R I C htl I n I e Investitionsbank
Wohnungsbau Brandenburg ILB

Modernisierung und Instandsetzung sowie Neubau von
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Modernisierung und Instandsetzung und des Mietwohnungsneubaus (MietwohnungsbauférderungsR) in der
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1 Zuwendungszweck, Rechtsgrundlage
1.1 Zuwendungszweck

Das Land Brandenburg gewahrt auf der Grundlage des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung
(WoFG) nach Maf3gabe dieser Richtlinie sowie der 88 23 und 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO) und der
dazu erlassenen Verwaltungsvorschriften (VV) zu § 44 Darlehen fur die Schaffung von generationsgerechten
Mietwohngebauden.

Ziel ist die Forderung von MaRRnahmen der Modernisierung und Instandsetzung zur genera-tionsgerechten
Anpassung, der Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungsanderung und Anpassung von Gebauden
beziehungsweise Wohnungen an gednderte Wohnbediirfnisse, des Neubaus von Mietwohnungen zu sozial
vertraglichen Mieten sowie die Herstellung des barrierefreien und generationsgerechten Zugangs zu den
Mietwohnungen durch Ein- oder Anbau von Aufziigen. Dabei sind insbesondere die Belange von Familien mit
Kindern, Menschen mit Behinderungen, Seniorinnen und Senioren und geflichteten Menschen zu berlcksichtigen.
Ferner soll eine nachhaltige Energieeinsparung, insbesondere von Warmeenergie zur Minderung des

o CO2-Ausstol3es, sowie die Beseitigung baulicher Missstande erreicht werden. Im Rahmen dieser Richtlinie
sind

o die Starkung der Innenstadte,
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o die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner- und ausgewogener Siedlungsstrukturen,
« die konzeptionellen Anforderungen des generationsgerechten Wohnens,
o die Nutzung des vorhandenen Wohnungs- und Gebaudebestandes,

o der Vorrang der Innenentwicklung und die Konzentration neuer Siedlungsflachen auf rhumlich geeignete
Schwerpunkte der Landesplanung bei MalRnahmen des Mietwohnungsneu-baus nach § 16 Absatz 1 Nummer
1 des Wohnraumférderungsgesetzes

« die Anforderungen des kostensparenden Bauens und der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie

« die Anforderungen des 6kologischen Bauens, insbesondere die nachhaltige Reduzierung des Energiebedarfs
und der CO2-Emission,

o das Ziel der Erreichung der stadtebaulichen Ordnung sowie der Verbesserung der Stadt- und Ortsbilder,

« eine OPNV-orientierte VerkehrserschlieRung, die auf die Reduzierung motorisierten Indivi-dualverkehrs
ausgerichtet ist, bei Malinahmen des Mietwohnungsneubaus nach § 16 Absatz 1 Nummer 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes

besonders zu beachten.

1.2 Rechtsgrundlagen

o Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG)
o Baugesetzbuch (BauGB)
o Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen (Wohnungsbindungsgesetz — WoBindG)

o Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wéarmebereich (Erneuerbare-Energie-Warmegesetz -
EEWarmeG)

o Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung - EnEV)

« Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung - 1. BV)

o Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Brandenburg (VwVfGBbg)

o Landeshaushaltsordnung (LHO) einschlieRlich der dazu erlassenen Verwaltungsvorschriften (VV)
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e Verordnung zur Anhebung der Einkommensgrenzen des Wohnraumférderungsgesetzes
(Wohnraumforderungseinkommensgrenzenverordnung - WoFGEGV)

e Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

1.3 Gewéhrung der Zuwendung

Ein Rechtsanspruch auf Gewéahrung einer Zuwendung besteht gemaf § 13 Absatz 4 WoFG nicht. Die
Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) entscheidet als Bewilligungsstelle nach pflichtgeméalfem Ermessen
im Rahmen der verfugbaren Haushaltsmittel.

1.4 Ausnahmen

Ausnahmeentscheidungen von dieser Richtlinie im Einzelfall bedirfen der vorherigen Zustim-mung des
Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung (MIL). Ausnahmeentscheidungen, die tiber den Einzelfall hinaus
von Bedeutung sind, ergehen im Einvernehmen mit dem Ministerium der Finanzen.

2 Gegenstand der Forderung

2.1 Gegenstand

Gefordert wird

a eine generationsgerechte Anpassung der Mietwohnungen durch Modernisierung und Instandsetzung mittlerer
Intensitat (siehe Anlage 1) nach § 16 Absatz 3 WoFG,

b  die Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungsénderung und Anpassung an geanderte Wohnbedurfnisse
gemal § 16 Absatz 1 Nummer 2 bis 4 WoFG, wobei neuer Wohnraum entsteht oder Geb&ude auf Dauer
wieder zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden,

¢  der Mietwohnungsneubau nach § 16 Absatz 1 Nummer 1 WoFG sowie

d der Ein- beziehungsweise Anbau von Aufziigen einschlieRlich der Herstellung des barrierefreien Zugangs zu
den Wohnungen und in das Gebaude.

Bei MalRnahmen gemaf den Buchstaben a und b ist die Kombination mit der Stéadtebauférderung im Rahmen der
Spitzenfinanzierung maoglich.

Dariiber hinaus kann geférdert werden:

o die modellhafte Modernisierung von Wohnungen, Wohngebauden und deren Umfeld zum Zweck
der Erprobung zeitgemaRer Wohnformen fir Familien, Seniorinnen und Senioren sowie von
Wohngemeinschaften fur selbstbestimmtes betreutes Wohnen fiir die altere Mietergeneration mit
Moglichkeiten der Inanspruchnahme von individuellen Betreuungs- und Pflegeleistungen,
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« die modellhafte energetische Sanierung von Mietwohngeb&uden unter Beachtung der geltenden
Bestimmungen zur nachhaltigen Einsparung von Energie (Niedrigenergie- beziehungsweise Passivhaus
im Bestand) und des Einsatzes von regenerativen Energien, soweit die gesetzlichen Hochstwerte deutlich
unterschritten werden.

