Veroffentlichungen "

7 - Schlussbestimmungen

7.1 - Ein Verwaltungskostenbeitrag wird gegenuber den Férderempfangenden von
der IBB nicht erhoben.

7.2 - Férderempfangende haben keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihnen
durch die Bearbeitung der Antrage auf Bewilligung von Fordermitteln nach diesen
Vorschriften und durch die Beschaffung erforderlicher Unterlagen entstehen.

8 - Inkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veroffentlichung im Amtsblatt
fur Berlin in Kraft und treten am 31. Dezember 2027 auller Kraft. Die
Verwaltungsvor-schriften fir die Férderung des Erwerbs von Geschaftsanteilen von
Wohnungsbau-genossenschaften in Berlin 2019 vom 18. Juli 2019 (ABI. S. 8390)
treten gleichzeitig zum Inkrafttreten dieser Verwaltungsvorschriften auf3er Kraft.
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Schlussbestimmungen
16 - Auskunfts- und Aufbewahrungspflichten
17 - Bestimmungen verschiedenen Inhalts
18 - Inkrafttreten/AuRRerkrafttreten

Aufgrund § 6 Absatz 1 des Allgemeinen Zusténdigkeitsgesetzes in der Fassung vom

22. Juli 1996 (GVBI., S. 302, 472), das zuletzt durch Artikel 1 des Dreizehnten Geset-
zes vom 12. Mai 2022 zur Anderung des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes (GVBI.
S. 191) geandert worden ist,

und

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

sowie

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO) in der Fassung vom 30. Januar 2009, die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Birger- und Polizeibeauf-
tragtengesetzes und weiterer Gesetze vom 9. Februar 2023 (GVBI. S. 30) geandert
worden ist,

werden zur Ausfiihrung des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohn-
raumférderungsgesetz - WoFG) vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), das
zuletzt durch Artikel 12 des Zwélften Gesetzes zur Anderung des Zweiten Buches
Sozialgesetzbuch und anderer Gesetze - Einflhrung eines Birgergeldes (Birger-
geld-Gesetz) vom 16. Dezember 2022 (BGBI. S. 2328) geandert worden ist, gemafn
§ 3 Absatz 2 Satz 2 und § 5 Absatz 2 WoFG

im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fir Finanzen die folgenden Verwaltungs-
vorschriften erlassen. Sie sind zum Gegenstand der Forderzusage fir die im Rah-
men dieser Verwaltungsvorschriften zu gewahrenden Férdermittel zu machen.

Grundsitzliches
1 - Ziele der Forderung

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung férdert das Land Berlin die Neuschaf-
fung von Wohnraum in Miet- und Genossenschaftswohnungen, um die sozialen
Nachbarschaften in Wohnquartieren zu starken, das Wohnungsangebot nachhaltig
zu erhéhen und dabei insbesondere preiswerten Wohnraum fiir einkommensschwa-
che Wohnungssuchende bereitzustellen. Die Vorhaben sollen eine oder mehrere
Zielsetzungen verfolgen, indem sie

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

— das generationentbergreifende, altersgerechte und barrierefreie Wohnen
férdern,

— den Anforderungen von Rollstuhlfahrern und Menschen mit Behinderungen
gerecht werden,

— die Idee des genossenschaftlichen Wohnens unterstitzen,
— eine beispielhafte architektonische und stadtebauliche Qualitat aufweisen,

— das flachensparende, energieeffiziente, innovative, experimentelle, 6kologi-
sche oder nachhaltige Bauen umsetzen.

2 - Allgemeine MaRgaben fiir die Férderung
2.1 - Fordergegenstand

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

2.2 - Forderempfanger

Férderempfanger sind Eigentiimer und sonstige Verfligungsberechtigte, welche die
Voraussetzungen des § 11 WoFG erfilllen. Fordermittel werden nur gewahrt, sofern
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die Gewahr fir eine ordnungsmafige und wirtschaftliche Durchfihrung des Bauvor-
habens und fiir eine ordnungsmagige Verwaltung des Wohnraums besteht und der
Férderempfanger die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt.

2.3 - Fordermittel

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

2.4 - Geforderte Wohnflachen

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

Die maximal geforderte Wohnflache (Wohnflachengrenze) der geférderten Wohnun-
gen betragt ohne Balkone, Loggien, Dachgarten 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 groRReren geforderten Wohnungen erhdht sich die Wohnflachengrenze mit jedem
weiteren Zimmer um jeweils 11 m2. Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen sol-
len eine Grundflache von insgesamt 5 m? nicht tUberschreiten. Sie werden zur Halfte
ihrer Grundflache, maximal jedoch mit einer Wohnflache von 2,50 m?, geférdert.

Die maximal geférderte Wohnflache der geférderten Wohnungen kann um bis zu

4 m? (iberschritten werden, wenn dies aus planerischen Griinden, insbesondere zur
Schaffung von barrierefreie nutzbaren Wohnungen gemaR § 50 Absatz 1 BauO Bin,
zweckmalig ist. Fir ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare
Wohnungen“ gemaf DIN 18040-2 (,R*) sowie fiir eine Férderung nach Nummer 4.4.2
kénnen auf Antrag von den Wohnflachengrenzen abweichende geférderte Wohnfla-
chen genehmigt werden.

2.5 - Geforderte Gemeinschaftsflachen

Zur Foérderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Num-

mer 2.4 zur alleinigen Nutzung bestimmten geférderten Wohnflache der geférderten
Wohnungen auf eine gemeinschaftlich genutzte Wohnflache Ubertragen werden. Die
Ubertragung von geférderten Wohnflachenanteilen auf Gemeinschaftsrdume ist bis
zur vollen Ausschdpfung der jeweiligen Wohnflachengrenzen ohne Balkone, Loggien,
Dachgarten und Terrassen nach Nummer 2.4 zulassig. Die Wohnflachengrenzen der
geférderten Wohnungen kénnen zur Schaffung von Gemeinschaftsflachen in begriin-
deten Fallen auf Antrag um bis zu 10 % Uberschritten werden.

2.6 - Vorhabenbeginn

Gemafl Nummer 1.4 AV § 44 LHO durfen Zuwendungen nur fir 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 Baumafinahmen gelten Planung, Bodenunter-
suchung und Grunderwerb nicht als Beginn des Vorhabens, es sei denn, sie sind
alleiniger Zuwendungszweck.

