An laac 1

Ausz)u.q os dex

Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums
zum Foérderprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg 2018 / 2019
(VwV-Wohnungsbau BW 2018 / 2019)

Vom 26. Marz 2018, - Az.: 5-2711.1-18/19 —

INHALTSUBERSICHT
[ C=Tel g o U gL ] F=To 1T o OSSPSR 6
ABSCHNITT AGAEEGEMEINEIREGELEUNGENT. ....ccvnvmimanivaiiiiiimiii. i wivsvis sz 6
1 Begitifi vor BeWiNGUINT s s s s i S s s SR 6
2 Ortsiibliche VergleichSMmiete................ccooorvvosrsccoeoerssor Wazu Anlege Z 6
3 WONNUNGSGIOREN ..ottt ettt ete et e e e e eaeeseneeaeenee s oaveraneennes 7
4.  Sicherung von ZUSCHOBSEINT wawmssmn i s e T T e S S R R T i
O RUNAUNGSIEGEIUNG ....ocuiiiiiiiiiicit ettt et e s aaeenne s 8
6 Wohhiutgskaail-datei . naimmmmnms s it s s anaias adaie 8
AR = -5 12 =0 (5] L R AU S ST 8
8  EINKOMMENSGreNZEN..........ccooveveveeeiiveeieeeeeeeeee v, hﬂ‘mA"‘laﬂc ..... 3.8
9 Bonitatsprofung durch die L-Bank ..cuummmmmnssnassimms s satissiiaigs 9
10 Erganzungsfinanzierung der L-Bank ..........cccooooiiiiiiiiiieiieiie e, 9
0 I - = I . 9
12 Forderung innovativer Bauvorhaben ...t i 9
13  Fordervorrang fir Vorhaben in festgesetzten Sanierungsgebieten.......................... 10
14 SEniBgsTaltPlan..cnamarmamnenmmnansssms e s s O R D G 10
15 Kumulierung von FOrdermalnahmen ........coovvvvveieeiieeeeeeeeee e 10
16 DEpPEHT eI s e e R R R hEh 0 e s A RS ke BT s 11
U P D ASBUIIG B caivusisssannaesswsiomisssnsesssa s s G S o S B S SRS 11
ABSCHNITT B SOZIALE MIETWOHNRAUMFORDERUNG .......ccccoveveeeireseceessseseeseesssesnenens 11
1. Forderfahign MaBnahiien ..o wmmmmimmsar et e i s e e S e 13
1.1 Neubau von MIetWORNTAUM .......uviiiir e 13
1.2 Ersatzneubau von MietWORNIaum ... enimimsimisimsmasiamia i 13
1.3 Erwerb neuen MIetWORNIEUMS .....c..oviiiieiciceeee et 13
1.4 Mietwohnraum zu Zwecken des ambulant betreuten Wohnens.................ccccvven.. 13
1.5 Anderungs- und ErweiterungsmaRnahmen zur Schaffung von Mietwohnraum ....... 14
1.6 Begrindung von Miet- und von Belegungsbindungen an bezugsfertigem
Mietwohnraum — BelegungSraehte. ... st imiveisies 15
2 ZUWENAUNGSEMPIANGET ... .ei ittt e e et e s e ee e e e eeeeeeeaeeaaees 16

S SPNETICRINGSVOTAUSEORZIIVIIERT wosaesamsimssinins iy sy st e e e S e s 16



Rechtsgrundlagen

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

- Durchfuhrungshinweise des Wirtschaftsministeriums zum Landeswohnraumforde-
rungsgesetz (DH-LWoFG),

- Landesverwaltungsverfahrensgesetz,

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

- Sanierungsfahrplan-Verordnung der Landesregierung,

- Richtlinie des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie tber die Forderung der
Energieberatung in Wohngebauden vor Ort (Vor-Ort-Beratung)

in der jeweils geltenden Fassung.

Zuwendungen konnen im Rahmen der verfligbaren 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 Forderzu-
sage der L-Bank begriindet wird.

