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Durchfihrungshinweise des Wirtschaftsministeriums
zum Landeswohnraumférderungsgesetz (DH-LWoFG)

(Stand: 31. Juli 2010)

Vorbemerkung:

Die nachfolgenden Durchfihrungshinweise verwenden
durchgangig die Begriffe ,Antragsteller, ,Wohnungssu-
chender usw. Wahrend der Gebrauch dieser Form fur den
Wohnungssuchenden an die Bezeichnung im Gesetzestext
des Landeswohnraumférderungsgesetzes anknipft, dient
die Verwendung der Begriffe ,Antragsteller”, ,Senior* usw.
allein der besseren Lesbarkeit und Handhabbarkeit dieser
Durchfuhrungshinweise.  Antragstellerinnen, Seniorinnen
usw. sind gleichermaen umfasst.

Hinweise auf Paragrafen ohne gleichzeitige Benennung der
rechtlichen Grundlage bezeichnen ausschlie3lich Vorschrif-

ten des Landeswohnraumférderungsgesetzes.

Teil 1: Ablauf des Forderverfahrens

Zustandige Stellen im Rahmen des Verwaltungsverfahrens
der Forderung nach dem Landeswohnraumférderungsge-
setz (LWoFG) vom 11. Dezember 2007 (GBI. S. 581) sind
die Landeskreditbank Baden-Wirttemberg (L-Bank) sowie
die Landratsdmter und in den Stadtkreisen die Gemeinden
als untere Verwaltungsbehorden (Verordnung des Wirt-
schaftsministeriums tber Zustandigkeiten nach dem Lan-
deswohnraumférderungsgesetz vom 9. Oktober 2009 -
ZustandigkeitsVO-LWoFG, GBI. S. 541). Die L-Bank nimmt
dabei die Aufgaben der Bewilligungsstelle wahr; zudem
werden ihr weitere Befugnisse zugewiesen (8§ 2 Zustandig-
keitsVO-LWOFG). Die Landratsémter und in den Stadtkrei-
sen die Gemeinden erfiillen die ihnen nach der Zustandig-
keitsverordnung obliegenden Aufgaben (§ 3 Zustandigkeits-
VO-LWOFG); sie tragen im Forderverfahren die Funktions-

bezeichnung ,Wohnraumférderungsstelle®.

1 Antragstellung

Die Antragstellung setzt grundsatzlich die Geschaftsfahig-
keit (88 104 ff Birgerliches Gesetzbuch — BGB) der An-
tragsteller voraus. Weitere Anforderungen an die Beféhi-
gung zur Antragstellung ergeben sich aus dem jeweiligen
Landeswohnraumférderungsprogramm, insbesondere der

dortigen Zielgruppenbestimmung.

Antrdge auf Forderung nach dem Landeswohnraumférde-
rungsprogramm sind unter Verwendung einheitlicher Vor-
drucke, soweit diese durch die Bewilligungsstelle vorgege-
ben wurden, bei der ortlich zustdndigen Wohnraumférde-
rungsstelle in zweifacher Fertigung mit den darin geforder-

ten Anlagen (in einfacher Fertigung) einzureichen.

Fur eine Foérderung des Wohnungsbaus im Sinne des § 4
Abs. 9 sind insbesondere in der Verordnung der Landesre-
gierung und des Wirtschaftsministeriums tber das baurecht-
liche Verfahren (Verfahrensverordnung zur Landesbauord-
nung — LBOVVO) bezeichnete Bauvorlagen vorzulegen:

. Soll das Vorhaben nach Durchfiihrung eines
Kenntnisgabeverfahrens (§ 51 Landesbauordnung
- LBO) erstellt werden, sind der Lageplan im Sin-
ne der 8§ 4 und 5 LBOVVO sowie die Bauzeich-
nungen im Sinne des 8§ 6 LBOVVO vorzulegen
(vergleiche § 1 Abs. 1 LBOVVO).

. Soll das Vorhaben nach Durchfiihrung eines Ge-
nehmigungsverfahrens (§ 52, § 58 LBO) erstellt
werden, sind der Lageplan im Sinne der 8§ 4 und
5 LBOVVO, die Bauzeichnungen im Sinne des § 6
LBOVVO sowie die Baubeschreibung im Sinne
des § 7 LBOVVO vorzulegen (vergleiche § 2 Abs.
1 LBOVVO).

Fir die Forderung des Erwerbs neuen oder bestehenden
Wohnraums (vergleiche Nummer 3.7 zu § 4 Abs. 11) gelten

diese Anforderungen entsprechend.

Ist das Flurstiick noch nicht vermessen, genugt eine dem
zuklnftigen Lageplan entsprechende Skizze. Liegen im
Ubrigen zum Zeitpunkt der Antragstellung die genannten
Bauvorlagen noch nicht vor, genlgen Skizzen, die den

zukiinftigen Bauvorlagen entsprechen.

Weiter sind unter anderem vorzulegen eine Berechnung der
Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV,
Anlage 6), eine Berechnung des umbauten Raumes (DIN
277) sowie ein Nachweis Uber das Grundstiick durch Vorla-
ge eines unbeglaubigten Grundbuchauszugs oder Aus-
drucks aus dem Grundbuch. Bei Erbbaurechten bedarf es

der Vorlage des Erbbaurechtsvertrags.



Liegt beim Erwerb bestehenden Wohnraums fir diesen
Wohnraum eine Berechnung der Wohnflache nach der II.
Berechnungsverordnung (Il. BV) vor, kann diese einem
Forderantrag zugrunde gelegt werden, wenn die Berech-
nung der Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 erfolgt
ist, die Wohnflachenverordnung somit zu diesem Zeitpunkt
noch nicht in Kraft war (vergleiche § 5 Satz 1 WoFIV).

Weitere Anforderungen an den Umfang und die Beschaf-
fenheit der Antragsunterlagen ergeben sich aus diesen
Durchfuhrungshinweisen (vergleiche zum Beispiel Nummer
5.1 zu § 7 Abs. 1 Satz 1), der jeweiligen Verwaltungsvor-
schrift zum Landeswohnraumférderungsprogramm sowie

aus den einheitlichen Antragsvordrucken.

2 Antragspriifung
2.1 Antragspriifung durch die Wohnraumférde-
rungsstelle

Hierbei ist nach dem Gegenstand des Fodrderantrags zu

unterscheiden.

211 Eigentumsférderung

Die Wohnraumforderungsstelle priift ausgehend von den
Anforderungen der 88 10 und 11 die Forderfahigkeit der
einzelnen MaRnahme und ermittelt die in Betracht kommen-
de Forderung. Weitere Anforderungen an die Forderfahig-
keit kdnnen sich insbesondere aus der jeweiligen Verwal-
tungsvorschrift zum Landeswohnraumférderungsprogramm
sowie aus diesen Durchfiihrungshinweisen ergeben (8 10
Abs. 2 Satz 2 Nr. 2); das gilt zum Beispiel fur die Begren-
zung der Zielgruppen der Férderung.

Zur Prufung der Forderantrage (8 3 ZustandigkeitsVO-
LWoFG) gehért damit auch die Bewertung der Schwerbe-
hinderteneigenschaft im Sinne des § 4 Abs. 21, sofern nach
dem Foérderprogramm an diese Eigenschaft Rechtsfolgen
gekniipft werden (vergleiche Nummer 3.10 zu § 4 Abs. 21).
Der Wohnraumférderungsstelle obliegt damit insbesondere
auch die Beurteilung des Vorliegens spezieller Wohnbedurf-
nisse hinsichtlich Grundriss oder Ausstattung (vergleiche
Nummer 3.10.3 zu § 4 Abs. 21).

Ist der Forderantrag bei der Wohnraumférderungsstelle
einzureichen und beantragt der (potenzielle) Antragsteller
eine Ausnahme von dem Verbot des vorzeitigen Beginns
(8 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7), hat die Wohnraumférderungsstel-
le unter Beachtung der Voraussetzungen Uber die Zustim-

mung zu einem vorzeitigen Vorhabensbeginn zu entschei-

den (vergleiche Nummer 8.1.1.7.2 zu § 10 Abs. 2 Satz 1 Nr.
7).

Die Wohnraumférderungsstelle darf personenbezogene
Daten der Betroffenen (Antragsteller, Haushaltsmitglieder)
nur in dem Umfang erheben, wie dies fiir die Erfullung ihrer
Aufgabe erforderlich ist. Hierbei sind die Befugnisse und
Anforderungen des Landesdatenschutzgesetzes (LDSG) zu
beachten. Danach sind die den Antrag begriindenden Da-
ten, die regelmaRig personenbezogene Informationen im
Sinne des Landesdatenschutzgesetzes darstellen, vorrangig
beim Antragsteller selbst zu erheben (Grundsatz des Vor-
rangs der Datenerhebung beim Betroffenen, § 13 Abs. 2
LDSG, vergleiche auch § 14 LDSG).

Der Antragsteller hat die antragsbegriindenden Tatsachen
nétigenfalls zu beweisen. Die Wohnraumforderungsstelle
kann vom Antragsteller den Nachweis der Fordervorausset-
zungen in geeigneter Form verlangen (8 10 Abs. 4 Satz 1).
Hat die Wohnraumférderungsstelle zum Beispiel Zweifel an
der Richtigkeit der Darlegungen des Antragstellers, kann sie
nach pflichtgemalRem Ermessen die Vorlage von (weiteren)
Nachweisen verlangen. Ob diese Nachweise zur Begriin-
dung des Antrags ausreichend oder zusatzliche Unterlagen
beizubringen sind, hat die zusténdige Stelle nach pflichtge-
maRem Ermessen zu entscheiden. Der Umfang des Nach-
weisverlangens der Wohnraumforderungsstelle muss im
Verhéltnis zu dem erstrebten Zweck stehen und darf den
Antragsteller nicht unzumutbar belasten (vergleiche Num-
mer 8.3 zu § 10 Abs. 4 Satz 1).

Ist die Mitwirkung weiterer Stellen erforderlich, beispielswei-
se bei Auskinften und Unterlagen der Wohnortgemeinde,
obliegt deren Beibringung dem Antragsteller. Zur Prifung
des Antrags erforderliche Auskinfte und Nachweise Dritter
kénnen mit Einwilligung des Antragstellers auch durch die
Wohnraumférderungsstelle eingeholt werden. Die Anforde-
rungen an eine solche Einwilligung ergeben sich aus § 4
LDSG. Danach bedarf die Einwilligung der Schriftform,
soweit nicht wegen besonderer Umsténde eine andere Form
angemessen ist. Das gilt nicht fir den Verkehr mit der Bewil-
ligungsstelle. Im Verhaltnis mit dieser ist nach § 20 Abs. 3
ein Informationsaustausch im Einzelfall auch ohne Einwilli-
gung des Betroffenen zuléssig, sofern die Durchfiihrung des
Gesetzes es erfordert (vergleiche Nummer 17.3.1 und
Nummer 17.3.3 zu § 20 Abs. 3).

Daneben stehen der Wohnraumfoérderungsstelle tber § 20
Abs. 8 Befugnisse des § 20 zu. So kann sie sich in Zweifels-

fallen der in 8 20 Abs. 6 niedergelegten Auskunftspflicht des



Arbeitgebers bedienen, darf hiervon aber aufgrund maogli-
cher nachteiliger Auswirkungen einer solchen Anfrage (zum
Beispiel auf das Arbeitsverhaltnis) nur unter Beachtung der
am VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz ausgerichteten Stufen-
folge des Absatz 6 Gebrauch machen (vergleiche Nummer
17.6 zu § 20 Abs. 6).

Im Ubrigen kommt eine Datenerhebung durch die Wohn-
raumfoérderungsstelle bei anderen 6ffentlichen Stellen ohne
Einwilligung des Betroffenen nur in Betracht, wenn Angaben
des Antragstellers Uberpriift werden mussen, weil tatsachli-
che Anhaltspunkte fur deren Unrichtigkeit bestehen (8 13
Abs. 4 Nr. 1 in Verbindung mit § 15 Abs. 2 Nr. 4 LDSG).
Dies gilt zum Beispiel fur Kontaktaufnahmen mit der zustan-
digen Auslanderbehérde. Vorrangig vor einer Kontaktauf-
nahme soll dem Antragsteller auch bei einer solchen Sach-
lage die Gelegenheit zum Vortrag eingeraumt werden. Nach
§ 20 Abs. 3 gilt dies nicht bei dem notwendigen Verkehr mit

der Bewilligungsstelle.

2.1.2 Mietwohnraumférderung

Die Wohnraumférderungsstelle prift die Forderfahigkeit der
MafRnahmen. Hierbei hat sie vor allem die Anforderungen
der §§ 10 und 11 zu beachten, sofern diese nicht, wie § 11
Abs. 2, ausschlieBlich die Foérderung selbst genutzten
Wohneigentums zum Gegenstand haben.

Die Fahigkeit zur Erbringung der angemessenen Eigenleis-
tung nach § 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 ist durch die Wohnraum-
forderungsstelle in der Mietwohnraumférderung nicht ge-
sondert zu Uberprifen. Besteht Anlass zu begriundbaren
Zweifeln, ob die angemessene Eigenleistung tatséchlich
erbracht werden kann, ist die Bewilligungsstelle hieriber zu
unterrichten (§ 20 Abs. 3). Das Vorliegen der Voraussetzun-
gen des 8§ 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 ist in diesem Verfahrens-
stadium nicht Prifungsgegenstand.

Die Ausfiihrungen Uber die Vorgehensweise bei der Einho-
lung von Auskiinften und Nachweisen im Rahmen der Ei-
gentumsférderung (vergleiche Nummer 2.1.1) gelten ent-

sprechend.

2.1.3 Gemeinsame Bestimmungen

Antragsteller sind darauf hinzuweisen, dass die geforderten
Angaben zur Bearbeitung des Antrags benétigt werden und
eine Verweigerung zu einer Ablehnung des Antrags fuhren
kann. Eine Ablehnung des Antrags kann nur durch die
Bewilligungsstelle erfolgen.

Kommt der Antragsteller seinen Mitwirkungsobliegenheiten
nicht nach, ist die Wohnraumférderungsstelle berechtigt,
den Antrag zuriickzugeben. Das gilt auch dann, wenn die

Verwendung einheitlicher Vordrucke grundlos verweigert

wird. Forderantrage, die nicht priffahig, unvollstandig sind
oder sonstige Mangel aufweisen, sind zur Behebung der

Mangel ebenfalls an den Antragsteller zuriickzugeben.

Ist ein Antrag im Ubrigen nicht férderfahig, ist seine Riick-
nahme anzuregen. Zu diesem Zweck sollen die Antragsun-
terlagen zuriickgereicht werden. Hierbei handelt es sich, wie
bei den zuvor genannten Fallen der Riickgabe der Antrags-
unterlagen, nicht um eine Ablehnung des Antrags. Es ist
darauf zu achten, dass auch im Schriftverkehr nicht der
Eindruck einer Ablehnungsentscheidung entsteht. Besteht
der Antragsteller auf einen rechtsbehelfsfahigen Bescheid,
legt die Wohnraumforderungsstelle den Antrag mit einer
Stellungnahme der Bewilligungsstelle zur Entscheidung vor.
Auf die Mdglichkeit, die Vorlage des Antrags an die Bewilli-
gungsstelle zu verlangen, ist der Antragsteller bei einer
Rickgabe des Antrags hinzuweisen.

Der Antragsteller kann die Vorlage an die Bewilligungsstelle
bis zum Ablauf einer Frist von drei Monaten nach Kenntnis-
erlangung von der mangelnden Forderfahigkeit, der sonsti-
gen Fehlerhaftigkeit oder Unvollstédndigkeit des Antrags
verlangen. Das zwischenzeitliche Inkrafttreten eines neuen

Forderprogramms steht einer Vorlage nicht entgegen.

Forderfahige Antrédge sind mit den begriindenden Unterla-
gen der Bewilligungsstelle unverziglich vorzulegen. Die
Nummer 8.1.1.4 zu § 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 ist zu beachten.
Vorgelegte Originale sind — sofern sie nicht mehr benétigt
werden — unaufgefordert zuriickzugeben. Der Eingang des
vollstandigen und forderfahigen Antrags bei der Bewilli-
gungsstelle erméachtigt den Antragsteller regelmafig zu
einem forderunschédlichen vorzeitigen Vorhabensbeginn
(vergleiche Nummer 8.1.1.7.2 zu § 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7).

2.2 Antragsprifung durch die Bewilligungsstelle

Der Antragsteller ist durch die Bewilligungsstelle Gber den
Eingang seines Antrags zu unterrichten, sofern mit dem
Antragseingang die Wirkungen der Foérderunschéadlichkeit
eines etwaigen vorzeitigen Beginns verbunden sind. Bei der
Vorlage eines Antrags mit einer ablehnenden Stellungnah-
me durch die Wohnraumforderungsstelle treten diese Wir-

kungen nicht ein.

Die Bewilligungsstelle entscheidet Giber den Forderantrag im
Rahmen der zur Verfiigung stehenden Fordermittel. Soweit
erforderlich, hat die Bewilligungsstelle die Foérderféhigkeit
des Vorhabens sowie die personlichen Fordervorausset-
zungen zu prifen. Nach § 20 Abs. 3 kann sie sich zu die-
sem Zweck weitere Unterlagen durch die Wohnraumférde-

rungsstelle vorlegen lassen und dort Auskiinfte einholen.



Die Bonitatsprifung nach § 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 erfolgt
unter bankmaRigen Gesichtspunkten und umfasst die Belei-
hungsprifung des Objekts.

Die Datenerhebungen richten sich nach den Bestimmungen
des Landesdatenschutzgesetzes. Danach ist eine Erhebung
personenbezogener Daten nur zulassig, wenn und soweit
ihre Kenntnis zur Erfillung der Aufgabe der Bewilligungs-
stelle erforderlich ist (§ 13 Abs. 1 LDSG). Bei der Erhebung
personenbezogener Daten hat die Bewilligungsstelle den
Grundsatz des Vorrangs der Datenerhebung beim Betroffe-
nen zu beachten (8 13 Abs. 2 LDSG, vergleiche auch § 14
LDSG).

Werden fir die Prifung des Antrags Auskinfte und Nach-
weise weiterer Stellen benétigt, ist dem Antragsteller Gele-
genheit zu geben, die bendtigten Angaben, Unterlagen oder
Stellungnahmen von Dritten selbst bei diesen einzuholen.
Eine Einholung von Auskinften und Nachweisen durch die
Bewilligungsstelle kommt nur in Betracht, wenn der An-
tragsteller zuvor hierin konkret eingewilligt hat. Die Einwilli-
gung bedarf der Schriftform, soweit nicht wegen besonderer
Umsténde eine andere Form angemessen ist (§ 4 LDSG).
Eine konkrete Einwilligung liegt zum Beispiel vor, wenn der
Antragsteller die so genannte SchuFa-Klausel unterschrie-
ben hat.

Das Erfordernis einer Einwilligung gilt nicht fir das Verhalt-
nis zur Wohnraumfdrderungsstelle, der gegeniber § 20 Abs.
3 einen Austausch von Daten und Unterlagen mit der Bewil-
ligungsstelle im vermuteten Interesse des Antragstellers
ermdglicht, sofern die Durchfiihrung des Gesetzes es erfor-
dert.

Ohne Einwilligung des Betroffenen kommt eine Datenerhe-
bung bei Dritten durch die Bewilligungsstelle nur in Betracht,
wenn Angaben des Antragstellers Uberprift werden mis-
sen, weil tatséchliche Anhaltspunkte fur deren Unrichtigkeit
bestehen (§ 13 Abs. 4 Nr. 1 in Verbindung mit § 15 Abs. 2
Nr. 4 LDSG). Hegt die Bewilligungsstelle Zweifel an der
Richtigkeit einzelner Angaben und erwégt sie aus diesem
Grund eine Anfrage bei Dritten, ist dem Antragsteller zuvor
nochmals die Gelegenheit zum Vortrag einzurdaumen. Eine
derartige Dritterhebung kommt nur ausnahmsweise in Be-
tracht. Diese Einschrankungen gelten nicht im Verhdltnis zur
Wohnraumférderungsstelle, mit der Gber § 20 Abs. 3 ein
Informationsaustausch maoglich ist, sofern dies zur Erfiillung
der Aufgaben nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz

erforderlich ist.

3 Entscheidungen der Bewilligungsstelle

3.1 Entscheidung im Benehmen mit der Wohn-

raumforderungsstelle

Hat die Bewilligungsstelle aufgrund der Vorlage und der
ablehnenden Stellungnahme der Wohnraumférderungsstelle
einen rechtsbehelfsfahigen Bescheid zu erlassen und
kommt die Bewilligungsstelle abweichend von der Wohn-
raumforderungsstelle zu der Uberzeugung, dass dem For-
derantrag stattzugeben ist, trifft sie ihre Entscheidung (For-
derzusage) im Benehmen mit der Wohnraumférderungsstel-
le. Hierzu hat die Bewilligungsstelle der Wohnraumférde-
rungsstelle nochmals Gelegenheit zu einer — allerdings

unverbindlichen — AuRerung zu geben.

Beabsichtigt die Bewilligungsstelle, vom Foérdervorschlag
der Wohnraumférderungsstelle abzuweichen, entscheidet
sie durch rechtsbehelfsfahigen Bescheid ebenfalls im Be-
nehmen mit der Wohnraumférderungsstelle. Antrage koén-
nen abgelehnt werden, sofern der Antragsteller offensicht-
lich nicht bereit ist, seiner Darlegungslast gegeniiber der

Bewilligungsstelle nachzukommen.

3.2 Forderzusage
Folgt die Bewilligungsstelle dem Fordervorschlag der Wohn-

raumforderungsstelle, erlésst sie eine Férderzusage (8 13).

3.3 Zwischennachricht

Kann der Zuwendungsbescheid nicht innerhalb eines Mo-
nats nach Vorlage durch die Wohnraumfoérderungsstelle
erteilt werden, gibt die Bewilligungsstelle dem Antragssteller

eine Zwischennachricht.

3.4 Rechtsbehelfsbelehrung

Bescheide sind mit einer Rechtsbehelfsbelehrung zu verse-
hen.

3.5 Bauordnungsrechtliche Voraussetzungen

der ersten Auszahlung

Soweit fur die Durchfihrung des Vorhabens eine Bauge-
nehmigung beantragt wurde, ist der Baufreigabeschein
(8 59 Abs. 1 LBO) bhis zur ersten Auszahlung vorzulegen.
Das gilt fir Vorhaben im vereinfachten Baugenehmigungs-
verfahren (8 52 LBO) sowie im herkdmmlichen Genehmi-
gungsverfahren (8§ 58 LBO). Bei Vorhaben, die nach Durch-
fuhrung eines Kenntnisgabeverfahrens (8 51 LBO) errichtet
werden sollen, hat der Bauherr zu bestétigen, dass er mit
der Ausfuhrung beginnen darf (§ 59 Abs. 4 LBO). Das gilt
nicht, wenn der Erwerb des Grundstiicks erst mit Hilfe der
Fordermittel erfolgen soll (§ 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1).



4 Entgegennahme und Weiterleitung des

Antrags durch die Gemeinde

Die Gemeinde kann ihre Burgerschaft Uber die Férderange-
bote des Landes informieren.

Forderantrage kénnen beim Blrgermeisteramt des Bauorts
abgeben werden, wenn die Gemeinde diese zur Weiterlei-
tung an die Wohnraumférderungsstelle entgegennimmt. Nur
wenn der Antragsteller dies ausdriicklich wiinscht, ist eine
Prifung des Forderantrags auf Vollstandigkeit der Angaben
und Unterlagen durch die Gemeinde zul&ssig.

Die Burgermeisteramter werden durch diese Durchfiih-
rungshinweise nicht zur Weitergabe der Forderantrage
verpflichtet. Der Antragsteller tréagt somit das Risiko einer
unterlassenen, unvollstandigen oder verspéateten Weiterga-
be der Antragsunterlagen durch die Gemeinde. Erst mit dem
Zugang des Antrags bei der zustédndigen Wohnraumférde-

rungsstelle gilt der Antrag als eingegangen.

5 Ubernahme der teilweisen gemeindlichen
Ausfallhaftung

Mit dem Inkrafttreten des Landeswohnraumférderungsge-
setzes zum 1. Januar 2008 bedarf es fur die Forderung des
Wohnungsbaus (§ 4 Abs. 9) sowie des Erwerbs von Wohn-
eigentum nicht mehr der Ubernahme der teilweisen Ausfall-
haftung durch die Gemeinde. Forderantrage, die nach die-
sem Zeitpunkt gestellt werden, unterliegen nicht mehr der
Voraussetzung, wonach die Gemeinde des Bauorts der
Gewaéhrung eines Forderdarlehens nach § 88 Abs. 5 der
Gemeindeordnung (GemO) regelmaRig zustimmt, wie es
nach Ziffer 3.1.6 der Verwaltungsvorschrift des Wirtschafts-
ministeriums Uber Zuwendungen zur Wohnraumférderung
(Wohnraumférderungsbestimmungen — WFB 2002) vom
2. Januar 2002 (GABI. S. 194) noch erforderlich war. Mit
dem Gesetz zur Reform des Gemeindehaushaltsrechts vom
4. Mai 2009 wurde § 88 Abs. 5 GemO aufgehoben. Es bleibt
der Gemeinde jedoch auch weiterhin unbenommen, eine
solche Haftung zu Gunsten der Antragsteller zu tberneh-
men.

Hat die Gemeinde im Hinblick auf § 88 Abs. 5 GemO eine
Ausfallhaftung tbernommen, so bleibt die Wirksamkeit
dieser Ubernahme durch die erfolgte Aufhebung der Vor-
schrift unberiihrt. Die Streichung des § 88 Abs. 5 GemO
entfaltet keine Rechtswirkungen flr bereits Gbernommene

Ausfallhaftungen.

Wurde eine Ausfallhaftung tbernommen, informiert die

Bewilligungsstelle die Gemeinde Uber

. die Kiindigung eines Darlehens,
. ein bekannt gewordenes Zwangsversteigerungs-
oder Zwangsverwaltungsverfahren,

. das Erléschen der Ausfallhaftung.

Zur Unterrichtung der Gemeinde durch die Bewilligungsstel-
le zur Sicherung der Zweckbestimmung geférderten Wohn-
raums in der Eigentums- und der Mietwohnraumférderung
vergleiche Nummer 17.3.2 zu § 20 Abs. 3.

6 Mitwirkung der Meldebehérden

Nach § 4 Abs. 2 Nr. 10 des Meldegesetzes (MeldeG) sind
die Meldebehérden erméchtigt, fiir die Mitwirkung bei der
Sicherung der Belegungsbindung von nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz, dem Wohnraumférderungsgesetz und
dem Landeswohnraumférderungsgesetz geférderten Woh-
nungen im Melderegister die Tatsache zu speichern, dass
der Betroffene eine nach den genannten Gesetzen geforder-
te Wohnung bewohnt, sowie die Art der Forderung nach

dem Zweiten Wohnungsbaugesetz.

7 Ausnahmen von Vorschriften

Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften kann die zustan-
dige oberste Landesbehodrde grundsatzlich Ausnahmen von
diesen Durchfiihrungshinweisen sowie einzelnen Vorgaben
der Verwaltungsvorschrift zum Landeswohnraumforde-
rungsprogramm zulassen (vergleiche Nummer 8.1.1.7.2 am
Ende zu § 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7).

8 Erstellung von Vordrucken

Wird durch die Bewilligungsstelle die Verwendung einheitli-
cher Vordrucke zur Beantragung von Forderleistungen
vorgeschrieben (8 10 Abs. 4 Satz 2), sind diese mit der
obersten Landesbehdérde abzustimmen. Gleiches gilt fur die

Muster der Zuwendungsbescheide.



Teil 2: Umsetzung des Landeswohnraumforderungsge-

setzes

1 § 1 Anwendungsbereich, Zweck und

Zielgruppen

Zusténdige Stelle:
Oberste Landesbehérde

11 Absatz 4

1.1.1 Satz1

Die Vorschrift schlielt einen Rechtsanspruch auf eine For-
derung aus. Es besteht nur ein Anspruch auf ermessensfeh-
lerfreie Entscheidung. Die Mdoglichkeiten einer Férderung
werden insbesondere durch Erschépfung der Haushaltsmit-
tel begrenzt; die gerichtliche Uberpriifung von Forderent-
scheidungen ist entsprechend eingeschrankt. Sie erstreckt
sich insbesondere auf VerstoRe gegen das Gleichbehand-
lungsgebot oder sonstige Fehler bei der Ermessensaus-
Ubung. Rechtsbehelfe und Rechtsmittel kénnen sich nur

gegen Entscheidungen der Bewilligungsstelle richten.

1.1.2 Satz 2

Die oberste Landesbehérde hat durch Teil 1 dieser Durch-
fuhrungshinweise Bestimmungen zum Verfahren getroffen
(8 1 Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit 8 10 Abs. 5 Satz 4).

2 § 2 Fordergrundséatze

Zustandige Stelle:
Oberste Landesbehérde

§ 2 biindelt allgemeine Fordergrundsatze, die vor allem bei
der Programmgestaltung Beachtung finden sollen. Sie
richten sich deshalb an die zusténdige oberste Landesbe-
hoérde. Diese muss nicht allen Grundséatzen gleichzeitig
Rechnung tragen. Wurde ein Belang bei der Aufstellung der
Forderprogramme zuriickgestellt, gilt er dennoch als abge-
wogen und ist auf der Ebene der Férderzusage nicht mehr

zu bericksichtigen.

3 § 4 Begriffsbestimmungen

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle soweit nicht zu einzelnen

Absatzen Abweichendes bestimmt ist

3.1 Absatz 4

Eine Gebrauchsiberlassung verlangt die fortdauernde
Gewahrung des tatséchlichen Besitzes zu Wohnzwecken
aufgrund eines Schuldverhaltnisses durch den Verfiigungs-
berechtigten, der seine Verfligungsbefugnis hierdurch nicht
verliert.

Neben dem Mietverhaltnis und dem genossenschaftlichen
Nutzungsverhaltnis kommen als ,8hnliche Nutzungsverhalt-
nisse* deshalb ausschlieBlich Schuldverhéltnisse in Be-
tracht, auf deren Grundlage eine Wohnung zum Gebrauch
Uiberlassen oder bewohnt wird, wie zum Beispiel Pachtver-
trage, Wohnungsuberlassungen im Rahmen von Dienst-
und Arbeitsverhaltnissen, unentgeltliche Gebrauchsuberlas-
sungen (Leihe, § 598 BGB).

Ein anderes ,ahnliches” Schuldverhaltnis ist in erster Linie
das ausdriicklich hervorgehobene genossenschaftliche
Nutzungsverhéltnis. Uberlasst eine Genossenschaft einem
ihrer Mitglieder entgeltlich eine Wohnung, handelt es sich
hierbei nicht um ein Mietverhaltnis, sondern ein gemischtes
Rechtsverhaltnis, welches sich aus mietrechtlichen und
koérperschaftlichen Elementen zusammensetzt.

Auf die genannten Schuldverhaltnisse sind die Vorschriften
Uber Mietverhaltnis, Vermieter und Mieter entsprechend
anzuwenden. Personen, die an der Gebrauchsiiberlassung
als Parteien eines solchen Schuldverhaltnisses beteiligt

sind, stehen insoweit dem ,Vermieter* und ,Mieter” gleich.

Nach dem Wohngeldrecht handelt es sich bei Bewohnern
von Unterkiinften, mit denen durch eine Einweisungsverfu-
gung wegen vorheriger (drohender) Obdachlosigkeit ein
offentlich-rechtliches Nutzungsverhaltnis begriindet wurde,
um zur mietédhnlichen Nutzung berechtigte Personen im
Sinne des § 3 Abs. 2 Nr. 1 Wohngeldgesetz (WoGG).

Gleichwonhl ist es nicht das Ziel der sozialen Mietwohnraum-
foérderung des Landes, die Schaffung von kommunalen
Obdachlosenunterkiinften zu unterstiitzen. Die Unterbrin-
gung Obdachloser ist eine Aufgabe der zustandigen Polizei-
behorde, die dieser zur Gefahrenabwehr auf Grund des
Polizeigesetzes obliegt. Die durch Polizeiverfiigung einge-
wiesenen Personen gehéren demnach als solche nicht zur

Zielgruppe der Wohnraumférderung des Landes.

3.2 Absatz 6

Zustandige Stelle:
L-Bank

Die Bestimmung der hdchstzulassigen Miete in der Forder-
zusage (8 13 Abs. 2 Satz 2) knipft an die Praxis nach dem

Wohnraumférderungsgesetz des Bundes an. Sie verlangt



nicht die Festsetzung eines bezifferten Mietbetrages durch
die Bewilligungsstelle. Zulassig ist es auch, wenn die For-
derzusage einen Mietzins erlaubt, der sich aus einem Ab-

schlag auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ergibt.

3.3 Absatz 7

Zustandige Stelle :
Gemeinde

Wohnungssuchender im Sinne des § 15 ist jede Person,

. die rechtlich und tatséchlich in der Lage ist, fur sich
und ihre Haushaltsangehdrigen (Absatz 16) auf lan-
gere Dauer (mindestens ein Jahr) einen Wohnsitz
als Lebensmittelpunkt zu begriinden,
und

. dabei einen selbstéandigen Haushalt fuhrt oder in der
Lage ist, einen solchen zu fuhren,
und

. die sich nicht nur voriibergehend im Geltungsbe-
reich des Landeswohnraumférderungsgesetzes auf-
halt.

Wohnsitz in diesem Sinne ist nur der Hauptwohnsitz, nicht

aber eine Zweit- oder Nebenwohnung.
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Um einen Wohnsitz zu begriinden, missen Wohnungssu-
chende grundsatzlich volljahrig sein. Geschéftsunfahige
oder in der Geschaftsfahigkeit Beschrankte kdnnen nur mit
Willen des gesetzlichen Vertreters einen Wohnsitz begriin-
den (8 8 Abs. 1 BGB). Ein minderjahriges Kind teilt daher
den Wohnsitz der Eltern; es teilt hingegen nicht den Wohn-
sitz eines Elternteils, dem das Recht fehlt, fir die Person
des Kindes zu sorgen. Steht keinem Elternteil die Person-
sorge zu, teilt das Kind den Wohnsitz desjenigen, dem
dieses Recht zusteht (§ 11 BGB). Minderjahrige, die verhei-
ratet sind oder waren, kdnnen dagegen selbsténdig einen
Wohnsitz begriinden. Der Wohnungssuchende muss nicht

bereits einen Wohnsitz begriindet haben.

Zugleich muss mit der Wohnsitzbegriindung die rechtliche
und tatséchliche Mdoglichkeit sowie der Wille des Woh-
nungssuchenden verbunden sein, einen selbstandigen
Haushalt zu fihren. Bei finanziellen Schwierigkeiten, den
Haushalt selbst zu bestreiten, ist die Moglichkeit zu beriick-
sichtigen, dass der Wohnungssuchende einen Anspruch auf
Unterstitzungsleistungen haben kann.

Minderjéhrige unter 16 Jahren fuhren in der Regel keinen

selbsténdigen Haushalt. Ein Minderjahriger, der das 16.

Lebensjahr vollendet hat, kann als Wohnungssuchender
gelten, wenn er nach Beurteilung der zustandigen Stelle
aufgrund seiner personlichen und wirtschaftlichen Verhalt-
nisse zur Fuhrung eines eigenen, selbstandigen Haushalts

in der Lage ist.

3.3.2

Fir Studierende findet insoweit keine abweichende Behand-
lung mehr statt. 8 4 Abs. 3 WoGG in der Fassung vom 30.
September 2008 (BGBI. |, S. 1856), wonach vermutet wur-
de, dass Studierende nur voriibergehend vom Familien-
haushalt abwesend sind, solange sie fir ihre Lebenshaltung
Uiberwiegend noch von anderen zum Haushalt rechnenden
Familienmitgliedern unterstutzt werden und deshalb keinen
selbstédndigen Haushalt fihren, ist zum 1. Januar 2009
aulRer Kraft getreten.

Gleiches gilt furr sonst in Ausbildung Befindliche.

3.3.3

Als Wohnungssuchende gelten auch Auslander, die sich

nicht nur vortibergehend - mindestens fir die Dauer eines

Jahres - in dem Geltungsbereich des Landeswohnraumfor-

derungsgesetzes aufhalten durfen und insbesondere zu

einer der folgenden Personengruppen gehodren oder zum

Zeitpunkt der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins

(8 15) uber einen der folgenden Aufenthaltstitel verfigen:

. Aufenthaltserlaubnis nach dem Gesetz Uber den
Aufenthalt, die Erwerbstéatigkeit und die Integration
von Auslandern im Bundesgebiet (Aufenthaltsgesetz
— AufenthG) mit einer Geltungsdauer von mindes-
tens einem Jabhr,

. Niederlassungserlaubnis (unbefristeter Aufenthaltsti-
tel) nach dem Aufenthaltsgesetz,

. freizugigkeitsberechtigte Unionsbirger und ihre
Familienangehérigen mit der Staatsangehdrigkeit
eines Mitgliedsstaates der Europaischen Union, de-
nen eine Bescheinigung uber ihr Aufenthaltsrecht
nach 8 5 Abs. 1 des Gesetzes Uber die allgemeine
Freizlgigkeit von Unionsburgern (Freizligigkeitsge-
setz/EU — FreiziigG/EU) ausgestellt wurde,

. freizugigkeitsberechtigte Familienangehdrige, die
nicht Unionsbirger sind, mit einer Aufenthaltskarte
fur Familienangehdrige von Unionsbiirgern nach § 5
Abs. 2 FreizigG/EU,

. Unionsburger, denen das Daueraufenthaltsrecht
nach 8§ 5 Abs. 6 Satz 1 FreiziigG/EU bescheinigt
wurde,

. daueraufenthaltsberechtigte Familienangehérige

von Unionsbirgern, die nicht selbst Unionsburger



sind, mit Daueraufenthaltskarte nach § 5 Abs. 6
Satz 2 FreizligG/EU,

. Erlaubnis zum Daueraufenthalt-EG nach § 9a Auf-
enthG,
. Aufenthaltsrecht nach dem Assoziationsabkommen

EWG/Tirkei, wenn das Bestehen des Aufenthalts-
rechts durch eine Aufenthaltserlaubnis nach § 4
Abs. 5 AufenthG nachgewiesen wird,

. Staatsangehérige von lIsland, Liechtenstein und
Norwegen sowie ihre Familienangehorigen, auf die
das FreizigG/EU Anwendung findet,

. Schweizer Staatsangehérige mit einer (deklaratori-
schen) Aufenthaltserlaubnis nach dem Freiziigig-

keitsabkommen EU/Schweiz.

Haushaltsangehodrige mussen die aufenthaltsrechtlichen
Anforderungen an einen Wohnungssuchenden erfillen und
damit selbst oder abgeleitet mindestens fir die Dauer eines

Jahres aufenthaltsberechtigt sein.

Familienangehérige, die sich noch im Ausland aufhalten,
kénnen mitberiicksichtigt werden, sofern inre Ubersiedlung
auf langere Dauer in den Geltungsbereich des Landeswohn-
raumférderungsgesetzes unmittelbar bevorsteht und bei
ihnen die auslanderrechtlichen Voraussetzungen fir einen

Aufenthalt von mindestens einem Jahr erfillt sind.

Durch die negative Abgrenzung des Begriffs des Auslanders
in § 2 Abs. 1 AufenthG wird klargestellt, dass alle Biirger
ohne deutsche Staatsangehorigkeit im Sinne des Aufent-
haltsrechts als Auslander gelten. Daher werden auch Staa-

tenlose und Personen mit _ungeklarter Staatsangehérigkeit

grundsétzlich von den Regelungen des Aufenthaltsgesetzes
erfasst. Auch an diese Personenkreise konnen die darin
genannten Aufenthaltstitel erteilt werden. Hinsichtlich des
Begriffs ,Wohnungssuchender* ergeben sich somit keine

Besonderheiten.

Ein lediglich voriibergehendes Aufenthaltsrecht liegt vor,
wenn sich der Auslander nur auf absehbare Zeit (in der
Regel weniger als ein Jahr) im Geltungsbereich des Lan-
deswohnraumférderungsgesetzes aufhalten darf. Er gilt
grundsatzlich nicht als Wohnungssuchender. Hierzu zahlen:
. Asylbewerber mit einer Aufenthaltsgestattung (8§ 55
Asylverfahrensgesetz — AsylVfG). Die asylrechtliche
Aufenthaltsgestattung, die lediglich dazu dient, dem
Asylbewerber voribergehend die personliche
Durchfuhrung seines Asylverfahrens zu ermdogli-

chen, geniigt auch dann nicht, wenn der Asylbewer-

ber nicht mehr verpflichtet ist, in einer Aufnahmeein-
richtung oder einer Gemeinschaftsunterkunft zu
wohnen;

. Auslénder, die eine Aufenthaltserlaubnis nach dem
Aufenthaltsgesetz mit einer Geltungsdauer von we-
niger als einem Jahr besitzen;

. Auslander, bei denen die Abschiebung voriiberge-

hend ausgesetzt wurde (8 60a AufenthG, Duldung).

Ein Asylbewerber, der lediglich Gber eine Aufenthaltsgestat-
tung (8 55 AsylVIG) verfugt, kann ausnahmsweise Woh-
nungssuchender sein, wenn ihm laut Auskunft der Auslan-
derbehdrde nach Abschluss des Asylverfahrens voraus-
sichtlich eine Aufenthaltserlaubnis mit einer Geltungsdauer
von mindestens einem Jahr erteilt werden wird. Gleiches
gilt, wenn einem Auslander nach Auskunft der Auslanderbe-

hérde eine entsprechende Erlaubnis erteilt werden wird.

Auslander mit Duldungen sind — ungeachtet der ausgesetz-
ten Abschiebung — weiterhin ausreisepflichtig (8 60a Abs. 3
AufenthG). Das gilt auch dann, wenn deren Duldung wie-
derholt verlangert wurde (sogenannte Kettenduldungen).
Hier scheidet eine Anerkennung als Wohnungssuchende
schon deshalb aus, weil sich diese Personen aufgrund der
bestehenden Ausreisepflicht nicht rechtmafig im Geltungs-
bereich des Gesetzes aufhalten.

Ist bei solchermalRen geduldeten Personen mit dem Wegfall
des Ausreisehindernisses in absehbarer Zeit nicht zu rech-
nen, kommt die Erteilung einer Aufenthaltserlaubnis durch
die dafuir zusténdige Stelle in Betracht (8 25 Abs. 5 Satz 1
AufenthG). So soll die Aufenthaltserlaubnis nach § 25 Abs.
5 Satz 2 AufenthG erteilt werden, wenn die Abschiebung
seit 18 Monaten ausgesetzt ist.

Diese Tatbestande gewahrleisten, dass Auslander, die
unverschuldet an der Ausreise gehindert sind (§ 25 Abs. 5
Satz 3 AufenthG), nicht auf Dauer im Duldungsstatus
verbleiben mussen, sondern eine Aufenthaltserlaubnis

erhalten. Sie kdnnen dann als Wohnungssuchende gelten.

Die aufenthaltsrechtlichen Umstande sind jeweils durch
Vorlage geeigneter Unterlagen nachzuweisen (vergleiche
Nummer 8.3 zu § 10 Abs. 4 Satz 1). In Zweifelsféllen ist eine
Abstimmung mit der Auslanderbehérde angezeigt (verglei-
che zur Datenerhebung bei Dritten durch die Gemeinde,
Nummer 12.8 zu § 15).

Nicht als Wohnungssuchende gelten die Angehdrigen der
im Bundesgebiet stationierten auslandischen Streitkrafte

und deren Haushaltsangehdrige.



3.4 Absatz 8
Vergleiche hierzu die Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV, Anlage 6).

35 Absatz 9

351 Satz 1

Wohnungsbau durch Anderungs- und ErweiterungsmaR-
nahmen liegt vor, wenn der zu schaffende Wohnraum noch
mindestens 30 Jahre Wohnzwecken dienen kann. Die weite-
ren in § 10 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 genannten Voraussetzungen
sind zu beachten.

Kosten von InstandsetzungsmaRnahmen, die durch Ande-
rungs- oder Erweiterungsmafnahmen verursacht oder
bedingt sind, sind Teil der Kosten der BaumaRnahme und
mit ihnen zusammen férderfahig. Notwendige Instandhal-
tungskosten, das heif3t, Kosten, die wahrend der Nutzungs-
dauer der Erhaltung des bestimmungsgemafien Gebrauchs
aufgewendet werden mussen, um die durch die Abnutzung,
Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen
oder sonstigen Mangel ordnungsgemaf zu beseitigen, sind
nicht forderfahig.

3.5.2 Satz 2 Nr. 3

Auch bei dieser MaBnahme muss Gegenstand die ,Schaf-
fung von Wohnraum* sein. Das ist der Fall, wenn die geén-
derten Wohnbedirfnisse das Wohnen im unverénderten
Zustand der Wohnung als nicht mehr zumutbar erscheinen
lassen. Hier ist eine Abgrenzung zu Modernisierungsmalf3-
nahmen nach Absatz 10 Satz 1 Nr. 1 vorzunehmen (verglei-
che Nummer 3.6.1.1 zu Absatz 10 Satz 1 Nr. 1). Anderun-
gen im &sthetischen Empfinden reichen insoweit nicht aus.
Geanderte Wohnbediirfnisse kdnnen sich zum Beispiel aus
dem Verlangen nach zusatzlichem Wohnraum zur Unter-
bringung weiterer Familienangehdriger ergeben. Sie bedr-
fen der Anerkennung durch die zustandige Stelle als not-

wendig und bedarfsorientiert.

3.6 Absatz 10
3.6.1 Satz 1
3.6.1.1 Nummer 1

Die ModernisierungsmaRnahme kann sich auf den
Gebrauchswert des Wohnraums sowie des gesamten
Wohngebaudes beziehen. Der Gebrauchswert des Wohn-
raums meint vorrangig die GréRe und den Zuschnitt der
Einzelwohnraume sowie deren Ausstattung, beispielsweise
fur schwerbehinderte Menschen sowie Haushalte mit Kin-
dern. Nachhaltig den Gebrauchswert erhéhend kénnen zum
Beispiel MaRnahmen wirken, die eine Barrierearmut der
Wohnung unterhalb der einschlagigen DIN-Norm herstellen,

wenn sie sich an einer vorhandenen oder drohenden kon-

kreten Schwerbehinderung eines Haushaltsmitglieds und
den daraus resultierenden speziellen Wohnbedurfnissen
orientieren (vergleiche Nummer 3.10 zu Absatz 21).

Der Gebrauchswert des Wohngebaudes bezieht sich vor-
rangig auf den Raum und die Raumlichkeiten auf3erhalb der
Wohnung, wie zum Beispiel den Wohnungsaufgang im
Hausflur, die Kellerrdume usw., aber auch Gebé&udeein-
gangsanlagen. Umfasst sind MaBnahmen zur Verbesserung
und Vereinfachung des Zugangs zu den Wohnungen (zum
Beispiel durch den zuséatzlichen Einbau eines Aufzugs)
sowie zur Zugénglichmachung des Wohngebaudes. Im Falle
der Schwerbehinderung von Haushaltsmitgliedern sind die
zu treffenden MaRnahmen an diesen Behinderungen zu
orientieren.

Nicht als Modernisierungsmal3nahmen zu werten sind
Schonheitsreparaturen sowie sonstige MalRnahmen astheti-

scher Natur.

3.6.1.2.
Die Herstellung der Barrierefreiheit einer Wohnung verlangt

Nummer 4

einen Ausstattungszustand, der sich ausschlieBlich an den
einschlagigen DIN-Normen (derzeit DIN 18025 Teil 1 und 2)
orientiert. Die Nummer 4 stellt eine eigenstédndige Moderni-
sierungsmalBnahme dar. Da eine barrierefreie Wohnung
haufig nur sinnvoll ist, wenn das Wohngebaude barrierefrei
zuganglich ist, ist der Anwendungsbereich eines Fordertat-
bestandes entsprechend auszulegen. Er kann damit auch
die barrierefreie Zuganglichmachung der Wohnung und des

Wohngeb&udes umfassen.

3.7 Absatz 11

Als Erwerb neuen Wohnraums gilt der — auch mehrmalige —
Erwerb innerhalb von vier Jahren nach dessen Bezugsfer-
tigkeit. Somit handelt es sich um den Erwerb bestehenden
Wohnraums, wenn der Wohnraum zum Zeitpunkt des Er-
werbs bereits langer als vier Jahre besteht; gerechnet ab
dessen Bezugsfertigkeit. Fiir die Entscheidung, ob es sich
bei dem Erwerbsgegenstand um neuen oder bestehenden
Wohnraum handelt, ist neben der Bezugsfertigkeit (verglei-
che hierzu Absatz 12) der Zeitpunkt des Erwerbs aus-
schlaggebend. Hierfir ist auf den Abschluss des notariellen
Vertrags abzustellen. Kann der Antragsteller gegentiber der
Wohnraumférderungsstelle noch keinen Notartermin benen-
nen, ist davon auszugehen, dass der Abschluss des Er-
werbsvertrages innerhalb von drei Monaten nach Einrei-
chung des Antrags bei der zustédndigen Wohnraumférde-
rungsstelle erfolgt. Somit muss das Ende dieser Dreimo-
natsfrist innerhalb der gesetzlichen Vierjahresfrist liegen.

Fur die Bezugsfertigkeit ist auf den nach den Umsténden

des Einzelfalles spatest moglichen Zeitpunkt abzustellen.
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3.8 Absatz 16

Zusténdige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, Gemeinde

Zu einem Haushalt im Sinne des Gesetzes rechnen die in
Satz 1 bis 3 genannten Personen, wenn und soweit sie
miteinander eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft (,Wirt-
schaften aus einem Topf“) fuhren.

Personen, die gemeinsam einen Haushalt fiithren, bilden
deshalb nicht notwendig eine Wirtschaftsgemeinschaft. Fir
Ehegatten ist auch die Mdglichkeit eines Getrenntlebens
innerhalb einer Wohnung anerkannt.

Zum Haushalt rechnen die in Absatz 16 genannten Perso-
nen auch dann, wenn sie voriibergehend abwesend sind.
Voriibergehend abwesend sind diese Personen, wenn der
Haushalt auch wéahrend der Abwesenheit der Mittelpunkt
ihrer Lebensbeziehungen bleibt. Die behauptete Zugehorig-
keit zum Haushalt ist in Zweifelsfallen nachzuprifen, zum
Beispiel indem den Antragstellern die Moglichkeit einge-
raumt wird, Meldebescheinigungen vorzulegen. Haben sich
zum Haushalt rechnende Personen in einem engen zeitli-
chen Zusammenhang zur Antragstellung zu- oder abgemel-
det, ist nachzupriifen, ob sie auf Dauer in den Haushalt
aufgenommen oder aus dem Haushalt ausgeschieden sind
(zum Beispiel durch Ermittlung der Griinde fiir den Zu- oder
Wegzug).

Ob eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft vorliegt, ist von

der zustandigen Stelle im Einzelfall zu entscheiden.

Eine Lebensgemeinschaft zweier Personen (Satz 1 Nr. 3)
setzt voraus, dass sie auf Dauer angelegt ist, daneben keine
weitere Lebensgemeinschaft, Partnerschaft oder Ehe zu-
lasst und sich durch innere Bindungen auszeichnet, die ein
gegenseitiges Einstehen der Partner fureinander begriin-
den. Sie muss somit tUber die Beziehungen in einer reinen
Wohn- oder Wirtschaftsgemeinschaft hinausgehen. Auf
materieller Ebene muss eine tatséchliche Unterstiitzung und
eine tatsachliche Leistungserbringung durch den Partner
stattfinden. Eine derartige gegenseitige Verantwortungs-
und Einstehensgemeinschaft ist nur bei solchen Gemein-
schaften gegeben, in denen die Bindungen der Partner so
eng sind, dass von ihnen ein gegenseitiges Einstehen in
den Not- und Wechselféllen des Lebens erwartet werden
kann.