2.7 - Dingliches Vorkaufsrecht

Der Férderempfanger raumt dem Land Berlin ein dingliches Vorkaufsrecht fir das
Forderobjekt ein, im Falle, dass das Objekt innerhalb des Bindungszeitraums,

aber frihestens beginnend ab dem dritten Jahr nach mittlerer Bezugsfertigkeit der
geforderten Wohnungen, verkauft wird. Der Forderempfanger hat dem Land Berlin
den Inhalt des mit dem Dritten geschlossenen Kaufvertrags unverziglich mitzuteilen.
Das Vorkaufsrecht kann bis zum Ablauf von drei Monaten nach dem Empfang der
Mitteilung ausgelbt werden.

2.8 - Bauschild

Der Férderempfanger ist verpflichtet, auf dem Bauschild auf die Férderung des Bau-
vorhabens durch das Land Berlin hinzuweisen.

ABI. Nr. 29/ 30. Juni 2023 ¥

3141



Veroffentlichungen 11

Finanzierung im Rahmen der Férderung
3 - Forder- und Finanzierungsanteile, Einsatz der Fordermittel

3.1 - Bei Bauvorhaben mit bis zu 100 Neubauwohnungen kénnen bis zu 100 % der
Neubauwohnungen geférdert werden. Bei Bauvorhaben mit mehr als 100 Neubau-
wohnungen kdnnen bis zu 100 % der Neubauwohnungen gefordert werden, sofern
eine Mischung von mindestens zwei Férdermodellen nach den Nummern 4.1 bis 4.3
erreicht wird. Bei Bauvorhaben innerhalb des S-Bahnrings kénnen unabhangig von
der Anzahl der Neubauwohnungen bis zu 100 % der Neubauwohnungen gefordert
werden.

Sofern eine Forderung nach Nummer 4.3 in Anspruch genommen wird, miissen in
einem Bauvorhaben mindestens 30 % der Neubauwohnungen nach Nummer 4.1
gefordert werden.

3.2 - Spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage muss die Gesamt-
finanzierung des Bauvorhabens durch den Férderempfanger gegenuber der Inves-
titionsbank Berlin (IBB) nachgewiesen werden. Als Fremdmittel sind in der Regel
langfristige Tilgungs- beziehungsweise Annuitdtendarlehen einzusetzen. Die Gesamt-
finanzierung fir die geférderten Wohnungen setzt sich wie folgt zusammen:

— Eigenkapital - grundséatzlich mindestens 20 %,

— Offentliches riickzahlbares Baudarlehen und einmalige nicht riickzahlbare
(verlorene) Zuschlsse sowie

— gegebenenfalls weitere Fremd- und Fordermittel.

3.3 - Fordermittel durfen nur fir den zu férdernden Teil des Bauvorhabens bewilligt
werden. Der Férderempfanger hat gegentber der IBB vor erster Auszahlung den
Nachweis zu flhren, dass die im Finanzierungsplan aufgefiihrten Finanzierungsmittel
termingerecht zur Verfligung stehen.

3.4 - Foérdermittel nach diesen Verwaltungsvorschriften sind zur Deckung der Investi-
tionskosten einzusetzen.

3.5 - Férderempfanger haben keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihnen
durch die Bearbeitung der Antrage auf Bewilligung von Fordermitteln nach diesen
Verwaltungsvorschriften und durch die Beschaffung erforderlicher Unterlagen entste-
hen.

4 - Art und Hohe der Forderung

Die Forderung erfolgt im Rahmen von unterschiedlichen Férdermodellen, die in ei-
nem Vorhaben wohnungsbezogen miteinander kombiniert werden kénnen. Die Wahl
eines Fordermodells nach den Nummern 4.1 bis 4.4 bedingt die jeweilige Férderho-
he, Belegungsbindung nach Nummer 9.3 und Mietbindung nach Nummer 10.1.

Die Hohe des o6ffentlichen Baudarlehens nach den Nummern 4.1 bis 4.4 wird bemes-
sen anhand der im Forderobjekt geschaffenen und vom baubegleitenden Architekten
oder einem Gutachter ermittelten geférderten Wohnflache unter Beachtung der
Wohnflachengrenzen der einzelnen geférderten Wohnungen nach Nummern 2.4 und
2.5. Die Darlehenshdhe pro m? geférderter Wohnflache ist abhangig von der Héhe
des kaufmannisch gerundeten Bodenwerts (in €/m? Nutzungsfladche) und betragt bis

zu:

Bodenwert in €/m? Darlehenshoéhe Darlehenshohe

Nutzungsflache Férdermodell 1 Foérdermodell 2 bis 4
pro m? geforderter pro m? geforderter Wohnflache
Wohnflache (Nummer 4.1) | (Nummer 4.2, 4.3 und 4.4.1)

bis 500 € 1900 € 3700 €

501 € bis 600 € 2000 € 3800¢€

601 € bis 700 € 2100 € 3900 €

701 € bis 800 € 2200€ 4000 €

801 € bis 900 € 2300¢€ 4100 €

901 € bis 1 000 € 2400 € 4200 €

1001 € bis 1100 € 2500 € 4300 €

1101 € bis 1 200 € 2600 € 4 400 €
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Bodenwert in €/m? Darlehenshohe Darlehenshohe
Nutzungsflache Fordermodell 1 Fordermodell 2 bis 4
pro m? geforderter pro m? geforderter Wohnflache
Wohnflache (Nummer 4.1) | (Nummer 4.2, 4.3 und 4.4.1)
1201 € bis 1 300 € 2700 € 4500 €
1 301 € bis 1 400 € 2800 € 4600 €
1 401 € bis 1 500 € 2900 € 4700 €
1 501 € bis 1 600 € 3000 € 4800 €
1601 € bis 1700 € 3100 € 4900 €
1701 € bis 1 800 € 3200 € 5000 €
1801 € bis 1900 € 3300 € 5100 €
1901 € bis 2 000 € 3400 € 5200 €
Ab 2001 € 3500 € 5300 €

Subsidiar zum 6ffentlichen Baudarlehen kann in Abhangigkeit der Férdermodelle ein-
malig ein verlorener Baukostenzuschuss gewahrt werden. Im Falle einer vorzeitigen
Ruckzahlung des Darlehensbetrags oder einer Kiindigung des offentlichen Baudar-
lehens wahrend des Bindungszeitraums ist der Baukostenzuschuss dem Restbin-
dungszeitraum nach anteilig zurlickzuzahlen.

4.1 - Férdermodell 1: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten

Wird geférderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Berticksichtigung von Haus-
halten mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung geschaffen, kann subsidiar
zu dem offentlichen Baudarlehen unter Beriicksichtigung der maximal férderfahigen
Baukosten ein verlorener Baukostenzuschuss in H6he von bis zu je 1 800 Euro

pro m? geférderter Wohnflache gewahrt werden.