Abweichungen von dieser Verwaltungsvorschrift sind nur im Einzelfall mit Zustimmung der
zustandigen obersten Landesbehorde zulassig.

Im Ubrigen gelten die in den Férderzusagen getroffenen besonderen Bestimmungen.

ABSCHNITT A

Allgemeine Regelungen

1 Beginn vor Bewilligung

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

Bei einem zulassigen 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  Ortsubliche Vergleichsmiete
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Die ortsubliche Vergleichsmiete wird vorrangig gebildet aus den Ublichen Entgelten,
die in der Belegenheitsgemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) abgesehen, geandert worden sind. Die ortsubliche
Vergleichsmiete kann bestimmt werden, durch

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

- ein mit Grunden versehenes Gutachten eines offentlich bestellten und vereidig-
ten Sachverstandigen,

- entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei genugt
die Benennung von drei Wohnungen.

Kann die ortstbliche Vergleichsmiete in der Belegenheitsgemeinde nicht aus den tb-
lichen Entgelten bestimmt werden, kdnnen die {blichen Entgelte fiir vergleichbaren
Wohnraum einer vergleichbaren Gemeinde herangezogen werden.
%) Avxlcuitz.

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

WohnungsgroRen

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

Abweichend von Teil 3 Nummer 1.2 DH-LWoFG zweiter Absatz kann die Wohnflache
einer Mietwohnung 30 m? unterschreiten, sie darf jedoch in keinem Fall weniger als
23 m? betragen.

Die generelle Uberschreitung Wohnflachengrenzen um bis zu funf Prozent ist forder-
fahig.

In den Fallen einer Zusatzforderung zu den MalRnahmen nach Abschnitt B fur die
Herstellung von Barrierefreiheit des geférderten Mietwohnraums ist abweichend von
Teil 3 Nummer 1.2 DH-LWoFG die um bis zu 15 m? zuléssige Uberschreitung der
Wohnflachengrenzen forderfahig.

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

Sicherung von Zuschiissen

Bei einem vollstandigen (nicht Teil-)Zuschuss tber 50 000 Euro ist eine grundpfand-
rechtliche Sicherheit zur Absicherung der Riickzahlung im Falle einer Rickforderung
fur die L-Bank zu bestellen. Das sichernde Grundpfandrecht ist fir die L-Bank an
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rangbereitester Stelle des geférderten Objekts zu bestellen. Dieser Sicherheit diirfen
nur Grundpfandrechte vorgehen, die der Finanzierung des geférderten Objektes die-
nen.

Rundungsregelung

Die Forderdarlehen und -zuschiisse in der Mietwohnraumférderung werden jeweils
kaufmannisch auf volle 100-Euro-Betrage auf- oder abgerundet.

Wohnungskartei/-datei

Die gebundenen Wohnungen beziehungsweise Ersatzwohnungen (bei mittelbarer
Belegung) sind in der Wohnungskartei/-datei zu erfassen (§ 20 Absatz 1 LWoFG,
Teil 2 Nummer 17.1. DH-LWoFG).

Die Pflicht zur vorrangigen Vermietung gemafn Abschnitt B Nummer 3.3 ist in geeig-
neter Form in die Wohnungskartei/-datei aufzunehmen.

Die Gemeinde hat die Einhaltung der Belegungs- und Mietbindungen dauerhaft zu
Uberwachen. Solange seitens der obersten Landesbehdrde (trotz gegebenenfalls
vorgelegter Erklarung der Gemeinde, die Einhaltung der Bindungen des Objektes
dauerhaft zu Uberwachen) Zweifel an der ordnungsgemafen Fihrung einer Woh-
nungskartei/-datei oder an der Durchfiihrung des Uberwachungsauftrags im Ubrigen
bestehen, kann in dieser Gemeinde grundsatzlich keine bindungsbegrindende For-
derung nach den Wohnraumférderprogrammen erfolgen. Im einzelnen Forderfall
kann eine individuelle Harte bezogen auf eine anderweitig nicht gegebene Finanzie-
rungsmaoglichkeit eines Antragstellers bei drohendem Verlust der Bau- oder Erwerbs-
maoglichkeit im Falle eines Zuwartens bis zur Behebung der Mangel seitens der Ge-
meinde eine Ausnahme durch die L-Bank rechtfertigen.