Ob eine Lebensgemeinschaft dergestalt auf Dauer angelegt
ist, ist von der zustandigen Stelle im Einzelfall zu entschei-
den. Indizien, die fur eine auf Dauer angelegte Lebensge-
meinschaft sprechen, sind zum Beispiel ein gemeinsames

Kind, bereits bisheriges gemeinsames Wohnen, gemeinsa-

me Kontofiihrung, die Bildung gemeinsamen Vermdgens,
der gemeinsame Erwerb von Wohneigentum, wenn dem
wirtschaftlich schwacheren Partner ein Miteigentumsanteil
von mindestens 25 % eingerdumt wurde oder wird, die
Schenkung eines Grundstiickteils, wenn einer der Partner
bisher Alleineigentimer des Grundstiicks war.

Auch ohne Vorliegen solcher Indizien kann von einer auf
Dauer angelegten Lebensgemeinschaft ausgegangen wer-
den, wenn die Darlegung der gemeinsamen Lebensplanung
unter Berilicksichtigung der tatséchlichen Umstande plausi-

bel erscheint.

Die in Satz 3 angesprochenen Personen werden ,alsbald“ in
den Haushalt aufgenommen, sofern dies zeitnah - im Regel-
fall innerhalb von sechs Monaten nach Antragstellung -
geschehen soll. Sie gelten bereits als dem Haushalt zuge-
hoérig. Kinder, deren Geburt innerhalb von sechs Monaten

erwartet wird, gelten nach Satz 2 als dem Haushalt zugeho-
rig.

Das gemeinsame Kind eines getrennt lebenden Paares
kann im Falle des gemeinsamen Sorgerechts auch beiden
Haushalten angehéren. Ein Umgangsrecht eines der Part-
ner ist hingegen nicht ausreichend, um das Kind als seinem

Haushalt zugehérig anzusehen.

Entsprechend dem Abstammungsrecht des Birgerlichen
Gesetzbuches unterscheidet Absatz 16 nach der Verwandt-
schaft in gerader Linie und in der Seitenlinie (§ 1589 BGB).
Die Verwandtschaft in gerader Linie meint die Beziehung
zwischen Groleltern, Eltern, Kind, Enkel usw.; die Ver-
wandtschaft in der Seitenlinie meint die Beziehung zwischen
Personen, die wie Geschwister oder Onkel und Neffe von
derselben Person abstammen. Der Grad, das heif3t die
Né&he der Verwandtschatft, richtet sich nach der Zahl der sie
vermittelnden Geburten. Somit sind Eltern mit ihren Kindern
im ersten Grad, die Enkel mit den GroReltern im zweiten
Grad in gerader Linie, Geschwister miteinander im zweiten

Grad in der Seitenlinie verwandit.

Ahnlich verhalt es sich bei der Schwégerschaft, bei der
Absatz 16 ebenfalls nach einer solchen in gerader Linie und
in der Seitenlinie differenziert. Nach § 1590 BGB sind die
Verwandten eines Ehegatten mit dem anderen Ehegatten
verschwagert. Das gilt in gleicher Weise fir die Lebenspart-
nerschaft. Die Linie und der Grad der Schwagerschaft
bestimmen sich nach der Linie und dem Grad der sie vermit-
telnden Verwandtschaft. Ein Ehegatte ist somit mit seinen
Schwiegereltern in aufsteigender Linie und mit den Kindern

des anderen Ehegatten als Stiefkinder in absteigender Linie
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verschwagert. In der Seitenlinie besteht die Schwagerschaft
mit den Geschwistern des anderen Ehegatten sowie mit
deren Kindern usw. Die Schwagerschaft besteht mit den
Verwandten des anderen Ehegatten in dem Grade, wie
dieser mit ihnen verwandt ist.

Das Zustandekommen der Schwagerschaft setzt eine guilti-
ge Ehe oder eine eingetragene Lebenspartnerschaft voraus.
Die Aufldsung der Verbindung beendet die Schwéagerschaft
jedoch nicht. Doch kann eine Schwagerschaft nach Auflé-
sung der Ehe nicht mehr entstehen. Ein geschiedener Ehe-
mann ist mit den Kindern seiner friiheren Frau aus deren

zweiter Ehe nicht verschwagert.

3.9 Absatz 20

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, Gemeinde

Alleinerziehende sind allein stehende Frauen oder Manner.
Das Merkmal ,allein stehend“ verlangt, dass kein weiterer
Erwachsener im Haushalt im Sinne des Absatz 16 (verglei-
che Nummer 3.8 zu Absatz 16) der/ des Alleinerziehenden
lebt, es sei denn, es handelt sich um die eigenen volljéhri-
gen Kinder. Ein weiterer im Haushalt lebender Erwachsener
ist auch dann unschadlich, wenn es sich hierbei um Perso-
nen handelt, die offenkundig keine Betreuungsleistungen
anstelle der/ des Alleinerziehenden erbringen kénnen, zum
Beispiel weil sie selbst pflegebedirftig sind. Das Merkmal
,alleinerziehend“ setzt weiter voraus, dass mindestens ein
Kind im Sinne des Absatzes 18 dem Haushalt der/ des
Alleinerziehenden angehort.

Bei ledigen und geschiedenen Alleinerziehenden muss ein
alleiniges oder zumindest ein gemeinsames elterliches
Sorgerecht vorhanden sein, so dass den getrennt lebenden
Elternteilen die Vermdgens- und Personensorge zumindest
gemeinsam zusteht. In einem solchen Fall muss das Kind
seinen Lebensmittelpunkt jedoch bei dem/ der Alleinerzie-
henden haben, der/ die das Kind Gberwiegend erzieht und
betreut. Das ist glaubhaft nachzuweisen. Davon ist im Falle
der alleinigen Sorge des/ der Alleinerziehenden auszuge-
hen.

Das gilt in gleicher Weise fir verheiratete, jedoch getrennt
lebende Ehegatten. Bei verheirateten Eltern kann nach Satz
2 daneben auch eine Sorgerechtsregelung getroffen wer-
den. In einem solchen Fall muss dem / der Alleinerziehen-
den bei etwaigem gemeinsamem Sorgerecht dann zumin-
dest das Aufenthaltsbestimmungsrecht zustehen. Diese
Voraussetzungen sind bei einer abweichend geregelten

alleinigen Sorge des/ der Alleinerziehenden erflllt.

Das dauernde Getrenntleben vom Ehepartner ist nachzu-
weisen. Der Nachweis kann durch eine Meldebescheinigung

und die getrennte steuerliche Veranlagung gefiihrt werden.

3.10 Absatz 21

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, Gemeinde

3.10.1

Der im Landeswohnraumférderungsgesetz verwendete
Begriff hat inhaltlich unverandert die noch in den Wohn-
raumférderungsbestimmungen (WFB 2002, Nummer 2.6)
gebrauchliche Bezeichnung ,Schwerbehinderte Menschen

mit spezifischen Wohnversorgungsproblemen* abgeldst.

Festzustellen sind:

. Schwerbehinderung nach § 2 Abs. 1 und 2 SGB IX
und
. aus der Schwerbehinderung unmittelbar herriihren-

de spezielle Wohnbedirfnisse des schwerbehinder-
ten Menschen hinsichtlich Grundriss oder Ausstat-
tung.

Das Gesetz sieht diese kumulative Feststellung als Voraus-
setzung aller an die Schwerbehinderteneigenschaft ankniip-
fenden Regelungen vor. Sie hat somit Bedeutung fiir die
Zugehorigkeit zu einer etwaigen Zielgruppe ,schwerbehin-
derte Menschen* ebenso wie fir eine etwa erhohte Ein-
kommensgrenze, die das Férderprogramm an das Vorliegen
einer Schwerbehinderung kniipft; sie gilt gleichermaR3en fir
die Bewertung im Rahmen der Entscheidung Uber die Ertei-
lung eines Wohnberechtigungsscheins.

Lebt in einem Haushalt ein schwerbehinderter Mensch, ist
fur die Anwendung einer etwaigen erhdhten Einkommens-
grenze somit stets die kumulative Feststellung nach § 4
Abs. 21 erforderlich. Eine solche Feststellung kommt damit
nicht bereits als Ausgleich in Folge héherer Aufwendungen
zum Tragen, die ein schwerbehinderter Mensch aufgrund

eines Nachteils hat.

3.10.2

Das Vorliegen einer Schwerbehinderung ist darzulegen und
im Zweifel gegenuber der zusténdigen Stelle nachzuweisen.
Unter den Voraussetzungen des § 10 Abs. 4 Satz 1 ist auch
das Verlangen der Vorlage eines Ausweises im Sinne des
§ 69 SGB IX zum Nachweis des Vorliegens einer Behinde-
rung und des Grads der Behinderung zulassig. Schwerbe-
hinderten Menschen, die keinen entsprechenden Ausweis

besitzen, ist es zu gestatten, die Behinderung durch ein
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Dokument mit vergleichbarem Beweiswert nachzuweisen
(vergleiche Nummer 8.3 zu § 10 Abs. 4 Satz 1). Hierfur
kommt zum Beispiel eine entsprechende Mitteilung etwa
Uber den Grad der Behinderung (GdB) durch die Versor-
gungsverwaltung an den Betroffenen in Betracht.

Menschen sind nach § 2 Abs. 2 SGB IX schwerbehindert,
wenn bei ihnen ein Grad der Behinderung von wenigstens

50 vorliegt.

3.10.3

Fir das Vorliegen spezieller Wohnbedurfnisse schwerbe-
hinderter Menschen sind die tatséchlichen Verhéltnisse
entscheidend. Das Vorliegen ist einzelfallbezogen unter
Bericksichtigung der besonderen Umstande festzustellen.
Die Vorlage eines Schwerbehindertenausweises reicht
deshalb hierfur nicht aus. Spezielle Wohnbedirfnisse mis-
sen sich auf Grundriss oder Ausstattung beziehen und
liegen zum Beispiel regelmafRig bei schwerbehinderten
Menschen vor, die Rollstuhlbenutzer oder blind sind. Weite-
re Falle sind denkbar. Die zustandige Stelle kann in Zwei-
felsfallen und nach pflichtgemalem Ermessen zum Beispiel
die Vorlage einer arztlichen Bewertung verlangen, welche
die speziellen Wohnbedirfnisse darstellt (§ 10 Abs. 4 Satz
1). Die speziellen Wohnbedirfnisse missen aus der
Schwerbehinderung resultieren.

Die Merkmale ,Grundriss“ und ,Ausstattung“ sind nicht
notwendig nur an die Wohnung des Schwerbehinderten
geknipft. Der Begriff ,Ausstattung“ umfasst auch den Zu-
gang zur Wohnung und die Zugénglichkeit des Wohnge-
baudes, in welchem die Wohnung liegt, sowie die allgemei-

nen Verkehrsflachen des Wohngebaudes.

Schwerbehinderte im Sinne der Vorschrift sind auch Perso-
nen, denen eine Schwerbehinderung konkret droht, wenn
sich aufgrund der mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwar-
tenden Behinderung typischerweise oder im Einzelfall spe-
zielle Wohnbedurfnisse ergeben werden. Sowohl die kon-
kret drohende Schwerbehinderung als auch die mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu erwartenden speziellen Wohnbediirf-

nisse sind durch amtsarztliches Zeugnis nachzuweisen.

3.11 Absatz 22

Als Eigenleistung gilt auch der Betrag, der aus einem zertifi-
zierten Altersvorsorgevertrag (,Wohn-Riester*) zwecks
Anschaffung oder Herstellung einer selbstgenutzten Woh-
nung entnommen wird.

Keine Eigenleistungen sind dagegen Kaufpreisnachlasse.
Sie mindern jedoch die Gesamtkosten, aus denen die H6he

der erforderlichen Eigenleistung zu berechnen ist (verglei-

che zum Erfordernis der Eigenleistung Nummer 8.1.1.5 zu
§ 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5).

4 § 5 Umsetzung des Forderauftrags

Zustandige Stelle:
Oberste Landesbehorde

Befugnisse der Gemeinden und Landkreise nach § 9 Abs. 3
und der L-Bank nach § 9 Abs. 4, mit eigenen Mitteln eine
Forderung nach diesem Gesetz durchzufiihren und hierzu

eigene Forderprogramme aufzustellen, bleiben unberihrt.

5 8§ 7 Fordermittel

Zustandige Stelle:
Oberste Landesbehoérde, L-Bank soweit nicht zu einze |-

nen Abséatzen Abweichendes bestimmt ist

5.1 Absatz 1 Satz 1

Die Forderung erfolgt in Form von Zuwendungen oder geld-
werten Leistungen aus Mitteln der offentlichen Hand. Die
Zuwendung wird grundsétzlich als Projektférderung ge-
wahrt. Art und Hoéhe der Zuwendung, Verzinsung und Til-
gung von Forderdarlehen sowie die Entgelte fiir die Bewilli-
gungsstelle ergeben sich aus dem Forderprogramm. Die
Bewilligungsstelle bestimmt im Zuwendungsbescheid (For-
derzusage, § 13) die Laufzeit der Zinsverbilligung von Foér-
derdarlehen (vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16).
Beginn und Ende des Zeitraums der Zinsvergiinstigung sind
nicht notwendig deckungsgleich mit der Bindungsdauer.
Umfasst ein Vorhaben mehrere zu férdernde Mietwohnun-
gen, werden Beginn und Ende der Zinsverbilligung fir alle
mit der Forderzusage geforderten Wohnungen einheitlich
bestimmt.

Satz 1 statuiert kein Wahlrecht des Forderempfangers mit
der Befugnis, sich im Rahmen einer Zuwendung zwischen
Darlehen einerseits und Zuschuss andererseits entscheiden
zu kdnnen. Adressat dieser Bestimmung ist das Land als
Fordergeber. Der Gesetzgeber Uberlasst es ausdriicklich
der Entscheidung des Landes, welcher Instrumente es sich
bei seiner Forderung nach dem Landeswohnraumforde-
rungsgesetz bedient. Die Mdoglichkeit der Wahl zwischen
Fordermitteln kann dem Forderempfanger jedoch einge-
raumt werden (Satz 3). Hierzu bedarf es der ausdriicklichen

Formulierung einer Wahimdglichkeit im Férderprogramm.
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Die Bestellung von Grundpfandrechten zur Sicherung von

Forderdarlehen hat in Euro zu erfolgen. Durch Verpflich-

tungserklarung vorrangiger oder gleichrangiger Glaubiger ist

Folgendes kumulativ sicherzustellen:

. werden Foérderdarlehen zur nachrangigen Finanzie-
rung eingesetzt, sollen dem Grundpfandrecht fiir die
Forderdarlehen nur Grundpfandrechte fiir solche
Darlehen vorgehen oder gleichgestellt werden, die
allein der Finanzierung des geforderten Objekts ein-
schlieBlich des Grundstiicks dienen und nur zum
Zwecke der Zinsanpassung ordentlich kiindbar sind;

. im Falle der Zwangsversteigerung oder Zwangsver-
waltung geforderter Objekte sind im Verhaltnis zu
den Forderdarlehen nachrangige oder ungesicherte
Forderungen nicht in den dinglichen Haftungsrah-
men des vor- oder gleichrangigen Grundpfandrechts
einzubeziehen;

. vor- oder gleichrangige Grundschulden in Fremd-
wahrung (beispielsweise in Schweizer Franken) sind
im Falle der Zwangsvollstreckung im Verhéltnis zur
L-Bank héchstens mit dem Betrag anzusetzen, der
sich aus dem Umrechnungskurs am Tag der Eintra-
gung der Grundschuld ergibt;

. bei vor- oder gleichrangigen tilgungsfreien Darlehen
ist die Bewilligungsstelle berechtigt, von den Glaubi-
gern dieser Darlehen Erklarungen zu verlangen, die
sie bei einem notleidenden Engagement wirtschaft-

lich einem Tilgungsdarlehen vergleichbar machen.

5.2 Absatz 3

Zustéandige Stelle:
Oberste Landesbehorde, L-Bank, Gemeinde

Die genannten europarechtlichen Anforderungen sind bei
der sozialen Mietwohnraumférderung des Landes zu be-
ricksichtigen. Neben weiteren Mdglichkeiten, die die Euro-
paische Union (EU) fiir eine europarechtsrechtskonforme
soziale Mietwohnraumforderung einraumt, bietet sich die
Einhaltung der in Absatz 3 genannten Anforderungen auch
fur die entsprechende Fordertatigkeit der Kommunen sowie
der L-Bank an. Dies gilt auch dann, wenn zu einer Forde-
rung durch einen dieser Trager eine weitere Forderung
hinzutritt. Wird die Landesférderung mit der Férderung eines
anderen der genannten Tréger kombiniert (zum Beispiel
durch die verbilligte Abgabe von Grundstiicken durch die
Kommune), hat dieser andere Tréager die Vereinbarkeit der
Gesamtférderung mit den europarechtlichen Anforderungen

des Absatz 3 sicherzustellen.

Forderakten im Rahmen der Erbringung von Dienstleistun-
gen von allgemeinem wirtschatftlichen Interesse sind durch
die Bewilligungsstelle mit den fir die Forderentscheidung
bestimmenden Unterlagen fir einen Zeitraum von zehn
Jahren aufzubewahren, nachdem die Darlehen — auch
vorzeitig — vollstandig zurtickgezahlt wurden. Wurden meh-
rere Darlehen fir ein Vorhaben gewahrt, bemisst sich die
Aufbewahrungsfrist nach dem zuletzt zurlickgezahlten
Darlehen.

Zuschussakten sind fiir die Dauer der 6ffentlich-rechtlichen
Bindungen, mindestens aber fiir einen Zeitraum von zehn

Jahren nach der Bewilligung aufzubewahren.

6 § 8 Forderempfanger

Zustandige Stelle :
L- Bank

6.1 Absatz 2

Fir Wohnungen, deren VerauRerung an Dritte durch den
Antragsteller beabsichtigt ist, kann eine auf langstens drei
Jahre befristete Zusage der Reservierung von Férdervolu-
men (Reservierungszusage) ausgesprochen werden. Mit
dem Vorhaben muss innerhalb eines Jahres nach Bekannt-

gabe der Reservierungszusage begonnen werden.

7 § 9 Aufgaben und Zustandigkeiten

Zustandige Stelle:
Oberste Landesbehorde, L-Bank, Gemeinde

7.1 Absatz 2

Sollen wohnungswirtschaftliche Belange von Gemeinden
durch das Land beriicksichtigt werden, kann dies nur in den
jeweiligen Forderprogrammen des Landes erfolgen. Dies
kann durch eine Forderung in Bedarfsschwerpunkten des
Landes geschehen. Die Gemeinden haben auf eine Beriick-
sichtigung ihrer Belange keinen Anspruch. Keinesfalls kann
aus dieser Bestimmung der Anspruch auf die Uberlassung
von Landesmitteln auBerhalb eines Férderprogramms her-

geleitet werden.

7.2 Absatz 3

Fuhren Gemeinden und Landkreise mit eigenen Mitteln eine
Forderung nach diesem Gesetz durch, entscheiden sie tiber
die zustandigen Stellen. Wird eine Férderung nach Absatz 3
Satz 1 oder Absatz 4 Satz 1 angeboten, finden diese Durch-

flinrungshinweise im Ubrigen entsprechende Anwendung.
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Die Regelung des Absatz 3 beinhaltet die Befugnis der
genannten Stellen, ihre Forderung mit der des Landes zu
kombinieren (vergleiche zu den Auswirkungen der europa-
rechtlichen Anforderungen an eine Kombination der Forde-
rung Nummer 5.2 zu § 7 Abs. 3).

8 § 10 Fordervoraussetzungen

Zusténdige Stelle :
Wohnraumférderungsstelle soweit nicht zu einzelnen

Abséatzen oder Nummern Abweichendes bestimmt ist

8.1 Absatz 2
8.1.1 Satz 1
8.1.1.1 Nummer 1

Der Erwerb ist gesichert, sobald der Antragsteller einen
durch Vormerkung gesicherten Auflassungsanspruch hat
und nicht Gefahr lauft, die erworbene Rechtsstellung (Eigen-
tumsanwartschaft) ohne vollen Wertersatz zu verlieren. Die
Eintragung einer Auflassungs- oder Eintragungsvormerkung
ist entbehrlich, wenn die Eigentumsumschreibung im nota-
riellen Kaufvertrag bewilligt und auf Weisung beider Ver-

tragsparteien im Grundbuch beantragt wird.

8.1.1.2

Ein Erbbaurecht von angemessener Dauer ist anzunehmen,

Nummer 2

wenn die Fremdmittel voraussichtlich mindestens zehn
Jahre vor dem Auslaufen des Erbbaurechts getilgt sein
werden und der planméaRige Heimfall des Erbbaurechts
voraussichtlich nicht mehr zu Lebzeiten des jingsten An-
tragstellers eintreten wird. Zur vereinfachten Berechnung ist
auf ein Lebensalter von 100 Jahren abzustellen. Von dieser
Bedingung kann abgesehen werden, wenn dem Erbbaube-
rechtigten die Mdglichkeit zur Verlangerung des Erbbau-
rechts oder zum Erwerb des Grundsticks eingerdumt wird.
Untererbbaurechte sind keine Erbbaurechte im Sinne des
Satz 1 Nr. 2. Hinsichtlich des gesicherten Erwerbs gelten die
Ausfiihrungen der Nummer 8.1.1.1 zu Nummer 1 entspre-

chend.

8.1.1.3

Keine Gewahr bietet, wer Anlass zur Vermutung gibt, dass

Nummer 3

er Festlegungen der Férderzusage zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens und zur Verwaltung des Wohnraums nicht
einhalt, Anstrengungen zur Erreichung der grétmoglichen
Wirtschatftlichkeit nicht unternimmt oder die Erhaltung des
geforderten Objekts nicht dauerhaft sichert. Liegen Anhalts-

punkte hierzu nicht vor, besteht keine Darlegungspflicht des

Forderempféangers sowie keine dahingehende Ermittlungs-
pflicht der zusténdigen Stelle.

8.1.1.4 Nummer 4

Zustandige Stelle:
L-Bank, Wohnraumforderungsstelle

Das Merkmal der erforderlichen Zuverlassigkeit des An-
tragstellers setzt voraus, dass keine Tatsachen vorliegen,
die Zweifel an der Gewissenhaftigkeit und Redlichkeit des

potenziellen Férderempfangers hervorrufen.

Dem Antragsteller und seinen Haushaltsangehdrigen muss
angesichts aller Belastungen der zum Leben erforderliche
Betrag verbleiben. Fur die Eigentumsforderung wird zur
Ermittlung dieses Betrages gemeinsam mit den Vorschriften
zum Landeswohnraumférderungsprogramm eine Belas-
tungstabelle mit den Richtwerten Uber die tragbaren Belas-

tungen veroffentlicht.

Die Wohnraumforderungsstelle prift anhand der Belas-
tungstabelle, ob der Antragsteller und die Ubrigen Haus-
haltsangehdérigen die Belastungen aus der Férderung und
weiteren Verpflichtungen tragen kénnen. Ist das nicht der
Fall, der Antrag aber im Ubrigen forderfahig, ist er der Bewil-
ligungsstelle mit einer entsprechenden Stellungnahme
vorzulegen (vergleiche zur Forderschadlichkeit eines vorzei-
tigen Beginns in diesen Fallen Nummer 8.1.1.7.2 zu Absatz
2 Satz 1 Nr. 7).

Die Bewilligungsstelle hat eine Gesamtwiirdigung anzustel-
len. Sie kann in Einzelfallen Ausnahmen von dieser Tabelle

zulassen.

Die Nachweise des Antragstellers sind der Bewilligungsstel-
le fr die Bonitats- und Beleihungspriifung im Original vorzu-

legen.

8.1.15
Die angemessene Eigenleistung (vergleiche hierzu bereits
Nummer 3.10 zu § 4 Abs. 22) betragt grundsatzlich 15 %
der Gesamtkosten des zu fordernden Vorhabens bei einer

Nummer 5

erstrangigen Absicherung der Foérderdarlehen sowie bei
einer Forderung durch die Gewéahrung von Zuschissen. Als
angemessen ist im Ubrigen regelmaRig eine Eigenleistung
anzusehen, die 25 % der Gesamtkosten betragt. Mindes-
tens 8,5 % der Gesamtkosten missen in Form von Eigen-
kapital erbracht werden. Als Eigenkapital gelten die in § 4
Abs. 22 genannten Werte, nicht jedoch die in § 4 Abs. 23
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bestimmten Selbsthilfemafnahmen. Im Gegensatz zum
Begriff des ,vorhandenen, verwertbaren Vermdgens* (ver-
gleiche Nummer 9.2.2 zu § 11 Abs. 2 Nr. 2) meint Eigenka-
pital das Vermdgen, welches der Antragsteller zur Erbrin-
gung seiner Eigenleistung und damit zur Finanzierung sei-
nes Vorhabens tatséchlich einsetzen wird.

Bei der Forderung von Mietwohnraum und bei der Forde-
rung von Modernisierungsmafl3inahmen kann eine davon
abweichende Eigenleistung gefordert werden.

Soll die Eigenleistung teilweise durch Selbsthilfe erbracht
werden, ist dies durch schriftliche Bestatigung des Architek-
ten/ Bauleiters und/ oder der Mithelfer glaubhaft zu machen.
Der einheitliche Vordruck der Bewilligungsstelle ist zu ver-
wenden (8 10 Abs. 4 Satz 2).

Die Gesamtkosten sind die Kosten des Objekts einschliel3-
lich der Grundstiicks- und Finanzierungskosten. Zu den
Kosten des Objekts gehdren die Baukosten inklusive der
Baunebenkosten. Zu Letzteren rechnen beispielsweise die
Architekten- und Ingenieurhonorare sowie die Kosten fur
Behordenleistungen. Zu den Grundstiickskosten zéhlen die
Erwerbskosten, wie zum Beispiel Maklergebihren, Notar-
und Grundbuchkosten sowie die Kosten der Erschliel3ung.
Zu den Finanzierungskosten rechnen die Kosten der Geld-
beschaffung (Kosten fiur die Beschaffung der Dauerfinanzie-
rungsmittel, fur die Bereitstellung des Fremdkapitals, fur die
Beschaffung der Zwischenkredite und Teilvalutierungen von

Dauerfinanzierungsmittel und Fremdkapitalzinsen).

8.1.1.6

In der Eigentumsforderung besteht die Bindung in der dar-

Nummer 6

aus resultierenden Verpflichtung zur Selbstnutzung (8 3
Abs. 1 Satz 3). Deshalb miissen der Antragsteller und seine
Haushaltsangehorigen die Absicht haben, voraussichtlich
auf Dauer ihren Hauptwohnsitz in dem geférderten Objekt
zu nehmen. Personen mit auslandischer Staatsangehorig-
keit kénnen Fordermittel zu diesem Zweck erhalten, wenn
sie und ihre Haushaltsangehorigen berechtigt sind, sich
unbefristet im Geltungsbereich dieses Gesetzes aufzuhal-
ten. Hat der Antragsteller oder ein Haushaltsangehdériger nur
einen befristeten Aufenthaltstitel, diirfen der Erteilung eines
unbefristeten Titels in absehbarer Zeit keine Hindernisse
entgegenstehen. Dies ist im Zweifel durch die Ausléanderbe-

hérde zu bestétigen.

8.1.1.7

Es dirfen nur solche Vorhaben geférdert werden, die noch

Nummer 7

nicht begonnen worden sind (vergleiche VV Nr. 1.2 zu § 44
Landeshaushaltsordnung — LHO).

Eine Ruckgangigmachung forderschadlicher Mal3nahmen
beseitigt den erfolgten Vorhabensbeginn nicht. Dies bedeu-
tet, dass ein bereits erfolgter Vorhabensbeginn nicht nach-

traglich geheilt werden kann.

8.1.1.7.1

Fir den Beginn eines Vorhabens gilt: Will der Antragsteller
das Vorhaben selbst als Bauherr errichten oder errichten
lassen, darf er weder den Rohbau in Auftrag gegeben, einen
Vertrag Uber die Erstellung eines schlisselfertigen Wohn-
gebaudes oder die Lieferung eines Fertighauses oder einen
sonstigen Vertrag mit entsprechendem wirtschaftlichen
Inhalt abgeschlossen, noch mit den Bauarbeiten begonnen
haben. Die Bauarbeiten beginnen regelmafRig mit dem
Ausheben der Baugrube. Die Durchfiihrung eines Kenntnis-
gabeverfahrens nach der Landesbauordnung (8 51 LBO),
die Erteilung einer Baugenehmigung (8 52, § 58 LBO) und
die Erteilung des Baufreigabescheins (§ 59 Abs. 1 LBO)
sind unschadlich.

Ein sonstiger Vertrag mit entsprechendem wirtschaftlichem
Inhalt ist férderschédlich, wenn die Parteien auf das Bauob-
jekt Bezug nehmen und dessen unmittelbare und tatsachli-
che Realisierung verpflichtend vereinbaren. Der Erwerb
eines Grundsticks und die Erteilung eines Auftrags zur
Planung oder zur Bodenuntersuchung gelten deshalb nicht
als Beginn des Vorhabens, es sei denn, gerade sie sind der
Zweck der Zuwendung. Kein vorzeitiger Vorhabensbeginn
ist somit in Vertragen zu sehen, die Architekten mit der
Entwurfs-, Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung betrau-
en. Das gilt auch dann, wenn der Vertragspartner dartiber
hinaus oder ausschlieBlich zur Bau- oder Objektiiberwa-
chung verpflichtet wird.

Ein somit grundsatzlich férderunschadlicher Architektenver-
trag ist jedoch zumindest dann bereits als Vorhabensbeginn
durch den Bauherrn zu bewerten, wenn dieser dem Ver-
tragspartner in der Vereinbarung die Befugnis Ubertragt,
eigenstandig anstelle des Bauherrn zu verfahren. Ist es dem
Architekten damit gestattet, alle weiteren Schritte selbstan-
dig einzuleiten, einschlieBlich der Erteilung der Auftrage zur
unmittelbaren und tatsachlichen Verwirklichung des Objekts
(zum Beispiel Erstellung des Rohbaus, Lieferung des Fer-
tighauses), ohne dass es zuvor noch auf eine Mitwirkung
des Bauherrn ankommen soll, so ist bereits in einem sol-
chen — wirksamen — Vertrag ein vorzeitiger Beginn zu er-

kennen.

Will der Antragsteller Wohnraum kéauflich erwerben, darf er
den notariell beurkundeten Kaufvertrag, einen ebenfalls
formwirksamen Vorvertrag, mit dem sich die Parteien ver-

pflichten, einen Kaufvertrag abzuschlieRen, oder einen
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verbindlichen genossenschaftlichen Kaufanwartschaftsver-
trag noch nicht abgeschlossen haben. Eine wegen Form-
mangels nichtige Vereinbarung (§ 125 BGB) oder ein aus
anderen Grinden erkennbar unwirksames Rechtsgeschaft
stellt allein noch keinen férderschadlichen Beginn des Vor-
habens dar. Das gilt auch dann, wenn die Vertragsparteien
offensichtlich von einer wirksam zustande gekommenen

Vereinbarung ausgehen.

Anders verhélt es sich, wenn bereits eine Zahlung auf die
kiinftige Verpflichtung aus dem noch abzuschlieRenden
Kaufvertrag erfolgt ist, die auf diese Zahlungsverpflichtung
und damit den Kaufpreis angerechnet werden soll. Sieht die
dahingehende Vereinbarung tber die Zahlung des Betrages
keine Rickzahlungsverpflichtung des Empféangers und
kinftigen Verkaufers vor, haben die Parteien bereits einen
Teil des Verfigungsgeschéfts getatigt und damit férder-
schéadlich vorzeitig begonnen. In einem solchen Fall ist es
dann auch unerheblich, wenn die Vereinbarung gleichzeitig

eine Objektreservierung vorsieht.

8.1.1.7.2

Das Landeswohnraumforderungsgesetz anerkennt als
Ausnahme von dem Grundsatz der Forderschadlichkeit
eines vorzeitigen Vorhabensbeginns nur die Zustimmung
durch die zusténdige Stelle.

Als Zustimmung in diesem Sinne gilt, wenn die zustandige
Wohnraumférderungsstelle den vollstandigen, gepriften und
aus ihrer Sicht forderfahigen Antrag ohne eine Stellung-
nahme der Bewilligungsstelle zugeleitet hat (vergleiche Teil
1 Nr. 2.1.3 und Nr. 2.2). MaRgeblicher Zeitpunkt ist der
Eingang bei der Bewilligungsstelle. Der Antragsteller ist
vorbehaltlich der endgultigen Férderentscheidung durch die
Bewilligungsstelle Uber den Eingang seines Antrags und die
damit verbundenen Wirkungen zu unterrichten. Die Unter-
richtung muss den Hinweis enthalten, dass ein etwaiger
vorzeitiger Vorhabensbeginn zwar forderunschadlich ist,
gleichwohl aber auf eigenes Risiko erfolgt und keinen
Rechtsanspruch auf die beantragte Forderung begriindet.
Eine frihere Praxis nach den Wohnraumférderungsbestim-
mungen (WFB 2002, Nr. 3.2.2.1), wonach ein vorzeitiger
Beginn einer Forderung dann nicht entgegenstand, wenn
die Wohnraumférderungsstelle den Forderantrag der Bewil-
ligungsstelle zugeleitet hatte und fur das Vorhaben Foérder-
mittel bereitgestellt waren, wurde mangels Klarheit in der

Umsetzbarkeit aufgegeben.

In dem Landeswohnraumférderungsprogramm kann be-
stimmt sein, dass zusétzlich eine Genehmigung durch die

zustandige oberste Landesbehdrde erforderlich ist.

Bereits vor dem Zeitpunkt des Eingangs der gepriften
Antragsunterlagen bei der Bewilligungsstelle kann von dem
Verbot des vorzeitigen Beginns eine Ausnahme erteilt wer-
den, indem die dafur zustandige Stelle dem vorzeitigen
Beginn ausdriicklich zustimmt (vergleiche Teil 1 Nummer
2.1.1). Die Ausnahme kann im Rahmen der haushaltsrecht-
lichen Ermachtigung erteilt werden, wenn im Einzelfall ein
zeitlicher Aufschub aus sachlichen oder wirtschaftlichen
Griinden nicht vertretbar ist und das Vorhaben nicht recht-
zeitig voraussehbar war, zum Beispiel im Falle einer
Zwangsversteigerung. Die zustandige Stelle hat vor Ertei-
lung einer Zustimmung diese Voraussetzungen zu prifen.
Hierzu gehdren nicht die Zuléssigkeit und Begriindetheit des
Forderantrags. Es ist auch nicht erforderlich, dass ein sol-
cher Antrag bereits vorliegt.

In dem schriftlichen Bescheid Uber die Ausnahme ist dem
(potenziellen) Antragsteller mitzuteilen, dass der Beginn fiir
die etwaige spatere Forderung des Vorhabens unschadlich
ist, jedoch auf eigenes Risiko erfolgt und die Ausnahmeer-
teilung keinen Rechtsanspruch auf die beantragte Forde-

rung begriindet.

Keinesfalls wird eine Ausnahme von dem genannten
Grundsatz bereits durch eine Vereinbarung begriindet, nach
der der Vertragspartner von einem wirksamen Vertrag zu-
ricktreten kann, falls er keine Férderung erhéalt. Die dahin-
gehende Praxis, die ,in begrindeten Fallen“ einen derarti-
gen Vertrag als foérderunschéadlich anerkannte (WFB 2002,
Nr. 3.2.3), wurde aufgegeben. Eine solche Vereinbarung
bedeutet aufgrund des erfolgten Vertragsschlusses einen
auch durch Widerruf nicht riickgangig zu machenden und
deshalb férderschadlichen vorzeitigen Beginn.

Ein Vertrag mit Rucktrittsvorbehalt wird dadurch jedoch nicht
ausgeschlossen. Er ist praktikabel, nachdem zuvor die
Forderunschadlichkeit eines vorzeitigen Beginns durch

Zustimmung der zustandigen Stelle hergestellt wurde.

Ausnahmen von diesen Bestimmungen sind bei VerstoRen
gegen den haushaltsrechtlichen Grundsatz der Foérder-

schéadlichkeit des vorzeitigen Beginns ausgeschlossen.

8.1.1.7.3

Der Abschluss eines nach § 158 BGB zulassigen Vertrags
unter der aufschiebenden Bedingung einer bewilligten For-
derung stellt keinen vorzeitigen Beginn dar. Diese vertragli-
che Vereinbarung wird erst mit Bedingungseintritt fur die

Vertragsparteien wirksam und damit verpflichtend.

Vom Abschluss eines aufschiebend bedingten Vertrages ist

abzuraten, wenn der Vertrag mit dem Eigentumsiibergang
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an einem Grundstiick verbunden ist. Die hierfur erforderliche
Auflassung (8 925 BGB) ist bedingungsfeindlich. Wird die
Einigung zwischen VerauRBerer und Erwerber unter einer
aufschiebenden Bedingung vorgenommen, ist sie unwirk-
sam (8 925 Abs. 2 BGB). Somit kommt der formbedurftige
Abschluss eines aufschiebend bedingten Kaufvertrages
zeitgleich mit der ebenfalls formbediirftigen Auflassung nicht
in Betracht. Wird die Auflassung nach Eintritt der aufschie-
benden Bedingung von den Vertragsparteien oder von
bevollméachtigten Dritten erklart, so muss der Bedingungs-
eintritt durch o6ffentliche Urkunde nachgewiesen werden.
Automatisiert erstellte Forderzusagen gelten nicht als offent-
liche Urkunden.

8.1.1.8 Nummer 8

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, L-Bank

Zu den offentlich-rechtlichen Vorschriften gehéren nicht nur
Bauvorschriften, sondern zum Beispiel auch die zur Ener-
gieeinsparung oder zum Klimaschutz erlassenen Vorschrif-
ten. Zur Uberpriifung der Einhaltung dieser Vorschriften
kann die zustandige Stelle Nachweise verlangen. Die Vorla-
ge des Baufreigabescheins oder die Durchfihrung eines
Kenntnisgabeverfahrens ist keine Voraussetzung fur die

Erteilung einer Férderzusage (vergleiche Teil 1 Nr. 3.5).

8.1.2 Satz 2
8.1.2.1
JAbsehbare Zeit* im Sinne der Nummer 1 ist ein Zeitraum

Nummer 1

von bis zu zwolf Monaten ab dem Monat der Antragstellung.
Im Verhaltnis zur Prognoseentscheidung bei der Einkom-
mensermittlung nach § 12 Abs. 4 (vergleiche Nummer 10.4
zu § 12 Abs. 4) findet diese Fordervoraussetzung nur An-
wendung bei Fallen mit in absehbarer Zeit zu erwartenden
nicht bezifferbaren, die Einkommensgrenze aber jedenfalls
offensichtlich um ein Drittel ibersteigenden Veranderungen
des Einkommens. Das kann zum Beispiel der Fall sein bei
einem Student, der demnéchst den elterlichen Betrieb iber-

nehmen soll.

8.1.2.2

Neben den beispielhaft genannten Anforderungen der

Nummer 2

Nummer 2 kann das Foérderprogramm auch die Erarbeitung
einer Konzeption mit speziellen Betreuungsangeboten
verlangen, die der Vorhabenstrager zu Gunsten einer Ziel-
gruppe, vor allem von Haushalten mit besonderen Schwie-
rigkeiten bei der Wohnraumversorgung, vorzulegen hat.

Dahingehende Angebote sind regelmaRig in Konzeptionen

von Kommunen, Tragern der Wohlfahrtspflege oder karitati-
ven Organisation einzubeziehen. Die speziellen Betreu-
ungsangebote mussen auf den untergebrachten und damit
den zu betreuenden Personenkreis zugeschnitten sein und
insbesondere den ortlichen Bedingungen am Standort des
Vorhabens Rechnung tragen. Sie kdnnen zeitlich befristet
sein, wenn eine solche Befristung dem Betreuungszweck
nicht entgegensteht. Es muss aber stets gewahrleistet sein,
dass einem fortbhestehenden Bedarf auch durch entspre-
chende Betreuungsangebote weiter entsprochen werden
kann. Eine zeitliche Befristung darf deshalb nicht zu einem

Betreuungsvakuum fiihren.

Ob speziell die Vorhaltung einer gemeindlichen Praventi-
onsstelle fir Wohnungslose den Anforderungen an das
Verlangen spezieller Betreuungsangebote fiir Haushalte mit
besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung
genigt, kann nicht generell beurteilt werden; hangen doch
die Geeignetheit und Angemessenheit einer solchen MaR-
nahme entscheidend davon ab, welchen Aufgabenbereich
die Stelle umfasst, wie die Stelle ausgestattet ist und wie die
Standortbedingungen sind. Da die genannte Zielgruppe
durch besondere Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung typisiert ist, geniigt den Anforderungen grundsatzlich
nur ein hierauf eingehendes Konzept mit aufsuchendem
Charakter.

Die Anforderungen an die Betreuungsangebote dirfen nicht
Uiberzogen werden, wenn nur wenige Wohneinheiten zur
Verfiigung gestellt werden. Das Gleiche gilt fir den Erwerb

von Belegungsrechten an nur wenigen Raumlichkeiten.

8.1.2.3
Vergleiche hierzu Teil 3 Nr. 1.

Nummer 3

8.2 Absatz 3 Satz 1 und 2

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, Gemeinde

Diese Regelung fuhrt zu einer neuen Festlegung der Ein-
kommensgrenzen, die die Abkopplung der bis Ende des
Jahres 2007 bundesgesetzlich geregelten Einkommens-
grenzen von der allgemeinen Einkommensentwicklung
beendet. Die Einkommensgrenzen werden nun — dem Brut-
toprinzip folgend — an einen statistischen Wert, die Bezugs-
groRe, angebunden, die vom Statistischen Landesamt
ermittelt wird. Die Einkommensgrenzen verhalten sich
grundsatzlich dynamisch und passen sich Veranderungen

im Durchschnittseinkommen an. Die BezugsgréRe fiir die
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Festlegung der Einkommensgrenzen fir die Férderung von
Objekten nach dem Landeswohnraumférderungsprogramm
ab dem Jahr 2008 ist der durchschnittliche Bruttojahresver-
dienst der mannlichen Arbeitnehmer. Die jeweiligen Ein-
kommensgrenzen werden durch Zu- und/ oder Abschlage
auf diese Bezugsgrée im Forderprogramm ermittelt. Fir
einkommensabhéngige Festlegungen in Anwendung von
Forderprogrammen bis einschlie3lich 2007 gilt § 30 Abs. 5
sowie die hierzu ergangene Rechtsverordnung (vergleiche
Nummer 25.5 zu § 30 Abs. 5).

8.3 Absatz 4

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, L-Bank, Gemeinde

Der Antragsteller hat die antragsbegriindenden Tatsachen
darzulegen und nétigenfalls zu beweisen. Die zusténdige
Stelle kann, insbesondere wenn sie Zweifel an deren Rich-
tigkeit hat oder durch die Regeln und Gepflogenheiten des
Bankgeschafts dazu angehalten ist, die Vorlage von Nach-
weisen verlangen. Ob diese zur Begrindung des Antrags
geeignet sind und mithin ausreichen oder zusatzliche Unter-
lagen beizubringen sind, hat die zustandige Stelle nach
pflichtgemé&aRem Ermessen zu entscheiden. Dabei hat sie zu
beachten, dass verlangte Unterlagen unter Umstanden auch
Informationen enthalten, die nicht in Zusammenhang mit
dem Forderantrag stehen. Der Umfang des Nachweisver-
langens der zusténdigen Stelle muss im Verhaltnis zu dem
erstrebten Zweck stehen und darf den Antragsteller nicht
unzumutbar belasten (vergleiche das Beispiel in Nummer
3.10.2 zu § 4 Abs. 21)

Kommt der Antragsteller seinen Mitwirkungsobliegenheiten
nicht nach, ist die Bewilligungsstelle zur Ablehnung der
Forderung, die Wohnraumférderungsstelle zur Rickgabe
des Forderantrags (vergleiche Teil 1 Nr. 2.1.3) und die
Gemeinde zur Ablehnung eines Antrags auf Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins berechtigt. Das gilt auch dann,
wenn die Verwendung vorgegebener vereinheitlichter Vor-
drucke grundlos verweigert wird. Mit Ausnahme der Boni-
tats- und Beleihungsunterlagen (vergleiche Nummer 8.1.1.4
zu Absatz 2 Satz 1 Nr. 4) ist eine elektronische Ubermittlung
der verlangten Nachweise und Erklarungen durch den An-
tragsteller zulassig. Vorgelegte Originale sind — sofern sie
nicht mehr bendtigt werden — unaufgefordert zuriickzuge-

ben.

9 8 11 Forderausschlisse

Zustandige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle soweit nicht zu einzelnen

Absatzen oder Nummern Abweichendes bestimmt ist

9.1 Absatz 1

9.1.1 Satz1

Eine Verfehlung des Forderzwecks ist auch auBerhalb der in
Absatz 1 Satz 2 beispielhaft (,insbesondere”) genannten

Falle moglich.

9.1.2 Satz 2
9.1.2.1

Der Forderzweck verlangt, dass der umbaute Raum den

Nummer 2

Anforderungen der Begriffsbestimmung des Wohnraums in
§ 4 Abs. 1 entspricht.

9.1.2.2
Eine Forderung ist ausgeschlossen, wenn offensichtlich

Nummer 3

unrichtige oder Uberzogene Kostenangaben gemacht wer-
den, auch soweit sie lediglich einzelne Bestandteile oder
Posten der GesamtmaRnahme betreffen. Zuvor ist jedoch

auf eine Korrektur der Angaben hinzuwirken.

9.1.2.3

Die Vorschrift soll die Entstehung nachteiliger Quartierstruk-

Nummer 4

turen verhindern bzw. diese nicht weiter auspragen. Sie
unterscheidet sich damit als praventive Malnahme von den
MaRRnahmen der mittelbaren Belegung nach § 22 durch
Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen und er-
ganzt diese. Ein praventives Eingreifen ertffnet die Moglich-
keit der Zuriickweisung eines Foérderantrags trotz Erfillung
der Ubrigen Programmvoraussetzungen, wenn zum Beispiel
zu befirchten ist, dass mit der Verwirklichung des geforder-
ten Vorhabens bereits vorhandene soziale Probleme in dem

Quartier verscharft wirden.

9.124
Hiermit soll sichergestellt werden, dass vor allem Bauaus-

Nummer 5

fuhrung, Gestaltung und Ausstattung den durchschnittlichen
Wohnbedurfnissen entsprechen und die Wohnform von der
Ublichkeit nicht evident abweicht. MaRstab ist die gedachte
VerauRerung des Objekts, dessen Chancen nicht wesentlich
beeintréchtigt sein sollten. Der Weg zu einer individuellen
Gestaltung und zu innovativen Vorhaben soll damit nicht

verschlossen werden.
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9.2 Absatz 2
Die in Absatz 2 genannten Fallgestaltungen betreffen Gber
die Tatbestande des Absatz 1 hinaus ausschliellich die

Bildung selbstgenutzten Wohneigentums.

9.2.1 Nummer 1

9.2.1.1

Der Ausschlussgrund der Nummer 1, wonach bereits vor-
handener ausreichender Wohnraum, Uber den der An-
tragsteller oder ein Haushaltsangehériger verfugt, einer —
auch erstmaligen — Forderung entgegensteht, tragt dem
Gesetzeszweck Rechnung, mit Hilfe der Forderprogramme
die Zielgruppen mit angemessenem Wohnraum zu versor-
gen. Ist dieser Bedarf bereits durch eigene Mittel oder etwa
eine frihere Forderung gedeckt, ist das Forderziel erreicht
und eine neuerliche Férderung insoweit ausgeschlossen.
Die Begriffe ,ausreichend” und ,angemessenen“ werden

synonym verwendet.

Grundsatzlich nicht gefordert wird demnach, wer bereits
Uber Wohneigentum von angemessener Gréf3e und ange-
messenem Zuschnitt verfugt; diese Ausschlussgriinde
mussen kumulativ vorliegen. Dabei ist zu beachten, dass
der Antragsteller im Rahmen des Zumutbaren zuné&chst alle
Anstrengungen zu unternehmen hat, um eine ausreichende
Grof3e und einen ausreichenden Zuschnitt des vorhandenen
Wohnraums zu erreichen. Dies kann zum Beispiel einen
Umbau, das Einziehen oder Versetzen einer Wand sowie
das Einsetzen von Tiren oder Fenstern erfordern. Das kann
zum Beispiel dann von Bedeutung sein, wenn Antragsteller
die mangelnde Angemessenheit vorhandenen Wohnraums
wegen Fehlens eines weiteren Kinderzimmers geltend

machen

Vergleiche zu den Anforderungen an die Angemessenheit
der GréRBe und des Zuschnitts vorhandenen Wohnraums
Teil 3 Nr. 2.

Vorhandener Wohnraum setzt als Ausschlussgrund fiir eine
Forderung voraus, dass Antragsteller und/ oder Haushalts-
angehorige Uber diesen Wohnraum rechtlich unter Aus-
schluss Dritter verfligen konnen. Sofern Antragsteller und
Haushaltsangehorige zur Zeit der Antragstellung eine an-
gemessene Mietwohnung bewohnen, fihrt dies allein eben-
falls nicht zum Forderausschluss.

Die ausschlieRliche rechtliche Verfligungsmaoglichkeit ist zu
verneinen bei Zugehorigkeit des Antragstellers zu einer
Erbengemeinschaft, welcher das Wohneigentum gehort.

Auch die Eintragung einer Vormerkung und die Belastung

des Grundstiicks mit Rechten, die wie eine Vormerkung
wirken, beschranken die Verfligungsmacht.

Die rechtliche Verfligungsmaoglichkeit Gber ein Grundstiick
wird dagegen nicht beeintréchtigt durch dingliche Rechte
wie Dienstbarkeiten, Niel3brauch, beschrankte personliche
Dienstbarkeiten und Grundpfandrechte (Hypothek, Grund-
schuld, Rentenschuld), die ein Grundstick belasten.

Jedoch kann einem Eigentiimer, dessen Grundstiick mit
einem Niel3brauch belastet ist, die Angemessenheit des
vorhandenen Wohnraums nicht entgegengehalten werden.
Dem Niel3braucher, der zum Besitz berechtigt ist, stehen die
Nutzungen (zum Beispiel Mieteinnahmen) zu, so dass auch
der im Grundbuch eingetragene Eigentimer nur die einem

Mieter vergleichbare Stellung hat.

Auf die aktuelle Nutzung vorhandenen und angemessenen
Wohneigentums kommt es nicht an. Deshalb kann der
Ablehnungsgrund bereits vorhandenen Wohneigentums
auch gegeben sein, wenn das zu Wohnzwecken genehmig-
te Wohneigentum als Buro oder Praxis genutzt wird oder an
Dritte vermietet ist. Verfugt ein Antragsteller iiber angemes-
senes Wohneigentum, welches uberwiegend fremdfinanziert
und an Dritte vermietet ist, muss er es sich als vorhandenen
Wohnraum selbst dann entgegenhalten lassen, wenn er
beim Erwerb nicht die Absicht hatte, diesen selbst zu bezie-

hen.

9.2.1.2

Aktuell vorhandenes, angemessenes Wohneigentum steht
einer Forderung — neben den Féllen einer mangelnden
Verfiigbarkeit — auch dann nicht entgegen, wenn ein sachli-
cher Grund eine abweichende Wertung erlaubt. Die Zulas-
sung einer Ausnahme von dem Fdérderausschluss kann
insbesondere im Falle eines Arbeitsplatzwechsels oder aus
familiaren Griinden angezeigt sein. Hierbei ist es unerheb-
lich, ob schon einmal Férdermittel gewahrt wurden, es kann
sich in diesen Fallen auch um eine wiederholte Foérderung
handeln.