2.2 Anerkennungsféhige Kosten
Grundsatzlich anerkennungsféhig sind die anrechenbaren Kosten gemaf der DIN 276.
2.3 Zuwendungsfahige Ausgaben

2.3.1 Zuwendungsfahig sind Ausgaben der Kostengruppen 300 bis 700 der DIN 276 fur die generationsgerechte
und energetische Anpassung der Mietwohnungen durch eine Modernisierung und Instandsetzung mittlerer
Intensitat (siehe Anlage 1).

2.3.2 Ausgaben der Kostengruppen 100 bis 700 der DIN 276 fur die Neuschaffung von Mietwohnungen
beziehungsweise die Wiedernutzbarmachung von Gebauden zur dauerhaften Wohnnutzung durch
Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungséanderung und Anpassung an gednderte Wohnbediirfnisse sind ebenfalls
zuwendungsfahig.

2.3.3 Ferner zuwendungsfahig sind Ausgaben der Kostengruppen 100 bis 700 der DIN 276 fiir den sozialen
Mietwohnungsneubau insbesondere in Gemeinden innerhalb der Anlage 3.

Dariiber hinaus werden Ausgaben der Kostengruppen 100 bis 700 der DIN 276 fir den Miet-wohnungsneubau
von generationsgerechten und zielgruppenorientierten Mietwohnungen zur Diversifizierung des
Mietwohnungsbestandes oder zur BauliickenschlieBung in den Innenstadten im Rahmen der gezielten
Quartiersentwicklung unter Beachtung der sich aus den jeweils geltenden Gesetzen und Vorschriften ergebenden
spezifischen Anforderungen, wie zum Beispiel Energieeffizienz und Barrierefreiheit, in Gemeinden auch auf3erhalb
der Anlage 3 bericksichtigt.

2.3.4 Zuwendungsfahig sind auch Ausgaben gemaf3 DIN 276 fur bauliche Malinahmen zur Herstel-lung des
vollstandigen barrierefreien Zuganges (DIN 18040) zu Mietwohnungen in Mietwohn-geb&uden, die zur dauerhaften
Wohnungsversorgung geeignet sind und soweit die Wohnge-baude bereits die Anforderungen des Standards der
mittleren Intensitat (siehe Anlage 1) erfillen.

2.3.5 Beruicksichtigt werden ferner die Kosten fiir Mal3nahmen im Rahmen der

Umsetzung von mehrjahrigen Kooperationsvereinbarungen zur modellhaften integrierten und nachhaltigen
Quartiersentwicklung unter Einbeziehung der im Quartier agierenden Wohnungsunternehmen und
Wohnungsgenossenschaften sowie der weiteren Akteure vor Ort (zum Beispiel Versorgungsunternehmen).
Hierzu treffen die Stadt und das Land sowie die im Quartier handelnden Akteure unter Beachtung von
Wohnraumbedarfs- und Entwicklungskonzepten sowie weitergehender Festlegungen zum Beispiel von
verbindlichen Zielvereinbarungen beziglich der CO2-Minimierung entsprechende Vereinbarungen und
MaRRnahmen.

2.3.6 Instandsetzung
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Instandsetzungsmafinahmen werden tber dieses Programm gefordert, wenn diese im Zu-sammenhang mit
umfassenden baulichen MaRnahmen zur Erreichung des Modernisierungsstandards der mittleren Intensitét (siehe
Anlage 1) durchgefuhrt werden muissen.

3 Zuwendungsempfanger und Zuwendungsempfangerinnen

Zuwendungsempfanger und Zuwendungsempfangerinnen sind natirliche und juristische Personen als Eigentumer,
Eigentimerinnen, Erbbauberechtigte oder sonstige Verfliigungsberechtigte.

Der Zuwendungsempfanger oder die Zuwendungsempféngerin muss die fur die Gewahrung der Férdermittel
erforderlichen Voraussetzungen gemaf § 11 Absatz 3 WoFG erfillen.

Eigentimergemeinschaften werden im Rahmen der Forderung nicht bertcksichtigt.

4 Zuwendungsvoraussetzungen
4.1 Gebietskulisse

Die Forderung ist innerhalb der innerstadtischen férmlich festgelegten Sanierungs- und Entwicklungsgebiete
moglich.

Dartiber hinaus koénnen insbesondere in den

o Stadten der regionalen Wachstumskerne (RWK)
o vom MIL geférderten Stadtumbaustédten
o Mittelzentren gemaR zentral6rtlicher Gliederung des Landes Brandenburg (MZ)

o Gemeinden gemal Anlage 3 (Berliner Umland)

innerstadtische ,Vorranggebiete Wohnen" und ,Konsolidierungsgebiete der Wohnraumférderung” als
Fordergebietskulissen ausgewiesen werden. Dabei sind insbesondere fiir Malinahmen des Mietwohnungsneubaus
nach § 16 Absatz 1 Nummer 1 WoFG die raumordnerischen Festlegungen der Landes- und Regionalplanung zur
Konzentration der Wohnsiedlungsentwicklung zu beachten beziehungsweise zu beriicksichtigen.

Nach Aufhebung der Sanierungs- und Entwicklungssatzung sind anerkannte innerstadtische Sanierungs- und
Entwicklungsgebiete als ,Vorranggebiet Wohnen* zu betrachten.

