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Veroffentlichungen i I.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Verwaltungsvorschriften iiber die Gewdhrung
von Mietzuschuss an Mieterhaushalte in Sozialbauwohnungen 2022
(Mietzuschussvorschriften 2022)

Bekanntmachung vom 31. Mai 2022
SBW IVA3-2
Telefon: 90139-4778 oder 90139-3000, intern 8139-4778

Aufgrund § 2 Absatz 10 und § 12 des Wohnraumgesetzes Berlin (WoG Bin) - und
§ 6 Absatz 2 Buchstabe a AZG wird im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fir .
Finanzen bestimmt:

1 - Allgemeines: Zweck der MafRnahme, Geltungsbereich

(1) Das Land Berlin gewahrt geman § 2 des Wohnraumgesetzes Berlin nach MaR-
gabe dieser Verwaltungsvorschriften fir Mieterhaushalte im 6ffentlich geférderten
Sozialen Wohnungsbau (Erster Férderweg) zur Senkung der monatlichen Mietbelas-
tung einen Mietzuschuss. Diese Verwaltungsvorschriften gelten in 6ffentlich gefér-
derten Wohnheimen, die im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden,
entsprechend.

(2) Mietzuschuss wird nur auf Antrag gewahrt.
2 - Begiinstigter Personenkreis

(1) Mietzuschuss wird Mieterhaushalten im Sozialen Wohnungsbau (Erster Forder-
weg) in Abhangigkeit von der Miethdhe und dem Einkommen gewahrt.

(2) Anspruchsberechtigt sind Mieterhaushalte mit einem Einkommen von bis zu 40 %
Uber den Einkommensgrenzen nach § 9 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes
(Berliner Einkommensgrenze fiir die Gewahrung eines Wohnberechtigungsscheines).

(3) Tragerinnen und Trager von Einrichtungen mit einer Vereinbarung nach § 75
Absatz 3 SGB Xll, die Sozialwohnungen angemietet haben, kdnnen zu Gunsten der
Nutzenden der Einrichtung Mietzuschuss beantragen, sofern die Miete nicht in voller
Hohe als sozialhilferechtlicher Bedarf-anerkannt wird. Dafiir sind die Voraussetzun-
gen zur Gewahrung von Mietzuschuss fir alle Nutzenden durch die Tragerin bezie-
hungsweise den Trager der Einrichtung nachzuweisen.

3 - Einkommensermittlung und beriicksichtigungsféhige Haushaltsangehdrige

(1) Fir die Berechnung des Mietzuschusses sind die Einkommensverhélitnisse durch
die Investitionsbank Berlin (IBB) zu tberpriifen. Ma&gebend sind die Verhéltnisse
zum Zeitpunkt der Antragstellung.

(2) Fur die Feststellung der Einkommensverhaltnisse ist das anrechenbare Gesamt-
einkommen entsprechend §§ 20 bis 24 WoFG zu berechnen. Fiir die Uberpriifung
der Einkommensverhéltnisse ist die Mitteilung zur Priifung der Einkommensverhait-
nisse der §§ 9, 18 und §§ 20 bis 24 WoFG in der jeweils geltenden Fassung insoweit
entsprechend anzuwenden.

(3) Haushaltsangehérige werden entsprechend § 18 Absatz 1 Satz 1 WoFG be-
rlicksichtigt. § 18 Absatz 1 Satz 2 WoFG ist nicht anzuwenden. Die IBB kann eine
aktuelle Meldebestéatigung zum Nachweis, wer tatséchlich in der Wohnung wohnt,
verlangen. Ein entsprechendes Verlangen gegeniiber den Antragstellenden scheidet
aus, wenn die IBB mit vertretbarem Aufwand selbst die zu berlicksichtigenden Haus-
haltsangehdrigen feststellen kann. Mehrere Mieterhaushalte in einer Wohnung wer-
den bei Bezug von Leistungen nach dem SGB ll, SGB Xli oder dem Wohngeldgesetz
entsprechend vorstehender Leistungsvorschriften berlicksichtigt. In den anderen
Fallen entscheidet die IBB analog dem Wohngeldrecht.

(4) Bei Mieterhaushalten, die ausschliefllich Leistungen nach SGB Il und SGB Xli er-
halten, ist keine gesonderte Feststellung der Einkommensverhéaitnisse vorzunehmen.
Dies gilt fir den Antrag einer Tragerin beziehungsweise eines Tragers von Einrich-
tungen nach Nummer 2 Absatz 6 entsprechend, wenn die Tragerin beziehungsweise
der Trager der Einrichtung nachweist, dass die Nutzenden der Einrichtung einheitlich
eine Leistung nach Satz 1 beziehen (zum Beispiel nach SGB XIl).
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4 - Wohnfldche und Miete

(1) Die mafigebliche Wohnflache hat die IBB anhand des Mietvertrages zu ermittein.
Hilfsweise kann die eindeutig ausgewiesene Wohnflache aus dem letzten Mieterhd-
hungsschreiben zu Grunde gelegt werden.

(2) Mietzuschuss wird unter Zugrundelegung hodchstens folgender angemessener
Wohnflachen gewahrt:

Einpersonenhaushalt 50 m?
Zweipersonenhaushalt 65 m?
Dreipersonenhaushait 80 m?
Vierpersonenhaushalt 90 m?
jede weitere zum Haushalt gehérige Person zuziiglich 12 m?

Im begriindeten Einzeifall kann die IBB bei Vorlage besonderer Lebensumsténde in
Auslibung ihres pflichtgemafien Ermessens eine Uberschreitung der angemessenen
Wohnfldchen um bis zu 20 % zulassen.