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

Wird geférderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Schaffung oder Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen geschaffen, wird kein verlorener Baukostenzu-
schuss gewabhrt.

4.3 - Férdermodell 3: Offentliches Baudarlehen fiir Neubauten zur Beriick-
sichtigung von Haushalten mit Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung
(mittlere Einkommen)

Wird geférderter Wohnraum in Neubauwohnungen zur Berticksichtigung von Haus-
halten mit mittleren Einkommen, die Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung
haben, geschaffen, wird kein verlorener Baukostenzuschuss gewahrt.

4.4.1 - Férdermodell 4.1: Offentliches Baudarlehen bei Aufstockungen und
Dachausbauten

Wird geférderter Wohnraum durch Aufstockungen und Dachausbauten geschaffen,
wird kein verlorener Baukostenzuschuss gewahrt.

4.4.2 - Férdermodell 4.2: Offentliches Baudarlehen bei Nutzungsinderung

Wird geférderter Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand in bestehenden Ge-
bduden durch Nutzungsanderung von Raumen, die nach ihrer baulichen Anlage und
Ausstattung bisher anderen als Wohnzwecken dienten, geschaffen, kénnen ein 6f-
fentliches Baudarlehen und ein verlorener Baukostenzuschuss gewahrt werden. Die
Hohe des offentlichen Baudarlehens sowie die Hohe des verlorenen Baukostenzu-
schusses sind durch die IBB so zu bemessen, dass den gesamten Umstanden nach
eine angemessene Wirtschaftlichkeit des Vorhabens hergestellt wird. Dabei darf die
Forderhdhe die Hohe der nachgewiesenen Baukosten pro m? Nutzungsflache nicht
Ubersteigen. Wesentlicher Bauaufwand liegt vor, wenn die nachgewiesenen Baukos-
ten pro m? Nutzungsflache 1 500 Euro Ubersteigen. Die Darlehenshdhe, die Hohe
des Baukostenzuschusses, die Anteile der berechtigten Haushalte nach Nummer 9.3
sowie die Miethohen nach Nummern 10.1 und 10.2.4 werden in der Férderzusage
geregelt.
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4.5 - Ermittlung des Bodenwerts der Baugrundstiicksflache
4.5.1 - Ermittlung tiber Bodenrichtwert oder Gutachten

Grundsatzlich wird der Bodenwert der Baugrundstiicksflache anhand des zum
Zeitpunkt der Bewilligung glltigen Bodenrichtwerts des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte 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 Gutachterausschuss
veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Der Bodenwert in Euro/m?
Nutzungsflache wird sodann unter voller Berlicksichtigung des geplanten Males der
baulichen Nutzung (Summe aller vermietbaren Nutzungsflachen) des Grundstlicks
ermittelt.

Davon abweichend kann der Bodenwert in Euro/m? Nutzungsflache auch durch ein
aktuelles Verkehrswertgutachten eines oOffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen unter voller Beriicksichtigung des geplanten Mafes der baulichen Nutzung
des Grundstlicks ermittelt werden.

4.5.2 - Ermittlung bei Ubertragungsgrundstiicken

Bei Grundstuicken, die innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren vor Bewilligung
aus Bestanden des Berliner Immobilienmanagements oder der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben erworben beziehungsweise ibertragen wurden, wird der Boden-
wert in Euro/m? Nutzungsflache anhand des der Ubertragung zugrundeliegenden,
gegebenenfalls reduzierten Bodenwertes (Einbringungswert) unter voller Berlcksich-
tigung des geplanten MaRes der baulichen Nutzung des Grundstlicks bemessen.

4.5.3 - Ermittlung bei Bauvorhaben gemaf Berliner Modell

Soweit der Bodenrichtwert nicht dem fiir das Bauvorhaben notwendigen Planungs-
recht entspricht, wird bei Bauvorhaben gemaR Berliner Modell - einschlieRlich
Ubertragener Grundstiicke nach Nummer 4.5.2 - der in der Angemessenheitspriifung
ermittelte Zielwert Planung fir die Bodenwertermittlung zugrunde gelegt. Dieser
Zielwert kann auf Basis des zum Zeitpunkt der Bewilligung guiltigen Bodenrichtwerts
angepasst werden.

4.6 - Einmalige Zuschiisse

Zusatzlich zu den offentlichen Baudarlehen und dem verlorenen Baukostenzuschuss
kdénnen fir die geférderten Wohnungen einmalige verlorene Zuschusse gewahrt wer-
den. Die einzelnen Zuschiisse kdnnen miteinander kumuliert werden, wobei dasselbe
Zuschussziel nicht mehrfach bezuschusst werden kann. Sofern ein Zuschussziel

als bauordnungsrechtlicher Mindeststandard verpflichtend ist, kann kein Zuschuss
gewahrt werden.

4.6.1 - Aufzugsanlagen bei Aufstockungen und Dachgeschossausbauten

Der nachtragliche Bau von Aufzugsanlagen bei der Schaffung von geférdertem
Wohnraum nach diesen Verwaltungsvorschriften durch Aufstockungen und Dachge-
schossausbauten bestehender Gebaude wird bezuschusst. Der Zuschuss betragt je
Aufzugsanlage fur die ersten drei Stationen je 25 000 Euro, fir jede weitere Station
je 7000 Euro.

Werden Bestandswohnungen im Gebaude erschlossen, darf die Umlage der nach

§ 559 Absatz 1 und § 559a Absatz 1 BGB fir die Bestandswohnungen aufgewende-
ten Modernisierungskosten der geférderten Aufzugsanlage hochstens 6 % betragen.
Die Verteilung der Umlage hat den unterschiedlichen Gebrauchswert der geférderten
Aufzugsanlage fiir die erschlossenen Wohnungen angemessen zu berticksichtigen,
wobei Erdgeschosswohnungen grundsatzlich nicht belastet werden sollen. Wenn
geférderte Aufzugsanlagen auch gewerblich genutzte Flachen oder selbst genutzte
Sondereigentumsflachen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes erschlieflen,
wird die Forderhohe der Aufzugsanlage entsprechend dieser Flachenanteile anteilig
reduziert.

4.6.2 - Barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnun-
gen

Die Schaffung von ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbarer
Wohnungen“ gemaf DIN 18040-2 (,R*) wird pauschal mit 20 000 Euro je geforderter
Wohnung bezuschusst.

