Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, den 23. August 2022
-IVA25 - Telefon 9(0)139 - 4797
michael.havlin@senstadt.berlin.de

0490

An die

Vorsitzende des Hauptausschusses

tber

den Prdsidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

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

Der Hauptausschuss hat in seiner Sitzung am 16. Juni 1993 beschlossen.

Kapitel 1295 - Forderung des Wohnungsbaus -
Titel 88402 - Zufiihrung an das Sondervermdgen Wohnraumférderfonds Berlin (SWB) -

Ansatz 2020 26.657.000,00 €
Ansatz 2021 174.285.000,00 €
Ansatz 2022 (Entwurf): 233.000.000,00 €
Ist 2021: 173.285.000,00 €
Ist 2022: 0,00 €
Verfiigungsbeschrdnkungen: 0,00 €
Aktuelles Ist (Stand 16.05.2022): 0,00 €

Der Hauptausschuss hat in seiner oben bezeichneten Sitzung Folgendes beschlossen:
»Der Senat wird aufgefordert, dem Hauptausschuss alle Richtlinien der Senatsverwaltung fiir
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.


berste
Schreibmaschine
0490


Hierzu wird berichtet:

1. Allgemeines

Um dem gestiegenen Bedarf an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen insbesondere
zur Bereitstellung von neuem Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte gerecht zu werden,
fordert das Land Berlin seit dem Jahr 2014 wieder den Wohnungsneubau. Die Férderung wurde
seitdem kontinuierlich ausgeweitet und die Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB)
regelmdfig an die sich dndernden Marktbedingungen angepasst (WFB 2014, WFB 2015, WFB 2018,
WFB 2019). Die aktuellen WFB 2019 wurden in den Programmjahren 2019 bis 2021 {iberwiegend
von den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften in Anspruch genommen.

Seit 2014 wurden 16.080 Wohneinheiten (WE) bewilligt, davon sind 8.319 bezugsfertig. Bei weiteren
3.986 erfolgte bereits der Baubeginn.
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Die mangelnde Nachfrage im Programmjahr 2021 ist auf die immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zuriickzufiihren. Der Baukostenindex fiir Wohngebdude ist seit 2019 um rund
28 % (Stand Mai 2022) gestiegen und angesichts der aktuellen Inflations- und
Lieferkettenproblematik ist ein Ende der Kostensteigerungen aktuell nicht abzusehen. Parallel dazu
sind auch die Bodenkosten im Land Berlin weiter gestiegen: Eine erste vorldufige Analyse der
Bodenwertentwicklung von unbebauten Grundstiicken fiir den Geschosswohnungsbau auf
Grundlage der Daten des Gutachterausschusses zeigt eine Zunahme zwischen 10 bis 25 % zwischen
2019 und 2021. Der faktische Wegfall fiir Bundesférderung fiir Effiziente Gebdude (BEG)
beeintrdchtigt stark die Finanzierungskonditionen der Projekte. Schliefllich sind die Zinsen fiir
Immobiliendarlehen seit Januar 2022 dramatisch auf einen neues 10-Jahres-Hoch gestiegen (je
nach Laufzeit +300 bis +400%). In Summe treffen die WFB 2022 auf ein momentan extrem volatiles
und - mit Blick auf kiinftige Entwicklungen - nahezu unprognostizierbares Marktumfeld.

Der Senat reagiert auf diese auf3ergewdhnlich schwierige Situation fiir das Baugeschehen im Land
Berlin mit einer auflergewdhnlichen Anhebung der Férdersdatze. Betrug noch bei den WFB 2014 der
maximale Mitteleinsatz 64.000 EUR/WE, so liegt der erwartete durchschnittliche Mitteleinsatz bei
den WFB 2022 bei 168.850 EUR/WE. Die Darlehen-Hochstfordersumme steigt im Modell 1 von
1.800 EUR/m? (WFB 2019) auf 3.350 EUR/m? (+86 %) und im Modell 2 von 1.500 EUR/m? (WFB
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2019) auf 3.050 EUR/m? (+103 %). Hinzu kommt noch eine Erhéhung der Teilverzichte und der
Baukostenzuschiisse.

Mit dieser Vorlage werden nun die liberarbeiteten Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2022 -
WFB 2022 - dem Hauptausschuss zur Kenntnis gegeben und sollen unmittelbar anschlief3end
Anwendung finden. Die Wohnungsbauprogramme 2022 und 2023 sehen jeweils bis zu 5.000
geforderte Wohnungen vor.

2. Wesentliche Anderungen in den WFB 2022

Die WFB 2022 setzen mit verschiedenen Maf3nahmen das Ziel um, die Forderintensitét zu erhéhen,
die Wirtschaftlichkeit der Foérderobjekte zu verbessern und mehr Fordernehmer zu gewinnen.
Fordertechnisch handelt es sich um eine inhaltliche Fortschreibung der WFB 2019. Das erreichte
Forderniveau soll durch neu eingefiihrten Priifmechanismus fortgeschrieben werden (Nr. 4.7 VV-
Entwurf). Dies soll den Fordernehmern mit Blick auf das Programmjahr 2023 bessere
Planungssicherheit geben.

2.1. Offentliches Baudarlehen

Die Hohe des offentlichen Baudarlehens wird im Modell 1 auf bis zu 3.350 €/m? (WFB 2019: max.
1800 €/m?), im Modell 2 auf bis zu 3.050 €/m? (WFB 2019: max. 1.500 €/m?) angehoben und
héngt vom jeweiligen Grundstiickswert ab. Die Grundstiickswerttabelle wird auf bis zu 1.701 €/m?
(WFB 2019: 1.201 €/m?) erweitert. Damit kdnnen Vorhaben in héherpreisigen Lagen wesentlich
besser geférdert werden. Der Teilverzicht des Baudarlehens steigt auf 35 % (WFB 2019: 25%) im
Modell 1 bzw. wird erstmalig im Modell 2 mit 15 % eingefiihrt.

2.2. Zuschlisse
Bestehende Zuschusstatbestdinde werden weitergefiihrt und aufgestockt. Neu hinzukommen
Zuschisse fiir:

. Effizienzhaus 55 und hoheren Standards, entsprechend der Anforderung der Bund-
Lander-Verwaltungsvereinbarung ,Klimagerechter Sozialer Wohnungsbau“ (Nr. 4.6.5
VV-Entwurf).

. Einfiihrung einer Ubergangsregelung zur Kompensation der weggefallenen BEG-
Forderung, die fiir einzelne Standards zu 24.01.2022 gestoppt bzw. fiir einzelne
Standards zum 20.04.2022 mit reduzierter Férderung pro Wohnung und limitierten,
bereits am 21.04.2022 ausgeschopften Programmvolumen fortgefiihrt wurde.
Zahlreiche Bauvorhaben wurden mit diesen Standards geplant. Deren Umsetzung soll
ermoglicht werden (Nr. 4.6.6.-4.6.8 VV-Entwurf).

. Einfiihrung einer Ubergangsregelung zur Kompensation der weggefallenen BEG-
Forderung fiir in wirtschaftliche Schwierigkeiten befindliche Bewilligungen nach den
WFB 2019, bei denen noch kein Vorhabenbeginn vorliegt (Nr. 4.6.9 VV-Entwurf).

