehen p. a.
- Verzinsung der Erg&nzungsfinanzierung p. a.
- Abschreibung (Gebaude-AfA) in Héhe von 2,00 % p. a.
Und sonstigen laufenden Betriebskosten:
- Verwaltungskosten gemal 8§ 26 Il. Berechnungsverordnung

- Instandhaltungskosten gemaf § 28 Il. Berechnungsverordnung
- und Mietausfallwagnis gemal3 § 29 Il. Berechnungsverordnung
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8.4 Die Differenz zwischen Ist-Miete und laufendem Aufwand stellt den beihilferechtlich rele-
vanten Gewinn/Verlust dar. Dieser wird bezogen auf das im Rahmen der Finanzierung einzu-
setzende Eigenkapital als Eigenkapitalrendite in Prozent p. a. angegeben.

8.5 Ubersteigt die Eigenkapitalrendite innerhalb des Forderzeitraums den angemessenen
Gewinn gemalf Artikel 5 Abs. 5 des DAWI-Freistellungsbeschlusses in Hohe von 5 %, so ist,
nach Vorlage im Bewilligungsausschuss, fir das 6ffentliche Baudarlehen ein Zins zu verlan-
gen, dessen Hohe der Uberschreitung des durch die IBB ermittelten angemessenen Gewinns
entspricht.

Bindungen

9. Belegungsrechte, Dauer der Bindungen

9.1 Der Bindungszeitraum fiir die Miet- und Belegungsbindungen betrégt 30 Jahre ab mittle-
rer Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch die
IBB festgelegt.

9.2 Mit der Forderzusage werden allgemeine, unmittelbare Belegungsrechte gemalRl § 26
Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Satz 2 WoFG fiur die geférderten Wohnungen begriindet und be-
stimmt.

9.3 Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften geférderten Wohnung
hat gemaR § 27 Abs. 1 WoFG gegen Ubergabe eines, im Zeitpunkt der Uberlassung der
Wohnung im Land Berlin giltigen, Wohnberechtigungsscheins zu erfolgen. Dabei sind
- die Halfte der Wohnungen, die nach Nr. 4.1 geftrdert wurden, nur an einen berechtig-
ten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach 8 9 Abs. 2 WoFG nicht Uber-
schreitet [Einkommensgrenze 100 %] zu Uberlassen, und
- die Halfte der Wohnungen, die nach Nr. 4.1 geftrdert wurden, nur an einen berechtig-
ten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 1 der Berliner Verord-
nung Uber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 WoFG nicht
Uberschreitet [Einkommensgrenze 140 %], zu Uberlassen, und
- Wohnungen, die nach Nr. 4.2 gefordert wurden, nur an einen berechtigten Haushalt,
dessen Einkommen die Grenzen nach 8 1 Abs. 2 Nr. 2 der Berliner Verordnung Uber
die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 WoFG nicht tberschrei-
tet [Einkommensgrenze 180 %], zu Uberlassen.

Soweit Wohnungen nach der Forderzusage bestimmten Haushalten (Rollstuhlbenutzer) vor-
behalten sind, durfen diese Wohnungen nur diesen Berechtigten tberlassen werden.

9.4 Mindestens ein Viertel der insgesamt nach Nummern 4.1 und 4.2 geférderten Wohnun-
gen ist an Inhaber eines im Land Berlin gultigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) mit be-
sonderem Wohnbedarf gemaf § 27 Abs. 5 WoFG zu uberlassen. Auf Antrag kann in der For-
derzusage 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 einschliel3lich der Wohnungen fir WBS-
Inhaber mit besonderem Wohnbedarf und der ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbaren Wohnungen® zu enthalten.

9.6 Die Mdoglichkeit der verbundenen oder mittelbaren Belegung nach 8 26 Abs. 1 Nummern

2 und 3 WoFG kann in geeigneten Bauvorhaben in Abstimmung mit der Programmleitstelle,
nach Prufung der IBB und auf Beschluss des Bewilligungsausschusses angewendet werden.
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Die geforderten und mit einer verbundenen oder mittelbaren Belegungsbindung gebundenen
Neubauwohnungen sind in der Forderzusage festzulegen und im Wohnungsspiegel nach Nr.
9.5 gesondert auszuweisen.