Besondere Lebensumstédnde liegen zum Beispiel vor:
1. bei einer zweckbestimmt genutzten Rollstuhibenutzer-Wohnung,

2. beidurch Tragerinnen und Trager nach Nummer 2 Absatz 3 genutzten
Wohnungen,

3. bei schwerer chronischer Krankheit, die aufgrund ihrer Eigenart mehr Wohnflache
bedingt,

4. beim kiirzlichen Tod eines Haushaltsmi’tgliedes und

5. soweit keine Berlicksichtigung als Haushaltsmitglied gem&R Nummer 3 Absatz 3
erfolgt,

a) bei nur voriibergehender Haushaltsverkleinerung, wie zum Beispiel
Auslandsschulaufenthalt von Kindern,

b) bei groferem Wohnflachenbedarf fiir voribergehend aufzunehmende
Angehorige, um eine zeitweilige Pflege der Angehdrigen oder
.eines Haushaltsmitgliedes abzusichern und

¢) zur Absicherung des Besuchsrechtes minderjahriger Kinder bei getrennt
lebenden Eltern.

(3) Fir die Berechnung des Mietzuschusses ist die Bruttowarmmiete aus dem
Mietvertrag und bei wirksam gewordenen Mieterh6hungen aus dem letzten Miet-
erhéhungsschreiben zu entnehmen.

(4) Lasst sich aus dem Mietvertrag die Bruttowarmmiete nicht ermitteln, insbeson-
dere bei Wohnungsheizungen, bei denen der Mieterhaushalt die Energie- oder
Warmekosten nicht an den Vermietenden sondern einen Dritten entrichtet, hat die
Antragstellerin beziehungsweise der Antragsteller diese Kosten in geeigneter Form
nachzuweisen.

5 - Hohe des Mietzuschusses

(1) Mietzuschuss wird unter Beachtung der Begrenzung gemaR § 2 Absatz 7

WoG Bin grundsétzlich bis in der Hohe des Anteils der Bruttowarmmiete gewahrt, der
zu einer monatlichen Mietbelastung auf Basis der Bruttowarmmiete zum anrechen-
baren Einkommen von mehr als 30 % flhrt.

(2) Leistungsempfangende nach SGB il und SGB X}l erhalten abweichend von Ab-
satz 1 einen Mietzuschuss in Hohe des Anteils der Bruttowarmmiete, der nach einem
Verfahren zur Kostensenkung oder einer Angemessenheitspriifung nicht mehr vom
Leistungstrager ibernommen wird. Zur Ermittlung des Betrages ist eine entsprechen-
de Bescheinigung des Leistungstragers vorzulegen. Anderungen im Leistungsbezug
sind zu beachten. Solange der Leistungstrager nach SGB Il und SGB Xli die Brutto-
warmmiete in voller Héhe (ibernimmt, scheidet ein Anspruch auf Mietzuschuss aus.

(3) Werden die in Nummer 4 Absatz 2 definierten Grenzen fir angemessene Wohn-
flachen (berschritten, wird die Bruttowarmmiete fiir die angemessene Wohnflache
zur Berechnung des Mietzuschusses gemaR Absatz 1 und 2 zu Grunde gelegt.
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(4) Mieterhaushalte in Wohnungen, die mit éffentlichen Mitteln in Form von Aufwen-
dungshilfen gefoérdert wurden und deren erste Férderphase mit einer Dauer von

15 Jahren nach dem 31. Dezember 2002 endet, haben nur einen Anspruch auf einen
Mietzuschuss nach Absatz 1 und 2, wenn der Mietvertrag vor dem 1. Januar 2016
abgeschlossen wurde. Die hdchstens beriicksichtigungsféhige Bruttowarmmiete zur
Berechnung des Mietzuschusses ist bei Wohnungen nach Satz 1 auf 14 Euro/m?
Wohnflache monatlich begrenzt.

(5) Zweckbestimmte Leistungen Dritter zur Senkung der Mietbelastung, die nicht
unter Absatz 2 fallen, sind bei der Berechnung der Mietbelastung geméaf Absatz 1 zu
berticksichtigen. Die zweckbestimmte Leistung Dritter ist von der Bruttowarmmiete
abzuziehen. Eine Anrechnung von Leistungen Dritter im Rahmen dieser Mietzu-
schussvorschriften scheidet aus, wenn eine Anrechnung von Leistungen in bundes-
rechtlichen Vorschriften vorgesehen ist.

(6) Der Mietzuschuss wird fiir die geman § 2 Absatz 2 WoG BIn angemessene
Wohnfldche gewahrt und geméf § 2 Absatz 7 WoG Bln gestaffelt entsprechend der
Uberschreitung der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG und bis maximal
auf die Halfte der Bruttowarmmiete begrenzt.

Ein Mietzuschuss wird hdchstenss fiir die angemessene Wohnflache gemaft Num-
mer 4 Absétze 1 und 2 in Héhe von

a) maximal 5,50 Euro/m? Wohnflache monatlich bei einem anrechenbaren Haus-
haltseinkommen in Hohe der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG

b) maximal 4,11 Euro/m? Wohnflache monatlich bei einem anrechenbaren Haus-
haltseinkommen in Hohe von mehr als 100 Prozent bis zu 120 Prozent der
Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG

c) maximal 2,74 Euro/m? Wohnfldche monatlich bei einem anrechenbaren Haus-
haltseinkommen in Hohe von mehr als 120 Prozent bis zu 140 Prozent der
Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG

gewahrt.

Fir die Begrenzung auf die Halfte der Bruttowarmmiete ist die angemessene Wohn-
flache gemal Nummer 4 mafgeblich.

_Die in Satz 2 genannten Betrage verandern sich am 1. April 2023 und am 1. April
eines jeden darauffolgenden Jahres um den Prozentsatz, um den sich der Verbrau-
cherpreisindex fiir Deutschland fiir den der Verdnderung vorausgehenden Monat
Oktober gegenliber dem Verbraucherpreisindex fiir den der letzten Veranderung
vorausgehenden Monat Oktober erhoht oder verringert hat. Die Betrdge nach Satz 3
werden jahrlich zum 1. Januar im Amtsblatt flir Berlin bekanntgegeben.

