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Wichtige Informationen fur die Vermietung von gefordertem Mietwohnraum

Geforderte  Mietwohnungen und Mietreihenhduser unterliegen fir die Dauer des
Zweckbestimmungszeitraums (i. d. R. 20 bzw. 30 Jahre ab Bezugsfertigkeit) einer sog.
Zweckbestimmung in Form von Belegungs- und Mietbindungen.

Den Verfugungsberechtigten treffen wéhrend dieses Zeitraums in Bezug auf die geforderten
Mietwohnungen und Mietreihenhduser besondere Pflichten.

1. Belegungshbindungen

a) Allgemeine Belegungsbhindungen
Der Verfugungsberechtigte darf eine geférderte Wohnung einer wohnungssuchenden
Person nur dann zum Gebrauch iiberlassen, wenn diese ihm vor Uberlassung der
Wohnung eine zum Zeitpunkt der Uberlassung giiltige Bescheinigung der zustandigen
Wohnungsbehorde Uber die Wohnberechtigung in Bezug auf die jeweilige Wohnung
Ubergibt.

Eine wohnungssuchende Person ist zum Bezug einer geférderten Wohnung nur berechtigt,
wenn

1. sie Uber einen Wohnberechtigungsschein verfugt, der zum Zeitpunkt der
Uberlassung der Wohnung giiltig ist,

2. das im Wohnberechtigungsschein durch eine Fallgruppe ausgewiesene Einkommen
die fur die jeweilige Wohnung geltende Einkommensgrenze nicht Gberschreitet,

3. die GroRe der jeweiligen Wohnung die im Wohnberechtigungsschein ausgewiesene
zulassige WohnungsgroRRe nicht tiberschreitet und

4. ggf. die wohnungssuchende Person ausweislich des Wohnberechtigungsscheins dem
besonderen Personenkreis angehort, dem die Wohnung vorbehalten ist.

Zu 1.

Der Wohnberechtigungsschein muss zum Zeitpunkt der Uberlassung der Wohnung (noch)
gultig sein.

Ausreichend ist hier, dass der Wohnberechtigungsschein zum Zeitpunkt des Beginns des
Mietverhdltnisses gultig ist. Erfolgt der tatséchliche Bezug zu einem spéteren Zeitpunkt, zu
dem der Wohnberechtigungsschein nicht mehr glltig ist, ist dies unschadlich.

Zu 2.

Die Wohnung darf vom Verfiigungsberechtigten nur an eine wohnungssuchende Person
vermietet werden, deren Einkommen ausweislich des Wohnberechtigungsscheins die flr
die jeweilige Wohnung geltende Einkommensgrenze nicht Gberschreitet.

Wohnungen, die im Rahmen der Neubau- oder Modernisierungsférderung erstellt wurden,
dirfen an wohnungssuchende Personen vermietet werden, deren Einkommen die in
§ 9 Abs. 2 des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) normierte Einkommensgrenze
einhalten oder um bis zu 60 v. H. Uberschreitet. Dies entspricht den im
Wohnberechtigungsschein ausgewiesenen Fallgruppen 1 bis einschlie3lich 7 A. Die
Fallgruppe 7 B weist eine Uberschreitung der Einkommensgrenze des § 9 Abs. 2 WoFG
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b)

um mehr als 60 v. H. aus und stellt eine Ablehnung des Antrags auf Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins dar.

Zu 3.

Die Wohnung darf vom Verfigungsberechtigten nur an eine wohnungssuchende Person
vermietet werden, wenn die im Wohnberechtigungsschein festgesetzte Wohnungsgrol3e
im Falle des Bezugs der jeweiligen Wohnung nicht Uberschritten wird.

Die Wohnungsgrof3e wird im Wohnberechtigungsschein entweder in Quadratmetern (bei
Einpersonenhaushalten) oder in Anzahl der Wohnrdume und Quadratmetern (bei
Mehrpersonenhaushalten) in einem Alternativverhaltnis (,oder") angegeben. Im letzteren
Fall ist es ausreichend, wenn eine der beiden Alternativen eingehalten wird.

Die im Wohnberechtigungsschein in Quadratmetern ausgewiesene Wohnflache darf um
bis zu 5,00 m? tiberschritten werden (sog. Toleranz).

Zu4..