Mit den Zuschiissen nach Nummern 4.6.6 bis 4.6.8 werden alle Vorhaben mit den jeweiligen
forderfahigen energetischen Standards in Bezug auf die Hohe des urspriinglichen BEG-
Tilgungszuschusses gleichgestellt. Sofern keine BEG-Forderung aufgrund von Antragsverlauf oder
Ausschopfung des BEG-Programmvolumens bewilligt werden konnte, wird der Wegfall des BEG-
Tilgungszuschusses in urspriinglicher Hohe durch Landesmittel aufgefangen. Analog dazu sollen



bereits bewilligte Vorhaben, deren Realisierung aufgrund der weggefallenen BEG-Férderung
getfdhrdet ist, mit Zuschiissen nach 4.6.9 unterstiitzt werden.

Unabhdngig von den Zuschiissen nach 4.6.6 bis 4.6.9 wird entsprechend der Zielstellung der Bund-
Lander-Verwaltungsvereinbarung der Soziale Wohnungsbau, gestaffelt nach energetischem
Niveau, mit ergdnzenden Zuschiissen nach Nr. 4.6.5 beférdert.

2.3. Miethohen

Die anfdngliche monatliche Miethéhe wird auf 7,00 € je m*> Wohnflache (Modell 1: WFB 2019 o
6,60 €) bzw. 9,00 € je m®> Wohnfldche angehoben (Modell 2: WFB 2019 8,20 €). Die
Binnenunterteilung im Modell 1 (WBS 100 bzw. WBS 140) wird aus Praktikabilitatsgriinden
aufgehoben.

2.4 Systematik und Allgemeines

Zusdatzlich zu den regelmdafligen Neubau-Modellen 1 und 2 bestehen fiir die Schaffung von
Wohnraum durch Aus- und Umbau von Bestandsgebduden zwei gesonderte Férdermodelle. Die
bisherige Forderung von Aufstockungen und Dachgeschossausbauten wird kiinftig als eigenes
Fordermodell 3 gefiihrt. Um die Konversion von nicht genutzten Gewerbefldchen zu Wohnraum zu
ermoglichen, wird eine neues Fordermodell 4 eingefiihrt. Bisherige Mindestquoten zur
Inanspruchnahme der Modelle 1 und 2 werden gestrichen. Die Streichung setzt die Richtlinien der
Regierungspolitik um, um durch Flexibilisierung der Mindestanforderungen mehr Fordernehmer
auch im Modell 2 zu gewinnen und stadtstrukturell besser gemischte (Neubau-)Quartiere zu
ermdglichen.

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

3. Haushalts- und Finanzplanung

Im Entwurf des Doppelhaushaltsplans 2022/2023 sind Kassenmittel fiir das Haushaltsjahr 2022 in
Hohe von 233.000.000 € und fir das Haushaltsjahr 2023 in Héhe von 340.000.000 €
vorgesehen. Die Kassenmittel 2022 sind ausschliefllich und die Kassenmittel 2023 weit
iberwiegend (zu 89 %) fiir die Umsetzung der bis 2021 bewilligten Mietsozialwohnungen (2014-
2021 insg. 16.080 WE; Jahresverlauf siehe oben 1.) vorgesehen.

Im  Weiteren sind im Entwurf des Doppelhaushaltsplans fiir 2022 und 2023
Verpflichtungsermdchtigungen von jeweils 739.250.000 € veranschlagt. Mit dem im
Haushaltplanentwurf veranschlagten Bewilligungsvolumen kénnen nach den WFB 2022 jeweils bis
zu 5.000 Wohnungen inklusive der nach den WFB 2022 erhohten bzw. zusdtzlich hinzugekommenen
Zuschusskomponenten eine Forderzusage erhalten.

4, Verwaltungsvorschrift Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2022- WFB 2022-
Nachfolgend ist die zu erlassene Forderrichtlinie zur Umsetzung der Wohnungsbauférderung 2022
aufgefiihrt.



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

vom 23.08.2022

SenSBW IV A 25
Telefon: 90139-4797, intern (9139)-4797
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Aufgrund § 6 Abs. 1 des Allgemeinen Zusténdigkeitsgesetzes i. d. F. vom 22. Juli 1996 (Gesetz-
und Verordnungsblatt von Berlin, GVBL., S. 302, 472), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 27. September 2021 tiber die Einbindung der fiir das Geoinformations- und
Vermessungswesen zustdndigen Senatsverwaltung bei der Durchfiihrung von
Bodenordnungsmaf3nahmen (GVBL. S. 1119),

und

§ 4 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe d des Gesetzes iiber die Errichtung der Investitionsbank Berlin als
rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts (Investitionsbankgesetz - IBBG) vom 7. Juni 2021,



verkiindet als Artikel 2 des Gesetzes zur Neuregelung der Rechtsverhdltnisse der Investitionsbank
Berlin vom 7. Juni 2021 (GVBL. S. 624),

sowie

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO) in der Fassung vom 30. Januar 2009, zuletzt gedndert
durch Art. 5 des Gesetzes zur Neuregelung dienstrechtlicher Einstellungshochstaltersgrenzen vom
17. Dezember 2020 (GVBI. S. 1482),

werden zur Ausfiihrung des Gesetzes (iber die soziale Wohnraumforderung
(Wohnraumférderungsgesetz - WoFG) vom 13. September 2001 (BGBL. | S. 2376), zuletzt
gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an die
Verordnung (EU) 2016/679 und zur Umsetzung der Richtlinie (EU) 2016/680 (Zweites
Datenschutz-Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU) vom 20. November 2019
(BGBL. 1 S.1626), gemdf3 § 3 Abs. 2 Satz 2 und § 5 Abs. 2 WoFG

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

Grundsdtzliches

1. Ziele der Férderung

Im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung férdert das Land Berlin die Neuschaffung von
Wohnraum in Miet- und Genossenschaftswohnungen, um die sozialen Nachbarschaften in
Wohnquartieren zu stérken, 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 Abs. 2 Nr. 1 Wohnraumférderungsgesetz (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, 6kologische oder
nachhaltige Bauen umsetzen.



2. Allgemeine Maf3gaben fiir die Férderung

2.1 Férdergegenstand

Fordergegenstand ist die Neuschaffung preisgiinstigen Wohnraums im Geschosswohnungsbau im
Rahmen des sozialen Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus durch Neubau sowie durch Aus-

bzw. Umbau von Bestandsgebduden im Land Berlin. Férderfdhig ist auch die Nutzungsdnderung

zu Wohnrdumen sowie der Kauf einer neu zu errichtenden Immobilie vor deren Baubeginn.

2.2 Férderempfdnger

Forderempfdnger sind Eigentlimer und sonstige Verfiigungsberechtigte, welche die
Voraussetzungen des § 11 WoFG erfiillen. Fordermittel werden nur gewdahrt, sofern die Gewdahr fiir
eine ordnungsmdflige und wirtschaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens und fiir eine
ordnungsmadflige Verwaltung des Wohnraums besteht und der Férderempfdnger die erforderliche
Leistungsfdhigkeit und Zuverldssigkeit besitzt.

2.3 Fordermittel

Die Forderung erfolgt durch offentliche Baudarlehen und einmalige Zuschiisse aus dem
»Sondervermdégen Wohnraumférderfonds Berlin®.

2.4 Geforderte Wohnfléchen

Fiir die Berechnung der geférderten Wohnfléche 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 betrégt
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 grof3eren geforderten Wohnungen erhéht sich die Wohnflachengrenze mit jedem weiteren
Zimmer um jeweils 11 m?. Balkone, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sollen eine Grundfldche
von insgesamt 5 m? nicht iiberschreiten. Sie werden zur Hélfte ihrer Grundfléche, maximal jedoch
mit einer Wohnfléche von 2,50 m?, geférdert.