(7) Entgelte fur Garagen, Stellpldtze und dergleichen, die neben der mietvertraglich
geschuldeten Nettokaltmiete an den Vermietenden zu zahlen sind, werden bei der
Berechnung der Mietbelastung gemaf Absatz 1 nicht bericksichtigt.

6 - Antragstellung, Nachweis- und Darlegungspflichten
(1) Ein Antrag auf Bewilligung von Mietzuschuss ist bei der IBB zu stellen.

(2) Die I1BB halt fiir die Beantragung von Mietzuschuss Antragsformulare vor, die in
Abstimmung mit der fiir das Wohnen zustandigen Senatsverwaltung erarbeitet wer-
den. Die aligemeine Zuganglichkeit der Antrage fur die Mieterhaushalte im Sozialen
Wohnungsbau ist durch die IBB zu sichern. Auf die Regelungen im Absatz 3 ist im
Antrag hinzuweisen. : '

(3) Wer einen Mietzuschuss beantragt oder erhalt, hat

1. alle Tatsachen anzugeben, die fiir die Leistung erheblich sind, und auf Ver-
langen der IBB Auskunft zu erteilen sowie der Erteilung der erforderlichen
Auskunfte durch Dritte zuzustimmen, .

2. Anderungen in den Verhaltnissen, die fiir den Mietzuschuss erheblich sind,
unverziiglich mitzuteilen,

3. Beweismittel zu bezeichnen und auf Verlangen des zustandigen Leistungs-
tragers Beweisurkunden vorzulegen oder ihrer Vorlage zuzustimmen.

Satz 1 gilt entsprechend fiir denjenigen, der einen geleisteten Mietzuschuss zu
erstatten hat. Kommt derjenige, der einen Mietzuschuss beantragt oder erhalt, seinen
Mitwirkungspflichten nach Satz 1 nicht nach und wird hierdurch die Aufklarung des
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Sachverhalts erheblich erschwert, kann die IBB ohne weitere Ermittiungen den Miet-
zuschuss bis zur Nachholung der Mitwirkung ganz oder teilweise versagen oder ent-
ziehen, soweit die Voraussetzungen des Mietzuschusses nicht nachgewiesen sind.

7 - Bewilligungsbescheid und Bewilligungsdauer

(1) Mietzuschuss kann fiir eine Dauer von 24 Monaten bewilligt werden. Sind bereits
bei Bewilligung Umsténde bekannt, dass sich im Bewilligungszeitraum die Verhait-
nisse beim Mieterhaushalt wesentlich verandern, kann die IBB einen angemessenen
kirzeren Bewilligungszeitraum festlegen.

(2) Der Bewilligungszeitraum beginnt am Ersten des Kalendermonats, in dem der
eigenhandig unterschriebene Antrag bei der IBB eingeht, wenn die Voraussetzungen
aus Nummer 5 zu diesem Zeitpunkt erfiillt sind. Bei Antragen, die auf eine Gewah-
rung von Mietzuschuss nach Ende des laufenden Bewilligungszeitraumes gerichtet
sind, beginnt der Bewilligungszeitraum abweichend friihestens nach Ende des
laufenden Bewilligungszeitraumes. Zur Priifung der Voraussetzungen sind in diesem
Fall die Verhéltnisse nach Ende des laufenden Bewilligungszeitraumes heranzuzie-
hen.

(3) Werden von der IBB geforderte Nachweise durch die Antragstellenden nicht
binnen einer angemessenen Frist erbracht, ist der Antrag auf Mietzuschuss abzuleh-
nen. Vor Ablehnung ist der Mieterhaushalt schriftlich Gber die Konsequenzen seiner
fehlenden Mitwirkung zu informieren.

(4) Im Bewilligungsbescheid sind zumindest die Hohe des Mietzuschusses, die maf-
geblichen Faktoren zu dessen Berechnung und die Bewilligungsdauer anzugeben
sowie auf die Regelungen in Nummer 6 Absatz 3, Nummer 8 Absatz 2, Nummer 9
Absatz 1 und Nummer 12 hinzuweisen. Zur Sicherung einer fortlaufenden Gewah-
rung von Mietzuschuss sind die Mieterhaushalte im Bewilligungsbescheid auf die
rechtzeitige Antragstellung (mindestens zwei Monate vor Ablauf des Bewilligungszeit-
raumes) hinzuweisen. Bei Ablehnung des Antrages sind die Griinde zu benennen.

8 - Anderung des Mietzuschusses im Bewilligungszeitraum

(1) Sind im Bewilligungszeitraum Umsténde eingetreten, die einen héheren Anspruch
auf Mietzuschuss bewirken, wird der Mietzuschuss auf Antrag mit Wirkung ab dem
Ersten des Monats, in dem ein entsprechender Antrag vorliegt, fir den restlichen
Bewilligungszeitraum neu berechnet.

(2) Hat sich im Bewilligungszeitraum
1. die malgebliche Miete um mehr als 0,10 Euro/m? monatlich verringert,
2. das maBgebliche monatliche Gesamteinkommen um mehr als 5 % erhdht,
3. die Zahl der Haushaltsangehdrigen verringert

ist der Mietzuschuss ab Eintritt der Anderung fiir den restlichen Bewilligungszeitraum
neu zu berechnen. Die Mietzuschussempfangenden sind zu verpflichten, entspre-
chende Anderungen der IBB unverziglich mitzuteilen.