Die konkrete Abgrenzung der ,Vorranggebiete Wohnen* und der ,Konsolidierungsgebiete der Wohnraumférderung*
durch die Kommune erfolgt grundsétzlich auf Basis von Integrierten Stadtentwicklungskonzepten (INSEK)

oder in Gemeinden des Berliner Umlands, die Uber kein INSEK verfiigen, auf Basis von Wohnungspolitischen
Umsetzungsstrategien (WUS).

Dabei setzt die Ausweisung der ,Vorranggebiete Wohnen" durch die Kommunen voraus, dass die innerstadtischen
Stadtstrukturen Uber die Sanierungs- und Entwicklungsgebiete hinausge-hen und nachhaltig stabil sind.
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~Konsolidierungsgebiete der Wohnraumférderung” sind weitere Stadtquartiere mit sanierungsbedurftigem
Mietwohnraum oder in Gebieten der Anlage 3 mit Potenzialen zur Mietwohnraumschaffung, der auch zukunftig/
langfristig maf3geblich zur Wohnraumversorgung benétigt wird.

Die Definition dieser Bereiche erfolgt in Abstimmung mit dem Landesamt fir Bauen und Verkehr (LBV)
unter Beachtung der stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Zielvorstellungen des Landes sowie der
raumordnerischen Festlegungen der Landesplanung. Das LBV informiert die Bewilligungsstelle zeithah tber
die abgestimmten Gebiete. Die abgestimmten ,Vorranggebiete Wohnen“ und ,Konsolidierungsgebiete der
Wohnraumférderung” sind dann durch Selbstbindungsbeschluss der Stadte und in Form einer konkreten
Abgrenzung dieser Bereiche festzulegen.

In den jeweiligen Gebietskulissen ist folgende Férderung maoglich:

o ininnerstéadtischen Sanierungs- und Entwicklungsgebieten sowie innerhalb der ,Vorranggebiete Wohnen: alle
Gegenstande gemal Nummer 2.1

o innerhalb der ,Konsolidierungsgebiete der Wohnraumférderung® in RWK, Stadtumbaustadten und MZ: die
generationsgerechte Anpassung von Mietwohnungen durch Modernisierung und Instandsetzung gemaf
Nummer 2.1 Buchstabe a, die Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungséanderung gemafd Nummer 2.1
Buchstabe b und der Ein- oder Anbau von Aufziigen einschlief3lich der Herstellung des barrierefreien Zugangs
zu den Wohnungen und in das Gebaude gemall Nummer 2.1 Buchstabe d

o innerhalb der ,Konsolidierungsgebiete der Wohnraumférderung® in den Gebieten der Anlage 3
die Wiederherstellung, Erweiterung, Nutzungsanderung gemaf Nummer 2.1 Buchstabe b und der
Mietwohnungsneubau gemal Nummer 2.1 Buchstabe c.

4.2 Eigenleistungen

Der Zuwendungsempfanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin hat zur Deckung der anerkannten
Gesamtkosten eine angemessene Eigenleistung zu erbringen.

Fur MaRnahmen gemall Nummern 2.1 Buchstabe b und ¢ betrdgt deren Hohe mindestens 20 Prozent der
Gesamtkosten. Angerechnet werden im Sinne des § 15 Il. BV neben Eigenkapital auch der Wert von Sach- und
Arbeitsleistungen sowie der Wert des eigenen Baugrundstiicks und der Wert vorhandener Geb&udeteile.

Fir die Gbrigen Mal3nahmen gemalR Nummern 2.1 Buchstabe a und d sind mindestens 15 Prozent der
Gesamtkosten als Eigenleistung einzubringen. Hier werden abweichend von § 15 II. BV nur Eigenkapital und der
Wert von Sach- und Arbeitsleistungen anerkannt.

Sofern der Zuwendungsempfanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin erhdhte Absetzungen gemar
88 7h und 7i des Einkommensteuergesetzes (EStG) oder Absetzungen fiir Abnutzungen nach § 7 Absatz 5 EStG
in Anspruch nimmt, ist ein Eigenleistungsanteil in Hohe von mindestens 20 Prozent der anerkannten Gesamtkosten
zu erbringen.

4.3 Objektanforderungen
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Die geftrderten Mietwohngebaude missen nach Baufertigstellung oder nach Abschluss der Modernisierung und
Instandsetzung mindestens drei Mietwohnungen je Gebaude enthalten, die insbesondere auch zur dauerhaften
Wohnungsversorgung von Familien mit Kindern oder Seniorinnen und Senioren geeignet und bestimmt sind.

Die geftrderten Mietwohngeb&dude sollen wirksame Beitrdge zur Stadterneuerung und Imageverbesserung von
Wohnquartieren, zum Beispiel durch Verbesserungen der stadtbildprdgenden Elemente eines Gebaudes, des
Wohnumfelds oder andere Identitat stiftende MaRnahmen leisten, energetischen und 6kologischen Forderungen
nachkommen und auf geadnderte Anforderungen aus der Wohn- und Arbeitswelt (zum Beispiel Verkniipfung

von Wohnen und Arbeiten) reagieren. Sie sollen generationsgerecht gestaltet werden, der Unterstiitzung von
Aufwertungsstrategien in innerstadtischen Wohnquartieren und zur Anpassung des Wohnraums an geénderte
Wohn- und Lebensstile dienen und mindestens den Standard der mittleren Intensitét (siehe Anlage 1) erreichen.

Fir Bestandswohngebaude gemal Nummer 2.1 Buchstabe a und b gilt:

« mindestens zu den Wohnungen im Erdgeschoss sollen barrierefreie Zugédnge geschaffen werden,

o bei Bestandssanierungen sollen Balkone nachgeristet oder andere Freisitze geschaffen werden.