Die maximal geférderte Wohnfléiche der geférderten Wohnungen kann um bis zu 4 m?
iberschritten werden, wenn dies aus planerischen Griinden, insbesondere zur Schaffung von
barrierefreie nutzbaren Wohnungen gemaf3 § 50 Abs. 1 BauO Bln, zweckmdfig ist. Fiir
»barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen“ gemaf3 DIN 18040-2



(,R“) sowie fiir eine Forderung nach Nr. 4.4 (Férdermodell 4) kdnnen auf Antrag von den
Wohnfldchengrenzen abweichende geférderte Wohnflachen genehmigt werden.

2.5 Gefdrderte Gemeinschaftsflachen

Zur Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Nr. 2.4 zur alleinigen
Nutzung bestimmten geférderten Wohnfléche der geférderten Wohnungen auf eine
gemeinschaftlich genutzte Wohnfléche iibertragen werden. Die Ubertragung von geférderten
Wohnfldchenanteilen auf GemeinschaftsrGume ist bis zur vollen Ausschépfung der jeweiligen
Wohnflachengrenzen ohne Balkone, Loggien, Dachgdrten und Terrassen nach Nr. 2.4 zuldssig.
Die Wohnfldchengrenzen der geforderten Wohnungen kénnen zur Schaffung von
Gemeinschaftsflédchen in begriindeten Fallen auf Antrag um bis zu 10 % Uberschritten werden.

2.6 Vorhabenbeginn

Gemdaf3 Nr. 1.4 AV § 44 LHO diirfen Zuwendungen nur fiir solche Vorhaben bewilligt werden, die
noch nicht begonnen worden sind. Als Vorhabenbeginn ist grundsdtzlich der Abschluss eines der
Ausfiihrung zuzurechnenden Lieferungs- oder Leistungsvertrages zu werten. Bei Baumaf3inahmen
gelten Planung, Bodenuntersuchung und Grunderwerb nicht als Beginn des Vorhabens, es sei
denn, sie sind alleiniger Zuwendungszweck.

2.7 Dingliches Vorkaufsrecht

Der Forderempfdanger rdumt dem Land Berlin ein dingliches Vorkaufsrecht fiir das Férderobjekt
ein, im Falle dass das Objekt innerhalb des Bindungszeitraums, aber friihestens beginnend ab
dem dritten Jahr nach mittlerer Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen, verkauft wird. Der
Forderempfdnger hat dem Land Berlin den Inhalt des mit dem Dritten geschlossenen Kaufvertrags
unverziiglich mitzuteilen. Das Vorkaufsrecht kann bis zum Ablauf von drei Monaten nach dem
Empfang der Mitteilung ausgelibt werden.

2.8 Bauschild

Der Férderempfdnger ist verpflichtet, auf dem Bauschild auf die Férderung des Bauvorhabens
durch das Land Berlin hinzuweisen.

Finanzierung im Rahmen der Férderung

3. Forder- und Finanzierungsanteile, Einsatz der Férdermittel

3.1 Bei Bauvorhaben mit bis zu 100 Neubauwohnungen kénnen bis zu 100 % der
Neubauwohnungen geférdert werden. Bei Bauvorhaben mit mehr als 100 Neubauwohnungen soll
im Regelfall der geférderte Anteil 75 % der Neubauwohnungen nicht iberschreiten. Bei
innerstddtischen Lagen innerhalb des S-Bahnrings kénnen grundsdtzlich bis zu 100 % der
Wohnungen des Bauvorhabens geférdert werden, sofern im Wohnquartier sozial gemischte
Strukturen bestehen.



3.2 Spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage muss die Gesamtfinanzierung des
Bauvorhabens durch den Férderempfénger gegeniiber der Investitionsbank Berlin (IBB)
nachgewiesen werden. Als Fremdmittel sind in der Regel langfristige Tilgungs- bzw.
Annuitdtendarlehen einzusetzen. Die Gesamtfinanzierung fiir die geférderten Wohnungen setzt
sich wie folgt zusammen:

- Eigenkapital - grundsdatzlich mindestens 20 %,

- Offentliches Baudarlehen und einmalige Zuschiisse sowie

- ggf. weitere Fremd- und Fordermittel.

Die iiblicherweise wdhrend der Bauphase geforderten Zahlungsbiirgschaften konnen durch die
IBB im eigenen Risiko und nach Maf3igabe ihrer Kreditentscheidung iibernommen werden.

3.3 Fordermittel diirfen nur fiir den zu férdernden Teil des Bauvorhabens bewilligt werden. Der
Forderempfdnger hat gegentiber der IBB vor erster Auszahlung den Nachweis zu fiihren, dass die
im Finanzierungsplan aufgefiihrten Finanzierungsmittel termingerecht zur Verfiigung stehen.

3.4 Fordermittel nach diesen Verwaltungsvorschriften sind zur Deckung der Investitionskosten
einzusetzen.

3.5 Férderempfdnger haben keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihnen durch die

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

4, Art und Héhe der Férderung

Die Férderung erfolgt im Rahmen von vier Férdermodellen, die im Vorhaben wohnungsbezogen
miteinander kombiniert werden kénnen. Die Wahl eines Férdermodells nach den Nummern 4.1 bis
4.4, bedingt die jeweilige Forderhche, Belegungsbindung nach Nr. 9.3 und Mietbindung nach Nr.
10.1.

Die Hohe des offentlichen Baudarlehens nach den Nummern 4.1 bis 4.4 wird bemessen anhand
der im Férderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter
ermittelten geférderten Wohnflache unter Beachtung der Wohnfldchengrenzen der einzelnen
geférderten Wohnungen nach Nummern 2.4. und 2.5. Die Darlehenshdhe pro m? geférderter
Wohnfléche ist abhéngig von der Hohe des kaufmdnnisch gerundeten Bodenwerts (in €/m?
Nutzungsfléache).
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Bodenwert in €/m? Darlehenshohe Darlehenshohe Darlehenshshe
Nutzungsfldache Fordermodell 1 Fordermodell 2 Fordermodell 3
pro m? geférderter pro m? geférderter pro m? geférderter
WAL (Nr. 4.1) WAL (Nr. 4.2) WAL (Nr. 4.3)
bis 500 € 2.050 € 1750 € 2.050 €
501 € bis 600 € 2150 € 1.850 € 2150 €
601 € bis 700 € 2.250 € 1.950 € 2.250 €
701 € bis 800 € 2.350 € 2.050 € 2.350 €
801 € bis 900 € 2.450 € 2150 € 2.450 €
901 € bis 1.000 € 2.550 € 2.250 € 2.550 €
1.001 € bis 1.100 € 2.650 € 2.350 € 2.650 €
1.101 € bis 1.200 € 2.750 € 2.450 € 2.750 €
1.201 € bis 1.300 € 2.850 € 2.550 € 2.850 €
1.301 € bis 1.400 € 2950 € 2.650 € 2950 €
1.401 € bis 1.500 € 3.050 € 2.750 € 3.050 €
1.501 € bis 1.600 € 3150 € 2.850 € 3150 €
1.601 € bis 1.700 € 3.250 € 2950 € 3.250 €
ab 1.701 € 3.350 € 3.050 € 3.350 €

Wird ein Teilverzicht des offentlichen Baudarlehens gewdhrt, wird das Restkapital des &ffentlichen
Baudarlehens um den Betrag des Teilverzichts reduziert. Im Falle einer vorzeitigen Riickzahlung
des Darlehensbetrags oder einer Kiindigung des 6ffentlichen Baudarlehens wahrend des
Bindungszeitraums kann der Teilverzicht nicht in Anspruch genommen werden und der dem
Teilverzicht entsprechende Darlehensbetrag ist zurlickzuzahlen.