Die bezuschussten Wohnungen sind Haushalten vorbehalten und nach Nummer 9.3
zu Uberlassen, in denen mindestens ein Haushaltsmitglied anerkannt auf die Verwen-
dung eines Rollstuhls angewiesen ist. Naheres regelt die Forderzusage.
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4.6.3 - Nachhaltiges Bauen

Fur die Zertifizierung durch Systeme fir das nachhaltige Bauen von Mehrfamilien-
hausern, die durch das fir Bauen zustandigen Bundesministerium geprift und
anerkannt sind, wird ein pauschaler Zuschuss in Hohe von 2 000 Euro je geférderter
Wohnung gezahlt.

4.6.4 - Zusatzliche Forderung fiir Mehraufwand

Gemal § 12 Absatz 2 WoF G kann eine zusatzliche Férderung fiir notwendigen
Mehraufwand insbesondere gewahrt werden bei

1. Ressourcen schonenden Bauweisen, die besonders wirksam zur Entlastung der
Umwelt, zum Schutz der Gesundheit und zur rationellen Energieverwendung
beitragen,

2. besonderen baulichen MaRnahmen, mit denen Belangen behinderter oder alterer
Menschen Rechnung getragen wird,

3. einer organisierten Gruppenselbsthilfe flir den bei der Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Mallnahmen entstehenden Aufwand,

4. besonderen experimentellen Ansatzen zur Weiterentwicklung des Wohnungs-
baus.

Der Mehraufwand kann als verlorener Zuschuss in Héhe von bis zu 25 000 Euro

je geforderter Wohnung gewahrt werden. Mehraufwande, die zur Erreichung eines
klimafreundlichen Wohngebaudes nach Nummer 4.6.5, mit Ausnahme der Klasse
.Passivhaus, Niedrigstenergie-Haus, Effizienzhaus-Plus“ notwendig sind, sind nicht
forderfahig. Der Forderempfanger hat die Mehraufwande zu begriinden und nachzu-
weisen.

4.6.5 - Klimagerechter Sozialer Wohnungsbau

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

Effizienzhaus 40 (BEG) mit 3000 €,
Effizienzhaus 40 Erneuerbare-Energien-Klasse (BEG) mit 5000 €,
Effizienzhaus 40 Nachhaltigkeits-Klasse (BEG) mit 5000 €,
Effizienzhaus-Stufe 40 (KFN) mit 5000 €,
Effizienzhaus 40 Plus (BEG) mit 7 500 €,
Effizienzhaus-Stufe 40 QNG (KFN) mit 7 500 €,
Passivhaus, Niedrigstenergie-Haus, Effiziezhaus-Plus mit 10 000 €.

Die Erreichung des jeweiligen Effizienzhaus-Standards ist durch den Férderempfan-
ger mittels Bestatigung eines Energieeffizienz-Experten gegenlber der IBB nachzu-
weisen.

4.7 - Priifung der Anderung der Férderbetrige

Auf der Basis des vom Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg festgestellten Preisindex
fur den Neubau von Wohngebauden einschlieRlich Umsatzsteuer im Land Berlin
Uberprift die fir Wohnen zustandige Senatsverwaltung im Einvernehmen mit der
Senatsverwaltung fir Finanzen jahrlich den Wirkungsgrad des Fordersystems,
erstmalig nach Verdffentlichung des Baukostenindex Februar 2025. Eine daraus
resultierende Anderung dieser Verwaltungsvorschriften bedarf der Zustimmung des
Hauptausschusses.

5 - Verzinsung und Tilgung des o6ffentlichen Baudarlehens

5.1 - Das offentliche Baudarlehen wird grundséatzlich zinslos gewahrt. In den Fallen
einer Forderung nach Nummer 4.3 betragt die jahrliche Verzinsung 0,5 % des Rest-
kapitals. In den Fallen der Nummer 8.5 kann sich fur die Férdermodelle nach den
Nummern 4.1 bis 4.4 im Bindungszeitraum eine zusatzliche Verzinsung ergeben.

Die Tilgung fiir das 6ffentliche Baudarlehen betragt mindestens 1,5 % des
Darlehensursprungsbetrags. Zins und Tilgung setzen drei Monate nach Feststellung
der mittleren Bezugsfertigkeit ein und sind in monatlichen Raten jeweils zum Monats-
ultimo zu leisten.
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5.2 - Das offentliche Baudarlehen ist nach Ablauf der Laufzeit von 30 Jahren in einer
Summe in Hohe des valutierenden Restkapitals zurtuckzufihren.

5.3 - Sollen weitere vorrangige Fremdmittel zur Gesamtfinanzierung aufgenommen
werden, sind samtliche Anderungen der Zins- und Tilgungsleistungen fiir die Finan-
zierungsmittel eines Bauvorhabens vom Forderempfanger der IBB unverziglich
mitzuteilen und bediirfen der Kenntnisnahme der IBB. Die IBB soll dem Férderemp-
fanger ihre Kenntnisnahme binnen vier Wochen mitteilen.

6 - Verwaltungskostenbeitrag des 6ffentlichen Baudarlehens

6.1 - Fir das 6ffentliche Baudarlehen nach Nummern 4.1 bis 4.4 ist im Bindungszeit-
raum durch den Férderempfanger ein laufender Verwaltungskostenbeitrag an die IBB
zu zahlen. Der Verwaltungskostenbeitragssatz wird anhand des Ursprungskapitals
des offentlichen Baudarlehens bemessen (Bemessungsgrundlage).

6.2 - Betragt die Bemessungsgrundlage mehr als 12 500 000 Euro, ist ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag von 0,15 % jahrlich von der Bemessungsgrundlage zu
zahlen. Betragt die Bemessungsgrundlage von 2 500 000 Euro bis einschlieRlich

12 500 000 Euro, ist ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,25 % jahrlich zu
zahlen. Betragt die Bemessungsgrundlage von 1 500 000 Euro bis einschlieRlich

2 500 000 Euro, ist ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 % jahrlich zu
zahlen. Betragt die Bemessungsgrundlage weniger als 1 500 000 Euro ist laufender
Verwaltungskostenbeitrag von 0,6 % jahrlich zu zahlen.

6.3 - In der Auszahlungsphase ist der Verwaltungskostenbeitrag auf das aktuell aus-
gereichte Darlehenskapital zu zahlen.

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

7 - Sicherung des o6ffentlichen Baudarlehens sowie des Baukostenzuschusses

7.1 - Das offentliche Baudarlehen ist durch Eintragung eines nachrangigen Grund-
pfandrechts zu sichern. Bei vorrangigen Grundschulden von Drittglaubigern ist zu
verlangen, dass Grundstlickseigentimer samtliche schuldrechtlichen Anspriche
gegen die Grundschuldglaubiger an die IBB abtreten. Der Baukostenzuschuss nach
Nummer 4.1 ist durch Eintragung einer Grundschuld zur Sicherung eines Rickforde-
rungsanspruches zu sichern.