Fir Neubauobjekte gemafls Nummer 2.1 Buchstabe c gilt:

o der Zugang zu den Wohnungen sowie die Wohnungen selbst sind barrierefrei im Sinne der DIN 18040 zu
planen,

o bei kleinteiligen Mietwohnungsneubaumafinahmen, zum Beispiel eine BaullickenschlieBung, ist ein Aufzug
vorzusehen. Soweit dieser wirtschaftlich nicht betrieben werden kann, ist zumindest der barrierefreie Zugang
zum Erdgeschoss vorzusehen,

o bei Vorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild oder die stadtebauliche Struktur sollte ein
Auswabhlverfahren vorgeschaltet werden, zum Beispiel im Rahmen eines Planungswettbewerbs.

Fur die Forderung des Aufzugs gemald Nummer 2.1 Buchstabe d gilt, dass nach Abschluss der BaumaRnahme alle
Wohnungen barrierefrei erreichbar sein missen.

Wohnraum kann auch in Gebauden mit Gewerberaumen geférdert werden, wenn nach Abschluss der
BaumaRnahme der Wohnwert oder der Nutzungswert der Freiflachen auf dem Grundstiick durch die Art der
Nutzung der Gewerberdume nicht unzumutbar gemindert wird.

Das Vorhaben darf ferner nur geférdert werden, wenn

« die Umsetzung des Vorhabens einer nachhaltigen Stabilisierung oder Entwicklung des Quartiers auf der
Grundlage des INSEK/Stadtumbaukonzeptes oder der wohnungspoliti-schen Umsetzungsstrategie dient;

o aus stadtebaulicher Sicht die Aufwertung des Mietwohngeb&udes von Bedeutung ist oder durch den Neubau
ein stadtebaulicher Mangel (zum Beispiel durch BaullickenschlieRung) beseitigt wird,;
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o flr die Wohnungen durch die Umsetzung der forderfahigen Malinahmen eine langfristige Vermietbarkeit
sichergestellt wird;

o bei MaRnahmen im Gebaudebestand mindestens ein Drittel der als férderfahig anerkann-ten Kosten auf die
Modernisierung entfallt;

« die Objektwirtschaftlichkeit gegeben ist und die dauerhafte Tragfahigkeit der Finanzierung der
Gesamtmal3nahme anhand der Liquiditatsberechnung nachgewiesen wird;

¢ nach Fertigstellung der nach Nummer 2.1 Buchstabe a und b geférderten MaBhahmen mindestens die in
der Anlage 1 genannten Kennziffern zur Energieeinsparung erreicht werden und fur den nach Nummer 2.1
Buchstabe c geférderten Mietwohnungsneubau mindestens die jeweiligen Anforderungen aus der EnEV und
dem EEWarmeG erflillt werden;

« planungs- oder baurechtliche Belange nicht entgegenstehen und eine gegebenenfalls notwendige
Baugenehmigung vorliegt.

4.4 Kosten- und flachensparendes Bauen

Die Planung der Bauvorhaben soll auf eine wirtschaftliche, kostengiinstige und zudem im Neubau auf eine
flachensparende Bauausfiihrung gerichtet sein. Fir Mal3nahmen im Gebaudebestand sind die in der Anlage 1
beschriebenen baulichen, funktionellen und 6kologischen Anforderungen an die Planung und Realisierung der
Vorhaben zu beachten.

4.5 Belegungsbindungen

Im Fordervertrag werden die Belegungsbindungen gemalR § 26 Absatz 2 WoFG als allgemeine
Belegungsrechte sowie Benennungs- und Besetzungsrechte unter Beachtung folgender Grundsatze Gber einen
Zweckbindungszeitraum von regelmafdig 20 Jahren nach Fertigstellung der MalRnahmen begriindet:

o Belegungsbindungen werden regelmafig unter Beachtung des 8 44 Nummer 2 WoFG zwischen
dem Zuwendungsempfénger beziehungsweise der Zuwendungsempfangerin und der nach der
Wohnungswesenzustandigkeitsverordnung (WoweZV) zustandigen Stelle fur die Dauer der Zweckbindung
entsprechend dem Bedarf der Kommune vereinbart und werden Bestandteil der Forderzusage. Der Anteil der
Mietpreis- und Belegungsbindungen betragt

o fur Mallnahmen gemaR Nummer 2.1 Buchstabe a und d mindestens 75 Prozent der geférderten oder tiber
Aufziige erschlossenen Wohnungen in den Gemeinden der Anlage 3 und mindestens 50 Prozent in den
Ubrigen Gemeinden,

o flir MalRnahmen gemal Nummern 2.1 Buchstabe b und ¢ mindestens 75 Prozent der geforderten
Wohnungen.

« Mindestens die Halfte der zu bindenden Wohnungen ist Berechtigten zu tberlassen, die
die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG einhalten und einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein (WBS) nachweisen. Die verbleibenden gebundenen Wohnun-gen sind
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Berechtigten zu Uberlassen, die die Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG um maximal 40 Prozent
Uberschreiten und dies Uber eine entsprechend erteilte Bescheinigung nachweisen. Die jeweiligen Quoten der
Belegungsbindungen sind unter Beriicksichtigung des konkreten Wohnungsbedarfs im Vorfeld zwischen dem
Zuwendungsempfanger beziehungsweise der Zuwendungsempfangerin und der zustandigen Stelle nach der
Wohnungswesenzustandigkeitsverordnung abzustimmen.

o Sofern fur MalBhahmen gemal Nummer 2.1 Buchstabe b und ¢ Zuschiisse nach Nummer 5.4.3 gewahrt
werden, betragt der Zweckbindungszeitraum fur diese MalRnahmen 25 Jahre. .