Voraussetzung fur eine verbundene oder mittelbare Belegungsbindung ist, dass die gleich-
wertige Ersatzwohnung des Forderempfangers zum Zeitpunkt des Ubergangs der Bele-
gungsbindung nicht vermietet und nicht bewohnt ist. Die IBB stellt die Gleichwertigkeit der
Ersatzwohnungen nach Maf3gabe des § 31 WoFG fest. Der Nachweis Uber eine verbundene
oder mittelbare Belegungsbindung kann bis Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit des
Bauvorhabens erbracht werden. Die Forderhohe nach Nr. 4 ist so zu bemessen, dass die
beihilferechtlichen Bestimmungen nach Nr. 8 eingehalten werden.

9.7 Geférderte Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinnutziger, sozialpadagogischer
oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kénnen gemaf § 30 WoFG auf Antrag
von der zustandigen Stelle von den Verpflichtungen nach 8 27 Abs. 1 und 7 Satz 1 Nr. 3
WoFG freigestellt werden.

9.8 Werden die als offentliches Baudarlehen gewahrten Fordermittel ohne rechtliche Ver-
pflichtung vorzeitig vollstandig zurtickgezahlt, so bleiben die Bindungen bis zum Ablauf des
elften Kalenderjahres nach dem Jahr der Rickzahlung, langstens jedoch bis zu dem in der
Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen.

9.9 Bei einer Rickzahlung des offentlichen Baudarlehens aufgrund einer Kindigung wegen
Verstol3es gegen Bestimmungen der Forderzusage, im Falle eines teilweisen oder vollstandi-
gen Erlasses sowie im Falle einer unbefristeten Niederschlagung bleiben die Bindungen bis
zu dem in der Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen, l&ngstens jedoch bis zum Ab-
lauf des zwolften Kalenderjahres nach dem Jahr der Rickzahlung (8 29 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
WoFG), bestehen.

9.10 Bei einer Zwangsversteigerung des Grundstiicks bleiben Bindungen bis zu dem in der
Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen, langstens 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 erlo-
schen sind (8 29 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 WoFG).

9.11 Bei der Gewahrung von Zuschissen bleiben die Bindungen im Fall der Rickforderung
der Zuschisse wegen Verstoles gegen die Bestimmungen der Forderzusage langstens
zwolf Kalenderjahre nach dem Jahr der Riickzahlung, im Fall der Zwangsversteigerung des
Grundstiicks bis zum Zuschlag bestehen (8 29 Abs. 1 Satz 3 WoFG).

10. Mietbindungen

10.1 Die anfangliche monatliche Miethéhe (Bewilligungsmiete — nettokalt — ohne kalte und
warme Betriebskosten) betragt fur

- die nach Nr. 4.1 geforderten Wohnungen, die Haushalten, deren Einkommen die
Grenzen nach § 9 Abs. 2 WoFG nicht uberschreitet [Einkommensgrenze 100 %], zu
Uberlassen sind, maximal 6,50 € je m* Wohnflache,

- die nach Nr. 4.1 geforderten Wohnungen, die Haushalten, deren Einkommen die
Grenzen nach § 1 Abs. 1 der Berliner Verordnung tber die Abweichung von den Ein-
kommensgrenzen des 8 9 Abs. 2 WoFG nicht Gberschreitet [Einkommensgrenze 140
%], zu Uberlassen sind, maximal 6,70 € je m? Wohnflache und

- die nach Nr. 4.2 geforderten Wohnungen, die Haushalten, deren Einkommen die
Grenzen nach 8 1 Abs. 2 Nr. 2 der Berliner Verordnung Uber die Abweichung von den
Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2 WoFG nicht Uberschreitet [Einkommensgrenze
180 %], zu Uberlassen sind, maximal 8,20 € je m? Wohnflache.
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10.2 Die monatliche Bewilligungsmiete darf alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes um bis zu 0,20 € je m2 Wohnflache erhéht werden; erstmalig zum Monatsers-
ten, der nach Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des Foérderobjektes folgt.

10.3 Die unter Nummern 10.1 und 10.2 geregelten Mietbindungen (anféangliche Miethéhe und
Mietentwicklung) durfen die Mieththe vergleichbarer, nicht preisgebundener Wohnungen
nicht Gberschreiten.

