Anlage 1

Ausz.ug aus der

Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums
zum Férderprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg 2020 / 2021
(VwV-Wohnungsbau BW 2020 / 2021)

Vom 1. April 2020, - Az.: 5-2711.1-20 / 21 -

INHALTSUBERSICHT
OIS IUNAIAGEN + ouiiuissssmsissiosinnnummmnonansossasssnsnasensssssesrmese st sovessswens rsssesimseios st e 5
ABSCHNITT | ALLGEMEINE REGELUNGEN ........cccveuitieeeeeeeeeeeeeeseeeeeeesessesesssssesseeees s seses s 6
1T Beginn vor BeWIllIiQUNQ ..o e 6
2 Fordervoraussetzung Energieeffizienzhaus-Standard KW 55 .......c.o.vvvvvoeeooee, 6
3 Ortstibliche VergleichSmiIete .........cocveereeeiieeeeesesn 4] IGNA“‘QQLZ ....... 7
4 WONNUNGSGIOBEN .......cuoviuiieeieteee ettt ettt et et e oo 8
S Sicherung VON ZUSChUSSEN ........ccueieuiiieiieeeeeeeeee e 9
6 RUNAUNGSIEGEIUNG .......cooiiiiiti ettt 9
7 Rechtsfolgen der Férderung und der Sozialbindung ..........cocoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoesos 9
B BBZUGSHIDII uisuuiivsusssinmnsesnmnsmnsnsnmnsmsmsssmassmrssemomsessosse e s s e s A S 12
O EiNkOMMENSGrenzen..........oovvvvrevveeeommreeeosseeee iC 2 ANGQE 3 4o
10 Prufung der Bonit&t der Antragsteller und der Werthaltigkeit des zu férdernden

Objekts dUrch die L-BankK..........c.oououiiiieioeeeeeee oo, 12
11 Erganzungsfinanzierung der L-Bank .................ocoooeeeuieioeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeooeo 13
12 Birgschaftsrahmen fiir Wohnungsbaugenossenschaften .............cocoooevoveevooonn 13
= 51 =T 14
14 Zusatzforderung innovativer Bauvorhaben..............c.veeeoveeeeeeeeeeeeeee oo e 14
15 Fordervorrang fir Vorhaben in festgesetzten Sanierungsgebieten ............................ 15
16 SANIETURGSIANTDIAN toiss s iimnniesiinsissmmimessmsnmsmssmmmssms oo G B srs 15
17 Kumulierung von FOrdermaBnahMmen .............coceeeeeivieeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 15
18 DOPPEIBIAEIUNG..... ...ttt ee e 16
19 RUCKIOTAEIUNGEN ...ttt et e e e e 16
UL AT S S TUIO e oSR5SR RS R SRR R 16
21 Ersetzung des Tilgungsnachlasses durch Negativzins ..................ococooovioiiiii 17
ABSCHNITT Il SOZIALE MIETWOHNRAUMFORDERUNG ....oocveeeeeeeeeeee e st 18
A ANGEMEINGS ... e e et e e oot eee e 18



Rechtsgrundlagen

Landesgesetz zur Férderung von Wohnraum und Stabilisierung von Quartierstruktu-
ren (Landeswohnraumférderungsgesetz - LWoFG),

- Durchfithrungshinweise des Wirtschaftsministeriums zum Landeswohnraumférde-
rungsgesetz (DH-LWoFG) bzw. deren Nachfolgeregelung,

- Landesverwaltungsverfahrensgesetz (LVWVIG),

- Landeshaushaltsordnung (LHO) und die dazu erlassenen Verwaltungsvorschriften
(VV-LHO),

- Verordnung der Landesregierung zum gebzudeindividuellen energetischen Sanie-
rungsfahrplan Baden-Wirttemberg (Sanierungsfahrplan-Verordnung),

- Richtlinie Gber die Férderung der Energieberatung fiir Wohngebaude (Vor-Ort-Bera-
tung; individueller Sanierungsplan) des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Ener-

gie

in der jeweils geltenden Fassung.
Zuwendungen kénnen im Rahmen der verfiigbaren Haushaltsermachtigung nach MaR-
gabe des Staatshaushaltsgesetzes, der §§ 23 und 44 LHO und der VV-LHO bewilligt wer-

den. Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht, soweit er nicht durch die Férderzu-
sage der L-Bank begriindet wird.

Abweichungen von dieser Verwaltungsvorschrift sind nur im Einzelfall mit Zustimmung der
zustandigen obersten Landesbehérde zuléssig.