9 - Wegfall des Mietzuschusses

(1) Der Mietzuschuss entfallt vor Ablauf des Bewilligungszeitraums, sobald die
Wohnung von keinem zum Haushalt rechnenden Angehdrigen mehr genutzt wird, die
Wohnung vom Leistungsempfangenden oder einer zu seinem Haushalt gehdrenden
Person kauflich erworben wurde und der vereinbarte Nutzen- und Lastenlbergang
erfolgte oder das Ende der Eigenschaft 6ffentlich geférdert eingetreten ist. Bei Ein-
treten eines dieser Umsténde ist die IBB unverziiglich zu unterrichten. Die Zahlung
entfallt mit Beginn des Monats, in dem der bestehende Umstand eingetreten ist.

(2) Ist der Mieterhaushalt nicht oder verspétet (iber das Ende der Eigenschaft &ffent-
lich gefordert informiert worden und teilt dies unverzlglich nach Bekanntwerden der
zustandigen Stelle mit, so ist auf die Riickforderung des bis dahin iberzahlten Betra-
ges zu verzichten, da der Mieterhaushalt die verspatete Mitteilung nicht zu vertreten
hat.

10 - Unbillige Harten im Einzelfall

. GemdR § 2 Absatz 10 WoG BIn kann zur Vermeidung unbilliger Harten im Einzelfall
und Verhinderung von kurzfristig nicht zu realisierenden Umziigen auf Grund des
angespannten Wohnungsmarktes

1. abweichend von Nummer 8 Absatz 2 Nummer 3 dieser Vorschriften in Fallen, in
denen sich innerhalb des Bewilligungszeitraumes die Anzahl der Haushaltsange-
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hérigen durch Tod oder Trennung von Partnern verringert bis zum Ende dieses
Bewilligungszeitraumes der Mietzuschuss unverandert gewahrt werden,

2. abweichend von §§ 20 bis 24 WoFG zur Ermittiung des anrechenbaren Haus-
haltseinkommens ein Freibetrag in Héhe von 2 100 Euro vom Gesamteinkommen
abgesetzt werden, wenn ein Haushaltsangehériger einen Grad der Behinderung
ab 80 ohne Nachweis der Pflegebedurftigkeit hat.

11 - Zahlungsverfahren

Mietzuschuss wird monatlich gezahlt. Betrage bis zu 10 Euro monatlich werden ab-
weichend von Satz 1 in einem Betrag fir den ganzen Bewilligungszeitraum gezahlt.

Mietzuschuss wird auf Konten inlandischer Kreditinstitute gezahit. Zahlungsempfan-
ger ist der Antragsteller oder ein vom Antragsteller sonstiger Bestimmter.

12 - Missbrauch - Riickzahlung

(1) Mietzuschuss kann versagt werden, wenn auch bei Einhaltung der mafigeblichen
Voraussetzungen die Gewahrung der Zahlung offenkundig nicht gerechtfertigt ist
oder die Inanspruchnahme missbrauchlich ware. Missbrauchlich ist zum Beispiel
der Bezug von Mietzuschuss fur mehr als eine Sozialwohnung, wenn die Vorausset-
zungen zum Bezug von Mietzuschuss nicht mehr vorliegen, wenn Anderungen nicht
mitgeteilt wurden oder wenn der gewahrte Mietzuschuss nicht fir die Mietzahlung
eingesetzt wird und der Mieterhaushalt dadurch in Mietrlickstand gerat. Bei Feststel-
lung einer missbrauchlichen Verwendung wird die Mietzuschusszahlung eingestelit
und weitere Hilfe nach diesen Vorschriften nicht mehr gewahrt.

(2) Zu Unrecht erhaltener Mietzuschuss ist zurlickzuzahlen. Soweit der Bewilligungs-

bescheid aufgehoben worden ist, ist ein bereits erbrachter Mietzuschuss zu erstatten.

Der zu erstattende Betrag ist durch schriftlichen Verwaltungsakt festzusetzen. Die
Festsetzung soll mit der Aufhebung des urspriinglichen Verwaltungsaktes verbunden
werden.

13 - Zusténdige Stelle

Die zustandige Stelle flir die Umsetzung dieser Venmaltungsvorschnften ist die
Investitionsbank Berlin (IBB).

14 - Schlussbestimmungen

(1) Fur die Verwaltungstatigkeit der IBB gelten die fiir die Berliner Verwaltung gel-
tenden Regelungen, insbesondere das Berliner Datenschutzgesetz und das Gesetz
Uiber das Verfahren der Berliner Verwaltung.

(2) Die §§ 35, 60, 61, 65, 66 und 67 des Sozialgesetzbuches Erstes Buch und die
Vorschriften des Zehnten Buches Sozialgesetzbuch mit Ausnahme der §§ 44 bis

51 gelten entsprechend, soweit diese Verwaltungsvorschriften keine abweichenden
Regelungen treffen. Uber den Regelungsinhalt des § 104 Absatz 2 des Zehnten
Buches Sozialgesetzbuch hinaus wird, sofern Leistungsanteile fur die Angehérige
beziehungsweise den Angehdrigen nicht gesondert bezeichnet sind, der vorrangige
Anspruch den berlicksichtigten Personen zu gleichen Teilen zugeordnet.

(3) Fur Leistungsempfangende nach dem Asylbewerberleistungsgesetz gelten die
Regelungen entsprechend.

(4) Im begriindeten Einzelfall entscheidet zur Vermeidung unbilliger Harten die fir
das Wohnen zusténdige Senatsverwaltung (iber Ausnahmen von diesen Verwal-
tungsvorschriften. Soweit sie finanziell bedeutsame Auswirkungen haben, kdnnen sie
nur im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fur Finanzen zugelassen werden.