Ist fir den Antragsteller oder einen Haushaltsangehérigen
eine tagliche Rickkehr an den Wohnort im Sinne des
Hauptwohnsitzes, beispielsweise durch oder nach einem
Arbeitsplatzwechsel ausgeschlossen oder nicht zumutbar
und somit ein Umzug des Haushalts unvermeidlich, ist
ausnahmsweise auch die Forderung einer weiteren Famili-
enwohnung maoglich. Der Antragsteller muss sich dann den
Betrag als vorhandenes Eigenkapital anrechnen lassen, der
im Falle einer VerauRerung des vorhandenen Wohnraums
nach Abzug der auf dem Grundstiick lastenden Verbindlich-
keiten verbleiben wiirde (Verauf3erungswert). Eine VerauRe-

rung des vorhandenen Wohneigentums ist somit keine
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Voraussetzung einer solchen ausnahmsweisen Foérderung.
Die zustandige Stelle hat sich davon zu Uberzeugen, dass
es sich bei diesem Arbeitsplatzwechsel um eine auf Dauer
angelegte MaRnahme handelt und ein Missbrauch von
Fordermitteln ausgeschlossen ist. Wird die geforderte Woh-
nung nach der Fertigstellung und Bezugsfertigkeit tatsach-
lich nicht oder nicht alsbald bezogen, kommen eine Aufhe-
bung der Forderzusage und eine Rickforderung der For-
dermittel in Betracht.

Ein weiterer Fall des Vorliegens eines solchen sachlichen
Grundes kann anzunehmen sein bei vorhandenem ange-
messenen Wohneigentum, welches der Antragsteller oder
ein Haushaltsangehériger im Erbwege erlangt, sofern eine
Selbstnutzung bereits aufgrund der Entfernung der ererbten
Wohnung zum Lebensmittelpunkt und zum Arbeitsplatz der
Haushaltsangehdrigen nicht in Betracht zu ziehen ist. Der
Antragsteller muss sich den VerauRBerungswert als vorhan-

denes Eigenkapital anrechnen lassen.

9.2.1.3

Wird ,ausreichendes” Wohneigentum vor Antragstellung
aufgegeben, zum Beispiel durch Verauf3erung, und besteht
zwischen der Aufgabe und der Antragstellung ein enger
zeitlicher Zusammenhang, wird vermutet, dass die Aufgabe
allein zur Erlangung der Forderung erfolgt ist. Die Férderung
ist dann grundsatzlich ausgeschlossen. Angesichts der
Langfristigkeit der Planung von Immobiliengeschéften ist ein
.enger zeitlicher Zusammenhang“ grundséatzlich bis zum
Ablauf eines Jahres zu bejahen. Bei der Verauf3erung von
Wohneigentum ist dabei auf den Zeitpunkt der Auflassungs-
erklarung (8 925 BGB) abzustellen. Die Antragstellung muss
der ,Aufgabe“ des Wohnraums zeitlich nachfolgen. Nur in
Hartefallen kann von einem entsprechend verkiirzten zeitli-
chen Zusammenhang von bis zu einem halben Jahr bis hin
zu einer unmittelbaren zeitlichen Abfolge ausgegangen
werden; dies ist beispielsweise aus zwingenden beruflichen
Grunden denkbar. Nach Ablauf eines Jahres nach Aufgabe
des Wohnraums darf dem Antragsteller die Entledigung im
Hinblick auf die Antragstellung nicht mehr entgegengehalten

werden.

Dem Antragsteller ist durch die zustandige Stelle die Mdg-
lichkeit einzurdumen, die Vermutung, dass die Aufgabe des
ehemals vorhandenen Wohneigentums allein zur Erlangung
der Forderung erfolgte, zu widerlegen. Macht der Antragstel-
ler glaubhaft, dass die Aufgabe nicht im Hinblick auf eine
etwaige Forderung erfolgte, fuhrt dieser Vorgang nicht zum
Forderausschluss (zum Beispiel bei Trennung, Scheidung,

Erbauseinandersetzung).

9.2.2 Nummer 2

Eine Forderung ist auch ausgeschlossen, wenn die Gewah-
rung von Foérdermitteln offensichtlich nicht gerechtfertigt
ware. Eigensténdigen Charakter erhalt dieser Ausschluss-
grund nur dann, wenn die Férderung nicht bereits aus ande-
ren Grunden abzulehnen ist. Er greift ein, wenn die Bewilli-
gung einer Forderleistung im Ubrigen zu bejahen wére, weil
die Fordervoraussetzungen erflllt sind und keine Aus-
schlussgriinde entgegenstehen.

Es sind alle Umsténde des Einzelfalles mit dem Ziel zu
wiirdigen, den Forderzweck sicherzustellen und einen nicht
gerechtfertigten Einsatz von Férdermittel zu vermeiden. Der
Ausschlussgrund der mangelnden Rechtfertigung des Ein-
satzes von Fordermitteln kommt insbesondere dann zur
Anwendung, wenn das vorhandene verwertbare Vermdgen
(zum Beispiel Barvermdgen, Guthaben, Wertpapiere, Betei-
ligungen und Grundeigentum) bereits ausreichen wiirde, um
den Antragsteller angemessen mit Wohnraum zu versorgen
und ihm daher zuzumuten ist, den gesamten Bedarf an
Fremdmitteln (Gesamtkosten des Objekts abzlglich der
Eigenleistung, vergleiche zum Begriff Nummer 8.1.1.5 zu
§ 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5) frei zu finanzieren. Davon ist re-
gelmaRig auszugehen, wenn das vorhandene verwertbare
Vermogen 50 % der Gesamtkosten des zu férdernden
Vorhabens erreicht. Die anteiligen Grundstiickskosten sind
dabei nur bis zum Mittelwert der fir unbebautes Wohnbau-
land in der Gemeinde bezahlten Entgelte beriicksichtigungs-
fahig. Gefordert werden kann ein Vorhaben in diesem Fall,
wenn bei einer Annuitdt von 9 % aus dem Bedarf an
Fremdmitteln die maximal zulassige Monatsbelastung nach

der Belastungstabelle tiberschritten wird.

Das mit einem Niel3brauch belastete Grundstiick stellt
grundsatzlich verwertbares Vermdgen dar. Bei der Frage,
ob das Vorhandensein eines solchermaflen belasteten
Grundstiicks zur Ablehnung des Forderantrags fuhren kann,
ist zu unterscheiden:

. Ist der Antragsteller Eigentimer einer Immobilie,
an der zu Gunsten eines Dritten ein NieRbrauch
besteht, und ist diese Immobilie nicht Gegenstand
des Antrags auf Eigentumsforderung, ist eine Ein-
zelfallprifung vorzunehmen. Es ist zu ermitteln,
ob eine zeitnahe Verwertung dieses Grundstiicks
in Betracht kdme. Das kann zum Beispiel der Fall
sein, wenn es sich hierbei um ein Grundstuck in
marktgerechter Lage handelt und der Heimfall des
NieBbrauchs absehbar ist. Somit kann das vor-
handene Eigenkapital ausreichen, um den An-
tragsteller im Falle der Verwertung angemessen

mit Wohnraum zu versorgen.
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. Ist das mit einem NieBbrauch belastete Grund-
stiick Gegenstand des Antrags auf Eigentumsfor-
derung, wird die L-Bank, die im Rahmen ihrer Bo-
nitatspriifung auch die Beleihbarkeit des Objekts
bewertet, den Antrag in aller Regel bereits man-
gels Beleihbarkeit ablehnen. Fir die Wohnraum-
forderungsstelle empfiehlt sich in einem solchen
Fall daher, bei der Antragsprifung mit der Bewilli-

gungsstelle Kontakt aufzunehmen.

Vorhandenes verwertbares Vermdgen wird vom Gesetz nur
als Beispielsfall einer offensichtlich fehlenden Rechtferti-
gung fur den Fordermitteleinsatz benannt. An einer solchen
Rechtfertigung kann es beispielsweise auch dann mangeln,
wenn der Antragsteller oder ein anderes Haushaltsmitglied
bereits Uber Wohnimmobilien verfiigt und diese vollstandig
oder nahezu vollstandig fremdfinanziert erworben und da-
nach vermietet wurden. Das kann auch bei einem Miteigen-
tumsanteil eines Haushaltsangehdrigen an einem Grund-
stiick gelten, der nicht ohne weiteres verwertbar ist, sowie

bei Wohneigentum im Ausland.

Die mangelnde Rechtfertigung muss ,offensichtlich®, das
hei3t, auch fur einen nicht sachverstandigen Beurteiler klar
zu erkennen sein. Das ist auch dann der Fall, wenn sie zwar
erkennbar, aber erst nach einer Antragsprifung bestéatigt
wird.

Die zustandigen Stellen sind gehalten, vollstandige Anga-
ben zum verwertbaren Vermdgen der Antragsteller zu erhe-

ben.

10 § 12 Einkommen

Zusténdige Stelle:
Wohnraumférderungsstelle, L-Bank, Gemeinde soweit

nicht zu einzelnen Nummern Abweichendes bestimmt

ist

10.1 Absatz 1

Das Jahreseinkommen wird fir jede zum Haushalt geho-
rende Person gesondert festgestellt. Fir das Gesamtein-
kommen des Haushalts sind dann die Jahreseinkommen
der einzelnen Haushaltsangehérigen zusammenzurechnen.
Die mafgeblichen Zeitpunkte, die fir die Antragspriifung
(Einkommensermittlung) relevant sind, divergieren je nach
geforderter MaRBnahme. So ist im Bereich der Eigentumsfér-
derung nach Satz 2 Nr. 1 auf die Verhéltnisse im Zeitpunkt
des Vorliegens eines pruffahigen Antrags bei der Wohn-

raumforderungsstelle abzustellen.

Zur Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins ist nach
Satz 2 Nr. 2 auf den Zeitpunkt des Vorliegens eines priffa-
higen Antrags bei der értlich zustédndigen Gemeinde (ver-
gleiche Nummer 12 zu § 15) abzustellen. Satz 3, der die
Anforderungen an die Priiffahigkeit eines Antrags festlegt,
ist entsprechend anzuwenden.

§ 10 Abs. 4 ist zu beachten (vergleiche Nummer 8.3 zu § 10
Abs. 4). Die Befugnis der zustéandigen Stelle, einen Antrag
zuriickzuweisen, der nicht den vorgegebenen einheitlichen

Vordruck verwendet, bleibt unberthrt

10.2 Absatz 2

Im Gegensatz zum vorherigen Bundesrecht sind fir den
Einkommensbegriff des Landeswohnraumférderungsgeset-
zes weder die steuerlichen Einkunftsarten noch pauschalier-
te Nettoeinkommen mafgeblich. Dem Einkommensbegriff
liegen vielmehr die in § 12 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 1 bis 5 ge-
nannten Arten von Einkommen zugrunde, wobei zwischen
dem zu ermittelnden Einkommen in der Eigentumsférderung
(Nummern 1 bis 4) und dem fir die Ausstellung von Wohn-
berechtigungsscheinen maRgeblichen Einkommen (Num-

mern 1 bis 5) zu unterscheiden ist.

Fallen unter eine Einkommensart sowohl zu versteuernde
Einkunfte als auch steuerfreie Einnahmen (§ 3 Einkom-
mensteuergesetz — EStG), sind die Einnahmen insgesamt
anzurechnen; Beispiele hierfir sind Nacht-, Sonn- und
Feiertagszuschlage sowie Einnahmen aus nebenberuflichen
Tatigkeiten, die nur bis zu einem bestimmten Betrag steuer-
frei sind.

Einkommen aus in Satz 1 Nummern 1 bis 5 nicht genannten
Einkommensarten bleiben unberiicksichtigt. Das gilt bei-
spielsweise fiir zugeflossene Unterhaltszahlungen. Auch
einmalige Zahlungen, wie zum Beispiel Abfindungen bei der
Auflédsung von Arbeitsverhaltnissen, werden nicht ange-
rechnet; dagegen zahlen wiederkehrende einmalige Jahres-
zahlungen, wie beispielsweise Tantiemen, zum Einkommen.
Einflisse des Einkommensteuerrechts auf den Einkom-
mensbegriff zeigen sich vor allem bei der Anrechnung der
Aufwendungen zur Erzielung des Einkommens, das heif3t
bei den Werbungskosten. Bei der Gewinnermittlung und zu
Beweiszwecken kann zur Vermeidung von Doppelprifungen
auf die steuerrechtlichen Feststellungen zuriickgegriffen

werden.

Im Ausland erzielte Einnahmen gehdren zum Jahresein-
kommen und sind mit dem am Tage der Antragstellung
malfdgeblichen Referenzkurs der Européischen Zentralbank
(EZB) anzusetzen. Erstellt die EZB fur die fragliche Wah-

rung keinen Referenzkurs, so kann auf den von einer Bank
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in Deutschland mitgeteilten und in einer Tageszeitung verof-
fentlichten Geldkurs zurtickgegriffen werden. Auch EZB-
Referenzkurse werden in Tageszeitungen publiziert. Uner-
heblich ist, ob die im Ausland erzielten Einnahmen steuerfrei
oder im In- oder Ausland zu versteuern sind. Es kommt
mithin nur darauf an, dass sie unter eine der in Nummer 1

bis 5 aufgefiihrten Arten von Einkommen fallen.

10.2.1 Satz 1 Nummer 1

Zur nichtselbstéandigen Arbeit rechnen alle Téatigkeiten auf
der Grundlage eines Beschéaftigungsverhaltnisses und der
daraus resultierenden Verpflichtung zur Befolgung von
Anweisungen. Dazu gehéren auch Beamte jeder Art, das
heif3t, nicht nur Beamte auf Lebenszeit, sondern auch auf
Widerruf (zum Beispiel Referendare) und Beamte auf Zeit
(zum Beispiel Burgermeister, Landrate). Ein Arbeitsverhalt-
nis in diesem Sinne kann auch ein so genannter Minijob

sein.

10.2.2 Nummer 2
Selbstandig tatig ist, wer fur eigene Rechnung und auf
eigene Gefahr arbeitet und damit Weisungen Dritter nicht

unterworfen ist.

10.2.3 Nummer 4

Wiederkehrend sind im Sinne der Nummer 4 Bezige, die
mit einer gewissen Regelmafigkeit gezahlt werden.

Renten sind wiederkehrende, gleichmaRige Geldleistungen,
die aus einem bestimmten Verpflichtungsgrund oder auf-
grund eines Rentenrechts gezahlt werden. Unbeachtlich ist,
aus welchem Rechtsgrund die Renten gezahlt werden. Fur
die Ermittlung des Einkommens zur Priifung der Einhaltung
von Einkommensgrenzen ist unerheblich, ob die Renten
zeitlich befristet oder auf Lebenszeit gezahlt werden.

Renten und Pensionen sind als Bruttobeziige zu veran-

schlagen.

Bezlige aus Altersvorsorgevermdgen sind zum Beispiel die
so genannte Riesterrente sowie Zahlungen aus Bankspar-
pléanen.

Eine unabhangige Téatigkeit ist anzunehmen bei gewahlten
Volksvertretern oder bei Tatigkeiten im Rahmen eines
Dienstverhéltnisses, das kein Arbeitsverhéltnis ist (zum
Beispiel als Detektiv, Gerichtsdolmetscher, Trainer im Sport-

verein).

10.2.4 Nummer 1 bis 4
Die Uberginge kénnen zwischen den einzelnen Einkom-
mensarten flieRend sein, wie sich beispielsweise bei der so

genannten ,scheinselbstandigen Arbeit* zeigt.

Der zeitliche Aufwand fir die jeweiligen Tatigkeiten ist un-
beachtlich. Es ist deshalb mdglich, dass sowohl eine
nichtselbsténdige Arbeit, als auch eine selbstandige oder

unabhéngige Tatigkeit nebeneinander ausgetbt werden.

Fahrtkosten zum Arbeitsplatz sind mit den steuerlich aner-
kannten Werbungskosten (derzeit 30 Cent je Kilometer)
anzusetzen, es sei denn, dass steuerlich héhere Kosten
anerkannt werden. Liegen die Werbungskosten bei Einnah-
men aus nichtselbstandiger Arbeit insgesamt unter dem
Arbeitnehmer-Pauschbetrag, ist der Pauschbetrag abzuzie-
hen. Liegen die Werbungskosten uber dem Arbeitnehmer-

Pauschbetrag, sind die tatsachlichen Kosten anzusetzen.

Die Werbungskosten sind mit den aktuell im Einkommens-

steuergesetz festgelegten Pauschbetragen je Person abzu-

ziehen, sofern nicht héhere Werbungskosten nachgewiesen

werden.

Aktuell gelten folgende Pauschbetrage:

. bei nichtselbstandiger Arbeit 920 Euro,

. bei Einnahmen im Sinne der Nummer 4, insbeson-
dere Renten, 102 Euro.

Der Arbeitnehmer-Pauschbetrag ist auch anzusetzen, wenn

eine Person nur einen Minijob ausibt. Hat eine Person

Einnahmen aus nichtselbstandiger Arbeit und zusétzlich aus

einem Minijob, ist der Arbeitnehmer-Pauschbetrag nur

einmal anzusetzen.

Bei sonstigen fiir die Ermittlung des Jahreseinkommens

anrechenbaren Einkilinfte, zum Beispiel Betriebsrenten,

gelten die Bestimmungen des § 9a EStG.

Bei Einnahmen aus Kapitalvermdgen sind als Werbungs-

kosten ab 2009 die bisherigen Sparer-Freibetrage (derzeit

801 Euro bei Alleinstehenden und 1602 Euro bei Verheirate-

ten) abzuziehen. Der Nachweis hoherer Werbungskosten ist

ab dem Jahr 2009 nicht zugelassen. Diese Pauschbetrage

darfen nur bis zur Hohe der jeweiligen Einnahmen aus

Kapitalvermdgen abgezogen werden.

10.2.5 Nummer 5

Zustandige Stelle:
Gemeinde

Vor allem bei der Einkommensermittlung zur Erteilung von
Wohnberechtigungsscheinen (Absatz 2 Satz 2) sind zusétz-
lich die steuerfreien Einnahmen nach § 3 Nr. 2, 2a, 2b EStG
in der jeweils geltenden Fassung anzurechnen. Nach der
Bekanntmachung der Neufassung des Einkommensteuer-
gesetzes vom 8. Oktober 2009 (BGBI. | S. 3365) werden
somit folgende Leistungen umfasst:
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Arbeitslosengeld, Teilarbeitslosengeld, Arbeitslo-
senhilfe

Kurzarbeitergeld,

Winterausfallgeld,

Zuschuss zum Arbeitsentgelt,

Ubergangsgeld,

Unterhaltsgeld nach SGB I,

Eingliederungshilfe,

Uberbriickungsgeld,

Grundungszuschuss,

Existenzgriindungszuschuss nach Sozialgesetzbuch
Il (Arbeitsforderung) oder dem Arbeitsférderungs-
gesetz,

Unterhaltsgeld aus dem Européischen Sozialfonds,
aus Landesmitteln ergénzte Leistungen aus dem
Européischen Sozialfonds zur Aufstockung des
Uberbriickungsgeldes nach Sozialgesetzbuch il
oder dem Arbeitsforderungsgesetz,

die Ubrigen Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch
Il oder dem Arbeitsforderungsgesetz und den ent-
sprechenden Programmen des Bundes und der
Lander, soweit sie Arbeitnehmern oder Arbeitsu-
chenden oder zur Forderung der Ausbildung oder
Fortbildung der Empfénger gewahrt werden,
Leistungen auf Grund der in 8 141m Abs. 1 und

§ 141n Abs. 2 des Arbeitsforderungsgesetzes oder
§ 187 und § 208 Abs. 2 Sozialgesetzbuch Il ge-
nannten Anspriiche,

Leistungen auf Grund der in § 115 Abs. 1 Sozialge-
setzbuch X (Sozialverwaltungsverfahren und Sozi-
aldatenschutz) in Verbindung mit § 117 Abs. 4 Satz
1 oder § 134 Abs. 4, § 160 Abs. 1 Satz 1 und

§ 166a Arbeitsférderungsgesetz oder in Verbindung
mit § 143 Abs. 3 oder § 198 Satz 2 Nr. 6,

§ 335 Abs. 3 Sozialgesetzbuch Il genannten An-
spriiche, wenn Uber das Vermégen des ehemaligen
Arbeitgebers des Arbeitslosen das Konkursverfah-
ren, das Gesamtvollstreckungsverfahren oder Insol-
venzverfahren eroffnet worden ist oder einer der
Falle des § 141b Abs. 3 Arbeitsférderungsgesetz
oder des § 183 Abs. 1 Nr. 2 oder 3 Sozialgesetz-
buch Il vorliegt,
Altersiibergangsgeld-Ausgleichsbetrag nach § 249e
Abs. 4a Arbeitsforderungsgesetz in der bis zum

31. Dezember 1997 geltenden Fassung;
Arbeitslosenbeihilfe und Arbeitslosenhilfe nach dem

Soldatenversorgungsgesetz,

. Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhalts und
zur Eingliederung in Arbeit nach Sozialgesetzbuch Il

(Grundsicherung).

10.3 Absatz 3

Die Definition des Bruttojahresverdienstes stitzt sich auf
den vom Statistischen Landesamt verwendeten Einkom-
mensbegriff.

Sonstige Zulagen und Zuschlage umfassen auch Leistun-
gen des Arbeitgebers, wie die Erstattung des Beitrags fir
Kindergarten oder Kindertagesstatten. Sachbeziige sind
Vorteile aus dem Arbeitsverhdltnis, die nicht in Geld beste-
hen und auch als geldwerter Vorteil oder Naturalleistung
bezeichnet werden, zum Beispiel Uberlassung eines
Dienstwagens zum privaten Gebrauch, kostenlose oder
verbilligte Verpflegung, verbilligte oder unentgeltliche Wa-
ren, die ein Arbeitnehmer im Rahmen seines Arbeitsverhalt-
nisses erhalt.

Vom Arbeitgeber (ibernommene Versicherungspramien
werden einseitig vom Arbeitgeber Gibernommen; sie tragen
Besonderheiten des Arbeitsverhaltnisses Rechnung, wie
zum Beispiel spezielle Berufsunfahigkeitsversicherungen.

Diese konnen auch tariflich vereinbart sein.

10.4 Absatz 4

MaRgeblich ist das Einkommen im Monat der Antragstellung
und in den folgenden elf Monaten. Bei Personen, die Uber
regelméagige Einnahmen in gleicher Hohe verfiigen, kann in
der Regel von dem Monatseinkommen bei Antragstellung
ausgegangen werden, wenn nicht besondere Umsténde
vorliegen, die eine Erhéhung oder eine Verringerung der
Einnahmen erwarten lassen. Hinzuzurechnen sind dann die
innerhalb von zwdlf Monaten anfallenden jahresbezogenen
Leistungen, die einmal jahrlich in einer Summe ausgezahlt
werden (zum Beispiel Urlaubsgeld, Weihnachtsgeld, 13. und
14. Monatsgehalt).

Kann das Einkommen im Monat der Antragstellung und den
folgenden elf Monaten nicht genau beziffert werden, ist vom
Einkommen in den letzten zwolf Monaten vor dem Monat

der Antragstellung auszugehen.

Zu bertcksichtigende Einkommensénderungen, die mit
Sicherheit zu erwarten sind, kénnen sich beispielsweise
ergeben aus Beginn und Beendigung der Elternzeit, Riick-
kehr Wehrpflichtiger in das bisherige Beschéaftigungsver-
héltnis, Aufnahme der Berufstatigkeit nach Abschluss der
Ausbildung, Arbeitsplatzwechsel, Beginn der Altersrente,
Bezug von Arbeitslosengeld nach Wegfall eines bisherigen

Einkommens. Durch den Bezug der Wohnung innerhalb von
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zwdlf Monaten kénnen sich die Fahrtkosten zwischen Woh-
nung und Arbeitsplatz erhdhen oder verringern und damit
die Hohe der beim Einkommen zu beriicksichtigenden

Werbungskosten beeinflussen.

Bei zu berucksichtigenden Einkommensanderungen ist das
mit Sicherheit zu erwartende neue Monatseinkommen auf
den Jahresbetrag hochzurechnen, das heif3t, zu ermitteln ist
das Zwodlffache des geédnderten Monatseinkommens zuziig-
lich der zu erwartenden jahresbezogenen Einmalleistungen
ist (vergleiche hierzu auch Nummer 8.1.2.1 zu § 10 Abs. 2
Satz 2 Nr. 1).

Ein Mischeinkommen aus der Summe der Monatsbetrage
bis zur Anderung und denjenigen ab der Anderung ist nicht
zu bilden. Das gilt auch, wenn bei festen und variablen
Einnahmen aus einer Einkommensquelle die zu erwarten-

den Einkommensénderungen nur teilweise bekannt sind.

Beginn und Ausmal einer zu erwartenden Einkommensan-
derung sind erst dann bekannt, wenn die Lohn- oder Ge-
haltserhéhung in einem verbindlichen Euro-Betrag beziffert
werden kann. Ein Tarifabschluss ist hierfur noch nicht aus-

reichend, auch wenn er zeitnah umgesetzt werden soll.

Eine Anderung des Einkommens im Zuge eines Arbeits-
platzwechsels ist nur dann mit Sicherheit zu erwarten, wenn
der Arbeitsvertrag bereits wirksam abgeschlossen wurde
und die Arbeitsstelle innerhalb von zwdlf Monaten nach
Antragstellung angetreten werden soll (zum Beispiel wegen

derzeitiger Inanspruchnahme der Elternzeit).

Auf Verlangen der zustandigen Stelle sind die Angaben zur
Einkommenserklarung durch eigene Unterlagen (zum Bei-
spiel Gehaltsmitteilungen) oder durch detaillierte Bestati-
gungen des Arbeitgebers nachzuweisen. Beziiglich des
Einkommens haushaltsangehoriger Personen haben An-
tragsteller entweder zu versichern, dass die Angehdrigen
kein eigenes Einkommen haben oder entsprechende Ein-
kommensangaben in der Einkommenserklarung zu machen.
Fir die Prufung des Einkommens Angehdriger gelten die
Vorschriften Uber die Prifung des Einkommens des An-
tragstellers entsprechend. Hierbei ist fir jeden Angehérigen

gesondert das Jahreseinkommen festzustellen.

Die Bewilligungsstelle hat das Ergebnis der Einkommens-
prifung aktenkundig zu machen. Dabei sind nur die fiir die
Entscheidung erheblichen Angaben in den Akten festzuhal-
ten. Bei der Forderung selbstgenutzten Wohneigentums
werden Unterlagen zur Einkommenspriifung und die Ein-

kommenserklarungen Teil der Férderakte. Im Ubrigen sollen

die vorgelegten Nachweise in der Regel nach Einsichtnah-
me zuriickgegeben werden.

Die Wohnraumférderungsstelle darf erhobene Angaben und
Unterlagen in ihren Akten nur speichern, soweit und solange
dies fur die Aufgabenerfillung der Stelle erforderlich ist
(vergleiche hierzu die entsprechenden Ausfiihrungen fir die
Gemeinde Nummer 12.8 zu § 15). Vorgelegte Originale sind
— sofern sie nicht mehr benétigt werden — unaufgefordert

zuriickzugeben.

10.5 Absatz 5

Zustandige Stelle:
L-Bank

Beruht das Gesamteinkommen des Haushalts im Wesentli-
chen auf einem befristeten Arbeitsvertrag, dessen Befris-
tung drei Jahre (ab Antragstellung) unterschreitet, so man-
gelt es regelmaRig an der erforderlichen Nachhaltigkeit des
Einkommens. Die Bewilligungsstelle ist deshalb berechtigt,
eine Zusatzsicherheit zu verlangen. Dabei handelt es sich in
der Regel um eine Bankbiirgschaft fir den Betrag, der
aulerhalb des Realkreditbereichs (60 % des Beleihungs-
werts des Gesamtobjekts) liegt. Entsprechendes gilt fiir
Angestellten- oder Beamtenverhéltnisse auf Probe.

Die Bewertung der Nachhaltigkeit ist Gegenstand der Boni-
tatsprufung (8 10 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4) und damit Aufgabe
der Bewilligungsstelle. Mangelt es an der Nachhaltigkeit des
Gesamteinkommens der potenziellen Darlehensnehmer, so
legt die Wohnraumfoérderungsstelle gleichwohl den Antrag
der Bewilligungsstelle vor, wenn er forderféhig ist (verglei-
che Teil 1 Nr. 2.1.3).

Die Wohnraumférderungsstelle weist den Antragsteller
darauf hin, dass die Bewilligungsstelle bei befristeten Ar-
beitsverhéltnissen mit einer Befristungsdauer von weniger
als drei Jahren (oder bei entsprechenden Probeanstellungs-
verhaltnissen) regelmafig eine Zusatzsicherheit in Form

einer Bankbirgschaft verlangt.

11 § 13 Forderzusage

Zustandige Stelle:
L- Bank

111 Absatz 1

Die Forderzusage besteht in einem schriftichen Zuwen-
dungsbescheid (vergleiche Teil 1 Nummern 3.2 bis 3.4).
Erfolgt die Forderung gegeniiber dem Antragsteller in Form

eines Darlehens, wird das Angebot zum Abschluss des
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Darlehensvertrages (Darlehenszusage) mit dem Zuwen-
dungsbescheid verbunden. Ein in der Forderzusage ange-
botenes Darlehen wird zwischen Bewilligungsstelle und
Zuwendungsempfanger vertraglich geregelt. Der Darlehens-
vertrag kommt zustande, wenn die kinftigen Darlehens-
nehmer den Darlehensvertrag unterschreiben und der Be-

willigungsstelle ein unterschriebenes Exemplar zugegangen

ist.
11.2 Absatz 2
11.2.1 Satz 1 und 2

Die Bewilligungsstelle legt unter anderem Beginn und Ende
der offentlich-rechtlichen Bindungen fest. Die Bindungen
beginnen in der Eigentumsférderung beim Bau und Erwerb
neuen Wohnraums sowie beim Erwerb bestehenden Wohn-
raums jeweils mit Bezug des Wohnraums.

Beim Bau neuen und Erwerb neuen, noch nicht vorhande-
nen Mietwohnraums beginnen die Bindungen mit der Be-
zugsfertigkeit des Wohnraums.

Beim Erwerb bereits vorhandenen (neuen und bestehen-
den) Mietwohnraum sowie beim Erwerb von Belegungsrech-
ten beginnen die Bindungen mit der Bekanntgabe der For-
derzusage, jedoch nicht vor Abschluss des Erwerbsvertra-
ges. Vergleiche zur Dauer der Zinsverbilligung Nummer 5.1
zu §7 Abs. 1 Satz 1.

11.2.2 Satz 3

Wird nach den MaRgaben des Férderprogramms fiir einen
Zeitraum bis zur Halfte der Bindungsdauer durch die Bewil-
ligungsstelle eine Belegung mit Personen zugelassen, die
abweichend von § 4 Abs. 7 nicht in der Lage sind, fur sich
und ihre Haushaltsangehdrigen auf langere Dauer einen
Wohnsitz als Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu be-
grinden und dabei einen selbstandigen Haushalt zu fiihren,
ist in der Forderzusage darauf hinzuweisen, dass der Be-
ginn der Bindungsdauer durch diese MaRnahme nicht hi-
nausgeschoben wird. Der Zeitraum der zugelassenen ab-
weichenden Belegung ist Bestandteil der Bindungsdauer.
Das gebundene Objekt unterliegt somit trotz zugelassener
abweichender Belegung der Mietbindung (8 4 Abs. 5 Satz
2). Die Uberwachung der Einhaltung der Bindungen umfasst
neben der Mietbindung auch die zutreffende Ausfiihrung der
zugelassenen abweichenden Belegung.

Zugelassen werden kann auf Antrag eine abweichende
Belegung mit Personen, deren Wohnsitzbegrindung und
selbstandige Haushaltsfihrung nicht auf langere Dauer
erfolgt (weniger als ein Jahr). Somit handelt es sich hierbei
nicht um Wohnungssuchende (vergleiche Nummer 3.3 zu
§ 4 Abs. 7). Die Regelung zielt vielmehr auf Personen,

deren Eigenschaft als Wohnungssuchende nur deshalb zu

verneinen ist, weil sie sich weniger als ein Jahr im Gel-
tungsbereich des Landeswohnraumforderungsgesetzes
aufhalten. Hier kommen vor allem ausléndische Studierende
in Betracht, die im Ubrigen die Voraussetzungen fur die
Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins erfillen. Die
Zulassung hat in der Férderzusage zu erfolgen. Die zeitliche

Dauer der abweichenden Belegung ist zu bestimmen.

11.3 Absatz 2 bis 4

11.31

Die Forderzusage hat die zur Fiihrung der Wohnungskartei /
Wohnungsdatei erforderlichen Angaben zu enthalten (ver-
gleiche Nummer 17.1 zu 8§ 20 Abs. 1).

Zusatzlich zu den Anforderungen der Absatze 2 bis 4 ist in

die Forderzusage aufzunehmen, dass

. Abweichungen von den der Bewilligungsstelle vor-
gelegten Planen und sonstigen Bauunterlagen so-
wie von der vorgesehenen Bauart und Ausstattung
unbeschadet einer etwa erforderlichen baurechtli-
chen Genehmigung der Zustimmung der Bewilli-
gungsstelle bedirfen und sich die Bewilligungsstelle
die Aufhebung der Foérderzusage bei insoweit ab-
weichender Ausfiihrung vorbehalt;

. die Bauarbeiten nach Erteilung der Forderzusage
unverziglich, das hei3t innerhalb eines von der Be-
willigungsstelle zu bestimmenden Zeitraums in An-
griff zu nehmen sind und schuldhafte Verzdgerun-
gen zu einem Widerruf der Foérderzusage fihren
kdnnen;

. das Vorhaben regelméRig innerhalb von drei Mona-
ten nach Zugang der Forderzusage zu beginnen ist,
wobei die Monate Dezember bis Februar nicht ge-
rechnet werden. Verlangerungen dieser Frist sind
zulassig. Der zu bestimmende Zeitraum darf auch
unter Einbeziehungen von Fristverlangerungen (zum
Beispiel wegen notwendiger Umplanungen) insge-
samt einen Zeitraum von einem Jahr nach Zugang
der Forderzusage nicht Uberschreiten (vergleiche
zum Vorhabensbeginn Nummer 8.1.1.7.1 zu § 10
Abs. 2 Satz 1 Nr. 7).

Der Bewilligungsstelle kann durch das Landeswohn-
raumférderungsprogramm  aufgegeben  werden,
dass Forderzusagen auf einen Zeitraum, regelmagig
ein Jahr, zu befristen sind. Sofern nach Ablauf die-
ses Zeitraumes noch nicht mit der Umsetzung des
Vorhabens begonnen wurde, wird dann der Be-

scheid mit Zeitablauf ohne Weiteres unwirksam;
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. der Verflgungsberechtigte der Gemeinde auf Ver-
langen Auskunft zu erteilen und Einsicht in seine
Unterlagen zu gewahren und die Besichtigung von
Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen zu ges-
tatten hat, soweit dies zur Sicherung der Zweckbe-
stimmungen der Wohnungen erforderlich ist (§ 20
Abs. 4);

. der Verfigungsberechtigte der Bewilligungsstelle
auf Verlangen Auskunft zu erteilen und Einsicht in
seine Unterlagen zu gewahren und die Besichtigung
von Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen zu
gestatten hat, soweit dies zur Sicherung der sonsti-
gen Bestimmungen der Forderzusage erforderlich
ist, insbesondere um die zweckentsprechende Ver-
wendung der Fordermittel zu Gberprifen (8 20 Abs.
4);

. eine Rechtsnachfolge an dem geférderten Gegens-
tand dessen gesetzliche Bindungen unberiihrt lasst
(8 3 Abs. 2);

. dem Verfligungsberechtigten bzw. dessen Rechts-
nachfolger die Einhaltung der Verpflichtungen aus
den Bindungen nach § 3 Abs. 2 Satz 1 obliegt;

. der Verfigungsberechtigte bei vertraglicher Rechts-
nachfolge seinen Rechtsnachfolger auf den Uber-
gang der Verpflichtungen aus den Bindungen hin-
zuweisen hat (§ 3 Abs. 2 Satz 2 und 3).

Bei der Forderung von Mietwohnraum sind in die Forderzu-

sage zusatzlich aufzunehmen

. die Verpflichtungen des Verfiigungsberechtigten/
des Vermieters nach § 15 Abs. 1 und 5, § 19 Abs. 1
bis 5 und § 20 Abs. 5 und — sofern die Mietwohn-
raumférderung einkommensorientiert erfolgt — § 20
Abs. 7 Satz 3;

. das Verbot nach § 17 Abs. 2 Satz 5, das Aufnahme
in den Mietvertrag finden soll;

. die Verpflichtung des Verfiigungsberechtigten/ des
Vermieters, der Gemeinde — sobald voraussehbar —
die bevorstehende Bezugsfertigkeit der geforderten
Mietwohnungen mitzuteilen (§ 17 Abs. 3);

. die Verpflichtungen des Verfiigungsberechtigten/
des Vermieters und des Mieters gegeniber der
Gemeinde und der Bewilligungsstelle nach § 20
Abs. 4; der Mieter ist durch den Vermieter hierauf

hinzuweisen.

11.3.2
Die Gemeinde ist Uber die Foérderzusage zu unterrichten,
soweit dies zur Erfiillung ihrer Aufgabe nach § 20 Abs. 1

erforderlich ist. Die Fuhrung der Wohnungskartei/ Woh-
nungsdatei, die Uberwachung der Einhaltung der Bele-
gungs- und Mietbindungen sowie die Uberwachung der
Einhaltung der Bindung zur Selbstnutzung erfordern in der
Forderung von Mietwohnraum, wie auch in der Eigentums-
forderung die Ubermittlung einer Mehrfertigung des Zuwen-
dungsbescheids an die Gemeinde (vergleiche auch Num-
mer 17.3.2 zu § 20 Abs. 3).

Das Forderprogramm kann bestimmen, dass auch der
zustandigen obersten Landesbehdrde Mehrfertigungen aller
Zuwendungsbescheide, insbesondere bei der Férderung zur
Schaffung von Mietwohnraum zu Ubermitteln sind, soweit
dies zur Programmsteuerung erforderlich ist.

Vergleiche zum Umfang der Unterrichtung der Wohnraum-
forderungsstelle iiber die Forderzusage Nummer 17.3.3 zu
§ 20 Abs. 3.

11.3.3

In die Forderzusage sind Bestimmungen nach VV Nr. 4 zu
8§ 44 LHO aufzunehmen. Die nachstehend aufgefiihrten
Nebenbestimmungen zur Wohnraumférderung (NBest-
WoRaum) sind als Anlage zum Bestandteil der Férderzusa-
ge zu machen; sie enthalten eine den Bedirfnissen der
Wohnraumforderung angepasste Zusammenfassung der
Allgemeinen Nebenbestimmungen zur Projektférderung und
der Baufachlichen Nebenbestimmungen nach der VV zu
§ 44 LHO.

Besondere Bestimmungen zur Wohnraumférderung
(NBest-WoRaum)

Die Besonderen Bestimmungen enthalten Nebenbestim-
mungen (Bedingungen und Auflagen) im Sinne des § 36
Landesverwaltungsverfahrensgesetz (LVwVfG) sowie not-
wendige Erlauterungen. Die Nebenbestimmungen sind
Bestandteil des Zuwendungsbescheids (Forderzusage)
nach § 13 Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG),
soweit dort nicht ausdriicklich etwas anderes bestimmt ist.
Die Bewilligungsstelle ist ermachtigt, nachtraglich eine

Auflage aufzunehmen, zu andern oder zu erganzen.
Soweit die Zuwendung im Rahmen eines Darlehensvertrags
gewahrt wird, sind die Besonderen Bestimmungen auch Teil

des Darlehensvertrages.

1. Anforderungen und Verwendung der Zuwendung

Die Zuwendung darf nur zur Erfullung des in der
Forderzusage vorgesehenen Zwecks verwendet
werden. Die Zuwendung ist wirtschaftlich und

sparsam zu verwenden. Der Kosten- und Finan-
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zierungsplan ist hinsichtlich des Gesamtergebnis-

ses verbindlich.

Die Zuwendung wird nicht vor Bestandskraft der
Forderzusage ausgezahlt. Auszahlungen erfolgen
auf besonderen Antrag unter Verwendung des
entsprechenden Vordrucks nur auf ein Konto bei
einem Kreditinstitut; sofern der in der Forderzusa-
ge genannte Verwendungszweck eingehalten
wird, kann auf Antrag die Auszahlung auch an ei-
nen Dritten erfolgen. Ist der Forderempfanger ein
Verbraucher nach § 13 BGB, hat er spatestens
vor der ersten Auszahlung ausdriicklich dem Be-
ginn der Ausfiihrung des Darlehensvertrages zu-
zustimmen. Die Auszahlung erfolgt bei Darlehen
fruhestens nach Abschluss des Darlehensvertra-
ges, Ablauf der Widerrufsfrist und Vollzug der be-
dingungsgemafen Darlehenssicherung.

Die Zuwendungen werden — vorbehaltlich beson-
derer Regelungen fiir einzelne Zuwendungsarten
— bei Neubauten grundsatzlich in Raten entspre-
chend dem Baufortschritt ausbezahlt.
Forderdarlehen fur den Erwerb von Wohneigen-
tum werden entsprechend den vertraglichen Ver-
einbarungen uber die Falligkeit des Kaufpreises
ausbezahilt.

Bei Auszahlung in Teilbetragen muss die Anforde-
rung jedes Teilbetrags die zur Beurteilung des Mit-
telbedarfs erforderlichen Angaben enthalten und
darf nur insoweit und nicht eher angefordert wer-
den, als sie innerhalb von zwei Monaten nach der
Auszahlung fur fallige Zahlungen benétigt wird.

Eigenmittel sind vorrangig einzusetzen.

Die Bewilligungsstelle kann bestimmen, dass
Auszahlungen nur bei Vorlage von (einzelnen)
Rechnungen, einer schriftlichen Bestatigung des
Bauleiters (Architekten) Uber den Baufortschritt
und die Baufertigstellung sowie sonstiger geeigne-
ter Nachweise (zum Beispiel Bestatigung der Ge-

meinde, Schlussabnahmeschein) erfolgen.

Die Forderzusage kann mit Wirkung fiir die Ver-
gangenheit aufgehoben werden, wenn sich her-
ausstellt, dass der Verwendungszweck der Zu-

wendung nicht zu erreichen ist.

Nachtréagliche Anderung der Kosten und Finanzie-

rung
Andern sich nach Erteilung der Forderzusage die

in dem Kosten- und Finanzierungsplan veran-
schlagten Gesamtausgaben, erhéhen sich die Fi-
nanzierungsmittel oder treten neue Finanzie-
rungsmittel hinzu, so kann die Bewilligungsstelle
die Forderzusage entsprechend &ndern oder ge-
gebenenfalls mit Wirkung fur die Vergangenheit

aufheben.

Vergabe von Auftragen

Wird mit der Zuwendung die Schaffung von mehr
als einer Wohneinheit gefordert, sind bei der Ver-
gabe von Auftragen zur Erfillung des bestimmten

Zwecks folgende Vorschriften zu beachten:

. die Verdingungsordnung fur Bauleistun-
gen (VOB),
. die Verdingungsordnung fiir Leistung —

ausgenommen Bauleistungen (VOL),

. die Verwaltungsvorschrift der Ministerien
Uber die Beteiligung der mittelstandischen
Wirtschaft an der Vergabe offentlicher
Auftrage (Mittelstandrichtlinien fur offentli-
che Auftrage — MROA) in der jeweils giilti-
gen Fassung.

Baurechnung
Der Forderempfanger muss fir jede Baumalf3-

nahme eine Baurechnung fiihren. Besteht eine
BaumaRnahme aus mehreren Bauobjekten/ Bau-
abschnitten, sind getrennte Baurechnungen zu

fihren.

Die Baurechnung besteht aus

. dem Bauausgabebuch (bei Hochbauten
nach DIN 276 Teil 2 gegliedert); werden
die Einnahmen und Ausgaben fur das ge-
forderte Bauobjekt von anderen Bu-
chungsféllen getrennt nachgewiesen, ent-
sprechen die Nachweise unmittelbar oder
durch ergédnzende Aufzeichnungen den
Inhalts- und Gliederungsanspriichen eines
Bauausgabebuchs und kénnen sie zur
Priifung der Baurechnung beigefiigt wer-
den, so kann von der Fiihrung eines ge-
sonderten Bauausgabebuchs abgesehen

werden,
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. den Rechnungsbelegen, gezeichnet und
geordnet wie vorstehend beschrieben,

. den Abrechnungszeichnungen und Be-
standsplénen,

. den Vertrdgen uber die Leistungen und
Lieferungen mit Schriftverkehr,

. etwaigen baurechtlichen Genehmigungen,
sofern beantragt, den Prif- und Abnah-
mebescheinigungen sowie bei Vorhaben,
die nach Durchfiihrung eines Kenntnisga-
beverfahrens nach der Landesbauord-
nung errichtet werden sollen, die Bestati-
gung des Bauherrn, dass mit der Ausfih-

rung begonnen werden darf (§ 59 Abs. 4

LBO),

. der Forderzusage und den Auszahlungs-
mitteilungen,

. den gepriften, der Foérderzusage zugrun-

de gelegten Bauunterlagen und
. der Gegeniberstellung der ausgefiihrten
Flachen und des Rauminhalts mit der Fla-

chenberechnung im Férderantrag.

Mitteilungspflichten des Foérderempfangers

Der Forderempfanger ist verpflichtet, unverziglich

der Bewilligungsstelle anzuzeigen, wenn

. er nach Vorlage des Kosten- und Finan-
zierungsplans weitere Mittel fur dieselbe
MaRnahme bei anderen o&ffentlichen Stel-
len beantragt oder von ihnen erhélt oder
wenn sich eine ErmaRigung der Gesamt-
ausgaben oder Anderung der Finanzie-
rung um mehr als 5.000 Euro ergibt,

. sich der Verwendungszweck der Zuwen-
dung oder sonstige fur die Forderzusage
malfgeblichen Umstande andern oder
wegfallen,

. sich herausstellt, dass der Verwendungs-
zweck der Zuwendung nicht zu erreichen
ist,

. die ausgezahlten Betrage nicht innerhalb
von zwei Monaten nach Auszahlung ver-
braucht werden,

. ein Insolvenzverfahren Uber ihn beantragt
oder erdffnet wird bzw. ein Verbraucherin-
solvenzverfahren eingeleitet wird,

. die Bauaufsicht Méngel bei der Erstellung
des Bauvorhabens feststellt.

Verwendungsnachweis

Die Verwendung der Zuwendung ist innerhalb von
sechs Monaten nach Abschluss der Bauarbeiten
gegeniber der Bewilligungsstelle nachzuweisen
(Verwendungsnachweis). Der Verwendungsnach-
weis ist auf dem von der Bewilligungsstelle vorge-
schriebenen Vordruck zu erstellen. Die Baurech-
nung ist zur Prufung bereitzuhalten; nur die Be-
rechnungen der Gegeniberstellung der ausge-
fuhrten Flachen und des Rauminhalts mit der Fla-
chenberechnung im Foérderantrag sind dem Ver-
wendungsnachweis beizufligen.

Ist Verwendungszweck ein Vorhaben ohne Bau-
arbeiten (zum Beispiel Erwerb von gebrauchtem
Wohnraum ohne erwerbsnahe Modernisierung
oder eines bezugsfertigen Objekts, Erwerb von
Belegungsrechten), ist innerhalb von sechs Mona-
ten nach Abschluss des Erwerbsvorgangs als
Verwendungsnachweis mindestens eine Ausferti-
gung des entsprechenden Vertrages und der
Nachweis, dass Gelder dem berechtigten Zah-
lungsempfanger (zum Beispiel Verkaufer) zuge-
flossen sind, der Bewilligungsstelle vorzulegen.
Werden uber Teile einer Baumafinahme (zum
Beispiel mehrere Bauobjekte, Bauabschnitte) ein-
zelne Verwendungsnachweise gefihrt, ist nach
Abschluss der BaumalRnahme ein zusammenge-
fasster Verwendungsnachweis auf dem von der
Bewilligungsstelle  vorgeschriebenen  Vordruck
aufzustellen.

Der Forderempfanger hat die Baurechnung funf
Jahre nach Vorlage des Verwendungsnachweises
aufzubewahren, sofern nicht nach steuerrechtli-
chen oder anderen Vorschriften eine langere Auf-

bewahrungsfrist bestimmt ist.

Priifung der Verwendung
Nach § 20 Abs. 2 LWOoFG ist die Bewilligungsstel-

le berechtigt, die Verwendung der Zuwendung zu

prifen oder durch Beauftragte priifen zu lassen.
Zu diesem Zweck kann sie die erforderlichen Da-
ten erheben. Insbesondere ist sie berechtigt, Bi-
cher, Belege und sonstige Unterlagen einzusehen
oder anzufordern. Der Forderempfanger ist ver-
pflichtet, die notwendigen Unterlagen bereitzuhal-
ten und auf Verlangen vorzulegen sowie die not-
wendigen Auskunfte zu erteilen.

Unterhalt der Férderempfanger eine eigene Pri-

fungseinrichtung, ist von dieser der Verwen-
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dungsnachweis zu prifen und die Prifung unter
Angabe ihres Ergebnisses zu bescheinigen.

Nach § 91 LHO ist der Landesrechnungshof be-
rechtigt, bei Stellen auRerhalb der Landesverwal-
tung zu priifen, wenn sie vom Land Zuwendungen
erhalten. Die Prifung erstreckt sich auf die be-
stimmungsgemafe und wirtschaftliche Verwaltung
und Verwendung der Zuwendungen. Sie kann sich
zudem auch auf die sonstige Haushalts- und Wirt-
schaftsfihrung des Empfangers erstrecken, so-
weit es der Rechnungshof fiir seine Prufung fur
notwendig halt.

Bei der Gewahrung von Krediten aus Haushalts-
mitteln sowie bei der Ubernahme von Biirgschaf-
ten, Garantien oder sonstigen Gewahrleistungen
durch das Land kann der Rechnungshof bei den
Beteiligten priifen, ob sie ausreichende Vorkeh-
rungen gegen Nachteile fir das Land getroffen
oder ob die Voraussetzung fiir eine Inanspruch-

nahme des Landes vorgelegen haben.

Aufhebung der Forderzusage, Erstattung der Zu-

wendung, Verzinsung

Die Zuwendung ist zu erstatten, soweit der Zu-
wendungsbescheid unwirksam oder mit Wirkung
fir die Vergangenheit zuriickgenommen oder wi-
derrufen wird (88 43 ff. LVWV{G, insbesondere

88 48, 49, 49a LVWVI{G).

Dies gilt insbesondere, wenn

. eine auflosende Bedingung eingetreten
ist,
. die Zuwendung durch unrichtige oder un-

vollstdndige Angaben erwirkt worden ist,
. die Zuwendung nicht oder nicht mehr fir

den Zuwendungszweck verwendet wird.

Die Forderzusage, die eine einmalige oder laufen-

de Geldleistung zur Erflllung eines bestimmten

Zwecks gewahrt oder hierfiir Voraussetzung ist,

kann ferner ganz oder teilweise auch mit Wirkung

fur die Vergangenheit widerrufen werden, wenn

. die Zuwendung nicht alsbald (innerhalb
von zwei Monaten nach Auszahlung) fur
den in dem Zuwendungsbescheid beste-
henden Zweck verwendet wird,

. mit der Zuwendung eine Auflage verbun-
den ist und der Forderempfanger diese

nicht oder nicht innerhalb einer ihm ge-

setzten Frist erfiillt, so auch den vorge-
schriebenen Verwendungsnachweis nicht
rechtzeitig vorlegt oder Mitteilungspflich-
ten nicht rechtzeitig nachkommt,

. das Vorhaben ohne Kenntnis der Bewilli-
gungsstelle abweichend von genehmigten
und der Bewilligungsstelle vorgelegten
Planen und Unterlagen sowie von der
vorgesehenen Bauart und Ausstattung er-
stellt wird,

. sonstige Verpflichtungen aus der Férder-
zusage und dem Gesetz nicht beachtet

oder erfiillt werden.