4.1 Fordermodell 1: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten

Wird geforderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Beriicksichtigung von Haushalten mit
Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung geschaffen, wird auf den ausgezahlten Betrag des
offentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit der geférderten
Wohnungen ein Teilverzicht von 35 % des ausgezahlten offentlichen 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 offentlichen 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 &ffentlichen Baudarlehens ab Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit
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der geférderten Wohnungen ein Teilverzicht von 25 % des ausgezahlten &ffentlichen
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 6ffentliches Baudarlehen ggf. einschliefllich eines
Teilverzichts gewdhrt. Die Darlehenshohe 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? Nutzungsfldche nicht iibersteigen. Wesentlicher Bauaufwand liegt vor, wenn die
nachgewiesenen Baukosten pro m? Nutzungsfléiche 1.150 € iibersteigen. Die Darlehenshéhe, die
Hohe des Teilverzichts, die Anteile der berechtigten Haushalte nach Nr. 9.3 sowie die
anfdnglichen monatlichen Miethéhen nach Nr. 10.1 werden in der Férderzusage geregelt.

4,5 Ermittlung des Bodenwerts

4.5.1 Ermittlung Uber Bodenrichtwert oder Gutachten

Grundsatzlich wird der Bodenwert anhand des zum Zeitpunkt der Bewilligung giiltigen
Bodenrichtwerts des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin bemessen. Sofern das
MafB der geplanten baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflédchenzahl (GFZ) von der
typischen GFZ des Bodenrichtwerts abweicht, ist der Bodenwert mit Hilfe der vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Der Bodenwert in
€/m? Nutzungsfldche wird sodann unter voller Beriicksichtigung des geplanten Maf3es der
baulichen Nutzung (Summe aller vermietbaren Nutzungsfléchen) des Grundstiicks ermittelt.

Davon abweichend kann der Bodenwert in €/m? Nutzungsfléiche auch durch ein aktuelles
Verkehrswertgutachten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen unter voller

Beriicksichtigung des geplanten Maf3es der baulichen Nutzung des Grundstiicks ermittelt werden.

4.5.2 Ermittlung bei Ubertragungsgrundstiicken

Bei Grundstiicken, die innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren vor Bewilligung aus Bestdnden
des Berliner Immobilienmanagements oder der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben erworben
bzw. iibertragen wurden, wird der Bodenwert in €/m? Nutzungsfldche anhand des der
Ubertragung zugrundeliegenden, ggf. reduzierten Bodenwertes (Einbringungswert) unter voller
Beriicksichtigung des geplanten Mafles der baulichen Nutzung des Grundstiicks bemessen.

4.5.3 Ermittlung bei Bauvorhaben gemdaf3 Berliner Modell

Soweit der Bodenrichtwert nicht dem fiir das Bauvorhaben notwendigen Planungsrecht entspricht,
wird bei Bauvorhaben gemdf3 Berliner Modell - einschlieflich tibertragener Grundstiicke nach Nr.
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4.5.2 - der in der Angemessenheitspriifung ermittelte Zielwert Planung fiir die
Bodenwertermittlung zugrunde gelegt. Dieser Zielwert ist auf Basis des gliltigen Bodenrichtwerts
anzupassen.

4.6 Einmalige Baukostenzuschiisse

Zusatzlich zu den offentlichen Baudarlehen konnen fiir die geférderten Wohnungen einmalige
Baukostenzuschiisse gewdhrt werden. Die einzelnen Zuschiisse konnen miteinander kumuliert
werden. Sofern das Zuschussziel als bauordnungsrechtlicher Mindeststandard verpflichtend ist,
kann kein Zuschuss gewdhrt werden.

4.6.1 Aufzugsanlagen bei Aufstockungen und Dachgeschossausbauten

Der nachtrdgliche Bau von Aufzugsanlagen bei der Schaffung von geférdertem Wohnraum nach
diesen Verwaltungsvorschriften durch Aufstockungen und Dachgeschossausbauten bestehender
Gebdude wird bezuschusst. Der Zuschuss betrdgt je Aufzugsanlage fiir die ersten drei Stationen je
20.000 €, fiir jede weitere Station je 5.000 €.

Werden Bestandswohnungen im Gebdude erschlossen, darf die Umlage der nach § 559 Abs. 1
und § 559a Abs. 1 BGB fiir die Bestandswohnungen aufgewendeten Modernisierungskosten der
geférderten Aufzugsanlage héchstens 6 % betragen. Die Verteilung der Umlage hat den
unterschiedlichen Gebrauchswert der geférderten Aufzugsanlage fiir die erschlossenen
Wohnungen angemessen zu beriicksichtigen, wobei Erdgeschosswohnungen grundsatzlich nicht
belastet werden sollen. Wenn geférderte Aufzugsanlagen auch gewerblich genutzte Fldchen oder
selbst genutzte Sondereigentumsfldchen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes erschlief3en,
wird die Férderhéhe der Aufzugsanlage entsprechend dieser FlGchenanteile anteilig reduziert.

4.6.2 Barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen

Die Schaffung von ,,barrierefrei und uneingeschréankt mit dem Rollstuhl nutzbarer Wohnungen®
gemdf DIN 18040-2 (,,R“) wird pauschal mit 15.000 € je geférderter Wohnung bezuschusst.

Die bezuschussten Wohnungen sind anerkannten Rollstuhlfahrern vorbehalten und nach Nr. 9.3 zu
tiberlassen. Ndheres regelt die Férderzusage.

4.6.3 Nachhaltiges Bauen

Fiir die Zertifizierung durch Systeme fiir das nachhaltige Bauen von Mehrfamilienhdusern, die
durch das fiir Bauen zustdndigen Bundesministerium gepriift und anerkannt sind, wird ein
pauschaler Zuschuss in Hohe von 2.000 € je geférderter Wohnung gezahlt.

4.6.4 Architektonische, stddtebauliche oder geb&dudebedingte Mehrkosten

Fir Mehrkosten, die nachweislich auf stadtebaulichen, denkmalpflegerischen und weiteren
behdrdlichen Anforderungen (beispielsweise die Durchfiihrung von Wettbewerben oder
Anforderungen an die Fassadengestaltung) basieren, sowie fiir Mehrkosten fiir besondere
architektonische Gestaltungselemente und fiir herausragend innovative, experimentelle,
okologische oder nachhaltige Bau- und Nutzungsweisen kann ein Zuschuss von bis zu 20.000 € je
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geférderter Wohnung gewdhrt werden. Mehrkosten, die zur Erreichung eines Effizienzhaus-
Standards Effizienzhaus 55 bis einschliefllich Effizienzhaus 40 Plus entsprechend Nr. 4.6.5
notwendig sind, sind nicht férderfahig. Der Forderempfdanger hat die Mehrkosten zu begriinden
und nachzuweisen.