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

7.3 - Das offentliche Baudarlehen sowie der Baukostenzuschuss nach Nummer 4.1
sind grundsatzlich auf dem Baugrundstiick dinglich zu sichern. In Ausnahmeféllen
kann auf Antrag nach Zustimmung der IBB die dingliche Sicherung auf einem ande-
ren Grundstlick erfolgen. Die IBB kann ferner verlangen, dass neben dem Baugrund-
stlick weitere Sicherheiten beizubringen sind.

7.4 - Landesbirgschaften werden im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nicht
Uubernommen.

8 - Beihilferechtliche Bestimmungen

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

8.2 - Gemal Artikel 1 und Artikel 2 Absatz 1 Buchstabe c) in Verbindung mit Arti-

kel 2 Absatz 2 Satz 2 dieses Beschlusses ist der soziale Wohnungsbau als Dienst-
leistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) mit dem Binnenmarkt
vereinbar und von der Anmeldepflicht bei der EU-Kommission nach Artikel 108 Ab-
satz 3 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Européaischen Union (AEUV) befreit.

8.3 - Gemal Artikel 5 Absatz 1 DAWI-Freistellungsbeschluss darf die Héhe der
Ausgleichsleistungen unter Berlicksichtigung eines ,angemessenen Gewinns* nicht
Uber das hinausgehen, was erforderlich ist, um die durch die Erfillung der gemein-
wirtschaftlichen Verpflichtungen verursachten Nettokosten abzudecken.

Die IBB pruft gemaR Artikel 6 Absatz 1 DAWI-Freistellungsbeschluss die Einhaltung
der EU-Beihilferechtskonformitat im Zuge der Bewilligung der Férderung, sodann
regelmaRig in mindestens dreijahrlichem Turnus wahrend des Bindungszeitraums
sowie am Ende des Bindungszeitraums. Bei der Uberpriifung der EU-Beihilfekonfor-
mitat sind folgende Ansatze zugrunde zu legen:
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— Mietertrag (mietvertragliche Soll-Miete der geférderten Wohnungen - nettokalt)

— Einmaliger Baukostenzuschuss nach Nummer 4.1 (Ansatz mit Ablauf des
Bindungszeitraums)

— Einmalige Zuschiisse nach Nummern 4.6.1 bis 4.6.5 (Ansatz im ersten Jahr
des Bindungszeitraums)

abzlglich
— laufender Aufwand fir die geférderten Wohnungen.
Dieser setzt sich regelmafRig zusammen aus:
Finanzierungaufwand:
— Verwaltungskostenbeitrag der IBB fiir das 6ffentliche Baudarlehen p. a.
— gegebenenfalls Verzinsung des o6ffentlichen Baudarlehens
— gegebenenfalls Verzinsung weiterer Fremd- und Férdermittel p. a.
— Absetzung fur Abnutzung in Héhe des gesetzlichen Abschreibungssatzes p. a.
Und sonstigen laufenden Betriebskosten:
— Verwaltungskosten analog § 26 Il. Berechnungsverordnung
— Instandhaltungskosten analog § 28 Il. Berechnungsverordnung
— und Mietausfallwagnis analog § 29 Il. Berechnungsverordnung

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

8.5 - Uberschreitet die Kapitalrendite (IRR) innerhalb des Bindungszeitraums den
,angemessenen Gewinn“in Hohe von 5,0 %, so fordert die IBB nach Vorlage im
Bewilligungsausschuss gemaR Artikel 6 Absatz 2 DAWI-Freistellungsbeschluss vom
Férderempfanger entweder die Riickzahlung der Uberkompensation oder verlangt
fur das offentliche Baudarlehen einen Zins, dessen Hohe die Uberschreitung des
,angemessenen Gewinns“ kompensiert.

Bindungen
9 - Belegungsrechte

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

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

§ 26 Absatz 1 Nummer 2 oder Nummer 3 und Absatz 2 Satz 2 WoFG fir die gefor-
derten Wohnungen begriindet und bestimmt.

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

— Wohnungen, die nach Nummer 4.1 geférdert wurden, nur an einen berech-
tigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 140 % nicht
Uberschreitet,

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

— Wohnungen, die nach Nummer 4.4.2 geférdert wurden, entsprechend der
Forderzusage nur an einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die
Einkommensgrenze von 140 % oder 180 % oder 220 % nicht Uberschreitet,
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— Wohnungen, die nach Nummer 4.3 gefordert wurden, nur an einen berech-
tigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 220 % nicht
Uberschreitet, zu tberlassen.

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

Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten vorbehalten
sind, dirfen diese Wohnungen nur diesen berechtigten Wohnungssuchenden und
seinen Haushaltsangehorigen Uberlassen werden.

9.4 - Bei Bauprojekten mit mehr als 15 geférderten Wohnungen ist mindestens ein
Viertel der insgesamt geférderten Wohnungen an Haushalte mit einem im Land
Berlin giiltigen Wohnberechtigungsschein (WBS) mit besonderem Wohnbedarf ge-
maR § 27 Absatz 5 WoFG zu Uberlassen. Auf Antrag kann in der Forderzusage von
dieser Quote abgewichen werden, soweit dies der Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen dient.

9.5 - Die Férderzusage hat in der Anlage einen Wohnungsspiegel zur exakten Be-
zeichnung der miet- und belegungsgebundenen Wohnungen unter Angabe des be-
rechtigten Haushalts (Einkommensgrenzen) und etwaiger Zweckbindungen (darunter
Wohnungen fir WBS-Haushalte mit besonderem Wohnbedarf oder ,barrierefrei und
uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen*) zu enthalten. Mit
Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen kann ein Nachtrag zur Anlage Woh-
nungsspiegel zur exakten Bezeichnung der miet- und belegungsgebundenen Woh-
nungen erfolgen.

9.6 - Die Moglichkeit der verbundenen oder mittelbaren Belegung nach § 26 Ab

satz 1 Nummern 2 und 3 WoFG kann in geeigneten Bauvorhaben in Abstimmung mit
der Programmleitstelle, nach Prifung der IBB und auf Beschluss des Bewilligungs-
ausschusses angewendet werden. Die geférderten und mit einem verbundenen oder
mittelbaren allgemeinen Belegungsrecht gebundenen Neubauwohnungen sind in der
Forderzusage festzulegen und im Wohnungsspiegel nach Nummer 9.5 gesondert
auszuweisen.

