Verdéffentlichungen "

Inanspruchnahme der WFB 2018, WFB 2019 oder WFB 2022 vorsehen, kénnen wei-
terhin Antrage im Rahmen des Berliner Wohnraumférderungsprogramms zu Konditio-
nen der WFB 2018, WFB 2019 oder WFB 2022 bewilligt werden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Verwaltungsvorschriften
fir die Forderung des genossenschaftlichen Wohnens in Berlin 2023
(Genossenschaftsforderungsbestimmungen - GFB 2023)

Bekanntmachung vom 12. Juni 2023
Stadt IVA 24
Telefon: 90139-4767 oder 90139-3000, intern 9139-4767
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Aufgrund § 6 Absatz 2 Buchstabe a des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes in der
Fassung vom 22. Juli 1996 (GVBI. S. 302, 472), das zuletzt durch das Dreizehnte
Gesetz zur Anderung des Allgemeinen Zusténdigkeitsgesetzes vom 13. Mai 2022
(GVBI. S. 191) geandert worden ist,

und

§ 4 Absatz 2 Nummer 1 d des Gesetzes uber die Errichtung der Investitionsbank
Berlin als rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts (Investitionsbankgesetz -
IBBG) vom 7. Juni 2021, verkiindet als Artikel 2 des Gesetzes zur Neuregelung der
Rechtsverhéltnisse der Investitionsbank Berlin vom 7. Juni 2021 (GVBI. S. 624)

sowie

§ 2 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 des Gesetzes Uber die Errichtung
des ,Sondervermégens Wohnraumférderfonds Berlin” vom 24. November 2015
(GVBI. S. 422)

und

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO) in der Fassung vom 30. Januar 2009, die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Februar 2023 (GVBI. S. 30) geandert
worden ist,

werden zur Ausfiihrung des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohn-
raumforderungsgesetz - WoFG) vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), das
zuletzt durch Artikel 12 des Zwélften Gesetzes zur Anderung des Zweiten Buches
Sozialgesetzbuch und anderer Gesetze - Einfiihrung eines Blirgergeldes (Birger-
geld-Gesetz) vom 16. Dezember 2022 (BGBI. S. 2328) geandert worden ist, gemaf
§ 3 Absatz 2 Satz 2 und § 5 Absatz 2 WoFG
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im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fiir Finanzen die folgenden Verwaltungs-
vorschriften erlassen. Sie sind zum Gegenstand der Bewilligung fiir die im Rahmen
dieser Verwaltungsvorschriften zu gewahrenden Férdermittel zu machen.

1 - Zweck und Ziele

Berlin férdert den Bau und den Erwerb von Wohnungen durch Wohnungsbauge-
nossenschaften, darunter insbesondere auch neu gegriindete Wohnungsbaugenos-
senschaften, mit den Zielen, das Genossenschaftswesen zu starken, preiswerten
Wohnraum fiir Haushalte mit geringen Einkommen bereitzustellen, die sozialen
Nachbarschaften in Wohnquartieren zu starken, das Wohnungsangebot nachhaltig
zu erhéhen und dabei die Anbieterstruktur auf dem Wohnungsmarkt zu diversifizie-
ren.

2 - Férdervoraussetzungen
2.1 - Antragsberechtigung

Antragsberechtigt sind im Genossenschaftsregister eingetragene Wohnungsbauge-
nossenschaften (e.G.), die die Voraussetzungen des § 11 Absatz 3 des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WoFG) erfiillen. Antragsberechtigt sind ferner Genossenschaf-
ten in Griindung (i.G.).

2.2 - Fordervoraussetzungen fiir den Neubau

Genossenschaften, die neuen Wohnraum unter Inanspruchnahme der Férderung
nach diesen Vorschriften schaffen méchten, miissen die nachfolgend aufgefiihrten
verbindlichen Voraussetzungen beachten:

o Nachweis einer Verfligungsberechtigung (Eigentum oder Erbbaurecht) Giber
ein zu bebauendes Grundstiick in Berlin oder der Nachweis, dass eine Verfu-
gungsberechtigung zeitnah erhalten wird.

o Durchflihrung eines Vorhabens zur Schaffung neuen Wohnraums unter In-
anspruchnahme der sozialen Wohnraumférderung des Landes Berlin gemaf
den geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen fir mindestens 30
Prozent der neu entstehenden Geschossflache fur das Wohnen. Sofern als
Ergebnis von Konzeptverfahren oder in stadtebaulichen Vertragen mit dem
Land Berlin ein geringerer Férderanteil vereinbart wird, ist eine Férderung
ebenfalls méglich.