Die Forderzusage ist zu widerrufen, wenn mit dem
Vorhaben nicht innerhalb der durch die Bewilli-

gungsstelle gesetzten Frist begonnen wird.

Der Erstattungsanspruch ist vom Eintritt der Un-
wirksamkeit an entsprechend den jeweils gelten-
den gesetzlichen Bestimmungen zu verzinsen
(vergleiche auch § 49a LVwWV{G).

Werden Zuwendungen nicht alsbald nach der
Auszahlung zur Erfiillung des Zuwendungszwecks
verwendet und wird die Férderzusage nicht zu-
rickgenommen oder widerrufen, kénnen fur die
Zeit von der Auszahlung bis zur zweckentspre-
chenden Verwendung Zinsen entsprechend den
jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen
verlangt werden. Auf § 49a LVwWVIG wird verwie-

sen.

11.34

Wurde die Zuwendung im Rahmen eines Darlehensvertra-
ges gewahrt, entfallt mit der Unwirksamkeit oder der (teil-
weisen) Aufhebung der Foérderzusage verbunden mit der
Ruckforderung der Zuwendung vollstandig oder teilweise die
Rechtsgrundlage fiir den Darlehensvertrag. Dennoch bedarf
es fur die Erstattung der Zuwendung noch der Kiindigung
des Darlehensvertrages durch die Bewilligungsstelle. Das
gilt fur alle Darlehen, die unter Einsatz von Haushaltsmitteln
(vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16) gewahrt wur-
den. Ein Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln, das selbst Ge-
genstand der Zuwendung ist, ist vollstandig zu kindigen.
Der Darlehensvertrag eines Forderdarlehens ist insoweit zu
kiindigen, als er eine Zinsverbilligung vorsieht (Teilkiindi-

gung der Zinsverbilligung; vergleiche Nummer 13 zu § 16).
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12 § 15 Uberlassung von Mietwohnraum

Zustéandige Stelle :
Gemeinde, sofern nicht zu einzelnen Absatzen Abwei-

chendes bestimmt ist

Zur Erteilung des Wohnberechtigungsscheins nach § 15 ist
ortlich zustéandig die Gemeinde, in der der Antragsteller
seinen gewohnlichen Aufenthalt hat (8 3 Abs. 1 Nr. 3
Buchst. a LVwWVfG), oder, wenn der Antragsteller seinen
gewohnlichen Aufenthalt nicht im Land hat, die Gemeinde,
in der der Antragsteller seinen Wohnsitz begriinden will (8§ 3
Abs. 1 Nr. 4 LVWVIG). Sofern nur die Erteilung eines Wohn-
berechtigungsscheins fiir eine bestimmte Wohnung in Be-
tracht kommt, ist allein die Gemeinde zusténdig, in deren
Bereich diese Wohnung liegt (§ 3 Abs. 1 Nr. 1 LVWVfG).
Legt eine Kommune im Rahmen einer kommunalen Férde-
rung Einkommensgrenzen fest, die Uber die in der Landes-
forderung generell als hochstzulassige Einkommensgrenzen
vorgesehenen hinausgehen, ist diese Kommune fiur die
Bescheinigung der Einhaltung der erhdhten kommunalen
Einkommensgrenze ortlich zusténdig, § 3 Abs. 1 Nr. 1
LVwWV{G (vergleiche Nummer 12.2.2 am Ende zu Absatz 2).

Mit den Anlagen 1 bis 3 gibt die oberste Landesbehérde
einheitliche Inhalte der Wohnberechtigungsscheine fir
Haushalte im Rahmen der allgemeinen Sozialmietwohn-
raumférderung und fur Haushalte mit besonderen Schwie-
rigkeiten bei der Wohnraumversorgung vor (§ 10 Abs. 4
Satz 2). Vorgeschrieben werden damit die Mindestanforde-
rungen an die zu verwendenden Bescheinigungen. Dariiber
hinausgehende Sachverhalte dirfen nur aufgenommen
werden, wenn deren Bestatigung im Wohnberechtigungs-
schein fir die Erfullung der Aufgaben der zusténdigen Stelle
nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz erforderlich

ist.

Als Inhaber eines Wohnberechtigungsscheins und als Nut-
zer einer gefdrderten Sozialmietwohnung im Sinne des § 15
kommt nur ein Wohnungssuchender in Betracht (vergleiche
Nummer 3.3 zu § 4 Abs. 7).

12.1 Absatz 1

12.1.1

Die Vorschrift regelt die wichtigste Verpflichtung, die dem
Verfugungsberechtigten aufgrund der Forderung obliegt,
namlich die Uberlassung von Sozialmietwohnungen nach
MaRgabe der Forderzusage ausschlie3lich an Wohnberech-
tigte. Adressat dieser Verpflichtung ist in erster Linie der

Vermieter. Nach der Gleichstellungsvorschrift des § 20 Abs.

10 gilt dies auch fiir den Verfiigungsberechtigten und den
durch ihn beauftragten Dritten (vergleiche Nummer 17.10 zu
§ 20 Abs. 10).

Die Wohnberechtigungsbescheinigung bestatigt lediglich die
Wohnberechtigung des Wohnungssuchenden allgemein fiir
eine nicht ndher bezeichnete Wohnung. Ein Recht auf An-
mietung einer (bestimmten) Wohnung ist hieraus nicht
ableitbar. Dem Vermieter ist es deshalb weiterhin mdglich,
sich den oder die Mieter aus dem Kreis der Wohnberechtig-
ten grundsétzlich frei auszuwéhlen. Der Vermieter hat hier-
bei das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) vom
14. August 2006 (BGBI | S. 1897) zu beachten. Im zivilrecht-
lichen Massengeschaft und damit auch bei der Gebrauchs-
Uberlassung von Wohnraum sind Benachteiligungen aus
Grinden der Rasse oder der ethnischen Herkunft, wegen
des Geschlechts, der Religion, einer Behinderung, des
Alters oder der sexuellen Identitét unzulassig. Bei der Ver-
mietung von Wohnraum ist jedoch eine unterschiedliche
Behandlung im Hinblick auf die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und ausgewogener
Siedlungsstrukturen sowie ausgeglichener wirtschaftlicher,
sozialer und kultureller Verhéltnisse gestattet. Bei Vermie-
tung von insgesamt nicht mehr als 50 Wohnungen zum nicht
nur voribergehenden Gebrauch liegt in der Regel kein

Massengeschéft vor.

Dem weitgehenden Auswahlrecht entspricht ein allgemeines
Belegungsrecht der zustandigen Stelle an der gebundenen
Wohnung (8 4 Abs. 13 Satz 2). Gleichwohl bedeutet auch
dieses allgemeine Belegungsrecht bereits eine Einschran-
kung der Handlungsfreiheit des Verfligungsberechtigten.
Das Auswahlrecht ist weiter eingeschrankt, wenn der zu-
standigen Stelle durch die Férderzusage ein Benennungs-
oder Besetzungsrecht (8 4 Abs. 13 Satz 3) eingerdumt
wurde oder ein solches Recht gesetzlich vorgesehen ist, wie
nach Absatz 7 fur mit Wohnungsfursorgemitteln geférderte
Wohnungen. Die Uberlassung der Mietwohnung hat nur
nach MaRRgabe der Férderzusage zu erfolgen. Das Auswahl-
recht des Vermieters ist zudem eingeschrénkt, sofern ein
Wohnberechtigungsschein fiir eine bestimmte Wohnung
erteilt wird (Anlage 3).

Die Anforderungen des Allgemeinen Gleichbehandlungsge-
setzes sind bereits bei Ausiibung eines Besetzungsrechts
(8 4 Abs. 13 Satz 5) sowie bei der Formulierung eines Vor-
schlags fir die Ausiibung eines Benennungsrechts (§ 4 Abs.
13 Satz 4) durch die dafir zusténdige Stelle zu beachten.

Die Pflicht des Vermieters bleibt hiervon unberihrt.
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Die Verpflichtung des Verfigungsberechtigten, eine gefor-
derte Wohnung nur einem Wohnberechtigten zu liberlassen,
besteht fur die gesamte Dauer der Wohnungsbindung (ver-

gleiche zum Bestand der Bindungen Nummer 13 zu § 16).

Uberlassung zum Gebrauch meint die fortdauernde Gewéah-
rung des unmittelbaren Besitzes zu Wohnzwecken aufgrund
eines Schuldverhiltnisses. Die Uberlassung schlieRt somit
das fortdauernde Belassen ein (vergleiche Nummer 3.1 zu
§ 4 Abs. 4). Der Gebrauch besteht in der Nutzung zu Wohn-
zwecken; eine — ungenehmigte — Uberlassung ausschlieR3-
lich oder vorrangig zu anderen als Wohnzwecken ist eine
unzuléssige Zweckentfremdung. Gleiches gilt fur eine
Zweckentfremdung durch den Verfiigungsberechtigten
selbst. Eine nur untergeordnete Nutzung einzelner Rd&ume
der Wohnung, beispielsweise fir gewerbliche Zwecke,

widerspricht hingegen nicht dem Férderzweck.

12.1.2

Seit dem 1. Januar 2008 berechtigt nur ein in Baden-
Wirttemberg ausgestellter Wohnberechtigungsschein zum
Bezug einer Sozialmietwohnung.

Dieser Grundsatz wurde durch die Bestimmung des § 30
Abs. 3 fiir eine Ubergangszeit durchbrochen. Bescheinigun-
gen, die auf der Grundlage des Wohnungsbindungsgeset-
zes (8 5 WoBindG) und des Wohnraumférderungsgesetzes
(8 27 WoFG) erteilt wurden, verloren spatestens mit Ablauf
des 31. Dezember 2008 ihre Wirksamkeit (vergleiche Num-
mer 25.3.1 zu § 30 Abs. 3 Satz 1). Ist der Inhaber des
Wohnberechtigungsscheins zu diesem Zeitpunkt im Besitz
einer Wohnung, bleibt der Verlust der Wirksamkeit des
Wohnberechtigungsscheins fur ihn und seine Haushaltsan-
gehdrigen folgenlos (8 30 Abs. 3 Satz 2).

Die weitere Verwendung von Wohnberechtigungsscheinen,
die in anderen Landern aufgrund des dortigen Landesrechts
ausgestellt wurden, ist in Baden-Wurttemberg zur Anmie-
tung von geforderten Sozialmietwohnungen unzuléssig. Die
Geltung einer in Baden-Wirttemberg ausgestellten Wohn-
berechtigungsbescheinigung ist im Ubrigen Bundesgebiet
durch das Landeswohnraumforderungsgesetz dagegen

nicht ausgeschlossen.

Der Mieter hat seine Wohnberechtigung anhand des Wohn-
berechtigungsscheins nachzuweisen. Der Vermieter darf
den Bezug der Wohnung nur gestatten, wenn der Mieter ihm
den Wohnberechtigungsschein iibergibt. Der Vermieter ist
nicht gehalten, die aus der Bescheinigung folgende Wohn-
berechtigung als solche zu Uberprifen; diese Aufgabe ob-

liegt der Gemeinde als zustandige Stelle.

Sofern das Auswahlrecht des Verfiigungsberechtigten nicht

durch ein Benennungs- oder Besetzungsrecht einge-

schrankt ist, darf der Verfigungsberechtigte/ der Vermieter

eine geforderte Sozialmietwohnung einem Wohnungssu-

chenden nur zum Gebrauch tberlassen, wenn

. der Wohnungssuchende ihm vor oder bei Uberlas-
sung einen in Baden-Wirttemberg ausgestellten
glltigen Wohnberechtigungsschein tbergibt,

. die darin angegebene Wohnungsgréf3e eingehalten
wird,
. die fur die Wohnung maRgebliche Einkommens-

grenze ausweislich des Wohnberechtigungsscheins
eingehalten wird und

. im Falle einer Sonderbindung oder eines Vorrangs
der Wohnung zu Gunsten einer bestimmten Perso-
nengruppen, die Zugehorigkeit des Wohnungssu-
chenden zu diesem Personenkreis aus dem Wohn-

berechtigungsschein folgt.

Die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins ist grundsatz-
lich in jedem Fall einer Gebrauchsuberlassung erforderlich,
auch wenn der Wohnungssuchende bisher schon eine
geforderte Wohnung bewohnt hat, selbst bei einem Woh-
nungstausch im gleichen Haus. Dagegen ist die Vorlage
eines Wohnberechtigungsscheins nicht erforderlich, wenn
der Mieter einer gebundenen Mietwohnung wegen der
Sanierung seiner bisherigen Wohnung voriibergehend in

einer anderen Wohnung untergebracht wird.

12.2 Absatz 2

12.2.1

Der Wohnberechtigungsschein wird dem Wohnungssu-
chenden erteilt und bezeichnet mit Namen, Vornamen und
Geburtsdatum auch die zu seinem Haushalt gehdrenden
Personen im Sinne des § 4 Abs. 16 (vergleiche Nummer 3.7
zu 8§ 4 Abs. 16). Mit dieser Bescheinigung wird dem Woh-
nungssuchenden ein selbsténdiges, 6ffentlich-rechtliches
Wohnrecht an der bezogenen Wohnung verliehen. Die
Haushaltsangehorigen erwerben hingegen nur ein unselb-
standiges Wohnrecht, das von demjenigen des Wohnbe-
rechtigungsscheininhabers abhangt. Wenn der Inhaber der
Bescheinigung verstirbt oder aus der gemeinschaftlich
bezogenen Wohnung auszieht, erlischt sein 6ffentlich-
rechtliches Wohnrecht. Gleichzeitig endet dann auch das
unselbstandige, offentlich-rechtliche Wohnrecht der Haus-
haltsangehérigen. Deshalb darf der Verfligungsberechtigte
den Haushaltsangehdorigen anschlieRend den Gebrauch der
Wohnung grundséatzlich nur weiter Uberlassen, wenn sie

einen eigenen Wohnberechtigungsschein vorlegen kénnen.
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Absatz 6 trifft hiervon abweichende Regelungen zugunsten

der Haushaltsangehdrigen.

Haushaltsangehorige kénnen bei der Prifung im Rahmen
der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins nur Beriick-
sichtigung finden, wenn sie die aufenthaltsrechtlichen An-
forderungen erfillen, die an den Wohnungssuchenden zu
stellen sind. Familienangehdrige, die sich noch im Ausland
aufhalten, jedoch alsbald im Sinne des § 4 Abs. 16 in den
Haushalt des Wohnungssuchenden aufgenommen werden
sollen, kénnen beriicksichtigt werden, sofern ihre Ubersied-
lung auf langere Dauer in den Geltungsbereich des Lan-
deswohnraumférderungsgesetzes unmittelbar bevorsteht
und bei ihnen die aufenthaltsrechtlichen Voraussetzungen
fir einen dauerhaften Aufenthalt — mindestens ein Jahr —
erfillt sind (vergleiche Nummer 3.3.3 zu § 4 Abs. 7).

12.2.2

Die Ermittlung des Einkommens erfolgt nach § 12 Abs. 2 bis
4. Besonders hinzuweisen ist hierbei auf § 12 Abs. 2 Nr. 5.
Die dort genannten steuerfreien Einkiinfte finden nur An-
wendung zur Ermittlung des Einkommens fiur die Feststel-
lung der Wohnberechtigung nach § 15 sowie zur Einkom-
mensiberpriifung in der einkommensorientierten Mietwohn-
raumférderung (vergleiche Nummern 10 ff. [Nr. 10.2.5] zu

§ 12).

Wird die mafR3gebliche Einkommensgrenze eingehalten, ist
dem Wohnungssuchenden ein Wohnberechtigungsschein
zu erteilen (allgemeiner Wohnberechtigungsschein — Anla-
gen 1 und 2). Dabei sind sowohl die Prufung als auch der
Wohnberechtigungsschein auf alle im Folgenden bezeichne-
ten Einkommensgrenzen zu beziehen und deren jeweilige
Einhaltung im Wohnberechtigungsschein zu vermerken.
.MaRgeblich* sind jene Einkommensgrenzen, die ausweis-

lich des Wohnberechtigungsscheins eingehalten werden.

Die Bezugsgrofie, die Zu- und Abschléage von diesem statis-
tischen Wert (vergleiche Nummer 8.2 zu § 10 Abs. 3) sowie
die daraus abgeleiteten Einkommensgrenzen werden mit

dem Landeswohnraumférderungsprogramm festgelegt.

In Landeswohnraumférderprogrammen ab dem Jahr 2008
festgelegte Zu- und Abschlage sowie die jeweiligen Be-
zugsgrolRen werden, soweit erforderlich, in den Férderpro-
grammen der nachfolgenden Jahre oder in gesondertem
Erlass zur Prifung der Einhaltung der Einkommensgrenzen

nachrichtlich mitgeteilt.

Fur nach friherem Recht (Il. WoBauG, WoFG) — bis ein-
schlie3lich 2007 — geférderte Wohnungen ergeben sich aus
den seinerzeitigen Forderentscheidungen Einkommens-
grenzen, die durch die Mieter einzuhalten sind. Wohnbe-
rechtigungsscheine nach § 15 missen auch fir solche
Wohnungen verwendbar sein. Die Ubertragung der Ein-
kommensgrenzen nach friilherem Recht in die Regeln der
Einkommensermittlung nach § 12 erfolgt anhand einer durch
die oberste Landesbehérde zur Verfiigung gestellten Trans-
formationstabelle (vergleiche Nummer 25.5 zu § 30 Abs. 5).
Auf der Grundlage dieser Tabelle ist die niedrigste nach
friherem Recht noch eingehaltene Einkommensgrenze zu
bescheinigen.

Die Landesforderung lie nach friherem Recht eine um bis
zu 60 % erhdhte Einkommensgrenze zu. Wird ein Gesamt-
jahreseinkommen ermittelt, das nach der Transformations-
tabelle die Einkommensgrenzen nach § 25 Il. WoBauG und
§ 9 Abs. 2 WoFG um mehr als 60 % Uberschreitet, werden

auch erhohte Einkommensgrenzen nicht mehr eingehalten

(vergleiche Anlage 1). Ein solches Einkommen fiihrt regel-
maRig zur vollstandigen Ablehnung des Antrags auf Ertei-
lung eines Wohnberechtigungsscheins.

Anders ist dies nur, soweit Kommunen im Rahmen einer
kommunalen Forderung Einkommensgrenzen zulassen, die
Uber die héchste Einkommensgrenze der Landesférderung
hinausgehen (zum Beispiel § 9 Abs. 2 + 90 % WOoFG). In
solchen Fallen ist es diesen Kommunen gestattet, einen
Wohnberechtigungsschein zu erteilen, selbst wenn das
ermittelte Einkommen die Grenze des § 9 Abs. 2 + 60 %
WOoFG uberschreitet.

12.2.3

Der Wohnberechtigungsschein enthélt eine Aussage Uber
die dem Haushalt des Antragstellers zustehende, angemes-
sene WohnungsgroRe. Welche GroéRe in diesem Sinne

angemessen ist, ist nach Teil 3 Nr. 3 zu bestimmen.

Nach diesen Grundsatzen kommt die Uberlassung einer
angemessenen Wohnung an einen wohnberechtigten
Haushalt in Betracht. Die Wohnung kann auch mehreren
Einzelpersonen (Einzelhaushalte) Uberlassen werden, so-
fern diese jeweils Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen
sind. In einem solchen Fall sind die angemessenen Wohn-
raume der Wohnung jeweils getrennt den wohnberechtigten
Einzelpersonen zum Gebrauch zu uberlassen. Gemein-
schaftlich genutzte Flachen oder Raume, wie zum Beispiel
Bad und/ oder Kiiche, sind anteilig den Flachen der einzel-
nen Wohnraume zuzurechnen. Die Uberlassung von Wohn-

raum an Wohngemeinschaften ist dagegen nur unter den
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Voraussetzungen der Nummer 12.3.1 zu Absatz 3 Nr. 1

gestattet.

Des Weiteren ist die Zugehdrigkeit des Wohnungssuchen-
den und seiner Haushaltsangehdrigen zu einer (oder mehre-
ren) anhand von besonderen Merkmalen hervorgehobenen
und damit durch die Forderung privilegierten Personengrup-
pe(n) zu bestéatigen. Eine solche Privilegierung liegt jeden-
falls immer dann vor, wenn Wohnungen auf der Grundlage
des jeweiligen Forderprogramms nach der Foérderzusage zu
Gunsten solcher Personengruppen gebunden und damit

bestimmten Haushalten vorbehalten sind (Sonderbindung).

Die Zugehdrigkeit zu einer privilegierten Personengruppe ist
dartiber hinaus auch dann im Wohnberechtigungsschein zu
bestatigen, wenn Forderprogramme und Forderzusagen
keine solche ausdriickliche Sonderbindung zu Gunsten
bestimmter Gruppen vorsehen oder anordnen, die allgemein
gebundenen Wohnungen aber zur — vorrangigen — Vergabe
an bezeichnete Zielgruppen bestimmt sind. Das Gleiche gilt,
wenn allgemein gebundene Wohnungen durch das Foérder-
programm in &hnlicher Weise bestimmten Personengruppen
vorbehalten werden sollen. Voraussetzung ist stets, dass
zumindest eine ,allgemeine” Belegungsbindung des Wohn-

raums vorgesehen ist.

Die Angabe der Zugehdrigkeit zu diesen insoweit privilegier-
ten Personengruppen oder Haushalten ist im Wohnberech-
tigungsschein stets vorzunehmen, selbst wenn innerhalb
des Zustandigkeitsbereichs der ausstellenden Gemeinde
keine derartig vorbehaltenen Wohnungen vermerkt sind und
auch keine Kenntnis uUber andere Standorte besteht. Da der
Wohnberechtigungsschein landesweit gilt, ist das Vorhan-
densein solcher Wohnungen anderen Orts nicht auszu-

schlieRen.

Die Zugehorigkeit zu einer Personengruppe wird im An-
tragsvordruck (vergleiche Nummer 12.2.2) nachgefragt; die
Angaben hierzu sind freiwillig. Als privilegierte Personen-
gruppen oder Haushalte kommen insbesondere ,altere
Menschen®, ,Schwerbehinderte®, ,Familien mit Kindern®,
JKinderreiche Familien“, ,Alleinerziehende", ,Alleinerziehen-
de mit mehreren Kindern“, ,Junge Ehepaare“, ,Aussiedler
und Spataussiedler, die sich in einer Einrichtung des Landes
zur vorlaufigen Unterbringung befinden® in Betracht.

Diese Begriffe bestimmen sich nach § 4 Abs. 19 (,altere
Menschen*), § 4 Abs. 21 in Verbindung mit Nummer 3.9 zu
§ 4 Abs. 1 (,Schwerbehinderte) und § 4 Abs. 20 in Verbin-
dung mit Nummer 3.8 zu § 4 Abs. 20 (,Alleinerziehende").

JFamilien mit Kindern“ sind Familien mit mindestens zwei,

Lkinderreiche Familien solche mit mindestens drei Kindern.
Die Zielgruppe ,Alleinerziehende mit mehreren Kindern“
setzt ebenfalls mindestens zwei haushaltsangehdérige Kinder
voraus. Der Begriff des Kindes richtet sich nach § 4 Abs. 18.
Als junge Ehepaare gelten solche, bei denen keiner der
Ehegatten das 40. Lebensjahr vollendet hat. Aussiedler und
Spataussiedler missen ihren Status nach dem Bundesver-
triebenengesetz nachweisen konnen; das gilt auch fur den
Aufenthalt in einer Landeseinrichtung.

Fur die Zugehorigkeit zu der Personengruppe ,Schwerbe-
hinderte* im Sinne des § 4 Abs. 21 ist zu beachten, dass
diese Zugehorigkeit bereits bestatigt werden kann, wenn ein
Haushaltsangehoriger die Voraussetzungen dieses Merk-

mals erfllt.

Zu den privilegierten Personengruppen gehéren auch
,Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohn-
raumversorgung”, fir die ein gesonderter Wohnberechti-
gungsschein zu verwenden ist (Anlage 2). Der ab dem
Landeswohnraumférderungsprogramm 2006 verwandte
Begriff tritt an die Stelle der in friheren Landeswohnraum-
forderungsprogrammen gebrauchlichen Bezeichnungen ,der
,Sozialen Randgruppen“ und der ,(sonstigen) besonderen
Bedarfsgruppen®.

Derzeit umfassen die Haushalte mit besonderen Schwierig-
keiten bei der Wohnraumversorgung die Personengruppen
.ehemals Wohnsitzlose*, ,ehemalige Strafgefangene* und
LSuchtkranke“. Zum Schutz des Personlichkeitsrechts dieser
Personen ist neben dem Wohnberechtigungsschein nach
Anlage 2 auf Verlangen immer auch ein Wohnberechti-
gungsschein nach Anlage 1 zu erteilen, um auch den Bezug
einer allgemeinen, gebundenen Sozialmietwohnung ohne
entsprechende Sonderbindung zu ermdglichen. Hierauf ist

der Antragsteller hinzuweisen.

Die Sonderbindung einer Wohnung ist als ,besonderer
Belegungsvorbehalt* nach Art und Dauer in die Wohnungs-
kartei/ Wohnungsdatei aufzunehmen (vergleiche Nummer
17.1.3 h zu § 20 Abs. 1). Bei diesem Merkmal kénnen auch
die oben genannten Vorbehalte zur vorrangigen Vergabe,
die nicht mit einer Sonderbindung einhergehen, gespeichert

werden.

12.2.4

Der Wohnberechtigungsschein ist zu beantragen. Mit der
Anlage 4 gibt die oberste Landesbehdrde einheitlich den
Inhalt des Antrags auf Erteilung eines Wohnberechtigungs-
scheins vor (8 10 Abs. 4 Satz 2). Darin sind auch die Anga-
ben zu weiteren Haushaltsangehdrigen zu machen. Vorge-

schrieben werden die Mindestanforderungen an den zu
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verwendenden Antragsvordruck. Die Aufnahme weiterer
zusatzlicher Fragestellungen und Anforderungen in den
Vordruck ist nur zuléssig, wenn die zusatzlichen Datenerhe-
bungen fur die Erfullung der Aufgaben der zustandigen
Stelle nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz erfor-

derlich sind.

Kommt der Antragsteller seinen Mitwirkungsobliegenheiten
nicht nach, ist die zustandige Stelle berechtigt, den Antrag
zurlickzuweisen. Das gilt auch dann, wenn die Verwendung
des vorgeschriebenen oder zulassig erweiterten Vordrucks
grundlos verweigert wird (vergleiche Nummer 8.3 zu § 10
Abs. 4 Satz 1 und 2).

Fir die Entscheidung uber die Erteilung eines Wohnberech-
tigungsscheins sind die Verhéltnisse im Zeitpunkt der An-
tragstellung maf3gebend (8 12 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2).

Der Wohnberechtigungsschein ist zu befristen. Die Giiltig-
keitsfrist betragt maximal ein Jahr ab dem Zeitpunkt der
Ausstellung; sie kann somit auch kiirzer sein, zum Beispiel
wenn erhebliche, gleichwohl aber in ihrer H6he nicht bezif-

ferbare Einkommensverdnderungen in Kirze zu erwarten

sind.
12.3. Absatz 3
12.3.1 Nummer 1

Ein Wohnberechtigungsschein kann in den Fallen der
Nummer 1 auch bei Uberschreitung der maRgeblichen
Einkommensgrenzen erteilt werden.

Ob insoweit eine besondere Harte im Sinne des § 15 Abs. 3
Nr. 1 1. Alternative (Abweichen von der Einkommensgrenze,
um eine besondere Harte fir den Wohnungssuchenden zu
vermeiden) vorliegt, bedarf einer Prifung des Einzelfalles.
Eine besondere Harte liegt nicht schon dann vor, wenn der
Wohnungssuchende keine angemessene Wohnung hat
oder wenn das Gesamteinkommen die Einkommensgrenze
Uberschreitet und ihm deshalb kein Wohnberechtigungs-
schein erteilt werden kann. Das gilt auch fur die Behaup-
tung, durch die neue Wohnung wiirde sich der Weg zum
Arbeitsplatz oder zur Schule zeitlich oder raumlich verkiir-
zen. Vielmehr miissen weitere besondere Umstande hinzu-
treten.

Die Versagung der Bescheinigung wiirde zum Beispiel eine
besondere Harte bedeuten, wenn es hierdurch dem Woh-
nungssuchenden oder seinen Familienmitgliedern nicht
moglich ware, eine Wohnung zu beziehen, von der aus
pflegebedirftige Angehodrige angemessen versorgt werden
kénnen. Zu beachten ist, dass der Vergabe der Wohnung

oder dem Wohnungswechsel nach den 6rtlichen woh-

nungswirtschaftlichen Verhéaltnissen keine berwiegenden
offentlichen Interessen entgegenstehen durfen.

Die Versagung kann eine besondere Harte bedeuten, wenn
nach dem Auszug des Inhabers des Wohnberechtigungs-
scheins die Erteilung einer Bescheinigung an die Haus-
haltsangehdrigen zu verweigern ware (vergleiche Nummer
12.6 zu Absatz 6)

Das Vorliegen einer besonderen Harte fir den Wohnungs-
suchenden ist nicht erforderlich im Falle eines Wohnungs-
tauschs nach Nummer 1 2. Alternative (Abweichen von der
Einkommensgrenze, wenn der Wohnungssuchende durch
den Bezug der Wohnung eine andere geférderte Wohnung

freimacht).

Bei Vorliegen der Voraussetzungen der Nummer 1 ist dem
Wohnungssuchenden grundsatzlich ein Wohnberechti-
gungsschein fir eine bestimmte Wohnung zu erteilen (be-

sonderer Wohnberechtigungsschein — Anlage 3).

Ein besonderer Wohnberechtigungsschein kann auch fir

Wohngemeinschaften insbesondere von Alleinerziehenden,

Behinderten, Wohnungslosen oder Senioren erteilt werden,

wenn

. jedes Mitglied aufgrund seines Einkommens selbst
wohnberechtigt ist,

. die Wohngemeinschaft, mindestens aber ein Mit-
glied der Wohngemeinschaft, als Wohnungsnotfall
anerkannt ist,

. fur den Fall des Auszugs von Mitgliedern der Wohn-
gemeinschaft die Bereitschaft besteht, entsprechen-
de Personen, die die sonstigen VVoraussetzungen er-
fullen — vorrangig anerkannte Wohnungsnotfélle —
neu aufzunehmen,; dies setzt voraus, dass ein derar-
tiger Wechsel in der Zusammensetzung der Wohn-
gemeinschaft in dem der Wohnraumiiberlassung
zugrunde liegenden Vertrag ausdricklich zugelas-
sen ist,

. keine Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass die
Wohngemeinschaft lediglich zum Zweck des Bezugs
einer groReren Sozialwohnung gebildet wird und

. nachtraglich neu in die Wohngemeinschaft eintre-
tende Personen nur in die Wohngemeinschaft auf-
genommen werden, wenn ihr Einkommen die fiir sie
malf3gebliche Einkommensgrenze nicht Ubersteigt.

Die Voraussetzungen miissen kumulativ vorliegen.

12.3.2 Nummer 2
Die Voraussetzungen der Fallgestaltungen, in denen Abwei-

chungen von der maRgeblichen und angemessenen Woh-
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nungsgrole zugelassen werden kdénnen, ergeben sich aus
Teil 3 Nr. 3.

12.4 Absatz 4

Der Antrag ist trotz der Einhaltung von Einkommensgrenzen
nach Nummer 12.2.3 zu Absatz 2 abzulehnen, wenn die
Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins offensichtlich
nicht gerechtfertigt wére, insbesondere weil der Haushalt
bereits tber angemessenes, in zumutbarer Nahe zum Le-
bensmittelpunkt gelegenes Wohneigentum verfiigt oder das
vorhandene verwertbare Vermogen der Haushaltsangehori-
gen ausreichen wirde, um den Haushalt ausreichend mit
Wohneigentum zu versorgen. Eine etwaige bestehende
oder kinftig erreichbare, angemessene Versorgung mit
Mietwohnraum ist hingegen kein Versagungsgrund. Ob
vorhandenes Wohneigentum insoweit angemessen ist,
beurteilt die zusténdige Stelle unter Anwendung der Ausfih-
rungen zu Teil 3 Nr. 2.

Dem angemessenen Wohneigentum steht ein Wohnungs-
recht gleich, welches dem Antragsteller die Nutzung einer
angemessenen Wohnung gestattet. Voraussetzung ist, dass
dieses Wohnungsrecht als dingliches Recht (beschrankte
personliche Dienstbarkeit) bestellt und damit im Grundbuch
zu Lasten eines Grundstucks eingetragen ist (§ 1093 BGB).
Nicht ausreichend ist demgegenuiber eine zwar als Wohn-
recht bezeichnete, unentgeltliche, aber rein schuldrechtliche
Gebrauchsiiberlassung.

Ist ein dingliches Wohnungsrecht bestellt, die zu nutzende
Wohnung jedoch nicht (mehr) angemessen, sind bei der
Ermittlung des Jahreseinkommens etwaige Einkunfte durch
Vermietung zu berticksichtigen (§ 12 Abs. 2 Nr. 3).

Erhebliches verwertbares Vermdgen liegt vor, wenn die
jahrlichen Zinseinnahmen 10 % der malf3geblichen Einkom-
mensgrenzen Ubersteigen oder im Falle einer Verwertung
und Verzinsung Ubersteigen wirden. Es ist ein jahrlicher
Zinssatz von 4 % zu Grunde zu legen.

Mafgeblich fur einen Vergleich mit den tatséchlichen oder
potenziellen Zinseinnahmen sind die Einkommensgrenzen,
die bei der Ausstellung des Wohnberechtigungsscheins
nach Nummer 12.2.3 zu Absatz 2 zu bericksichtigen sind.
Im Zuge dieses Vergleichs kann es erforderlich sein, den
Wohnberechtigungsschein auf die mit den Zinseinnahmen
noch eingehaltenen Einkommensgrenzen zu beschrénken
und damit den Antrag trotz erheblichen Vermdgens nicht in
vollem Umfang zuriickzuweisen. Nur wenn keine der maf3-
geblichen Einkommensgrenzen eingehalten wird, ist der
Antrag vollstéandig abzulehnen.

Die Landesforderung nach friiherem Recht lieR maximal

eine um 60 % erhohte Einkommensgrenze zu. Werden

Zinseinnahmen ermittelt, die nach der Transformationstabel-
le die Einkommensgrenzen nach § 25 Il. WoBauG und 8§ 9
Abs. 2 WoFG um mehr als 60 % Uberschreiten, werden

auch erhohte Einkommensgrenzen nicht mehr eingehalten

(vergleiche Anlage 1). Solche hoheren Zinseinnahmen
stehen der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins nur
dann nicht entgegen, soweit Kommunen im Rahmen ihrer
Forderung auch entsprechend héhere Einkommensgrenzen

zulassen (vergleiche Nummer 12.2.2 am Ende zu Absatz 2).

12,5 Absatz 5
Hat der Verfligungsberechtigte/ Vermieter die Wohnung
einem Wohnungssuchenden uberlassen, treffen ihn gegen-

Uber der zusténdigen Stelle Mitteilungs- und Vorlagepflich-

ten:

. Mitteilung von Namen, Vornamen und Geburtsda-
tum des Wohnungssuchenden und seiner Haus-
haltsangehérigen und

. Vorlage des Wohnberechtigungsscheins.

Beides hat unverzuglich nach dem Abschluss des Mietver-
trages oder — sofern die Gebrauchsiiberlassung dem Ab-
schluss zeitlich vorausgeht — nach der Gebrauchsiiberlas-
sung (EinrAumung des unmittelbaren Besitzes) und der
damit einhergehenden Ubergabe des Wohnberechtigungs-
scheins durch den Wohnungssuchenden zu erfolgen. Eine
Vorlage binnen zwei Wochen ist dabei als ausreichend
anzusehen.

Hierbei soll wie folgt verfahren werden: Die zustandige
Stelle handigt dem Antragsteller drei Exemplare des Wohn-
berechtigungsscheins sowie einen Vordruck tber die ,Mittei-
lung des Vermieters* (Anlage 5) aus. Der Wohnungssu-
chende behlt auch nach der Ubergabe des Wohnberechti-
gungsscheins an den Vermieter ein Exemplar der Beschei-
nigung. Der Vermieter tbergibt der zustandigen Stelle ein
Exemplar zusammen mit dem von ihm ausgefillten Vor-
druck ,Mitteilung des Vermieters®; ein Exemplar des Wohn-
berechtigungsscheins verbleibt beim Vermieter.

Die Vorlage bei der zustandigen Stelle kann auch durch

elektronische Ubermittlung des Dokuments erfolgen.

Mit der Anlage 5 schreibt die oberste Landesbehdrde den
einheitlichen Inhalt der vorzunehmenden Mitteilung als

Bestatigung des Vermieters vor (8 10 Abs. 4 Satz 2).

12.6 Absatz 6

12.6.1 Satz 1

Als Grundregel sieht diese Bestimmung fur den Fall des
Auszugs des Inhabers des Wohnberechtigungsscheins vor,
dass der Verfiigungsberechtigte/ Vermieter den Haushalts-
angehorigen die Wohnung nur nach MaRgabe des § 15
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tiberlassen darf. Somit darf die Wohnung nur gegen Uber-
gabe eines Wohnberechtigungsscheins weiter Uberlassen
werden. Dieser ist umgehend beizubringen. Gleiches gilt,
falls der Inhaber des Wohnberechtigungsscheins verstorben

ist (vergleiche Nummer 12.2.1 zu Absatz 2).

12.6.2 Satz 2
Satz 2 formuliert eine Ausnahmeregelung; sie erhélt den
Familienangehdrigen im Sinne des § 563 BGB, die Haus-

haltsangehdrige sind, ihr 6ffentlich-rechtliches Wohnrecht.

Nach dem Tod des Inhabers des Wohnberechtigungs-
scheins darf die Wohnung Personen, die mit ihm im Zeit-
punkt des Todes einen gemeinsamen Haushalt im Sinne
des § 4 Absatz 16 fuhrten und nach § 563 Absatz 1 und 2
BGB in das Mietverhaltnis eintreten, auch ohne Ubergabe
eines neuen Wohnberechtigungsscheins zum Gebrauch
weiter (berlassen werden. Eine dariber hinausgehende
Prifung der Wohnberechtigung (zum Beispiel des Einkom-
mens) durch die zusténdige Stelle findet nicht statt. Falls der
Inhaber des Wohnberechtigungsscheins ausgezogen ist, gilt
dies zu Gunsten der in der Wohnung verbleibenden Haus-
haltsangehorigen des Inhabers des Wohnberechtigungs-
scheins nur dann, wenn dessen Ehegatte in der Wohnung
verbleibt.

Es kommt nicht darauf an, ob die in der Wohnung verblei-
benden Haushaltsangehorigen bereits im Wohnberechti-
gungsschein als Haushaltsangehdrige aufgefiihrt waren
oder danach berechtigt als Mitglieder in den Haushalt auf-
genommen wurden.

Die Familien- und Haushaltsangehorigen dirfen die Woh-
nung jedoch nicht entgegen einer Sonderbindung weiter
bewohnen, die den Wohnraum ausdrticklich nur bestimmten
Personen (zum Beispiel Senioren) vorbehélt. In einem
solchen Fall ist auch zugunsten eines Haushaltsangehori-

gen kein 6ffentlich-rechtliches Wohnrecht entstanden.

12.7 Absatz 7

Zustandige Stelle :
Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg

Zustandig fur die Ausiibung des Besetzungsrechts an den
mit Wohnungsfursorgemitteln des Landes geforderten Woh-
nungen ist auch im Falle einer kombinierten Férderung das
jeweils zusténdige Amt des Landesbetriebs Vermégen und

Bau Baden-Wiirttemberg.

12.8 Verwaltungsverfahren zur Erteilung eines

Wohnberechtigungsscheins

Antrage auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins sind
unter Verwendung des durch die oberste Landesbehdrde
inhaltlich vorgeschriebenen und nétigenfalls erweiterten
Vordrucks (vergleiche Nummer 12.2.2 zu Absatz 2) bei der
ortlich zustédndigen Gemeinde zu stellen. Diese prift auf der
Grundlage des § 15 die Wohnberechtigung des Wohnungs-
suchenden und seiner Haushaltsangehdrigen.

Besondere Bedeutung haben hierbei die Ermittlung der
Einkommensverhaltnisse des Haushalts des Wohnungssu-
chenden sowie die Feststellung der Einhaltung der maRgeb-
lichen Einkommensgrenze(n) (vergleiche Nummer 12.2.3 zu
Absatz 2).

Die Datenerhebungen der zusténdigen Stelle zur Antrags-
prifung richten sich grundsétzlich nach den Bestimmungen
des Landesdatenschutzgesetzes (LDSG). Danach ist die
Erhebung personenbezogener Daten, zum Beispiel zu der
Staatsangehdrigkeit des Antragstellers und der Haushalts-
angehdrigen, nur zuldssig, wenn und soweit ihre Kenntnis
zur Erflllung der Aufgaben der zusténdigen Stelle nach dem
Landeswohnraumférderungsgesetz erforderlich ist (8 13
Abs. 1 LDSG). Diesen Anforderungen entspricht der durch
die oberste Landesbehédrde inhaltlich vorgeschriebene
Antragsvordruck (Anlage 4). Zum Nachweis der Antragsvor-
aussetzungen kann die Gemeinde als zusténdige Stelle
nach § 10 Abs. 4 Satz 1 von dem Antragsteller die Vorlage
geeigneter Unterlagen verlangen (vergleiche Nummer 8.3
zu 8 10 Abs. 4).

Bei der Erhebung personenbezogener Daten hat die zu-
standige Stelle den Grundsatz des Vorrangs der Datener-
hebung beim Betroffenen zu beachten (§ 13 Abs. 2 und § 14
Abs.1 LDSG). Werden fiir die Priifung des Antrags Auskinf-
te und Nachweise weiterer Stellen benétigt, zum Beispiel
zum Wohnort des Wohnungssuchenden, ist deshalb dem
Antragsteller Gelegenheit zu geben, die Angaben, Unterla-
gen oder Stellungnahmen selbst beizubringen. Eine Einho-
lung von Auskiinften und Nachweisen durch die zustéandige
Stelle kommt nur in Betracht, wenn zuvor der Antragsteller
seine konkrete Einwilligung hierzu erteilt hat (§ 4 LDSG).
Die Einwilligung bedarf der Schriftform, soweit nicht wegen
besonderer Umsténde eine andere Form angemessen ist.
Das gilt gleichermalRen im Verhaltnis zu anderen 6&ffentli-

chen Stellen, wie zum Beispiel zur Ausléanderbehérde.

Im Ubrigen kommt eine Datenerhebung bei anderen offentli-
chen Stellen ohne eine Einwilligung des Betroffenen nur in

Betracht, wenn Angaben des Antragstellers tberprift wer-
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den missen, weil tatsachliche Anhaltspunkte fir deren
Unrichtigkeit bestehen (8 13 Abs. 4 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 15 Abs. 2 Nr. 4 LDSG). Aber auch in einem solchen Fall
ist dem Wohnungssuchenden unter Hinweis auf diese Mog-

lichkeit zuvor die Gelegenheit zum Vortrag einzuraumen.

Die Regelungen des Datenschutzrechts werden partiell
erganzt durch spezielle Befugnisnormen des Landeswohn-
raumférderungsgesetzes. So raumt 8 20 Abs. 6 der Ge-
meinde unter engen Voraussetzungen die Befugnis ein,
Angaben zu den Einkommensverhaltnissen des Wohnungs-
suchenden auch bei dem Arbeitgeber einzuholen. Die Aus-
kiinfte des Arbeitgebers miissen unter anderem zur Siche-
rung der Zweckbestimmung der Wohnungen und damit
auch fir die korrekte Erteilung eines Wohnberechtigungs-
scheins unabweisbar erforderlich sein. Aufgrund mdglicher
nachteiliger Auswirkungen einer solchen Anfrage (zum
Beispiel auf das Arbeitsverhaltnis) darf die zustandige Stelle
nur unter Beachtung der am VerhéltnismaRigkeitsgrundsatz
ausgerichteten Stufenfolge des Absatz 6 hiervon Gebrauch
machen (vergleiche Nummer 17.6 zu § 20 Abs. 6).

Nach § 15 LDSG diirfen personenbezogene Angaben auch
in Akten nur gespeichert werden, sofern dies zur Erfiillung
der Aufgabe der offentlichen Stelle erforderlich ist. Umge-
kehrt sind deshalb solche Daten zu I8schen, das heilt, die
Akte ist zumindest teilweise zu vernichten, wenn die Stelle
feststellt, dass die weitere Aufbewahrung der Akte oder
Teile davon zur Aufgabenerfillung nicht mehr notwendig
sind (8§ 23 Abs. 2 LDSG). Es liegt somit im Verantwortungs-
bereich der speichernden Stelle, tber die Erforderlichkeit
der Dauer der Aufbewahrung zu entscheiden. Kommunale
Aufbewahrungsvorschriften kénnen Ausdruck einer solchen
Entscheidung sein.

Vorbehaltlich etwaiger Bestimmungen, die langere Aufbe-
wahrungsfristen vorsehen, sollen Akten, die Erklarungen
zum Einkommen des Haushalts des Antragstellers enthal-
ten, bis zu finf Jahre nach Erteilung des Wohnberechti-
gungsscheins aufbewahrt werden. Eine weitere Aufbewah-
rung soll nur erfolgen, wenn dies zur Uberwachung der
Belegungsbindung im Einzelfall noch erforderlich ist.

Es wird empfohlen, Akten Uber Vorgange, in denen die
Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins abgelehnt und
kein Rechtsbehelf gegen die Ablehnungsentscheidung
erhoben wurde, deutlich friiher auszusondern. In solchen
Fallen sollte die Aufbewahrungsdauer, wiederum vorbehalt-
lich anderer abweichender — etwa kommunaler — Bestim-
mungen, zwei Jahre nach Antragstellung nicht Uberschrei-

ten.

Die Verpflichtung der offentlichen Stellen nach dem Lan-
desarchivgesetz (LArchG), Unterlagen, die sie nicht mehr
bendtigen, vor deren Aussonderung und Vernichtung gege-
benenfalls dem Landes- bzw. einem kommunalen Archiv

anzubieten, bleibt unberihrt.

Die — auch teilweise — Ablehnung des Antrags auf Erteilung
eines Wohnberechtigungsscheins ist als Bescheid mit einer
Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen. Gegen die ablehnen-
de Entscheidung ist ein Widerspruch zulassig. Hilft die
Gemeinde dem Widerspruch nicht ab, ist die nachsthéhere

Behorde zustandig.

13 § 16 Bestand der Bindungen

Zustandige Stelle :
L-Bank soweit nicht zu einzelnen Absatzen Abweichen -

des bestimmt ist

Die Bestimmung des § 16 geht von dem Grundsatz aus,
dass die auf dem Objekt liegenden Bindungen (§ 3 Abs. 1,
§ 4 Abs. 5) mit der vollstandigen Riickzahlung der Darle-
henssumme bzw. der gewahrten — einmaligen — Zuschusse
ihr in der Forderzusage bestimmtes Ende finden.

In Absatz 1 bis 3 werden die Félle des ausnahmsweisen
Fortbestehens der Bindungen trotz vollstandiger Riickzah-
lung geregelt. Der Begriff ,Darlehen unter Einsatz von
Haushaltsmitteln* umfasst alle Darlehensarten. Hierbei
handelt es sich um Darlehen aus offentlichen Mitteln, die
selbst den Gegenstand der Zuwendung bilden, sowie um
zinsverbilligte Forderdarlehen; bei Letzteren besteht die
Zuwendung in der Zinsverbilligung gegeniiber dem marktiib-
lichen Darlehen.

Die vollstandige Riickzahlung eines Darlehens aus 6&ffentli-
chen Mitteln bedeutet, dass das zugewendete, noch nicht
getilgte Darlehen als solches zu erstatten ist. Voraussetzun-
gen fir eine Erstattung der Zuwendung wegen VerstoR3es
gegen Bestimmungen der Férderzusage (Absatz 1 Satz 1
Nr. 1) sind die Kindigung des Darlehensvertrages und die
(teilweise) Aufhebung der Forderzusage (vergleiche Num-
mer 11.3.4 zu § 13 Abs. 2 bis 4). Die vollstandige Riickzah-
lung eines zinsverbilligten Forderdarlehens setzt die Riick-
gewahr des Zinsvorteils voraus; das Darlehen kann ohne
Zinsvorteil im Ubrigen als Kapitalmarktdarlehen fortbeste-
hen.

Gegeniber der Vorgangerregelung im Bundesrecht werden
die Nachwirkungsfristen in § 16 verkirzt. Rechtliche Wir-
kungen entfalten diese Verkiirzungen seit dem Inkrafttreten

der Vorschrift zum 1. Januar 2008. Vorhergegangene vor-
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zeitige Rickzahlungen, die unter der Geltung des Bundes-

rechts (bis zum 31. Dezember 2007) vorgenommen wurden,

werden nicht erfasst.

13.1 Absatz 1

13.1.1 Satz 1 Nummer 1 und 2

Absatz 1 regelt die Falle des gesetzlichen Fortbestehens
der Bindung, soweit die Forderung in Form von Darlehen
erfolgte.

Hat der Darlehensschuldner gegen die Bestimmungen der
Forderzusage verstoBen und ist es deswegen zu einer
Aufhebung des Zuwendungsbescheids sowie einer Kindi-
gung des Darlehensvertrages und in Folge dessen zu einer
vollstandigen und vorzeitigen Ruckzahlung gekommen
(Nummer 1) oder wurde das Darlehen freiwillig vorzeitig und
vollsténdig zuriickgezahlt (Nummer 2), wirken die Bindun-
gen nach. Die Dauer dieser Nachwirkungsfrist ist unter-
schiedlich lang. Sie Uberschreitet jedoch nicht die in der
Forderzusage festgelegte Bindungsdauer (§ 13 Abs. 2 Satz
2). Die Nachwirkung beginnt mit dem Zeitpunkt der vollstan-
digen Riickzahlung.

Die Nummer 2 ist auch einschlagig, wenn der Darlehens-
nehmer das Darlehen vorzeitig und vollstéandig zurlickzahlt,
um dem Mieter oder einem Dritten den Erwerb der gebun-
denen Mietwohnung zur kinftigen Selbstnutzung zu ermég-
lichen (vergleiche hierzu Nummer 14.2.1 zu § 17 Abs. 2
Satz 1 und Nummer 14.2.5, Nummer 18.1.3 zu § 21 Abs. 1
Satz 3, Nummer 18.1.3.2 und Nummer 18.2.2.1 zu § 21
Abs. 2 Satz 2).

Keine Rickzahlung im Sinne des Satz 1 liegt vor, wenn der
Verfligungsberechtigte mit einer unbefristeten Genehmigung
nach § 17 Abs. 2 oder § 18 Abs. 1 oder einer unbefristeten
Freistellungsentscheidung (8 21 Abs. 1) zur Riickzahlung
von Fordermitteln verpflichtet wird (vergleiche Nummer
14.2.5.2 zu § 17 Abs. 2, Nummer 15.1.4.2 zu § 18 Abs. 1,
Nummer 18.1.3.2 zu § 21 Abs. 1 Satz 3). Der Entscheidung
der zusténdigen Stelle liegt weder ein Verstol3 des Verfu-
gungsberechtigten gegen Bestimmungen der Foérderzusage
im Sinne der Nummer 1 zugrunde noch wird eine Riickzah-
lung ohne Rechtsverpflichtung (Nummer 2) ausgeldst. Wer-
den die genannten Entscheidungen mit der Bedingung zur
Riickzahlung von Fordermitteln verknupft, bleibt die Bin-

dungsdauer unverandert bestehen.