Im Ubrigen gelten die in den Forderzusagen getroffenen besonderen Bestimmungen.
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ABSCHNITT I
Aligemeine Regelungen

Das Doppelprogramm der Wohnraumférderung fiir die Jahre 2020 und 2021 wird nach
diesen Kalenderjahren geteilt und entsprechend in getrennten Kontingenten veranlagt.

Priffahige Forderantrage, die im Jahr 2020 eingereicht werden, sind bis zum 31. Dezem-
ber des Jahres 2021, priiffahige Férderantrage, die im Jahr 2021 eingereicht werden, sind
bis zum 31. Dezember 2022 zu verbescheiden. Der Antragsteller ist gegebenenfalls auf
die Moglichkeit eines Neuantrags zu verweisen.

Die Férderzusage ist auf einen Bewilligungszeitraum von maximal vier Jahren zu befristen.
Bauvorhaben sind innerhalb dieses Zeitraums mit der Fertigstellung des Objekts abzu-
schlieRen. Der Bewilligungszeitraum kann auf Verlangen des Forderempfangers / Verfii-
gungsberechtigten unter Darlegung der Griinde zunéchst um bis zu zwei Jahre verlangert
werden.

1 Beginn vor Bewilligung

Die Forderung setzt die 6ffentlich-rechtliche Zulassigkeit des Vorhabens voraus.

Der Vorhabensbeginn vor Bewilligung ist grundsatzlich unzulassig. Der Antragsteller
kann mit der MaBnahme nach Eingang des vollstandigen und priiffahigen, unter-
schriebenen Antrags bei der zur Entgegennahme des Antrags zusténdigen Stelle auf
eigenes Risiko beginnen; mafRgeblich ist das Datum des Posteingangsstempels
(Nummer 15 VV zu § 44 LHO).

Bei einem zuléssigen vorzeitigen Vorhabensbeginn sind die Vergabevorschriften
(Teil 2, Nummer 11.3.3 DH-LWoFG, Nummer 3 NBest-WoRaum in Verbindung mit
Anlage 1) von vornherein zu beachten.

2  Férdervoraussetzung Energieeffizienzhaus-Standard KfW 55

Der Effizienzhaus-Standard KfW 55 ist regelméRige Férdervoraussetzung in der sozi-
alen Mietwohnraum- sowie der sozial orientierten Eigentumsférderung. Das gilt fir
die Forderung von NeubaumaRnahmen und die Forderung des Neuerwerbs. Bei ge-
forderten Anderungs- und Erweiterungsmafinahmen miissen die verwendeten Ein-
zelteile regelmaRig den Anforderungen nach Kfw férderfahiger EinzelmafRnahmen
entsprechen (zum Beispiel dem maximalen U-Wert fiir neue Fenster). Bei der Forde-
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rung der Begriindung von Miet- und Belegungsbindungen an noch neuen Wohnun-
gen des Mietwohnungsbestands miissen diese ebenfalls dem Effizienzhaus-Stan-
dard KfW 55 entsprechen. Der Wohnraum gilt bis zu vier Jahre nach Bezugsfertigkeit
als neu.

Diese Anforderung an das zu férdernde Vorhaben entfalit, wenn im Forderverfahren
durch eine nachvollziehbare Gegeniiberstellung, die von einem bauvorlageberechtig-
ten Entwurfsverfasser nach § 43 Landesbauordnung (LBO) unterzeichnet ist, der
Nachweis gefiihrt wird, dass die Verwirklichung der erhéhten energetischen Anforde-
rungen im Einzelfall gegenliber der Realisierung des gesetzlichen Standards der
Energieeinsparverordnung (EnEV) — oder deren Nachfolgeregelung — zusétzliche
nicht durch KfW-Zuschiisse gedeckte Baukosten von mehr als 150 Euro / m? Wohn-
flache verursacht und deshalb eine Befreiung verlangt wird.

Soll durch den Antragsteller dieser Nachweis gefiihrt werden, sind die hierzu vorge-
legten Unterlagen durch die Wohnraumférderungsstelle lediglich auf ihre Vollstandig-
keit, nicht jedoch auf die Schiiissigkeit der Darstellung zu priifen. Die L-Bank hat
nach Vorlage des Férderantrags durch die Wohnraumférderungsstelle allein eine
Schlissigkeitspriifung des Nachweises durchzufiihren.