2.3 - Fordervoraussetzungen fiir den Bestandserwerb

Genossenschaften oder Mietergemeinschaften mit dem Ziel, von ihren Mitgliedern
bewohnte Gebaude in Berlin in der Rechtsform einer Genossenschaft zu bewirtschaf-
ten, die bestehenden Wohnraum unter Inanspruchnahme der Forderung nach diesen
Vorschriften erwerben méchten, miissen die nachfolgend aufgefiihrten verbindlichen
Voraussetzungen beachten:

e Vorlage einer schriftlichen Einverstandniserklarung des Eigentiimers gegen-
Uber der Genossenschaft oder der Mietergemeinschaft (Genossenschaft
i.G.) Uber die Verkaufsbereitschaft einschlieRlich einer Angabe zur Hohe des
erwarteten Kaufpreises. Ubt das Land Berlin zugunsten Dritter, also der er-
werbswilligen Genossenschaft, ein Vorkaufsrecht aus, entfallt die Anforderung
einer schriftlichen Einverstéandniserklarung des Eigentiimers.

e Im Bestand zu erwerbende Wohnungen diirfen mit Abschluss des Forderver-
trags grundsatzlich keinen anderweitigen Zweckbindungen unterliegen und
mussen zur dauerhaften Nutzung als Wohnraum bestimmt und geeignet sein.

2.4 - Vorhabenbeginn

Gemal Nummer 1.4 AV § 44 LHO diirfen Zuwendungen nur fiir solche Vorhaben
bewilligt werden, die noch nicht begonnen worden sind. Als Vorhabenbeginn beim
Neubau ist grundsatzlich der Abschluss eines der Ausfiihrung zuzurechnenden
Lieferungs- oder Leistungsvertrags zu werten. Bei Baumaflinahmen gelten Planung,
Bodenuntersuchung und Grunderwerb nicht als Beginn des Vorhabens, es sei denn,
sie sind alleiniger Zuwendungszweck. Beim Bestandserwerb ist eine Férderung nach
Abschluss eines Kauf- oder Erbbaurechtsvertrags, durch den die Bestandsimmobilie
in das Eigentum beziehungsweise den Besitz der Genossenschaft Ubergeht, ausge-
schlossen.
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3 -Forderung
3.1 - Férdergegenstand

Fordergegenstand ist die Unterstlitzung von Neubau- und Bestandserwerbsvorhaben
von Wohnungsbaugenossenschaften, wodurch im Land Berlin insbesondere preis-
glinstiger Wohnraum flr die in § 1 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes
(WoFG) genannte Zielgruppe zur Verfiigung gestellt wird.

3.2 - Neubau von Wohnungen

3.2.1 - Férderung wird gewahrt fiir die Neuschaffung von Wohnraum, der im Rahmen
der sozialen Wohnraumférderung des Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus

mit 6ffentlichen Mitteln des Landes Berlin geférdert wird und fiir den entsprechende
Nutzungsentgeltpreis- und Belegungsbindungen gelten (Neubauférderung).

3.2.2 - Gewahrt wird ein ergénzendes 6ffentliches Darlehen zusatzlich zur Férderung
nach den geltenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB), sofern nach-
gewiesen wird, dass das Vorhaben andernfalls wirtschaftlich nicht tragfahig ist. Die
Héhe des Darlehens betragt bis zu 10 Prozent der Gesamtkosten, maximal jedoch
30 000 Euro je im Objekt geschaffener Wohneinheit.

3.2.3 - Die insgesamt gewahrte Férderung zuzuglich des Eigenkapitalanteils darf die
entstehenden Kosten flr den geférderten Anteil des Vorhabens nicht Gibersteigen.
Sind die Entstehungskosten niedriger als die rechnerisch mégliche maximale Forder-
héhe, reduziert sich das Ergdnzungsdarlehen entsprechend.

3.2.4 - Die Moglichkeit der mittelbaren Belegung nach den geltenden WFB bleibt
bestehen, soweit anderweitige Vereinbarungen dem nicht entgegenstehen.

3.3 - Erwerb von Wohnungsbestand

3.3.1 - Forderung wird gewahrt fiir den Erwerb von Bestandsgebauden, die gemes-
sen an der Nutzflache mindestens zu drei Vierteln dem Wohnen dienen, durch eine
bestehende Wohnungsbaugenossenschaft oder eine von Mieterinnen und Mietern
des jeweiligen Objekts gegriindete Genossenschaft. Eine Férderung kann auch zur
Mitfinanzierung von Investitionskosten beim Erwerb von Bestandsgebauden mit Erb-
baurechtsvereinbarung gewahrt werden. Nach dieser Richtlinie nicht forderfahig sind
in dem zu erwerbenden Objekt anfallende Modernisierungs- und Instandsetzungs-
kosten sowie der Erwerb neu errichteter Gebaude vor Erstbezug.