13.1.2 Satz 2
Wird die Forderzusage durch die Bewilligungsstelle ohne
gleichzeitige Kiindigung des Darlehensvertrages aufgeho-

ben, sind die bindungsrechtlichen Folgen der anschliel3en-

den vollstandigen Riickzahlung nach Satz 1 Nr. 1 zu beur-

teilen.

13.1.3 Satz 3

Der Verzicht des Forderempfangers auf die weitere Forde-
rung steht in seinen Rechtsfolgen der freiwilligen vorzeitigen
und vollstandigen Riickzahlung nach Satz 1 Nr. 2 gleich.
Der Gesetzestext verweist aufgrund eines Redaktionsver-

sehens auf die Anwendung des Satz 1 Nr. 1.

13.1.4 Satz 4

Satz 4 sieht eine Ausnahme vom Fortbestand der Bindun-
gen vor. Die Bindungen enden mit dem Zeitpunkt der freiwil-
ligen und vollstandigen Rickzahlung, sofern der Wohnraum
als selbst genutztes Wohneigentum geférdert wurde und
zum Zeitpunkt der Riickzahlung durch den Férderempfanger
oder einen seiner Haushaltsangehdrigen noch selbst ge-
nutzt wird. Eine solche Selbstnutzung durch den Riickzah-
lenden liegt somit auch vor, wenn die Wohnung von Haus-
haltsangehorigen (8 4 Abs. 16) des Forderempfangers
bewohnt wird, dieser zum Zeitpunkt der Riickzahlung aber
nicht mehr der Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft im
Sinne von § 4 Abs. 16 angehort. Im Ubrigen setzt die
Selbstnutzung durch den vorzeitig riickzahlenden Forder-
empfénger voraus, dass er oder einer seiner Haushaltsan-
gehdrigen zum Zeitpunkt der Rickzahlung mehr als die

Halfte der Wohnflache ausschlieB3lich selbst nutzt.

Eine Selbstnutzung liegt nicht mehr vor, wenn der Verfu-
gungsberechtigte und seine Haushaltsangehdorigen aus der
Wohnung endgliltig ausgezogen sind und die Wohnung zum
Zeitpunkt der Rickzahlung deshalb leer steht. Demgegen-
Uber handelt es sich um eine Selbstnutzung, wenn Erben
des Forderempfangers als Rechtsnachfolger die Wohnung

nutzen und die vollstandige Ruickzahlung veranlassen.

Wurden mehrere Darlehen fir eine Wohnung bewilligt, setzt

eine vollstandige Rickzahlung im Sinne des Absatz 1 vor-

aus:

. bei selbstgenutztem Wohnraum sind alle bindungs-
relevanten Darlehen zurtickzuzahlen;

. bei vermieteten Eigentumswohnungen sind die fur

diese Wohnung bewilligten bindungsrelevanten Dar-

lehen zurtickzuzahlen.

Wurden Darlehen fir verschiedene Mietwohnungen in ei-
nem Wohngebaude bewilligt, setzt eine vollstandige Rick-
zahlung voraus, dass samtliche fiir die Wohnungen dieses

Gebéaudes bewilligten Darlehen zurilickgezahlt werden.
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Wurden Darlehen einheitlich fiir Wohnungen mehrerer
Gebaude bewilligt, kann dennoch eine — vollstandige —
Riickzahlung gesondert fiir jedes einzelne Gebaude getatigt
und damit deren Wirkungen gesondert erreicht werden. Es
genlgt hierzu, dass die fir samtliche Wohnungen eines
Gebaudes bewilligten Darlehen zuriickgezahlt werden. Der
Anteil der auf ein einzelnes Gebaude entfallenden Darlehen
errechnet sich nach dem Verhéltnis der Wohnflache der
Wohnungen des Gebaudes zur Wohnflache der Wohnungen
aller Gebé&ude.

Bilden mehrere Geb&ude eine Wirtschaftseinheit steht dies
somit einer isolierten Betrachtung jedes einzelnen Gebau-
des nicht entgegen. Diese Regelung gilt fur eine Wirt-
schaftseinheit mehrerer Wohngebaude, die durch den ein-
heitlichen Bewilligungsbescheid begriindet wurde sowie
eine solche, die erst nachtraglich durch eine Zusammenfas-
sung entstanden ist (§ 8b Abs. 2 WoBindG).

13.2 Absatz 2

Diese Bestimmung erfasst den Fall der Zwangsversteige-
rung von mit Darlehen geférdertem Wohnraum. Erldschen
Grundpfandrechte mit dem Zuschlag, wird die Nachwir-
kungsfrist auf einen kirzeren Zeitraum begrenzt, der von
dem in der Forderzusage bestimmten Zeitpunkt abweichen
kann. Keine derartige Begrenzung erfolgt, wenn die Grund-
pfandrechte nicht mit dem Zuschlag in der Zwangsversteige-
rung erléschen.

Das Versteigerungsrecht geht von dem Grundsatz des
lastenfreien Erwerbs und damit von dem Erléschen der
Rechte aus. Ein nach den Versteigerungsbedingungen
erloschendes Recht an einem Grundstiick bleibt jedoch
bestehen, wenn das zwischen dem Rechtsinhaber und dem
Ersteher vereinbart wird. Eine solche Vereinbarung kann
sich auf die Grundpfandrechte wie Hypothek, Grundschuld

usw. beziehen.

13.3 Absatz 4

Zusténdige Stelle :
Gemeinde im Einvernehmen mit der obersten Landes-

behorde

13.3.1 Satz 1und 2

Diese Bestimmung gibt der zustandigen Stelle die Mdglich-
keit, das Objekt in atypischen Fallen vorzeitig aus den Bin-
dungen zu lésen. Insbesondere fir geférderte Mietwohnun-
gen, die einer langen Bindungsdauer unterliegen, und deren
wohnungswirtschaftliche Nutzung nicht gewahrleistet ist,
kommt die Anwendung des Ausnahmetatbestandes in Be-

tracht. Die Zumutbarkeit einer fortdauernden wohnungswirt-

schaftlichen Nutzung ist durch die zustandige Stelle aus
Bewohnersicht zu beurteilen. Spricht zum Beispiel der zum
Antragszeitpunkt vorliegende Erhaltungszustand der Woh-
nungen gegen eine solche Nutzung, kann eine Verkiirzung
der Bindungsdauer einen Anreiz zur Wiederherstellung auch
durch einen anderen Investor darstellen. Die gegeniber der
Forderzusage veranderliche Neubestimmung des Bin-
dungszeitraums darf jedoch nur dann ausgesprochen wer-
den, wenn der Verfligungsberechtigte oder sein Rechts-
nachfolger damit die Wiederherstellung verbindet. Dies
muss Gegenstand einer schriftlichen Vereinbarung mit der
zustandigen Stelle oder einer wirksamen schriftlichen einsei-
tigen Erklarung sein. Die Neubestimmung des Bindungszeit-
raums kann auch zum vollstandigen Erléschen der Bindun-

gen fihren.

Anders als eine Freistellungsentscheidung nach § 21 er-
moglicht diese Regelung bei gebundenen Mietwohnungen
einen Eingriff in den Bestand von Belegungs- und Mietbin-

dungen.

Voraussetzungen hierfiir sind:

. die Dauer der Bindung wahrt bereits langer als 15
Jahre,
. aktuell ist eine wohnungswirtschaftliche Nutzung

nicht zumutbar,

. die Wiederherstellung der Nutzungsmdéglichkeit ist
verbindlich zugesagt und absehbar,

. eine Freistellung oder die Ubertragung von Bindun-
gen ist nicht mdglich, nicht zulassig oder nicht aus-
reichend und

. der Verfugungsberechtigte hat sich um die Erhal-
tung und Instandhaltung des Objekts bemiht oder
war bzw. ist wegen Insolvenz hierzu nicht in der La-

ge (mangelnde Vorwerfbarkeit).

Die Sorge des Verfligungsberechtigten um die Instandhal-
tung des Objekts bemisst sich nach den Anstrengungen und
Kosten, die ein durchschnittlicher Unternehmer verninfti-
gerweise zur Erhaltung des Geb&udes aufwendet. Die
zustandige Stelle ist daher befugt, zur Einschatzung der
Anforderungen des Satzes 2 Nr. 2 auch Einblick in Unterla-
gen des Verfligungsberechtigten zu nehmen, um dessen
Darlegungen zu uberprufen. Gleiches gilt, falls der Verfu-
gungsberechtigte geltend macht wegen Insolvenz zu einer
vernilinftigen unternehmerischen Instandhaltung nicht in der
Lage gewesen zu sein. Hier bedarf es zudem der Feststel-
lung, dass die kritische finanzielle Situation tatsachlich

ursachlich fur den gegenwartigen Zustand des Wohnraums
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ist. Bei der Prifung kann sich die zustandige Stelle des
Sachverstandes Dritter bedienen. Die Kosten tragt der
Antragsteller, wenn die MaRBnahme nicht von Amts wegen

durchgefiihrt wird.

13.3.2 Satz 3

Hierbei handelt es sich um eine Rechtsfolgenverweisung.
Das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen einer
Freistellungsentscheidung ist somit nicht erforderlich. Ein
Rangverhdltnis der Ausgleichsleistungen besteht nicht.
RegelméRig wird diese Leistung in einem Geldausgleich
bestehen. Die Einrdumung eines Belegungsrechts flr Er-
satzwohnungen kommt in Betracht, wenn die Ubertragung
von Bindungen nach Satz 2 Nr. 1 zwar mdglich und zuléssig
war, nach Einschatzung der zustandigen Stelle aber aus

anderen Griinden als nicht ausreichend angesehen wurde.

13.4 Absatz 5

Zustéandige Stelle :
Gemeinde

Die in Absatz 5 genannten Personen (Mieter und Woh-
nungssuchende nur bei dargelegtem berechtigtem Interes-
se) sind auf Antrag durch eine schriftliche Bestétigung tber

die Bindungsdauer und das Bindungsende zu unterrichten.

Die zustandige Stelle hat dem Verfiigungsberechtigten von
Amts wegen eine schriftliche Bestatigung Uiber das Ende der
Eigenschaft ,offentlich gefordert* zu erteilen, sobald fest-
stellbar ist, von welchem Zeitpunkt an die Wohnung nicht
mehr als ,6ffentlich geférdert* gilt. Die Bestétigung ist in
tatséchlicher und rechtlicher Hinsicht verbindlich und des-
halb mit einer Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen.

Die zusténdige Stelle hat das Finanzamt von Amts wegen
Uber das Ende der Eigenschaft ,6ffentlich gefordert* zu
informieren (8§ 29 Abs. 3 Bewertungsgesetz) und den Verfi-
gungsberechtigten Uber diese Benachrichtigung zu unter-
richten. Deshalb empfiehlt es sich, eine Durchschrift der
Bestatigung gegentuiber dem Verfuigungsberechtigten dem
Finanzamt zu Ubermitteln und den Verflgungsberechtigten
hierauf hinzuweisen.

Eine Unterrichtung der Finanzverwaltung ist aul3erhalb der
mit der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert* verbundenen For-

derung nicht erforderlich.

Den zustandigen Stellen sind die Informationen zur Erfil-
lung ihrer Auskunftsverpflichtung nach Absatz 5 durch die
Bewilligungsstelle zur Verfugung zu stellen. Zu diesem

Zweck ist die Gemeinde (iber Anderungen im Bindungsbe-

stand, zum Beispiel durch vollstandige Riickzahlungen der
Darlehen oder Zwangsversteigerungen des Grundstiicks zu
unterrichten, verbunden jeweils mit dem Hinweis auf ein
etwaiges Bindungsende oder eine etwaige Nachwirkungs-

frist im Zuge einer vorzeitigen Riickzahlung.

Die Bewilligungsstelle hat bei Vorliegen von Griinden fir
das Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” unverziglich
die zustandige Gemeinde zu unterrichten.

Besondere Beachtung verdienen hierbei Férderungen eines
Vorhabens mit mehreren Darlehen, deren Riickzahlung zu
unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgt. In solchen Fallen ist
die Mitteilung auf das jeweilige Darlehen zu beziehen.

Da im Falle einer vorzeitigen Rickzahlung das Schicksal
der geforderten Wohnung als fremd- oder selbstgenutzt zu
diesem Zeitpunkt fir die Bewilligungsstelle nicht immer
zweifelsfrei feststeht, hat die Mitteilung stets im unmittelba-
ren Anschluss an eine erfolgte vollstdndige Riickzahlung
oder eine etwaige Zwangsversteigerung des Grundstiicks
zu erfolgen. Ergibt sich nach Aktenlage eine Nachwirkungs-
frist, ist diese zu bezeichnen und hierauf hinzuweisen. Folgt
einer vollstandigen Ruckzahlung nach dem Kenntnisstand
der Bewilligungsstelle dagegen ein umgehendes Ende der
Eigenschaft ,6ffentlich gefordert®, ist dies bei der Unterrich-

tung der zusténdigen Stelle hervorzuheben.

Eine Wohnung, fur die offentliche Mittel als Darlehen bewil-
ligt worden sind, gilt im Falle einer Riuickzahlung der Darle-
hen nach MalRgabe der Tilgungsbedingungen bis zum Zeit-
punkt der vollstéandigen Riickzahlung als 6ffentlich geférdert.
Im Falle einer vorzeitigen Rickzahlung der Darlehen endet
die Eigenschaft ,offentlich geférdert* nach Absatz 1; bei
einer Rickforderung oder der Rickzahlung einmaliger
Zuschiusse ohne Rechtsverpflichtung bestimmt sich das
Ende der Eigenschaft ,6ffentlich gefordert* nach Absatz 3.
Das Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” richtet sich
im Falle einer Zwangsversteigerung des Grundstiicks oder
Erbbaurechts nach Absatz 2 und Absatz 3 Satz 2.

14 § 17 Sicherung der Belegungsbindung

Zustandige Stelle :
Gemeinde soweit nicht zu einzelnen Absatzen Abwei-

chendes bestimmt ist

14.1 Absatz 1
14.1.1 Satz 1
Das offentlich-rechtliche Wohnrecht, das der Wohnberechti-

gungsschein seinem Inhaber vermittelt (vergleiche Nummer
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12.2.1 zu § 15 Abs. 2), und das der Gebrauchsuberlassung
zu Grunde liegende zivilrechtliche Rechtsgeschéft (verglei-
che Nummer 3.1 zu § 4 Abs. 4) bestehen unabhangig von-
einander und sind deshalb auch begrifflich zu trennen. So ist
das Nutzungsverhaltnis, regelméRig ein Mietvertrag, nicht
bereits deshalb unwirksam, weil der Mieter etwa nicht
wohnberechtigt ist, die Uberlassung nicht zu Wohnzwecken
erfolgt oder der Mieter dem Vermieter den Wohnberechti-
gungsschein entgegen Absatz 1 nicht tibergibt.

Vielmehr bedarf es zu seiner Aufldsung einer Kindigung
dieses Rechtsverhéltnisses. Diesem Zweck dient Absatz 1.
Eine Uberlassung entgegen § 15 Abs. 1 liegt auch vor,
wenn die EinrAumung des unmittelbaren Besitzes an der
Wohnung zunachst an einen durch einen Wohnberechti-
gungsschein Legitimierten erfolgte, die Erteilung des Wohn-
berechtigungsscheins jedoch zum Beispiel durch falsche
Angaben zum Einkommen erwirkt wurde. Die Gemeinde
kann den Wohnberechtigungsschein daher mit Wirkung fur
die Vergangenheit zuriicknehmen und die Kindigung des

Mietvertrages verlangen.

Dagegen handelt es sich nicht um einen Anwendungsfall
des Absatzes 1, wenn die Ermittlung des Einkommens des
Haushalts des Antragstellers zu Recht zur Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins fiihrte, der Haushalt spater
jedoch die mafR3geblichen Einkommensgrenze(n) tberschrei-
tet. Wohnberechtigte Sozialmieter verlieren somit die recht-
maRig erworbene Befugnis nicht. Es besteht deshalb auch
keine Kompetenz der zusténdigen Stellen, au3erhalb der
sogenannten einkommensorientierten Mietwohnraumforde-
rung regelmagig die Einkommensentwicklungen der Sozi-
almieter zu Uberpriifen. Die Mieter sind insoweit nicht aus-

kunftsverpflichtet.

Gleiches gilt, wenn nachtraglich Haushaltsangehérige die
Sozialmietwohnung verlassen oder hinzukommen, der
Erteilung des Wohnberechtigungsscheins aber die zutref-
fend ermittelte Wohnflache zu Grunde liegt. Waren die
Angaben der Antragsteller bei der Erteilung des Wohnbe-
rechtigungsscheins zutreffend, kommt eine Ricknahme der
Bescheinigung und eine Anwendung des Absatzes 1 nicht in
Betracht.

Die Sorgfaltspflicht des Mieters bestimmt sich nach der im
Rechtsverkehr notwendigen Sorgfalt eines Durchschnitts-
birgers. Danach hat die zustandige Stelle zu entscheiden,
ob der Mieter unter Aufbietung dieser Sorgfalt den Uberlas-
sungsmangel hétte erkennen konnen. Das setzt voraus,
dass der Mieter um die Eigenschaft der Wohnung als Sozi-

alwohnung zumindest wissen konnte.

Vor Erlass einer Kindigungsanordnung soll der Mieter
zunachst dazu veranlasst werden, die Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins zu beantragen. Sofern die
Voraussetzungen fur die Ausstellung eines Wohnberechti-
gungsscheins im Zeitpunkt der Antragstellung vorliegen, ist
ihm ein solcher fur die Zukunft zu erteilen. Der VerstoR3
gegen die Belegungsvorschriften wird dadurch fiir die zu-
rickliegende Zeit allerdings nicht geheilt. Die zustandige
Stelle kann somit unter den Voraussetzungen des § 26
mdglicherweise Geldleistungen fiir die Zeit bis zur Erteilung
des Wohnberechtigungsscheins erheben (vergleiche Num-
mer 21.2.2 zu § 26 Abs. 2) Das gilt auch, wenn der Verfu-
gungsberechtigte nach 8 21 von den Verpflichtungen des
§ 15 Abs. 1 freigestellt wird.

Liegen die Voraussetzungen fir die Erteilung eines Wohn-
berechtigungsscheins bei nachtraglicher Antragstellung
nicht vor und kommt auch die Anwendung des § 21 nicht in
Betracht, ist nach der Art und Schwere des VerstoRes und
nach dem offentlichen Interesse an der Durchsetzung der
Bindungen der betreffenden Wohnung abzuwagen, ob
zunachst versucht werden soll, den Verfligungsberechtigten
durch die Festsetzung von Geldleistungen nach 8 26 zu
veranlassen, das Mietverhaltnis mit dem Nichtberechtigten
zu beenden, oder ob unmittelbar eine Kindigungsanord-
nung erlassen werden soll. Auch bei Erlass einer solchen
Anordnung kdnnen vom Verfiigungsberechtigten bis zur
tatsadchlichen Raumung der Wohnung unter den Vorausset-
zungen des § 26 Geldleistungen verlangt werden (verglei-
che Nummer 21.2.2 zu § 26 Abs. 2).

14.1.2 Satz 2

Kann der Verfugungsberechtigte die Beendigung des Miet-
verhéltnisses durch eine Kindigung nicht innerhalb einer
angemessenen Frist (,alsbald“) erreichen, kann unmittelbar
gegeniiber dem Inhaber der Wohnung (dem nicht wohnbe-
rechtigten Mieter) die R&umung angeordnet werden. Ange-
messen als Frist fir den Verfugungsberechtigten zur Durch-
fuhrung seiner Mal3nahmen ist regelmafig ein Zeitraum von
rund einem Vierteljahr bis zur voraussichtlichen tatsachli-
chen Beendigung des Mietverhaltnisses durch die Raumung
der Wohnung.

Von einer Raumungsanordnung soll abgesehen werden,
wenn die Raumungsklage des Verfligungsberechtigten aus
Grinden besonderer Harte (§ 574 BGB) erfolglos geblieben
ist. Von einer Raumungsanordnung soll auRerdem in der
Regel abgesehen werden, wenn der Mieter tber ein Ge-
samteinkommen innerhalb der fir den Bezug der Wohnung

malfgeblichen Einkommensgrenze verfiigt, aber aufgrund
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einer besonderen Belegungsbindung der Wohnung nicht zu

dem begunstigten Personenkreis gehort.

14.2 Absatz 2

Zustandige Stelle :
Gemeinde im Einvernehmen mit der L-Bank oder

L-Bank, gegebenenfalls im Benehmen mit anderen
Stellen, soweit in Entscheidungen oder Vereinbarung  en
vor Inkrafttreten des Landeswohnraumférderungsge-
setzes eine Zustandigkeit der L-Bank bestimmt worde n
ist,

L-Bank fiir die Verwendung des Geldausgleichs

Die Prifung der Voraussetzungen zur Erteilung einer Ge-
nehmigung ist vorrangig gegenuber einer Freistellungsent-
scheidung nach 8§ 21. Die Genehmigung fiihrt zu einer
Suspendierung der Verpflichtungen aus der Belegungs- und

der Mietbindung.

14.2.1 Satz 1

Der Verfuigungsberechtigte nutzt die Mietwohnung selbst im
Sinne der Nummer 1, wenn ihm oder seinen Haushaltsan-
gehorigen mehr als die Halfte der Wohnflache zum
Gebrauch zur Verfigung steht. Die Nummer 1 erfasst die
Falle, in denen der Mieter der Wohnung (Mieterkauf) oder
ein Dritter die gebundene Wohnung erwirbt, und sie an-
schlieRend als Verfiigungsberechtigter selbst zu Wohnzwe-
cken nutzen mochte (vergleiche auch Nummer 13.1.1 zu
§ 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2, Nummer 14.2.5, Nummer
18.1.3 zu § 21 Abs. 1 Satz 3, Nummer 18.1.3.2 und Num-
mer 18.2.2.1 zu § 21 Abs. 2 Satz 2). Die Genehmigungs-
pflicht nach Satz 1 Nr. 3 gilt im Falle des Abrisses der Woh-

nung entsprechend.

14.2.2 Satz 2

Satz 2 lasst keinen Raum fiir Ermessensentscheidungen
Uber die Erteilung einer Genehmigung in den Fallen des
Satz 1 Nr. 1 (,ist zu erteilen“). Es missen die Vorausset-
zungen des § 15 erfillt sein, so dass ein Wohnberechti-
gungsschein erteilt werden konnte. Liegen diese Anforde-
rungen vor, bedarf es neben der Genehmigung nicht zusétz-
lich noch der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins.
Mangelt es an den Voraussetzungen des § 15, scheidet
eine Genehmigung aus. Der Verfligungsberechtigte ist dann
auf die Moglichkeit einer Freistellung (8 21) zu verweisen. In
Betracht kommt eine Freistellung von dem Genehmigungs-

erfordernis der Nummer 1.

14.2.3 Satz 3

Satz 3 beschreibt die Anforderungen fir eine Genehmigung
zum nicht nur voriibergehenden Leerstand nach Satz 1 Nr.
2. Die Vorschrift verlangt zunachst die Priifung der Méglich-
keit zur Uberlassung der Wohnung an Wohnberechtigte
(8 15), auch in Verbindung mit den rechtlichen Vorausset-
zungen einer Freistellungsentscheidung (8 21), und gestat-
tet erst danach hilfsweise die Heranziehung der Moglichkeit
einer Bindungsiibertragung (8§ 22). Hierbei (88 21, 22) han-
delt es sich um Rechtsgrundverweisungen, so dass jeweils
das Vorliegen der Anforderungen der Absétze 1 der 8§ 21
und 22 zu priifen ist.

Erst nach der Verneinung der gesetzlichen Voraussetzun-
gen der genannten Vorschriften kommt eine Erteilung der

Genehmigung in Betracht.

14.2.4 Satz 4

Nach Satz 4 kann in den Féllen des Satzes 1 Nr. 3 bei
beabsichtigten Zweckanderungen und Zweckentfremdungen
(auch durch entsprechende bauliche Anderungen) eine
Genehmigung durch die zusténdige Stelle erteilt werden.
Die Genehmigung soll nur in dringenden Fallen und nur
dann erteilt werden, wenn das dahingehende Interesse auf
andere Weise und in absehbarer Zeit nicht befriedigt werden
kann. Voraussetzung ist ein Uberwiegendes offentliches
oder Uberwiegendes und berechtigtes Interesse des Verfi-
gungsberechtigten oder eines Dritten an der Zweckande-
rung. Es genugt hingegen nicht, dass ein 6ffentliches Inte-
resse an der Aufrechterhaltung des Wohnzwecks nicht mehr
besteht.

Nur in den Féllen des Satzes 1 Nr. 3 kann die Genehmi-
gungsentscheidung mit weiteren Verpflichtungen zum Geld-
ausgleich in angemessener Hohe (laufende Ausgleichszah-
lung, Abstandsumme) oder der vertraglichen Einrdumung
eines Belegungsrechts fir eine Ersatzwohnung verbunden

werden (2. Halbsatz).

14.2.5

Die Erteilung der Genehmigungsentscheidung ist vom Ver-
flgungsberechtigten zu beantragen. Sie richtet sich — ein-
schlieB3lich etwaiger Verpflichtungen zu einem Ausgleich —
an den Verfigungsberechtigten. In den Féllen der Selbst-
nutzung durch den Erwerber der Mietwohnung, wenn dieser
zuvor bereits Mieter dieser Wohnung war (Mieterkauf) oder
des Erwerbs zur Selbstnutzung durch einen Dritten, ist die
Genehmigung zur Selbstnutzung (Satz 1 Nr. 1) durch den
Erwerber zu beantragen.

Die Genehmigung kann befristet oder unbefristet erteilt

sowie mit Nebenbestimmungen versehen werden. Die
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Maoglichkeit der Befristung der Genehmigung ist vorrangig

zu prufen.

14251

Die Befristung der Genehmigung kann durch eine Zeitanga-

be oder durch eine Begrenzung auf die Dauer eines befris-
teten Nutzungsverhéaltnisses erfolgen. Eine Befristung fur
einen Zeitraum von mehr als funf Jahren soll nur dann erteilt
werden, wenn gerade auch die langere Dauer der Befristung
durch ein Uberwiegendes offentliches oder ein tUberwiegen-
des und berechtigtes privates Interesse des Verfiigungsbe-
rechtigten oder eines Dritten, insbesondere eines Mieters
oder &hnlichen Nutzers, gerechtfertigt ist. Betragt die
verbleibende Bindungsdauer nur noch funf Jahre oder weni-
ger, kommt somit nur eine befristete Genehmigung in Be-

tracht.

Der Sachverhalt, der zu einer befristeten Genehmigung
fuhrt, muss objektiv gerade auf eine zeitliche Begrenzung
der Genehmigungswirkung angelegt sein. Hieran bestehen
Zweifel, wenn zum Beispiel fur eine Zweckanderung von
Wohnraum erhebliche bauliche MaRnahmen vorzunehmen
und diese geeignet sind, die Zweckentfremdung dauerhaft
zu verfestigen. Um in solchen Féllen ,Kettenbefristungen* zu
vermeiden, ist bei einem wiederholten Antrag auf eine be-
fristete Genehmigung und gleichzeitigem unveréandertem
Befristungsgrund eine unbefristete Genehmigung zu ertei-
len.

Die Befristung und damit auch der Rechtsgrund fur eine
Ausgleichsleistung enden jedenfalls mit dem Ende der
Bindungen bzw. in dem Zeitpunkt, in dem das Belegungs-
recht an der Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich ge-

fordert” entfallt.

Bei befristeten Genehmigungen soll die Riickzahlung von
Fordermitteln bei einer Befristungsdauer von bis zu funf
Jahren grundsétzlich nicht verlangt werden. Kiinftige Forder-
leistungen sollen grundsétzlich nicht entfallen. Soll die Dau-
er der Befristung den Zeitraum von funf Jahren tberschrei-
ten, kann die Genehmigung unter der aufschiebenden Be-
dingung erteilt werden, wonach die Entscheidung erst wirk-
sam wird, wenn der Verfligungsberechtigte das auf diese
Wohnung entfallende Darlehen aus &ffentlichen Mitteln
(vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu 8§ 16) zeitanteilig —
bemessen nach der Befristungsdauer — zurtickgezahlt hat.
Bei einem zinsverbilligten Forderdarlehen kann entspre-
chend anteilig die kinftige Zinsvergiinstigung entfallen. Bei
einer Forderung durch laufende Zuschisse kann die weitere
Auszahlung zeitanteilig unterbleiben bzw. die zeitanteilige

Riickzahlung einmaliger Zuschiisse — jeweils bemessen

nach der Befristungsdauer — zur Bedingung erhoben wer-
den. Soll die Dauer der Befristung den Zeitraum von zehn
Jahren Uberschreiten, ist die Genehmigung unter der auf-
schiebenden Bedingung zu erteilen, wonach die Entschei-
dung erst wirksam wird, wenn der Verfiigungsberechtigte
das auf diese Wohnung entfallende Darlehen aus 6ffentli-
chen Mitteln zeitanteilig, bemessen nach der Befristungs-
dauer, zurlickgezahlt hat. Bei einem zinsverbilligten Forder-
darlehen entféllt entsprechend die kinftige Zinsvergunsti-
gung. Bei einer Forderung durch laufende Zuschiisse hat
die weitere Auszahlung zu unterbleiben bzw. missen ein-
malige Zuschisse zeitanteilig, jeweils bemessen nach der

Befristungsdauer, zuriickgezahlt worden sein.

Eine befristete Genehmigung nach Satz 1 Nr. 3 soll davon
abhangig gemacht werden, dass der Verfligungsberechtigte
fur den durch die Befristung begrenzten Zeitraum eine
laufende monatliche Ausgleichszahlung entrichtet oder
gleichrangig das Belegungsrecht fir eine oder mehrere
Ersatzwohnungen vertraglich einrdumt (Satz 4, 2. Halbsatz).
Die Auswahl zwischen den Formen des Ausgleichs erfolgt
nach pflichtgeméaRem Ermessen. Die Festsetzung der lau-
fenden Geldleistung ist als Auflage (Nebenbestimmung) mit

der Genehmigung zu verbinden.

Die monatliche Héhe der laufenden Ausgleichszahlung ist

wie folgt zu ermitteln:

a) fur Wohnungen der Sozialmietwohnraumférderung der
Forderjahrgange (Programmijahre) bis einschlie3lich 2008
und Wohnungen der Mietwohnraumférderung fir Haushalte
mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung aller Forderjahrgange:
- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen Gewerbemiete
und zugelassener Sozialmiete einschlie3lich zugelas-

sener Mietsteigerungen);

b) fur Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraumfér-
derung der Forderjahrgange (Programmjahre) ab 2009:
- Hoéhe der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen Gewerbemiete

und zugelassener Sozialmiete).
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Die zu leistende laufende Ausgleichszahlung ist in ihrer
Hohe begrenzt auf den zeitanteiligen gleichméaRig ber den
planmafigen Bindungszeitraum verteilten Wert der Forde-
rung. Der Wert der Foérderung ist auf Ersuchen der zustan-

digen Stelle durch die Bewilligungsstelle mitzuteilen.

Sind die vom Verfigungsberechtigten nachtraglich erzielten
Einnahmen (zum Beispiel bei gewerblicher Nutzung) héher
als veranschlagt, kann der Geldausgleich entsprechend

erhéht werden.

Soll fur den durch die Befristung begrenzten Zeitraum ein
Belegungsrecht fir Ersatzwohnraum eingeraumt werden,
ist die Genehmigung unter der aufschiebenden Bedingung
des Abschlusses einer Vereinbarung zur EinrAumung eines
Belegungsrechts an einer oder mehreren Ersatzwohnungen
zu erteilen. Die Wirksamkeit der beantragten Genehmigung
héngt damit vom Abschluss einer entsprechenden Vereinba-

rung ab.

Fir die Entscheidung Uber die Formen des Ausgleichs und
die Anforderungen an die vertragliche Einrdumung eines
Belegungsrechts gelten die Ausfihrungen der Nummer
18.2.1 und Nummer 18.2.1.2 zu § 21 Abs. 2 Satz 1 entspre-

chend.

14.2.5.2
Unbefristete Genehmigungen sind unter der aufschiebenden

Bedingung zu erteilen, wonach die Genehmigung erst wirk-
sam wird, wenn der Verfligungsberechtigte das auf diese
Wohnung entfallende anteilige Darlehen aus offentlichen
Mitteln (vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16) voll-
standig zuriickgezahlt hat. Bei einem zinsverbilligten For-
derdarlehen entféllt die kunftige Zinsvergunstigung. Bei
einer Forderung durch laufende Zuschiisse hat die weitere
Auszahlung zu unterbleiben bzw. missen einmalige Zu-
schisse zeitanteilig zuriickgezahlt worden sein. Im Falle
einer VerauBerung der Wohnung ist der VerauRerer als
Darlehens- oder Zuschussnehmer zur Rickzahlung ver-
pflichtet, auch wenn er zum Zeitpunkt der Beantragung der
Genehmigung nicht mehr zur Verfiigung iber die Wohnung
berechtigt ist.

Die unbefristete Genehmigung nach Satz 1 Nr. 3 soll davon
abhangig gemacht werden, dass der Verfligungsberechtigte
eine einmalige Ausgleichszahlung entrichtet oder — gleich-
rangig — das Belegungsrecht an einer oder mehreren Er-
satzwohnungen vertraglich einrdumt. Die Auswahl zwischen
den Formen des Ausgleichs erfolgt nach pflichtgemaizem

Ermessen.

Der Geldausgleich fir eine unbefristete Genehmigung be-
steht in der Leistung einer einmaligen Ausgleichszahlung
(Abstandssumme). Die Genehmigung soll unter der auf-
schiebenden Bedingung erteilt werden, dass die Entschei-

dung erst wirksam wird, wenn die Geldleistung entrichtet ist.

Die Hohe der Abstandssumme ist wie folgt zu ermitteln:

a) fur Wohnungen der Sozialmietwohnraumférderung der
Forderjahrgange (Programmijahre) bis einschlie3lich 2008
und Wohnungen der Mietwohnraumférderung fir Haushalte
mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung:
- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige (monatliche) Mehreinnahmen durch ander-
weitige Nutzung (zum Beispiel die Differenz zwischen
Gewerbemiete und zugelassener Sozialmiete ein-

schlie3lich zugelassener Mietsteigerungen).

Diese Positionen sind jeweils fur die Dauer von acht Jahren,
langstens jedoch bis zum vorherigen Ende der Bindungen
bzw. dem Zeitpunkt, in dem das Belegungsrecht an der
Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” entféllt,

zu kapitalisieren und zu summieren;

b) fur Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraumfér-
derung der Forderjahrgange (Programmjahre) ab 2009:
- Hoéhe der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige (monatliche) Mehreinnahmen durch ander-
weitige Nutzung (zum Beispiel die Differenz zwischen

Gewerbemiete und zugelassener Sozialmiete).

Diese Positionen sind jeweils fur die Dauer von acht Jahren,
langstens jedoch bis zum vorherigen Ende der Bindungen
oder dem Zeitpunkt, in dem das Belegungsrecht an der
Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich gefordert” entféllt,

zu kapitalisieren und zu summieren.

Fir die Kapitalisierung ist der ermittelte monatliche Betrag
der Ausgleichszahlung mit der Anzahl der Monate (maximal
96 Monate) zu multiplizieren. Der so errechnete Betrag ist
danach mit dem firr die Anzahl der Monate maf3geblichen
Abzinsungsfaktor zu multiplizieren. Die Abzinsungsfaktoren
werden durch die Bewilligungsstelle zur Verfiigung gestellt
und kdnnen auf der Homepage der L-Bank (http://www.I-

bank.de/lbank/xml/downloads.xml?ceid=100317&subnav=tr
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ue&hauptnav=100139) unter der Rubrik ,Sonstiges* abgeru-

fen werden.

Die zu leistende Abstandssumme ist in ihrer H6he begrenzt
auf den verbleibenden, gleichméaRig tber den planmafigen
Bindungszeitraum verteilten Wert der Foérderung. Der Wert
der Forderung ist auf Ersuchen der zustandigen Stelle durch

die Bewilligungsstelle mitzuteilen.

Sind die vom Verfligungsberechtigten nachtraglich erzielten
Einnahmen (zum Beispiel bei gewerblicher Nutzung) héher
als veranschlagt, kann der Geldausgleich entsprechend
erhéht werden. Eine entsprechende Mitteilungspflicht kann

als Auflage mit der Entscheidung verbunden werden.

Soll ein Belegungsrecht fir Ersatzwohnraum eingerdumt
werden, ist die Genehmigung unter der aufschiebenden
Bedingung des Abschlusses einer Vereinbarung zur Ein-
raumung eines Belegungsrechts an einer oder mehreren

Ersatzwohnungen zu erteilen.

Fir die Entscheidung Uber die Formen des Ausgleichs und
die Anforderungen an die vertragliche Einrdumung eines
Belegungsrechts gelten die Ausfihrungen der Nummer
18.2.1.2 zu § 21 Abs. 2 Satz 1 entsprechend.

14.2.5.3

Der Verfugungsberechtigte hat an die Bewilligungsstelle zu
leisten. Hierauf ist der Zahlungspflichtige in der Entschei-
dung hinzuweisen. Erfolgt die Zahlung an die Gemeinde, ist
diese verpflichtet, den Geldbetrag unverziiglich an die Be-
willigungsstelle weiterzuleiten. Der Uberweisungstrager der
Gemeinde darf den Grund der Geldleistung nicht offenba-
ren. Die Bewilligungsstelle hat die Geldleistungen fir Zwe-
cke der Wohnraumférderung nach Mal3gabe des Landes-

wohnraumférderungsprogramms einzusetzen.

14.25.4

Wird die Genehmigung nach Absatz 2 Satz 1 Nr. 3 im Uber-
wiegenden offentlichen Interesse erteilt, kann von der Fest-
setzung eines Geldausgleichs und der Einrdumung eines
Belegungsrechts an Ersatzwohnraum abgesehen werden.

Die Geldleistung kann reduziert werden.

14.2.6

Nach § 1 Satz 2 der Verordnung des Wirtschaftsministeri-
ums Uber Zusténdigkeiten nach dem Landeswohnraumfor-
derungsgesetz (ZusténdigkeitsVO-LWoFG) sind die Ent-
scheidungen der Gemeinde nach Absatz 2 im Einverneh-

men mit der Bewilligungsstelle zu treffen. Danach ist die

Gemeinde verpflichtet, die Einschatzung der Bewilligungs-
stelle zu der beabsichtigten Entscheidung einzuholen. Die
Gemeinde ist an die Versagung des Einvernehmens gebun-
den. Im Fall der Versagung des Einvernehmens hat die

Gemeinde die beantragte Entscheidung abzulehnen.

Nach § 2 Satz 2 Buchstabe d) ZustandigkeitsVO-LWoFG ist
dagegen die L-Bank zustandige Stelle fur die Erteilung der
Genehmigung, soweit in Entscheidungen oder Vereinbarun-
gen vor dem Inkrafttreten des Landeswohnraumférderungs-
gesetzes eine solche Zustandigkeit der L-Bank, gegebenen-
falls im Benehmen mit anderen Stellen, bestimmt worden

ist.

Die erfolgte Genehmigung ist dem Verfiigungsberechtigten
und der Bewilligungsstelle — Letzterer auch die Héhe der
festgesetzten Geldleistung, der Beginn und das voraussicht-
liche Ende der Zahlungspflicht — schriftlich mitzuteilen sowie
in der Wohnungsbindungskartei/ -datei zu vermerken (ver-
gleiche Nummer 17.1 zu 8§ 20 Abs. 1).

Ergibt sich gegeniiber dem nach den bisherigen Durchfiih-
rungshinweisen ermittelten Geldausgleich unter Zugrunde-
legung der vorstehenden Hinweise eine Besserstellung des
Ausgleichspflichtigen, wird ein Wiederaufgreifen der Verfah-

ren anheimgestellt.

Die Entscheidung der zusténdigen Stelle muss alle ent-
scheidungserheblichen Umsténde enthalten. Diesem Zweck
dient die angeschlossene ,Checkliste”. Zur Erteilung des
Einvernehmens muss die Bewilligungsstelle ebenfalls
Kenntnis dieser Umstande haben und tber den vorgesehe-
nen Entscheidungsinhalt unterrichtet sein. Zur Verfahrens-
vereinfachung wird daher empfohlen, der Bewilligungsstelle
zur Einholung des Einvernehmens einen vollstandigen
Entwurf der Entscheidung der zustandigen Stelle zu Uber-

mitteln.

+Checkliste* zum Inhalt der Entscheidung nach
§ 17 Abs. 2:

. Wird die Genehmigung durch den Verfiigungsbe-
rechtigten beantragt?

. Wie lange ist/ sind die Wohnung/ Wohnungen
noch gebunden?

. Zu welchem Zweck soll die Genehmigung erfol-
gen (Absatz 2 Satz 1 Nr. 1, 2 oder 3)?

. Welche weiteren Voraussetzungen nach Absatz 2

Satz 2, 3 oder 4 sind zu beachten?
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. Aus welchem Grund liegen diese Voraussetzun-
gen vor?

. Soll die Genehmigung befristet erfolgen? Wenn
ja, mit welcher Begriindung und mit welcher Dau-
er?

. Soll die Genehmigung unbefristet erfolgen? Wenn
ja, mit welcher Begriindung?

. Ist die Genehmigung mit einer Nebenbestimmung
Uber die weitere Verwendung der Fordermittel zu
verbinden?

. Ist im Fall der Zweckéanderung ein Ausgleich vor-
gesehen (Absatz 2 Satz 1 Nr. 3)? Wenn ja, in
welcher Art? Bei Geldleistungen: als laufende
oder einmalige Leistung, fur welche Dauer und in
welcher Héhe? Bei der Einrdumung von Bele-
gungsrechten: Angaben zur der geférderten Woh-
nung und zu den Anforderungen an die Ersatz-
wohnung.

. Soll von einem Ausgleich (auch teilweise) abge-
sehen werden? Wenn ja, mit welcher Begriin-
dung?

. Liegt das Einvernehmen der Bewilligungsstelle

bereits vor?

14.3 Absatz 3

Anzeige und Mitteilung, die der zustandigen Stelle gegen-
Uber unverzuglich schriftlich (auch elektronisch zuldssig) zu
erfolgen haben, sind beispielsweise erforderlich, wenn von
der Bauleitung der Termin der Fertigstellung der Wohnung
angegeben wird oder wenn das Mietverhaltnis zu einem
festen Zeitpunkt gekiindigt ist; dann ist ,voraussehbar®, dass
die Wohnung bezugsfertig oder frei wird. Auf diese Ver-
pflichtung ist der Verfigungsberechtigte in der Férderzusa-
ge hinzuweisen. Unverziiglich sind Anzeige und Mitteilung,
wenn sie innerhalb von zwei Wochen nach Kenntniserlan-

gung von dem mitzuteilenden Sachverhalt erfolgen.

15 § 18 Sicherung der Bindung zur Selbst-

nutzung

Zusténdige Stelle :
Gemeinde soweit nicht zu einzelnen Absatzen Abwei-

chendes bestimmt ist
15.1 Absatz 1

Zusténdige Stelle :
Gemeinde im Einvernehmen mit der L-Bank oder

L-Bank, gegebenenfalls im Benehmen mit anderen
Stellen, soweit in Entscheidungen oder Vereinbarung en
vor Inkrafttreten des Landeswohnraumférderungsge-
setzes eine Zustandigkeit der L-Bank bestimmt worde n
ist,

L-Bank fir die Verwendung des Geldausgleichs

15.1.1 Satz1

Eine Genehmigung nach Nummer 1 ist erforderlich, sobald
der Verfligungsberechtigte mindestens die Halfte der gefor-
derten Wohnflache Dritten fur Wohnzwecke zum aus-
schlieBlichen Gebrauch Uberlasst. Keine Uberlassung an
Dritte liegt dagegen vor, wenn der Verfiigungsberechtigte
den Wohnraum einem seiner Haushaltsangehorigen im

Sinne von § 4 Abs. 16 Uberlasst.

15.1.2 Satz 2 bis 4

Die Gebrauchsiiberlassung nach Satz 1 Nr. 1 ist zu geneh-
migen, wenn der Dritte wohnberechtigt im Sinne des § 15
ist. Es bedarf der Erteilung eines Wohnberechtigungs-
scheins an den Dritten und an seine Haushaltsangehérigen.
Die Erteilung des Wohnberechtigungsscheins wird durch die
Genehmigung gegenuber dem Verfiigungsberechtigten
nicht hinféllig. Die Gebrauchsuberlassung nach Satz 1 Nr. 1
ist auch zu genehmigen, wenn Dritte zwar nicht die Voraus-
setzungen des § 15 erfillen, aber die gesetzlichen Anforde-
rungen an eine Freistellungsentscheidung vorliegen. Hierbei
handelt es sich um eine Rechtsgrundverweisung. Kénnen
die Anforderungen an eine Wohnberechtigung Dritter nach §
15 nicht bejaht werden, hat die zustandige Stelle somit im
Rahmen der Genehmigungsentscheidung stets die Merkma-
le des § 21 Abs. 1 zu prifen.

Satz 3 enthalt eine zusatzliche Wirksamkeitsvoraussetzung
fur eine Genehmigung nach Satz 1 Nr. 1. Die Wirksamkeit
der Genehmigung steht gesetzlich unter einer auflésenden
Bedingung, das heil3t, sie verliert automatisch und riickwir-
kend ihre Wirksamkeit, wenn das gesetzlich vorgegebene
Mietabstandsgebot nicht beachtet wird. Die Wirksamkeit der
Gebrauchsiiberlassung bleibt hiervon zwar unberihrt; der
Verfligungsberechtigte, der das Mietabstandsgebot auf3er
Acht lasst, versto3t jedoch gegen die Genehmigungspflicht,
was die Rechtsfolgen der 8§ 26, 27 auslosen kann.

Satz 4 beschreibt die Anforderungen fiir eine Genehmigung
zum nicht nur vorubergehenden Leerstand nach Satz 1
Nr. 2. Die Genehmigungserteilung verlangt zuvor die Pri-
fung der Méoglichkeit der Uberlassung der Wohnung an
Wohnberechtigte (§ 15), auch in Verbindung mit den gesetz-
lichen Voraussetzungen einer Freistellungsentscheidung.

Hierbei (§ 21) handelt es sich wiederum um eine Rechts-
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grundverweisung (vergleiche auch Nummer 14.2.3 zu § 17
Abs. 2 Satz 3).

15.1.3 Satz 5

Die Genehmigung nach Satz 1 Nr. 3 (Zweckanderung) kann
erst nach einer Interessenabwagung erteilt werden, wobei
ein Uberwiegendes offentliches oder privates Interesse fir
die vom Forderzweck abweichende Nutzung bestehen
muss. Die Genehmigung soll nur in dringenden Fallen und
nur dann erteilt werden, wenn das dahingehende Interesse
auf andere Weise und in absehbarer Zeit nicht befriedigt
werden kann. Voraussetzung ist ein Uberwiegendes offentli-
ches oder Uberwiegendes und berechtigtes Interesse des
Verflgungsberechtigten oder eines Dritten gerade an der
Zweckanderung. Es genigt nicht, dass ein offentliches
Interesse an der Aufrechterhaltung des Wohnzwecks nicht
mehr besteht (vergleiche auch Nummer 14.2.4 zu § 17 Abs.
2 Satz 4).

Nur in den Féllen des Satz 1 Nr. 3 (Zweckanderung) kann
die Genehmigungsentscheidung mit einer weiteren Ver-
pflichtung zu einem Geldausgleich in angemessener Hohe
(laufende Ausgleichszahlung, einmalige Abstandsumme)

verbunden werden (2. Halbsatz).

15.1.4

Die Erteilung der Genehmigung ist vom Verfligungsberech-
tigten zu beantragen. Sie richtet sich — einschlie3lich einer
etwaigen Verpflichtung zu einem Ausgleich — an den Verfi-

gungsberechtigten.

Die Genehmigung kann befristet oder unbefristet erteilt
sowie mit Nebenbestimmungen versehen werden. Die
Maglichkeit einer Befristung der Genehmigung ist vorrangig

zu prufen.

15.1.4.1

Die Befristung der Genehmigung kann durch eine Zeitanga-

be oder durch eine Begrenzung auf die Dauer eines Nut-
zungsverhaltnisses erfolgen. Eine Befristung fiir einen Zeit-
raum von mehr als funf Jahren soll nur dann erteilt werden,
wenn gerade auch die langere Dauer der befristeten Ge-
nehmigung durch ein Uberwiegendes o6ffentliches oder ein
Uberwiegendes und berechtigtes privates Interesse des
Verflgungsberechtigten oder eines Dritten, insbesondere
eines Mieters oder eines &hnlichen Nutzers, gerechtfertigt
ist. Betragt die verbleibende Bindungsdauer nur noch funf
Jahre oder weniger, kommt somit nur eine befristete Ge-

nehmigung in Betracht.

Der Sachverhalt, der zu einer befristeten Genehmigung
fihrt, muss objektiv auf eine zeitliche Begrenzung der Ge-
nehmigungswirkung angelegt sein. Davon ist nicht auszu-
gehen, wenn zum Beispiel fir die Zweckentfremdung des
Wohnraums erhebliche bauliche Manahmen vorzunehmen
sind, die geeignet sind, die Zweckentfremdung dauerhaft zu
verfestigen. Um in solchen Fallen ,Kettenbefristungen* zu
vermeiden, ist bei einem wiederholten Antrag auf eine be-
fristete Genehmigung und gleichzeitigem unverandertem
Befristungsgrund nur eine unbefristete Genehmigung zu

erteilen (vergleiche Nummer 15.1.4.2).

Die Befristung und damit auch der Rechtsgrund fiir eine
Ausgleichsleistung entfallen jedenfalls mit dem Ende der
Bindungen bzw. in dem Zeitpunkt in dem das Belegungs-
recht an der Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich ge-
fordert* entfallt.

Bei befristeten Genehmigungen soll die Rickzahlung von
Fordermitteln bei einer Befristungsdauer von bis zu funf
Jahren grundsatzlich nicht verlangt werden. Kiinftige Forder-
leistungen sollen grundsétzlich nicht entfallen. Soll die Dau-
er der Befristung den Zeitraum von fiinf Jahren tberschrei-
ten, kann die Genehmigung unter der aufschiebenden Be-
dingung erteilt werden, wonach die Entscheidung erst wirk-
sam wird, wenn der Verfligungsberechtigte das auf diese
Wohnung entfallende Darlehen aus offentlichen Mitteln
(vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16) zeitanteilig,
bemessen nach der Befristungsdauer, zuriickgezahlt hat.
Bei einem zinsverbilligten Forderdarlehen kann entspre-
chend anteilig die kiinftige Zinsvergiinstigung entfallen. Bei
einer Forderung durch laufende Zuschusse kann die weitere
Auszahlung zeitanteilig unterbleiben bzw. die zeitanteilige
Rickzahlung einmaliger Zuschisse, jeweils bemessen nach
der Befristungsdauer, zur Bedingung erhoben werden. Soll
die Dauer der Befristung den Zeitraum von zehn Jahren
Uberschreiten, ist die Genehmigung unter der aufschieben-
den Bedingung zu erteilen, wonach die Entscheidung erst
wirksam wird, wenn der Verfigungsberechtigte das auf
diese Wohnung entfallende Darlehen aus 6ffentlichen Mit-
teln zeitanteilig, bemessen nach der Befristungsdauer,
zuriickgezabhlt hat. Bei einem zinsverbilligten Férderdarlehen
entfallt entsprechend die kunftige Zinsverglnstigung. Bei
einer Forderung durch laufende Zuschusse hat die weitere
Auszahlung zu unterbleiben bzw. missen einmalige Zu-
schiisse zeitanteilig, jeweils bemessen nach der Befris-

tungsdauer, zurtickgezahlt worden sein.
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Eine befristete Genehmigung nach Satz 1 Nr. 3 soll davon
abhangig gemacht werden, dass der Verfiigungsberechtigte
fur den durch die Befristung begrenzten Zeitraum eine
laufende monatliche Ausgleichszahlung entrichtet. Die
Festsetzung der laufenden Geldleistung ist als Auflage

(Nebenbestimmung) mit der Genehmigung zu verbinden.