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die ortstbliche Vergleichsmiete (OVM) wird gebildet aus den iblichen Entgelten, die
in der Belegenheitsgemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 Biir-
gerliches Gesetzbuch (BGB) abgesehen, gedndert worden sind. Die OVM kann er-
mittelt werden, durch

- einen Mietspiegel (§§ 558c, 558d BGB),
- eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e BGB),

- ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidig-
ten Sachverstandigen,

-  entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei geniigt
die Benennung von drei Wohnungen.



wiffi

Die Miete fiir einen zu errichtenden Neubau ist nicht notwendigerweise aus einer in
einem Mietspiegel ausgewiesenen jingsten Baualtersklasse vorhandener Mietob-
jekte abzuleiten. Die Neubaumiete ist anhand vergleichbaren Neubauwohnraums
im Sinne des § 558 Absatz 2 BGB zu ermitteln.

Kann die OVM in der Belegenheitsgemeinde nicht aus den iiblichen Entgelten be-
stimmt werden, kénnen die Ublichen Entgelte fiir vergleichbaren Wohnraum einer
vergleichbaren Gemeinde herangezogen werden.

etan
Liegt ein nach wissenschaftlichen MaRstaben erstellter sogenannter qualifizierter Aulag(l
Mietspiegel (§ 558d BGB) vor, wird vermutet, dass die darin bezeichneten Entgelte
die OVM wiedergeben (§ 558d Absatz 3 BGB).

Wohnungsgréfen

Fir den Begriff einer zu férdernden Wohnung gelten die Anforderungen der Landes-
bauordnung (§§ 35 Absatz 2, 36 Absatz 1 LBO). Zumindest ein Wohnraum muss
(auch) als Aufenthaltsraum geeignet sein.

Die angemessenen WohnungsgréRen richten sich nach Teil 3 Nummer 1 und 2 DH-
LWoFG.

Abweichend von Teil 3 Nummer 1.2 Absatz 2 DH-LWoFG kann die Wohnflache einer
Mietwohnung 30 m? unterschreiten, sie darf jedoch in keinem Fall weniger als 23 m?
betragen. Die zulassige generelle Uberschreitung der Wohnflachengrenzen um bis
zu 5 Prozent ist forderfahig.

In den Féllen einer Zusatzférderung zu den MaRnahmen gemal Abschnitt Il fir die
Herstellung von Barrierefreiheit des geférderten Mietwohnraums ist abweichend von
Teil 3 Nummer 1.2 DH-LWoFG eine um bis zu 15 m? zulassige Uberschreitung der
Wohnflachengrenzen férderfahig.

Die Belegung erfolgt nach MaRgabe von Teil 3 Nummer 3 DH-LWoFG.

Wohnraume einer Sozialmietwohnung kénnen mietweise auch einzeln an wohnbe-
rechtigte Haushalte Uberlassen werden. Jeder dieser einzeln Uberlassenen Wohn-
raume muss unmittelbar iiber Gemeinschaftsflachen zuganglich sein. Unter anteiliger
Einbeziehung gemeinschaftlich zu nutzender Wohnflachen muss dieser Uberlassene
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Wohnraum den Belegungsvorgaben entsprechen und die MindestgréRe nach Absatz
2 erreichen.

Sicherung von Zuschiissen

Bei einem Zuschuss (iber 50 000 Euro ist eine grundpfandrechtliche Sicherheit zur
Absicherung der Riickzahlung im Falle einer Ruickforderung fiir die L-Bank zu bestel-
len. Das sichernde Grundpfandrecht ist fiir die L-Bank an rangbereitester Stelle des
geforderten Objekts zu bestellen. Dieser Sicherheit diirfen nur Grundpfandrechte vor-
gehen, die der Finanzierung des geférderten Objektes dienen.

Bei der Zuschussférderung zur Begriindung von Miet- und Belegungsbindungen im
Mietwohnungsbestand (vergleiche Abschnitt Il B Nummer 4) ist abweichend davon
das geférderte und begriindete Belegungsrecht in Abteilung Il des Grundbuchs zu-
gunsten der jeweiligen Gemeinde einzutragen.

Rundungsregelung

Die Forderdarlehen und -zuschiisse in der Wohnraumférderung werden jeweils kauf-
mannisch auf volle 100-Euro-Betrige auf- oder abgerundet.