Bei miet- und belegungsgebundenen Wohnungen erhalten die Gemeinden von der L-
Bank zugleich mit den Zuwendungsempfangern eine Mehrfertigung der Forderzusa-
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

Bezugsgrofle im Sinne von § 10 Absatz 3 Satz 1 LWoFG ist ein Betrag in Hohe von
57 000 Euro als gerundeter durchschnittlicher Bruttojahresverdienst der mannlichen
Arbeitnehmer im Jahr 2016. Fur die Feststellung der Einhaltung von Einkommens-
grenzen (vergleiche Nummer 8) zu einem Zeitpunkt, in dem ein spateres Foérderpro-
gramm einen anderen Betrag als Bezugsgroe benennt, ist dieser andere Betrag
mafigeblich. MaRgeblich ist der Zeitpunkt der Antragstellung.

Einkommensgrenzen
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x9) Antaqe 3
Es gelten die Einkommensgrenzen gemal Anlage 2.
Einpersonenhaushalte sind solchen mit zwei Haushaltsmitgliedern gleichgestelit.
Die Einkommensgrenze bei nachtraglicher Vermietung von geférdertem selbst ge-
nutztem Wohnraum nach § 18 LWoFG ist fur einen Haushalt mit bis zu zwei haus-
haltsangehdrigen Personen die BezugsgroRe nach Nummer 7 abziglich 15 Prozent.
Fir jeden weiteren Haushaltsangehorigen erhoht sich die Einkommensgrenze um je-
weils 9 000 Euro.

Erhohte Einkommensgrenze flr schwerbehinderte Menschen

Die Abschlagssatze gegeniiber der BezugsgroRe nach Nummer 7 verringern sich fur
Haushalte mit zwei oder mehr haushaltsangehorigen Personen flr jede schwerbehin-
derte Person im Sinne des § 4 Absatz 21 LWoFG um jeweils 5 Prozent; dies kann
auch zu Zuschlagen fihren.

Bonitatsprifung durch die L-Bank

Die Bonitatsprufung erfolgt nach § 10 Absatz 2 Satz 1 Nummer 4 LWoFG durch die
L-Bank und nach bankmaRigen Grundsatzen. Die in Anlage 3 abgedruckte Belas-
tungstabelle ist der Bonitatsprifung im Rahmen der Forderung selbst genutzten
Wohneigentums zu Grunde zu legen.

Erganzungsfinanzierung der L-Bank

Antragsteller kénnen von der L-Bank ein erganzendes Darlehen zur Restfinanzierung
und/oder Nachfinanzierung der geférderten Malinahme erhalten.

Bei der Forderung selbst genutzten Wohneigentums nach Abschnitt F gilt dies nur,
wenn ein Kreditinstitut dem Antragsteller kein Darlehen zur Finanzierung des Wohn-
eigentums gewahrt. Der Antragsteller hat eine entsprechende Erklarung der Haus-
bank vorzulegen. Die Erganzungsfinanzierung wird in der Regel nachrangig zu den
zinsverbilligten Darlehen im Grundbuch abgesichert.

Barrierefreiheit

Voraussetzung fur die Forderung der Barrierefreiheit ist die vollstandige Umsetzung
der maRgeblichen DIN:

- fur die Forderung nach Abschnitt B und Abschnitt F die als Technische Baube-
stimmung eingeftuhrte DIN 18040-2,

- fir die Foérderung nach Abschnitt B Nummer 1.6 die jeweils geltenden DIN.

Die vollstandige Umsetzung der DIN umfasst die Wohnung selbst, die Zuganglichkeit
zur Wohnung und zum Wohngebaude sowie die allgemein zuganglichen Flachen.

Forderung innovativer Bauvorhaben

In den Fallen