(5) Diese Verwaltungsvorschriften treten mit Wirkung vom 1. Juli 2022 in Kraft; sie
treten mit Ablauf des 30. Juni 2027 auler Kraft.
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Der Senat von Berlin
- Stadt IVA 21 -
Tel.: 030-90139-4765

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Beschlussfassung -

iiber Zweites Gesetz zur Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin

Das Abgeordnetenhaus wolle beschlief3en:

Zweites Gesetz

zur Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin

Vom

Das Abgeordnetenhaus hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin



Das Wohnraumgesetz Berlin vom 1. Juli 2011 (GVBLI. S. 319), das zuletzt durch Artikel 44

des Gesetzes vom 12. Oktober 2020 (GVBL. S. 807) gedndert worden ist, wird wie folgt

gedndert:

1. Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:

Die Angabe zum Ersten Abschnitt wird wie folgt gefasst:
,Erster Abschnitt
Anwendungsbereich, Verpflichtungsmiete, Ordnungswidrigkeiten,

Mieterhohungsverfahren, Kooperationsvertrag®.

Die Angabe zu § 1 wird wie folgt gefasst:

»8 1 Anwendungsbereich®.

Die Angabe zu § 1a wird wie folgt gefasst:

»8 la Verpflichtungsmiete®.

Nach der Angabe zu § 1a werden folgende Angaben eingefiigt:
»8 1b Buf3geldvorschriften

§ 1c Mieterhdhungsverfahren®.

2. 8§ 1 wird wie folgt gefasst:

”§ 1

Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz gilt fiir alle im Rahmen des sozialen Mietwohnungsneubaus (erster

Férderweg) und der Eigenheimférderung errichteten Wohnungen, die mit &ffentlichen



Mitteln gemdf3 § 6 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der

Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. | S. 2137) erstmals geférdert wurden.

(2) AusschlieBlich § 11a Absatz 4 gilt auch fiir solche Wohnungen, welche auf der
Grundlage des Wohnraumférderungsgesetzes vom 13. September 2001 (BGBL. | S. 2376),
das zuletzt durch Artikel 1 Absatz 15 des Gesetzes vom 16. Dezember 2022 (BGBI. | S.

2328) gedndert worden ist, seit 2014 in Berlin erstmals 6ffentlich geférdert wurden.“

3. § 1a wird wie folgt gefasst:

»8 1a

Verpflichtungsmiete

(1) Der Verfiigungsberechtigte darf eine  Wohnung, fir die in den
Wohnungsbauprogrammen 1972 bis 1986 eine Anschlussférderung auf der Grundlage der
Richtlinien iber die Anschlussférderung von Sozialwohnungen der
Wohnungsbauprogramme 1972 bis 1976 vom 20. Mai 1988 (ABI. S. 825), der Richilinien
iiber die Anschlussférderung von Sozialwohnungen der Wohnungsbauprogramme 1977 bis
1981 vom 26. Oktober 1993 (ABlL. S. 3922) oder der Richilinien iber die
Anschlussférderung von Sozialwohnungen der Wohnungsbauprogramme 1982 bis 1986
vom 3. Dezember 1997 (ABL. 1998 S. 926, 1586) gewdhrt wurde, bis zum Ende der
Eigenschaft ,offentlich gefordert nicht gegen ein hoheres Entgelt als die

Verpflichtungsmiete zum Gebrauch iiberlassen.

(2) Die Verpflichtungsmiete ist nach den im Zeitpunkt der Bewilligung der
Anschlussférderung fiir das jeweilige Wohnungsbauprogramm geltenden Richtilinien {iber
die Anschlussférderung von Sozialwohnungen und der dazugehdrigen, bei Bewilligung der

Anschlussférderung jeweils abgegebenen Verpflichtungserkldrung zu ermitteln



1. fiir die Wohnungsbauprogramme 1972 bis 1976 nach Ziffer 2.5 der entsprechenden, in
Absatz 1 genannten Richtlinien,

2. fiir die Wohnungsbauprogramme 1977 bis 1981 nach Ziffer 3.1 Absatz 4 der
entsprechenden, in Absatz 1 genannten Richtlinien und

3. fir die Wohnungsbauprogramme 1982 bis 1986 nach Ziffer 3.1 Absatz 4 der
entsprechenden, in Absatz 1 genannten Richtlinien.

Eine Erhohung der Verpflichtungsmiete aufgrund vollstandiger oder teilweiser Aufhebung
der in der Verpflichtungserklarung festgelegten Ansatzverzichte auf Kapitalkosten fiir
Fremdmittel ist unzuldssig. Bei der Ermittlung der Verpflichtungsmiete bleiben vertragliche
Vereinbarungen mit dem Fordernehmer oder dessen Rechtsnachfolger und
Entscheidungen des Landes Berlin nach dem Zeitpunkt der Bewilligung unberiihrt. Nach
freiwilliger vorzeitiger vollstdndiger Riickzahlung der offentlichen Aufwendungsdarlehen
sind zusdtzliche Ansatzverzichte auf Kapitalkosten fiir Fremdmittel nicht zu erbringen, soweit
erst nach dem Zeitpunkt der Riickzahlung der Aufwendungsdarlehen die vollstandige
Tilgung der Fremdmittel, die Umfinanzierung oder Umstellung auf das Restkapital oder die

Ersetzung der Fremdmittel durch Eigenmittel erfolgt.”

4. Nach § 1a werden die folgenden §§ 1b und 1c eingefiigt:

»81b

Buf3geldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrl@ssig als Verpflichteter oder dessen
Rechtsnachfolger entgegen der von ihm oder in seinem Auftrag ordnungsgemdf
aufzustellenden, fiir die Berechnung der Miete zugrunde zu legenden
Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die Uberlassung einer Wohnung ein hdheres Entgelt

fordert, sich versprechen ldsst oder annimmt, als nach § 1a zuldssig ist.
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(2) Ordnungswidrig handelt ferner, wer in den Fallen des § 1a seinen Mitwirkungspflichten
nach § 2 des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2404), das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19.
Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist, in Verbindung mit § 32 Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes nicht nachkommt, insbesondere der zustdndigen Stelle
entsprechende Auskiinfte nicht erteilt, keine Einsicht in Unterlagen gewdhrt oder die

Einreichung von Unterlagen verweigert.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu fiinfhunderttausend Euro

geahndet werden.

