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L.

Kontrolle und Erfassung der Wohnheime

1.1

Kontrollpflichtige Wohnheime

Wohnheime, die mit Mitteln aus dem Haushalt des Landes oder aus dem Wirtschaftsplan der
Wohnungsbauférderungsanstalt geférdert worden sind, unterliegen hinsichtlich der Einhaltung
der durch den Bewilligungsbescheid bestimmten oder durch den Darlehens- oder Zuschussver-
trag vereinbarten Zweckbindung der regelmaBigen Kontrolle.

1.2

Erfassung der Wohnheime

Die Wohnungsbaufdrderungsanstalt hat alle mit 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen Mitteln gefor-
derten und bezugsfertig gewordenen Wohnheime nach Gemeinden geordnet in einer Kartei oder
mittels einer elektronischen Datenverarbeitungsanlage zu erfassen und den Bestand fortzu-
schreiben. Die Kartei (Datei) soll folgende Merkmale und deren Veranderung kenntlich machen:
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1.2.1

Orts- und StraBenbezeichnung, Name und Anschrift des Eigentiimers, Datum und Aktenzeichen
des Bewilligungsbescheides, Art der bewilligten Mittel, Jahr der Bezugsfertigkeit

1.2.2

Zahl der Heimplatze, Wohnflache, Zweckbestimmung fir einen bestimmten Personenkreis, Be-
setzungsrecht sowie deren Dauer, Endtermin der durch Bewilligungsbescheid und Darlehensver-
trag bestimmten Zweckbindungen

1.2.3

Art und Nutzung der Wohnheime, Anderungen der Nutzung.

1.3

Durchflhrung der Kontrolle

Durch die Kontrolle soll insbesondere festgestellt werden, ob die Wohnheime zu dem bestim-
mungsgemaBen Zweck genutzt werden. Die Kontrolle soll sich auch darauf erstrecken, ob die
Wohnheime ohne Genehmigung der Wohnungsbauférderungsanstalt bzw. der Bewilligungsbe-
horden baulich verandert oder zweckentfremdet worden sind. Gleichzeitig ist festzustellen, ob
sich die Gebaude in einem ordnungsgeman instandgehaltenen Zustand befinden. Die Kontrolle
ist ausreichend, wenn jedes Wohnheim im Abstand von 3 Jahren tUberprift wird.

1.4

Zustandigkeit

Zustandig fur die Durchfihrung der Kontrolle ist die Wohnungsbauférderungsanstalt als Glaubi-
gerin der Forderungsmittel. Die Bewilligungsbehdrden und die nach § 3 des Wohnungsbindungs-
gesetzes (WoBindG) zustandigen Stellen haben die Wohnungsbauférderungsanstalt gemaB § 25
Wohnungsbauférderungsgesetz (WBFG) zu unterstitzen.

1.5

Statistik

1.5.1

Mit Stichtag vom 1. Januar und 1. Juli eines jeden Jahres ist der gesamte Bestand der mit 6ffent-
lichen und nicht 6ffentlichen Mitteln geforderten Wohnheime - unterschieden nach der Nut-
zungsart - zu erfassen.

1.5.2

Dem Wohnheimbestand am 1. Januar und 1. Juli sind die Wohnheime zuzurechnen, die im Laufe
des vergangenen Halbjahres hinzugekommen sind.

1.5.3

Vom Wohnheimbestand am 1. Januar und 1. Juli sind abzusetzen

a) Wohnheime, fir die im Laufe des vergangenen Halbjahres die durch den Bewilligungsbe-
scheid und Darlehensvertrag bestimmten Zweckbindungen erloschen sind,

b) Wohnheime, die im Laufe des vergangenen Halbjahres dauernd zweckentfremdet oder abge-
brochen worden sind,

c) Wohnheime, die im Laufe des vergangenen Halbjahres in Wohnungen umgewandelt worden
sind.

1.6

Berichterstattung uber die Durchfiihrung der Bestandskontrolle

Dem Ministerium fiir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport ist halbjahrlich zum 1. April und 1.
Oktober filr das vorangegangene Halbjahr zu berichten. Der Bericht soll den Vollzug der Erfas-
sung, der Kontrolle und die wesentlichen hierbei getroffenen Feststellungen darstellen. In einer
besonderen Nachweisung sind folgende Angaben zu machen:
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a) Zahl und Art der durchgefiihrten Kontrolle,
b) Zahl und Art der festgestellten VerstoBe,
c¢) Zahl und Art der eingeleiteten Bereinigungsverfahren.