e Zum Zwecke der Schaffung oder des Erhalts sozial stabiler Bewohnerstrukturen kénnen die Belegungsrechte
nach § 26 Absatz 1 Nummer 2 und 3 WoFG auch an anderen Wohnungen begriindet werden, wenn die
geforderten Wohnungen und Ersatzwohnungen unter Berticksichtigung des Férderzwecks gleichwertig
sind und in der unter Nummer 4.1 genannten Férderkulisse liegen. Der Anteil der nach § 26 Absatz 1
Nummer 3 WoFG mittelbar gebundenen Wohnungen darf 50 Prozent der zweckgebundenen Wohnungen und
Wohnflache nicht tberschreiten.

o Bei vollstandig vermieteten Wohngebauden werden die Mietpreis- und Belegungsbindungen bis zur
vereinbarten Hohe mit jeder nach Abschluss der Modernisierungsmafnahmen frei werdenden Wohnung fir
den Zweckbindungszeitraum aktiviert. Der Freizug ist der zustandigen Stelle zu melden, damit diese dem
Eigentimer oder der Eigentimerin Mieter oder Mieterinnen benennen kann, die die Zugangsvoraussetzungen
(WBS) erfilllen und der Zielgruppe der Forderung zuzuordnen sind. Diese Regelung gilt bis zum Zeitpunkt der
vollstandigen Ruckzahlung des Férderdarlehens.

o Dariber hinaus verpflichtet sich der Zuwendungsempféanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin
fur den Zweckbindungszeitraum von 20 oder 25 Jahren nach Fertigstellung der Wohnungen

o bei Neuvermietung einer frei werdenden Wohnung den belegungsgebundenen Wohnraum nur an Haushalte
zu vermieten, deren Gesamteinkommen die fiir die jeweilige Wohnung maR3gebliche Einkommensgrenze
(8 9 Absatz 2 WoFG oder § 1 WoFGEGYV in Verbindung mit § 9 Absatz 2 WoFG) nicht tibersteigt und die
hinsichtlich der Zahl der Haushaltsangehdrigen die auf die Wohnung bezogene malRgebliche Wohnungsgrélie
(nach der Anzahl der Raume oder der Wohnflache) einhalten und der Zielgruppe der Férderung zuzuordnen
sind. Die Wohnberechtigung ist durch eine Bescheinigung nach § 27 WoFG nachzuweisen, die von der fiir die
Erteilung des WBS zusténdigen Stelle nach der Wohnungswesenzustéandigkeitsverordnung ausgestellt wurde;

« eine neugeschaffene beziehungsweise frei werdende belegungsgebundene Wohnung nur einem von der
zustandigen Stelle nach Wohnungswesenzustéandigkeitsverordnung benannten Wohnungssuchenden zum
Gebrauch zu uberlassen. Die zustandige Stelle benennt der oder dem Verfuigungsberechtigten mindestens
drei wohnberechtigte Wohnungssuchende zur Auswabhl;

o auf das Kundigungsrecht nach § 573 Absatz 2 Nummer 2 und 3 BGB zu verzichten (Ver-zicht auf
Eigenbedarfskiindigung und Kiindigung wegen Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwertung).

Verbleiben Mieter nach Fertigstellung in ihren Wohnungen und weisen eine aktuelle Wohnbe-rechtigung nach,
beginnt der Bindungszeitraum fir diese Wohnung ebenfalls mit Fertigstellung.

Bei freiwilliger, vorzeitiger und vollstdndiger Ruckzahlung der gewahrten Darlehen gilt fir die Bindungen eine
Nachwirkungsfrist von zehn Jahren, langstens bis zu dem im Férdervertrag bestimmten Ende der Zweckbindung.
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4.6 Hochstzulassige Miete

Bei Erstvermietung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen an den betreffen-den Personenkreis mit
WBS nach § 9 Absatz 2 WoFG darf nach Baufertigstellung beim Neubau oder nach Abschluss der Modernisierung
und Instandsetzung die hdchstzulassige Nettokaltmiete 5,50 Euro je Quadratmeter Wohnflache in Gemeinden der
Anlage 3 und 4,90 Euro je Quadratmeter Wohnflache in den Ubrigen Gemeinden nicht Uberschreiten.

Fir den Personenkreis, der die Einkommensgrenzen nach § 9 Absatz 2 WoFG maximal um 40 Prozent
Uberschreitet, darf die Nettokaltmiete héchstens 7,00 Euro je Quadratmeter Wohnflache in Gemeinden der Anlage
3 und héchstens 6,00 Euro je Quadratmeter Wohnflache in den Uibrigen Gemeinden betragen.

Das gilt auch fur zweckgebundene Wohnungen nach dauerhaftem Leerstand.

Bei Anwendung des § 559 BGB fir die mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen darf bei der Férderung
des Gebédudebestands die Modernisierungsumlage insgesamt 1,53 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich
nicht Ubersteigen. Die hochstzulassige Miete gemal Absatz 1 muss zudem eingehalten werden. Bei der
Aufzugsfoérderung betragt die Modernisierungsumlage nur 1,00 Euro je Quadratmeter Wohnflache.

Abweichend von § 558 BGB sind etwaige Mieterh6hungen innerhalb von jeweils drei Jahren wéahrend der
Zweckbindung auf 10 Prozent, maximal bis zur Hohe der ortstiblichen Vergleichsmiete, zu begrenzen.
Abweichende Vereinbarungen nach § 557 BGB, die Vereinbarung einer Staffelmiete nach 8§ 557a BGB sowie die
Vereinbarung einer Indexmiete nach § 557b BGB sind nicht zulassig.