3.3.2 - Als Forderung wird ein 6ffentliches Darlehen gewahrt. Die Férderhohe betragt
bis zu 3 500 Euro je im Objekt bestehendem Quadratmeter Wohnflache, maximal je-
doch 90 Prozent der auf den Wohnanteil entfallenden Kosten. Die Gewahrung eines
Tilgungsverzichts ist im Rahmen dieser Forderung ausgeschlossen.

3.3.3 - Zusatzlich zur Férderung nach Nummer 3.3.2 kann ein Zuschuss gewahrt
werden, sofern eine Genossenschaft Wohnraum in einem sozialen Erhaltungsgebiet
geman § 172 Absatz 1 Nummer 2 BauGB erwirbt. Die Héhe des Zuschusses betragt
bis zu 10 Prozent des urspriinglich vereinbarten Kaufpreises.

3.3.4 - Fir Bestandserwerbsvorhaben, die allein mit der Férderung nach Nummer
3.3.2 (6ffentliches Darlehen zuzliglich Eigenkapitalanteil) wirtschaftlich tragfahig
durchgeflihrt werden koénnen, ist die Gewahrung eines Zuschusses nach Nummer
3.3.3 ausgeschlossen.

3.4 - Einsatz der Fordermittel

3.4.1 - Das offentliche Darlehen ist zur Deckung der Investitionskosten fir die
Neuschaffung von Wohnraum beziehungsweise den Erwerb von Bestandsgebauden
einzusetzen.

3.4.2 - Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebauden, ist eine Forderung
grundsatzlich ausgeschlossen. Soweit andere rechtliche Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen, kann der Bewilligungsausschuss im begriindeten Einzelfall nach
Prifung auf Vorschlag der IBB Ausnahmen hiervon zulassen, insbesondere dann,
wenn durch den Neubau mindestens 30 Prozent mehr Wohnungen und Wohnflache
als zuvor vorhanden geschaffen werden und damit dem Forderungsziel der Schaf-
fung preiswerten Wohnraums ausreichend Rechnung getragen wird.

3.4.3 - Im Falle der Umwandlung der Genossenschaft in eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft verpflichtet sich die forderempfangende Genossenschaft beziehungs-
weise deren Rechtsnachfolger, fur die geférderten Wohnungen auf die Geltend-
machung von Eigenbedarf gemal § 573 Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von zehn
Jahren nach dem Ende des Forderzeitraums zu verzichten. Der Abverkauf einzelner
geférderter Wohnungen ist wahrend dieses Zeitraums ausgeschlossen.
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4 - Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen
4.1 - Neubau

Fir geférderte Neubauwohnungen nach Nummer 3.2 sind die Regelungen Gber Miet-
preis- beziehungsweise Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen in den geltenden
WFB anzuwenden, sofern in diesen Verwaltungsvorschriften nichts Abweichendes
geregelt ist.

4.2 - Bestandserwerb
4.2.1 - Belegungsrechte

a) Fuir ausschlief3lich nach Nummer 3.3.2 geférderte Vorhaben (6ffentliches Dar-
lehen) werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend § 26 WoFG flr die
unmittelbar geférderten Wohnungen, mindestens jedoch ein Drittel der im Ob-
jekt befindlichen Wohnungen bei deren Freiwerden, begriindet und bestimmt.
Der Bindungszeitraum fir die 6ffentlichen Belegungsbindungen betragt 40
Jahre ab dem Nutzen-Lasten-Ubergang an die Genossenschaft.

b) Fir nach Nummer 3.3.2 und Nummer 3.3.3 geférderte Vorhaben (6ffentliches
Darlehen und Zuschuss) werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend
§ 26 WoFG fur die unmittelbar geférderten Wohnungen, mindestens jedoch
die Halfte der im Objekt befindlichen Wohnungen bei deren Freiwerden,
begriindet und bestimmt. Der Bindungszeitraum flr die 6ffentlichen Bele-
gungsbindungen betragt 40 Jahre ab dem Nutzen-Lasten-Ubergang an die
Genossenschaft.

c) Bei Nutzerwechsel innerhalb des Bindungszeitraums hat die Uberlassung
bei aufgrund Nummer 4.2.1 a) belegungsgebundenen Wohnungen fiir das
erste Drittel der Wohnungen dieser Vorschriften sowie bei aufgrund Nummer
4.2.1 b) belegungsgebundenen Wohnungen fiir die erste Halfte der Wohnun-
gen gegen Ubergabe eines geméaR § 27 Absatz 2 WoFG ausgestellten und im
Zeitpunkt der Ubergabe im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins
(WBS) zu erfolgen, wobei das Haushaltseinkommen nicht die maf3geblichen
Einkommensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG um mehr als 40 Prozent tGber-
schreiten darf. Fir freiwillig dartber hinaus belegungsgebundene Wohnungen
darf das Einkommen der begtinstigten Haushalte die mafRgeblichen Einkom-
mensgrenzen des § 9 Absatz 2 WoFG um hochstens 80 Prozent iberschrei-
ten. Wohnungen, die von Klienten anerkannt gemeinnutziger, sozialpadagogi-
scher oder therapeutischer Einrichtungen genutzt werden, kbnnen geman
§ 30 WoFG auf Antrag von der zusténdigen Stelle von der Pflicht zur Uberga-
be gegen einen Wohnberechtigungsschein freigestellt werden.