Die monatliche Héhe der laufenden Ausgleichszahlung ist
wie folgt zu ermitteln:
- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen der Gewerbe-
miete und der nach Satz 3 héchstens zulassigen Mie-
te).

Die zu leistende, laufende Ausgleichszahlung ist in ihrer
Hohe begrenzt auf den zeitanteiligen, gleichmé&Rig tber den
planmafigen Bindungszeitraum verteilten Wert der Forde-
rung. Der Wert der Foérderung ist auf Ersuchen der zustan-

digen Stelle durch die Bewilligungsstelle mitzuteilen.

Sind die vom Verfigungsberechtigten nachtraglich erzielten
Einnahmen (zum Beispiel bei gewerblicher Nutzung) héher
als veranschlagt, kann der Geldausgleich entsprechend
erhéht werden. Eine entsprechende Mitteilungspflicht kann

als Auflage mit der Entscheidung verbunden werden.

15.1.4.2
Eine unbefristete Genehmigung ist unter der aufschieben-

den Bedingung zu erteilen, wonach die Genehmigung erst
wirksam wird, wenn der Verfligungsberechtigte das auf die
Wohnung entfallende anteilige Darlehen aus offentlichen
Mitteln (vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16) voll-
standig zuriickgezahlt hat. Bei einem zinsverbilligten For-
derdarlehen entféllt die kunftige Zinsvergunstigung. Bei
einer Forderung durch laufende Zuschiisse hat die weitere
Auszahlung zu unterbleiben bzw. missen einmalige Zu-

schisse zeitanteilig zuriickgezahlt worden sein.

Die unbefristete Genehmigung nach Satz 1 Nr. 3 soll davon
abhangig gemacht werden, dass der Verfligungsberechtigte
eine einmalige Ausgleichszahlung (Abstandssumme) ent-
richtet. Die Genehmigung soll unter der aufschiebenden
Bedingung erteilt werden, wonach die Entscheidung erst

wirksam wird, wenn die Geldleistung entrichtet ist.

Die Hohe der Abstandssumme ist wie folgt zu ermitteln:
0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat

und

- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen der Gewerbe-
miete und der nach Satz 3 héchstens zulassigen Mie-
te).

Diese Positionen sind jeweils fur die Dauer von acht Jahren,
langstens jedoch bis zum vorherigen Ende der Bindungen
oder dem Zeitpunkt in dem die Eigenschaft ,6ffentlich gefor-
dert” entfallt, zu kapitalisieren und zu summieren;

Fir die Kapitalisierung ist der ermittelte monatliche Betrag
der Ausgleichszahlung mit der Anzahl der Monate (maximal
96 Monate) zu multiplizieren. Der so errechnete Betrag ist
danach mit dem fir die Anzahl der Monate maf3geblichen
Abzinsungsfaktor zu multiplizieren. Die Abzinsungsfaktoren
werden durch die Bewilligungsstelle zur Verfiigung gestellt
und kdnnen auf der Homepage der L-Bank (http://www.I-

bank.de/lbank/xml/downloads.xml?ceid=100317&subnav=tr

ue&hauptnav=100139) unter der Rubrik ,Sonstiges* abgeru-

fen werden.

Die zu leistende Abstandssumme ist in ihrer Hohe begrenzt
auf den verbleibenden gleichmé&Rig uber den planmaRigen
Bindungszeitraum verteilten Wert der Férderung. Der Wert
der Férderung ist auf Ersuchen der zustandigen Stelle durch

die Bewilligungsstelle mitzuteilen.

Sind die vom Verfiigungsberechtigten nachtraglich erzielten
Einnahmen (zum Beispiel bei gewerblicher Nutzung) héher
als veranschlagt, kann der Geldausgleich entsprechend
erhéht werden. Eine entsprechende Mitteilungspflicht kann

als Auflage mit der Entscheidung verbunden werden.

15.1.4.3

Wird die Genehmigung im Uberwiegenden o&ffentlichen
Interesse erteilt, kann von der Erhebung laufender Aus-
gleichszahlungen und einer Abstandssumme abgesehen

werden. Die Geldleistung kann reduziert werden.

15.1.4.4

Der Verfigungsberechtigte hat an die Bewilligungsstelle zu
leisten. Hierauf ist der Zahlungspflichtige in der Entschei-
dung hinzuweisen. Erfolgt die Zahlung an die Gemeinde, ist
diese verpflichtet, den Geldbetrag unverziiglich an die Be-
willigungsstelle weiterzuleiten. Der Uberweisungstréager der
Gemeinde darf den Grund der Geldleistung nicht offenba-
ren. Die Bewilligungsstelle hat die Geldleistungen fur Zwe-
cke der Wohnraumférderung nach Maf3gabe des Landes-

wohnraumférderungsprogramms einzusetzen.



-49 -

15.1.5

Nach 8§ 1 Satz 2 ZustandigkeitsVO-LWoFG sind die Ent-
scheidungen der Gemeinde nach Absatz 1 im Einverneh-
men mit der Bewilligungsstelle zu treffen. Danach ist die
Gemeinde verpflichtet, die Einschatzung der Bewilligungs-
stelle zu der beabsichtigten Entscheidung einzuholen. Die
Gemeinde ist an die Versagung des Einvernehmens gebun-
den. Im Fall der Versagung des Einvernehmens hat die

Gemeinde die beantragte Entscheidung abzulehnen.

Nach § 2 Satz 2 Buchstabe d) ZustandigkeitsVO-LWoFG ist
dagegen die L-Bank zustandige Stelle fur die Erteilung der
Genehmigung, soweit in Entscheidungen oder Vereinbarun-
gen vor dem Inkrafttreten des Landeswohnraumférderungs-
gesetzes eine solche Zustandigkeit der L-Bank, gegebenen-
falls im Benehmen mit anderen Stellen, bestimmt worden

ist.

Die erfolgte Genehmigung ist dem Verfiigungsberechtigten
und der Bewilligungsstelle — Letzterer auch die Hohe der
festgesetzten Geldleistung, der Beginn und das voraussicht-
liche Ende der Zahlungspflicht — schriftlich mitzuteilen sowie
in der Wohnungsbindungskartei/ -datei zu vermerken (ver-
gleiche Nummer 17.1 zu 8§ 20 Abs. 1).

Fir die Anforderungen an den Inhalt der Genehmigungsent-
scheidung sowie die Befassung der Bewilligungsstelle zur
Einholung des Einvernehmens gelten die Ausfiihrungen zu
Nummer 14.2.6 (am Ende) zu § 17 Abs. 2 entsprechend.

Ergibt sich gegeniber dem nach den bisherigen Durchfiih-
rungshinweisen ermittelten Geldausgleich unter Zugrunde-
legung der vorstehenden Hinweise eine Besserstellung des
Ausgleichspflichtigen, wird ein Wiederaufgreifen der Verfah-

ren anheimgestellt.

15.2 Absatz 2

Zusténdige Stelle :
L-Bank

Der Begriff ,Forderdarlehen* meint die ,Darlehen unter
Einsatz von Haushaltsmitteln“ im Sinne von § 16 Abs. 1
Satz 1 (vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16). Die
Ubernahme von Darlehen bedeutet fur den Erwerber, dass
er den Kaufpreis teilweise durch die Ubernahme von Schul-
den aufbringt. Die Ubernahme der Darlehen ist fiir einen
Erwerber vor allem dann von Interesse, wenn ihm persén-
lich keine Fordermittel zugéanglich sind. Anders kann es sich

verhalten, wenn dem Erwerber je nach Zeitpunkt der Darle-

hensiibernahme maoglicherweise ein nur noch geringer
Fordereffekt zugute kommt und ihn gleichzeitig die bei der
Bewilligung geltenden Foérdervorschriften belasten. Fir den
Erwerber ist deshalb die Beantragung neuer Fordermittel —

sofern zulassig — unter Umstanden sinnvoller.

Die Zustimmung der zustandigen Stelle zur Ubernahme der
Forderdarlehen durch den Erwerber ist aus mehreren Grun-
den angezeigt. Zum einen kann so mit Nachdruck darauf
hingewirkt werden, dass die fur die jeweilige Wohnung
geltenden Bindungen vom Erwerber beachtet werden; zum
anderen ist zu einer Darlehens- bzw. Vertragsubernahme
oder zum Vertragsbeitritt immer die Zustimmung des Darle-
hensglaubigers erforderlich, und zwar wahrend der gesam-
ten Darlehenslaufzeit (vergleiche 8§ 414 ff BGB).

Die zusténdige Stelle hat im Rahmen des Zustimmungsvor-
behalts das Vorliegen der Voraussetzungen des Absatzes 2
zu priifen. Nur im Falle der Ubernahme des Férderdarle-
hens sind die Fordervoraussetzungen durch den Erwerber
einzuhalten. Diese Voraussetzungen sind nach den Vor-
schriften zu bestimmen, die der gewahrten Forderung
zugrunde liegen. Hieraus folgt, dass eine Verauflerung
geforderten und noch zur Selbstnutzung gebundenen
Wohneigentums jederzeit zulassig ist, ohne dass der Erwer-
ber die Anforderungen an die Foérderung erflllen muss,

wenn nicht die Voraussetzungen des Absatz 2 vorliegen.

Wird bei selbstgenutztem Wohnraum bzw. bei einem Erwerb
durch den Mieter die Ubernahme von Forderdarlehen ge-
wiinscht, die nur fir neuen Wohnraum gewéhrt werden

durften, ist die Ubernahme abzulehnen.

Taugliche Erwerber sind nicht die Erben des Férderempfén-
gers, weil die Darlehensverbindlichkeiten des Forderemp-
fangers im Zeitpunkt des Todes des Erblassers auf sie
Uibergehen (§ 1922 BGB). Ein Erwerbsvorgang im Sinne des
Absatzes 2 liegt hier erst vor, wenn die Erben die Erbenge-
meinschaft auflésen und die geférderte Wohnung an einen
Dritten verkaufen, oder ein bisher nicht in dieser Wohnung
lebender Erbe die Wohnung tGibernimmt.

Auch bei einer vorweggenommenen Erbfolge, bei der die
Forderempféanger das Eigentum an der geférderten Woh-
nung zum Beispiel auf ein Kind oder mehrere Kinder Uber-
tragen, liegt kein Erwerbsvorgang im Sinne dieser Vorschrift
vor.

Gleiches gilt, wenn mindestens einer der Férderempfanger
Schuldner der Darlehenssumme bleibt und lediglich Mitei-

gentimer gewechselt werden. In diesem Fall ist gleichwohl
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die Zustimmung der Bewilligungsstelle als Darlehensglaubi-

gerin erforderlich.

15.3 Absatz 3

Entsprechend der Verpflichtung des Verfiigungsberechtigten
nach 8§ 17 Abs. 3 hat er das Freiwerden selbstgenutzten
Wohnraums der zusténdigen Stelle unverziglich schriftlich
(auch elektronisch zulassig) mitzuteilen. Hierauf ist er in der

Forderzusage hinzuweisen.

16 § 19 Sicherung der hochstzulassigen
Miete (Mietbindung)

Zustéandige Stelle :
Gemeinde soweit nicht zu einzelnen Satzen Abweichen -

des bestimmt ist

16.1 Absatz 3

Die Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003
(BGBI | S. 2346, 2347) gilt auch fir zukiinftige Mietrechts-
vereinbarungen fort (§ 556 Abs. 1 Satz 3 BGB).

16.2 Absatz 4 Satz 2 und 3
Das Auskunftsrecht des Mieters richtet sich in erster Linie

gegen seinen Vertragspartner, den Vermieter. Weigert sich
dieser, dem berechtigten Auskunftsverlangen vollumfanglich
zu entsprechen oder verzogert er eine solche Auskunftser-
teilung, kann sich der Mieter mit seinem Begehren an die
zusténdige Stelle wenden. Diese ist somit nur nachrangig zu

Auskuiinften verpflichtet.

16.3 Absatz 5

16.3.1 Satz 2

Hierbei handelt es sich um eine weitere Schutzvorschrift fir
den Mieter, die der Uberwachung der Einhaltung der im
Mietvertrag zu bericksichtigenden Vermieterpflichten dient.
Es ist das vollstandige Dokument (,Mehrfertigung des Miet-
vertrages") zu Uberlassen. Die Aufbewahrung der Mehrferti-
gung des Mietvertrages durch die zusténdige Stelle ist nicht
erforderlich. Vielmehr kann diese nach Einsichtnahme die
Unterlagen an den Vermieter zuriickgeben. Es ist somit
auch zulassig, dass der Vermieter das Original des Mietver-
trages der zustandigen Stelle zur Einsichtnahme und Pri-
fung vorlegt und ihm das Dokument anschliefend wieder
zuriickgegeben wird. Erfolgt die Vorlage nicht unaufgefor-
dert, kann die zusténdige Stelle die Uberlassung des Miet-
vertrages durch Verwaltungsakt verlangen.

Eine elektronische Ubersendung ist zuléssig.

Erfasst werden nur Mietvertrage, die nach dem Inkrafttreten
der Vorschrift zum 1. Januar 2008 abgeschlossen wurden
oder werden. Anders ist dies nur, wenn vor dem 1. Januar
2008 abgeschlossene Mietvertrdge im Zuge einer Satzung
nach 8§ 32 Abs. 3 geandert und erstmalig an deren Regelun-
gen zur Miethdhe angepasst werden. Nach § 32 Abs. 3 Satz
8 gelten die Bestimmungen fiir die héchstzulassige Miete,
somit auch 8§ 19 Abs. 5, fiir die nach der Satzung zulassige
Miete sinngemaf. Damit sind auch insoweit angepasste
Mietvertrage vorzulegen. Das gilt jedoch nicht fur jedwede
spatere, auch regelmagige Veranderung der Miethohe. Es
ist somit nicht zulassig, sich aufgrund spaterer Anderungen

Mietvertrage stets neuerlich vorlegen zu lassen.

16.3.2 Satz 3

Zustandige Stelle :
L-Bank

Ob die Bewilligungsstelle die Uberlassung verlangt, steht in
ihrem Ermessen.
Auf die Pflichten des Vermieters nach Absatz 1 bis 5 ist in

der Férderzusage hinzuweisen.

17 8§ 20 Sonstige Vorschriften der Siche-
rung, datenschutzrechtliche Bestimmun-

gen, Betretungsrecht

Zustandige Stelle :
Gemeinde soweit nicht zu einzelnen Absatzen Abwei-

chendes bestimmt ist

Die in diesem Gesetz bezeichneten zustandigen Stellen
verarbeiten personenbezogene Daten nach dem Landesda-
tenschutzgesetz (LDSG). Das gilt somit auch fir die Ge-
meinden bei der Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen
(vergleiche Nummer 12.8 zu § 15) oder bei der Wahrneh-
mung ihrer sonstigen Uberwachungsfunktion zur Sicherung
der Zweckbestimmung geforderter Wohnungen nach die-
sem Gesetz.

Sie erheben als offentliche Stellen personenbezogene
Angaben nach § 13 LDSG. Die Speicherung dieser Daten
erfolgt nach § 15 LDSG, deren Ubermittlung vollzieht sich
unter Beachtung der Weitergabebefugnisse der 8§ 16 ff
LDSG. Dabei haben die zustandigen offentlichen Stellen
technische und organisatorische Malnahmen zur Datensi-
cherung zu treffen (§ 9 LDSG) und die Rechte der Betroffe-
nen (8§ 5) zu beachten. Nach § 23 LDSG sind personenbe-

zogene Daten unter anderem zu ldschen, wenn deren Spei-
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cherung fir die Aufgabenerfillung nicht mehr erforderlich
ist. Zusatzlich zu den vorgenannten gesetzlichen Befugnis-
sen und Eingriffsrechten in das Recht auf Datenschutz
gewahrt § 20 den zustandigen Stellen weitere spezielle
Verarbeitungsbefugnisse und -pflichten. Daneben werden
korrespondierende Auskunftsverpflichtungen anderer Stel-
len statuiert.

Soweit die Verpflichtungen aus der Férderung selbstgenutz-
ten Wohneigentums in 8 20 nicht explizit benannt sind, sind
einzelne Bestimmungen gemaR Absatz 11 auf die aus
dieser Forderung resultierenden Bindungen entsprechend

anzuwenden.

171 Absatz 1

17.1.1

Ortlich zustandig zur Uberwachung der Einhaltung der
Bindungen ist die Gemeinde, in deren Gebiet die Wohnung
liegt (§ 3 Abs. 1 Nr. 1 LVWVfG).

Die Bestimmung des Absatz 1 erméchtigt die zustandige
Stelle zur Erhebung und Verarbeitung von Daten lber bele-
gungs- und mietgebundene Wohnungen sowie — Uber Ab-
satz 11 — zur Selbstnutzung gebundene Wohnungen. Die
dabei festgestellten Informationen dienen dem Zweck, die
Einhaltung der Bindungen der geférderten Wohnungen
sicherzustellen. Zur Erreichung dieses Zwecks haben die

zustandigen Stellen eine Wohnungskartei/ Wohnungsdatei

anzulegen und zu fiihren. Hierbei handelt es sich um eine

Datei im Sinne des Landesdatenschutzgesetzes. Eine
Ubermittlung darin gespeicherter personenbezogener Daten
ist grundsatzlich nur auf der Grundlage der Weitergabebe-
fugnisse nach 88 16 ff LDSG zulassig. Auch fiir eine Nut-
zung der Daten innerhalb der Gemeinde bedarf es einer
datenschutzrechtlichen Befugnis (8 15 LDSG). Zur Siche-
rung der Kartei/ Datei vor unbefugtem Zugriff sind techni-
sche und organisatorische MalRnahmen (§ 9 LDSG) zu
veranlassen. Mit dem Ende der Bindungen sind die gespei-
cherten Daten zu léschen (8§ 23 LDSG).

Die Gemeinden haben den auf der Grundlage friherer
Gesetze geforderten, noch gebundenen sowie den nach
dem Landeswohnraumférderungsgesetz geforderten Miet-
wohnraum in der Wohnungskartei/ Wohnungsdatei zu erfas-
sen und die Einhaltung der Belegungsbindungen zu tber-
wachen. Die Gemeinden haben damit die in der Kartei/
Datei auf der Grundlage des Ersten und Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes (I und Il. WoBauG) sowie des Wohn-
raumférderungsgesetzes bereits erfassten und noch erfor-
derlichen Daten zu geforderten und gebundenen Mietwohn-
raum aufzubewahren und die Kartei/ Datei fortzufiihren, da

sich die Uberwachungsfunktion der Gemeinde auch weiter-

hin auf diesen Gebaudebestand bezieht (8§ 29). Daneben
sind die Bindungen nach dem Landeswohnraumférderungs-
gesetz in der Kartei/ Datei entsprechend der nachfolgenden
Aufgliederung (vergleiche Nummer 17.1.3) zu bericksichti-
gen.

Bei FordermalRinahmen anderer Tréger der sozialen Wohn-
raumforderung ist die Zustandigkeit der Gemeinde fur die
Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen nur
gegeben, soweit ihr ein Belegungsrecht auf der Grundlage
der genannten Gesetze einschliellich des Landeswohn-
raumférderungsgesetzes (8 4 Abs. 13 Satz 2) eingerdumt

wurde.

17.1.2

Der im Rahmen der Foérderung selbstgenutzten Wohneigen-
tums geschaffene Wohnraum ist im Gegensatz zur bisheri-
gen Praxis in die Wohnungskartei/ -datei aufzunehmen. Die
nachtragliche Erfassung bereits zuvor bewilligter Férderun-
gen selbstgenutzten Wohneigentums in der Wohnungskartei

[ -datei wird empfohlen.

17.1.3

In die Wohnungskartei/ -datei sind alle Angaben aufzuneh-

men, die notwendig sind, um die Zweckbestimmung der

Wohnungen zu sichern, insbesondere

a) Bezeichnung der Wohnung (Postleitzahl, Ort, Stra-
3e, Hausnummer, Stockwerk und Lage oder Num-

mer der Wohnung),

b) Name, Vorname und Anschrift des Verfiigungsbe-
rechtigten,
c) Art der Wohnung (Mietwohnung im Mehrfamilien-

haus, mietweise genutzte Eigentumswohnung, ver-
mietete Wohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus,
sonstige, zur Selbstnutzung geférderte Wohnung),

d) Zahl der Wohnraume und Wohnflache der Wohnun-
gen,

e) Inhalt der Belegungs- und Mietbindungen bzw.
Bindung zur Selbstnutzung,

f) Beginn und (voraussichtliches) Ende der Belegungs-
und Mietbindungen bzw. der Bindung zur Selbstnut-
zung, wobei eine Beschreibung ausreicht, wenn die
Daten nicht genau feststehen; knlpft der Beginn der
Bindung an ein Ereignis an, zum Beispiel die Be-
zugsfertigkeit des Wohnraums, so ist dieses Ereig-
nis nach seinem Eintritt datumsgenau zu erfassen,

9) Datum und (Konto-)Nummer der Forderzusage
(bzw. des Bewilligungsbescheids) sowie Datum und
Aktenzeichen der Fordervereinbarung,

h) Art und Dauer besonderer Belegungsvorbehalte,

i) Mitteilungen nach § 17 Abs. 3,
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) Name, Vorname und Geburtsdatum des jeweils
aktuellen Wohnungsnutzers, Mieters oder Selbst-
nutzers und Datum des Einzugs,

k) Genehmigung der Selbstnutzung und des nicht nur
voriibergehenden Leerstands nach § 17 Abs. 2 Satz
1 Nr. 1 und 2 bzw. der Gebrauchsiiberlassung an
Dritte und des nicht nur voribergehenden Leer-
stands nach § 18 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2, Beginn
und Ende bei Befristung,

) Genehmigung der Zweckanderung oder entspre-
chender baulicher Anderung nach § 17 Abs. 2 Satz
1 Nr. 3 bzw. § 18 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3; Beginn und
Ende bei Befristung, Geldausgleich (Héhe, Beginn
und voraussichtliches Ende der Zahlungspflicht)
oder Einrdumung eines Belegungsrechts fiir eine
Ersatzwohnung nach § 17 Abs. 2 Satz 4 (Beginn
und Ende des Belegungsrechts, Bezeichnung der
Ersatzwohnung), Absehen von einem Ausgleich;

m) Freistellung nach § 21 Abs. 1, Beginn und Ende bei
Befristung,

n) Geldausgleich (Hohe, Beginn und voraussichtliches
Ende der Zahlungspflicht), Einriumung eines Bele-
gungsrechts fir eine Ersatzwohnung (Beginn und
Ende des Belegungsrechts, Bezeichnung der Er-
satzwohnung) oder Leistung eines sonstigen Aus-
gleichs nach 8§ 21 Abs. 2 Satz 1 (Beginn, Inhalt und
voraussichtliches Ende der Ausgleichspflicht) oder
Absehen von einem Ausgleich nach § 21 Abs. 2
Satz 2,

0) Ubertragung der Belegungs- und Mietbindungen
nach § 22 Abs. 1 (Datum der Ubertragungsvereinba-
rung, Datum des rechtswirksamen Ubergangs der
Bindungen, Bezeichnung der Ersatzwohnungen),

p) Geldleistungen nach § 26,

q) nachtragliche Anderungen entsprechend k) bis o) im
Rahmen nicht o6ffentlicher Férderungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz,

r Anderungen im Bestand der Bindungen nach § 16

bzw. Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert”.

Die Ausgestaltung der Kartei bzw. Datei im Einzelnen liegt

im Ermessen der Gemeinde.

17.1.4

Die zustandige Stelle darf der Meldebehdrde neben den
Angaben zur Art der Férderung mitteilen, dass der Betroffe-
ne eine — nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz, dem
Wohnraumférderungsgesetz oder Landeswohnraumforde-
rungsgesetz — geférderte Wohnung bewohnt und um welche
Person es sich hierbei handelt (§ 4 Abs. 2 Nr. 10 Meldege-

setz). Die Meldebehorden sind befugt, zur Mitwirkung bei
der Sicherung der Belegungsbindung diese Angaben im
Melderegister zu speichern (vergleiche hierzu auch die

Ausfiihrungen in Teil 1 Nr. 6).

17.2 Absatz 2

Zustandige Stelle :
L-Bank

Auf die Prufungsbefugnisse der Bewilligungsstelle und die
Verpflichtungen des Zuwendungsempfangers wird im Rah-
men der Besonderen Bestimmungen zur Wohnraumforde-
rung als Anlage zur Forderzusage besonders hingewiesen

(vergleiche Nummer 11.3.3 zu § 13).

17.3 Absatz 3

Zustandige Stelle :
Gemeinde, Wohnraumférderungsstelle, L-Bank

17.3.1

Diese Regelung tragt auch der verfahrensrechtlichen Situa-
tion in Baden-Wirttemberg Rechnung, wonach die zustan-
dige Stelle und die Bewilligungsstelle nicht notwendig iden-
tisch sind. Das betrifft sowohl die gemeindliche Aufgabe zur
Uberwachung der Einhaltung der Bindungen und der Siche-
rung der Zweckbestimmung, als auch das Foérderverfahren
(vergleiche Teil 1). Die Spezialbestimmung erlaubt Daten-
weitergaben durch und an die genannten beteiligten Stellen.
Die Ubermittlung personenbezogener Daten und die wech-
selseitige Vorlage von Unterlagen (Dokumenten und Urkun-
den) muss im Einzelfall fir die Erfullung der Aufgaben zur

Durchfiihrung des Gesetzes erforderlich sein.

17.3.2

Den Gemeinden ist es nur moglich, ihrem Auftrag zur Siche-
rung der Zweckbestimmung nachzukommen, soweit sie die
erforderlichen Informationen durch die Bewilligungsstelle
erhalten. Vor diesem Hintergrund wird aus der Befugnis
nach Absatz 3 eine gegenseitige Informationspflicht.

Daher unterrichtet die Bewilligungsstelle die Gemeinde in

der Eigentums- und der Mietwohnraumférderung

. durch Ubermittlung einer Abschrift der Forderzusa-
ge,
. tiber Anderungen der Férderzusage, die sich auf

Bestand oder Dauer der Bindungen auswirken,

. Uber die Aufhebung der Forderzusage,

. tiber Anderungen im Bestand der Bindungen (§ 16)
zur Erflllung der Aufgabe nach § 16 Abs. 5 sowie

Uiber die Voraussetzungen fiir das Ende der Eigen-
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schaft ,6ffentlich gefordert” (vergleiche Nummer
13.4 zu § 16 Abs. 5) und

. Uber beabsichtigte Bindungsibertragungen zur
Einholung der Zustimmung nach § 22 Abs. 3 in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 3 Nr. 2, soweit die Zustim-
mung nicht bereits durch den Antragsteller beige-

bracht wurde.

Zu den Informationen der Bewilligungsstelle an die Gemein-
de im Zusammenhang mit der gemeindlichen Ausfallhaftung

vergleiche Teil 1 Nr. 5.

17.3.3

Die Gemeinden unterrichten die Bewilligungsstelle Gber

. Genehmigungen nach § 17 Abs. 2 Satz 1 sowie
§ 18 Abs. 1 Satz 1; bei einem Geldausgleich nach
§ 17 Abs. 2 Satz 4 oder § 18 Abs. 1 Satz 5 tiber Ho-
he, Beginn und voraussichtliches Ende der Zah-
lungspflicht, bei der Einrdumung eines Belegungs-
rechts fur eine Ersatzwohnung nach § 17 Abs. 2
Satz 4 Uber Beginn und voraussichtliches Ende des
Belegungsrechts sowie die Bezeichnung der Er-
satzwohnung oder das (teilweise) Absehen von ei-
nem Ausgleich,

. Entscheidungen Uber Freistellungen nach § 21 Abs.
1; bei einem Ausgleich nach § 21 Abs. 2 Satz 1:
Hohe, Beginn und voraussichtliches Ende der Zah-
lungspflicht, Beginn und voraussichtliches Ende des
Belegungsrechts, Bezeichnung der Ersatzwohnung
oder Beginn, Inhalt und voraussichtliches Ende der
sonstigen Ausgleichspflicht oder das (teilweise) Ab-
sehen von einem Ausgleich nach § 21 Abs. 2 Satz
2,

. Vereinbarungen zur Ubertragungen von Bindungen
nach § 22 Abs. 1 einschlief3lich der Bezeichnung der
Ersatzwohnungen und weiteren Vereinbarungen
nach Absatz 2, 4 und 5, sofern die Bewilligungsstel-
le nicht bereits als Glaubigerin (§ 22 Absatz 5) be-
troffen ist,

. Entscheidungen uber die Erhebung von Geldleis-
tungen nach § 26, einschlie3lich der Griinde fur die
Bemessung der Geldleistung,

. Entscheidungen der Ahndung einer Ordnungswid-
rigkeit nach § 27,

. beabsichtigte Entscheidung und Vereinbarungen
soweit die zustandige Stelle des Einvernehmens der
Bewilligungsstelle bedarf (vergleiche § 1 Satz 1
ZustandigkeitsVO-LWoFG).

Soweit die Gemeinde in den genannten Fallen Entschei-
dungen oder Vereinbarungen trifft, erfolgt die Unterrichtung
der Bewilligungsstelle zumindest durch die Ubermittlung der

Bescheide oder der Vereinbarungen.

17.34

Gemal Absatz 8 gelten die Befugnisse und Verpflichtungen
zur Weitergabe personenbezogener Daten an die Bewilli-
gungsstelle und zur Erfragung von Informationen bei der
Bewilligungsstelle nach Absatz 3 auch fur die Wohnraum-
forderungsstellen. Diese sind nach Teil 1 als offentliche
Stelle am Forderverfahren beteiligt (§ 3 ZusténdigkeitsVO-
LWOFG).

Die Bewilligungsstelle unterrichtet die Wohnraumforde-
rungsstelle, ob ein Foérderantrag bewilligt oder abgelehnt
wurde sowie (iber Anderung und Aufhebung der Férderzu-
sage. Von der Ubermittiung der Férderzusage und der
Weitergabe der Informationen nach Nummer 17.3.3 ist

abzusehen.

Die Wohnraumférderungsstelle hat die L-Bank uber ihre
Erkenntnisse zu Beanstandungen bei einer Bauiiberwa-
chung zu unterrichten, sofern diese Informationen fur die
Forderung und deren Abwicklung erheblich sein kdnnen.
Des Weiteren hat die Wohnraumforderungsstelle im Forder-
verfahren die Antragsunterlagen der Bewilligungsstelle
zuzuleiten und Auskinfte Uber eigene Erkenntnisse und
Ermittlungen zum Foérderantrag und zu den Foérdervoraus-
setzungen auch ohne Ersuchen an die Bewilligungsstelle
weiter zu geben, sofern diese Informationen fur die Aufga-

benerfillung der Bewilligungsstelle erforderlich sind.

17.4 Absatz 4

Zustandige Stelle :
Gemeinde zur Sicherung der Zweckbestimmung der

Forderzusage, L-Bank zur Sicherung der sonstigen

Bestimmungen der Férderzusage

Die MaRBnahmen (Auskunftsverlangen/ Einsichtnahme/
Besichtigung) missen zur Sicherung der Zweckbestimmung
der Wohnungen und der Verwirklichung der sonstigen Be-
stimmungen der Forderzusage geeignet und erforderlich
sein. Zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen
kénnen vom Vermieter danach zum Beispiel Unterlagen fiir
die Ermittlung der zulassigen Miete gefordert werden, wenn
im Einzelfall Zweifel an der Richtigkeit der Hohe der Mietfor-

derung bestehen.
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Unter den sonstigen Bestimmungen der Férderzusage sind
alle Ubrigen Regelungen und Nebenbestimmungen des
Zuwendungsbescheids zu verstehen, die insbesondere die
Verwendung der Fordermittel sowie die plangetreue Ver-
wirklichung des geférderten Objekts betreffen (vergleiche
Nummer 11.3.1, 1. Spiegelstrich zu § 13 Abs. 2 bis 4). Das
Verlangen nach Auskunft, Einsichtnahme oder Betretung
(bzw. Besichtigung) ist nur gerechtfertigt, wenn die bei der
zusténdigen Stelle vorhandenen Informationen nicht ausrei-
chen und wenn der Zweck der Manahme durch andere,
den Betroffenen weniger belastende MaRnahmen nicht zu
erreichen ist. Hierzu zéhlen auch Auskunftsersuchen nach
Absatz 3. Das Verlangen muss stets dazu bestimmt und
geeignet sein, der Stelle zuverlassige Information zur Errei-

chung des Gesetzeszwecks zu verschaffen.

Bezweifelt die zusténdige Stelle die Richtigkeit der Angaben
bei der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins, kann
sich das Auskunfts- und Einsichtnahmeverlangen auch auf
die Einkommensverhaltnisse des Mieters/ der Mieter bezie-
hen. Das Verlangen von Auskinften tber die Einkommens-
verhéltnisse eines Mieters ist dagegen nicht zulassig zur
obligatorischen Uberpriifung im Rahmen der sogenannten
einkommensorientierten Mietwohnraumférderung bzw. bei
einer Forderung im vierten Forderweg. Fir diese Félle sieht
Absatz 7 Satz 2 und 3 fir den die Zusatzférderung Gewah-
renden eine spezielle Uberprifungsbefugnis und eine ent-
sprechende Auskunftspflicht des Mieters vor (vergleiche
Nummer 17.7.2 zu Absatz 7).

Das Verlangen der zustandigen Stelle gegeniiber Vermieter
oder Mieter ist durch Verwaltungsakt geltend zu machen; es
kann im Wege des Verwaltungszwangs vollzogen werden.
Die Vollstreckung der Einsichtnahme in Unterlagen und die
Besichtigung von Grundstiicken und Wohnungen erfolgt
aufgrund einer entsprechenden Duldungsanordnung. Das
Verlangen nach Auskunft kann mindlich oder schriftlich
erflllt werden, das nach Einsichtnahme in einschlagige
Unterlagen in den Raumen des Betroffenen oder in den
Amtsraumen der zusténdigen Stelle, das Verlangen einer
Besichtigung auf dem Grundstiick, im Geb&aude oder in der
Wohnung des Betroffenen. Auf die Verhéaltnisméagigkeit der

MaRnahme ist zu achten.

Die Bestimmung des Absatz 4 ist gegenuber dem Verfu-
gungsberechtigten des zur Selbstnutzung gebundenen
Wohneigentums entsprechend anzuwenden (vergleiche
Nummer 17.11 zu Absatz 11).

175 Absatz 5

Zustandige Stelle :
Gemeinde, L-Bank

17.5.1 Satz 1

Die Mitteilungspflichten des Verfiigungsberechtigten/ Ver-
mieters zur WohnungsverauRerung und Wohnungsumwand-
lung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen, auf die
in der Forderzusage hinzuweisen ist, bestehen sowohl bei
Wohnungen, die Belegungs- und Mietbindungen unterlie-
gen, als auch bei solchen Wohnungen, die hinsichtlich ihrer
Belegungsbindung vollumfanglich freigestellt wurden. Die
Mitteilung hat ohne schuldhaftes Zégern zu erfolgen. Bei der
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
hat die Mitteilung deshalb innerhalb einer Woche nach
notarieller Beurkundung der Teilungserklarung, bei der
VerauBerung von Wohnungen spétestens einen Monat vor
dem Notartermin zur Beurkundung des VeraufRerungsver-
trages zu erfolgen.

Dem Schriftformerfordernis des Satz 1 genigt jede Mittei-
lung in Textform, wie zum Beispiel durch Telefax oder durch

elektronische Ubermittlung.

17.5.2 Satz 2

Solange eine Wohnung Belegungs- und Mietbindungen oder
nur noch Mietbindungen unterliegt, darf sich der Vermieter,
der diese Wohnung erworben hat, an der nach der Uberlas-
sung an einen Mieter Wohnungseigentum begrindet wor-
den ist, auf berechtigte Interessen an der Beendigung des
Mietverhéltnisses im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB
(Eigenbedarf) nicht berufen. Das gilt auch wéhrend einer

Nachwirkungsfrist geman § 16.

17.5.3 Satz 3

Die Kiindigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung
(8 577a BGB) bleibt im Ubrigen unberiihrt; das heiRt, dass
die Kiindigungssperre nach Satz 2 fur die Dauer der Bin-
dung besteht und die nur zeitliche Kiindigungsbeschrankung
des § 577a BGB erst relevant wird, wenn die dort genannte
Frist ganz oder teilweise Uber den Bindungszeitraum hin-

ausreicht.

17.6 Absatz 6

Zustandige Stelle :
Gemeinde, Wohnraumférderungsstelle

17.6.1 Satz 1
In Ergénzung zu den Auskunftspflichten des Mieters nach

Absatz 4 raumt Absatz 6 der Gemeinde die Befugnis ein,
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Angaben zu den Einkommensverhaltnissen unter engen
Voraussetzungen auch bei dem Arbeitgeber des Mieters
einzuholen. Die Auskiinfte des Arbeitgebers missen zur
Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnung oder zur
Sicherung der sonstigen Bestimmungen der Forderzusage
erforderlich sein; die Kenntnis der Einkommensverhéltnisse
des Mieters muss zur Erfiillung der Aufgaben der zustandi-
gen Stellen notwendig sein.

Wie bei den Befugnissen nach Absatz 4 ist das Verlangen
von Auskinften Uber die Einkommensverhéltnisse eines
Mieters nicht zuldssig zur Uberpriifung im Rahmen der
sogenannten einkommensorientierten Mietwohnraumforde-
rung bzw. bei einer Foérderung im vierten Foérderweg (ver-

gleiche Nummer 17.4 zu Absatz 4).

Die gleichen Befugnisse stehen der Gemeinde als zustandi-
ger Stelle zu, um die Einkommensverhaltnisse der Woh-
nungssuchenden bei dessen Arbeitgeber in Erfahrung zu
bringen, wenn dies fiir die Erteilung eines Wohnberechti-
gungsscheins zwingend erforderlich ist (vergleiche Nummer
12.8 zu § 15).

Uber Absatz 11 gilt die Auskunftsverpflichtung auch fir den

Arbeitgeber des Forderempfangers der Eigentumsforde-
rung, sofern die Geltendmachung dieser Verpflichtung zur
Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnung oder der
sonstigen Bestimmungen der Forderzusage durch die Ge-

meinde notwendig ist.

SchlieBlich eroffnet die entsprechende Anwendung des
Absatz 6 der Wohnraumférderungsstelle die Mdglichkeit, im
Forderverfahren Angaben tber die Einkommensverhaltnisse
des Antragstellers durch Auskiinfte des Arbeitgebers zu

Uberprifen (Absatz 8).

Aufgrund der Sensibilitdt dieses Lebensbereichs und der
Erwartung, dass die Anfrage beim Arbeitgeber notwendi-
gerweise mit der Ubermittlung personenbezogener Angaben
des Betroffenen verbunden ist, muss die Anfrage zur Errei-
chung der gesetzlichen Zwecke unabweisbar erforderlich
sein. Zudem hat die anfragende Stelle dafir Sorge zu tra-
gen, dass sich die Auskunft des Arbeitgebers im erforderli-
chen Umfang halt. Uber diese Erforderlichkeit hinaus muss
die zustandige Stelle begriindete Zweifel an der Richtigkeit
der Angaben des Betroffenen haben. Diese Zweifel dirfen
nicht durch die Vorlage von Nachweisen, die vom Betroffe-

nen selbst beschafft werden kénnen, auszuraumen sein.

17.6.2 Satz 3

Als weitere datenschutzrechtliche Schranke soll der Betrof-
fene vor einer etwaigen Nachfrage bei seinem Arbeitgeber
Gelegenheit zu einer Stellungnahme erhalten, um eventuel-
le Nachteile auf sein Arbeitsverhaltnis abwenden zu kdnnen.
In diesem Zusammenhang ist der Betroffene auf die der
zustandigen Stelle gesetzlich eingerdumte Befugnis einer
Anfrage beim Arbeitgeber hinzuweisen. Von der Soll-
Regelung darf nur abgewichen werden, um in Fallen berufli-
cher oder sonstiger langerer Abwesenheit oder anhaltender
Verhinderung des Betroffenen eine unvertretbare Verzoge-
rung der Einkommensprifung zu vermeiden.

Der Arbeitgeber ist im Rahmen der Anfrage auf seine Aus-

kunftsverpflichtung hinzuweisen.

17.7 Absatz 7

17.7.1 Satz 1

Zur Sicherung der Zweckbestimmung der Forderleistung in
der Eigentumsférderung kann die zusténdige Stelle das
Gesamteinkommen des Haushalts in regelmafigen Zeitab-
standen, nicht jedoch vor Ablauf von zwei Jahren tberprii-
fen. Diese Uberpriifung ist ihr nur dann gestattet, wenn die
Hohe der Forderung von Einkommensanderungen zeitlich
nach der Entscheidung uber die Forderzusage abhéngig
gemacht wurde, und das Forderprogramm somit maRgebli-
che Einkommensgrenze(n) fiir einen Zeitpunkt nach der
Bewilligungsentscheidung formuliert. Dann ergénzt diese
Regelung die Bestimmung des Prifungszeitpunkts nach
§ 12 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1.

Die zustandige Stelle kann sich hierfir nach Absatz 11 auch
der Auskunftsverpflichtung des Arbeitgebers bedienen
(Absatz 6).

17.7.2 Satz 2

Im Falle der einkommensorientierten Mietwohnraumforde-
rung, die eine Objektférderung durch das Land mit einer
Subjektférderung von anderer Seite verkniipft, hat der Dritte
(zum Beispiel die Gemeinde oder der Vermieter) ein Inte-
resse daran, nur die Subjektférderung in einer Hohe zu
leisten, die dem Einkommen des Mieters entspricht. Ein-
kommenssteigerungen reduzieren die Zusatzférderung von
dritter Seite.

Die Einkommensuberprifung zum Zweck der Anpassung
der Zusatzforderung kann regelméfig durchgefuhrt werden,
soll aber ohne konkreten Anlass nicht vor Ablauf von zwei
Jahren nach der letzten Uberpriifung wiederholt werden.
Der Dritte ist hierbei ausschlieBlich auf die Auskunftsbereit-
schaft des Mieters angewiesen. Nachfragen bei anderen

Personen oder Stellen sind ihm verwehrt. Unberechtigte
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Auskunftsverweigerungen des Mieters erlauben deshalb die

Einstellung der Zusatzférderung (Satz 4).

17.7.3 Satz 3

In der Forderzusage ist der Vermieter auf seine Verpflich-
tung hinzuweisen, die Berechtigung zur Uberpriifung der
Einkommensverhaltnisse sowie die Auskunftspflicht des

Mieters in den Mietvertrag aufzunehmen.

17.7.4 Satz 5 und 6

Hierbei handelt es sich um eine weitere spezielle daten-
schutzrechtliche Eingriffsregelung, die einer Interessenab-
wagung folgt. Danach tritt das Recht des Mieters auf infor-
mationelle Selbstbestimmung gegenliber dem berechtigten
Interesse des Empféngers der Daten zuriick. Die Subjekt-
oder Zusatzférderung durch Dritte, die dem Mieter unmittel-
bar durch eine herabsubventionierte Miete zu Gute kommen

soll, ist regelmafig an den Vermieter zu leisten.

17.8 Absatz 8

Zustandige Stelle :
Wohnraumférderungsstelle

Adressat ist die Wohnraumférderungsstelle (8 3 Zustéandig-
keitsVO-LWOFG, vergleiche Teil 1). Zur Erfullung ihrer
Aufgaben kann sie sich unter anderem der in Absatz 3 und
6 entsprechend anzuwendenden Ermachtigungen bedienen
(vergleiche Nummer 17.3.4 zu Absatz 3 und Nummer 17.6
zu Absatz 6 sowie Teil 1 Nummern 2.1.1 und 2.1.2).

17.9 Absatz 9

Nach Absatz 9 sind die fur Wohnungen geltenden Vorschrif-
ten des Dritten Abschnitts des Landeswohnraumforde-
rungsgesetzes nicht entsprechend fir Wohnraume in
Wohnheimen anzuwenden. Das Bindungs- und Sicherungs-
recht gilt demnach zwar fir einzelne Wohnraume, solche in
Wohnheimen sind jedoch von der Gesetzesregelung inso-
weit ausgenommen.

Als Wohnheime gelten solche, die dauerhaft dazu bestimmt
sind, Wohnbeddrfnisse zu befriedigen, unabhéngig davon,
ob in ihnen zusatzliche kostenintensive Leistungen gewahrt
werden. Die Gemeinde ist hinsichtlich der Wohnheime nicht
zur Uberwachung der Einhaltung von Bindungen verpflich-
tet. Nicht als Wohnheime gelten Einrichtungen, die weit
Uberwiegend der Betreuung, Erziehung, Gesundheitsfursor-
ge oder anderen Zwecken dienen; insoweit besteht eben-

falls kein Uberwachungsauftrag der Gemeinde.

17.10 Absatz 10

Die Bestimmung soll zu einer weitgehend lickenlosen und
damit wirkungsvollen Durchsetzung der Verpflichtungen aus
den Bindungen fuihren. Deshalb treffen die genannten Ver-
pflichtungen nicht nur den Verfiigungsberechtigten, sondern
auch Dritte. Das ist zunéchst der Vermieter, womit dem
Umstand Rechnung getragen wird, dass Verfiigungsberech-
tigter und Vermieter nicht notwendig identisch sein mussen.
Des Weiteren erfasst die Vorschrift den durch den Verfi-
gungsberechtigten beauftragten Dritten. Im Rahmen seines
Auftrags ist damit der Beauftragte in gleichem MaRe ver-
antwortlich, wie wenn der Verfligungsberechtigte selbst tétig
geworden ware. Der Beauftragte kann daher zur Auskunft
verpflichtet sein oder zu Geldleistungen herangezogen
werden (8 26). Der Beauftragte ist somit selbst verantwort-
lich; sein Handeln und Verschulden ist nicht dem Auftragge-
ber zuzurechnen.

Die Beauftragung setzt ein Rechtsverhéltnis voraus, mit
dem ein anderer veranlasst wird, Befugnisse und Verpflich-
tungen des Auftraggebers wahrzunehmen. Solche Verhalt-
nisse sind zum Beispiel anzunehmen bei einem Auftrag zur
Vermietung einer Wohnung wahrend der Abwesenheit des
Verfligungsberechtigten.

17.11 Absatz 11
Die Eingriffsbefugnisse und Auskunftsverpflichtungen nach
Absatz 4 und 6 gelten im Rahmen der Eigentumsférderung

entsprechend.

18 § 21 Freistellung von Belegungsbindun-

gen

Zustandige Stelle :
Gemeinde im Einvernehmen mit der L-Bank oder

L-Bank, gegebenenfalls im Benehmen mit anderen
Stellen, soweit in Entscheidungen oder Vereinbarung en
vor Inkrafttreten des Landeswohnraumforderungsge-
setzes eine Zustandigkeit der L-Bank bestimmt worde n
ist

soweit nicht zu einzelnen Abséatzen Abweichendes

bestimmt ist
18.1 Absatz 1
18.1.1 Satz 1

Von folgenden gesetzlichen Verpflichtungen der §8 15 Abs.
1, 17 Abs. 2 Satz 1 und § 18 Abs. 1 Satz 1 (in Verbindung
mit 8 21 Abs. 3) kann durch eine Entscheidung nach Absatz

1 befreit werden:
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bei belegungsgebundenem Mietwohnraum von

. der Einhaltung der maf3geblichen Einkommensgren-
zen,

. der Einhaltung der maf3geblichen Wohnungsgréfien,

. dem Vorbehalt (auch Vorrang) der Wohnung zu-

gunsten bestimmter privilegierter Personengruppen
oder bestimmter privilegierter Haushalte,

. dem Genehmigungserfordernis zur Selbstnutzung,

. dem Genehmigungserfordernis zum nicht nur voru-
bergehenden Leerstand,

. dem Genehmigungserfordernis zur Zweckanderung

oder entsprechenden baulichen Anderung,

bei gebundenem Wohnraum zur Selbstnutzung von

. dem Genehmigungserfordernis zur Uberlassung der
Wohnung wahrend der Bindungsdauer an einen
Dritten zum ausschlieBlichen Gebrauch,

. dem Genehmigungserfordernis zum nicht nur voru-
bergehenden Leerstand,

. dem Genehmigungserfordernis zur Zweckentfrem-

dung oder entsprechenden baulichen Anderung.

§ 21 bezieht sich auf die Freistellung von Belegungsbindun-
gen; die Mietbindungen bleiben hingegen durch eine solche
Entscheidung unberihrt. Das gilt nicht fur Freistellungsent-
scheidungen, die Anderungen des Wohnzwecks oder ent-
sprechende bauliche Anderungen zum Ziel haben. In diesen
Fallen kann die zusténdige Stelle nach pflichtgemaRem
Ermessen den Verfiigungsberechtigten auch von den Ver-
pflichtungen zur Einhaltung der Mietbindung befreien.

Die Befreiung von der Einhaltung der maRgeblichen Ein-
kommensgrenzen kann sowohl die Einhaltung jeglicher
Einkommensgrenzen umfassen, als auch die Freistellung

von der Einhaltung einzelner Grenzen.

Im Verhéltnis zu den Entscheidungen nach 88 17 Abs. 2
und 18 Abs. 1 ist die Erteilung der dort genannten Geneh-
migungen vorrangig vor der Entscheidung tber eine Frei-
stellung nach § 21 (,von den Verpflichtungen des § 17 Abs.

2 Satz 1 freistellen®).

Die Erteilung der Freistellung liegt im pflichtgemafRen Er-
messen der zusténdigen Stelle (,kann“). Gleichzeitig ist die
Entscheidung alternativ an das Vorliegen unbestimmter
Rechtsbegriffe geknupft. Die Entscheidung ist fiir die Zu-
kunft zu treffen.

Die Freistellung ist als Verwaltungsakt regelméaRig mit Ne-
benbestimmungen (Befristung, Bedingung oder Auflage zur

Regelung der Ausgleichsleistung) zu versehen. Das Gesetz

geht von einer nachtraglichen, das hei3t, nach Erlass der

Forderzusage beantragten Befreiungsentscheidung aus.

Von der Beantragung einer Freistellungsentscheidung oder
von dem Erlass einer solchen Entscheidung kann nicht
schon deshalb abgesehen werden, weil die Dauer der Bin-
dung nur noch relativ kurze Zeit wéhrt (zum Beispiel sechs
Monate). Der zu erwartende burokratische Aufwand steht
auch in einem solchen Fall einer erforderlichen Freistel-
lungsentscheidung nicht entgegen. Gegebenenfalls kommt
ein Absehen von einem Ausgleich in Betracht (vergleiche
Nummer 18.2.2 zu Absatz 2 Satz 2).

Die gesetzlichen Voraussetzungen einer Freistellungsent-
scheidung sind auch dann in vollem Umfang zu prifen,
wenn sich die Bindungen in der Nachwirkung (8 16) befin-

den.

18.1.1.1

Fur eine Freistellung auf der Grundlage der Nummer 1 muss

Nummer 1

das uberwiegende offentliche Interesse am Fortbestand der
Belegungsbindungen entfallen sein. Der Wegfall dieses
Interesses muss mit Blick auf die wohnungswirtschaftlichen
Verhéltnisse voraussichtlich von einer gewissen Dauer
(mindestens drei Jahre) sein. Dabei ist vorrangig auf die
ortlichen und nicht auf die regionalen Verhaltnisse abzustel-
len. Gleichwohl ist bei der Entscheidung auch die Woh-
nungsnachfrage im angrenzenden Einzugsgebiet, das sich
aus dem wirtschaftlichen, verkehrs- und bevélkerungsmani-
gen Zusammenhang ergibt, zu bericksichtigen. Die ortli-
chen Verhéltnisse werden sich in der Regel auf einzelne
Stédte, Gemeinden oder sogar Gemeindeverbande bezie-
hen. Soweit sie sich zum Beispiel bei groReren Stadten auf
einzelne Stadtteile beschranken lassen, kann die Freistel-
lung fir Wohnungen in bestimmten Gebieten zu erteilen
sein (Absatz 1 Satz 2). Die wohnungswirtschaftlichen Ver-
héltnisse werden vor allem durch das Angebot an Mietwoh-
nungen, die Nachfrage nach diesem Wohnraum, einen
etwaigen Leerstand, die Vermieterstruktur sowie das soziale
Gefluige der Mieter gepréagt.