2.

Nutzungsanderung von Wohnheimen

2.1

Die mit 6ffentlichen oder nicht 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnheime dirfen nur zu dem
im Bewilligungsbescheid bestimmten oder Darlehens- oder Zuschussvertrag vereinbarten Zweck
genutzt werden.

2.2

Nutzungsanderungen wahrend der Dauer der Zweckbindung bediirfen der Genehmigung der
Wohnungsbauférderungsanstalt.

2.3

Die voribergehende Nutzungsanderung zu anderen als Wohnzwecken kann bis zur Héchstdau-
er von 5 Jahren genehmigt werden, wenn hinreichende sachliche Grunde fur die Nutzungsande-
rung vorliegen und die Wohnheime nicht fur die Unterbringung von Wohnungssuchenden bend-
tigt werden.

2.4

Dauernde Nutzungsanderungen kdénnen genehmigt werden, wenn die Nutzung als Wohnheim er-
halten bleibt und sich nur die Zweckbestimmung des Wohnheims andert (z. B. Schwesternwohn-
heim wird in Altenwohnheim umgewandelt). Auch die Nutzung als Altenpflegeheim oder Heim fur
Behinderte kann genehmigt werden.

2.5

Dauernde Nutzungsanderungen sollen nicht genehmigt werden, wenn das Wohnheim zu ande-
ren als zu Wohnzwecken genutzt werden soll.

2.6

Ist die dauernde Nutzungsanderung genehmigt worden, kann die Wohnungsbaufdérderungsan-
stalt von der Kiindigung der als Darlehen bewilligten 6ffentlichen oder nicht 6ffentlichen Mittel
vollstandig oder fur Teilbetrage und von der Erhéhung der Zinsen absehen.

2.7

Ist die voriibergehende Nutzungsanderung genehmigt worden, kann die Wohnungsbauférde-
rungsanstalt von der Kiindigung der als Darlehen bewilligten 6ffentlichen oder nicht 6ffentlichen
Mittel vollstandig oder fiir Teilbetrage absehen. Sie kann jedoch fir die Dauer der Nutzungsan-
derung erhdhte Zinsen gemal dem Darlehensvertrag verlangen.

2.8

Ist die Nutzungsanderung nicht genehmigt worden, kann die Wohnungsbauférderungsanstalt die
als Darlehen bewilligten 6ffentlichen oder nicht 6ffentlichen Mittel kiindigen und vom Zeitpunkt
der Nutzungsanderung bis zur Rickzahlung der Darlehen erhéhte Zinsen und Vertragsstrafen
gemaB dem Darlehensvertrag verlangen.

2.9

Bei Nutzungsanderungen fir Teilflachen eines Wohnheimes ist entsprechend den Nummern 2.2
bis 2.8 zu verfahren mit der MaBgabe, dass sich eine Kiindigung der Darlehen nur auf den Darle-
hensteil erstrecken soll, der dem Anteil der zweckentfremdeten Wohnflache an der Gesamt-
wohnflache des Wohnheimes entspricht.
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3.

Umwandlung von mit 6ffentlichen Mitteln geforderten Wohnheimen in Wohnungen

3.1

Der Umwandlung von Wohnheimen in Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen kann zuge-
stimmt werden, sofern die Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen die Eigenschaft ,6ffent-
lich geférdert" im Sinne des § 13 WoBindG erhalten.

3.2

Die Eigenschaft ,6ffentlich gefordert" kénnen Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen, die
durch Umwandlung aus mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnheimen entstanden sind,
durch eine Anderung des urspriinglichen Bewilligungsbescheides auf Antrag des Eigentiimers
erlangen.

3.3

Dem Antrag ist eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung beizufligen, in der als Gesamtherstel-
lungskosten nur die ursprunglich fur die Errichtung des Wohnheimes aufgewandten zuziglich
der fir genehmigte Modernisierungen und der anlasslich der Umwandlung angefallenen Kosten
ausgewiesen werden.

3.4

Bei der Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist maBgebend fir die Hohe des Zinssat-
zes fur die Uber 19 v. H. der Gesamtkosten hinausgehenden Eigenleistungen nach § 20 Abs. 2
Satz 2 Halbsatz 2 der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) als Zeitpunkt der Bewilligung der
Zeitpunkt der Erteilung des Anderungsbescheides.