4.2.2 - Nutzungsentgeltbindungen

a) Bei ausschlieBlicher Inanspruchnahme der Férderung nach Nummer 3.3.2
(6ffentliches Darlehen) in Verbindung mit Nummer 4.2.1 a) betragt das
anfangliche Nutzungsentgelt (bewilligtes Nutzungsentgelt - nettokalt - ohne
kalte und warme Betriebskosten) fiir das erste Drittel der freiwerdenden, dann
belegungsgebundenen Wohnungen bei Neuuberlassung beziehungsweise bei
einem Bewohnerwechsel fiir die ersten finf Jahre nach Erwerb maximal
7 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich. Fir freiwillig darliber hinaus
belegungsgebundene Wohnungen betragt das anfangliche Nutzungsentgelt
fur die ersten fiinf Jahre nach Erwerb maximal 9 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache monatlich.

b) Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nummer 3.3.2 und Nummer 3.3.3
(6ffentliches Darlehen und Zuschuss) in Verbindung mit Nummer 4.2.1 b)
betragt das anfangliche Nutzungsentgelt (bewilligtes Nutzungsentgelt - netto-
kalt - ohne kalte und warme Betriebskosten) fir die erste Halfte der frei-
werdenden, dann belegungsgebundenen Wohnungen bei Neuliberlassung
beziehungsweise bei einem Bewohnerwechsel fir die ersten fiinf Jahre nach
Erwerb maximal 7 Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich. Fur freiwillig
dartber hinaus belegungsgebundene Wohnungen betragt das anfangliche
Nutzungsentgelt firr die ersten flinf Jahre nach Erwerb maximal 9 Euro je
Quadratmeter Wohnflache monatlich.

c) Das bewilligte monatliche Nutzungsentgelt der nach dem Erwerb neu Uber-
lassenen und wieder genutzten Wohnungen darf um 2 Prozent p.a. erhéht
werden; erstmalig zum Monatsersten, der nach Ablauf von funf Jahren nach
Erwerb des Forderobjekts folgt.
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d) Die unter a) bis c) geregelten Preisbindungen (anfangliches Nutzungsentgelt
und Nutzungsentgeltentwicklung) diirfen die Miethdhe vergleichbarer, nicht
preisgebundener Wohnungen nicht tUiberschreiten.

5 - Zustandigkeiten und Verfahren
5.1 - Programmaufnahme

5.1.1 - Antrage zur Férderung nach diesen Verwaltungsvorschriften sind bei der fiir
das Bauen und Wohnen zusténdigen Senatsverwaltung - Programmileitstelle - zu
stellen. Die Antragstellung muss vor Baubeginn beziehungsweise vor dem Erwerb
erfolgen.

5.1.2 - Zustandig fur die Aufnahme in das Programm ist die fiir das Bauen und Woh-
nen zustandige Senatsverwaltung.

5.1.3 - Die Programmleitstelle holt gegebenenfalls weitere zur Beurteilung des Bau-
vorhabens erforderlichen Informationen und Stellungnahmen ein und teilt der IBB die
Zuordnung zu einem Wohnungsbauférderungsprogramm mit. Der Antragssteller wird
hiertiber informiert.

5.2 - Bewilligung und Forderzusage

5.2.1 - Zustandig fiir die Durchfiihrung der Férderentscheidungen ist die Investitions-
bank Berlin (IBB). Der IBB obliegt insbesondere

e die Priifung hinsichtlich der Einhaltung dieser Verwaltungsvorschriften,

e das Vorlegen des Priifergebnisses dem Bewilligungsausschuss zur Entschei-
dung,

e die Erteilung der Férderzusage namens und im Auftrag des Bewilligungsaus-
schusses,

e die Uberwachung der in der Férderzusage enthaltenen MaRgaben, insbeson-
dere der Auflagen zu Nutzungsentgeltbindungen innerhalb des Bindungszeit-
raums, sowie die Auszahlung und Verwaltung der bewilligten Férdermittel,

e die Ubermittiung aller fiir die Fiihrung des Wohnungskatasters notwendigen
Informationen aus der Férderzusage an die Bezirksamter,

e die Priifung der Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitat sowie des Ver-
wendungsnachweises.