18.1.1.2
Die Nummer 2 betont mit ihrer 1. Alternative die Bedeutung

Nummer 2

der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen und schlie3t damit an die Fordergrundsatze des § 2
(dritter Spiegelstrich) an.

Die Stabilisierung von Wohnquartieren durch eine gezielte
Freistellungsentscheidung ist somit ein hervorgehobener
Fall des Uberwiegenden offentlichen Interesses an einer
Freistellung gegeniiber dem im Einzelfall méglicherweise

geringer einzuschatzenden Interesse an dem Fortbestand
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von Belegungsbindungen. Die soziale Stabilitat der Bewoh-
nerstrukturen muss nicht notwendig auf die Einheit des
Quartiers bezogen sein. Auch kleinere Einheiten, wie zum
Beispiel einzelne Wohngebaude, sofern sie eine nennens-
werte Anzahl an Personen beherbergen, kénnen Gegens-
tand einer StabilisierungsmafZnahme und damit einer Frei-
stellungsentscheidung sein. Daneben kdnnen weitere Fall-
gestaltungen fir ein sonstiges Uberwiegendes o6ffentliches
Interesse in Betracht kommen. Es muss sich hierbei um ein
Interesse handeln, welches das ebenfalls 6ffentliche Inte-
resse an dem ungeschmalerten Bestand der Belegungsbin-
dung als nachrangig einstuft. So kommt zum Beispiel eine
Freistellung von einer Sonderbindung zu Gunsten eines
bestimmten Personenkreises (vergleiche Nummer 12.2.4 zu
§ 15 Abs. 2) nach Nummer 2 in Betracht. Das offentliche
Interesse an der Aufrechterhaltung der Belegungsbindung

im Ubrigen bleibt hiervon unberihrt.

Die Freistellungsentscheidung nach Nummer 2 dient grund-
satzlich der Wiederherstellung sozial stabiler Bewohner-
strukturen. Das Merkmal der Schaffung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen erlaubt aber auch ein praventives Vorge-
hen, soweit konkrete Anhaltspunkte fir eine Geféhrdung
stabiler Strukturen bestehen. Bereits dem konkret drohen-
den Entstehen sozialer Brennpunkte kann mit einer Durch-

mischung der Bewohnerstruktur entgegengewirkt werden.

Keine Fallkonstellation der Nummer 2 ist ein sonst drohen-
der Leerstand gebundener Wohnungen; mangelt es am
Bedarf fiir gebundene Wohnungen und droht ein nicht nur
voribergehender Leerstand, kann es sich hingegen um
einen Anwendungsfall der Nummer 1 und/ oder der Nummer
3 handeln.

18.1.1.3
Das subjektive Belange berticksichtigende private Interesse

Nummer 3

muss aus der Sicht eines objektiven Betrachters berechtigt
sein und im Rahmen der Interessenabwégung das offentli-
che Interesse an der Aufrechterhaltung der Belegungsbin-
dungen Uberwiegen. Die Alternative der Nummer 3 kommt
erst in Betracht, wenn und soweit die Freistellungsalternati-
ven der Nummer 1 und 2 nicht eingreifen.

Die Freistellungsalternative der Nummer 3 kann zum Bei-
spiel in Betracht kommen, wenn der Verfligungsberechtigte
ein erhebliches Selbstnutzungsinteresse an der geforderten
Wohnung (zum Beispiel in der Néhe seines Arbeitsplatzes)
hat, die Voraussetzungen fur eine Genehmigung nach § 17
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 aber nicht erfillt sind. Oder er hat ein
erhebliches Interesse am Leerstand einer geférderten Miet-

wohnung und eine Genehmigung nach § 17 Abs. 2 Satz 1

Nr. 2 kann nicht erteilt werden. Ein weiterer Anwendungsfall
ist gegeben, wenn der Verfiigungsberechtigte an einer
zeitlich befristeten Zweckentfremdung des geforderten
Wohnraums ein besonders starkes Interesse hat, jedoch die
Mietbindung erhalten bleiben soll.

Die Alternative der Nummer 3 erlaubt es auch, Interessen
Dritter zu berticksichtigen, wenn zum Beispiel der Mieter die
geférderte Wohnung aus besonders wichtigen Grinden fir

einen Zeitraum leer stehen lassen will.

Der zweite Halbsatz schrankt die Freistellungsalternative fiir
den Fall ein, dass der Verfligungsberechtigte eine fehlende
Mietnachfrage geltend macht. Da er bzw. der Vermieter
aufgerufen ist, sich auch selbst um wohnberechtigte Mieter
zu bemihen, muss er ein entsprechendes eigenes Bemi-
hen fir die Dauer von sechs Monaten gegeniiber der zu-
standigen Stelle nachweisen. Diese Bemihungen haben
unmittelbar nach Zugang der Kindigung bzw. des Bekannt-
werdens der Wohnungsaufgabe durch den Mieter einzuset-
zen. Als Nachweise kdnnen zum Beispiel eigene Inserate in
ortlichen Zeitungen und Zeitschriften dienen; ebenso die
Vorlage von Mietgesuchen.

Es ist nicht erforderlich, dass der Leerstand der Wohnung

sechs Monate wabhrt.

18.1.2 Satz 2

In der Regel ist eine Freistellung fir eine einzelne konkrete
Wohnung des Verfligungsberechtigten auszusprechen. Sie
kann aber auch fur mehrere bestimmte Wohnungen oder fiir
alle Wohnungen eines bestimmten Wohngebaudes erfolgen.
Die Freistellung von ,Wohnungen bestimmter Art* bezieht
sich demgegeniuiber auf eine unbestimmte Vielzahl von
Wohnungen. Das kdnnen beispielsweise Mietwohnungen in
Eigenheimen sein oder Wohnungen, die der gleichen Son-
derbindung unterliegen. Ebenfalls auf eine unbestimmte
Vielzahl von Mietwohnungen bezieht sich die Freistellung fur
+~Wohnungen in bestimmten Gebieten“. Eine solche Freistel-
lung kann fir die gesamte Gemeinde, fiir Gemeindeteile
(Stadtteile) oder fur eine oder mehrere Siedlungen erfolgen.
Solche umfassenden Freistellungsentscheidungen koénnen
nur fur die Nummern 1 und 2 relevant werden, grundsatzlich
jedoch nicht fur die Alternative der Nummer 3, die gerade
das Vorliegen eines besonderen Einzelinteresses voraus-
setzt.

Vor der Freistellung bestimmter Arten von Wohnungen oder
ganzer Gebiete ist zu prufen, ob das angestrebte Ziel nicht
auch durch die Freistellung einzelner Wohnungen erreicht

werden kann (,soweit").
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18.1.3 Satz 3

Die Freistellung kann befristet oder unbefristet erteilt sowie

mit Nebenbestimmungen versehen werden; sie ist grund-

satzlich zu befristen (,soll“). Das gilt insbesondere dann,

wenn sie reflexartig Dritte, wie zum Beispiel einen Mieter,

begilnstigt (vergleiche das Beispiel unter Nummer 18.1.1.3

zu Absatz 1 Satz 1 Nr. 3).

Eine unbefristete Freistellungsentscheidung kommt nur in

Betracht

. bei einer Befreiung von der Genehmigungspflicht fiir
die Selbstnutzung durch den Verfugungsberechtig-
ten nach § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1, wenn der Verfu-
gungsberechtigte die gebundene Wohnung zuvor
zur Selbstnutzung erworben hat (vergleiche Num-
mer 14.2.1 zu § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1),

. bei Zweckanderungen nach § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
und 8§ 18 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 sowie

. zur Uberlassung selbstgenutzten Wohneigentums
an Dritte zum ausschlieBlichen Gebrauch nach § 18
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1.

In diesen Fallen ist vorrangig die Moglichkeit einer Befris-

tung der Entscheidung zu priifen.

18.1.3.1
Bei befristeten Freistellungen soll die Rickzahlung der

Fordermittel grundséatzlich nicht verlangt werden. Kinftige

Forderleistungen sollen nicht entfallen.

Die Befristung kann durch die Festlegung eines Zeitpunktes

oder durch eine Begrenzung auf die Dauer eines bestimm-

ten Nutzungsverhéltnisses erfolgen. Eine Freistellung fur

einen Zeitraum von mehr als funf Jahren ist nur dann zu

erteilen, wenn

. im Zeitpunkt der Entscheidung davon ausgegangen
werden kann, dass sich innerhalb der Freistellungs-
dauer die ortliche Wohnungsmarktsituation nicht
wesentlich &ndern wird, oder

. gerade auch die langere Dauer der Freistellung
durch ein Gberwiegendes offentliches oder Giberwie-
gendes berechtigtes privates Interesse des Verfi-
gungsberechtigten oder eines Dritten, insbesondere
eines Mieters oder eines &hnlichen Nutzers, ge-
rechtfertigt ist oder

. sie zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen erforderlich ist.

Soll die Dauer der Befristung den Zeitraum von finf Jahren

Uberschreiten, kann die Freistellung unter der aufschieben-

den Bedingung erteilt werden, wonach die Entscheidung
erst wirksam wird, wenn der Verfligungsberechtigte das auf
diese Wohnung entfallende Darlehen aus offentlichen Mit-
teln (vergleiche zum Begriff Nummer 13 zu § 16) zeitanteilig
zuriickgezabhlt hat. Bei einem zinsverbilligten Férderdarlehen
kann entsprechend die kinftige Zinsvergiinstigung, bemes-
sen nach der Befristungsdauer, entfallen. Bei einer Forde-
rung durch laufende Zuschiisse kann die weitere Auszah-
lung zeitanteilig unterbleiben bzw. die zeitanteilige Riickzah-
lung einmaliger Zuschisse, jeweils bemessen nach der
Befristungsdauer, zur Bedingung werden.

Soll die Dauer der Befristung den Zeitraum von zehn Jahren
Uberschreiten, ist die Entscheidung nur unter der aufschie-
benden Bedingung zu erteilen, wonach die Entscheidung
erst wirksam wird, wenn der Verfigungsberechtigte das auf
diese Wohnung entfallende Darlehen aus 6ffentlichen Mit-
teln zeitanteilig, bemessen nach der Befristungsdauer,
zuriickgezabhlt hat. Bei einem zinsverbilligten Férderdarlehen
entfallt entsprechend die kinftige Zinsverglnstigung. Bei
einer Forderung durch laufende Zuschusse hat die weitere
Auszahlung zu unterbleiben bzw. miissen einmalige, bereits

geleistete Zuschiisse zeitanteilig zurlickgezahlt worden sein.

Die Befristung endet jedenfalls mit dem Ende der Bindungen
bzw. in dem Zeitpunkt, in dem das Belegungsrecht an der

Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” entfallt.

Der Sachverhalt, der zu einer befristeten Entscheidung
fuhrt, muss objektiv gerade auf eine zeitliche Begrenzung
der Freistellungswirkung angelegt sein. Davon ist nicht
auszugehen, wenn zum Beispiel fur eine Zweckénderung
von Wohnraum erhebliche bauliche Manahmen vorzuneh-
men sind, die geeignet sind, die Zweckentfremdung dauer-
haft zu verfestigen. Um in ahnlichen Fallen ,Kettenbefristun-
gen“ zu vermeiden, ist bei einem wiederholten Antrag auf
eine befristete Entscheidung und bei gleichzeitigem unver-
andertem Befristungsgrund eine unbefristete Freistellung zu

erteilen.

18.1.3.2

Bei unbefristeten Freistellungen ist zu unterscheiden:

Unbefristete Freistellungen von Mietwohnraum — bei der
Befreiung von der Genehmigungspflicht nach § 17 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 im Fall der Selbstnutzung durch den Erwerber
der Wohnung (zum Beispiel bei einem Mieterkauf) sowie bei
Zweckanderungen nach § 17 Abs. 2 Satz Nr. 3 — sind unter
der aufschiebenden Bedingung zu erteilen, dass die Ent-
scheidung erst wirksam wird, wenn der Verfigungsberech-
tigte das auf die Wohnung entfallende anteilige Darlehen

aus Offentlichen Mitteln (vergleiche zum Begriff Nummer 13
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zu § 16) vollstandig zuriickgezahlt hat, oder nach Wahl des
Darlehensnehmers kunftig zusétzlich wie einen Rickerstat-
tungsanspruch nach § 49a LVwVG verzinst. Bei einem
zinsverbilligten Forderdarlehen (vergleiche zum Begriff
Nummer 13 zu § 16) entféallt die kiinftige Zinsvergiinstigung.
Bei einer Forderung durch laufende Zuschiisse unterbleibt
die weitere Auszahlung, einmalige bereits geleistete Zu-
schiisse miissen zeitanteilig zuriickgezahlt worden sein. Im
Fall einer VerauRerung der Wohnung bleibt der VerauRBerer
als Darlehens- oder Zuschussnehmer zur Rickzahlung
verpflichtet, auch wenn er zum Zeitpunkt der Beantragung
der Freistellungsentscheidung nicht mehr zur Verflgung
Uber die Wohnung berechtigt ist.

Unbefristete Freistellungen von Wohnraum zur Selbstnut-

zung — bei der Befreiung von der Genehmigungspflicht zur
Uberlassung von Wohnraum an Dritte nach § 18 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 sowie zur Zweckanderung nach § 18 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 — sind unter der aufschiebenden Bedingung zu ertei-
len, dass die Entscheidung erst wirksam wird, wenn der
Verflugungsberechtigte das auf die Wohnung entfallende
anteilige Darlehen aus offentlichen Mitteln vollstandig zu-
rickgezahlt hat, oder nach Wahl des Darlehensnehmers
kiinftig zusatzlich wie ein Ruickerstattungsanspruch nach
§ 49a LVWVIG verzinst. Bei einem zinsverbilligten Forder-
darlehen entféllt die kunftige Zinsvergiinstigung. Bei einer
Forderung durch laufende Zuschisse unterbleibt die weitere
Auszahlung, einmalige, bereits geleistete Zuschisse sind
zur Wirksamkeit der Entscheidung zeitanteilig zuriickzuzah-
len. Bei Aufwendungsdarlehen entféllt die weitere Auszah-
lung halbjahrlicher Raten.

Soll Wohneigentum Dritten Uberlassen werden, kénnen
ausnahmsweise Fordermittel fur die Zukunft dann belassen
werden, wenn die Uberlassung an Dritte wegen eines be-
rufsbedingten Ortswechsels, eines veranderten Wohnfla-
chenbedarfs (VergréRerung der Familie) oder aus ahnlichen
schwerwiegenden Grinden des Verfiigungsberechtigten

erfolgt.

18.1.4 Satz 4

Die Befreiungsentscheidung ergeht schriftlich und auf An-
trag des Verfligungsberechtigten. Bei einer Freistellung, die
zur Schaffung oder Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen
erforderlich ist, kann sie auch von Amts wegen erfolgen.
Eine Freistellung fir Wohnungen bestimmter Art oder in
bestimmten Gebieten wird regelméRig von Amts wegen

erfolgen.

Die Entscheidung der zustandigen Stelle tUber die Freistel-

lung, einschlie3lich etwaiger Verpflichtungen nach Absatz 2,

ist gegeniiber dem Verfigungsberechtigten zu treffen. Bei
Freistellungen fir Wohnungen bestimmter Art und in be-
stimmten Gebieten kann die Bekanntgabe an die Verfi-
gungsberechtigten durch eine Veréffentlichung im amtlichen

Verkindungsblatt ersetzt werden.

18.2 Absatz 2

Zustandige Stelle :
L-Bank fir die Verwendung der Ausgleichszahlungen

18.2.1 Satz 1

Bei jeder Freistellung hat grundsétzlich ein Ausgleich zu
erfolgen. Dieser besteht — gleichrangig — in einem ange-
messenen Geldausgleich, der vertraglichen Einrdumung
eines Belegungsrechts an einer oder mehreren Ersatzwoh-
nungen oder einem sonstigen angemessenen Ausgleich.
Die Auswahl zwischen diesen Formen des Ausgleichs er-

folgt nach pflichtgeméaRem Ermessen.

18.2.1.1

Eine befristete Freistellung (vergleiche Nummer 18.1.3.1 zu

Absatz 1 Satz 3) soll bei Geldausgleich davon abhé&ngig
gemacht werden, dass der Verfigungsberechtigte fur den
durch die Befristung begrenzten Zeitraum eine laufende
monatliche Ausgleichszahlung entrichtet. Die Festsetzung
der laufenden Geldleistung ist als Auflage (Nebenbestim-

mung) mit der Genehmigung zu verbinden.

Die monatliche Hohe der laufenden Ausgleichszahlung ist

wie folgt zu ermitteln:

a) fur Wohnungen der Sozialmietwohnraumforderung der
Forderjahrgange (Programmjahre) bis einschlieflich 2008
und Wohnungen der Mietwohnraumférderung fir Haushalte
mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung:
- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat oder
- 0,25 Euro pro gm Wohnflache und Monat bei Befrei-
ung von der Einhaltung der mafRgeblichen Woh-
nungsgrofRen oder dem Vorbehalt (auch Vorrang) der
Wohnung zugunsten bestimmter privilegierter Perso-
nengruppen sowie bestimmter privilegierter Haushalte
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen Gewerbemiete
und zugelassener Sozialmiete einschlief3lich zugelas-

sener Mietsteigerungen);
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b) fir Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraumfor-
derung der Forderjahrgange (Programmijahre) ab 2009:
- Hohe der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache und Monat oder
- 50 % der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache und Monat bei
Befreiung von der Einhaltung der ma3geblichen Woh-
nungsgrofRen oder dem Vorbehalt (auch Vorrang) der
Wohnung zugunsten bestimmter privilegierter Perso-
nengruppen sowie bestimmter privilegierter Haushalte
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen Gewerbemiete

und zugelassener Sozialmiete);

¢) fiir selbstgenutzte Wohnungen
- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen der Gewerbe-
miete und der nach § 18 Abs. 1 Satz 3 héchstens zu-

lassigen Miete).

Die zu leistende laufende Ausgleichszahlung ist in ihrer
Hohe begrenzt auf den zeitanteiligen gleichmaRig Gber den
planmafigen Bindungszeitraum verteilten Wert der Forde-
rung. Der Wert der Forderung ist auf Ersuchen der zustan-

digen Stelle durch die Bewilligungsstelle mitzuteilen.

Sind die vom Verfligungsberechtigten nachtraglich erzielten
Einnahmen (zum Beispiel bei gewerblicher Nutzung) héher
als veranschlagt, kann der Geldausgleich entsprechend
erhéht werden. Eine entsprechende Mitteilungspflicht kann

als Auflage mit der Entscheidung verbunden werden.

Die Verpflichtung zur laufenden Geldleistung endet
. mit dem Ablauf der Befristung,
. mit dem Ablauf des in der Forderzusage festgeleg-

ten Forderzeitraums,

. mit dem Ende der Bindung nach § 16,
. mit dem Ende eines Belegungsrechts oder
. mit dem Ende der Eigenschaft ,6ffentlich gefordert”.

Eine unbefristete Freistellung (vergleiche Nummer 18.1.3.2
zu Absatz 1 Satz 3) soll bei Geldausgleich davon abhangig
gemacht werden, dass der Verfligungsberechtigte eine

einmalige Ausgleichszahlung (Abstandssumme) entrichtet.

Die Freistellung soll unter der aufschiebenden Bedingung
erteilt werden, wonach die Entscheidung erst wirksam wird,

wenn die Abstandssumme entrichtet ist.

Die Hohe der Abstandssumme ist wie folgt zu ermitteln:

a) fur Wohnungen der Sozialmietwohnraumférderung der

Forderjahrgange (Programmijahre) bis einschlie3lich 2008

und Wohnungen der Mietwohnraumférderung fir Haushalte

mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung:

- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat

und

- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung

(zum Beispiel die Differenz zwischen Gewerbemiete

und zugelassener Sozialmiete einschlie3lich zugelas-

sener Mietsteigerungen).

Diese Positionen sind jeweils fur die Dauer von acht Jahren,
langstens jedoch bis zum vorherigen Ende der Bindungen
bzw. dem Zeitpunkt, in dem das Belegungsrecht an der
Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich gefordert” entfallt

zu kapitalisieren und zu summieren;

b) fir Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraumfér-
derung der Forderjahrgange (Programmjahre) ab 2009:
- Hoéhe der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen Gewerbemiete

und zugelassener Sozialmiete).

Diese Positionen sind jeweils fur die Dauer von acht Jahren,
langstens jedoch bis zum vorherigen Ende der Bindungen
oder dem Zeitpunkt, in dem das Belegungsrecht an der
Wohnung oder die Eigenschaft ,6ffentlich gefordert” entféllt,

zu kapitalisieren und zu summieren.

c) fur selbstgenutzte Wohnungen
- 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
- etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nutzung
(zum Beispiel die Differenz zwischen der Gewerbe-
miete und der nach § 18 Abs. 1 Satz 3 hochstens zu-

lassigen Miete).

Diese Positionen sind jeweils fur die Dauer von acht Jahren,

langstens jedoch bis zum Ende der Bindungen bzw. dem
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Zeitpunkt in dem die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert ent-

fallt, zu kapitalisieren und zu summieren.

Fur die Kapitalisierung ist der ermittelte monatliche Betrag
der Ausgleichszahlung mit der Anzahl der Monate (maximal
96 Monate) zu multiplizieren. Der so errechnete Betrag ist
danach mit dem fur die Anzahl der Monate malf3geblichen
Abzinsungsfaktor zu multiplizieren. Die Abzinsungsfaktoren
werden durch die Bewilligungsstelle zur Verfigung gestellt
und kénnen auf der Homepage der L-Bank (http://www.I-
bank.de/lbank/xml/downloads.xml?ceid=100317&subnav=tr

ue&hauptnav=100139) unter der Rubrik ,Sonstiges" abgeru-

fen werden.

Die zu leistende Abstandssumme ist in ihrer Hohe begrenzt
auf den verbleibenden, gleichmé&Rig tber den planméafigen
Bindungszeitraum verteilten Wert der Foérderung. Der Wert
der Forderung ist auf Ersuchen der zustandigen Stelle durch

die Bewilligungsstelle mitzuteilen.

Sind die vom Verfigungsberechtigten nachtraglich erzielten
Einnahmen (zum Beispiel bei gewerblicher Nutzung) héher
als veranschlagt, kann der Geldausgleich entsprechend
erhéht werden. Eine entsprechende Mitteilungspflicht kann

als Auflage mit der Entscheidung verbunden werden.

Schuldner des Geldausgleichs ist der Verfuigungsberechtig-

te; eine Umlage auf den Mieter ist nicht vorgesehen.

Geldleistungen des Verfligungsberechtigten sind an die
Bewilligungsstelle zu leisten. Hierauf ist der Zahlungspflich-
tige in der Freistellungsentscheidung hinzuweisen. Erfolgt
die Ausgleichszahlung an die Gemeinde, hat diese die
Geldleistungen an die Bewilligungsstelle abzufuhren. Der
Uberweisungstrager der Gemeinde darf den Grund der
Geldleistung nicht offenbaren. Sie ist fur Zwecke dieses
Gesetzes im Rahmen der Landeswohnraumférderungspro-

gramme einzusetzen.

Betrifft die Freistellung Bindungen, die mit einer zu der
Wohnraumférderung des Landes hinzugetretenen Forde-
rung einer Gemeinde, eines Landkreises oder der L-Bank
begriindet wurden, ist die Ausgleichszahlung im Verhaltnis
der einbezogenen Forderanteile aufzuteilen. Der auf die
Forderung von dritter Seite entfallende Anteil ist nicht an die

Bewilligungsstelle zu leisten.

Ergibt sich gegeniiber dem nach den bisherigen Durchfiih-
rungshinweisen ermittelten Geldausgleich unter Zugrunde-

legung der vorstehenden Hinweise eine Besserstellung des

Ausgleichspflichtigen, wird ein Wiederaufgreifen der Verfah-

ren anheimgestellt.

18.2.1.2

Uber die Freistellung gegen Einraumung eines Belegungs-
rechts an einer oder mehreren Ersatzwohnungen ist erst
dann wirksam zu entscheiden, wenn der Verfligungsberech-
tigte der zustandigen Stelle das Belegungsrecht fir den
konkret bestimmten Ersatzwohnraum vertraglich eingeraumt
hat und sich verpflichtet, dieses Recht jederzeit auf Verlan-
gen der Gemeinde durch Eintragung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch sichern zu lassen.
In dem Vertrag muss sich der Verfligungsberechtigte auch
verpflichten, die Ersatzwohnung(en) zu gleichen Bedingun-
gen zu Uberlassen.

Ein Ausgleich unter der Bedingung der vertraglichen Ein-
rdumung eines Belegungsrechts fiir Ersatzwohnungen ist
nur zulassig, wenn der Verfligungsberechtigte in der Stand-
ortgemeinde der freizustellenden Wohnung Giber mindestens
eine weitere gleichwertige und bezugsfertige oder freie,

nicht gebundene Wohnung (Ersatzwohnung) verfugt.

Mdglich und zulassig ist auch, dass ein Dritter, zum Beispiel
der VeraufRerer der Mietwohnung, im Interesse des Erwer-
bers (Verfugungsberechtigten) auf dessen Ausgleichsver-
pflichtung leistet, um ihn dadurch von dieser offentlich-
rechtlichen Pflicht zu befreien. Die vertragliche Einraumung
des Belegungsrechts muss dann durch den Dritten gegen-
Uber der zustandigen Stelle unter Einbeziehung des Verfu-
gungsberechtigten erfolgen. Der Durchsetzung der von dem
Dritten vertraglich Ubernommenen Verpflichtung durfen
keine Hemmnisse entgegenstehen. Die Befreiungsentschei-
dung darf auch in einem solchen Fall erst wirksam erteilt
werden, wenn das Belegungsrecht an einer gleichwertigen,
freien oder bezugsfertigen und nicht gebundenen Mietwoh-
nung vertraglich eingerdumt ist. Voraussetzung fir eine
solche Vereinbarung ist wiederum mindestens, dass der
Dritte am Ort der freizustellenden Mietwohnung Uber die
vertragsgegenstandliche, konkret bestimmte Ersatzwohnung
verfugt.

Die vertragliche Einraumung des Belegungsrechts hat unter
den Voraussetzungen des § 22 Abs. 1 zu erfolgen. Hierbei
handelt es sich um eine unvollstandige Rechtsgrundverwei-
sung. Belegungs- und Mietbindung gehen auch im Fall der
Einrdumung des Belegungsrechts an einer Ersatzwohnung
nicht auf diese Uber. Die von der Belegungsbindung (teil-
weise) freigestellte Wohnung unterliegt — aufler in den
Féallen der Zweckanderung — zwingend weiterhin der Miet-
bindung. Die Verweisung nach § 22 zielt somit auf die An-

forderungen an die Gleichwertigkeit der Ersatzwohnung mit
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der freigestellten Wohnung im Sinne des § 22 Abs. 1 Nr. 4
(vergleiche hierzu Nummern 19.1 und 19.2 zu § 22 Abs. 1
und 2) ab. Des Weiteren muss die Ersatzwohnung frei oder
bezugsfertig sein.

Mit der Einrdumung des Belegungsrechts werden durch die
Einbeziehung der zusténdigen Stelle 6ffentlich-rechtliche
Bindungen an der Ersatzwohnung vertraglich begriindet.
Diese entsprechen den Bindungen der freigestellten Woh-
nung. Die Einraumung des Belegungsrechts an der Ersatz-
wohnung ist in der Wohnungskartei/ Wohnungsdatei zu
vermerken (vergleiche Nummer 17.1 zu § 20 Abs. 1).

Bei der Freistellung einer nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz offentlich geférderten Wohnung behélt diese die
Eigenschaft ,offentlich gefordert’; die Ersatzwohnung er-

langt nicht die Eigenschaft ,6ffentlich gefordert”.

Bei der Einrdumung eines Belegungsrechts an einer gleich-
wertigen Wohnung entféllt ein Ausgleich in Geld oder ein
sonstiger Ausgleich. Ist jedoch die Ersatzwohnung nicht
mindestens gleichwertig, kann daneben ein angemessener

Geldausgleich verlangt werden.

Ein sonstiger Ausgleich in angemessener Art und Weise
kann zum Beispiel durch die Verlangerung eines bereits

bestehenden Belegungsrechts erfolgen.

18.2.2 Satz 2

18.2.2.1

Von einem Ausgleich kann in den Fallen des Absatzes 1 Nr.
1 und 2 abgesehen werden. Diese Entscheidung steht im
pflichtgemé&Ren Ermessen der zustandigen Stelle. Die Hohe
des Ausgleichs kann auch herabgesetzt werden. Ist eine
Selbstnutzung durch den Erwerber der Mietwohnung (8 17
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1), der zuvor bereits Mieter dieser Woh-
nung war, nicht genehmigungsféhig nach § 17 Abs. 2 Satz 2
und wird der Verfliigungsberechtigte (Erwerber) von dem
Genehmigungserfordernis freigestellt, kann die zusténdige
Stelle von einem Ausgleich absehen, da ein solcher Mieter-
kauf und die anschlieRende Selbstnutzung durch den frihe-
ren Mieter grundséatzlich im 6ffentlichen Interesse liegt.

Ein Absehen von einem Ausgleich fir eine Freistellung von
der Einhaltung der mafRgeblichen Einkommensgrenzen
kommt zum Beispiel dann in Betracht, wenn ein ausgegli-
chener Wohnungsmarkt mit allenfalls geringfigigen Diffe-
renzen (weniger als 10 %) zwischen den hdchstzulassigen
Mieten und den geschuldeten Mieten im frei finanzierten
Wohnungsmarkt besteht. Das Absehen von einem Aus-
gleich beinhaltet sowohl ein ganzliches als auch ein nur
teilweises Absehen. Fir die Festsetzung eines reduzierten

Geldausgleichs ist zum Beispiel Raum, wenn mit der Frei-

stellung trotz des offentlichen Interesses ein wirtschaftlicher
Vorteil fir den Verfligungsberechtigten verbunden ist. Die
Ausgleichszahlung kann entsprechend beschrankt werden,
wenn sie zusammen mit der hochstzuldssigen Miete die
Mieten fir vergleichbare Wohnungen im frei finanzierten

Mietwohnungsmarkt Ubersteigen wirde.

18.2.2.2

Von einem Ausgleich ist abzusehen, wenn

. trotz erteilter Freistellung die Wohnung bindungsge-
recht belegt wird oder

. bei selbstgenutztem Wohnraum die Freistellung vom
Genehmigungserfordernis zum nicht nur voruberge-
henden Leerstand beruflich bedingt und zeitlich be-
fristetet erfolgt oder

. allgemein ein Ausgleich unter Berticksichtigung der
Verhéltnisse des Einzelfalls unangemessen er-

scheint.

18.2.2.3

Freistellungsentscheidungen sind einschlieflich etwaiger
Verpflichtungen zu Ausgleichsleistungen dem Verfligungs-
berechtigten und der Bewilligungsstelle schriftlich mitzutei-
len und in der Wohnungskartei/ -datei zu vermerken (ver-
gleiche Nummer 17.1 zu 8§ 20 Abs. 1).

18.3 Absatz 3

Eine VerauRBerung des zur Selbstnutzung gebundenen
Wohneigentums ist jederzeit und an jeden Erwerber zulas-
sig. Der Erwerber muss nicht die Fordervoraussetzungen
erfillen. Das gilt nicht im Fall des § 18 Abs. 2, wenn der
Erwerber das Forderdarlehen bernehmen will (vergleiche
Nummer 15.2 zu § 18 Abs. 2).

18.4

Liegen die Voraussetzungen fiir eine Freistellung vor, erfolgt
die Entscheidung nach pflichtgemaRem Ermessen der
zustandigen Stelle.

Nach § 1 Satz 2 ZustandigkeitsVO-LWoFG ist die Freistel-
lungsentscheidung der Gemeinde im Einvernehmen mit der
Bewilligungsstelle zu treffen. Die Einvernehmensregelung
umfasst neben der Entscheidung nach Absatz 1 auch die
Entscheidung iiber Art und Umfang eines Ausgleichs sowie
Uber ein etwaiges (teilweises) Absehen von einem solchen
Ausgleich. Danach ist die Gemeinde verpflichtet, die Ein-
schatzung der Bewilligungsstelle zu der beabsichtigten
Entscheidung einzuholen. Die Gemeinde ist an die Versa-
gung des Einvernehmens gebunden. Im Fall der Versagung
des Einvernehmens hat die Gemeinde die beantragte Ent-

scheidung abzulehnen.
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Nach § 2 Satz 2 Buchstabe d) ZustandigkeitsVO-LWoFG ist
dagegen die L-Bank zustandige Stelle fur die Erteilung der
Entscheidung, soweit in Entscheidungen oder Vereinbarun-
gen vor dem Inkrafttreten des Landeswohnraumférderungs-
gesetzes eine solche Zustandigkeit der L-Bank, gegebenen-
falls im Benehmen mit anderen Stellen, bestimmt worden

ist.

Die Entscheidung der zusténdigen Stelle muss alle ent-
scheidungserheblichen Umstande enthalten. Diesem Zweck
dient die angeschlossene ,Checkliste“. Zur Erteilung des
Einvernehmens muss die Bewilligungsstelle ebenfalls
Kenntnis dieser Umstéande haben und iiber den vorgesehe-
nen Entscheidungsinhalt unterrichtet sein. Zur Verfahrens-
vereinfachung wird daher empfohlen, zur Einholung des
Einvernehmens der Bewilligungsstelle einen vollstandigen
Entwurf der Entscheidung der zustandigen Stelle zu tber-

mitteln.

»Checkliste" zum Inhalt der Entscheidung nach § 21:

. Von welcher Verpflichtung des Verfligungsberech-
tigten soll befreit werden?

. Wourde die Erteilung einer Genehmigung nach §
17 Abs. 2 oder § 18 Abs. 1 geprift?

. Ergeht die Entscheidung auf Antrag oder von
Amts wegen?

. Bezieht sich die Freistellung auf eine bestimmte
Wohnung, Wohnungen bestimmter Art oder Woh-
nungen in bestimmten Gebieten?

. Wie lange ist die Wohnung (bzw. sind die Woh-
nungen) noch gebunden?

. Aus welchem Grund soll die Freistellung erfolgen
(Absatz 1 Satz 1 Nr. 1, 2 oder 3)?

. Soll die Freistellung befristet erfolgen? Wenn ja,
mit welcher Dauer?

. Soll die Freistellung unbefristet erfolgen? Wenn
ja, mit welcher Begriindung?

. Soll im Fall einer Zweckentfremdung auch von
den Verpflichtungen zur Einhaltung der Mietbin-
dung befreit werden?

. Ist die Entscheidung mit einer Nebenbestimmung
Uber die weitere Verwendung der Fordermittel zu
verbinden?

. Ist ein Ausgleich vorgesehen? Wenn ja, in wel-
cher Art? Bei Geldleistungen: als laufende oder
einmalige Leistung, fur welche Dauer und in wel-
cher Hohe? Bei der Einrdumung von Belegungs-
rechten: Angaben zu der geférderten Wohnung

und zu den Anforderungen an den Ersatzwohn-

raum;. bei einem sonstigen Ausgleich: Angaben
auch zur Angemessenheit des Ausgleichs.

. Soll von einem Ausgleich (auch teilweise) abge-
sehen werden? Wenn ja, mit welcher Begrin-
dung?

. Liegt das Einvernehmen der Bewilligungsstelle

bereits vor?

19 § 22 Mittelbare Belegung durch Ubertra-

gung von Belegungs- und Mietbindungen

Zustandige Stelle :
Gemeinde, im Einvernehmen mit der L-Bank oder

L-Bank, gegebenenfalls im Benehmen mit anderen
Stellen soweit in Entscheidungen oder Vereinbarunge  n
vor Inkrafttreten des Landeswohnraumforderungsge-
setzes eine Zustandigkeit der L-Bank bestimmt worde n
ist

soweit nicht zu einzelnen Abséatzen Abweichendes

bestimmt ist

19.1 Absatz 1

Die Ubertragung der Belegungs- und Mietbindungen gefor-

derter Mietwohnungen (§ 4 Abs. 5) auf Ersatzwohnungen

des Verfligungsberechtigten kann nur vereinbart werden,
wenn folgende Voraussetzungen kumulativ erfillt sind:

. die Ubertragung dient der Schaffung oder Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen oder ist aus an-
deren Grunden der ortlichen, wohnungswirtschaftli-
chen Verhéltnisse geboten oder an der Ubertragung
besteht ein sonstiges tUberwiegendes 6ffentliches In-
teresse oder ein lberwiegendes berechtigtes Inte-
resse des Verflgungsberechtigten oder eines Drit-
ten
und

. die geforderten Wohnungen und Ersatzwohnungen
sind unter Bericksichtigung des Forderzwecks
gleichwertig
und

. es ist sichergestellt, dass zum Zeitpunkt des Uber-
gangs die geforderten Wohnungen wie auch die Er-

satzwohnungen bezugsfertig oder frei sind.

Die Anforderungen des ersten Spiegelstrichs sind den Vor-
aussetzungen einer Freistellungsentscheidung nach § 21
Abs. 1 Nrn. 1 und 2 angeglichen.

Es ist nur die Ubertragung der Gesamtheit der Miet- und

Belegungsbindungen mdglich.



- 65 -

Die Gleichwertigkeit ist insbesondere nach den Kriterien
Wohnwert, Gro3e, Ausstattungsstandard, Anzahl der Wohn-
raume, Lage, Alter der Wohnung, Alter des Geb&udes,
Anzahl der Wohnungen sowie Dauer, Art und Hohe der
Bindungen zu bemessen.

Die Gleichwertigkeit der Wohnungen erfordert grundsatzlich
ein gleiches oder zumindest ein vergleichbares Alter, eine
gleiche oder eine vergleichbare Grof3e usw., bezogen je-
weils auf die geférderte Wohnung und die ihr zugeordnete
Ersatzwohnung. Ein durch Sanierung gesteigerter Wert ist
zu bericksichtigen (vergleiche Nummer 19.2 zu Absatz 2).
Ausnahmen sind nach Absatz 2 im Rahmen der offentlich-

rechtlichen Vereinbarung moglich.

Der rechtswirksame Ubergang der Bindungen tritt erst ein,
wenn die geférderten Wohnungen und die Ersatzwohnun-
gen bezugsfertig oder frei sind. Die &ffentlich-rechtliche
Ubertragungsvereinbarung kann damit bereits zu einem
Zeitpunkt geschlossen werden, in dem die Wohnungen noch
nicht bezugsfertig oder frei sind, sofern in der Vereinbarung
der Bindungsuibergang erst fur den Zeitpunkt der Bezugsfer-

tigkeit bzw. des Freiwerdens festgelegt wird.

19.2 Absatz 2

In der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zur Bindungstiber-
tragung kénnen Anderungen der Belegungsbindung vorge-
sehen und damit von dem Grundsatz der Gleichwertigkeit
samtlicher wertbildender Faktoren der geférderten Wohnung
und der ihr zugeordneten Ersatzwohnung abgewichen
werden. Dabei muss jedoch sichergestellt sein, dass unter
Beruicksichtigung der mafR3geblichen Umstande, insbesonde-
re des Wohnwerts der Wohnungen, bei einer Gesamtbe-
trachtung kein mehr als nur unerheblicher wirtschaftlicher
Vorteil bei dem Verfigungsberechtigten entsteht. So mis-
sen beispielsweise die Bindungen von vier gebundenen
Einzimmerwohnungen mit je 45 gm Wohnflache nicht wieder
auf eben solche Einzimmerwohnungen ubertragen werden.
Es ist auch nicht zwingend erforderlich, dass die Ersatz-
wohnungen zusammen wieder eine Wohnflache von 180 gm
ergeben, wenn zwei Ersatzwohnungen mit drei Zimmern
und je 80 gm gebunden werden und die fehlenden Quad-
ratmeter Wohnflache zum Beispiel durch eine bessere Lage
und/ oder eine langere Bindung so ausgeglichen werden,
dass bei einer Gesamtbetrachtung dem Verfligungsberech-
tigten durch die Ubertragung insgesamt kein oder allenfalls
ein nur unerheblicher wirtschaftlicher Vorteil entsteht. Der
wirtschaftliche Vorteil ist erheblich, wenn anstelle neu ge-
schaffener Wohnungen die gleiche Anzahl energetisch
sanierter und im Ubrigen vergleichbarer, gleichwohl aber

wesentlich alterer Ersatzwohnungen gebunden werden

sollen. Dieser Vorteil kann zum Beispiel ausgeglichen wer-
den, indem die Anzahl der angebotenen Ersatzwohnungen
héher ist als die Anzahl der geférderten Wohnungen. Dabei
ist der Standard der erfolgten Sanierung zu berucksichtigen.
Somit kénnen in der Ubertragungsvereinbarung auch Ande-
rungen der Belegungsbindungen vorgesehen werden. Ande-
rungen der Mietbindungen, insbesondere der Mieththe, sind

unzuléssig.

19.3 Absatz 3

Zustandige Stelle :
L-Bank mit Zustimmung der Gemeinde

Das Gesetz geht in Absatz 1 und 2 von einer ,nachtragli-
chen®, weil nach Erlass der Forderzusage erfolgten 6ffent-
lich-rechtlichen Ubertragungsvereinbarung aus. Ist eine
mittelbare Belegung nach Absatz 1 zuléssig, so kann die
Bewilligungsstelle auf Antrag eine Ubertragung der Bele-
gungs- und Mietbindungen auf bestimmte Ersatzwohnungen
bereits in der Foérderzusage gestatten (8 13 Abs. 3 Nr. 2).
Aber auch hier tritt der rechtswirksame Ubergang der Bin-
dungen erst dann ein, wenn die geférderten Wohnungen

und die Ersatzwohnungen bezugsfertig oder frei sind.

Die Entscheidung bedarf der Zustimmung der Gemeinde.
Die Bewilligungsstelle darf damit die mittelbare Belegung in
der Forderzusage nur zulassen, wenn die zustandige Stelle
ihre Zustimmung erklart hat. Danach ist die Bewilligungsstel-
le an die Versagung der Zustimmung gebunden. Anderer-
seits hat sie auch bei einer vorliegenden Zustimmung die

Entscheidungsvoraussetzungen in eigener Verantwortung

zu prufen.
19.4 Absatz 4
19.4.1 Satz 1

Ergeben sich auf Grund der Ubertragung notwendige Er-
ganzungen oder Anderungen der Festlegungen in der For-
derzusage, sind entsprechende Bestimmungen, vor allem
zum Zeitpunkt des Ubergangs der Bindungen, in der Ver-

einbarung zu treffen.

19.4.2 Satz 2

Diese Bestimmung stellt klar, dass fiir die Ersatzwohnungen
fortan die Regelungen des Ill. und IV. Abschnitts gelten. Sie
kniipft damit an die allgemeinen Festlegungen und Rechts-
folgen des § 3 Abs. 3 an. Die bindungsrechtlichen Bezie-
hungen sollen sich in ihrer Gesamtheit ausschlief3lich an

den Ersatzwohnungen fortsetzen. Mit dem Zeitpunkt des
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Ubergangs gelten die Ersatzwohnungen daher als geforder-

te Wohnungen im Sinne der Forderzusage.

Bei mit offentlichen Mitteln im Sinne des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes geférderten Wohnungen geht die Eigen-
schaft ,6ffentlich geférdert* im Zeitpunkt des Ubergangs der
Bindungen vollumfanglich oder mit den vereinbarten Ande-

rungen auf die Ersatzwohnungen uber.

19.4.3

Nach § 1 Satz 2 ZusténdigkeitsVO-LWOoFG ist eine Verein-
barung der Gemeinde nach Absatz 1 im Einvernehmen mit
der Bewilligungsstelle zu treffen. Dies gilt auch fur weitere
Vereinbarungen im Sinne der Absétze 2 und 4. Danach ist
die Gemeinde verpflichtet, die Einschatzung der Bewilli-
gungsstelle zu der beabsichtigten Vereinbarung einzuholen.
Die Gemeinde ist an die Versagung des Einvernehmens
gebunden. Im Fall der Versagung des Einvernehmens hat

die Gemeinde die beantragte Entscheidung abzulehnen.

Nach § 2 Satz 2 Buchstabe d) ZustandigkeitsVO-LWoFG ist
dagegen die L-Bank zusténdige Stelle fir den Abschluss
einer Vereinbarung, soweit in Entscheidungen oder Verein-
barungen vor dem Inkrafttreten des Landeswohnraumférde-
rungsgesetzes eine solche Zustandigkeit der L-Bank, gege-
benenfalls im Benehmen mit anderen Stellen, bestimmt

worden ist.

195 Absatz 5

Glaubiger ist derjenige, zu dessen Gunsten das dingliche
Recht im Grundbuch eingetragen ist, das heift derjenige,
der der Loschung des dinglichen Rechts zustimmen muss.

Das ist in aller Regel die Bewilligungsstelle.

20 § 25 Naturalrestitution bei ungenehmig-

ter Zweckéanderung

Zustandige Stelle :
Gemeinde

Die Vorschrift bezieht sich auf die Zweckentfremdungsfalle
des § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 8§ 18 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3,
die ohne die erforderliche Genehmigung durchgefiihrt wur-
den. Die Zweckanderung kann mit ohne bauliche Ma3nah-
men bewirkt werden. Sie kann durch den Verfiigungsbe-
rechtigten sowie im Fall des § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 auch
durch den Mieter erfolgen. Es hat jedoch stets der Verfi-
gungsberechtigte auf Verlangen der zustandigen Stelle die

Eignung fur Wohnzwecke auf seine Kosten wieder herzu-

stellen. Das Verlangen der zustandigen Stelle ist durch
Verwaltungsakt geltend zu machen. Es kann daher im Ver-
waltungsrechtsweg angefochten und im Wege des Verwal-
tungszwangs nach dem Landesverwaltungsvollstreckungs-
gesetz durchgesetzt werden. Die zusténdige Stelle hat
dabei nach pflichtgemaRem Ermessen zu entscheiden; sie
hat somit neben den Genehmigungsvoraussetzungen im
Fall des 8§ 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 beispielsweise auch eine
etwaige mangelnde Vermietbarkeit der Wohnung zu berick-

sichtigen.

Bei dem Verlangen nach Wiederherstellung hat die zustéan-
dige Stelle den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz zu beachten.
Ist eine Genehmigung fir die Zukunft zu erteilen, ist das
Verlangen der Wiederherstellung in der Regel unverhéltnis-
maRig. Gleiches gilt, wenn der Verfligungsberechtigte nach
§ 21 von der Genehmigungspflicht freigestellt wurde.

Die Mdglichkeit der Erhebung von Geldleistungen nach § 26

ist zu beachten.

21 § 26 Geldleistungen bei VerstolRen

Zustandige Stelle :
Gemeinde

21.1 Absatz 1

Die Erhebung von Geldleistungen ist bei folgenden Versto-

3en moglich:

. § 15: Uberlassung einer Mietwohnung an einen
Nichtberechtigten, Uberlassung an einen Woh-
nungssuchenden ohne Ubergabe eines in Baden-
Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungs-
scheins. Entsprechendes gilt bei einem Verstol3 ge-
gen ein in der Forderzusage festgelegtes Benen-
nungs- oder Besetzungsrecht (8§ 13 Abs. 3 Nr. 3);

. § 17 Abs. 1: Unterlassung der Kiindigung des Miet-
verhaltnisses nicht Wohnberechtigter;

. § 17 Abs. 2: Selbstnutzung einer Mietwohnung
durch den Verfligungsberechtigten, nicht nur vori-
bergehender Leerstand einer Mietwohnung, Zufiih-
rung einer Mietwohnung zu anderen als Wohnzwe-
cken oder entsprechende bauliche Anderungen, je-
weils ohne Genehmigung der Gemeinde;

. § 17 Abs. 3: Unterlassen der unverziiglichen schrift-
lichen Anzeige an die Gemeinde, sobald voraus-
sehbar ist, dass eine geférderte und gebundene

Mietwohnung bezugsfertig oder frei wird, unter Mit-
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teilung des voraussichtlichen Zeitpunkts der Be-
zugsfertigkeit oder des Freiwerdens der Wohnung;

. § 18 Abs. 1: Uberlassung einer zur Selbstnutzung
geférderten Wohnung an Dritte zum ausschlief3li-
chen Gebrauch, nicht nur voriibergehender Leer
stand einer zur Selbstnutzung geférderten Woh-
nung, Zufihrung einer zur Selbstnutzung geforder-
ten Wohnung zu anderen als Wohnzwecken oder
entsprechende bauliche Anderungen, jeweils ohne
Genehmigung der Gemeinde;

. § 18 Abs. 3: Unterlassung der unverziglichen
schriftichen Anzeige an die Gemeinde, sobald vor-
aussehbar ist, dass selbst genutzter gebundener
Wohnraum frei wird, unter Mitteilung des voraus-

sichtlichen Zeitpunkts des Freiwerdens der Woh-

nung;

. § 19 Abs. 2 Satz 1: Uberlassung einer Wohnung zu
einer hoheren als in der Forderzusage zugelassen
Miete;

. § 19 Abs. 2 Satz 2: Uberschreitung der Mieterho-

hungsmdglichkeiten entgegen den Bestimmungen
der Forderzusage;

. § 19 Abs. 2 Satz 3: Unterlassung von Angaben zu
den in der Forderzusage enthaltenen Bestimmun-
gen Uber die hochstzulassige Miete und das Ende
der Bindungsdauer im Mietvertrag;

. § 19 Abs. 3: Forderung, Zusicherung, oder Annah-
me unzuléssiger hoherer Nebenleistungen;

. § 20 Abs. 5 Satz 1: Unterlassung der unverzigli-
chen schriftlichen Mitteilung an die Gemeinde und
die L-Bank uber die Verduf3erung von belegungs-
oder mietgebundenen Wohnungen sowie die Mittei-
lung Uber die Begriindung von Eigentum an bele-
gungs- oder mietgebundenen Wohnungen;

. § 3 Abs. 2 Satz 2 und 3: Unterlassung eines schrift-
lichen Hinweises an den vertraglichen Rechtsnach-
folger zum Ubergang der Verpflichtungen aus den
Bindungen sowie zu Inhalt und Umfang der Bindun-
gen;

. VerstoRe gegen die Zweckbestimmung der Forde-

rung im Ubrigen.

Der Forderempfénger ist in der Forderzusage auf die Maf3-
nahmen nach 8§ 26 hinzuweisen (8 13 Abs. 4). Ein erfolgter
Hinweis ist keine Voraussetzung fir die Erhebung von
Geldleistungen. Die 6&ffentlich-rechtlichen Geldleistungen
haben den Zweck, Sch&aden auszugleichen, aber auch
Vorteile, die der Verfiigungsberechtigte oder ein Dritter

durch einen VerstoR gegen einzelne Regelungen erlangt

hat, nicht bei ihm zu belassen. Abzustellen ist auf die Zeit-
spanne des Verstol3es, die fiir die Beurteilung der Schwere
des VerstolRes relevant sein kann; die Geldleistung kann
auch nach Ende des VerstoRRes erhoben werden. Die auch
ohne Verschulden mégliche Erhebung von Geldleistungen
und ihre Hoéhe stehen im pflichtgemalRen Ermessen der
zustandigen Stelle. Das Ermessen ist in Bezug auf die
Leistungshochstgrenze und die Bemessungsmalfistéabe
(Absatz 2) sowie durch diese Durchfiihrungshinweise ge-
bunden.