10.4 Der Foérderempfanger ist verpflichtet, die Wohnungsnutzer schriftlich in einer Anlage
zum Miet- oder Nutzungsvertrag Uber die voraussichtliche Mietentwicklung bis zum planméa-
Bigen Ende des Bindungszeitraums zu informieren.

10.5 Es sind unbefristete Mietvertrage abzuschlieRen. Der Abschluss eines Staffelmietver-
trags wahrend des Mietpreis- oder Belegungsbindungszeitraums ist unzulassig. Ebenso ist
kein Mietvertrag abzuschlieRen, der ein bedingt aufschiebendes Mieterhéhungsverlangen
nach Bindungsende enthélt.

10.6 Provisionen fur die Vermittlung und Vermietung der geférderten Wohnungen dirfen nicht
gefordert werden.

10.7 Der Forderempfanger darf
- eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Mal3gabe der §§ 556, 556 a
und 560 BGB und
- eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den Vorschrif-
ten des Landes oder nach den Bestimmungen der Férderzusage zugelassen ist,
fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

10.8 Der Forderempféanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Verwaltungsvorschrif-
ten gefdrderten Wohnungen nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneten
Raumen (z. B. Kellerraume, Garagen) abhéngig machen.

10.9 Der Forderempfanger darf Mieterhhungen wéahrend des Bindungszeitraums aufgrund
von Modernisierungsmafinahmen nur geltend machen, soweit er gegenuber der IBB als zu-
standige Stelle belegen kann, dass diese auf Umstanden beruhen, die er nicht zu vertreten
hat oder dass die betroffenen Mieterhaushalte ihr im Rahmen einer Mieterversammlung zu-
gestimmt haben. In diesem Falle ist eine Genehmigung zu erteilen. Die Umlage der nach §
559 Abs. 1 und § 559a Abs. 1 BGB aufgewendeten Modernisierungskosten darf hdchstens 6
% betragen.

Forderverfahren

11. Programmaufnahme

11.1 Zustandig fur die jahrliche Aufstellung des Wohnungsbauférderungsprogramms und fiir
die Aufnahme von Bauvorhaben in das Wohnungsbauférderungsprogramm ist die fur das
Bauen und Wohnen zustandige Senatsverwaltung (Programmleitstelle).

11.2 Antrage zur Programmaufnahme sind formlos bei der Programmleitstelle zu stellen. Die
Antrdge sollen das Bauvorhaben hinreichend beschreiben und Angaben enthalten zur Bele-
genheit, Anzahl der gefdrderten und frei finanzierten Wohnungen sowie Gewerbeeinheiten,
zum Wohnungsschliussel, zur Visualisierung des Bauvorhabens, ggf. zum Abschluss stadte-
baulicher Vertrdge und ggf. zu Antrdgen nach Nummern 2.4, 2.5, 3.2, 4.4.3, 7.3, 7.4, 9.4, 9.6
und 17.2 dieser Verwaltungsvorschriften.
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11.3 Die Programmleitstelle holt ggf. weitere zur Beurteilung des Bauvorhabens erforderli-
chen Informationen und Stellungnahmen ein und teilt der IBB die Zuordnung zu einem Woh-
nungsbauférderungsprogramm mit. Der Antragssteller wird hierlber informiert.

12. Bewilligungsentscheidung und Férderzusage

12.1 Zustandig fur die Durchfihrung der Férderentscheidungen ist die IBB. Der IBB obliegt
insbesondere
- die Prifung hinsichtlich der Einhaltung dieser Verwaltungsvorschriften,
- das Vorlegen des Priifergebnisses dem Bewilligungsausschuss zur Entscheidung,
- die Erteilung der Férderzusage namens und im Auftrag des Bewilligungsausschusses,
- die Uberwachung der in der Forderzusage enthaltenen MalRRgaben, insbesondere der
Auflagen zu Mietbindungen innerhalb des Bindungszeitraums, sowie die Auszahlung
und Verwaltung der bewilligten Férdermittel,
- die Ubermittlung aller fur die Fihrung des Wohnungskatasters notwendigen Informati-
onen aus der Forderzusage an die Bezirksamter,
- die Prifung der Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitat sowie des Verwendungs-
nachweises.

12.2 Der Bewilligungsausschuss entscheidet als Bewilligungsstelle tUber die Gewéahrung von
Fordermitteln im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nach Mal3gabe der zur Verfligung
stehenden Mittel. Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht.