Fur die Miete der nicht belegungsgebundenen Wohnungen gelten vorbehaltlich nachfolgender Regelungen die
allgemeinen mietrechtlichen Bestimmungen tber Wohnraummietverhltnisse des BGB sowie die landesrechtlichen
Verordnungen. Bei der Erstvermietung von Wohnungen nach dauerhaftem Leerstand richtet sich die
Nettokaltmiete nach dem aktuellen Mietspiegel beziehungsweise nach der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Weitere Regelungen zur Mietpreis- und Belegungsbindung werden im Fordervertrag vereinbart.
5 Art und Umfang, H6he der Zuwendung

5.1 Zuwendungsart: Projektférderung

5.2 Finanzierungsart: Anteilfinanzierung

5.3 Form der Zuwendung: Darlehen und Zuschiisse

5.4 Hohe der Forderung

5.4.1 Die Hohe der Forderung fur Manahmen gemall Nummer 2.1 Buchstabe a bis ¢ wird auf Basis der
Objektwirtschaftlichkeit durch die Bewilligungsstelle im Einzelfall ermittelt und festgesetzt. Sie muss in einem
angemessenen Verhéltnis zu den anerkennungsféhigen Gesamtkosten stehen und ihrer Hohe nach fiir die
Objektwirtschaftlichkeit erforderlich sein.

5.4.2 Die Forderobergrenze fir MaBnahmen der Modernisierung und Instandsetzung gemafl Nummer 2.1
Buchstabe a betragt maximal 1.800 Euro je Quadratmeter Wohnflache und ist auf 100 Quadratmeter Wohnflache
je Mietwohnung begrenzt. Fiir MaBnahmen gemalfd Nummer 2.1 Buchstabe a wird die Foérderung ausschliel3lich in
Form von Baudarlehen gewéhrt.
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5.4.3 Die Forderung fur MaBnahmen zur Schaffung von Mietwohnungen nach Nummer 2.1 Buchstabe b und ¢
betragt maximal 2.500 Euro je Quadratmeter Wohnflache in Form von Baudarlehen.

Sofern fur MaZnahmen Mietpreis- und Belegungsbhindungen von mindestens 25 Jahren begriindet werden, wird fur
Malnahmen nach Nummer 2.1 Buchstabe b und ¢ zunéchst ein Zuschuss in Hohe von 350 Euro je Quadratmeter
Wohnflache gewahrt. Dartiber hinaus wird ein Baudarlehen in H6he von bis zu 2.150 Euro je Quadratmeter
Wohnflache gewahrt.

5.4.4 Fur ausschlieBBliche MaBnahmen gemal Nummer 2.1 Buchstabe d betragt das Baudarlehen fir den Ein-/
Anbau von Aufziigen einschlie3lich der Herstellung des barrierefreien Zuganges in das Gebaude und zu den
Wohnungen maximal 25 000 Euro pro barrierefrei erschlossene Wohnung.

5.4.5 Fir die Kombination der Modernisierung und Instandsetzung des Mietwohngebaudes mit der
Aufzugsnachristung kommt die Forderung entsprechend Nummer 2.1 Buchstabe a und d zur Anwendung.

5.4.6 Bei der Forderung von BaumafRnahmen nach Nummer 2.1 Buchstabe b und c¢ sind die Kosten fur den Aufzug
in der Forderobergrenze enthalten. Es wird keine zusatzliche Férderung nach Nummer 2.1 Buchstabe d gewahrt.

Die ermittelten Forderbetrage sind auf volle 100 Euro aufzurunden.
5.5 Darlehenskonditionen

5.5.1 Das Darlehen wird, gerechnet von dem auf die Vollauszahlung folgenden Quartal, fir 20 oder 25 Jahre
zinsfrei gewéhrt. Nach Ablauf der Zweckbindungszeit kann der Zinssatz bei gegebener Objektwirtschaftlichkeit
auf den zu diesem Zeitpunkt geltenden Marktzinssatz festgelegt werden. Der Mindestzinssatz nach Ablauf der
Zweckbindung betragt jahrlichl Prozent.

5.5.2 Das Darlehen ist ab dem auf die Vollauszahlung folgenden Quartal zu tilgen. Der Tilgungssatz fiir die ersten
20 oder 25 Jahre betragt in Abhangigkeit der Objektwirtschaftlichkeit jahrlich mindestens 2 Prozent. Die Tilgung
erfolgt zuzlglich des ersparten laufenden Entgeltes.

Danach betragt die Tilgung mindestens jahrlich 1 Prozent vom Nominalkapital zuzlglich der ersparten Zinsen und
des ersparten laufenden Entgeltes.

5.5.3 Zur Sicherung einer weiterhin langfristigen Wirtschaftlichkeit des Fordervorhabens oder im Falle des durch
die Kommune nachgewiesenen Bedarfes an der Fortfihrung der Zweckbindung um weitere zehn Jahre besteht
die Mdglichkeit der Verlangerung der geschlossenen Fordervereinbarung. Die Konditionen des Forderdarlehens
sind bei einer Verldngerung des Zweckbindungszeitraumes unter Beriicksichtigung der Objektwirtschaftlichkeit
festzulegen.

5.5.4 Der Zuwendungsempfanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin ist verpflichtet, die
bestimmungsgemalfe Verwendung der Zuwendung und die Ruickzahlungsverpflichtung durch ein Grundpfandrecht
(Grundschuld oder Hypothek) an rangbereitester Stelle zu sichern. Ihm dirfen grundsatzlich nur Grundpfandrechte
fur objektbezogene eingetragene Altschulden nach dem Altschuldenhilfegesetz (AHG) oder fir friihere
Werterhaltungsmafnahmen am Gebaude und fiir Fremdmittel, die im Finanzierungsplan zur Deckung der
Gesamtkosten ausgewiesen sind, im Range vorgehen. Bei noch nicht abgeschlossener Grundstiickstibertragung
ist die dingliche Sicherung nachzuholen, sobald die grundbuchméaRigen Voraussetzungen daflr vorliegen.
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5.5.5 Die weiteren Darlehensbedingungen werden in der Férderzusage nach § 13 Absatz 3 WoFG in Form
eines Fordervertrages zwischen der Bewilligungsstelle und dem Zuwendungsempfanger beziehungsweise der
Zuwendungsempfangerin vereinbart.