Als Verursacher kommen der Verfiigungsberechtigte, der
Vermieter oder ein Dritter in Betracht, der zum Verfligungs-
berechtigten in einem Auftragsverhaltnis steht (vergleiche
Nummer 17.10 zu § 20 Abs. 10).

Die Erhebung der Geldleistung hat durch Festsetzung in
einem Verwaltungsakt (Leistungsbescheid) der zustéandigen
Stelle zu erfolgen. In seiner Begriindung soll der Bescheid
erkennen lassen, dass auch Uberlegungen zur Verhéltnis-
maRigkeit angestellt wurden. Er ist mit einer Rechtsbehelfs-
belehrung zu versehen und kann nach dem Landesverwal-
tungsvollstreckungsgesetz vollzogen werden.

Die gleichzeitige Erhebung von Geldleistungen nach § 26
und einer Geldbul3e nach § 27 wegen desselben Verstol3es
ist grundsatzlich mdoglich. Allerdings ist hierbei der Verhalt-

nismafigkeitsgrundsatz zu beachten.

Erganzungen im Einzelnen
. 8§ 17 Abs. 2 Satz 1 und § 18 Abs. 1 Satz 1:
Wer der Pflicht zum Genehmigungserfordernis bei

Zweckanderungen zuwiderhandelt, hat auf Verlan-
gen der zustandigen Stelle neben der Geldleistung
nach § 26 auch die Eignung der Wohnung fir
Wohnzwecke auf seine Kosten wiederherzustellen
(8 25).

. § 20 Abs. 5 Satz 1:
Der Vermieter verstdRt gegen diese Verpflichtun-
gen, wenn er die Mitteilung nicht, nicht richtig, nicht
vollsténdig oder nicht rechtzeitig abgibt. Geringfugi-
ge Abweichungen von der Richtigkeit, Vollstandig-
keit oder Rechtzeitigkeit der Mitteilung sind zu ver-

nachléassigen.

21.2 Absatz 2

21.2.1

Bemessungskriterien sind:

. die Art des VerstolRes insbesondere nach der
Schwere (Dauer und Intensitat),

. der Wert der Forderung (vergleiche Nummer 21.2.3

zu Absatz 2 Satz 2); er bemisst sich bei Darlehen



aus offentlichen Haushalten nach dem Darlehensbe-
trag, bei einmaligen und laufenden Zuschissen
nach dem Zuschussbetrag und bei zinsverbilligten
Darlehen nach dem Zinsvorteil, jeweils gleichmaRig
verteilt auf den Zeitraum zwischen vollstandiger
Auszahlung des Darlehens oder des Zuschusses
und dem Ablauf der Bindung,

. der Betrag, um den die zulassige Miethéhe uber-
schritten wird,

. die Hohe der Nebenleistungen.

Die Geldleistung fur einen Verstol? gegen das Genehmi-
gungserfordernis zur Zweckanderung von Wohnraum darf
die nach § 17 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 feststellbare Verpflich-
tung zu einem Geldausgleich in der H6he nicht tberschrei-

ten.

Im Regelfall ist von nachstehenden Bemessungssatzen fir

die Hohe der Geldleistung auszugehen:

Minderschwere BelegungsverstolRe

Hierflr ist regelméaRig von nachfolgenden Bemessungssat-
zen auszugehen:

a) bei Wohnungen der Sozialmietwohnraumférderung der
Forderjahrgange (Programmjahre) bis 2008 und Wohnun-
gen der Mietwohnraumférderung fiir Haushalte mit besonde-

ren Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung:

. 0,25 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
. etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nut-

zung (zum Beispiel die Differenz zwischen Gewer-
bemiete und zugelassener Sozialmiete einschlief3-
lich zugelassener Mietsteigerungen)

und

b) bei Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraum-

forderung fur Férderjahrgange (Programmjahre) ab 2009

. 50 % der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache und Monat:
und

. etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nut-
zung (zum Beispiel die Differenz zwischen Gewer-
bemiete und zugelassener Sozialmiete einschlie3-

lich zugelassener Mietsteigerungen).

Minderschwere BelegungsverstdR3e sind insbesondere:
. bei Belegung der Mietwohnung unter Nichtbeach-
tung des Vorbehalts der Wohnung fiir einen be-

stimmten Personenkreis,

- 68 -

. bei Uberschreitung der angemessenen Wohnungs-
grofle bei der Belegung von Mietwohnungen,

. bei Belegung unter Nichtbeachtung eines Benen-
nungs- oder Besetzungsrechts,

. bei Uberlassung einer Wohnung ohne — fristgeméaie

— Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins.

Schwere BelegungsverstdRe

Hierflr ist regelmafig von nachfolgenden Bemessungssét-
zen auszugehen:

a) bei Wohnungen der Sozialmietwohnraumférderung fir
Forderjahrgange (Programmjahre) bis einschlie3lich 2008,
bei Wohnungen der Mietwohnraumférderung fur Haushalte
mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-

gung und bei selbstgenutzten Wohnungen

. 0,50 Euro pro gm Wohnflache und Monat
und
. etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nut-

zung (zum Beispiel die Differenz zwischen Gewer-
bemiete und zugelassener Sozialmiete einschlie3-
lich zugelassener Mietsteigerungen)

und

b) bei Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraum-

forderung fir Forderjahrgdnge (Programmjahre) ab 2009

. Hohe der in der Forderzusage angegebenen Bele-
gungssubvention pro gm Wohnflache
und

. etwaige Mehreinnahmen durch anderweitige Nut-
zung (zum Beispiel die Differenz zwischen Gewer-

bemiete und zugelassener Sozialmiete ).

Schwere BelegungsverstoRe sind insbesondere:

. bei Uberlassung einer Mietwohnung an einen Nicht-
berechtigten,
. bei Uberlassung einer zur Selbstnutzung geférder-

ten Wohnung an einen Dritten ohne Genehmigung
oder die nicht genehmigte Selbstnutzung einer
Mietwohnung,

. bei nicht nur voriibergehendem Leerstand ohne
Genehmigung,

. bei Zufiihrung einer Wohnung zu anderen als
Wohnzwecken oder entsprechende bauliche Ande-

rungen ohne Genehmigung.

MietverstoRRe

Geldleistungen kénnen erhoben werden in Hohe des Betra-
ges, um den der Vermieter die zulassige Miete Uberschritten
hat bzw. unzulassige Betriebskosten oder Nebenleistungen

gefordert hat.
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Geldleistungen konnen fur den betreffenden Zeitraum auch
dann erhoben werden, wenn der Vermieter zwar die bisheri-
ge Uberhohte Miete fur die Zukunft gesenkt, fir die Vergan-
genheit jedoch dem Mieter trotz Aufforderung nicht erstattet
hat.

VerstdRe gegen Anzeige-, Mitteilungs- und Hinweispflichten

Hierflr ist regelméRig von nachfolgenden Bemessungsséat-
zen auszugehen:

a) bei Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraum-
forderung fur Forderjahrgdnge (Programmijahre) bis ein-
schlief3lich 2008 sowie bei Wohnungen der Mietwohnraum-
forderung fur Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei
der Wohnraumversorgung aller Forderjahrgédnge und bei
selbstgenutzten Wohnungen 0,25 Euro pro gm Wohnflache
und Monat

und

b) bei Wohnungen der allgemeinen Sozialmietwohnraum-
forderung fur Forderjahrgange (Programmijahre) ab 2009
50 % der in der Forderzusage angegebenen Belegungssub-

vention pro gm Wohnflache und Monat.

VerstoRe gegen Anzeige-, Mitteilungs- und Hinweispflichten

sind inshesondere:

. bei Verletzung der Anzeigepflichten nach § 17 Abs.
3und § 18 Abs. 3,
. bei Verletzung der Hinweispflichten im Mietvertrag

Uber die hdchstzulassige Miete und das Ende der
Bindungsdauer nach § 19 Abs. 2 Satz 3,

. bei Verletzung der Mitteilungspflichten nach § 20
Abs. 5 Satz 1 tber die Verauf3erung von belegungs-
oder mietgebundenen Wohnungen und lber die Be-
grindung von Wohneigentum an belegungs- oder
mietgebundenen Wohnungen,

. bei Verletzung der Hinweispflichten nach § 3 Abs. 2
und 3 gegeniiber dem vertraglichen Rechtsnachfol-

ger.

VerstoRe gegen die Zweckbestimmung der Forderung im
Ubrigen sind — unter Beriicksichtigung der Art des Versto-
Bes — grundsatzlich nach dem Bemessungssatz fiir Versto-

3e gegen Anzeigepflichten zu bemessen.

Fur VerstdRe in der Vergangenheit, auch wenn diese noch
nicht beendet sind, sind die genannten Betrage fir die
Dauer des jeweiligen VerstoRes monatlich anzusetzen und
zu summieren. Hinzu kommen jeweils etwaige erzielte

Einnahmen durch die anderweitige Nutzung der Wohnung.

Diese Positionen sind zu summieren und als einmalige
Geldleistung zu erheben.

Bei einer Fortsetzung von VerstoR3en in die Zukunft sind die
ermittelten Betrége einschlieBlich etwaiger Mehreinnahmen
durch die anderweitige Nutzung der Wohnung als laufende

monatliche Geldleistung zu erbringen.

21.2.2

Die Geldleistungen sollen nicht oder nicht in der angegebe-

nen Hohe gefordert werden, wenn die Geltendmachung

unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse des Einzelfalles,
namentlich der Bedeutung des VerstoRes, unbillig ware.

Von der Geldleistung soll demnach insbesondere abgese-

hen werden, wenn

. der Verfiigungsberechtigte unverziiglich nach Fest-
stellung des Verstol3es die erforderlichen MaRnah-
men zur Wiederherstellung der bestimmungsgema-
3en Nutzung durchgefiihrt und die bestimmungswid-
rige Verwendung der Wohnung bis zur Wiederher-
stellung des ordnungsgeméRen Zustandes nicht
langer als sechs Monate gedauert hat;

. bei MietverstéRen der Vermieter nach Aufforderung
innerhalb einer angemessenen Frist die Miete auf
die zulassige Hohe gesenkt und fiir die Vergangen-
heit die Uberhohten Betrage erstattet hat;

. dem ohne Wohnberechtigungsschein eingezogenen
Mieter nachtraglich ein solcher erteilt wird. Liegen
die Voraussetzungen fur die Erteilung eines Wohn-
berechtigungsscheins zwar bei der nachtraglichen
Antragstellung vor, lagen sie dagegen bei Bezug der
Wohnung nicht vor, kénnen Geldleistungen fir die
Zeit bis zur Ausstellung des Wohnberechtigungs-
scheins gefordert werden;

. der Verfugungsberechtigte ausschlieBlich gegen
Anzeige-, Mitteilungs- und Hinweispflichten versto-
Ren hat und gleichartige VerstéRe nicht mehr zu er-

warten sind.

21.2.3 Satz 2

Die Geldleistung darf den Wert der Forderung nicht tber-
steigen.

Die einmalige Geldleistung ist in ihrer Hohe begrenzt auf
den verbleibenden gleichméaRig Uber den planmaRigen
Bindungszeitraum verteilten Wert der Forderung. Die lau-
fende monatliche Geldleistung ist in ihrer Héhe begrenzt auf
den zeitanteiligen gleichmagig Uber den planméafigen Bin-
dungszeitraum verteilten Wert der Férderung.

Der Wert der Forderung ist auf Ersuchen der zustandigen

Stelle durch die Bewilligungsstelle mitzuteilen.
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21.3 Absatz 3

Zusténdige Stelle :
L-Bank

Eingehende Geldleistungen sind durch die Gemeinde an die
Bewilligungsstelle abzufiihren. Der Uberweisungstrager der
Gemeinde darf nicht auf das Vorliegen eines Gesetzesver-
stolRes schlieBen lassen. Die Bewilligungsstelle ist Uber den
Versto3 zu unterrichten (vergleiche Nummer 17.3.3 zu § 20
Abs. 3).

Die Mittel sind nach MalRgabe des Landeswohnraumférde-

rungsprogramms zu verwenden.

22 § 27 BulRgeldvorschriften

Zustéandige Stelle :
Gemeinde

Ordnungswidrigkeiten erfordern vorsatzliches Handeln (§ 10
OWiG).

Die zustandige Stelle unterrichtet die Bewilligungsstelle tiber
VerstoRRe, soweit diese zu einem BufR3geldbescheid gefiihrt
haben (vergleiche Nummer 17.3.3 zu § 20 Abs. 3).

23 § 28 Kiundigung des Darlehensvertrages

bei Aufhebung der Foérderzusage

Zustéandige Stelle :
L-Bank, oberste Landesbehorde

Die Bewilligungsstelle kann eine Forderzusage nach den
allgemeinen Vorschriften (88 48 ff LVwWVIG) aufheben. Die
Wirksamkeit eines Darlehensvertrages bleibt von einer
etwaigen Aufhebung des Zuwendungsbescheids unberihrt.
Gleichwohl ist die Bewilligungsstelle, die das Darlehen
gewabhrt hat, berechtigt, den Darlehensvertrag im Falle einer
(teilweisen) Aufhebung der Foérderzusage zu kiindigen
(vergleiche Nummer 11.3.4 zu § 13 Abs. 2 bis 4, Nummer
13 zu § 16). Hierauf hat die Bewilligungsstelle in der Forder-
zusage hinzuweisen.

In diesen Fallen des Wedfalls der Forderzusage kann die
zustandige oberste Landesbehdrde im Einvernehmen mit
dem Finanzministerium die Kindigung des Darlehensver-
trages durch die Bewilligungsstelle verlangen. Die Bewilli-
gungsstelle hat zu diesem Zweck die oberste Landesbehér-
de Uber die Félle der Aufhebung von Férderzusagen und

deren Begriindung zu unterrichten. Sie hat in dieser Mittei-

lung ein Votum fiir oder gegen eine Kiindigung des Darle-

hensvertrages abzugeben.

24 § 29 Zeitlicher Anwendungsbereich

Die Regelung des Satz 1 bestimmt, dass grundsétzlich die
Vorschriften dieses Gesetzes fur MalRnahmen gelten, fir die
nach dem 31. Dezember 2007 eine Férderzusage ausge-
sprochen wird. Sie kommen aber auch dann zur Anwen-
dung, wenn die Férderentscheidung (auch durch Vereinba-
rung) bereits vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes getrof-
fen wurde. Damit gelten unter anderem die Vorschriften des
I1I. und IV. Abschnitts Uiber die Bindungen und die (Uberwa-
chungs-)Aufgaben und Befugnisse der zusténdigen Stelle
auch flr zuvor bereits geférderte Objekte. Eine Ruckwirkung
dergestalt, dass zum Beispiel alle bereits zum 1. Januar
2008 bereits bestehenden Mietvertrage der Vorlagepflicht
des § 19 Abs. 5 Satz 2 unterworfen sind, wird hiermit nicht
begriindet (vergleiche Nummer 16.3.1 zu § 19 Abs. 5 Satz
2). Gleiches gilt zum Beispiel auch fiir vorzeitige Riickzah-
lungen, die bis zum 31. Dezember 2007 bewirkt waren. Sie
|6sten nicht die nach § 16 gegeniiber den bundesrechtlichen

Vorgangerregelungen verkirzten Nachwirkungsfristen aus.

Die Erstreckung des Gesetzes auf MaB3nahmen, fir die die
Forderentscheidung bis zum 31. Dezember 2007 getroffen
wurde, gilt jedoch nur, soweit nicht in den folgenden gesetz-
lichen Bestimmungen etwas anderes geregelt ist.

Folgende Abweichungen sieht das Gesetz vor:

. § 30 Abs. 1 Satz 1: bis zum 31. Dezember 2007
getroffene Entscheidungen behalten ihre Giiltigkeit,
. § 30 Abs. 1 Satz 2: bis zum 31. Dezember 2007

beantragte MaRnahmen und Leistungen, Uber die
bis zu diesem Zeitpunkt noch nicht bestandskraftig
entschieden ist, sind nach den Regelungen zum An-
tragszeitpunkt zu bewerten,

. § 30 Abs. 2: bei der Erhebung von Geldleistungen
oder der Verfolgung von Ordnungswidrigkeiten ist
an das zum Zeitpunkt des Verstol3es geltende Recht
anzuknipfen, selbst wenn das darauf gerichtete
Verwaltungsverfahren erst nach dem 1. Januar 2008
zum Abschluss kommt,

. 8§ 30 Abs. 4: Vereinbarungen und einseitige Ver-
pflichtungserklarungen, die bis zum 31. Dezember
2007 im Rahmen der einkommensorientierten Miet-
wohnraumférderung getroffen oder abgegeben wur-

den, behalten ihre Gultigkeit,
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. § 31 Abs. 1 und 2: die dort genannten MafRnahmen
und Vorgange sind nach den bezeichneten ein-
schlagigen Bestimmungen des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes und des Wohnungsbindungsgesetzes
zu beurteilen,

. § 32 Abs. 1: die umfassenden Regelungen zur
Kostenmiete in den bezeichneten Gesetzeswerken
waren bis zum 31. Dezember 2008 anzuwenden,

. § 32 Abs. 4: behordliche Verfahren, die die Kosten-
miete zum Gegenstand haben, sind auch Uber den
31. Dezember 2008 hinaus nach den bis zu diesem

Zeitpunkt geltenden Bestimmungen abzuschlief3en.

25 § 30 Uberleitungsbestimmungen fiir
MalRnahmen und Entscheidungen nach

altem Recht

Zusténdige Stelle:
Gemeinde soweit nicht zu einzelnen Absatzen Abwei-

chendes bestimmt ist

25.1 Absatz 1

Zusténdige Stelle :
Gemeinde, Wohnraumforderungsstelle,

L-Bank

25.1.1 Satz 1 und 2

Die Satze 1 und 2 stellen Ausnahmen von dem Grundsatz
des § 29 dar, wonach das Gesetz auch auf Fordersachver-
halte Anwendung findet, die vor seinem Inkrafttreten ge-

schaffen wurden (vergleiche Nummer 24 zu § 29).

25.1.2 Satz 3
Die Regelung knupft unmittelbar an die Aussage des Satzes
2 an. Fur andere Verwaltungsverfahren gilt danach - im
Gegensatz zu Satz 2 - das zum Zeitpunkt des Verfahrens-
abschlusses geltende Recht. Mit diesen ,anderen Verwal-
tungsverfahren“ sind vor allem antragsunabhéngige Verwal-
tungsverfahren gemeint, die zum Beispiel von Amts wegen
durchgefuhrt werden. Im Einzelnen kommen hierfir unter
anderem in Betracht:

. das Verlangen der Naturalrestitution bei ungeneh-
migter Zweckanderung (8 25),

. Verfahren zur Uberwachung der Einhaltung der
Bindungen, wenn diese Verfahren nicht auf die Er-
hebung von Geldleistungen (8 26) oder die Verfol-
gung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27) gerichtet
sind,

. die Aufhebung der Forderzusage durch die L-Bank
nach allgemeinen Vorschriften, wie dem Landes-
verwaltungsverfahrensgesetz (vergleiche Nummer
11.3.3 zu § 13, NBest-WoRaum Nr. 8).

25.2 Absatz 2

Die Bestimmung formuliert eine Ausnahme sowohl zu § 29
als auch zu Absatz 1 Satz 3 fur die Anwendung der Sankti-
onstatbestéande zur Erhebung von Geldleistungen und zur
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten. Wurde der zu beurtei-
lende Sachverhalt vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes
abgeschlossen, ist das zum Zeitpunkt des Verstol3es maR3-
gebliche Recht zu Grunde zu legen. War der Sachverhalt
nach friherem Recht nicht zu ahnden, scheidet auch eine
Sanktion nach Landesrecht aus. Wurde die Handlung unter
Geltung des frilheren Rechts begonnen und nach dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes fortgesetzt (zum Beispiel
Vermietung unter fortgesetztem Verstol3 gegen die hochst-
zulassige Miete), fiihrt dies zu einer aufgespalteten Bewer-
tung des Vorgangs nach entsprechenden Zeitabschnitten
unter Heranziehung der §8 33 und 52 WoFG und 8§ 26, 27.

25.3 Absatz 3

2531 Satz 1

Hierbei handelt es sich in erster Linie um einen Anwen-

dungsfall des § 30 Abs. 1 Satz 1, wonach die vor dem In-

krafttreten des Landeswohnraumférderungsgesetzes wirk-
sam gewordenen Entscheidungen weiter gelten. Das gilt
nach Satz 1 fir Wohnberechtigungsscheine, die auf der

Grundlage des friiheren Rechts erteilt wurden. Gemeint sind

insbesondere folgende Fallkonstellationen:

. Wohnberechtigungsscheine, die bis zum 31. De-
zember 2007 — auch aulRerhalb Baden-Wdrttem-
bergs — ausgestellt wurden,

. Wohnberechtigungsscheine, deren Erteilung zwar
bis zum 31. Dezember 2007 in Baden-Wirttemberg
beantragt, Uber die aber erst nach dem Inkrafttreten
des Landeswohnraumférderungsgesetzes entschie-
den wurde; unter Anwendung von § 30 Abs. 1 Satz
2 waren die Wohnberechtigungsscheine in diesem
Fall auch nach dem Inkrafttreten des Landeswohn-
raumférderungsgesetzes noch auf der Grundlage

des friiheren Rechts zu erteilen.

Derartige Wohnberechtigungsscheine verloren spatestens
mit Ablauf des 31. Dezember 2008 ihre Wirksamkeit .

25.3.2 Satz 2
Satz 2 enthélt eine Klarstellung zum Schutz der Mieter.

Obwohl die genannten Wohnberechtigungsscheine ihre
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Wirksamkeit verloren, fiihrte dies fur einen wohnberechtig-
ten Mieter, dem zu diesem Zeitpunkt eine Sozialwohnung
bereits Uberlassen war, nicht zum Verlust seiner Berechti-
gung. Der Mieter bedarf somit zum Nachweis seiner weite-
ren Berechtigung zur Uberlassung dieser Wohnung nicht
der Erteilung einer Bescheinigung auf der Grundlage des
§ 15. Seine ursprungliche und nachgewiesene Wohnberech-

tigung gilt vielmehr fort.

25.4 Absatz 4

Zustéandige Stelle :
Gemeinde, L-Bank

Die Satze 1 und 2 stellen wiederum Ausnahmen von dem
Grundsatz des § 29 dar (vergleiche Nummer 25.1.1 zu
Absatz 1 Satz 1 und 2).

255 Absatz 5

Beim Ubergang vom friiheren Recht des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes und des Wohnraumférderungsgesetzes
des Bundes auf das Landeswohnraumférderungsgesetz
wurden die Regelungen zur Ermittlung des Einkommens
und der Bildung der Einkommensgrenzen novelliert sowie

der Inhalt des Einkommensbegriffs neu bestimmt.

Da dem Landeswohnraumférderungsgesetz eine andere
Methodik der Einkommensermittlung und der Festlegung
der Einkommensgrenzen als dem Bundesrecht zugrunde
liegt, bedarf es einer Uberleitung der Festlegungen der, auf
der Grundlage friheren Bundesrechts ergangenen Fdrder-
zusagen. Die Beibehaltung der Einkommensgrenzen und
des Einkommensbegriffs fur Altfalle wirde dazu fihren,
dass sich auch zukinftig in Alt- und Neufallen der Férderung
die Einkommensgrenzen und die Einkommensermittiung
nach unterschiedlichen Rechtsnormen richten wirden.
Einkommensabhéangige Festlegungen in diesem Sinne sind
vor allem Festlegungen von Einkommensgrenzen in den
Forderzusagen der Mietwohnraumférderung der Forderjahr-
gange bis einschlielich 2007.

Die Uberleitungsregelung hat somit Bedeutung fiir die Be-
stimmung der maRgeblichen Einkommensgrenzen bei der
Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen nach § 15 zum
Bezug von Objekten, die aufgrund friiheren Bundesrechts

gefordert wurden.

Der Aufgabe der Ubertragung einkommensabhéangiger
Festlegungen in die Methodik des Landeswohnraumférde-

rungsgesetzes erfiillte zunachst die Tabelle nach Satz 5.

Die darin genannten Abschlage sind nach dem Willen des

Gesetzgebers regelmalig fortzuschreiben.

Um diese Anderungen vornehmen zu kénnen, wird die
Landesregierung nach Satz 8 ermachtigt, durch Rechtsver-
ordnung die Bezugsgré3e an dem zuletzt ermittelten durch-
schnittlichen Bruttojahresverdienst der méannlichen Arbeit-
nehmer zu orientieren und die prozentualen Abzilige sowie
den Erhdhungsbetrag fir weitere Haushaltsmitglieder anzu-

passen.

Eine Fortschreibung erfolgte zum 1. Januar 2010 durch die
Erste Verordnung der Landesregierung zur Feststellung von
Einkommensgrenzen in der Wohnraumférderung nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz und dem Wohnraumférde-
rungsgesetz vom 23. November 2009 (1. Einkommensgren-
zenfeststellungsverordnung — 1. EFVO, GBI. 2009, S. 684).
Die weiteren Verordnungen sind jeweils zum 1. Januar
eines darauf folgenden dritten Jahres in Kraft zu setzen. Mit
der Rechtsverordnung wird eine erweiterte Transformations-
tabelle zur Verfiigung gestellt, aus der die prozentualen

Abschlage auf die BezugsgréRe zu entnehmen sind.

Fur die Ermittlung der Einhaltung der mafgeblichen Ein-
kommensgrenzen ist nach Satz 1 von der Bezugsgréfie
(8 10 Abs. 3) auszugehen. Von ihr sind die in der Transfor-
mationstabelle vorgesehenen prozentualen Abziige vorzu-
nehmen. Der prozentuale Abschlag vermindert sich mit
jedem weiteren Haushaltsangehérigen. Das bedeutet, dass
eine steigende Zahl an Haushaltsangehdrigen im Ergebnis
auch zu Zuschlagen filhren kann. Dem ermittelten Wert ist
fir jeden Uber einen Zweipersonenhaushalt hinausgehen-
den Haushaltsangehdrigen ein feststehender Betrag hinzu-
zurechnen, dessen Hohe sich nach der Verordnung be-

misst.

Beispiel fur die Feststellung der maf3geblichen Einkom-
mensgrenze nach der 1. Einkommensgrenzenfeststellungs-
verordnung:

Eine geférderte Mietwohnung, deren Forderzusage aus dem
Jahr 1995 fiir die Uberlassung des Wohnraums die Festle-
gung einer einzuhaltenden Einkommensgrenze von § 9 Abs.
2 WoFG + 30 % vorsieht, kann von einem Vier-
Personenhaushalt bezogen werden, wenn dessen Gesamt-
einkommen nicht mehr als 48.000 Euro abziiglich 10 % (=
43.200 Euro) zuzuglich 2 x 6.000 Euro = 55.200 Euro be-
tragt.
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26 § 31 Anwendung des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes und des Wohnungs-

bindungsgesetzes

Zustéandige Stelle :
L-Bank

§ 31 umfasst die Sachverhalte, die eine Weiteranwendung
des Bundesrechts verlangen, weil auf dieser Rechtsgrund-
lage, auf die sich die Beteiligten eingestellt haben, mdogli-
cherweise noch Entscheidungen zu treffen sind. Eine Erset-
zung dieser Bestimmungen durch neues Recht wéare mit

unverhaltnismaligem Aufwand verbunden gewesen.

26.1 Absatz 1

26.1.1 Nummer 1

Die Nummer 1 betrifft Darlehen, die im so genannten ersten
Forderweg, der offentlichen Forderung bewilligt wurden,
wobei sich die Bewilligungsstelle im Darlehensvertrag vor-
behalten hat, die Verzinsung zu erhéhen. Ferner sind Darle-
hen der offentlichen Férderung betroffen, bei denen eine
Erhéhung der Tilgung verlangt wird oder eine Kindigung
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz erfolgen kann. Der
Riickzahlungsgrund fir Familienzusatzdarlehen nach § 45
Abs. 8 Il. WoBauG soll erhalten bleiben.

26.1.2 Nummer 2

Nummer 2 betrifft die im so genannten zweiten Foérderweg
geférderten Mietwohnungen. Hierunter ist die Forderung
mittels Aufwendungsdarlehen und Aufwendungszuschissen
zu verstehen, wobei die Bestimmungen des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes zur Bindung an die Kostenmiete (§ 88b
Il. WoBauG) nur bis zum 31. Dezember 2008 in Kraft blie-
ben.

26.2 Absatz 2

Absatz 2 ordnet die Weitergeltung der Bestimmungen des
Wohnungsbindungsgesetzes zu Zinserhdhungen und zur
erstmaligen Verzinsung offentlicher Baudarlehen an. Diese
Regelungen gelten sinngemafR auch fur Darlehen, die aus
Wohnungsfirsorgemitteln des Landes im Sinne des § 87a
Abs. 1 1I. WoBauG gewahrt wurden.

27 § 32 Uberleitung der Regelungen uber
die Kostenmiete und Anwendung des
Wohnungsbindungsgesetzes, der Neu-
baumietenverordnung und der Zweiten

Berechnungsverordnung

27.1 Absatz 2 Satz 1

Die zum 1. Januar 2009 als vertraglich vereinbarte Miete in
bestehenden Mietverhaltnissen fort geltende Miete umfasst
die zuletzt geschuldete Einzelmiete der Wohnung zuzuglich
kostenmietrechtlich bis dahin zulassige Umlagen, Zuschlage
und Vergitungen. Umlagen betrafen die Betriebskosten im
Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV)
und das Umlageausfallwagnis.

Zuschlage kamen in Betracht

. fur die Benutzung von Wohnraum zu anderen als
Wohnzwecken,

. fir die Untervermietung vom Wohnraum,

. fur die Leistung von Ausgleichszahlungen,

. zur Deckung erhohter laufender Aufwendungen, die

nur fur einen Teil der Wohnungen des Gebaudes
oder der Wirtschaftseinheit entstehen,

. fir Nebenleistungen des Vermieters, die nicht all-
gemein Ublich sind oder nur einzelnen Mietern zugu-
te kamen,

. fir Wohnungen, die durch Ausbau von Zubehor-
raumen neu geschaffen wurden.

Vergiitungen konnte der Vermieter fir die Uberlassung einer

Garage, eines Stellplatzes oder eines Hausgartens verlan-

gen. Das Gleiche galt fur die Mitvermietung von Einrich-

tungs- und Ausstattungsgegenstanden und fir laufende

Leistungen zur personlichen Beratung und Versorgung,

wenn die zustéandige Stelle dies genehmigt hatte.

27.2 Absatz 3

Zustandige Stelle :
Gemeinde

Die Vorschriften umfassen den sozialen Mietwohnungsbe-
stand im Sinne von Absatz 1, der bis 31. Dezember 2001
gefordert wurde und am 31. Dezember 2008 der Kostenmie-
te unterliegt. Befindet sich in einer Gemeinde eine derartige
Wohnung, hat die Gemeinde die anstelle der Einzelmiete

héchstzulassige Miete durch Satzung festzulegen.

27.2.1 Satz 1
Anderungen der Betrage der bislang erhobenen Umlagen,
Zuschlage und Vergltungen zu der Einzelmiete im beste-

henden Mietverhaltnis ab dem 1. Januar 2009 richten sich
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nach den Bestimmungen des allgemeinen Wohnraummiet-

rechts.

27.2.2 Satz 2

Der mittlere Neubaustandard bleibt stets gewahrt, solange
nicht Uber die éffentlich-rechtlichen Anforderungen an einen
entsprechenden Neubau hinausgegangen wird. Im Ubrigen
bestimmt sich der mittlere Standard einer entsprechenden
Neubauwohnung nach den regional tblichen Ausstattungs-

und Qualifikationsmerkmalen im mittleren Preissegment.

27.2.3 Satz 3 bis 5

Inhaltlich hat die Gemeinde bei der Mietfestsetzung durch

Satzung insbesondere folgenden Anforderungen Rechnung

zu tragen:

. Wahrung eines Mindestabschlags von 10 Prozent
gegeniber der ortsiiblichen Vergleichsmiete,

. Beachtung der europarechtlichen Anforderungen
entsprechend 8§ 7 Absatz 3,

. Beachtung des Bestimmtheitsgebotes,

. Beachtung des Grundsatzes der Verhaltnismafig-
keit,

. Beachtung des allgemeinen Gleichbehandlungs-
grundsatzes.

Empfohlen wird die Festlegung der hochstzuldssigen Miete
nach Satz 5 durch prozentualen Abschlag gegeniber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die Mdglichkeit, Modernisie-
rungen in den Grenzen des Satzes 2 entsprechend den
Vorschriften des allgemeinen Mietrechts, insbesondere nach
§ 559 BGB, zum Anlass fir Mieterhéhungen zu nehmen,
soll beriicksichtigt werden.

Nach Satz 4 kénnen vom Vermieter insbesondere Angaben
zu der am 31. Dezember 2008 geschuldeten Einzelmiete
der betroffenen Wohnung und zu den mietwertbildenden
Merkmalen der Wohnung im Sinne des allgemeinen Wohn-
raummietrechts verlangt werden. Die Gemeinde kann den
Vermieter um seine Einschatzung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete der Wohnung bitten. Ist diese Einschatzung
plausibel, kann die Gemeinde diese Bewertung ihrer Ent-
scheidung zugrunde legen. Unternehmen, die den Be-
schrankungen nach § 7 Abs. 3 unterliegen, haben den
Gemeinden Angaben zu den mit der Forderung verbunde-
nen wirtschaftlichen Nachteilen sowie zu den aus der Forde-

rung erwachsenden wirtschaftlichen Vorteilen zu machen.

Nach Satz 8 gelten firr die Satzungsmiete die Bestimmun-
gen zur hoéchstzuldssigen Miete sinngemaRl. Somit ist unter

anderem auch § 19 Abs. 5 Satz 2 auf einen im Zuge des

Satzungserlasses geénderten Mietvertrag anwendbar. Ein
an die Bestimmungen der Satzung angepasster Mietvertrag
ist somit nach 8 19 Abs. 5 Satz 2 der zustandigen Stelle
vorzulegen (vergleiche Nummer 16.3.1 zu § 19 Abs. 5 Satz
2).

28 § 33 Wegfall der Aufwendungszuschisse
und Aufwendungsdarlehen

§ 33 Ubertragt die spezielle Regelung des § 88c Il. WoBauG
zum Widerruf und zur Kindigung von Aufwendungszu-
schiissen und Aufwendungsdarlehen, sowie zum Verzicht
des Bauherrn auf die weitere Auszahlung, aus dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz in das Landeswohnraumférderungs-
gesetz. Da die Rechte und Pflichten aus den Rechtsverhalt-
nissen noch nicht vollstandig erfillt sind, missen auch diese

Spezialvorschriften weiterhin Geltung beanspruchen.
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Teil 3: Hinweise zur Angemessenheit der GroRe und d  er

Aufteilung des Wohnraums

Zusténdige Stelle :
Wohnraumférderungsstelle, L-Bank, Gemeinde soweit

nicht zu einzelnen Nummern Abweichendes bestimmt

ist

Zur Berechnung der Wohnflache ist die Wohnflachenver-

ordnung (Anlage 6) weiterhin anzuwenden.

1 Nummer 1 (Zulassige und forderfahige

Wohnungsgroflien)

Zustandige Stelle :
Wohnraumférderungsstelle, L-Bank

1.1 Wohnflache bei EigentumsmaRnahmen und

Uberschreitungen der Wohnflachengrenze

Als Eigentumsmafnahme darf nur Wohnraum geférdert
werden, dessen Wohnflache 160 gm nicht Ubersteigt. Eine
Uberschreitung dieser Wohnflachengrenze ist zulassig

. bei Haushalten mit mehr als vier Haushaltsangeho-
rigen um bis zu 15 gm je weiterem Haushaltsange-
horigen, wobei auch in absehbarer Zeit hinzukom-
mende Haushaltsangehorige zu beriicksichtigen
sind,

. bei Besonderheiten beim Erwerb bestehenden
Wohnraums sowie bei Anderungs- und Erweite-
rungsmaf3nahmen,

. bei Besonderheiten im Zuschnitt oder der topogra-
phischen Gegebenheiten des Grundstiicks, die eine
geringere Wohnflache nicht zulassen,

. wenn im Landeswohnraumférderungsprogramm

eine groRere Wohnflache zugelassen wird.

Eine Uberschreitung um jeweils insgesamt bis zu 15 gm je

gefordertem Objekt ist zuldssig bei tatséachlichem bereits

gegebenem und nachgewiesenem oder in absehbarer Zeit

erforderlich werdendem zusétzlichem Raumbedarf

. fur Haushalte, in denen Schwerbehinderte im Sinne
von § 4 Abs. 21 leben,

. zu Erwerbszwecken,

. zur Aufnahme von Angehdrigen soweit sie nicht
Haushaltsangehdrige sind oder werden,

. zur Aufnahme von Pflegepersonen — soweit sie nicht
Haushaltsangehorige sind oder werden — bei Pfle-

gebeddrftigkeit einer oder mehrerer bei der Zumes-

sung von Wohnflache zu berticksichtigenden Person
bzw. Personen,

. wegen Betreuung von eigenen nicht zum Haushalt
gehdrenden Kindern, ohne gleichzeitig bestehendes

Sorgerecht.

Allein stehenden Elternteilen mit Kindern kann nicht ohne
weiteres zusatzliche Wohnflache mit der Begriindung zuge-
billigt werden, in absehbarer Zeit entstehe zuséatzlicher

Raumbedarf.

Eine Tatigkeit zu Erwerbszwecken meint die gesamte, auf
Erzielung von Einkinften gerichtete Tatigkeit, fur die nach-
vollziehbar und belegbar ein dauerhafter Raumbedarf gel-
tend gemacht werden kann. Hiervon nicht umfasst sind
Aus-, Fort- und Weiterbildung.

Als Angehorige gelten Verwandte und Verschwagerte in
gerader Linie, der Ehegatte, der Lebenspartner, der Verlob-
te, Geschwister, Ehegatten der Geschwister, Geschwister
der Ehegatten sowie Pflegeeltern und Pflegekinder.

Die Pflegebedirftigkeit ist als eine solche im Sinne des
Elften Buches des Sozialgesetzbuchs (SGB XIl) darzulegen.
Die Pflegeperson, die in die Wohnung tatsachlich aufge-
nommen werden soll, muss fir die erforderliche pflegerische
Tatigkeit offensichtlich geeignet sein. Sie muss nicht den

Anforderungen des SGB XI entsprechen.

Die Wohnflache von Wohnungen soll 35 gm nicht unter-
schreiten.

Die Wohnflache der Wohnungen fiir Haushalte mit mindes-
tens einem Kind sowie jungen kinderlosen Haushalten (§ 4
Abs. 17) muss eine familiengerechte Unterbringung ermdog-
lichen. Bei einer Familie mit zwei Kindern soll die Wohnfla-
che 90 gm nicht unterschreiten. Fur jedes weitere Kind
erhoht sich die Untergrenze des Wohnflachenbedarfs im
Regelfall um 10 gm. Bei Objekten mit geringerer Wohnfla-
che muss der Antragsteller nachweisen, dass eine familien-
gerechte Unterbringung dennoch gewabhrleistet ist. Eine
familiengerechte Unterbringung erfordert eine ausreichende
Anzahl an Kinderzimmern. Fiur einen Haushalt mit drei
Kindern missen mindestens zwei Kinderzimmer vorgese-
hen sein.

Kinderzimmer fir ein Kind missen mindestens 10 gm,
Kinderzimmer fir zwei Kinder mindestens 15 gm groR3 sein.
Dabei ist zu beachten, dass der Altersunterschied von Kin-
dern einer dauerhaften gemeinsamen Unterbringung in
einem Kinderzimmer entgegenstehen kann. Gleiches gilt fir
eine dauerhafte gemischt geschlechtliche Unterbringung

von Kindern in einem gemeinsamen Kinderzimmer. In
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Wohngebauden zur familiengerechten Unterbringung sind
gut zugangliche Stellplatze fur Kinderwagen vorzusehen.

Das Landeswohnraumférderungsprogramm kann als Ge-
genleistung fur den (voraussichtlichen) Erhalt einer Forde-
rung bestimmen, dass die Vorhabensplanung der An-

tragsteller zusatzliche Kinderzimmer ausweisen muss.
Zusétzlicher Raumbedarf zu Erwerbszwecken ist mit seinem
Flachenanteil bei der Bemessung der Fordermittel in Abzug

zu bringen.

1.2 Wohnflachengrenzen bei der Férderung von

Mietwohnraum
Mietwohnraum darf nur geférdert werden, soweit die Woh-
nungsgroRe nach dem Verhéltnis zur Raumzahl angemes-

sen ist. Danach sind folgende Wohnungsgré3en regelmafig

zulassig:

. bis zu 45 gm Wohnflache mit bis zu zwei Wohnr&u-
men,

. bis zu 60 gm Wohnflache mit mindestens zwei und

héchstens drei Wohnraumen,

. bis zu 75 gm Wohnflache mit mindestens drei und
hochstens vier Wohnraumen,

. bis zu 90 gm Wohnflache mit mindestens vier und
hochstens finf Wohnraumen.

Bei weiterer Erhdhung der WohnungsgrofZen um jeweils bis

zu 15 gm, erhoéht sich die Zahl der mindestens und hdchs-

tens herzustellenden Wohnrdume um jeweils einen.

Die Wohnflache von Wohnungen soll 30 gm nicht unter-
schreiten.

Eine Uberschreitung der Wohnflachengrenzen ist um bis zu
15 gm auch bei gleich bleibender Raumzahl zulassig, wenn
eine Wohnung nach DIN 18025 Teil 1 Barrierefreie Woh-
nungen, Wohnungen fiir Rollstuhlfahrer — Planungsgrundla-
gen — geplant wird. Generell ist eine Uber- und Unterschrei-
tung der Wohnflachengrenzen um 5 % zulassig.

Eine sich aus der generell zulassigen Uberschreitung erge-
bende zusatzliche Wohnflache ist nicht forderfahig. Bei
Vorliegen von Besonderheiten bei baulichen MaBnahmen in
bestehendem Wohnraum (zum Beispiel in denkmalge-
schitzten Gebauden) behalt sich die oberste Landesbehor-
de vor, eine Uberschreitung der Wohnflachengrenzen um

bis zu 15 % bei gleich bleibender Raumzahl zuzulassen.

Im Landeswohnraumférderungsprogramm kann vorgegeben
werden, dass Forderempfanger eine bestimmte Anzahl oder
einen entsprechenden Prozentsatz zu bauender Wohnun-

gen mit einer festgesetzten Wohnflache oder einer bestimm-

ten Raumzahl zu schaffen haben, um zum Beispiel eine
familiengerechte Unterbringung zu ermdglichen. Das gilt
auch dann, wenn diese Wohnungen nicht fir einen be-
stimmten Personenkreis zu binden sind. Eine familienge-
rechte Unterbringung erfordert eine ausreichende Anzahl an
Kinderzimmern. Fir einen Haushalt mit drei Kindern missen
mindestens zwei Kinderzimmer vorgesehen sein. Kinder-
zimmer fir ein Kind missen mindestens 10 gm, Kinderzim-
mer fir zwei Kinder mindestens 15 gm grof? sein. Fir eine
familiengerechte Unterbringung sind in Wohngebauden gut

zugangliche Stellplatze fur Kinderwagen vorzusehen.

Im Landeswohnraumférderungsprogramm kénnen zur Errei-
chung bestimmter Férderzwecke abweichende Wohnflachen
und abweichende Raumzahlen festgelegt werden. Das gilt
beispielsweise, wenn die Forderung betreuter Mietwohnun-
gen fiir Senioren sowie schwerbehinderter Menschen vor-

gesehen ist.

Im Landeswohnraumférderungsprogramm kann fir be-
stimmte Zielgruppen die Foérderung von Einfachwohnungen
mit geringerem Ausbaustandard, verdichteter Belegung,
abweichenden zulassigen Wohnflachen und abweichender

zulassiger Raumzahl vorgesehen werden.

2 Nummer 2 (Angemessenheit der GroRRe
und des Zuschnitts vorhandenen Wohn-

raums)

Vorhandener Wohnraum ist regelmaflig angemessen im
Sinne von § 11 Abs. 2 Nr. 1 und von § 15 Abs. 4, wenn
einem Haushalt mit vier Haushaltsangehdrigen eine Wohn-
flache von 90 gm zur Verfugung steht. Fir einen Haushalt
mit zwei Kindern sollte mindestens ein Kinderzimmer mit
einer Wohnflache von regelmafig 15 gm zur Verfligung
stehen. Dabei ist auch zu beachten, dass der Altersunter-
schied von Kindern einer dauerhaften gemeinsamen Unter-
bringung in einem Kinderzimmer entgegenstehen kann.
Gleiches gilt fur eine dauerhafte gemischt geschlechtliche
Unterbringung von Kindern in einem gemeinsamen Kinder-
zimmer. In solchen Féllen kann die Angemessenheit des
Wohnraums das Vorhandensein (oder die Herstellbarkeit)
von zwei Kinderzimmern mit jeweils regelmaRig mindestens
10 gm Wohnflache verlangen.

Der Wohnungszuschnitt im Sinne des § 11 Abs. 2 Nr. 1 und
des 8§ 15 Abs. 4 ist angemessen, wenn der Wohnraum auch
fir die Ubrigen Haushaltsmitglieder eine den derzeitigen
Wohnbedirfnissen entsprechende Unterbringung ermdég-

licht. So sollte auch das Schlafzimmer der Eltern regelmaRig
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eine Wohnflache von mindestens 10 gm bieten (vergleiche
zur Verpflichtung im Rahmen des Zumutbaren eine ausrei-

chende GroRRe und einen ausreichenden Zuschnitt herzu-

stellen Nummer 9.2.1.1 zu § 11 Abs. 2 Nr. 1).

3 Nummer 3 (Erteilung von Wohnberechti-

gungsscheinen)

Zustéandige Stelle :
Gemeinde

Zur Feststellung und fir die Angaben zur mafgeblichen

Wohnungsgrof3e nach § 15 Abs. 2 Satz 3 ist Folgendes zu

beachten:

a) Fir die Uberlassung von Wohnungen der Forderjahrgan-

ge (Programmjahre) ab 2009 sind nachfolgende Woh-

nungsgrolRen angemessen und maRgeblich:

. bis zu 45 gm mit bis zu zwei Wohnraumen, fiir die
Nutzung durch eine Person,

. bis zu 60 gm mit bis zu drei Wohnraumen, fur die
Nutzung durch zwei Personen,

. bis zu 75 gm mit bis zu vier Wohnraumen, fir die
Nutzung durch drei Personen,

. bis zu 90 gm mit bis zu funf Wohnraumen, fur die
Nutzung durch vier Personen,

. bis zu 105 gm mit bis zu sechs Wohnraumen, fir die

Nutzung durch fiinf Personen.

Fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person erhoht
sich die Wohnflache um 15 gm und einen weiteren Wohn-
raum, wobei auch in absehbarer Zeit hinzukommende

Haushaltsangehdorige zu berlicksichtigen sind.

b) Zur Uberlassung von Wohnungen der Férderjahrgéange

(Programmijahre) bis einschlief3lich 2008 sind nachfolgende

WohnungsgroRen angemessen und maf3geblich:

. Alleinstehende: bis zu 45 gm Gesamtwohnflache,

. Haushalte mit zwei Haushaltsangehdérigen: bis zu 60
gm oder zwei Wohnraume,

. Haushalte mit drei Haushaltsangehérigen: bis zu 75
gm oder drei Wohnraume,

. Haushalte mit vier Haushaltsangehdérigen: bis zu 90
gm oder vier Wohnraume,

. Haushalte mit funf Haushaltsangehérigen: bis zu

105 gm oder fiinf Wohnraume.

Fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person erhoht

sich die Wohnflache um 15 gm oder einen weiteren Wohn-

raum, wobei auch in absehbarer Zeit hinzukommende

Haushaltsangehdrige zu berticksichtigen sind.

Die angegebenen WohnungsgréfRen diirfen um bis zu finf

Quadratmeter Uberschritten werden.

Zur uneingeschrankten Verwendbarkeit des Wohnberechti-
gungsscheins fiir den Bezug und die Uberlassung von
Wohnungen aller Forderjahrgdnge sind die Angaben im
Wohnberechtigungsschein stets nach a) und b) vorzuneh-

men.

Die Bestéatigung eines zusatzlichen Bedarfs an Wohnfléche

oder Wohnraumen ist durch die zustandige Stelle bei Vor-
liegen der nachfolgenden Fallgestaltungen zuléssig. Dabei
erhoht sich die angemessene Wohnflache um jeweils insge-
samt bis zu 15 gm und einen zusétzlichen Wohnraum (ver-
gleiche a), um jeweils insgesamt bis zu 15 gm oder einen
zusatzlichen Wohnraum (vergleiche b) bei tatsachlichem
bereits gegebenem und nachgewiesenem oder in absehba-
rer Zeit erforderlich werdendem zusétzlichem Raumbedarf
. fur Haushalte, in denen Schwerbehinderte im Sinne
von § 4 Abs. 21 leben, wenn durch die Art der Be-

hinderung ein zusétzlicher Wohnflachenbedarf ent-

steht,

. zu Erwerbszwecken (vergleiche zum Begriff Num-
mer 1.1),

. zur Aufnahme von Angehérigen (vergleiche zum

Begriff Nummer 1.1) soweit sie nicht Haushaltsan-
gehorige sind oder werden,

. zur Aufnahme von Pflegepersonen — soweit sie nicht
Haushaltsangehorige sind oder werden — bei Pfle-
gebedurftigkeit einer oder mehrerer bei der Zumes-
sung von Wohnflache zu berticksichtigenden Person
bzw. Personen (vergleiche zu den Begriffen Num-
mer 1.1),

. zur Betreuung von eigenen nicht zum Haushalt
gehdrenden Kindern ohne gleichzeitig bestehendes

Sorgerecht.

Im Ubrigen kann allein stehenden Elternteilen mit Kindern
nicht ohne weiteres zusétzliche Wohnflaéche und/ oder ein
zusatzlicher Wohnraum mit der Begriindung zugebilligt
werden, in absehbarer Zeit entstehe zusétzlicher Raumbe-
darf.

Zur Vermeidung besonderer Harten in Fallen des § 15 Abs.
3Nr. 2
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. kann beim Wohnungstausch nach § 15 Abs. 3 Nr. 1
2. Alternative ausnahmsweise ein zusatzlicher
Wohnraum bescheinigt werden, damit ein Woh-
nungstausch nicht an der fiir den Wohnberechtigten
angemessenen WohnungsgroRe scheitert. Ein sol-
cher Hartefall liegt insbesondere dann vor, wenn

- altere, gebrechliche oder behinderte Men-
schen in eine ihren Bedurfnissen entspre-
chende angemessene Wohnung umzie-
hen wollen oder

- altere Menschen eine Wohnung in der
Néhe ihrer Kinder beziehen wollen;

. kann beim Auszug des Inhabers des Wohnberechti-
gungsscheins (8§ 15 Abs. 6) zusatzlicher Wohnraum
oder zuséatzliche Wohnflache bescheinigt werden,
wenn der Erteilung eines neuen Wohnberechti-
gungsscheins die GroRRe der Wohnung entgegen-
steht.

In diesen Hartefallen ist eine Bescheinigung fur eine be-
stimmte Wohnung (besonderer Wohnberechtigungsschein —

Anlage 3) zu verwenden.

In den Fallen der Erteilung eines besonderen Wohnberech-
tigungsscheins sind die Anforderungen an eine familienge-
rechte Unterbringung nach den Nummern 1.1 und 2. zu

beachten.

Wird der Wohnberechtigungsschein fir den Bezug einer
betreuten Seniorenmietwohnung erteilt, kann eine Wohnfla-
che angegeben werden, die die Wohnflachengrenzen bei
einem Ein- und Zweipersonenhaushalt um jeweils bis zu 15
gm Uberschreitet. Das gilt auch fir Schwerbehinderte im
Sinne des § 4 Abs. 21.