12.3 Die durch die IBB gemalf’ § 13 Abs. 2 WoFG zu erteilende Férderzusage enthalt insbe-

sondere die fur die Bewilligung der Fordermittel relevanten MalRgaben zu Miet- und Bele-
gungsbindungen fir die nach diesen Verwaltungsvorschriften geférderten Wohnungen.

13. Widerruf der Foérderzusage

13.1 Die IBB kann die Forderzusage ganz oder teilweise widerrufen oder kiindigen, Zahlun-
gen einstellen und bereits geleistete Zahlungen zurickfordern, wenn

- der Forderempféanger unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwiegen hat,
die fur die Beurteilung der Férderungswirdigkeit des Bauvorhabens von Bedeutung
waren,

- Tatsachen bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der Forderempfanger nicht
mehr leistungsfahig, kreditwiirdig oder zur Erfiillung seiner Verpflichtungen in der La-
ge ist,

- der Bau nicht innerhalb von 18 Monaten nach Erteilung der Forderzusage aus vom
Forderempfanger zu vertretenden Grinden auf der Baustelle begonnen ist,

- der Forderempfanger bei der Durchflihrung des Bauvorhabens ohne Zustimmung der
IBB von den in der Férderzusage zugrunde gelegten MaRRgaben fiir den geférderten
Wohnungsanteil des Bauvorhabens und damit von der der Bewilligung der Férdermit-
tel zugrunde liegenden Baubeschreibung mafigeblich abweicht,

- unzuldssige Finanzierungsbeitrage bei den Mieterhaushalten des geftrderten Teils
erhoben werden,

- Auflagen und Bedingungen dieser Verwaltungsvorschriften oder der Forderzusage
nicht erfullt oder eingehalten werden,

- die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung fur das Grundstick angeordnet
worden ist, das Insolvenzverfahren beantragt wurde, oder die Einleitung dieses Ver-
fahrens mangels Masse abgelehnt wurde,

- das Forderobjekt wahrend der Forderlaufzeit nach Mafl3gabe der bestehenden rechtli-
chen und vertraglichen Vorgaben nicht ordnungsgemal in Stand gehalten wird,
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- eine Leistungsstorung beim offentlichen Baudarlehen oder bei vorrangigen Fremdmit-
teln eintritt,

- der Leerstand bei geférderten Wohnungen mehr als drei Monate betragt und dieser
Leerstand nach § 27 Abs. 7 Nr. 2 WoFG von der zustandigen Stelle nicht genehmigt
wurde und der der Férderempfanger die dafiir maf3geblichen Grinde zu vertreten hat
oder

- sonstige wichtige Griinde vorliegen.

13.2 Wird maRgeblich gegen Bedingungen und Auflagen der Forderzusage oder die Bestim-
mungen der Schuldurkunden schuldhaft verstoR3en, kann die IBB fur die Dauer des VerstolRes
Zinsen fur das 6ffentliche Baudarlehen in Hohe von 5,0 Prozentpunkten tber dem jeweiligen
Basiszinssatz der Deutschen Bundesbank (8 247 BGB) erheben und die Zinsen zur soforti-
gen Zahlung fallig stellen.

Auszahlung und Abrechnung der Férdermittel

14. Auszahlungsverfahren fir die Férdermittel

14.1 Fordermittel werden erst nach Erfillung der in der Forderzusage enthaltenen Auflagen
und Bedingungen vollstandig ausgezahlt.

14.2 Der Forderempfanger kann bei der IBB die Auszahlung des 6ffentlichen Baudarlehens in
maximal finf kostenfreien Teilbetragen nach Vorlage des durch den baubegleitenden Archi-
tekten bzw. eines anerkannten Sachverstdndigen bestatigten Baufortschritts fir das For-
derobjekt beantragen. Der vorrangige Einsatz des Eigenkapitals ist durch den Férderempfan-
ger nachzuweisen.

14.3 Einmalige Zuschiisse werden grundsatzlich bei vollstandiger Abrechnung der Fordermit-
tel nach Nr. 15 in einer Summe ausgezahlt.

14.4 Weitere Auszahlungsbedingungen kdnnen in der Forderzusage unter Berucksichtigung
bankublicher Vorgehensweisen geregelt werden.