Voraussetzung fiir eine verbundene oder mittelbare Belegung ist, dass die gleich-
wertige Ersatzwohnung des Férderempfangers zum Zeitpunkt des Ubergangs des
allgemeinen Belegungsrechts nicht vermietet und nicht bewohnt ist. Die IBB stellt
die Gleichwertigkeit der Ersatzwohnungen nach MaRRgabe des § 31 WoFG fest. Der
Nachweis Uber eine verbundene oder mittelbare Belegung kann bis zur Feststellung
der mittleren Bezugsfertigkeit des Bauvorhabens erbracht werden. Die Férderhdhe
bemisst sich je nach Einzelfall nach dem barwertigen Underrent der verbundenen
oder mittelbaren Ersatzwohnungen. Weiterhin ist die Férderhdhe so zu bemessen,
dass die beihilferechtlichen Bestimmungen nach Nummer 8 eingehalten werden.

9.7 - Geférderte Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinnitziger, sozialp&ad-
agogischer oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kénnen gemaR § 30
WOoFG auf Antrag von der zustandigen Stelle von den Verpflichtungen nach § 27
Absatz 1 und 7 Satz 1 Nummer 3 WoFG freigestellt werden.

9.8 - Werden die als 6ffentliches Baudarlehen gewahrten Férdermittel ohne rechtli-
che Verpflichtung vorzeitig vollstandig zurlickgezahlt, so bleiben die Bindungen bis
zum Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung, langstens
jedoch bis zu dem in der Férderzusage bestimmten Ende der Bindungen bestehen.

9.9 - Bei einer Riickzahlung des 6ffentlichen Baudarlehens aufgrund einer Kiindigung
wegen Verstolles gegen Bestimmungen der Férderzusage, im Falle eines teilweisen
oder vollstandigen Erlasses sowie im Falle einer unbefristeten Niederschlagung blei-
ben die Bindungen bis zu dem in der Férderzusage bestimmten Ende der Bindungen,
langstens jedoch bis zum Ablauf des zwdlften Kalenderjahres nach dem Jahr der
Ruckzahlung (§ 29 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 WoFG), bestehen.

9.10 - Bei einer Zwangsversteigerung des Grundstlcks bleiben Bindungen bis zu
dem in der Férderzusage 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 erloschen sind (§ 29 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2
WOoFG).

9.11 - Bei der Gewahrung von Zuschussen bleiben die Bindungen im Falle der Riick-
forderung der Zuschiisse wegen Verstofes gegen die Bestimmungen der Férderzu-
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sage langstens zwolf Kalenderjahre nach dem Jahr der Riickzahlung, im Falle der
Zwangsversteigerung des Grundstiicks bis zum Zuschlag bestehen (§ 29 Absatz 1
Satz 3 WoFG).

10 - Mietbindungen

10.1 - Der Bindungszeitraum flr die Mietbindungen betragt 30 Jahre ab mittlerer
Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertigkeit wird durch
die IBB festgelegt.

Die anfangliche monatliche Miethéhe (Bewilligungsmiete - nettokalt - ohne kalte und
warme Betriebskosten) betragt ab mittlerer Bezugsfertigkeit fir

— die nach Nummer 4.1 geférderten Wohnungen, die an einen berechtigten
Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 140 % nicht Gber-
schreitet, zu Uberlassen sind, maximal 7 Euro je m? Wohnflache, und

— die nach Nummern 4.2 und 4.4.1 geférderten Wohnungen, die an einen be-
rechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 180 %
nicht Uberschreitet, zu Uberlassen sind, maximal 9,50 Euro je m? Wohnflache,
und

— die nach Nummer 4.3 geférderten Wohnungen, die an einen berechtigten
Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 220 % nicht tGber-
schreitet, zu Uberlassen sind, maximal 11,50 Euro je m? Wohnflache, und

— die nach Nummer 4.4.2 geférderten Wohnungen, die entsprechend der
Forderzusage an einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die
Einkommensgrenzen von 140 % oder 180 % oder 220 % nicht Uberschreitet,
zu Uberlassen sind, maximal 7 Euro oder 9,50 Euro oder 11,50 Euro je m?
Wohnflache.

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

10.2 - Die monatliche Bewilligungsmiete darf alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugs-
fertigkeit des Forderobjektes erhoht werden; erstmalig zum Monatsersten, der nach
Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des Forderobjektes folgt.

10.2.1 - Fur Wohnungen, die nach Nummer 4.1 geférdert wurden, betragt die
Erh6éhung bis zum Ablauf des vierzehnten Jahres nach Feststellung der mittleren
Bezugsfertigkeit bis zu 0,20 Euro je m* Wohnflache, danach bis zu 0,25 Euro je m?
Wohnflache.

10.2.2 - Fur Wohnungen, die nach Nummern 4.2 und 4.4.1 geférdert wurden, betragt
die Erhéhung bis zum Ablauf des vierzehnten Jahres nach Feststellung der mittleren
Bezugsfertigkeit bis zu 0,25 Euro je m? Wohnflache, danach bis zu 0,30 Euro je m?
Wohnflache.

10.2.3 - Fir Wohnungen, die nach Nummer 4.3 geférdert wurden, betragt die
Erhéhung bis zum Ablauf des vierzehnten Jahres nach Feststellung der mittleren
Bezugsfertigkeit bis zu 0,30 Euro je m? Wohnflache, danach bis zu 0,35 Euro je m?
Wohnflache.

10.2.4 - Fur Wohnungen, die nach Nummer 4.4.2 geférdert wurden, wird die Erho-
hung in der Férderzusage geregelt.

10.3 - Die unter Nummern 10.1 und 10.2 geregelten Mietbindungen (anfangliche
Miethdhe und Mietentwicklung) durfen die Miethohe vergleichbarer, nicht preisgebun-
dener Wohnungen nicht Gberschreiten.

10.4 - Der Mieter kann sich gegenuber dem Vermieter auf die Bestimmung der For-

derzusage Uber die héchstzulassige Miete und auf die sonstigen Bestimmungen der
Forderzusage zur Mietbindung berufen. Hierzu hat ihm der Vermieter die erforderli-

chen Auskiinfte zu erteilen.

10.5 - Es sind unbefristete Mietvertrage abzuschlieRen. Der Abschluss eines Staffel-
mietvertrags wahrend des Mietpreis- oder Belegungsbindungszeitraums ist unzu-
I&ssig. Ebenso ist kein Mietvertrag abzuschliel3en, der ein bedingt aufschiebendes
Mieterhéhungsverlangen nach Bindungsende enthalt.