4.6.5 Klimagerechter Sozialer Wohnungsbau

Mehrkosten zur Erreichung eines Effizienzhaus-Standards werden je geférderter Wohnung
pauschal bezuschusst bei einem erreichten Standard von

Effizienzhaus 55 mit 1.000 €,
Effizienzhaus 55 Erneuerbare-Energien-Klasse mit 2.000 €,
Effizienzhaus 55 Nachhaltigkeits-Klasse mit 2.000 €,
Effizienzhaus 40 mit 3.000 €,
Effizienzhaus 40 Erneuerbare-Energien-Klasse mit 5.000 €,
Effizienzhaus 40 Nachhaltigkeits-Klasse mit 5.000 €,
Effizienzhaus 40 Plus mit 7.500 €,
Passivhaus, Niedrigstenergie-Haus, Effizienzhaus-Plus mit 10.000 €.

Die Erreichung des jeweiligen Effizienzhaus-Standards ist durch den Férderemptdnger mittels
Bestdtigung eines Energieeffizienz-Experten gegeniiber der IBB nachzuweisen. Der Zuschuss wird
ldngstens bis zum 31.12.2023 bewilligt. Die Inanspruchnahme des Zuschusses schlief3t nicht die
weitere Inanspruchnahme nach Nummern 4.6.6 bis einschlief3lich 4.6.8 aus.

4.6.6 Ubergangsregelungen Effizienzhaus 55 und 40

Sofern keine Bundesférderung fiir effiziente Gebdude in Anspruch genommen wird, kénnen
Mehrkosten zur Erreichung eines Effizienzhaus 55 mit 18.000 € je geférderter Wohnung, eines
Effizienzhaus 55 Erneuerbare-Energien-Klasse oder Nachhaltigkeits-Klasse mit 26.250 € je
geforderter Wohnung sowie eines Effizienzhaus 40 mit 24.000 € je gefoérderter Wohnung
pauschal bezuschusst werden. Die Erreichung des Effizienzhaus-Standards mittels Bestdtigung
eines Energieeffizienz-Experten sowie die Nicht-Inanspruchnahme der Bundesférderung fiir
effiziente Gebdude sind durch den Férderempfdnger gegeniiber der IBB nachzuweisen. Der
Zuschuss fiir Effizienzhaus 55, Effizienzhaus 55 Erneuerbare-Energien-Klasse und Nachhaltigkeits-
Klasse wird ldngstens bis zum 30.06.2023 sowie fiir Effizienzhaus 40 langstens bis zum 31.12.2023
bewilligt.

4.6.7 Ubergangsregelung Effizienzhaus 40 NH, 40 EE, 40 Plus (BEG-Antrag ab 20.4.2022)

Sofern die Bundesforderung fiir effiziente Gebdude mit den ab 20.4.2022 geltenden Konditionen
in Anspruch genommen wird, kdnnen Mehrkosten zur Erreichung eines Effizienzhaus 40
Nachhaltigkeits-Klasse mit 15.000 € je geférderter Wohnung, eines Effizienzhaus 40 Erneuerbare-
Energien-Klasse mit 18.750 € je gefdrderter Wohnung und eines Effizienzhaus 40 Plus mit 18.750
€ je geforderter Wohnung pauschal bezuschusst werden. Die Erreichung des Effizienzhaus-
Standards mittels Bestatigung eines Energieeffizienz-Experten sowie die Inanspruchnahme der
Bundesfoérderung fiir effiziente Gebdude sind durch den Férderempfdnger gegeniiber der IBB
nachzuweisen. Der Zuschuss wird ldngstens bis zum 31.12.2023 bewilligt.
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4.6.8 Ubergangsregelung Effizienzhaus 40 NH, 40 EE, 40 Plus (BEG-Antrag ab 20.4.2022)

Sofern die Bundesforderung fiir effiziente Gebdude mit den ab 20.4.2022 geltenden Konditionen
nicht in Anspruch genommen wird, kdnnen Mehrkosten zur Erreichung eines Effizienzhaus 40
Nachhaltigkeits-Klasse mit 33.750 € je geforderter Wohnung, eines Effizienzhaus 40 Erneuerbare-
Energien-Klasse mit 33.750 € je geférderter Wohnung und eines Effizienzhaus 40 Plus mit 37.500
€ je geférderter Wohnung pauschal bezuschusst werden. Die Erreichung des Effizienzhaus-
Standards mittels Bestdtigung eines Energieeffizienz-Experten sowie die Nicht-Inanspruchnahme
der Bundesforderung fiir effiziente Gebdude sind durch den Férderempfénger gegeniiber der I1BB
nachzuweisen. Der Zuschuss wird ldngstens bis zum 31.12.2023 bewilligt.

4.6.9 Ubergangsregelung WFB 2019

Sofern die Voraussetzung nach Nr. 2.6 vorliegt oder die IBB einem Antrag des Férderempfdngers
auf vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt hat, kénnen fiir Vorhaben, fiir die 6ffentliche
Darlehen nach den Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumforderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2019 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019 -
WFB 2019) vom 25. Juli 2019 (Abl. S. 5411) bewilligt wurden, auf Antrag des Férderempfdngers
Zuschiisse nach Nummern 4.6.6 bis 4.6.8 gewdhrt werden, sofern nachgewiesen wird, dass das
Vorhaben andernfalls wirtschaftlich nicht tragfdhig wére. Die Giiltigkeit der Vorschriften der WFB
2019 bleibt davon unberiihrt. Der Zuschuss wird ldngstens bis zum 31.12.2022 bewilligt.

4.6.10 Ausschluss der Inanspruchnahme der Ubergangsregelungen/Kumulierungsverbot

Eine Inanspruchnahme der Zuschiisse nach 4.6.6 bis 4.6.8 ist ausgeschlossen, sofern im Rahmen
eines Nachfolgeprogramms der Bundesfoérderung fiir effiziente Gebdude die entsprechenden
energetischen Mafinahmen bzw. Standards férderfdhig sind.

4.7 Priifung der Anderung der Férderbetréige
Auf der Basis des vom Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg festgestellten Preisindex fiir den

Neubau von Wohngebduden einschlie3lich Umsatzsteuer im Land Berlin tiberpriift die flir Wohnen
zustdndige Senatsverwaltung im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fiir Finanzen jGhrlich den
Wirkungsgrad des Fordersystems, erstmalig nach Veroffentlichung des Baukostenindex Februar
2023. Eine daraus resultierende Anderung dieser Verwaltungsvorschriften bedarf der Zustimmung
des Hauptausschusses.

5. Verzinsung und Tilgung des &ffentlichen Baudarlehens

5.1 Das offentliche Baudarlehen wird grundsdtzlich zinslos gewdhrt. In den Fdllen der Nr. 8.5 kann
sich eine Verzinsung ergeben.

Die Tilgung fiir das offentliche Baudarlehen in Hohe von mindestens 1,0 % des
Darlehensursprungsbetrags ohne Beriicksichtigung eines Teilverzichts setzt drei Monate nach
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Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit ein und ist in monatlichen Raten jeweils zum
Monatsultimo zu leisten.

5.2 Das dffentliche 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
sémtliche Anderungen der Zins- und Tilgungsleistungen fiir die Finanzierungsmittel eines
Bauvorhabens vom Férderempfdnger der IBB unverziiglich mitzuteilen und bediirfen der
Zustimmung der IBB. Die IBB soll dem Férderempfdnger ihre Entscheidung binnen vier Wochen
mitteilen.

6. Verwaltungskostenbeitrag des &ffentlichen Baudarlehens

6.1 Fiir das offentliche Baudarlehen nach Nummern 4.1 bis 4.4 ist durch den Férderempfdnger ein
laufender Verwaltungskostenbeitrag an die IBB zu zahlen. Der Verwaltungskostenbeitragssatz
wird anhand des Ursprungskapitals des 6ffentlichen Baudarlehens abziiglich eines Teilverzichts
bemessen (Bemessungsgrundlage).