15. Verwendungsnachweis

15.1 Der Forderempfanger hat der IBB spatestens sechs Monate nach der Schlussabnahme
des Bauvorhabens den Verwendungsnachweis mit
- einer Kostenfeststellung gemaf DIN 276 und
- einer wohnungsbezogenen Berechnung der errichteten Wohnflache gemafl Wohnfla-
chenverordnung in der jeweils geltenden Fassung
einzureichen.

Bei der Forderung schliisselfertig erworbener Objekte kann die Kostenfeststellung nach DIN
276 durch den Nachweis der Erwerbskosten ersetzt werden. Dabei soll die Grundstiickskos-
tengruppe 100 durch den Férderempfanger in € je m? Wohnflache beziffert werden.

15.2 Zur Errichtung des nach diesen Verwaltungsvorschriften geférderten Bauvorhabens dur-
fen Finanzierungsmittel maximal in Hohe der hierfir tatsachlich anfallenden Kosten einge-
setzt werden. Sollte im Rahmen der Verwendungsnachweisprifung festgestellt werden, dass
ein VerstoR gegen diese MalRgabe oder gegen die beihilferechtlichen Bestimmungen nach
Nr. 8 vorliegt, ist die Gesamtfinanzierung entsprechend anzupassen.

15.3 Im Ubrigen gelten fiir den Nachweis und die Priifung der Verwendung der Fordermittel
die Regelungen in Nr. 10 (Nachweis der Verwendung) und Nr. 11 (Prufung der Verwendung)
AV § 44 LHO entsprechend; die IBB hat insoweit die Befugnisse der Bewilligungs- und Pri-
fungsbehdorde.
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Schlussbestimmungen

16. Auskunftspflicht

16.1 Der Forderempfanger ist verpflichtet, der IBB, dem Rechnungshof von Berlin und der fur
das Bauen und Wohnen zustandigen Senatsverwaltung jederzeit, auch nach Beendigung der
Bauarbeiten, Auskiinfte zu erteilen, die Besichtigung und Untersuchung des Grundsticks
durch Beauftragte zu ermdglichen und die Einsicht in die Bau-, Abrechnungs- und Bewirt-
schaftungsunterlagen zu gewahren.

16.2 Die Unterlagen zum geforderten Bauvorhaben sind mindestens zehn Jahre nach Ende
des Bindungszeitraums aufzubewahren.

17. Bestimmungen verschiedenen Inhalts

17.1 Im Falle der Bildung von Wohneigentum fiir die geférderten Wohnungen verpflichtet sich
der Férderempfanger, auf die Geltendmachung von Eigenbedarf gemaR § 573 Abs. 2 BGB
sowie auf den Abverkauf einzelner geférderter Wohnungen bis zum Ablauf des zehnten Ka-
lenderjahres nach dem Ende des Bindungszeitraums zu verzichten.

17.2 Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebauden, ist eine Foérderung grund-
satzlich ausgeschlossen. Der Bewilligungsausschuss kann im begriindeten Einzelfall auf An-
trag Ausnahmen prifen und hiervon zulassen, insbesondere wenn durch den Neubau min-
destens 30 % mehr Wohnungen und Wohnflache als zuvor vorhanden geschaffen werden
und den Férderzielen nach Nr. 1 ausreichend Rechnung getragen wird.

17.3 Uber Ausnahmen von diesen Verwaltungsvorschriften entscheidet der Bewilligungsaus-
schuss.

18. Inkrafttreten / AuRRerkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten mit Veroffentlichung im Amtsblatt von Berlin in Kraft. Die
WFB 2018 vom 11. Oktober 2017 (GVBI. S. 5671) treten gleichzeitig auRer Kraft. Die nach
friheren Wohnraumférderungsbestimmungen bewilligten Bauvorhaben werden nach den
zum Zeitpunkt der Bewilligung geltenden Regelungen weitergefiihrt. Sofern stadtebauliche
Vertrdge nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung oder Ausschrei-
bungen zur Vergabe landeseigener Grundstiicke eine Inanspruchnahme der WFB 2018 vor-
sehen, kénnen weiterhin Antrage im Rahmen des Berliner Wohnraumférderungsprogramms
zu Konditionen der WFB 2018 bewilligt werden.

In Vertretung

Regula Lischer
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
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