Rechtsfolgen der Férderung und der Sozialbindung

Der geférderte Wohnraum unterliegt 6ffentlich-rechtlichen Bindungen, die das gefér-
derte Objekt der zweckentsprechenden Verwendung vorbehalten. Diese Bindungen
— Sozialbindungen — werden im Forderprogramm gestaltet und mit der Foérderzusage
festgelegt und bestimmt. Werden FérdermaRinahmen ausnahmsweise nicht mit sol-
chen Sozialbindungen verkniipft, ist dies im Forderprogramm ausdriicklich ausgewie-
sen (vergleiche Abschnitt IV, Sozial orientierte Modernisierungsforderung im Miet-
wohnungsbestand, Abschnitt Vil, Modernisierungsforderung fiir Wohnungseigentii-
mergemeinschaften).

Bei der sozialen Férderung selbst genutzten Wohneigentums (vergleiche Abschnitt
VI) bestehen die Bindungen in einer Verpflichtung zu einer zumindest langerfristigen
Eigennutzung durch den / die Forderempfanger, bei der sozialen Mietwohnraumfor-
derung (vergleiche Abschnitt II) in Belegungs- und Mietbindungen.
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Geférderte und sozialgebundene Mietwohnungen (Sozialmietwohnungen) diirfen
ausschlieBlich wohnberechtigten Haushalten, die diese Berechtigung durch einen
Wohnberechtigungsschein nachzuweisen haben, iiberlassen werden.

Der Wohnberechtigungsschein gilt landesweit. Er korrespondiert damit mit der im
Landesinteresse liegenden allgemeinen Belegungsbindung, die den landesweiten
Zugang zu Sozialmietwohnraum fiir alle wohnberechtigten Haushalte gleichermaRen
eréffnen soll.

Tatsachliche Beschrankungen der allgemeinen Belegungsbindung, indem die Uber-
lassung des sozial gebundenen Mietwohnraums hiervon abweichend nur oder vor-
rangig an bestimmte Personengruppen oder Haushaite erfolgt, sind somit regelméRig
nicht zulassig. Das gilt auch fiir die soziale Mietwohnraumférderung fiir Kommunen
(vergleiche Abschnitt Il E).

Anders verhélt es sich bei rechtlichen Beschrankungen der Belegungsbindung. Diese
Beschrankung kann einerseits durch die Festsetzung einer Sonderbindung in der
Forderzusage erfolgen. Die Sonderbindung kniipft an bestimmte Personengruppen
und Merkmale beziehungsweise Eigenschaften an (vergleiche Abschnitt Il C, Haus-
halte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung, Abschnitt il D,
-Mitarbeiterwohnen®), die zur Einkommensschwiche hinzukommen, und gestaltet die
Belegungsbindung dahingehend aus.

Eine rechtliche Beschrankung der allgemeinen Belegungsbindung ist ferner méglich,
wenn ein Belegungsrecht der Standortgemeinde im Sinne eines Benennungs- oder
Besetzungsrechts an dem geférderten Wohnraum eine Abweichung von der allge-
meinen Belegungsbindung zugunsten bestimmter Haushalte oder Personengruppen
beinhaltet.

Ein solches Belegungsrecht kann in Einzelfallen mit der Forderzusage 6ffentlich-
rechtlich begriindet werden. In der Praxis wird eine solche Befugnis der Gemeinde,
mit dem Ziel, auf die Vermietung zumindest einzelner geférderter Wohnungen Ein-
fluss zu nehmen, auch zum Gegenstand vertraglicher Vereinbarungen des Verfi-
gungsberechtigten mit der Gemeinde gemacht.

Belegungsrechte als Ausfluss der Férderzusage oder vertraglicher Abreden sind nur
in Inhalt und Umfang begrenzt gestattet, da der Fordergeber keine inhaltliche Um-
deutung seiner Belegungsbindung erstrebt.
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Gemeindliche Belegungsrechte an sozial gebundenen Mietwohnungen sind inhaltlich
auf die schuldrechtliche Wohnraumiiberlassung an Wohnungsnotfalle und Haushalte
mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung und umfénglich auf
maximal 30 Prozent der jeweils geférderten Mietwohnungen, jedoch nicht mehr als
zehn Mietwohnungen des Forderantrags insgesamt begrenzt.