10.6 - Provisionen flr die Vermittlung und Vermietung der geférderten Wohnungen
dirfen nicht gefordert werden.
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10.7 - Der Férderempfanger darf

— eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach MalRgabe der
§§ 556, 556a und 560 BGB und

— eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den
Vorschriften des Landes oder nach den Bestimmungen der Férderzusage
zugelassen ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

10.8 - Der Férderempfanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Verwaltungs-
vorschriften geférderten Wohnungen nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken
ungeeigneten Raumen (zum Beispiel Kellerrdume, Garagen) abhangig machen.

10.9 - Der Férderempfanger darf Mieterhdhungen wahrend des Bindungszeitraums
aufgrund von ModernisierungsmafRnahmen nur geltend machen, soweit er gegen-
Uber der IBB als zustandigen Stelle belegen kann, dass diese auf Umstanden
beruhen, die er nicht zu vertreten hat, oder dass die betroffenen Mieterhaushalte der
Mieterh6hung zugestimmt haben. In diesen Fallen ist eine Genehmigung zu ertei-
len. Die Umlage der nach § 559 Absatz 1 und § 559a Absatz 1 BGB aufgewendeten
Modernisierungskosten darf hochstens 6 % betragen.

10.10 - Die Bildung von Wohneigentum fiir die geférderten Wohnungen wahrend des
Bindungszeitraums ist nicht zulassig.

Forderverfahren
11 - Programmaufnahme

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

11.2 - Antrage zur Programmaufnahme sind formlos bei der Programmleitstelle zu
stellen. Die Antrage sollen das Bauvorhaben hinreichend beschreiben und Angaben
enthalten zur Belegenheit, Anzahl der geférderten und frei finanzierten Wohnungen
sowie Gewerbeeinheiten, zum Wohnungsschliissel, zur Visualisierung des Bauvor-
habens, gegebenenfalls zum Abschluss stadtebaulicher Vertrdge und gegebenenfalls
zu Antrdgen nach Nummern 2.4, 2.5, 7.3, 9.4 und 17.1 dieser Verwaltungsvorschrif-
ten.

11.3 - Die Programmleitstelle holt gegebenenfalls weitere zur Beurteilung des Bau-
vorhabens erforderlichen Informationen und Stellungnahmen ein und teilt der IBB
die Aufnahme in das Wohnungsbauférderungsprogramm mit (Programmaufnahme).
Der Antragssteller wird durch die Programmleitstelle Gber die Programmaufnahme
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 Entschei-
dung,

— die Erteilung der Férderzusage namens und im Auftrag des Bewilligungsaus-
schusses,

— die Uberwachung der in der Férderzusage enthaltenen MaRgaben, insbeson-
dere der Auflagen zu Mietbindungen innerhalb des Bindungszeitraums, sowie
die Auszahlung und Verwaltung der bewilligten Férdermittel,

— die Ubermittlung aller fir die Fiinrung des Wohnungskatasters notwendigen
Informationen aus der Férderzusage an die Bezirksamter,

— die Prufung der Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitat sowie des
Verwendungsnachweises,

— die Rickforderung von Foérdermitteln oder die Anweisung zu einer zusatzli-
chen Verzinsung des 6ffentlichen Baudarlehens.
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12.2 - Der Bewilligungsausschuss entscheidet als Bewilligungsstelle Gber die Gewah-
rung von Fordermitteln im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nach Maflgabe
der zur Verfigung stehenden Mittel. Ein Rechtsanspruch auf Forderung besteht
nicht.

12.3 - Die durch die IBB gemaf § 13 Absatz 2 WoFG zu erteilende Férderzusage
enthalt insbesondere die fir die Bewilligung der Fordermittel relevanten Maflgaben
zu Miet- und Belegungsbindungen fiur die nach diesen Verwaltungsvorschriften gefor-
derten Wohnungen.

13 - Widerruf der Forderzusage

13.1 - Die IBB kann die Férderzusage ganz oder teilweise widerrufen oder kiindigen,
Zahlungen einstellen und bereits geleistete Zahlungen zurlckfordern, wenn

— der Férderempfanger unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwie-
gen hat, die fiir die Beurteilung der Forderungswirdigkeit des Bauvorhabens
von Bedeutung waren,

— Tatsachen bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der Férderempfanger
nicht mehr leistungsfahig, kreditwirdig oder zur Erflillung seiner Verpflichtun-
gen in der Lage ist,

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

— der Férderempfanger bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens ohne Zustim-
mung der IBB von den in der Férderzusage zugrunde gelegten MalRgaben flr
den geforderten Wohnungsanteil des Bauvorhabens und damit von der der
Bewilligung der Foérdermittel zugrundeliegenden Baubeschreibung mafigeb-
lich abweicht,

— unzuldssige Finanzierungsbeitrage bei den Mieterhaushalten des geférderten
Teils erhoben werden,

— Auflagen und Bedingungen dieser Verwaltungsvorschriften oder der Forderzu-
sage nicht erflllt oder eingehalten werden,

— die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung fur das Grundstick ange-
ordnet worden ist, das Insolvenzverfahren beantragt wurde, oder die Einlei-
tung dieses Verfahrens mangels Masse abgelehnt wurde,

— das Forderobjekt wahrend der Forderlaufzeit nach MalRgabe der bestehen-
den rechtlichen und vertraglichen Vorgaben nicht ordnungsgemaf in Stand
gehalten wird,

— eine Leistungsstérung beim o6ffentlichen Baudarlehen oder bei vorrangigen
Fremdmitteln eintritt,

— der Leerstand bei geférderten Wohnungen mehr als drei Monate betragt und
dieser Leerstand nach § 27 Absatz 7 Nummer 2 WoFG von der zustandigen
Stelle nicht genehmigt wurde und der der Férderempfanger die dafir maR3-
geblichen Griinde zu vertreten hat oder

— sonstige wichtige Griinde vorliegen.

13.2 - Wird mafRgeblich gegen Bedingungen und Auflagen der Férderzusage oder die
Bestimmungen der Schuldurkunden schuldhaft verstoRen, kann die IBB fiir die Dauer
des VerstoRRes Zinsen fur das 6ffentliche Baudarlehen in Hohe von 5,0 Prozentpunk-
ten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Deutschen Bundesbank (§ 247 BGB)
erheben und die Zinsen zur sofortigen Zahlung fallig stellen.

Auszahlung und Abrechnung der Fordermittel
14 - Auszahlungsverfahren fiir die Fordermittel

14.1 - Fordermittel werden erst nach Erflllung der in der Forderzusage enthaltenen
Auflagen und Bedingungen vollstandig ausgezahit.