Ist die geforderte Wohnung einem besonders bedirftigen Personenkreis vorbehalten (z. B.
JAlteren Personen®) darf die Wohnung vom Verfiigungsberechtigten nur an eine
wohnungssuchende Person vermietet werden, die diesem Personenkreis ausweislich des
Wohnberechtigungsscheins angehort.

Besondere Belegungsbindungen — Wohnungsnotstandsquote

Wurden in einem Objekt der Bau bzw. die Modernisierung von mindestens flnf
Mietwohnungen bzw. Mietreihenhausern mit 6ffentlichen Mitteln gefordert, unterliegen
diese der sog. ,WWohnungsnotstandsquote®.

Dies bedeutet, dass 20 v. H. der geférderten Wohnungen in Zusammenarbeit mit der
Zentralen Fachstelle Wohnen (ZFW) beim Amt fiir Soziale Dienste an Menschen vermietet
werden missen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind. In einer den Foérderungsvertrag
erganzenden Vereinbarung werden die fur die Klient/innen der ZFW vorzusehenden
Wohneinheiten endglltig festgelegt. Die Vermietung dieser Wohneinheiten hat
anschlielend unter Beteiligung der ZFW entsprechend der in der Anlage 2 zu den
Forderungsvertragen niedergelegten Verfahrensschritte zu erfolgen.

Freistellung von den Belegungsbindungen

Mochte der Verfiigungsberechtigte eine geférderte Wohnung an eine wohnungssuchende
Person vermieten, die ausweislich des ihr erteilten Wohnberechtigungsscheins nicht zum
Bezug der jeweiligen Wohnung berechtigt ist, kann die zustéandige Wohnungsbehoérde den
Verflgungsberechtigten nach 8§ 30 Abs. 1 WoFG von den oben genannten allgemeinen
Belegungsbindungen befreien, wenn und soweit die in § 30 Abs. 1 WoFG aufgefiihrten
Voraussetzungen erfiillt sind. Dabei gilt grundsétzlich:

e Die Freistellung wird nur auf Antrag des Verfiigungsberechtigten erteilt. Der
Antrag kann nur von dem Verfugungsberechtigten oder deren Bevollmé&chtigten
gestellt werden.

e Die Freistellung kann nur dann erteilt werden, wenn und soweit einer der in
8§ 30 Abs. 1 WoFG abschlieRend aufgelisteten Freistellungsgriinde vorliegt.

o Die zustandige Stelle ,kann® freistellen. Dies bedeutet, dass die Freistellung nach
pflichtgemaRem Ermessen der Behodrde zu erfolgen hat.
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e Eine Freistellung fur den Fall, dass der Antrag auf Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins wegen vorhandenen Vermégens abgelehnt wurde,
ist nicht moglich.

e Eine Freistellung ist nach § 30 Abs. 1 WoFG grundsétzlich nur mdglich, wenn vom
Verflgungsberechtigten fur die Dauer des Mietverhaltnisses ein angemessener
Ausgleich geleistet wird. Der Ausgleich erfolgt dabei in der Regel durch das Leisten
einer Ausgleichszahlung in angemessener Hohe.

2. Mietbindungen
Ab Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen, die im Rahmen der Neubau- oder
Modernisierungsforderung erstellt wurden, darf fir diese hdchstens eine Miete von € 6,10 je
m? Wohnflache monatlich (netto/kalt) erhoben werden.

Sofern der energetische Standard des Neubauvorhabens dem eines KfW-Effizienzhauses 55
und besser entspricht, darf eine Miete von héchstens € 6,50 je m? Wohnflache monatlich
(netto/kalt) erhoben werden. Entspricht der energetische Standard des Neubauvorhabens dem
eines Passivhauses, darf eine Miete von hochstens € 7,00 je m? Wohnflache monatlich
(netto/kalt) verlangt werden.

Sofern 1-Zimmer-Appartements entstehen, darf ein Aufschlag von € 0,70 je m? Wohnflache
monatlich (netto/kalt) auf die jeweils zul&dssige Miete erhoben werden.

Wahrend des Zweckbestimmungszeitraums darf diese Miete nur im Rahmen des § 558 BGB
in Verbindung mit der Kappungsgrenzen-Verordnung vom 5. August 2014 (Brem.GBI. S. 388)
erhoht werden, héchstens aber um die Halfte der vorgesehenen Spanne und hdchstens bis zu
einem Betrag, der um 10 v. H. unterhalb der Vergleichsmiete liegt. Andere Mieterh6hungen —
auch modernisierungsbedingte — sind wahrend der Dauer der Zweckbestimmung unzul&ssig.