5.6 Entgelt

Mit dem Abschluss eines Fordervertrages nach dieser Richtlinie wird ein einmaliges Entgelt in Héhe von

1 Prozent des bewilligten Darlehens beziehungsweise des bewilligten Zuschusses erhoben. Dieses wird

in zwei Raten einbehalten, 85 Prozent zum Zeitpunkt der ersten Auszahlung und 15 Prozent nach der
Verwendungsnachweisprifung. Auf den jeweiligen Darlehensrestbetrag ist ein laufendes Entgelt von jahrlich 0,5
Prozent zu zahlen.

5.7 Berucksichtigung der steuerlichen Forderungen

Bei Vorhaben der Spitzenfinanzierung werden die erhéhten Absetzungen nach dem Einkommensteuergesetz bei
der Gewéhrung des Baukostenzuschusses aus der Stadtebauférderung berticksichtigt.

6 Sonstige Zuwendungsbestimmungen

6.1 Gesamtfinanzierung

Zur Sicherung einer stabilen Gesamtfinanzierung fur die Durchfiihrung der vorgesehenen Baumalfinahmen

kann neben dem Eigenleistungsanteil und der Férderung aus Landesmitteln der verbleibende offene
Finanzierungsbedarf mit Mitteln des Kapitalmarktes geschlossen werden. Die Bedingungen dirfen nicht
ungunstiger sein als die marktiiblichen Bedingungen fur Darlehen gleicher Art zur Zeit der Darlehenszusage. Die
Zinsbindung soll mindestens fiir die Dauer von zehn Jahren vereinbart werden.

Die Kumulation mit weiteren Férderprogrammen zur Erreichung des Férderzieles und einer stabilen
Gesamtfinanzierung ist zulassig, sofern diese zur Erreichung des Férderzieles und einer stabilen
Gesamtfinanzierung beitragt und die Objektwirtschaftlichkeit nicht negativ beeinflusst wird.

6.2 Mieterinformation

Der Zuwendungsempfanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin hat die beabsichtigten
ModernisierungsmalRnahmen Uber die Verpflichtung nach 8 554 Absatz 3 BGB hinaus nach Art und Umfang mit
dem Ziel einer abgestimmten einvernehmlichen Lésung mit den Mie-tern und Mieterinnen zu erortern.

6.3 Bekampfung illegaler Beschaftigung
Die geltenden Bestimmungen zur Bekdmpfung von Schwarzarbeit und illegaler Beschaftigung sind zu beachten.

Nach erfolgter Programmaufnahme hat die Bauherrschaft eine Einverstandniserklarung zur Weitergabe von Daten
an die ortlich zustandigen Bearbeitungsstellen zur Bekdmpfung der illegalen Beschéftigung abzugeben.

6.4 Ausschreibung der Bauleistungen

Die Bauleistungen sind auf der Grundlage der Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB) nach
Fachlosen auszuschreiben und an die ausfilhrenden Unternehmen direkt zu vergeben. Von einer Vergabe der
Bauleistungen auf der Grundlage der VOB kann gemafl Nummer 3.1 der Allgemeinen Nebenbestimmungen fir
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Zuwendungen zur Projektférderung (ANBest-P) abgesehen werden, wenn alle Zuwendungen zur Durchfiihrung
des Vorhabens einen Gesamtbetrag von 50.000 Euro nicht Uberschreiten.

6.5 Baubetreuung

Eine qualifizierte technische Betreuung durch einen Bauvorlageberechtigten beziehungsweise eine
Bauvorlagenberechtigte nach der Brandenburgischen Bauordnung ist zu gewahrleisten. Architekten- oder
Ingenieurvertrage sind vorzulegen.

6.6 Baubeginn und Forderausschluss

Der Zuwendungsempfanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin ist verpflichtet, binnen drei Monaten
nach Abschluss des Fordervertrages mit den Bauarbeiten zu beginnen und diese in einer angemessenen Frist (in
der Regel zwolf Monate) zu vollenden. Vorhaben des Mietwohnungsneubaus sind in der Regel in einer Frist von
langstens 18 Monaten fertig zu stellen.

Nicht zuwendungsfahig sind Ausgaben fir MalBnahmen, mit denen vor Abschluss des Férdervertrages begonnen
wurde. Als Vorhabenbeginn ist grundsatzlich der Abschluss eines der Ausfiihrung zuzurechnenden Lieferungs-
und Leistungsvertrages zu werten. Der Erwerb des Objektes, die Planung und eine Baugrundstiicksuntersuchung
gelten nicht als Baubeginn.

Auf schriftlichen Antrag kann die Bewilligungsstelle bestatigen, dass aus einem Baubeginn kein Grund zur
Versagung eines Angebotes zum Abschluss eines Férdervertrages hergeleitet wird (Unschadlichkeitsbestatigung).

6.7 Baugeldsonderkonto
Fur die Abwicklung des Zahlungsverkehrs ist ein Baugeldsonderkonto einzurichten.
6.8 Kundigungsrecht

VerstoR3t die Zuwendungsempféangerin oder der Zuwendungsempfanger gegen die Verpflichtungen aus
dem Foérdervertrag beziehungsweise gegen die Bindungen aufgrund des Férdervertrages oder wird der
Zuwendungszweck aufgegeben, kann der Férdervertrag sofort gekiindigt und die Erstattung ausgezahlter
Zuwendungen verlangt werden, sofern ein weiteres Festhalten am Férdervertrag unzumutbar ist.