8 lc

Mieterhohungsverfahren

(1) Erhoht sich die Miete einer mit dffentlichen Mitteln geférderten Wohnung, abgesehen
von Erhéhungen nach den §§ 559 und 560 des Biirgerlichen Gesetzbuchs, um mindestens
10 Prozent oder innerhalb von vier Jahren um mindestens 15 Prozent, so kann der Mieter
bis zum Ablauf des dritten Monats nach dem Monat, in dem die Mieterhdhungserkldrung
zugegangen ist (Uberlegungsfrist), auBerordentlich mit Wirkung bis spétestens zum Ablauf
des sechsten Monats nach Zugang der Erklarung kiindigen. Kiindigt der Mieter innerhalb
dieser Frist das Mietverhdltnis, so tritt die Mieterhéhung nicht ein. Andernfalls tritt die

Mieterhéhung nach Ablauf der Uberlegungsfrist ein.

(2) Riickwirkende Mieterhdhungen sind fiir Wohnungen, die mit offentlichen Mitteln
geférdert wurden, unwirksam. § 10 Absatz 2 Satz 3 des Wohnungsbindungsgesetzes und
8§84 Absatz 8 Satz 2 der Neubaumietenverordnung 1970 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2203), die zuletzt durch Artikel 4 der
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Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) gedndert worden ist, finden insoweit

keine Anwendung.”

5. § 2 wird wie folgt gedndert:

a) In § 2 Absatz 1 wird in Satz 1 die Zahl ,40“ durch die Zahl ,,55“ ersetzt.

b) § 2 Absatz 4 wird wie folgt gedndert:
aa) Satz 1 wird wie folgt gefasst:
»Mieterhaushalte in Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln in Form von Aufwendungshilfen
gefordert wurden und deren erste Férderphase mit einer Dauer von 15 Jahren nach dem

31. Dezember 2002 endete, haben einen Anspruch auf einen Mietzuschuss nach Absatz 1.“

bb) Die folgenden Satze werden angefiigt:

,Der in Satz 2 genannte Betrag erhoht sich am 1. April 2024 auf 16,00 Euro pro
Quadratmeter Wohnfldche monatlich und verdndert sich sodann am 1. April eines jeden
darauffolgenden Jahres um den Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt
festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den der Verdnderung
vorausgehenden Monat Oktober gegeniiber dem Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
fir den der letzten Verdnderung vorausgehenden Monat Oktober erhéht oder verringert
hat. Die sich nach dem 1. April 2024 aus Satz 3 ergebenden Betrdge sind im Amtsblatt fiir

Berlin bekannt zu machen.”

c) In § 2 Absatz 7 wird in Satz 2 Buchstabe c) die Zahl ,,40“ durch die Zahl ,,55* ersetzt.
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Artikel 2

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin in Kraft.

A. Begriindung
a) Allgemeines

Das Gesetz ist ein Anderungsgesetz mit zwei Artikeln:
e Artikel 1: Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin
e Artikel 2: Inkrafttreten
Die Gesetzesdnderungen und die Regelung zum Inkrafttreten sind auf die
Regelungsgegenstdnde

e Wohnungspolitik,

e Recht des Wohnungswesens sowie

e Recht der Wohnraumférderung
bezogen. Sie betreffen dabei Gegenstdnde, fiir deren rechtliche Regelung der
Landesgesetzgeber unter Beachtung der jeweils einschldgigen Bundes- und EU-
rechtlichen Rahmenbedingungen die volle Gesetzgebungskompetenz hat.

b) Einzelbegriindung

Zu Artikel 1:
Artikel 1 betrifft Anderungen des Gesetzes iiber den Sozialen Wohnungsbau in Berlin
(Wohnraumgesetz Berlin - WoG Bln).

Zu Nummer 1

Im Wohnraumgesetz Berlin wird die vorangestellte Inhaltsiibersicht den materiellen
Anderungen entsprechend angepasst.

Zu Nummer 2 - § 1 Anwendungsbereich

Im neuen § 1 wird erstmals der Anwendungsbereich des Gesetzes festgelegt. Als das
Wohnraumgesetz Berlin (WoG Bln) 2011 in Kraft trat, gab es in Berlin keinen geférderten
Wohnungsneubau, sodass im Wohnraumgesetz Berlin zum damaligen Zeitpunkt kein
Anwendungsbereich festgelegt wurde, da alle betroffenen Wohnungen dem ,,alten
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sozialen Wohnungsbau / erster Férderweg angehérten. 2016 wurde mit dem Verbot von
allgemeinen Freistellungen nach § 30 Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
jedoch erstmals eine Regelung in das WoG Bln eingefiigt, welche nach der
gesetzgeberischen Intention auch den Neubau erfassen soll. Es ist daher angezeigt,
dieses in Absatz 2 gesetzlich lediglich klarzustellen. Der bisherige § 11a Absatz 4 des
WoG Bln bleibt daher unverdndert.

Zu Nummer 3 - § 1a Verpflichtungsmiete

Bis 2006 war das Recht der Wohnraumférderung Teil der konkurrierenden Gesetzgebung
des Bundes nach Art. 74 Nr. 18 GG. Hiervon hatte der Bund mit dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Il. WoBauG) und insbesondere dem Wohnungsbindungsgesetz
(WoBindG) Gebrauch gemacht. Insofern stellt sich die Frage, ob das Land Berlin
verfassungsrechtlich befugt war, neben dem im WoBindG geregelten Kostenmietprinzip
die Verpflichtungsmiete einzufiihren. Aus den bundesrechtlichen Regelungen ergibt sich,
dass der Bund von seiner Gesetzgebungskompetenz nicht abschlieflend Gebrauch
gemacht hat und weitere Regelungen durch die Ldnder gerade nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden sollten (Art. 72 Absatz 1 GG). Dies ergibt sich auch durch
Auslegung der Normen des WoBindG.