5.2.2 - Der Bewilligungsausschuss entscheidet als Bewilligungsstelle tiber die Ge-
wahrung von Férdermitteln im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nach Maliga-
be der zur Verfiigung stehenden Mittel. Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht
nicht.

5.2.3 - Die durch die IBB gemaR § 13 Absatz 2 WoFG zu erteilende Forderzusage
enthalt insbesondere die fir die Bewilligung der Férdermittel relevanten MafRgaben
zu Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen fir die nach diesen Verwaltungsvor-
schriften geférderten Wohnungen.

5.3 - Widerruf der Forderzusage

5.3.1 - Die IBB kann die Forderzusage ganz oder teilweise widerrufen oder kiindigen,
Zahlungen einstellen und bereits geleistete Zahlungen zurickfordern, wenn

e die Genossenschaft unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwie-
gen hat, die fir die Beurteilung der Férderungswiirdigkeit des Vorhabens von
Bedeutung waren,

e Tatsachen bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass die Genossenschaft
nicht mehr leistungsfahig, kreditwiirdig oder zur Erfillung ihrer Verpflichtungen
in der Lage ist,

e Neubauvorhaben nicht innerhalb von 24 Monaten nach Erteilung der Forder-
zusage aus von der Genossenschaft zu vertretenden Griinden auf der Bau-
stelle begonnen werden,

e die Genossenschaft bei der Durchflihrung des Neubaubauvorhabens ohne
Zustimmung der IBB von den in der Forderzusage zugrunde gelegten MaR3-
gaben fiir den geférderten Wohnungsanteil des Bauvorhabens und damit von
der der Bewilligung der Férdermittel zugrundeliegenden Baubeschreibung
mafgeblich abweicht,
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e unzuldssige Finanzierungsbeitrage bei den Bewohnerhaushalten des gefor-
derten Teils erhoben werden,

e Auflagen und Bedingungen dieser Verwaltungsvorschriften oder der Férderzu-
sage nicht erfullt oder nicht eingehalten werden,

e die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung fir das Grundstlick ange-
ordnet worden ist, das Insolvenzverfahren beantragt wurde, oder die Einlei-
tung dieses Verfahrens mangels Masse abgelehnt wurde,

e das Forderobjekt wahrend der Forderlaufzeit nach Mafigabe der bestehen-
den rechtlichen und vertraglichen Vorgaben nicht ordnungsgemaf in Stand
gehalten wird,

e eine Leistungsstorung beim offentlichen Darlehen oder bei vorrangigen
Fremdmitteln eintritt,

e der Leerstand bei geférderten Wohnungen mehr als drei Monate betragt und
dieser Leerstand gemaR § 27 Absatz 7 Nummer 2 WoFG von der zustandigen
Stelle nicht genehmigt wurde und die Genossenschaft die dafiir maRgeblichen
Griuinde zu vertreten hat oder

e bei Bestandserwerbsvorhaben bekannt wird, dass die Genossenschaft das
Freiwerden von Wohnraum nicht unverziglich dem zustéandigen Wohnungs-
amt angezeigt hat,

e sonstige wichtige Griinde vorliegen.

5.3.2 - Wird maligeblich gegen Bedingungen und Auflagen der Férderzusage oder
die Bestimmungen der Schuldurkunden schuldhaft versto3en, kann die IBB fir die

Dauer des VerstolRes Zinsen flir das 6ffentliche Baudarlehen in Hohe von 5,0 Pro-

zentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Deutschen Bundesbank (§ 247
BGB) erheben und die Zinsen zur sofortigen Zahlung fallig stellen.

6 - Finanzierung
6.1 - Nachweis der Gesamtfinanzierung

Spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage muss die Gesamtfinanzie-
rung des Vorhabens durch die antragstellende Genossenschaft gegeniiber der IBB
nachgewiesen werden.

6.2 - Eigenkapital und Fremdmittel

6.2.1 - Bei Inanspruchnahme des offentlichen Darlehens nach Nummer 3.2 (Neubau)
ist ein Eigenkapital in Hohe von mindestens 10 Prozent der Kosten fiir den geférder-
ten Wohnraum erforderlich und nachzuweisen. Die Eigenkapitalanforderung bei der
Inanspruchnahme eines Férderdarlehens nach den geltenden WFB (Neubauforde-
rung) reduziert sich entsprechend.

6.2.2 - Bei Inanspruchnahme des offentlichen Darlehens nach Nummer 3.3 (Be-
standserwerb) ist ein Eigenkapital in HOhe von mindestens zehn Prozent der Kosten
fur den Wohnteil erforderlich und nachzuweisen.

6.2.3 - Als Eigenkapital akzeptiert werden ausschlieRlich

e verfiigbare liquide Mittel (aus dem operativen Geschéaftsbetrieb resultierende
Vermdgenswerte),

e der Wert des zu bebauenden Grundstiicks (nur Neubau im Falle des unbelas-
teten Eigentums),

e eingezahlte Geschéftsanteile oder projektabhangige Beitrdge von Mitgliedern
der Genossenschaft.