14.2 - Der Férderempfanger kann bei der IBB die Auszahlung des 6ffentlichen
Baudarlehens sowie des verlorenen Baukostenzuschusses nach Nummer 4.1 in
hochstens finf kostenfreien Teilbetragen nach Vorlage des durch den baubegleiten-
den Architekten beziehungsweise eines anerkannten Sachverstandigen bestatigten
Baufortschritts fiir das Forderobjekt beantragen. Der vorrangige Einsatz des Eigen-
kapitals ist durch den Férderempféanger nachzuweisen.

ABI. Nr. 29/30. Juni 2023 ¥ 3151



Veroffentlichungen 11

14.3 - Einmalige Zuschisse nach Nummer 4.6 werden erst nach vollstandiger Ab-
rechnung der Fordermittel nach Nummer 15 in einer Summe ausgezahilt.

14.4 - Weitere Auszahlungsbedingungen kénnen in der Férderzusage unter Berlck-
sichtigung bankublicher Vorgehensweisen geregelt werden.

15 - Verwendungsnachweis

15.1 - Der Férderempfanger hat der IBB spatestens sechs Monate nach der
Schlussabnahme des Bauvorhabens den Verwendungsnachweis mit

— einer Kostenfeststellung gemal DIN 276 und

— einer wohnungsbezogenen Berechnung der errichteten Wohnflache geman
Wohnflachenverordnung in der jeweils geltenden Fassung

einzureichen.

Bei der Forderung schlisselfertig erworbener Objekte kann die Kostenfeststellung
nach DIN 276 durch den Nachweis der Erwerbskosten ersetzt werden. Dabei soll
die Grundstlckskostengruppe 100 durch den Férderempfanger in Euro je m? Wohn-
flache beziffert werden.

15.2 - Zur Errichtung des nach diesen Verwaltungsvorschriften geférderten Bauvor-
habens duirfen Finanzierungsmittel maximal in Héhe der hierfiir tatsachlich anfallen-
den Kosten eingesetzt werden. Sollte im Rahmen der Verwendungsnachweispriifung
festgestellt werden, dass ein Verstol gegen diese MalRgabe oder gegen die beihilfe-
rechtlichen Bestimmungen nach Nummer 8 vorliegt, ist die Gesamtfinanzierung ent-
sprechend anzupassen. Die Anpassung kann durch die Riickzahlung von Férdermit-
teln oder durch eine zuséatzliche Verzinsung des 6ffentlichen Baudarlehens erfolgen.

15.3 - Im Ubrigen gelten fiir den Nachweis und die Priifung der Verwendung der
Fordermittel die Regelungen in Nummer 10 (Nachweis der Verwendung) und Num-
mer 11 (Prifung der Verwendung) AV § 44 LHO entsprechend; die IBB hat insoweit
die Befugnisse der Bewilligungs- und Prifungsbehdrde.

Schlussbestimmungen
16 - Auskunfts- und Aufbewahrungspflichten

16.1 - Der Férderempfanger ist verpflichtet, der IBB, dem Rechnungshof von Berlin
und der fir das Bauen und Wohnen zustandigen Senatsverwaltung jederzeit nach
Erteilung der Férderzusage bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem
Ende des Bindungszeitraums Auskinfte zu erteilen, Besichtigungen und Untersu-
chungen des Grundstlcks zu ermdglichen und Einsichtnahmen in die Bau-, Abrech-
nungs- und Bewirtschaftungsunterlagen zu gewahren.

16.2 - Samtliche Unterlagen zum geforderten Objekt, zur Férderzusage sowie zum
Foérderverhaltnis sind bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Ende
des Bindungszeitraums aufzubewahren. Satz 1 gilt nicht fir solche Unterlagen, wel-
che ausschlief3lich das Verhaltnis Mieter-Vermieter betreffen oder nicht in Bezug zum
Foérderverhaltnis stehen (zum Beispiel Betriebskostenabrechnungen).

17 - Bestimmungen verschiedenen Inhalts

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

17.2 - Uber Ausnahmen von diesen Verwaltungsvorschriften entscheidet der Bewilli-
gungsausschuss.

18 - Inkrafttreten/AuBerkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten mit Veréffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin in
Kraft. Die Verwaltungsvorschriften fur die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2022 (Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen 2022 - WFB 2022) vom 23. August 2022 (ABI. S. 2633) treten gleichzeitig
auBer Kraft. Die nach friheren Wohnungsbauférderungsbestimmungen bewilligten
Bauvorhaben werden nach den zum Zeitpunkt der Bewilligung geltenden Regelun-
gen weitergeflhrt.

Sofern stadtebauliche Vertrage nach dem Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung oder Ausschreibungen zur Vergabe landeseigener Grundstiicke eine
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Inanspruchnahme der WFB 2018, WFB 2019 oder WFB 2022 vorsehen, kénnen wei-
terhin Antrage im Rahmen des Berliner Wohnraumférderungsprogramms zu Konditio-
nen der WFB 2018, WFB 2019 oder WFB 2022 bewilligt werden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Verwaltungsvorschriften
fir die Forderung des genossenschaftlichen Wohnens in Berlin
2023 (Genossenschaftsforderungsbestimmungen - GFB 2023)

Bekanntmachung vom 12. Juni 2023
Stadt IVA 24
Telefon: 90139-4767 oder 90139-3000, intern 9139-4767
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Aufgrund § 6 Absatz 2 Buchstabe a des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes in der
Fassung vom 22. Juli 1996 (GVBI. S. 302, 472), das zuletzt durch das Dreizehnte
Gesetz zur Anderung des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes vom 13. Mai 2022
(GVBI. S. 191) geandert worden ist,

und

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

sowie

§ 2 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 des Gesetzes uber die Errichtung
des ,Sondervermogens Wohnraumférderfonds Berlin” vom 24. November 2015
(GVBI. S. 422)

und

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO) in der Fassung vom 30. Januar 2009, die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Februar 2023 (GVBI. S. 30) geandert
worden ist,

werden zur Ausfuhrung des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohn-
raumférderungsgesetz - WoFG) vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), das
zuletzt durch Artikel 12 des Zwélften Gesetzes zur Anderung des Zweiten Buches
Sozialgesetzbuch und anderer Gesetze - Einfuhrung eines Blrgergeldes (Burger-
geld-Gesetz) vom 16. Dezember 2022 (BGBI. S. 2328) geandert worden ist, gemaf
§ 3 Absatz 2 Satz 2 und § 5 Absatz 2 WoFG
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