Sozialmietwohnungen sind den wohnberechtigten Haushalten mietweise zur Nutzung
als Wohnraum zu tiberlassen. Andere Formen der Unterbringung, wie zum Beispiel
aufgrund einer 6ffentlich-rechtlichen Einweisungsverfligung, sind ausgeschlossen.
Vermieter und Mieter haben iber die sozial gebundene Wohnung einen Mietvertrag
abzuschlielen, in dem neben dem allgemeinen Wohnraummietrecht vor allem das
Sondermietrecht des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) Beachtung fin-
det. Das Sondermietrecht verpflichtet iber die soziale Mietbindung zur Einhaltung
der Sozialmiete.

Werden Wohnréume einer Sozialmietwohnung mietweise einzeln an wohnberech-
tigte Haushalte (iberlassen (vergleiche Nummer 4), so gilt die Sozialmiete auch fiir
die einzeln Uberlassenen Wohnriume. Die Summe der Mieten aus diesen Mietver-
haltnissen darf die Sozialmiete, die fiir die Wohnung insgesamt zuléssig wére, nicht
Ubersteigen.

Die gebundenen Wohnungen beziehungsweise Ersatzwohnungen (bei mittelbarer
Belegung) sind in der Wohnungskartei / -datei zu erfassen.

Die Pflicht zur vorrangigen oder ausschlieRlichen Vermietung geman Abschnitt I| C
Nummer 2, Buchstabe a und Abschnitt Il D Nummer 2 ist in geeigneter Form in die
Wohnungskartei / -datei aufzunehmen.

Die Gemeinde hat die Einhaltung der Belegungs- und Mietbindungen dauerhaft zu
uberwachen. Solange seitens der obersten Landesbehérde (trotz gegebenenfalls
vorgelegter Erklarung der Gemeinde, die Einhaltung der Bindungen des Objektes
dauerhaft zu Gberwachen) Zweifel an der ordnungsgemafien Flhrung einer Woh-
nungskartei / -datei oder an der Durchfiihrung des Ubenmachungsauftrags im Ubri-
gen bestehen, kann in dieser Gemeinde grundsétzlich keine bindungsbegriindende
Forderung nach den Wohnraumférderprogrammen erfolgen. Im Einzelfall kann eine
individuelle Harte eine Ausnahme rechtfertigen.
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Bei miet- und belegungsgebundenen Wohnungen erhalten die Gemeinden von der L-
Bank zugleich mit den Zuwendungsempfingern eine Mehrfertigung der Férderzusa-
gen zum Zwecke der Erfassung in der Wohnungskartei / -datei. Die L-Bank unterrich-
tet die Gemeinden Uber alle Anderungen, die zur fortlaufenden Erfiillung deren Uber-
wachungsauftrages erforderlich sind.

Bezugsgrofe

Bezugsgrofe im Sinne des LWOoFG ist ein Betrag in Héhe von 60 000 Euro als ge-
rundeter durchschnittlicher Bruttojahresverdienst der mannlichen Arbeitnehmer im
Jahr 2018. Fir die Feststellung der Einhaltung von Einkommensgrenzen (vergleiche
Nummer 9) zu einem Zeitpunkt, in dem ein spéateres Férderprogramm einen anderen
Betrag als BezugsgrofRe benennt, ist dieser andere Betrag mafgeblich. MaRgeblich
ist der Zeitpunkt der Antragstellung. Ermittelt das Statistische Landesamt einen
neuen durchschnittlichen Bruttojahresverdienst der mannlichen Arbeitnehmer, wer-
den die Einkommensgrenzen angepasst und durch Erlass der obersten Landesbe-
horde in Kraft gesetzt.

Einkommensgrenzen Whietzu

&ma%t 3

Es gelten die Einkommensgrenzen gemaR Anlage 2.
Einpersonenhaushalte sind solchen mit zwei Haushaltsmitgliedern gleichgestellt.

Fur die gesamte soziale Mietwohnraumférderung nach Abschnitt |1 gelten einheitliche
Einkommensgrenzen.

Erhdhte Einkommensgrenze fiir schwerbehinderte Menschen:

Die Abschlagssétze gegeniiber der Bezugsgréfie nach Nummer 8 verringern sich fir
Haushalte mit zwei oder mehr haushaltsangehérigen Personen fur jede schwerbehin-
derte Person im Sinne des LWoFG um jeweils 5 Prozent: dies kann auch zu Zuschli-
gen fuhren.

Prifung der Bonitét der Antragsteller und der Werthaltigkeit des zu fordernden
Objekts durch die L-Bank

Bei der Priifung der Ausreichung eines Férderkredits hat die L-Bank auch die
Grundsétze des Kreditwesens zu beriicksichtigen. Neben der Bonitét der Antragstel-