6.2.4 - Als Fremdmittel sind in der Regel langfristige Tilgungs-/Annuitatendarlehen
einzusetzen und nachzuweisen.

6.3 - Verzinsung und Tilgung

6.3.1 - Die offentlichen Darlehen sind grundsatzlich zinslos. Hiervon Abweichendes
ist in Nummer 7 geregelt.

6.3.2 - Die Tilgung flr das 6ffentliche Darlehen nach Nummer 3.2 (Neubau) in Héhe
von 1,0 Prozent des Darlehensursprungsbetrags (Mindesttilgung) setzt drei Monate
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nach Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit ein und ist in monatlichen Raten
jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

6.3.3 - Die Tilgung flr das 6ffentliche Darlehen nach Nummer 3.3 (Bestandserwerb)
betragt mindestens 1,0 Prozent des Darlehensursprungsbetrags. Weitere Modalita-
ten werden im Einzelfall festgelegt.

6.3.4 - Die offentlichen Darlehen nach Nummer 3.2 und Nummer 3.3 sind jeweils
nach Ablauf der Laufzeit von 40 Jahren in einer Summe in H6he des valutierenden
Restkapitals zurtickzufiihren.

7 - Beihilferechtliche Bestimmungen

7.1 - Die Férderung nach Nummer 3.2 und Nummer 3.3 erfolgt auf Grundlage des
Beschlusses der EU-KOM vom 20. Dezember 2011 (,DAWI-Freistellungsbeschluss®),
veroffentlicht im Amtsblatt der EU Nummer L 7/3 vom 11. Januar 2012.

7.2 - Gemal Artikel 1 und Artikel 2 Absatz 1 Buchstabe c) in Verbindung mit Artikel 2
Absatz 2 Satz 2 DAWI-Freistellungsbeschluss ist der soziale Wohnungsbau als
Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse (DAWI) mit dem Binnen-
markt vereinbar und von der Anmeldepflicht bei der EU-Kommission gemaf Arti-

kel 108 Absatz 3 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union (AEUV)
befreit.

7.3 - Gemal Artikel 5 Absatz 1 DAWI-Freistellungsbeschluss darf die Héhe der Aus-
gleichsleistungen unter Beriicksichtigung eines ,angemessenen Gewinns* nicht Gber
das hinausgehen, was zur Abdeckung der Nettokosten der gemeinwirtschaftlichen
Verpflichtungen erforderlich ist. Die IBB priift geman Artikel 6 Absatz 1 DAWI-Freistel-
lungsbeschluss die Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitat im Zuge der Bewil-
ligung der Forderung und sodann regelmaRig in mindestens dreijahrlichem Turnus
sowie am Ende der Darlehenslaufzeit. Bei der Uberpriifung der EU-Beihilfekonformi-
tat sind folgende Ansatze zugrunde zu legen:

e Mietertrag (vereinbartes Soll-Nutzungsentgelt der geférderten Wohnungen
- nettokalt)

abzlglich
e laufender Aufwand flr die geférderten Wohnungen.
Dieser setzt sich regelmaig zusammen aus:
Finanzierungsaufwand:
— Verwaltungskostenbeitrag der IBB fiir das 6ffentliche Baudarlehen p.a.
— Verzinsung der Erganzungsfinanzierung p.a.
— Absetzung fiir Abnutzung in Hohe des gesetzlichen Abschreibungssatzes p.a.
— gegebenenfalls zu entrichtender Erbbauzins p.a.
Und sonstigen laufenden Betriebskosten:
— Verwaltungskosten analog § 26 Il. Berechnungsverordnung,
— Instandhaltungskosten analog § 28 II. Berechnungsverordnung und
— Mietausfallwagnis gemaf § 29 Il. Berechnungsverordnung

7.4 - Die Differenz zwischen Nutzungsentgeltertrag und laufendem Aufwand fiir die
geférderten Wohnungen stellt den beihilferechtlich relevanten Gewinn/Verlust im
Sinne des Artikels 5 Absatz 5 DAWI-Freistellungsbeschluss dar. Dieser Gewinn/
Verlust bezeichnet die Kapitalrendite (interner Ertragssatz - Internal Rate of Return
[IRR]), die auf das wahrend des Férderzeitraums investierte Kapital erzielt wird.

7.5 - Uberschreitet die Kapitalrendite innerhalb des Férderzeitraums den ange-
messenen Gewinn in Héhe von finf Prozent, so fordert die IBB gemaf Artikel 6
DAWI-Freistellungsbeschluss nach Vorlage im Bewilligungsausschuss entweder die
Riickzahlung der Uberkompensation oder einen Zins fiir das 6ffentliche Darlehen,
dessen Hohe die Uberschreitung des angemessenen Gewinns kompensiert.