3.5

Die durch die Umwandlung neu geschaffenen Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen mius-
sen den Bestimmungen des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (Il. WoBauG) und den zum Zeit-
punkt der Umwandlung jeweils giltigen Wohnungsbauférderungsbestimmungen entsprechen;
die aufgrund der neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung ermittelte Kostenmiete fir Mietwohnun-
gen darf die im Zeitpunkt der Entscheidung maBgebliche Hochstdurchschnittsmiete fiir den 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau nicht Ubersteigen.

3.6

In dem Anderungsbescheid zu dem Bewilligungsbescheid ist die Kostenmiete gemaB § 72 Il. Wo-
BauG zu genehmigen und auf die geltenden Bindungen fir 6ffentlich geférderte Wohnungen
nach dem Wohnungsbindungsgesetz hinzuweisen.

3.7

Durch die Anderung des Bewilligungsbescheides werden die 6ffentlichen Mittel fiir die durch die
Umwandlung des Wohnheimes neu geschaffenen Wohnungen bewilligt. Als Zeitpunkt fur die Be-
willigung der 6ffentlichen Mittel ist daher fiir diese Wohnungen der Zeitpunkt des Anderungsbe-
scheides maBgebend.

3.8

Bei Umwandlung des Wohnheimes werden die Wohnungen mit Fertigstellung der baulichen
MaBnahmen, die zur Umwandlung des Wohnheimes in Wohnungen vorgenommen werden, be-
zugsfertig. Dieser Zeitpunkt ist maBgebend, wenn es fur die Nutzung oder Mietpreisbildung auf
den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit ankommt.

3.9

Die durch die Umwandlung geschaffenen Wohnungen erlangen die Eigenschaft ,6ffentlich ge-
fordert" nach § 13 Abs. | WoBindG mit dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit (Nummer 3.8) oder
dem Zugang des Anderungsbescheides.
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3.10

Fir die Zinserhdhung nach §§ 18a ff. WoBindG gilt als Zeitpunkt der Bewilligung der Zeitpunkt
der Erteilung des Anderungsbescheides.

3.1

Bei der Bildung von Wohnungseigentum sind die 6ffentlichen Mittel entsprechend dem Anteil der
einzelnen Wohnungen an der Gesamtwohnflache aufzuteilen.

3.12

Mit dem Anderungsbescheid ist der Eigentiimer zu verpflichten, nach Abschluss der BaumaB-
nahme fur die Umwandlung eine Schlussabrechnungsanzeige mit neuer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung aufzustellen und der Bewilligungsbehdérde zur Anerkennung vorzulegen.

3.13

Mieterhohungen aufgrund von Erhéhungen der laufenden Aufwendungen, die bis zur Anerken-
nung der Schlussabrechnung, spatestens bis zu 2 Jahren nach Fertigstellung der Wohnungen
eintreten, bedurfen nach § 8a Abs. 4 WoBindG der Genehmigung der Bewilligungsbehérde.

3.14

Zustandig fir die Erteilung des Anderungsbescheides und die Genehmigung der Mieten ist die
fur den Bauort zustéandige Bewilligungsbehorde nach § 2 Abs. | WBFG.

3.15

Die Bewilligungsbehérde hat die Wohnungsbauférderungsanstalt von ihren Entscheidungen
durch Ubersendung von je zwei Ausfertigungen der erteilten Anderungs- und Anerkennungsbe-
scheide (jeweils unter Beifligung der anerkannten Wirtschaftlichkeitsberechnung) zu unterrich-
ten.

3.16

Zwecks Aufnahme in die Wohnungsbestandskontrolle hat die Bewilligungsbehdérde die nach § 3
WoBIindG zustandige Stelle zu unterrichten.

3.17

Der Anderungsbescheid ist mit der auflésenden Bedingung zu erteilen, dass mit der Wohnungs-
bauférderungsanstalt ein neuer fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen vorgeschriebener Darle-
hensvertrag abgeschlossen wird.

4

Umwandlung von mit nicht 6ffentlichen Mitteln geforderten Wohnheimen in Wohnungen

4.1

Der Umwandlung mit nicht 6ffentlichen Mitteln geférderter Wohnheime in Mietwohnungen oder
Eigentumswohnungen kann wahrend der Dauer der Zweckbindung nicht zugestimmt werden, es
sei denn, dass die Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen den Zweckbestimmungen fir den
Personenkreis des § 88a Il. WoBauG und der Bindung an die Kostenmiete entsprechend Rege-
lungen fur 6ffentlich geférderte Wohnungen unterworfen werden.