6.2 Betragt die Bemessungsgrundlage mehr als 2.500.000 €, ist ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag von 0,25 % jahrlich von der Bemessungsgrundlage zu zahlen. Betragt
die Bemessungsgrundlage von 1.500.000 € bis einschlief3lich 2.500.000 £, ist ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 % jahrlich zu zahlen. Betrdgt 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 Verpfilichtung zur Zahlung des laufenden Verwaltungskostenbeitrags beginnt mit erster
Teilauszahlung und ist jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

7. Sicherung des offentlichen Baudarlehens

7.1 Das oftentliche Baudarlehen ist durch Eintragung eines nachrangigen Grundpfandrechts zu
sichern. Bei vorrangigen Grundschulden von Drittgldubigern ist zu verlangen, dass
Grundstiickseigentiimer sdmtliche schuldrechilichen Anspriiche gegen die Grundschuldgldubiger
an die IBB abtreten.

7.2 Werden Tilgungsdarlehen durch eine Grundschuld dinglich gesichert, so ist sicherzustellen,
dass die Grundschuld vor vollsténdiger Tilgung des Darlehens nicht erneut zur Sicherung weiterer
Forderungen verwendet wird.

7.3 Das offentliche Baudarlehen ist grundsétzlich auf dem Baugrundstiick dinglich zu sichern. In
Ausnahmefdllen kann auf Antrag nach Zustimmung der IBB die dingliche Sicherung auf einem
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anderen Grundstiick erfolgen. Die IBB kann ferner verlangen, dass neben dem Baugrundstiick
weitere Sicherheiten beizubringen sind.

7.4 Landesbiirgschaften werden im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nicht ibernommen.

8. Beihilferechtliche Bestimmungen

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

8.2 Gemdaf 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
wirtschaftlichem Interesse (DAWI) mit dem Binnenmarkt vereinbar und von der Anmeldepflicht bei

der EU-Kommission nach Artikel 108 Abs. 3 des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europdischen
Union (AEUV) befreit.

8.3 Gemaf Artikel 5 Abs. 1 DAWI-Freistellungsbeschluss darf die Hohe der Ausgleichsleistungen
unter Berlicksichtigung eines ,,angemessenen Gewinns“ nicht tiber das hinausgehen, was
erforderlich ist, um die durch die Erfiillung der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtungen
verursachten Nettokosten abzudecken.

Die IBB priift gemaf3 Artikel 6 Abs. 1 DAWI-Freistellungsbeschluss die Einhaltung der EU-
Beihilferechtskonformit&t im Zuge der Bewilligung der Férderung, sodann regelmdafig in
mindestens dreijdhrlichem Turnus wdhrend des Bindungszeitraums sowie am Ende des
Bindungszeitraums. Bei der Uberpriifung der EU-Beihilfekonformitat sind folgende Ansétze
zugrunde zu legen:

- Mietertrag (mietvertragliche Soll-Miete der geférderten Wohnungen - nettokalt)
- Teilverzichte nach Nummern 4.1 bis 4.4
- Einmalige Baukostenzuschiisse nach Nummern 4.6.1 bis 4.6.9
abziiglich
- laufender Aufwand fiir die geférderten Wohnungen.
Dieser setzt sich regelmdaflig zusammen aus:
Finanzierungaufwand:
- Verwaltungskostenbeitrag der IBB fiir das 6ffentliche Baudarlehen p. a.
- Verzinsung der Ergdnzungsfinanzierung p. a.

- Absetzung fiir Abnutzung in Hohe des gesetzlichen Abschreibungssatzes p. a.

Und sonstigen laufenden Betriebskosten:
- Verwaltungskosten analog § 26 II. Berechnungsverordnung
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- Instandhaltungskosten analog § 28 II. Berechnungsverordnung
- und Mietausfallwagnis analog § 29 II. Berechnungsverordnung

8.4 Die Differenz zwischen Mietertrag und laufendem Aufwand fiir die geférderten Wohnungen
stellt den beihilferechtlich relevanten Gewinn des Férderempfdngers im Sinn des Artikel 5 Abs. 5
DAWI-Freistellungsbeschluss dar. Der Gewinn bezeichnet die Kapitalrendite (interner Ertragssatz
- Internal Rate of Return (IRR)), die der Férderempfanger wahrend des Férderzeitraums mit
seinem investierten Kapital erzielt.

8.5 Uberschreitet die Kapitalrendite (IRR) innerhalb des Férderzeitraums den ,,angemessenen
Gewinn® in Hohe von 5,0 %, so fordert die IBB nach Vorlage im Bewilligungsausschuss gem.
Artikel 6 Abs. 2 DAWI-Freistellungsbeschluss vom Férderempfdnger entweder die Riickzahlung
der Uberkompensation oder verlangt fiir das ffentliche Baudarlehen einen Zins, dessen Héhe die
Uberschreitung des ,,angemessenen Gewinns“ kompensiert.

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 Férderzusage werden aufder in den Fdllen der Nr. 9.6 allgemeine, unmittelbare
Belegungsrechte gemaf3 § 26 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 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 Abs. 1 WoFG gegen Ubergabe eines, im Zeitpunkt der Uberlassung der Wohnung im
Land Berlin giiltigen, Wohnberechtigungsscheins zu erfolgen. Dabei sind

- Wohnungen, die nach Nr. 4.1 geférdert wurden, nur an einen berechtigten Haushalt,
dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 1 der Berliner Verordnung iiber die
Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes nicht iiberschreitet [Einkommensgrenze 140 %],

- Wohnungen, die nach Nummern 4.2 und 4.3 geférdert wurden, nur an einen berechtigten
Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 3 der Berliner Verordnung tiber
die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes nicht iberschreitet [Einkommensgrenze 180 %],

- Wohnungen, die nach Nummer 4.4 gefordert wurden, entsprechend der Forderzusage nur
an einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 1 oder Abs.
3 der Berliner Verordnung iiber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9
Absatz 2 des Wohnraumfdrderungsgesetzes [Einkommensgrenzen 140 % oder 180%] nicht
liberschreitet, zu tiberlassen.
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Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten (Rollstuhlbenutzer)
vorbehalten sind, diirfen diese Wohnungen nur diesen Berechtigten iiberlassen werden.

9.4 Mindestens ein Viertel der insgesamt nach Nummern 4.1 bis 4.4 geférderten Wohnungen ist an
Inhabende eines im Land Berlin gliltigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) mit besonderem
Wohnbedart gemaf3 § 27 Abs. 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 geférderten 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 Abs. 1 Nummern 2
und 3 WoFG kann in geeigneten Bauvorhaben in Abstimmung mit der Programmleitstelle, nach
Priifung der IBB und auf Beschluss des Bewilligungsausschusses angewendet werden. 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 fiir eine verbundene oder mittelbare Belegungsbindung ist, dass die gleichwertige
Ersatzwohnung des Férderempfdngers zum Zeitpunkt des Ubergangs der 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 Férderhdhe nach Nr. 4 ist so zu bemessen, dass die beihilferechtlichen
Bestimmungen nach Nr. 8 eingehalten werden.

9.7 Geforderte Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinniitziger, sozialpddagogischer
oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, knnen gemdaf3 § 30 WoFG auf Antrag von
der zustdndigen Stelle von den Verpflichtungen nach § 27 Abs. 1und 7 Satz 1 Nr. 3 WoFG
freigestellt werden.