8 - Verwaltungskostenbeitrag

8.1 - Fir die o6ffentlichen Darlehen nach Nummer 3.2 und Nummer 3.3 ist ein lau-
fender Verwaltungskostenbeitrag an die IBB zu zahlen. Der Verwaltungskostenbei-
tragssatz wird anhand des Ursprungskapitals des jeweiligen 6ffentlichen Darlehens
bemessen (Bemessungsgrundlage).
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8.2 - Bei der Forderung des Neubaus werden das Ursprungskapital der Férderung
nach Nummer 3.2 und das Ursprungskapital des Darlehens nach WFB zu einer Be-
messungsgrundlage zusammengefasst. Die H6he des Verwaltungskostenbeitrags ist
in den geltenden WFB geregelt.

8.3 - Bei der Férderung des Bestandserwerbs nach Nummer 3.3 errechnet sich die
Hoéhe des Verwaltungskostenbeitrags wie folgt: Betragt die Bemessungsgrundla-

ge mehr als 2 500 000 Euro, ist ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,25
Prozent jahrlich von der Bemessungsgrundlage zu zahlen. Betragt die Bemessungs-
grundlage von 1 500.000 Euro bis einschlie3lich 2 500.000 Euro, ist ein laufender
Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 Prozent jahrlich zu zahlen. Betragt die Bemes-
sungsgrundlage weniger als 1 500 000 Euro ist laufender Verwaltungskostenbeitrag
von 0,6 Prozent jahrlich zu zahlen.

8.4 - In der Auszahlungsphase ist der Verwaltungskostenbeitrag auf das aktuell aus-
gereichte Darlehenskapital zu zahlen.

8.5 - Die Verpflichtung zur Zahlung des laufenden Verwaltungskostenbeitrags beginnt
mit erster Teilauszahlung und ist jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

9 - Auszahlung der 6ffentlichen Darlehen

9.1 - Férdermittel werden erst nach Erfiullung der im Férdervertrag enthaltenen Aufla-
gen und Bedingungen vollstéandig ausgezahlt.

9.2 - Weitere Auszahlungsbedingungen werden im Fdrdervertrag unter Berlicksichti-
gung bankiblicher Vorgehensweisen geregelt.

10 - Sicherung der o6ffentlichen Darlehen

10.1 - Die Sicherung des 6ffentlichen Darlehens nach Nummer 3.2 (Neubau) erfolgt
in Ubereinstimmung mit den Regelungen zur Sicherung des 6ffentlichen Baudarle-
hens gemaf den geltenden WFB.

10.2 - Das o6ffentliche Darlehen nach Nummer 3.3 (Bestandserwerb) ist durch Eintra-
gung eines Grundpfandrechts nachrangig zu sichern. Bei vorrangigen Grundschul-
den von Drittglaubigern ist zu verlangen, dass Grundstiickseigentiimer samtliche
schuldrechtlichen Anspriiche gegen die Grundschuldgldubiger an die IBB abtreten.

10.3 - Sollen vorrangige Tilgungsdarlehen durch eine Grundschuld auf dem Foérder-
objekt dinglich gesichert werden, so ist sicherzustellen, dass die Grundschuld vor
vollstandiger Tilgung des Darlehens nicht erneut zur Sicherung weiterer Forderungen
verwendet wird.

10.4 - Das offentliche Darlehen ist grundsatzlich auf dem Baugrundstiick dinglich zu
sichern. In Ausnahmeféllen kann auf Antrag nach Zustimmung der IBB die dingliche
Sicherung auf einem anderen Grundsttick erfolgen. Die IBB kann ferner verlangen,
dass neben dem Baugrundstiick weitere Sicherheiten beizubringen sind.

10.5 - Landesbiirgschaften werden im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nicht
Ubernommen.

11 - Dingliches Vorkaufsrecht

Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nummer 3.2 (Bestandserwerb) wird dem
Land Berlin ein dingliches Vorkaufsrecht fir das Forderobjekt eingeraumt fiir den
Fall, dass das Objekt innerhalb des Bindungszeitraums, aber friihestens beginnend
ab dem dritten Jahr nach Erwerb, verkauft wird. Die Genossenschaft hat dem Land
Berlin den Inhalt des mit dem Dritten geschlossenen Kaufvertrags unverziglich
mitzuteilen. Das Vorkaufsrecht kann bis zum Ablauf von drei Monaten nach dem
Empfang der Mitteilung ausgelibt werden.