Die Regelungen der §§ 8 ff. WoBindG haben keinen abschlieflenden Charakter.
Insbesondere sind weitergehende Verpflichtungen ausdriicklich moglich. Das Prinzip der
Kostenmiete ergibt sich aus §§ 8 bis 9 WoBindG i.V.m. der Zweiten
Berechnungsverordnung (II. BV). Jedoch bleiben nach § 27 WoBindG weitergehende
vertragliche Verpflichtungen wirksam, die im Zusammenhang mit der Gewdhrung
offentlicher Mittel vertraglich begriindet sind oder begriindet werden, soweit sie liber das
Gesetz hinausgehen. Die Bindungen des WoBindG stellen folglich nur
»Mindestregelungen” dar, die weitergehende und andersartige vertragliche
Vereinbarungen zwischen Férdernehmer und Bewilligungsstelle unberiihrt lassen. Diese
Oftenheit des WoBindG fiir weitergehende vertragliche Vereinbarungen spiegelt sich
auch in den einzelnen Vorschriften zum Kostenmietrecht wider. So kann beispielsweise der
Verfligungsberechtigte gemdf3 § 8a Absatz 1 Satz 2 WoBindG auf die (teilweise)
Eigenkapitalverzinsung verzichten, § 8b Absatz 1 WoBindG setzt Ansatzverzichte voraus
und auch in den Bestimmungen der II. BV wird deutlich, dass Abweichungen in Gestalt
eines Ansatzes niedrigerer Kosten moglich sind. Nach dem Willen des
Bundesgesetzgebers war § 27 WoBindG auch dazu bestimmt, strengere vertragliche
Begrenzungen der zuldssigen Miete zu ermdglichen. Insofern entsprechen die
Regelungen aus der landesrechtlichen Anschlussforderung iiber die Verpflichtungsmiete
gerade solchen Bestimmungen, wie sie nach § 27 WoBindG weiterhin zuldssig sein sollen.
In Bezug auf die Verpflichtungsmiete besteht jedoch die Besonderheit, dass sich die
Verpflichtung zur Einhaltung der Verpflichtungsmiete aus der Verpflichtungserklarung des
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Fordernehmers, dem Bewilligungsbescheid und den relevanten
Anschlussférderungsrichtlinien ergibt.

Speziell wurde mit der Bewilligung von Wohnraumférdermitteln fiir Mietwohnungen im
offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau zudem mit Beginn des 16. Férderjahres
eine Verpflichtungserklarung durch die Férdernehmer abgegeben. Darin verpflichteten
sich die Férdernehmer auf nach der Il. BV zuldssige Ansdtze fiir laufende Aufwendungen
aus der Tilgung von Fremdkapital insoweit zu verzichten, wie aus diesem Freiraum eine
Bedienung der als Aufwendungsdarlehen ausgereichten 6ffentlichen Férdermittel erfolgt.
Damit soll neben den Riickfliissen an den Landeshaushalt Mietenstabilitdt und
Wohnkostensicherheit gewdhrleistet werden.

Erstmals werden somit mit der Schaffung von § 1a die Verpflichtungsmiete und damit
auch die seitens der Férdernehmer erkldrten Ansatzverzichte auf Kapitalkosten fiir
Fremdmittel gesetzlich verankert.

Zu Nummer 4 - § 1b Ordnungswidrigkeiten

Ein Verstof3 gegen die preisrechtlich zuldssige Miete im sozialen Wohnungsbau in Berlin,
d. h. die sogenannte Verpflichtungsmiete, kann nunmehr seitens der fiir Mietpreisverstéfle
zustdndigen Investitionsbank Berlin mit einer Geldbuf3e bis zu 500 000 Euro geahndet
werden. Da der Verpflichtungsmiete eine Objektférderung zugrunde liegt, welche
mehrere hundert Wohneinheiten umfassen kann, ist der Buf3geldrahmen entsprechend
hoch anzusetzen, um den wirtschaftlichen Vorteil, der aus dem Verstof3 gezogen wurde,
auch in Fdllen, in denen ganze Objekte mit zahlreichen Wohnungen betroffen sind,
abschopfen zu kénnen.

Zu Nummer 4 - § 1c Mieterh6hungsverfahren

§ 1c fasst aus Griinden der Systematik die §§ 1 und 1a WoG Bln a.F. in einer neuen
Vorschrift zusammen. Absatz 1 bildet den § 1 WoG Bln a.F. und Absatz 2 den § 1a WoG
Bln a.F. ab.

Zu Nummer 5 Buchstabe a - § 2 Absatz 1

Bei einem gréfieren Anteil von bisher mietzuschussberechtigten Haushalten, insbesondere
Rentnerhaushalten, fiihrte der Einkommenszuwachs 2022 (Rentenerhdhung zum Juli 2022
von 6,12 % im Osten und 5,35 % im Westen des Bundesgebietes) zur Uberschreitung der
maf3geblichen Einkommensgrenze gemdf3 § 2 Absatz 1 Satz 1 WoG Bln und somit zum
Wegfall des Anspruches auf Mietzuschuss. Diese Tendenz setzt sich auch im Jahr 2023
durch die Rentenerhéhung 2023 (zum 1. Juli 2023 im Osten um 5,86 Prozent und im
Westen des Bundesgebietes um 4,39 Prozent) weiter fort. Aufgrund der hohen Inflation
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seit dem letzten Jahr werden diese nominalen Rentenerhéhungen regelmaflig vollstandig
verzehrt und fiihren somit nicht zu einem realen Einkommenszuwachs, der einen Wegfall
der Mietzuschiisse rechtfertigen wiirde. Damit steigt fiir die betroffenen Haushalte die
Mietbelastung / Wohnkostenbelastung erheblich. Die bereits eingetretenen und kiinftig zu
erwartenden steigenden Kosten fiir Heizung und Warmwasser in Folge der globalen
Konflikte fiihren zu einem weiteren Anstieg der Mietbelastung. Durch das zeitliche
Zusammentreffen des Wegfalls des Mietzuschusses wegen geringfiigiger Uberschreitung
der mafiglichen Einkommensgrenze und zugleich stark steigender Kosten fiir Heizung und
Warmwasser kommt es zu finanziellen Harten. Gerade Rentnerhaushalte erhalten
regelmdflig derzeit keine wirksame Entlastung bei den gestiegenen Energiekosten durch
das Entlastungspaket des Bundes. Dariiber hinaus gibt es Haushalte mit ebenfalls hoher
Mietbelastung auf Grund der gestiegenen Heizungs- und Warmwasserkosten, die die
maf3geblichen Einkommensgrenzen nur geringfligig iiberschreiten.