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

9.9 Bei einer Riickzahlung des offentlichen Baudarlehens aufgrund einer Kiindigung wegen
Verstof3es gegen Bestimmungen der Férderzusage, im Falle eines teilweisen oder vollstdndigen
Erlasses sowie im Falle einer unbefristeten Niederschlagung bleiben die Bindungen bis zu dem in
der Foérderzusage bestimmten Ende der Bindungen, ldngstens jedoch bis zum Ablauf des zwdélften
Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung (§ 29 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WoFG), bestehen.
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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 Abs. 1Satz 2 Nr. 2 WoFG).

9.11 Bei der Gewdhrung von Zuschiissen bleiben die Bindungen im Falle der Riickforderung der
Zuschiisse wegen Verstof3es gegen die Bestimmungen der Forderzusage ldngstens zwolf
Kalenderjahre nach dem Jahr der Riickzahlung, im Falle der Zwangsversteigerung des
Grundstiicks bis zum Zuschlag bestehen (§ 29 Abs. 1 Satz 3 WoFG).

10. Mietbindungen

10.1 Der Bindungszeitraum fiir die Mietbindungen betrdgt 30 Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit
der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch die IBB festgelegt.
Die anfdangliche monatliche Miethdhe (Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und warme
Betriebskosten) betragt fiir
- die nach Nr. 4.1 geférderten Wohnungen, die Haushalten, deren Einkommen die Grenzen
nach § 1 Abs. 1 der Berliner Verordnung liber die Abweichung von den
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes nicht
iiberschreitet [Einkommensgrenze 140 %], zu iiberlassen sind, maximal 7,00 € je m?
Wohnflache, und
- die nach Nummern 4.2 und 4.3 geférderten Wohnungen, die Haushalten, deren
Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 3 der Berliner Verordnung liber die Abweichung
von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes nicht
iiberschreitet [Einkommensgrenze 180 %], zu iiberlassen sind, maximal 9,00 € je m?
Wohnflache, und
- die nach Nr. 4.4 geforderten Wohnungen, die entsprechend der Férderzusage
Haushalten, deren Einkommen die Grenzen nach § 1 Abs. 1 oder Abs. 3 der Berliner
Verordnung liber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes nicht iberschreitet, zu iberlassen sind, maximal 7,00 €
oder 9,00 € je m? Wohnfléche.

10.2 Die monatliche Bewilligungsmiete darf alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes um bis zu 0,20 € je m? Wohnfldche erhéht werden; erstmalig zum Monatsersten,
der nach Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des Férderobjektes folgt.

10.3 Die unter Nummern 10.1 und 10.2 geregelten Mietbindungen (anféngliche Miethéhe und
Mietentwicklung) diirfen die Miethéhe vergleichbarer, nicht preisgebundener Wohnungen nicht
iberschreiten.

10.4 Der Forderempfdnger ist verpflichtet, die Wohnungsnutzer schriftlich in einer Anlage zum
Miet- oder Nutzungsvertrag liber die voraussichtliche Mietentwicklung bis zum planmdafligen Ende
des Bindungszeitraums zu informieren.
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10.5 Es sind unbefristete Mietvertrdge abzuschlief3en. Der Abschluss eines Staffelmietvertrags
wdhrend des Mietpreis- oder Belegungsbindungszeitraums ist unzuldssig. Ebenso ist kein
Mietvertrag abzuschlief3en, der ein bedingt aufschiebendes Mieterhohungsverlangen nach
Bindungsende enthdlt.

10.6 Provisionen fiir die Vermittlung und Vermietung der geférderten Wohnungen diirfen nicht
gefordert werden.

10.7 Der Forderempfdnger darf
- eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Maf3gabe der §§ 556, 556 a und
560 BGB und
- eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den Vorschriften
des Landes oder nach den Bestimmungen der Forderzusage zugelassen ist,
fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

10.8 Der Férderempfdanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften
geférderten Wohnungen nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneten RGumen (z.
B. Kellerrgume, Garagen) abhéngig machen.

10.9 Der Férderempfdnger darf Mieterhohungen wahrend des Bindungszeitraums aufgrund von
Modernisierungsmaf3nahmen nur geltend machen, soweit er gegeniiber der IBB als zustdndigen
Stelle belegen kann, dass diese auf Umstdnden beruhen, die er nicht zu vertreten hat, oder dass
die betroffenen Mieterhaushalte der Mieterhéhung im Nachgang einer Mieterversammlung
zugestimmt haben. In diesen Fdllen ist eine Genehmigung zu erteilen. Die Umlage der nach § 559
Abs. 1und § 559a Abs. 1 BGB aufgewendeten Modernisierungskosten darf hochstens 6 %
betragen.

10.10 Im Falle der Bildung von Wohneigentum fiir die geférderten Wohnungen verpflichtet sich der
Forderempfdnger, auf die Geltendmachung von Eigenbedarf gemaf3 § 573 Abs. 2 BGB sowie auf
den Abverkauf einzelner geférderter Wohnungen bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach
dem Ende des Bindungszeitraums zu verzichten.

Forderverfahren

11. Programmaufnahme

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

1.2 Antrage zur Programmaufnahme sind formlos bei der Programmleitstelle zu stellen. Die
Antrdge sollen das Bauvorhaben hinreichend beschreiben und Angaben enthalten zur
Belegenheit, Anzahl der geférderten und frei finanzierten Wohnungen sowie Gewerbeeinheiten,
zum Wohnungsschliissel, zur Visualisierung des Bauvorhabens, ggf. zum Abschluss
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stddtebaulicher Vertradge und ggf. zu Antrdgen nach Nummern 2.4, 2.5, 4.6.3, 7.3, 9.4 und 17.1
dieser Verwaltungsvorschriften.

11.3 Die Programmleitstelle holt ggf. weitere zur Beurteilung des Bauvorhabens erforderlichen

Informationen und Stellungnahmen ein und teilt der IBB die Zuordnung zu einem

Wohnungsbauférderungsprogramm mit. Der Antragssteller wird hieriiber informiert.

12. Bewilligungsentscheidung und Férderzusage

12.1 Zustdndig fiir die Durchfiihrung der Forderentscheidungen ist die IBB. Der IBB obliegt

insbesondere

die Priifung hinsichtlich der Einhaltung dieser Verwaltungsvorschriften einschliefllich der
Priifung von Antrdgen nach Nr. 4.6.9,

das Vorlegen des Priifergebnisses dem Bewilligungsausschuss zur Entscheidung,

die Erteilung der Férderzusage namens und im Auftrag des Bewilligungsausschusses,
die Uberwachung der in der Férderzusage enthaltenen Maf3gaben, insbesondere der
Auflagen zu Mietbindungen innerhalb des Bindungszeitraums, sowie die Auszahlung und
Verwaltung der bewilligten Férdermittel,

die Ubermittlung aller fiir die Fiihrung des Wohnungskatasters notwendigen Informationen
aus der Férderzusage an die Bezirksamter,

die Priifung der Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitat sowie des
Verwendungsnachweises.

12.2 Der Bewilligungsausschuss entscheidet als Bewilligungsstelle liber die Gewdhrung von

Fordermitteln im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nach Maf3gabe der zur Verfligung
stehenden Mittel. Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht.

12.3 Die durch die IBB gemdf3 § 13 Abs. 2 WoFG zu erteilende Férderzusage enthdlt insbesondere
die fiir die Bewilligung der Férdermittel relevanten Mafigaben zu Miet- und Belegungsbindungen

fir die nach diesen Verwaltungsvorschriften geférderten Wohnungen.