12 - Verwendungsnachweis

12.1 - Fur geférderte Neubauvorhaben nach Nummer 3.2 ist der IBB spatestens
sechs Monate nach der Schlussabnahme des Bauvorhabens den Verwendungsnach-
weis mit

e einer Kostenfeststellung geman DIN 276 und

e einer wohnungsbezogenen Berechnung der errichteten Wohnflache gemaf
Wohnflachenverordnung

einzureichen. Bei der Férderung schlisselfertig erworbener Neubauobjekte kann die
Kostenfeststellung gemal DIN 276 durch den Nachweis der Erwerbskosten ersetzt
werden. Dabei soll die Grundstiickskostengruppe 100 in Euro je Quadratmeter
Wohnflache beziffert werden.
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12.2 - Bei der Forderung des Erwerbs von Bestandsobjekten nach Nummer 3.3 sind
spatestens sechs Monate nach Eigentimerwechsel die angefallenen Erwerbskosten
nachzuweisen.

12.3 - Zur Errichtung beziehungsweise zum Erwerb des nach diesen Vorschriften
geférderten Objekts diirfen Finanzierungsmittel maximal in Héhe der hierfur tatsach-
lich anfallenden Kosten eingesetzt werden. Sollte im Rahmen der Verwendungs-
nachweispriifung festgestellt werden, dass ein Verstol} gegen diese MalRgabe oder
gegen die EU-Beihilfekonformitat vorliegt, ist die Gesamtfinanzierung entsprechend
anzupassen.

12.4 - Im Ubrigen gelten fiir den Nachweis und die Priifung der Verwendung der
Fordermittel die Regelungen in Nummer 10 (Nachweis der Verwendung) und Num-
mer 11 (Prifung der Verwendung) AV § 44 LHO entsprechend; die IBB hat insoweit
die Befugnisse der Bewilligungs- und Prifungsbehdrde.

13 - Schlussbestimmungen

13.1 - Es besteht kein Anspruch auf Ersatz von Kosten, die durch die Bearbeitung
der Antrage auf Bewilligung von Férdermitteln nach diesen Vorschriften und durch die
Beschaffung erforderlicher Unterlagen entstehen.

13.2 - Uber Ausnahmen von diesen Vorschriften entscheidet der Bewilligungsaus-
schuss.

14 - Inkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am Tag nach der Veréffentlichung im Amtsblatt
fur Berlin in Kraft. Die Verwaltungsvorschriften fir die Durchfiihrung eines Projektauf-
rufs zur Forderung des genossenschaftlichen Wohnens in Berlin 2019 vom 18. Juli
2019 (ABI. Nummer 54 S. 8384) treten gleichzeitig aufder Kraft.

Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Klarwerk Ruhleben - Klarschlammverwertungsanlage
Unterrichtung der Offentlichkeit
tiber die Ergebnisse der Emissionsmessungen

Bekanntmachung vom 20. Juni 2023
Telefon: 8644-2745 oder 8644-0

Die Berliner Wasserbetriebe unterrichten als Betreiber der Klarschlammverwertungs-
anlage Ruhleben die Offentlichkeit entsprechend § 23 der 17. Verordnung zur Durch-
fiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (17. BImSchV) liber die Ergebnisse
kontinuierlicher und diskontinuierlicher Emissionsmessungen sowie deren Bewertung
durch die zustandige Behorde (Senatsverwaltung fur Umwelt, Mobilitat, Verbraucher-
und Klimaschutz).

Die Klarschlammverwertungsanlage Ruhleben wird seit 1985 betrieben. Die emis-
sionsbegrenzenden Anforderungen der 17. BImSchV beziehungsweise laut gliltiger
Genehmigung werden betriebssicher eingehalten. Dies konnte der zusténdigen
Behdrde durch die Ergebnisse der kontinuierlichen und einmal jahrlich stattfindenden
diskontinuierlichen Emissionsmessungen nachgewiesen werden.

Die Klarschlammverwertungsanlage Ruhleben verflgt Giber eine den Anforderungen
der 17. BImSchV entsprechende Anlage zur Erfassung, Registrierung und Auswer-
tung der Massenkonzentrationen der Emissionen an Schwefeldioxid, Staub, Stick-
stoffoxide, Kohlenmonoxid, Chlorwasserstoff sowie Quecksilber. Die Verbrennungs-
bedingungen werden iber den Gehalt an Kohlenmonoxid im Abgas und durch die
Messung der Verbrennungstemperatur nach der letzten Verbrennungsluftzufiihrung
(Mindestverbrennungstemperatur 850 °C) kontinuierlich Gberwacht:

Eine Mindestverweildauer der Rauchgase von > 2 Sekunden bei Mindesttemperatur
wird zuverlassig eingehalten.

In der folgenden Abbildung sind die kontinuierlich ermittelten Emissionen aller drei
Verbrennungslinien als Jahresmittelwerte 2022 in Bezug auf den Tagesmittel-Grenz-
wert dargestellt:
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