Neben der vorgenannten Miete dirfen nur Betriebskosten nach Mafl3gabe der 88 556, 556a
und 560 BGB sowie ggf. die Pauschale fiir Schonheitsreparaturen nach § 28 Abs. 4 der Zweiten
Berechnungsverordnung (11.BV) vom 12. Oktober 1990 (BGBI. S. 2178) in der jeweils geltenden
Fassung erhoben werden.

3. Pflichten des Verfigungsberechtigten
In Bezug auf geforderte Mietwohnungen bzw. Mietreihenhduser treffen den
Verflgungsberechtigten insbesondere die folgenden Pflichten:

a) Pflicht zur ordnungsgemalien Vermietung
Der Verfigungsberechtigte ist verpflichtet, eine geférderte Wohnung ordnungsgemaf’ —
gemeint ist entsprechend den forderrechtlichen Vorgaben — zu vermieten. Dies beinhaltet
insbesondere die Einhaltung der oben erlauterten Belegungs- und Mietbindungen.

Endet ein Mietverhaltnis vor Ablauf der Zweckbestimmung, ist der Verfigungsberechtigte
verpflichtet, die Wohnung unverzlglich wieder an eine berechtigte wohnungssuchende
Person zu vermieten. Eine geforderte Mietwohnung bzw. ein geférdertes Mietreihenhaus
darf langstens drei Monate leer stehen.
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b) Pflicht zur Meldung freier Wohnungen
Sobald voraussehbar ist, dass eine gefdrderte Wohnung erstmalig bezugsfertig oder im
Anschluss an den Erstbezug wahrend des Zweckbestimmungszeitraums (erneut) frei wird,
ist der Verfligungsberechtigte verpflichtet, diese Wohnung der Wohnungsbehorde
gegenuber unverzuglich auf dem dafir bestimmten amtlichen Formblatt schriftlich
freizumelden und mit der Freimeldung die Nutzungsgenehmigung fiir den (nachsten)
Mieter zu beantragen.

c) Pflicht zur Uberpriifung des Bezugs der alleinigen Wohnung
Bei mit offentlichen Mitteln geférderten Wohnungen ist es erforderlich, dass der Mieter
sowie alle in dem zum Bezug einer solchen Wohnung vorgelegten
Wohnberechtigungsschein genannten weiteren Haushaltsangehdrigen unter der jeweiligen
Adresse mit alleiniger Wohnung gemeldet sind.

Dies ist vom Verfigungsberechtigten zu (berprifen und sicherzustellen. Der
Verflgungsberechtigte soll sich von dem Mieter zu diesem Zweck die Meldebescheinigung
als Nachweis Uiber den Bezug der alleinigen Wohnung vorlegen lassen.

Nach erfolgten Bezug einer geférderten Wohnung Uberprift die zustdndige
Wohnungsbehoérde auch den Bezug der alleinigen Wohnung mittels Abfrage im
Melderegister von Amts wegen. Bei Unklarheiten kann die zustandige Behodrde vom
Verfiigungsberechtigten das Ubersenden einer Meldebescheinigung zum Nachweis des
Bezugs der alleinigen Wohnung verlangen.

d) Weitere Pflichten
Der Verfiigungsberechtigte darf eine geférderte Wohnung nur mit Genehmigung der
zustandigen Stelle

e selbst nutzen,
e nicht nur voribergehend (mindestens drei Monate) leer stehen lassen oder

e anderen als Wohnzwecken zufiihren oder entsprechend baulich &ndern.

4. Geldleistung und Vertragsstrafe

Fur den Fall, dass der Verfugungsberechtigte schuldhaft gegen die ihm nach dem WoFG
obliegenden Pflichten verst6R3t, kann die zustandige Wohnungsbehérde unter Anwendung des
§ 33 WoFG fir die Dauer des Verstol3es von dem Verflgungsberechtigten Geldleistungen
erheben.

Neben der Festsetzung von Geldleistungen durch die zustandige Wohnungsbehoérde kommen
in bestimmten durch den jeweiligen Férderungsvertrag geregelten Fallen die Anordnung der
Kundigung nicht ordnungsgemager Mietverhaltnisse sowie die Erhebung einer Vertragsstrafe
durch die Bremer Aufbau-Bank GmbH in Betracht.
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