Durch die Zulassung der Uberschreitung der Einkommensgrenzen in § 9 Absatz 2 WoFG
um bis zu 55 % wird der Kreis der Mietzuschussberechtigen erweitert. Damit kann
Mieterhaushalten, die aktuell aufgrund von Einkommenszuwdchsen aus dem
Mietzuschussbezug fallen wiirden, weiterhin eine angemessene Unterstiitzung gewdhrt
werden. Zugleich kénnen weitere Haushalte mit einem Einkommen knapp lber den
mafigeblichen Einkommensgrenzen kiinftig vom Mietzuschuss zur Senkung einer hohen
Mietbelastung profitieren, um die Folgen der gestiegenen Heizungs- und
Warmwasserkosten zu verkraften. Finanzielle Harten im Einzelfall bis hin zum Verlust der
Wohnung kénnen damit abgewendet werden.

Durch die Anderung wird der Kreis der Anspruchsberechtigten eines Mietzuschusses im
sozialen Wohnungsbau (Erster Forderweg) erweitert. Bisher hatten nur Mieterhaushalte mit
einem anrechenbaren Einkommen von bis zu 40 % liber der Einkommensgrenze nach § 9
Absatz 2 WoFG einen Anspruch auf Mietzuschuss. Aufgrund der gestiegenen Heiz- und
Warmwasserkosten in Folge der Entwicklung der Energiepreise wird der Kreis der
Mietzuschussberechtigten auf alle Mieterhaushalte mit einem anrechenbaren Einkommen
von bis zu 55 % iiber der Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG erweitert.

Damit wird fiir alle Haushalte, die einen erwartbaren Einkommenszuwachs haben,
insbesondere auch den Rentnerinnen und Rentnern, weiterhin ein Anspruch auf
Mietzuschuss zur Senkung der Mietbelastung auf grundsatzlich 30 % des anrechenbaren
Einkommens gesichert. Haushalte mit einem Einkommen knapp iiber den bisherigen
Grenzen profitieren erstmalig von der Mietzuschussgewdhrung.

Zu Nummer 5 Buchstabe b - § 2 Absatz 4
Durch die Streichung des Datums des Mietvertragsabschlusses in § 2 Absatz 4 WoG Bln
haben Mieterhaushalte in Sozialwohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln in Form von

Aufwendungshilfen gefordert wurden und deren erste Forderphase mit einer Dauer von 15
Jahren nach dem 31. Dezember 2002 endete, einen Anspruch auf einen Mietzuschuss
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gemaf3 § 2 WoG Bln, unabhdngig davon, ob der Mietvertrag vor oder ab dem
1. Januar 2016 abgeschlossen worden ist.

Durch die Streichung des Nebensatzes ,,wenn der Mietvertrag vor dem 1. Januar 2016
abgeschlossen worden ist“ wird die ungerechtfertigte Ungleichbehandlung bei der
Gewdhrung von Mietzuschuss zwischen Haushalten, die ohne Wohnberechtigungsschein
(WBS) vor dem 1. Januar 2016 in Wohnungen ohne Anschlussférderung eingezogen sind,
und solchen Mieterhaushalten, die ab 1. Januar 2016 mit WBS eingezogen sind,
aufgel6st. Kiinftig kdnnen alle Mieterhaushalte in Wohnungen ohne Anschlussférderung
einen Mietzuschuss erhalten; die Einkommensiiberschreitung von 55 % iiber der
Bundeseinkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG gilt im Ubrigen auch fiir diese
Mieterhaushalte.

Durch den angefiigten Satz 3 wird fiir diese Wohnungen sichergestellt, dass die hochstens
anrechnungstdhige Bruttowarmmiete von 14 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche
monatlich sich entsprechend der allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise
fortentwickelt. Mit der pauschalen Erhéhung der anrechnungsfdhigen Bruttowarmmiete
zum 1. April 2024 auf 16,00 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche monatlich wird die
aktuelle Verbraucherpreisentwicklung beriicksichtigt. Mieterhohungen im allgemein
tiblichen Umfang fiihren damit zukiinftig auch zu einem entsprechend héheren Anspruch
auf Mietzuschuss. Der neue Satz 4 regelt die Bekanntmachung der Anpassung im
Amtsblatt fiir Berlin.

Zu Nummer 5 Buchstabe c - § 2 Absatz 7
Die Begrenzung in § 2 Absatz 7 Satz 2 Buchstabe c) WoG Bln wird entsprechend der
Anderung der Einkommensgrenze in § 2 Absatz 1 WoG Bln auf 55 % iiber der

Einkommensgrenze nach § 9 Absatz 2 WoFG angepasst.

Zu Artikel 2
Artikel 2 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.

B. Rechtsgrundlage

Artikel 125a des Grundgesetzes

Artikel 59 Absatz 2 der Verfassung von Berlin

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Es entstehen keine Kosten fiir Privathaushalte oder Wirtschaftsunternehmen.
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