4.2

Der Bewilligungsbescheid kann auf Antrag dahingehend geandert werden, dass mit den gewahr-
ten nicht 6ffentlichen Mitteln anstelle des bisher geférderten Wohnheimes nunmehr die durch
die Umwandlung entstehenden Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen geférdert werden.
4.3

Dem Antrag ist eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung beizufligen, in der als Gesamtherstel-
lungskosten nur die urspriinglich fir die Errichtung des Wohnheimes aufgewandten zuziiglich
der flr genehmigte Modernisierungen und der anlasslich der Umwandlung angefallenen Kosten
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ausgewiesen werden.

4.4

Bei der Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist maBgebend fir die Hohe des Zinssat-
zes fur die Uber 15 v. H. der Gesamtkosten hinausgehenden Eigenleistungen nach § 20 Abs. 2
Satz 2 Halbsatz 2 II. BV als Zeitpunkt der Bewilligung der Zeitpunkt der Erteilung des Anderungs-
bescheides.

4.5

Die durch die Umwandlung entstehenden Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen missen
den Bestimmungen des Il. WoBauG fiur den steuerbeginstigten Wohnungsbau entsprechen; die
aufgrund der neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung ermittelte Kostenmiete fir die Mietwohnun-
gen darf die im Zeitpunkt der Entscheidung maBgebliche Hochstdurchschnittsmiete flir den 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau um nicht mehr als 10% Ubersteigen.

4.6

In dem Anderungsbescheid zu dem Bewilligungsbescheid ist dem Eigentiimer die ermittelte Kos-
tenmiete mitzuteilen.

4.7

Durch die Anderung des Bewilligungsbescheides werden die nicht &ffentlichen Mittel fiir die
durch die Umwandlung des Wohnheimes neu geschaffenen Wohnungen bewilligt. Als Zeitpunkt
fur die Bewilligung der nicht 6ffentlichen Mittel ist daher flr diese Wohnungen der Zeitpunkt des
Anderungsbescheides maBgebend.

4.8.

Bei Umwandlung des Wohnheimes werden die Wohnungen mit Fertigstellung der baulichen
MaBnahmen, die zur Umwandlung des Wohnheimes in Wohnungen vorgenommen werden, be-
zugsfertig. Dieser Zeitpunkt ist maBgebend, wenn es fur die Nutzung oder Mietpreisbildung auf
den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit ankommt.

4.9

Bei der Bildung von Wohneigentum sind die nicht 6ffentlichen Mittel entsprechend dem Anteil
der einzelnen Wohnungen an der Gesamtwohnflache aufzuteilen.

4.10

Mit dem Anderungsbescheid ist der Eigentiimer zu verpflichten, nach Abschluss der BaumaB-
nahme fiur die Umwandlung eine Schlussabrechnungsanzeige mit neuer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung aufzustellen und der Bewilligungsbehdrde zur Anerkennung vorzulegen.

4.1

Mieterhéhungen aufgrund von Erhéhungen der laufenden Aufwendungen, die bis zur Anerken-
nung der Schlussabrechnung, spatestens bis zu 2 Jahren nach Fertigstellung der Wohnungen
eintreten, sind der Bewilligungsbehérde zwecks Uberpriifung mitzuteilen. Soweit die Férderung
mit Aufwendungsdarlehen oder Aufwendungszuschiissen erfolgt ist, bedarf eine Mieterhéhung
nach § 8a Abs. 4 WoBindG der Genehmigung der Bewilligungsbehdrde.

4.12

Zustandig fir die Erteilung des Anderungsbescheides und die Feststellung der Mieten ist die fiir
den Bauort zustandige Bewilligungsbehdrde nach § 2 Abs. | WBFG.

4.13

Die Bewilligungsbehoérde hat die Wohnungsbauférderungsanstalt von ihren Entscheidungen
durch Ubersendung von je zwei Ausfertigungen der erteilten Anderungs- und Anerkennungsbe-
scheide (jeweils unter Beifligung der anerkannten Wirtschaftlichkeitsberechnung) zu unterrich-
ten.
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4.14

Die nach § 3 WoBindG zustandige Stelle ist entsprechend zu unterrichten.

4.15

Der Anderungsbescheid ist mit der auflésenden Bedingung zu erteilen, dass durch Abschluss
des Vertrages nach einem Muster der Wohnungsbauforderungsanstalt die Zweckbestimmung
und die Bindung an die Kostenmiete begriundet wird.

4.16

Fir die Dauer der vertraglich vereinbarten Bindungen erfolgt die Erfassung durch die nach § 3
WoBIindG zustandigen Stellen in Anwendung von § 2 Nr. 3 der Verordnung Uber Zustandigkeiten
im Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen.
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