7 Verfahren
7.1 Antragsverfahren

Antrage zur Aufnahme in das Foérderprogramm nach dieser Richtlinie sind fortlaufend auf dem vorgeschriebenen
Antragsformular einschlielich der Stellungnahmen der Kommune (Anlage 2) unter Beachtung des INSEK, der
WUS sowie vorliegender Stadtumbaukonzepte bei der Be-willigungsstelle einzureichen.

Die Bewilligungsstelle unterbreitet dem MIL auf der Grundlage der landes- und wohnungspolitischen Kriterien

und dieser Richtlinie nach pflichtgemaflem Ermessen Vorschlage fir die zur Aufnahme in das Landesprogramm
vorgesehenen Antrdge und informiert die Antragsteller Giber die getroffene Entscheidung. Dabei sind nachfolgende
Prioritdten zu beachten:
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o hdchste Prioritat haben die Antrage, bei denen sich die zu férdernden Mietwohngebaude im innerstéadtischen
Sanierungsgebiet/ ,Vorranggebiet Wohnen* befinden und gleichzeitig die Spitzenfinanzierung in Anspruch
genommen oder ohne Spitzenfinanzierung ausgekommen wird sowie Mietwohnungsneubau in Kommunen
gemal Anlage 3,

« danach folgen Antrage, die Bestandteil der Stadtumbaustrategie Programmteil Aufwertung sind und
der aus stadtebaulichen Grinden oder zur Diversifizierung des Mietwohnungsbestandes erforderliche
Mietwohnungsneubau in den tdbrigen Kommunen im weiteren Metropolenraum,

« danach folgen Antrage, die die Modernisierung und Instandsetzung von Mietwohngebauden in der
Kombination mit der Herstellung des barrierefreien Zuganges zu den Wohnungen beinhalten.

Vergleichbare Vorhaben in den RWK sind vorrangig zu bearbeiten und zu entscheiden.
7.2 Bewilligungsverfahren

7.2.1 Die Bewilligungsstelle ist die ILB. Sie entscheidet auf der Grundlage der Ergebnisse der bau-fachlichen
Prufung nach pflichtgeméaRem Ermessen im Rahmen der verfiigbaren Haushaltsmittel und verwaltet die bewilligten
Darlehen.

Liegen die Zuwendungsvoraussetzungen nicht vor, teilt die Bewilligungsstelle dem oder der Antragstellenden mit,
dass kein Angebot zum Abschluss eines Fordervertrages unterbreitet werden kann.

Die Bewilligungsstelle kann sich bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben Beauftragter bedienen.

7.2.2 Die Bewilligungsstelle wird zur Durchfiihrung der Bestands- und Belegungskontrolle geméanR § 32
Absatz 2 WoFG sowie zur Uberwachung der Einhaltung der Verpflichtungen des Zuwendungsempfangers
beziehungsweise der Zuwendungsempfangerin, die mit dem Abschluss des Fordervertrages verbunden

sind, die notwendigen Informationen an die fiir die Uberwachung der Zweckbindung gemaR § 1 Absatz 2
Wohnungswesenzustandigkeitsverordnung zustandigen Amter, amtsfreien Gemeinden und kreisfreien Stadte
Ubermitteln.

Das gilt auch fiir den Riicktritt vom Fordervertrag, die Anderung, Kiindigung oder Ergéanzung des Férdervertrages
sowie bei Versagung des Angebotes zum Abschluss eines Fordervertra-ges.

7.2.3 Fur die Bewilligung, Auszahlung und Abrechnung der Zuwendungen sowie fiir den Nachweis und die Prifung
der Verwendungen und die gegebenenfalls erforderliche Kiindigung oder Anpassung des Fordervertrages und

die Ruckforderung der gewahrten Zuwendungen gelten die Verwaltungsvorschriften zu § 44 LHO, soweit nicht in
dieser Forderrichtlinie Abweichungen zugelassen worden sind.

7.3 Verwendungsnachweisverfahren

Der Zuwendungsempfanger beziehungsweise die Zuwendungsempfangerin hat bis zum Ablauf einer von

der Bewilligungsstelle gesetzten Frist einen Verwendungsnachweis zu filhren. Der Verwendungsnachweis

ist mit den Belegen (Rechnungen, Zahlungsbelege und -nachweise) im Original der Bewilligungsstelle zur
Prufung vorzulegen. Die Bewilligungsstelle kann auf Antrag des Zuwendungsempfangers beziehungsweise der
Zuwendungsempfangerin die Frist angemessen verlangern, wenn ihre Einhaltung aus Umstéanden, die sie oder er
nicht zu vertreten hat, nicht méglich ist.
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Die Belege sind zehn Jahre nach Vorlage des Verwendungsnachweises aufzubewahren.
7.4 Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung des bewilligten Darlehens erfolgt bis zu 85 Prozent nach Baufortschritt, wobei die einzelnen
Auszahlungsraten mindestens 20 Prozent des bendétigten Darlehens betragen sollen. Die restlichen 15 Prozent
werden nach Prifung des Verwendungsnachweises gezahlt. Gewahrte Zuschiisse werden dabei unter
Berlcksichtigung des Baufortschrittes vorrangig ausgezahlt.

Das im Finanzierungsplan beriicksichtigte Eigenkapital ist vorrangig einzusetzen.
7.5 Vordrucke und Vertragsmuster

Soweit einheitliche Vordrucke und Vertragsmuster vorgesehen sind, hat der Antragsteller diese zu verwenden.

8 Ubergangsbestimmungen

Alle der Bewilligungsstelle vorliegenden und noch nicht entschiedenen Forderantrdge aus Vorjahren kénnen auf
Grundlage dieser Richtlinie abschlie3end beschieden werden.

9 Geltungsdauer

Diese Richtlinie tritt mit Wirkung vom 1. Januar 2016 in Kraft. Sie tritt am 31. Dezember 2019 aul3er Kratft.
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