13. Widerruf der Férderzusage

13.1 Die IBB kann die Férderzusage ganz oder teilweise widerrufen oder kiindigen, Zahlungen

einstellen und bereits geleistete Zahlungen zuriickfordern, wenn

der Férderempfdnger unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwiegen hat, die
fir die Beurteilung der Férderungswiirdigkeit des Bauvorhabens von Bedeutung waren,
Tatsachen bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der Férderempfdnger nicht mehr
leistungsfahig, kreditwiirdig oder zur Erflillung seiner Verpflichtungen in der Lage ist,

der Bau nicht innerhalb von 24 Monaten nach Erteilung der Férderzusage aus vom
Forderempfdnger zu vertretenden Griinden auf der Baustelle begonnen ist,

der Férderempfdnger bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens ohne Zustimmung der IBB
von den in der Férderzusage zugrunde gelegten Maf3gaben fiir den geférderten
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Wohnungsanteil des Bauvorhabens und damit von der der Bewilligung der Férdermittel
zugrunde liegenden Baubeschreibung mafigeblich abweicht,

- unzul@ssige Finanzierungsbeitrdge bei den Mieterhaushalten des geforderten Teils
erhoben werden,

- Auflagen und Bedingungen dieser Verwaltungsvorschriften oder der Férderzusage nicht
erflillt oder eingehalten werden,

- die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung fiir das Grundstiick angeordnet worden
ist, das Insolvenzverfahren beantragt wurde, oder die Einleitung dieses Verfahrens
mangels Masse abgelehnt wurde,

- das Forderobjekt wahrend der Forderlaufzeit nach Maflgabe der bestehenden rechtlichen
und vertraglichen Vorgaben nicht ordnungsgemaf3 in Stand gehalten wird,

- eine Leistungsstérung beim offentlichen Baudarlehen oder bei vorrangigen Fremdmitteln
eintritt,

- der Leerstand bei geférderten Wohnungen mehr als drei Monate betrdgt und dieser
Leerstand nach § 27 Abs. 7 Nr. 2 WoFG von der zustdndigen Stelle nicht genehmigt wurde
und der der Férderempfdnger die dafiir mafigeblichen Griinde zu vertreten hat oder

- sonstige wichtige Griinde vorliegen.

13.2 Wird maf3geblich gegen Bedingungen und Auflagen der Férderzusage oder die
Bestimmungen der Schuldurkunden schuldhaft verstof3en, kann die IBB fiir die Dauer des
Verstof3es Zinsen fiir das 6ffentliche Baudarlehen in Hohe von 5,0 Prozentpunkten iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz der Deutschen Bundesbank (§ 247 BGB) erheben und die Zinsen zur
sofortigen Zahlung fallig stellen.

Auszahlung und Abrechnung der Férdermittel

14. Auszahlungsverfahren fir die Fordermittel

14.1 Férdermittel werden erst nach Erfiillung der in der Férderzusage enthaltenen Auflagen und
Bedingungen vollstdndig ausgezahlt.

14.2 Der Forderempfdnger kann bei der IBB die Auszahlung des 6ffentlichen Baudarlehens in
maximal fiinf kostenfreien Teilbetrdgen nach Vorlage des durch den baubegleitenden Architekten
bzw. eines anerkannten Sachverstdndigen bestatigten Baufortschritts fiir das Férderobjekt
beantragen. Der vorrangige Einsatz des Eigenkapitals ist durch den Férderempfdnger
nachzuweisen.

14.3 Einmalige Zuschiisse werden grundsdtzlich bei vollstdndiger Abrechnung der Férdermittel
nach Nr. 15 in einer Summe ausgezahlt.

14.4 Weitere Auszahlungsbedingungen kénnen in der Forderzusage unter Beriicksichtigung
bankiiblicher Vorgehensweisen geregelt werden.
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15. Verwendungsnachweis

15.1 Der Forderempfdnger hat der IBB spdtestens sechs Monate nach der Schlussabnahme des
Bauvorhabens den Verwendungsnachweis mit
- einer Kostenfeststellung gemdf3 DIN 276 und
- einer wohnungsbezogenen Berechnung der errichteten Wohnfldche gemaf3
Wohnflachenverordnung 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 Grundstiickskostengruppe
100 durch den Férderempfdnger in € je m* Wohnfléche beziffert werden.

15.2 Zur Errichtung des nach diesen Verwaltungsvorschriften geférderten Bauvorhabens diirfen
Finanzierungsmittel maximal in Hohe der hierfiir tatsdchlich anfallenden Kosten eingesetzt
werden. Sollte im Rahmen der Verwendungsnachweispriifung festgestellt werden, dass ein
Verstof3 gegen diese Maf3gabe 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 Férdermittel die
Regelungen in Nr. 10 (Nachweis der Verwendung) und Nr. 11 (Priifung der Verwendung) AV § 44
LHO entsprechend; die IBB hat insoweit die Befugnisse der Bewilligungs- und Priifungsbehdrde.

Schlussbestimmungen

16. Auskunfts- und Aufbewahrungspflichten

16.1 Der Forderemptdnger ist verpflichtet, der IBB, dem Rechnungshof von Berlin und der fiir das
Bauen und Wohnen zustdndigen Senatsverwaltung jederzeit nach Erteilung der Férderzusage bis
zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Ende des Bindungszeitraums Auskiinfte zu
erteilen, Besichtigungen und Untersuchungen des Grundstiicks zu erméglichen und
Einsichtnahmen in die Bau-, Abrechnungs- und Bewirtschaftungsunterlagen zu gewdhren.

16.2 Samtliche Unterlagen zum geférderten Objekt, zur Férderzusage sowie zum Férderverhdltnis
sind bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Ende des Bindungszeitraums
aufzubewahren. Satz 1 gilt nicht fiir solche Unterlagen, welche ausschlie3lich das Verhdltnis
Mieter-Vermieter betreffen oder nicht in Bezug zum Férderverhdltnis stehen (zum Beispiel
Betriebskostenabrechnungen).

17. Bestimmungen verschiedenen Inhalts

17.1 Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebduden, ist eine Férderung grundsdtzlich
ausgeschlossen. Der Bewilligungsausschuss kann im begriindeten Einzelfall auf Antrag
Ausnahmen priifen und hiervon zulassen, insbesondere wenn durch den Neubau mindestens 30 %
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mehr Wohnungen und Wohnflédche als zuvor vorhanden geschaffen werden und den Férderzielen
nach Nr. 1 ausreichend Rechnung getragen wird.

17.2 Uber Ausnahmen von diesen Verwaltungsvorschriften entscheidet der Bewilligungsausschuss.

18. Inkrafttreten / Auf3erkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten mit Veréffentlichung im Amtsblatt von Berlin in Kraft. Die
Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2019 (Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019 -
WFB 2019) vom 25. Juli 2019 (Abl. S. 5411) treten gleichzeitig auf3er Kraft. Die nach friiheren
Wohnungsbauférderungsbestimmungen bewilligten Bauvorhaben werden nach den zum Zeitpunkt
der Bewilligung geltenden Regelungen weitergefiihrt.

Sofern stddtebauliche Vertrdge nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
oder Ausschreibungen zur Vergabe landeseigener Grundstiicke eine Inanspruchnahme der WFB
2018 beziehungsweise WFB 2019 vorsehen, kénnen weiterhin Antradge im Rahmen des Berliner
Wohnraumforderungsprogramms zu Konditionen der WFB 2018 beziehungsweise WFB 2019
bewilligt werden.

In Vertretung

Christian Gaebler

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen





