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1. Zu § 2 — Beteiligung der Kommunen (Kommunale Satzungsbefugnis)

Das SHWoFG erméchtigt Gemeinden, Kreise und Amter durch Satzung Gebiete mit
erhohtem Wohnungsbedarf zu bestimmen, so dass geforderte Wohnungen
grundsatzlich nur nach Benennung von Wohnungssuchenden durch die zustandige
amtsfreie Gemeinde oder das Amt belegt werden durfen.

1.1 Kriterien fr einen erhéhten Wohnungsbedarf

Von einem erhdhten Wohnungsbedarf ist auszugehen, wenn die Nachfrage des
wohnberechtigten Personenkreises nach preisgunstigem Wohnraum weder aus dem
Bestand noch aus der Neubaurate angemessen gedeckt werden kann. Dabei ist
sowohl auf den o6ffentlich geférderten als auch den freifinanzierten glinstigen
Wohnraum abzustellen. Auf eine bestimmte Defizitquote kommt es nicht an.
Stattdessen muss der Satzungsgeber eine sorgfaltige prognostische Beurteilung
vornehmen, ob Zustand und Entwicklung des Wohnungsmarktes einen Mangel an
preisgunstigen Wohnraum indizieren. Bei der Bewertung von Angebot und Nachfrage
hat der Satzungsgeber einen Prognose- und Beurteilungsspielraum.

Zur Einschatzung der kunftigen Bedarfsentwicklung sind insbesondere folgende
Aspekte zu berucksichtigen:


https://www.gesetze-rechtsprechung.sh.juris.de/jportal/?quelle=jlink&query=WoFG+SH&psml=bsshoprod.psml&max=true&aiz=true

Anderung der VB-SHWoFG_15.12.2022 — Inkrafttreten zum 1. Januar 2023
Vorlaufige Lesefassung

— Bevolkerungsstruktur und -entwicklung (z.B. Alter, Geburten und Sterbefalle,
Zu- und Abwanderungen)

— die regionalen Einkommens- und Arbeitsmarktverhaltnisse (z.B.
Arbeitslosenquote, sozialversicherungspflichtige Beschaftigte, Einkommen pro
Steuerpflichtigen)

Bei der Beurteilung des Wohnungsmarktes sind insbesondere zu untersuchen:

— Die Struktur und Entwicklung des ortlichen Mietwohnungsbestandes.

— Der gegenwartige und kunftige Anteil von geférdertem Wohnraum am
Mietwohnungsbestand.

— Die Entwicklung der Mieten, insbesondere im Teilmarkt, der fur die soziale
Wohnraumversorgung relevant ist.

Die genannten Untersuchungsfelder zeigen, dass vor allem ortliche
Wohnungsmarktkonzepte geeignet sind, den erhdhten Wohnungsbedarf zu belegen.
Die vom Innenministerium herausgegebene ,Arbeitshilfe zur Erstellung kommunaler
Wohnungsmarktkonzepte® bereitet die entscheidenden Fragestellungen auf und
nennt Quellen, Uber die das notwendige Datenmaterial beschafft werden kann.

1.2 Abweichende Entwicklungen des Wohnungsmarktes

Der Satzungsgeber soll mindestens in Funf-Jahresabstanden Uberprufen, ob sich der
Wohnungsmarkt wie bei Erlass der Satzung angenommen entwickelt hat und ob der
erhdhte Wohnungsbedarf fortbesteht. Der Aufbau eines
Wohnungsmarktbeobachtungssystems kann dabei eine wichtige Unterstltzung
bieten (siehe dazu die vom Innenministerium herausgegebene ,Arbeitshilfe fur den
Aufbau eines Monitorings Wohnen). Eine friihere Uberpriifung unter dem Aspekt
einer Satzungsaufhebung ist angezeigt, wenn die tatsachlichen Voraussetzungen fur
den Erlass der Satzung offenkundig und dauerhaft entfallen sind. Aufgrund der
satzungsrechtlichen Gestaltungsfreiheit kann auch in der Satzung selbst eine
befristete Geltungsdauer festgelegt werden.

Eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt vermag die Satzung dagegen nicht
automatisch aulder Kraft zu setzen, da eine solche Rechtsfolge die Bestimmtheit der
Rechtslage und damit die Rechtssicherheit gefahrden wirde.

1.3 Satzungsinhalte
1.3.1 Raumliche Bestimmung des Geltungsbereiches

Die Satzung muss ihren Geltungsbereich bestimmen. Als raumlicher Geltungsbereich
sollen die Grenzen amtsfreier Gemeinden bzw. der Amter gewahlt werden. So ist
gewahrleistet, dass die zustandige Stelle bei der Ausiibung des Benennungsrechtes
eine Verteilung der Wohnungssuchenden auf ihr gesamtes Einzugsgebiet
vornehmen kann. Aulderdem ist davon auszugehen, dass belastbares Zahlenmaterial
fur die Bestimmung des erhéhten Wohnungsbedarfes am ehesten fir
Gemeindegebiete bzw. den Zustandigkeitsbereich eines Amtes vorliegen wird. Weist
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der Kreis Teile seines Gebietes als Gebiet mit erhdhtem Wohnungsbedarf aus, soll er
dieses im Einvernehmen mit den betroffenen Gemeinden vornehmen. Besteht ein
Amt aus Gemeinden mehrerer Kreise, kann sich die Ausweisung des Gebietes mit
erhdhtem Wohnungsbedarf durch den Kreis nur auf das kreisangehdrige Gebiet
erstrecken. Eine entsprechende Satzung des Nachbarkreises flir den verbleibenden
Zustandigkeitsbereich des Amtes ist anzustreben.

1.3.2 Kriterien fur die Auswahl der Wohnberechtigten

Die Satzung kann ausweisen, nach welcher Rangfolge die Wohnberechtigten zu
benennen sind. Neben den in § 1 Abs. 5 SHWoFG genannten besonderen
Zielgruppen sind bei der Ausgestaltung des Benennungsrechtes auch schwangere
Frauen zu berucksichtigen. Zusatzlich zur Festsetzung von Rangstufen kann die
Satzung Abwagungskriterien fur die Dringlichkeit der Wohnraumversorgung
enthalten, z.B. drohende Obdachlosigkeit, schwere Krankheiten oder auch lange
Wartezeiten.

Fehlt eine spezielle Satzungsregelung, gelten die Regelungen aus Ziffer 5.1.2 (Zu §
11 — Belegungsbindung und -rechte, dort: Besetzungs- und Benennungsrecht).

1.3.3 Zulassung von Vereinbarungen zwischen Satzungsgeber und
Verfligungsberechtigten

Die Satzung kann Vereinbarungen zwischen dem Satzungsgeber und den
Verfligungsberechtigten insbesondere zur Austbung der Benennungsrechte
vorsehen. Aus der Begriindung zum SHWoFG wird deutlich, dass der Gesetzgeber
dabei vor allem eine flexible Handhabung der Satzung bei gleichzeitigem Erhalt der
Versorgungssicherheit anstrebte. So kann die Kommune anbieten, von der
Inanspruchnahme des Benennungsrechtes gegen eine Gegenleistung abzusehen,
z.B. gegen die Ubernahme einer Versorgungsgarantie bei Wohnungsnotfallen. Lasst
der Satzungsgeber entsprechende Vereinbarungen zu, hat er darauf zu achten, dass
sie nicht zu Lasten Dritter gehen. Eine mdgliche Benachteiligung von
Wohnungsunternehmen ist umso eher auszuschlie3en, als die Satzung sich
gleichmalig fur alle Mitbewerber 6ffnet und die moglichen Vertragsvereinbarungen
und -ziele bereits hinreichend bestimmt vorgibt.

1.4 Verfahren der Satzungsgebung

Das auf § 2 Abs. 3 SHWoFG beruhende Satzungsrecht steht Gemeinden, Kreisen
und Amtern zu. Dabei haben sie ein EntschlieBungsermessen, ob sie Uiberhaupt als
Satzungsgeber tatig werden wollen. Im Verfahren sind die Vorgaben des
Landesverwaltungsgesetzes (§§ 66 ff. LVwG), die einschlagigen Bestimmungen der
Gemeindeordnung, Amtsordnung oder Kreisordnung, die Landesverordnung Uber die
ortliche Bekanntmachung und Verkiindung (BekanntVO vom 5. November 2005
(GVOBI. Schl.-H. S. 527)) sowie eventuelle ortsrechtliche Anforderungen
(Bekanntmachungssatzungen) zu beachten.
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1.5 Ausubung des Benennungsrechtes

(1) Die zustandige Stelle hat das Recht, dem Verfliigungsberechtigten/der
Verfligungsberechtigten drei wohnberechtigte Personen zu benennen. Sie ist
allerdings nicht verpflichtet dieses zu tun, sondern kann auch auf ihr
Benennungsrecht verzichten. Wurde das Freiwerden oder die Bezugsfertigkeit der
Wohnung rechtzeitig angezeigt und weil} die zustandige Stelle, dass sie keine
geeigneten Wohnungssuchenden benennen kann, soll sie gegenliber dem
Verfligungsberechtigten/der Verfugungsberechtigten ausdrtcklich ihren Verzicht
erklaren, damit diese/dieser selbst unter Wohnberechtigten auswahlen kann und die
Wohnung ohne Leerstand zweckentsprechend genutzt wird. Im Ubrigen soll das
Benennungsrecht spatestens bis zum Freiwerden oder der Bezugsfertigkeit der
Wohnung ausgeubt werden, um Leerstande nach Moglichkeit zu vermeiden.

(2) Die zustandige Stelle darf nur wohnberechtigte Personen benennen, fur deren
Haushalte die Wohnungsgrof3e angemessen ist. Die Ausstellung eines
Wohnberechtigungsscheines ist nicht erforderlich. Unterliegt die Wohnung einer
besonderen Zweckbindung, so dass nur bestimmte Personengruppen zugelassen
sind, hat die zustandige Stelle den Vorbehalt fur diese Personengruppen zu
beachten. Ihren Dreier-Vorschlag muss sie an den Kriterien der Satzung bezogen auf
Rangstufen und Dringlichkeit ausrichten.

(3) Es durfen nur Wohnungssuchende benannt werden, die fur den
Verfligungsberechtigten/die Verfligungsberechtigte nicht unzumutbar sind
(Beachtung des Grundsatzes von Treu und Glauben). Unzumutbar sind
Wohnungssuchende, wenn aufgrund konkreter Hinweise anzunehmen ist, dass sie
ihre vertraglichen Pflichten nicht erfillen, insbesondere die Miete nicht entrichten
werden und die Mietzahlung auch nicht in sonstiger Weise gewabhrleistet ist.

2 Zu § 6 — Kooperationsvertrag

2.1 Wesen des Kooperationsvertrages

Kooperationsvertrage sind mindestens trilaterale Vertrage zwischen
Verfugungsberechtigten, der Investitionsbank Schleswig-Holstein (nachfolgend
Investitionsbank) als zustandige Stelle nach § 2 Abs. 1 SHWoFG-DVO und der
Belegenheitskommune, in deren Gebiet der Vertrag gelten soll. Die Einbeziehung
weiterer offentlicher und privater Vertragspartner ist im Gesetz ausdricklich
zugelassen.

Mit dem Kooperationsvertrag wird ein konzeptionelles Zusammenwirken aller
Vertragspartner erreicht, mit dem Ziel, die Wohnverhaltnisse fir die gesetzliche
Zielgruppe zu verbessern. Im Blickpunkt steht dabei besonders die Entwicklung des
Quartiers, das durch aufeinander abgestimmte Handlungsansatze investiver und
sozialer Art geférdert werden soll. Ein Quartiersentwicklungskonzept bietet sich als
Grundlage an, ist aber keine formale Voraussetzung fur die Einbeziehung von
Malnahmen in den Kooperationsvertrag.


https://www.gesetze-rechtsprechung.sh.juris.de/jportal/?quelle=jlink&query=VVSH-2330.67-IM-20120822-SF&psml=bsshoprod.psml&max=true#gesivz2
https://www.gesetze-rechtsprechung.sh.juris.de/jportal/?quelle=jlink&query=WoFG+SH&psml=bsshoprod.psml&max=true&aiz=true
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Forderung und Gegenleistung sind nach dem Aquivalenzprinzip auszugleichen, das
sich insbesondere an drei Aspekten festmachen lasst:

1. dem Ausgleich zwischen privatem und 6ffentlichem Interesse,

2. der Anrechnung des o6ffentlichen Interesses bei der Bestimmung der
Ausgleichsleistung,

3. bei Bindungsubertragungen der wirtschaftlichen Gleichwertigkeit der
Wohnungen.

2.2 Einzelne Vertragsgegenstande

Das Gesetz eroffnet bewusst eine freie Vertragsgestaltung, um samtliche
Malnahmen zuzulassen, die dem Gesetzeszweck und der Zielgruppe
zugutekommen. Auch Forderzusagen konnen unmittelbar im Vertrag enthalten sein.
Bedeutsame Vertragsgegenstande sind die Ausgestaltung von Belegungs- und
Mietbindungen, und zwar formal unabhangig von den Kriterien, die fur eine
Freistellung gelten (anders noch § 15 Abs. 1 Nr. 3 WoFG). Im Regelfall wird ein
Kooperationsvertrag die Vereinbarung eines Wohnflachenpools enthalten, in dessen
Rahmen Belegungs- und Mietbindungen von Férderwohnungen ganz oder teilweise
auf bisher nicht gebundene Wohnungen Ubertragen werden kénnen (s.u.). Weiterhin
konnen die Kooperationsvertrage Wohnumfeld- und Quartiersmalinahmen vorsehen,
die zur Verbesserung der Wohn- und Nachbarschaftsverhaltnisse beitragen. Die
Maflnahmen sollen einen raumlichen Bezug zum geférderten Wohnraum aufweisen
(§ 1 Abs. 3 Satz 2 SHWoFG).

Im Vertrag ist ein Berichtswesen zu vereinbaren. Dabei sind die Belange der
Belegenheitskommune zu bertcksichtigen, die das Wohnungskataster zu fihren hat.
Ferner ist zu regeln, dass die Abwicklung des Vertrages durch mindestens jahrliche
Abstimmungsgesprache begleitet wird. Fur die Verletzung der vertraglichen
Verpflichtungen ist eine Sanktion vorzusehen.

2.3 Wohnflachenpool
2.3.1 Begriffsdefinition

Der Wohnflachenpool setzt sich aus einem festgelegten Bestand gebundener und
ungebundener Wohnungen zusammen. Innerhalb dieses Bestandes kdnnen die
Belegungs- und Mietbindungen geférderter Neubau- und Bestandswohnungen ganz
oder teilweise auf bisher nicht gebundene Wohnungen Ubertragen werden. Unter
dieser Voraussetzung kann auf die Bestimmtheit und Gleichwertigkeit von
Forderwohnung und Ersatzwohnung verzichtet werden. Ziel ist eine flexiblere
Belegung von Forderwohnungen, die einer ausgewogenen Bewohnerstruktur und
Quartiersentwicklung dienen soll.

2.3.2 Ausgestaltung der Vereinbarung

(1) Die Einrichtung eines Wohnflachenpools bedarf des Abschlusses eines
Kooperationsvertrages nach § 6 SHWoFG.
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(2) In der Vereinbarung ist der betroffene Wohnungsbestand festzulegen. Der
freifinanzierte Bestand und der geforderte Bestand sind mit der Anzahl der
Wohneinheiten und mit ihren jeweiligen Gesamtwohnflachen zu benennen. Im
Regelfall soll vertraglich bestimmt werden, dass Férderwohnungen, die aus der
Bindung entfallen, als ungebundene Ersatzwohnungen im Wohnflachenpool
verbleiben. Die Vereinbarung kann eine Option auf Aufnahme neuer
Forderwohnungen in den Wohnflachenpool enthalten. Die Belegungsbindungsquote
am Wohnflachenpool andert sich in Abhangigkeit auslaufender und neu entstehender
Bindungen am Gesamtbestand. Ungebundene Wohnungen, die bisher die
Anforderungen der Ersatzwohnungen nicht erfillt haben, sollen nach entsprechender
Modernisierung in den Wohnungspool aufgenommen werden.

(3) Die Vereinbarung muss die Grundséatze fir die Ubertragung von Bindungen
bestimmen. Insbesondere ist zu regeln, dass die kommunale Bedarfslage
berlcksichtigt und eine raumliche Konzentration von Bindungen vermieden wird.

(4) In der Vereinbarung ist ein jahrlicher Stichtag festzulegen, zu dem die
Flachenbilanz zwischen gebundenen und ungebundenen Wohnungen ausgeglichen
sein muss. Grundsatzlich darf am Stichtag die Flache der von den Miet- und
Belegungsbindungen freigestellten Férderwohnungen die Flache der neu
gebundenen Ersatzwohnungen nicht Uberschreiten.

(5) Die Vereinbarung muss die wirtschaftliche Gleichwertigkeit der ausgetauschten
Leistungen absichern. Dazu gehdren die Festsetzung eines Qualitatsstandards fur
Ersatzwohnungen, die Festlegung der Ausgleichsmasse und die Bestimmung
zusatzlicher Ausgleichsmal3nahmen seitens des Wohnungsunternehmens. Bei der
Festlegung der MaRnahmen sind deren Rentierlichkeit sowie die
liquiditatssteigernden und wertsteigernden Vorteile der flexiblen
Belegungsmaoglichkeit zu bertcksichtigen. Weiterhin werden im Rahmen des
Aquivalenzprinzips auftretende Mietvorteile aus Freistellungen der Férderwohnungen
und Nachteile aus eventuellen Mietabsenkungen der Ersatzwohnungen bewertet.
Der Verfugungsberechtigte muss zusichern, eventuelle Vorteile auszugleichen.

(6) In der Vereinbarung sind das Verfahren bei der Ubertragung von Bindungen und
die Grundsatze fur die Vermietung der Ersatzwohnungen im Einzelnen zu regeln.
Aufzunehmen ist ein Informationsanspruch des Mieters/der Mieterin der
Ersatzwohnung Uber ihre Belegungsgebundenheit. Zugunsten der ortlich
zustandigen Kommune und/oder der Investitionsbank sind Prufrechte einzuraumen.
Fur die Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen ist eine Sanktion vorzusehen.

(7) Verfugungsberechtigte haben in der Vereinbarung zuzusichern, die vertraglichen
Pflichten auf Rechtsnachfolger zu Ubertragen.

2.4 Verfahren

Der Kooperationsvertrag richtet sich als offentlich-rechtlicher Vertrag nach den §§

121 bis 129 LVwG. Er darf nur in begrindeten Ausnahmefallen rickwirkend in Kraft

treten. Die Begriindung ist aktenkundig zu machen. Abschluss und Anderungen, die
9
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nicht nur redaktioneller Art sind, bedlrfen der Zustimmung des fir die
Wohnraumforderung zustandigen Ministeriums. Soweit das Zustimmungserfordernis
nur auf dieser Verwaltungsvorschrift beruht, stellt die Zustimmung keine
Voraussetzung flr die Rechtswirksamkeit des Vertrages nach § 125 Abs. 2 LVwWG
dar.

Soweit der Kooperationsvertrag Forderzusagen enthalt, auf die sich die Mietpartei
gegenuber dem Vermieter/der Vermieterin berufen kann, hat sie gemaf § 15 Abs. 7
SHWoFG Anspruch auf Erteilung der erforderlichen Auskunfte.

Kooperationsvertrage, die vor Inkrafttreten dieser Verwaltungsbestimmungen
abgeschlossen wurden, haben Bestandsschutz und massen nicht angepasst werden.
Dieses gilt auch, wenn sich ihr Geltungszeitraum aufgrund einer vertraglich
bestehenden Verlangerungsklausel automatisch verlangert, weil keine der
Vertragsparteien von ihrem Kindigungsrecht Gebrauch gemacht hat.

3. Zu § 8 — Begiinstigte Haushalte und Wohnberechtigungsschein

3.1 Wohnberechtigung und Einkommensgrenzen

(1) Begunstigte der sozialen Wohnraumférderung sind Haushalte, die sich am Markt
nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen. Zum Haushalt zahlen die in § 8
Abs. 5 SHWoFG aufgezahlten Personen, die miteinander eine Wohn- und
Wirtschaftsgemeinschaft fuhren. Personen fuhren eine Wohn- und
Wirtschaftsgemeinschaft, wenn sie Wohnraum gemeinsam bewohnen und sich ganz
oder teilweise mit dem taglichen Lebensbedarf versorgen. Lebt die Antrag stellende
Person mit anderen Personen in derselben Wohnung, ist regelmafiig von einer
Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft auszugehen. Gemeinsames Bewohnen liegt in
der Regel nicht vor, wenn ausschliel3lich Nebenraume (z.B. Bad, Toilette, Kiiche,
Flur, Abstellraum) gemeinsam genutzt werden. Daher fehlt es an einer Wohn- und
Wirtschaftsgemeinschaft bei Personen mit Untermietvertragen und Personen, die
lediglich aus wirtschaftlichen Grinden eine gemeinsame Wohnung beziehen,
beispielsweise in Form einer Studenten- oder Seniorenwohngemeinschaft.

(2) Zum Haushalt rechnen die in § 8 Abs. 5 SHWoFG bezeichneten Personen auch
dann, wenn sie voribergehend abwesend sind. Vorubergehend abwesend sind
Personen, wenn der Haushalt auch wahrend ihrer Abwesenheit der Mittelpunkt ihrer
Lebensbeziehungen bleibt, z.B. Krankenhausaufenthalt, Studium. Soweit keine
anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, kann von einer vorubergehenden
Abwesenheit regelmalig ausgegangen werden, solange diese Personen noch fur
ihre Lebenshaltung Uberwiegend von anderen Haushaltsangehorigen unterstutzt
werden oder noch ein eigener Wohnraum zur Verfligung steht.

(3) Fur die Ermittlung der maRRgeblichen Einkommensgrenzen fur Miet- und
Genossenschaftswohnraum sind die Vorschriften nach § 8 Abs. 2 und 3 SHWoFG
i.V.m. §§ 7, 9 der Durchfuhrungsverordnung (SHWoFG-DVO) (GVOBI. Schl.-H. 2009
S. 344) anzuwenden. Besonders zu berucksichtigen sind die verschiedenen
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Uberschreitungsmdglichkeiten der Einkommensgrenze nach § 9 SHWoFG-DVO
(siehe auch Ziffer 5.1.4). Die Einkommensgrenzen sind der Anlage 1 zu entnehmen,
fir den Bezug von Wohnungen, die im Rahmen der Vereinbarten Férderung nach §
88 d II. WoBauG gefdérdert wurden, gilt Anlage 2 (siehe auch Ziffer 5.1.4).

(4) In der Regel wird die Bedurftigkeit durch die Einhaltung der Einkommensgrenzen
festgestellt (§ 8 Abs. 2 und 3 SHWoFG i.V.m. §§ 7, 9 SHWoFG-DVO). Gemal} § 8
Abs. 4 Satz 4 SHWoFG ist die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheines
allerdings zu versagen, wenn sie auch bei Einhaltung der maf3geblichen
Einkommensgrenze offensichtlich nicht gerechtfertigt ware. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn der Haushalt Uber erhebliches Vermdgen verfugt. Von einem erheblichen
Vermogen ist in der Regel auszugehen, wenn die Summe des verwertbaren
Vermogens der zu berucksichtigenden Haushaltsmitglieder 60.000 € fur das erste zu
bertcksichtigende Haushaltsmitglied und 30.000 € flr jedes weitere zu
berucksichtigende Haushaltsmitglied Ubersteigt. Die Bestimmungen der Ziffer 21.37
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Durchfuhrung des Wohngeldgesetzes
(WoGVwV-2017) sind mit Ausnahme von Absatz 5 Nummer 1 und 2 (selbst
genutztes Wohneigentum) analog anzuwenden. Wohneigentum, auch selbstgenutzt,
wird grundsatzlich als verwertbares Vermogen betrachtet.

(5) Der Bezug einer geférderten Wohnung ist auch dann nicht gerechtfertigt, wenn
nach der Lebenserfahrung zu erwarten ist, dass das Gesamteinkommen innerhalb
eines Jahres die Einkommensgrenze um mehr als 25 Prozent ubersteigen wird, z.B.
wegen Aufnahme einer Berufstatigkeit oder der Wiederaufnahme einer
voribergehend unterbrochenen Beschaftigung wie einer Elternzeit.

(6) Eine Wohnberechtigung kann nicht anerkannt werden, wenn ein weiterer
Wohnsitz als Haupt- oder Nebenwohnsitz unter Beibehaltung der bisherigen
Wohnung begrundet werden soll.

(7) Wohnungssuchende durfen sich nicht nur voribergehend im Bundesgebiet
aufhalten. Der Aufenthalt muss ab Antragstellung mindestens fur ein Jahr in rechtlich
zulassiger Weise erwartet werden konnen. Dies gilt auch als erfullt, wenn bei
Auslandern die Gultigkeitsdauer eines Aufenthaltstitels oder einer Duldung zwar
weniger als ein Jahr betragt, aber keine grundsatzlichen aufenthaltsrechtlichen
Bedenken gegen die Verlangerung des Aufenthaltstitels oder der Duldung bestehen.
Ebenso kommt ein nicht nur voribergehender Aufenthalt in Betracht, wenn der
Aufenthalt nach § 55 Asylverfahrensgesetz gestattet ist und aufgrund der Umstande
des Einzelfalles mit einer Verfahrensdauer von mindestens einem Jahr zu rechnen
ist. § 53 Abs. 1 Asylverfahrensgesetz bleibt unberuhrt (Unterbringung in
Gemeinschaftsunterkiinften). Auslandische Familienangehorige, die sich noch im
Ausland aufhalten, kdnnen mitberlicksichtigt werden, sofern ihre Ubersiedlung in die
Bundesrepublik bevorsteht und bei ihnen die sonstigen (mit Ausnahme von § 29
Abs. 1 Nr. 2 Aufenthaltsgesetz (AufenthG) — Aufenthaltserlaubnis darf nur erteilt
werden, wenn ausreichender Wohnraum zur Verfugung steht) aufenthaltsrechtlichen
Voraussetzungen fur einen Familiennachzug erflllt sind. Eine bevorstehende
Ubersiedlung in die Bundesrepublik ist anzunehmen, wenn ein entsprechendes
Visum vorliegt.
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Insgesamt ist bei der Klarung der Antragsvoraussetzungen eine enge Abstimmung
mit der Auslanderbehodrde geboten.

(8) Unionsburgerinnen und Unionsburger und Burgerinnen und Burger des
Europaischen Wirtschaftsraumes (EWR) und deren Familienangeharigen, die in der
Bundesrepublik Freizigigkeit geniel3en, stehen in Bezug auf die
Wohnraumversorgung dieselben Rechte und Vergunstigungen zu wie Deutschen. In
Zweifelsfallen ist eine Abstimmung mit der Auslanderbehdrde geboten.

(9) Nicht wohnberechtigt sind die

- Auslanderinnen und Auslander mit einer raumlichen oder Wohnsitzbeschrankung
auf ein anderes Bundesland als Schleswig-Holstein nach § 12a und § 12 Absatz 2
Aufenthaltsgesetz.

- Angehorigen der im Bundesgebiet stationierten auslandischen Streitkrafte und
deren Haushaltsangehorige.

- Diplomaten und Mitglieder der diplomatischen Missionen und berufskonsularischen
Vertretungen und ihre Haushaltsangeharigen.

3.2 Wohnberechtigungsschein
3.2.1 Allgemeiner und gezielter Wohnberechtigungsschein

(1) Die Wohnberechtigung wird entweder durch einen allgemeinen
Wohnberechtigungsschein, der sich allgemein auf geforderten Wohnraum in der far
den Haushalt zulassigen Gro3e bezieht, oder einen gezielten
Wohnberechtigungsschein, der eine bestimmte Wohnung bezeichnet, nachgewiesen.
Der gezielte Wohnberechtigungsschein benennt neben der fir den Haushalt
zulassigen GrolRe die bestimmte Wohnung (Adresse, Lage im Wohnhaus). Der
allgemeine Wohnberechtigungsschein ist grundsatzlich vorrangig vor einem gezielten
Wohnberechtigungsschein auszustellen. Fur die Ausstellung des allgemeinen
Wohnberechtigungsscheins sind die amtsfreien Gemeinden und Amter in Schleswig-
Holstein zustandig, in der Regel die Gemeinde, in der die wohnungssuchende
Person ihren gewdhnlichen Aufenthalt hat (vergleiche § 31 Abs. 1 Nr. 3 a LVwWG). Der
gezielte Wohnberechtigungsschein kann nur bei der Stelle beantragt werden, in
deren Zustandigkeitsbereich die gewunschte Wohnung liegt. Ist ein Umzug nach
Schleswig-Holstein erst geplant, soll der Wohnberechtigungsschein am gewtinschten
Zuzugsort beantragt werden. Bei einem Umzug von Schleswig-Holstein in ein
anderes Bundesland empfiehlt es sich, den Wohnberechtigungsschein bei der fir
den zukulnftigen Wohnort zustandigen Stelle ausstellen zu lassen, da ein schleswig-
holsteinischer Wohnberechtigungsschein in der Regel nicht in einem anderen
Bundesland anerkannt wird.

(2) Der gezielte Wohnberechtigungsschein kommt insbesondere bei der
einkommensunabhangigen Anerkennung einer Wohnberechtigung zum Tragen. Die
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Ausstellung eines gezielten Wohnberechtigungsscheins hat Vorrang gegenuber der
Moglichkeit einer Freistellung (vergleiche Ziffer 7.2.2 Absatz 2).

— Hartefallregelung

Ein gezielter Wohnberechtigungsschein kann bei einem Hartefall (vergleiche § 10
SHWoFG-DVO) erteilt werden. Von einem entsprechenden Hartefall ist
beispielsweise auszugehen, wenn Wohnungssuchende auf eine ganz bestimmte
Wohnung wegen ihrer Lage und Ausstattung angewiesen waren (z.B. wegen ihrer
Eignung zur Rollstuhlnutzung) oder wenn eine Wohnung in der Nahe
pflegebedurftiger Angehdriger bendtigt wird. Auch fur den Erhalt von
Wohngemeinschaften, die nach Ziffer 7.2.3 freigestellt wurden, kann bei
Verlangerung der Freistellung im Rahmen der Hartefallprufung ein gezielter
Wohnberechtigungsschein ausgestellt werden.

— Freimacherregelung

Ausnahmsweise kann der gezielte einkommensunabhangige
Wohnberechtigungsschein erteilt werden, wenn eine wohnungssuchende Person
durch den Bezug der gewlnschten neuen Wohnung die bisherige geforderte
Wohnung freimacht (§ 8 Abs. 4 Satz 4 SHWoFG — Freimacherregelung). Die
bisherige Wohnung darf nicht zum Abriss, flr Sanierungs- oder
Modernisierungsmalnahmen und nicht zur Umwandlung in eine Eigentumswohnung
bestimmt oder bereits im Rahmen einer Objekt- oder Gebietsfreistellung freigestellt
sein. Die freiwerdende Wohnung muss die fur den Haushalt angemessene
WohnungsgréRe uberschreiten und die neue Wohnung muss der fur den Haushalt
angemessenen WohnungsgroRe entsprechen. Der Tausch annahernd gleich grol3er
Wohnungen (Flachendifferenz < fiinf m2) ist nur im Rahmen einer Hartefallpriifung
mdglich, z.B. wenn altere Menschen aufgrund gesundheitlicher Beschwerden von
einer Geschosswohnung ins Erdgeschoss umziehen mochten. Der Wohnungstausch
kann nur im Zustandigkeitsbereich der zustandigen Stelle vorgenommen werden. Er
muss aus wohnungswirtschaftlicher Sicht vertretbar sein. Ein Anspruch besteht nicht.

(3) Ist eine Wohnung laut Forderzusage einem bestimmten Personenkreis
vorbehalten und gehoren die wohnungssuchenden Personen und/oder ihre
Haushaltsangehorigen zu diesem Personenkreis, so ist die Zugeharigkeit im
Wohnberechtigungsschein aufzufltihren.

(4) Der Wohnberechtigungsschein enthalt folgende Angaben:

— namentliche Nennung der Inhaberin oder des Inhabers des Wohnberechti-
gungsscheins, die Personenzahl des Haushalts und namentliche Nennung der
Haushaltsmitglieder.

— Feststellungen zur Einhaltung der Einkommensgrenzen. Sofern die
Einkommensgrenzen nicht eingehalten werden, ist festzustellen, ob eine
Uberschreitung von héchstens 20 oder 40 Prozent vorliegt.

— Die fur den Haushalt angemessene Wohnungsgrof3e nach Raumzahl und
Wohnflache.
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— Gegebenenfalls Zugehdrigkeit zu bestimmten Personenkreisen, (z.B. Schwer-
behinderung, Alter ab 60 Jahre).

Als Orientierung fur die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheines dient Anlage
3.

(5) Die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins ist gebuhrenfrei. Der
Wohnberechtigungsschein ist ab Ausstellung ein Jahr lang gultig (§ 8 Abs. 4 Satz 1
SHWOoFG). Die Gultigkeit muss bei Mietbeginn vorliegen. Mit dem Auszug aus der
geférderten Wohnung endet die bisherige Wohnberechtigung. Fir den erneuten
Bezug einer geférderten Wohnung ist ein neuer Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Falle einer Untervermietung sind davon nicht berthrt. Untermieterinnen
und Untermieter mussen ihre Wohnberechtigungsscheine bei Umzug nicht erneuern,
sofern die im Wohnberechtigungsschein angegebene Frist fur deren Gultigkeit noch
besteht.

(6) Aufderhalb Schleswig-Holsteins erteilte Wohnberechtigungsscheine berechtigen
nicht zum Bezug geférderten Wohnraumes in Schleswig-Holstein.

(7) Wird die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins abgelehnt, erfolgt dies
durch Verwaltungsakt mit Rechtsmittelbelehrung. Fur Widerspruchsbescheide, die
aufgrund der Anfechtung von Verwaltungsakten im Rahmen der tbertragenen
Aufgaben nach § 1 Abs. 1 der Landesverordnung zur Durchflihrung des Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes (SHWoFG-DVO) ergehen, sind die
Landratinnen und Landrate als allgemeine untere Landesbehdrden zustandig (§ 17
Abs. 3 LVWG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes Uber die Errichtung allgemeiner
unterer Landesbehdrden).

3.2.2 Angemessene Wohnungsgrofien

(1) Welche Wohnungsgrofien maRgeblich und damit angemessen sind, bestimmt
sich nach den folgenden Grundsatzen, die einheitlich und unabhangig von fruheren
Fordergrundsatzen des Landes und Forderjahrgangen fur den gesamten
belegungsgebundenen Wohnraum gelten, soweit nicht in der Forderzusage
vorrangige Sonderreglungen vereinbart wurden. Insbesondere bei der Forderung
kleiner Genossenschaften oder Forderungen im 2. und 3. Férderweg (Inselférderung)
sind Wohnflachenuberschreitungen nach MalRgabe der Férderzusage zulassig. Dies
bleibt bei der Ausstellung des Wohnberechtigungsscheines allerdings
unbericksichtigt, da dieser nur den Regelfall beschreibt; auf den Vorrang eventueller
Sonderregelungen der Forderzusage kann im Wohnberechtigungsschein
hingewiesen werden (vergleiche Muster-Wohnberechtigungsschein). Fur nach § 88 d
[I. WoBauG geférderte Wohnungen gelten keine Wohnflachengrenzen.

Angemessene Wohnungsgrolie:

Haushalte Wohnflache Zahl der
Wohnraume

14



Anderung der VB-SHWoFG_15.12.2022 — Inkrafttreten zum 1. Januar 2023
Vorlaufige Lesefassung

Alleinstehende bis zu 50 m?

mit zwei Personen  bis zu 60 m? oder zwei Raume
mit drei Personen  bis zu 75 m? oder drei Rdume
mit vier Personen  bis zu 90 m? oder vier Rdume
mit finf Personen  bis zu 105 m? oder fiinf Rdume

Fur jede weitere haushaltsangehorige Person erhoht sich die angemessene
WohnungsgréRe um einen Raum oder um 10 m? Wohnflache. Wohnraume mit
weniger als acht Quadratmetern werden in der Regel als halbe Radume gewertet. Im
Rahmen der Belegung werden halbe Rdume nicht mit angerechnet, ein WBS tber
z.B. zwei Raume wirde auch zur Belegung von 2,5 Raumen berechtigen.

(2) Bei Mietreihenhausern und mietreihenhausahnlichen Wohnungen sowie
Wohnungen im Maisonettestil erhdht sich die angemessene Wohnungsgrofde um 10
m? Wohnflache.

(3) Die zustandige Stelle kann im Rahmen einer Ermessensentscheidung im
Einzelfall von der vorgegebenen Wohnungsgrélie abweichen, wenn besondere
personliche Bedurfnisse dies erfordern. Besondere personliche Bedurfnisse sind
solche, die sich aus der Zusammensetzung des Haushaltes oder aus
Behinderungen, dauerhaften Erkrankungen oder Pflegebedurftigkeit von
Wohnungssuchenden oder ihrer Angehorigen ergeben.

Schwerbehinderte Menschen sowie pflegebeduirftige Wohnungssuchende haben
einen Anspruch auf zusatzliche Wohnflache oder einen zusatzlichen Wohnraum nach
Art und Schwere der Behinderung. Die gesundheitliche Beeintrachtigung ist von der
oder dem Wohnungssuchenden anzugeben und entsprechend nachzuweisen. Bei
schwer behinderten Menschen, denen die Merkzeichen ,aG*“ (auliergewohnlich
gehbehindert), ,BI* (blind) oder ,H* (hilflos) zuerkannt worden sind, gilt der Nachweis
als erbracht.

(4) Ein Wohnflachenmehrbedarf von einem Raum oder 10 m? ist bei
Alleinerziehenden mit einem oder mehreren Kindern bis zu dem Jahr, in dem
Kindergeld gewahrt wird, anzuerkennen. Die Volljahrigkeit ist insbesondere dann
nicht mafdgeblich, wenn sich das Kind noch in einer Schul- oder Berufsausbildung
befindet. Als alleinerziehender Haushalt gilt ein Haushalt, zu dem mindestens ein
Kind gehort, fur das ein Kinderfreibetrag oder Kindergeld gewahrt wird
(haushaltsangehdrige Kinder).

Bei einem alleinerziehenden Haushalt mit haushaltsangehorigen Kindern wird fur den
Wohnflachenmehrbedarf die angemessene WohnungsgrofRe fur den Haushalt mit
Kindern zuzuglich des Mehrwohnraums von einem Raum oder 10gm zugrunde
gelegt, z.B. fur Alleinerziehende mit zwei Kindern die Wohnflache fur einen
Dreipersonenhaushalt zuzuglich ein Raum oder 10gm.
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Leben Eltern getrennt und betreuen sie ihre nicht haushaltsangehdérigen Kinder im
Rahmen eines gemeinsamen Sorgerechtes abwechselnd und regelmaldig im Monat
(mit Nachweis z.B. einer schriftlichen einvernehmlichen Besuchsregelung der Eltern
oder einer richterlichen Verfigung), ist bei einem Kind ein Wohnflachenmehrbedarf
von einem Raum oder 10 m?, bei mehreren Kindern ein Wohnflachenmehrbedarf von
zwei Rdumen oder 20 m?, anzuerkennen. Ein nur gelegentlicher Aufenthalt beim
anderen Elternteil begriindet keinen héheren Wohnbedarf.

Far den Wohnflachenmehrbedarf wird die angemessene Wohnungsgrofe fur den
Haushalt ohne Kinder zuziglich des entsprechenden Mehrwohnraums fur ein Kind
(ein Raum oder 10gm) oder mehrere Kinder (zwei Raume oder 20gm) zugrunde
gelegt.

Weiterhin kann von der maldgeblichen Wohnungsgrolie abgewichen werden, wenn
sich nach der Lebenserfahrung der Raumbedarf in absehbarer Zeit erhoht.

(5) Auf Antrag des Verfugungsberechtigten/der Verfugungsberechtigten kann die fur
die Ausstellung des Wohnberechtigungsscheines zustandige Stelle die Uberlassung
einer Wohnung, die die angegebene Wohnungsgrofle geringfugig (d.h. bis zu funf
Quadratmetern) Gberschreitet, genehmigen, wenn dies nach den
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen vertretbar ist. Der Antrag kann formlos
gestellt werden. Die Genehmigung flr die Dauer des Mietverhaltnisses gilt als erteilt,
wenn sie nicht innerhalb einer Frist von 14 Tagen versagt wird. Nach Ablauf der Frist
ist das Vorliegen einer Genehmigung auf Antrag schriftlich zu bestatigen. Eine
geringfiigige Uberschreitung der WohnungsgréRe von bis zu einem Quadratmeter ist
genehmigungsfrei.

3.2.3 Antragsverfahren und Aufbewahrungsfristen

(1) Fur die Entscheidung Uber die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines sind
die Verhaltnisse im Zeitpunkt der Antragstellung mafligebend.

(2) Antragsberechtigt sind volljahrige Personen und Minderjahrige ab dem
vollendeten 16. Lebensjahr mit Zustimmung ihrer gesetzlichen Vertreter. Im Rahmen
des elterlichen Sorgerechts vertreten die Eltern das Kind grundsatzlich
gemeinschaftlich (§ 1629 BGB).

(3) In dem Antrag auf Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins hat der/die
Antragstellende fur sich und jede zu seinem/ihrem Haushalt rechnende Person, die
uber eigenes Einkommen verfugt, eine Erklarung Gber das Einkommen und die
Richtigkeit und Wahrheit aller im Antrag angegebenen Daten abzugeben. Es ist
darauf hinzuweisen, dass falsche Angaben zur Rucknahme des
Wohnberechtigungsscheins fuhren und als Betrug verfolgt werden konnen.

Die Belange des Datenschutzes sind nach MalRgabe der
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) vom 27. April 2016 und des
Landesdatenschutzgesetzes (LDSG) vom 2. Mai 2018 (GVOBI. Schl.-H. S. 162), zu
berlcksichtigen.
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Bei Antragstellung ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der gemachten Angaben
gepruft wird, ob die gesetzlichen Voraussetzungen fur den beantragten
Wohnberechtigungsschein vorliegen und dass eine Verweigerung der Angaben zur
Ablehnung des Antrages fuhren kann. Die Antrage missen den Hinweis enthalten,
dass die Angaben auf der Grundlage des § 8 Abs. 4 SHWoFG zum Zwecke der
Bearbeitung des Antrages verarbeitet werden.

(4) Der Antrag auf Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins in Papierform ist
von dem Antragsteller oder der Antragstellerin zu unterschreiben.

(5) Wird der Antrag abgelehnt, sind die Unterlagen grundsatzlich sechs Monate nach
Bestandskraft der Entscheidung zu vernichten oder an den Antragsteller/die
Antragstellerin zurickzugeben. In Abhangigkeit von der Gultigkeitsdauer des
Wohnberechtigungsscheines (1 Jahr oder zwei Jahre) sind die gespeicherten Daten
mit Ablauf des ersten oder zweiten auf die Ausstellung des
Wohnberechtigungsscheins folgenden Kalenderjahres zu I6schen und die Akten
auszusondern. Soweit sachliche Grunde eine Aufbewahrung uber diesen Zeitpunkt
hinaus zur Aufgabenerfullung erfordern, ist dies mit entsprechender Begriindung in
den Akten zu vermerken.

4. Zu § 10 — Arten der Gegenleistungen
(Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen)

§ 10 Abs. 2 Nr. 1 SHWoFG raumt die Mdglichkeit ein, Belegungs- und Mietbindungen
nicht auf die Férderwohnungen sondern auf gleichwertige Ersatzwohnungen zu
beziehen, sofern dieses den Zielen der sozialen Wohnraumférderung nach § 1
SHWOoFG entspricht. Grundséatzlich ist eine solche Ubertragung wahrend der
gesamten Bindungsdauer moglich. Belegungs- und Mietbindung kdnnen nur
gemeinsam Ubertragen werden.

4.1 Ubertragung auf bestimmte Wohnungen
4.1.1 Gleichwertigkeit der Ersatzwohnungen

Forderwohnungen und Ersatzwohnungen mussen grundsatzlich im selben ortlichen
Zustandigkeitsbereich einer amtsfreien Gemeinde oder eines Amtes liegen. Aus
wohnungswirtschaftlichen Griinden gebotene Ausnahmen bedtrfen der Abstimmung
mit den betroffenen Amtern oder Gemeinden. Im Ubrigen missen die Wohnungen
nicht hinsichtlich Lage, GroRe und Ausstattung identisch sein. Entscheidend ist die
wirtschaftliche Gleichwertigkeit der urspringlichen Belegungs- und Mietbindung mit
der neu vereinbarten Bindung. So kénnen beispielsweise zwei kleine Wohnungen
gegen eine grolte mit entsprechender Gesamtwohnflache getauscht oder eine
kleinere Wohnflache der Ersatzwohnungen durch eine bessere Lage oder Qualitat
ausgeglichen werden.
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4.1.2 Herstellen der wirtschaftlichen Gleichwertigkeit

Sind Férderwohnungen und Ersatzwohnungen nicht gleichwertig, eréffnet § 10

Abs. 3 SHWoFG die Moglichkeit, verschiedene Gegenleistungen zu kombinieren und
auf diese Weise den Subventionsvorteil auszugleichen. Z.B. kann die wirtschaftliche
Gleichwertigkeit durch Veranderungen der Belegungsdauer oder der Verscharfung
eines allgemeinen Belegungsrechtes zu einem Benennungs- oder Besetzungsrecht
hergestellt werden. Weiterhin kdnnen neben der Bindungsubertragung zusatzliche
Wohnumfeld- und Quartiermallnahmen vereinbart werden.

4.1.3 Vereinbarkeit mit den Zielen der sozialen Wohnraumférderung

Die Bindungsubertragung entspricht insbesondere dann den Zielen der
Wohnraumférderung, wenn sie der Erhaltung stabiler Wohn- und
Nachbarschaftsverhaltnisse dient und einseitige Belegungsstrukturen aufbricht.
Umgekehrt ist darauf zu achten, dass durch die Bindungsubertragung nicht neue
Bindungskonzentrationen entstehen.

Zulassig ist die Bindungsubertragung auch, wenn sie insbesondere in hochpreisigen
Regionen die Versorgung mit gunstigem Wohnraum unterstutzt.

Ebenso kann auf spezifische Bedarfslagen reagiert werden; z.B. kénnen zur
notwendigen Versorgung groRer Haushalte die Bindungen mehrerer kleiner
Wohnungen auf eine grof3e mit entsprechender Wohnflache Gbertragen werden.

Schlieflich durfen auch Verfiugungsbefugte berechtigte Interessen geltend machen.
Insofern gelten die Ausfuhrungen zur Freistellung im berechtigten Interesse von
Verflugungsbefugten entsprechend (vergleiche Ziffer 7.2.3).

4.1.4 Verfugbarkeit der Wohnungen

Es muss sichergestellt sein, dass durch die Ubertragung der Bindungen die
wirtschaftliche Gleichwertigkeit von Férderung und Gegenleistung gewahrt bleibt.
Daher gilt grundsétzlich, dass zum Zeitpunkt des vereinbarten Ubergangs der
Bindungen die Forderwohnungen wie auch die Ersatzwohnungen bezugsfertig oder
frei sein mussen. Eine grolRere Zeitspanne, die eine Belegung der Ersatzwohnung
bis zu einem Jahr vor oder einem Jahr nach Fertigstellung der geférderten Wohnung
ermoglicht, kann zugelassen werden, wenn sich Vor- und Nachteile im Mittelwert
weitgehend aufheben. Verbleibt bei Verfigungsberechtigten mehr als nur ein
unerheblicher Vorteil, ist dieser Vorteil auszugleichen. Eine Kindigung durch
Verfligungsberechtigte mit dem Ziel, das Freiwerden der Wohnungen zu erreichen,
steht einer Ubertragung der Bindungen entgegen.

4.1.5 Zustandigkeit und Verfahren

(1) Bindungstubertragungen werden zwischen Verfigungsberechtigten und der
Investitionsbank vereinbart, da sie die Férderzusage nach § 5 Abs. 1 SHWoFG
betreffen. Die oOrtlich zustandige amtsfreie Gemeinde bzw. das Amt sind vor der
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Entscheidung anzuhoéren. Im Ausnahmefall einer Uberortlichen Beteiligung (Ziffer
4.1.1 Satz 2) ist eine Abstimmung zwischen den Gemeinden bzw. Amtern
erforderlich. Etwas anderes gilt, wenn es sich um eine ausschliel3lich kommunale
Forderung handelt. In diesem Fall richtet sich die Zustandigkeit nach § 3 SHWoFG-
DVO (AusschlieBRliche kommunale Zustandigkeit).

(2) Bei Vorliegen der Voraussetzungen liegt die Entscheidung Uber den Abschluss
der Vereinbarung zur Ubertragung der Belegungs- und Mietbindungen im Ermessen
der zustandigen Stelle.

(3) Bindungsubertragungen kdnnen auch im Rahmen von Kooperationsvertragen
nach § 6 SHWoFG vereinbart werden. Zustandigkeit und Verfahren richten sich dann
nach den einschlagigen Regelungen.

4.1.6 Ausgestaltung der Vereinbarung

(1) In der Vereinbarung miissen alle Bestimmungen enthalten sein, die die Anderung
und Ubertragung der Belegungs- und Mietbindungen sowie die sonstigen bei der
Bewilligung festgelegten Berechtigungen und Verpflichtungen betreffen. Sie muss
den Zeitpunkt bestimmen, in dem die Bindungen Ubergehen.

(2) Verfigungsberechtigte haben dem jeweiligen Mieter/der jeweiligen Mieterin der
Ersatzwohnung den Inhalt der getroffenen Vereinbarung mitzuteilen.

(3) Mit dem Zeitpunkt des Uberganges gelten die Ersatzwohnungen als geférderte
Wohnungen im Sinne der Forderzusage. Das bedeutet, dass sich die
forderrechtlichen Beziehungen — eventuell mit ihrem durch die Vereinbarung
geanderten Inhalt — an den Ersatzwohnungen fortsetzen. Mit dem Ubergang der
Bindungen werden die Forderwohnungen aus ihren bisherigen Bindungen entlassen.

(4) Die zustandige Stelle und die/der Verfligungsberechtigte kdnnen vereinbaren,
dass dingliche Sicherheiten am Grundstlck der Férderwohnungen aufgehoben und
am Grundstuck der Ersatzwohnungen neu bestellt werden. Soweit zustandige Stelle
und Glaubiger nicht identisch sind, ist auch der Glaubiger in die Vereinbarung
einzubeziehen.

(5) Die/Der Verfigungsberechtigte hat in der Vereinbarung zuzusichern, die
vertraglichen Pflichten auf Rechtsnachfolger zu Gbertragen.

4.2 Ubertragung im Rahmen eines Wohnflachenpools

Siehe dazu im einzelnen Ziffer 2.3 (Kooperationsvertrag — Wohnflachenpool).
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Zu § 11 — Belegungsbindung und -rechte

5.1 Uberlassung von Wohnungen
5.1.1 Allgemeines Belegungsrecht

(1) Verflgungsberechtigte durfen eine Wohnung Wohnungssuchenden nur
Uberlassen, wenn diese ihnen vor der Uberlassung einen in Schleswig-Holstein
ausgestellten Wohnberechtigungsschein tbergeben. Wohnungen durfen nur in der
im Wohnberechtigungsschein genannten Wohnungsgrofie und bei
Mehrpersonenhaushalten nur an die in der Bescheinigung genannten
Haushaltsangehorigen Uberlassen werden, sofern die Forderzusage keine
Sonderregelungen enthalt. Der Mietvertrag wird mit der Inhaberin/dem Inhaber des
Wohnberechtigungsscheins abgeschlossen. Daneben kdonnen weitere
Haushaltsmitglieder Mietvertragspartner sein. Ist die Wohnung einem bestimmten
Personenkreis vorbehalten, ist zu prufen, ob der Wohnberechtigungsschein die
Zugehorigkeit mindestens eines Haushaltsangehdrigen zu diesem Personenkreis
belegt. Die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins ist bei der Forderung fur
besondere Wohnformen oder Zielgruppen zur Erreichung des besonderen
Forderzwecks entbehrlich, soweit diese Sonderregelung in der Férderzusage
bestimmt ist. Diese Mdglichkeit ist insbesondere flir Wohnraum flur Studenten, altere
Menschen und Menschen mit Behinderung sowie fur Wohngemeinschaften zur
gegenseitigen Unterstlitzung Alleinerziehender, im Alter oder bei Hilfebedurftigkeit
und betreute Wohngemeinschaften vorgesehen.

(2) Auf Antrag der/des Verflgungsberechtigten bei der fur die Wohnung zustandigen
Belegenheitsgemeinde kann die Uberlassung einer Wohnung, die die angegebene
WohnungsgréRe bis zu finf Quadratmetern Gberschreitet, genehmigt werden, wenn
dies nach den wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen vertretbar ist (vergleiche Ziffer
3.2.2 Absatz 5 — Angemessene Wohnungsgrof3en). Die Genehmigung fur die Dauer
des Mietverhaltnisses gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb einer Frist von 14
Tagen versagt wird. Nach Ablauf der Frist ist das Vorliegen einer Genehmigung auf
Antrag schriftlich zu bestatigen. Der Antrag kann formlos gestellt werden.
Wohnflachenuberschreitungen bis zu einem Quadratmeter sind unerheblich, ein
Antrag ist entbehrlich.

(3) Die Untervermietung eines Teiles der Wohnung ist zulassig, wenn die
Hauptmieterin oder der Hauptmieter oder ein Teil der Haushaltsangehorigen
dauerhaft in der Wohnung wohnen. Sofern sich nach Abschluss des Mietvertrages
die Voraussetzungen bei der Anmietung geandert haben, z.B. ein
Haushaltsangehoriger zieht aus oder verstirbt und die Wohnung wird zu grof3, kann
die Hauptmieterin oder der Hauptmieter einen Teil der Wohnflache aus
wirtschaftlichen Grinden untervermieten. Dafir muss die Untermieterin oder der
Untermieter einen Wohnberechtigungsschein nach § 8 SHWoFG nachweisen und
der Hauptmieterin oder dem Hauptmieter ubergeben. Diese mussen den
Wohnberechtigungsschein verwahren und auf Anforderung gegenuiber der
zustandigen Stelle vorlegen. Die Hauptmieterin oder der Hauptmieter hat auch die
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Mietbindung zu beachten. Er oder sie kann keine hdhere Miete pro Quadratmeter
verlangen, als er oder sie selber dem Vermieter im Rahmen der Bestimmungen zur
héchstzulassigen Miete nach § 12 SHWoFG schuldet. Auch die Vermieterin oder der
Vermieter bleibt hieran gebunden, er oder sie darf die Netto-Kaltmiete nicht aufgrund
einer Untervermietung hochsetzen.

Wird mit der oder dem neu Hinzuziehenden ein gemeinsamer Haushalt begrindet,
z.B. mit nahen Familienangehdrigen (Ehegatte, Lebenspartner, Kinder, Eltern),
entfallt die Beschrankung auf Wohnberechtigte.

Die mietrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die in der Regel notwendige
Genehmigung der Untervermietung durch den Vermieter, bleiben unberuhrt (vgl. §
553 Abs. 1 BGB).

(4) Die Untervermietung der gesamten Wohnung ist nur zulassig, wenn Vertrage
Uber die Anmietung von Raumen durch eine juristische Person des offentlichen
Rechts oder einen privaten anerkannten Trager der Wohlfahrtspflege geschlossen
werden, um die Rdume Personen mit besonderem Wohnungsbedarf zum Wohnen zu
Uberlassen. Die Anerkennung als Trager der Wohlfahrtspflege gilt als gegeben, wenn
eine Gemeinnutzigkeit nach § 52 Abgabenordnung (AO) nachgewiesen werden
kann. Die Untervermietung kann z.B. konzeptionell angelegt sein, wenn soziale
Trager Wohnprojekte in Form von Haupt- und Untermietverhaltnis anbieten. Hier ist
anstelle des Vermietenden der Hauptmieter/die Hauptmieterin in der Pflicht, den
Nachweis zu erbringen, dass die Uberlassung der Wohnung gemaR dem vorgelegten
und genehmigten Konzept an Wohnberechtigte stattfindet. Daneben kdnnen auch
Kommunen selbst im Einzelfall Wohnungen als Zwischenmieter fur dringlich
Wohnungssuchende anmieten. Die Pflichten nach § 11 Absatz 1 Satz 1 und 2
SHWOoFG obliegen der Hauptmieterin oder dem Hauptmieter; § 18 Absatz 1
SHWOoFG gilt sinngemaf auch fir sie oder ihn.

(5) Verflgungsberechtigte haben innerhalb von zwei Wochen, nachdem sie die
Wohnung einem/einer Wohnungssuchenden Uberlassen haben, der zustandigen
Stelle den Namen und die Namen der weiteren Haushaltsmitglieder schriftlich
mitzuteilen und den Ubergebenen Wohnberechtigungsschein vorzulegen (Kopie ist
ausreichend). Solange das Mietverhaltnis besteht, ist der entsprechende
Wohnberechtigungsschein beim Verfugungsberechtigten als Nachweis der
regelkonformen Belegung aufzubewahren. Die Verpflichtung zur Aufbewahrung des
Wohnberechtigungsscheins gilt entsprechend fur die Hauptmieterin oder den
Hauptmieter bei einer Untervermietung.

5.1.2 Besetzungs- oder Benennungsrecht

(1) Besteht ein Besetzungs- oder Benennungsrecht der zustandigen Stelle an einer
Wohnung, so diirfen Verfligungsberechtigte die Wohnung nur einer von der
zustandigen Stelle benannten oder zugewiesenen wohnungssuchenden Person
Uberlassen. Das Besetzungs- oder Benennungsrecht Ubt die zustandige Stelle zu
Gunsten von Haushalten aus, bei denen die Voraussetzungen fur einen
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Wohnberechtigungsschein erflllt sind (Prufpflicht der Kommune). Kennt die
zustandige Stelle den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens der
Wohnung, so hat sie spatestens bis zu diesem Zeitpunkt ihr Besetzungs- oder
Benennungsrecht auszuliben oder flr den Einzelfall ausdricklich auf die Ausubung
zu verzichten. Hat der/die Verfugungsberechtigte die Bezugsfertigkeit bzw. die
Freigabe rechtzeitig gemal § 15 Abs. 2 SHWoFG angezeigt und macht die
zustandige Stelle bis zu diesem Zeitpunkt von ihrem Recht keinen Gebrauch, darf
der/die Verfugungsberechtigte die Wohnung eigenstandig an Wohnberechtigte
vergeben.

(2) Die zustandige Stelle ubt das Benennungs- bzw. Besetzungsrecht nach
Ermessen unter grundsatzlicher Berucksichtigung der sozialen Dringlichkeit und der
Zugehorigkeit zur Zielgruppe nach § 1 Abs. 5 SHWoFG aus. Sind schwangere
Frauen wohnberechtigte Wohnungssuchende, haben sie grundsatzlich Vorrang vor
den anderen Personengruppen. Der Vorrang fur Schwangere besteht flr die Dauer
eines Jahres seit Antragstellung auf Erteilung des Wohnberechtigungsscheins, auch
wenn die Vermittlung einer Wohnung erst nach der Geburt des Kindes erfolgen kann.
Die vorrangige Berucksichtigung schlief3t eine Abwagung mit den
Dringlichkeitskriterien anderer Wohnungssuchender (z.B. Obdachlosigkeit, schwere
Krankheit oder schwere Behinderung, lange Wartezeit, unzumutbare
Unterkunftsverhaltnisse) nicht aus. Die zustandige Stelle kann bei ihrer Entscheidung
auch oéffentliche Interessen berlcksichtigen, die durch die Wohnungsvergabe
unmittelbar betroffen werden.

(3) Die zustandige Stelle darf Wohnungssuchende nur benennen, wenn sie nach
einer Prifung annehmen kann, dass diese in der Lage sein werden, die
Verpflichtungen aus dem Mietvertrag zu erflillen, insbesondere die zulassige Miete
zu zahlen oder wenn die zustandige Stelle gewahrleistet, dass die Miete auf eine
andere Weise gezahlt wird.

5.1.3 Uberlassung von geférderten Wohnungen an Haushaltsangehdrige

Verstirbt der Inhaber/die Inhaberin des Wohnberechtigungsscheines oder zieht er/sie
aus der Wohnung aus, liegt keine neue Gebrauchsuberlassung vor, wenn die
Wohnung weiterhin durch die bisherigen Haushaltsangehoérigen genutzt werden soll
und mindestens einer von ihnen als (Haupt-) Mieter in das Mietverhaltnis eingetreten
ist; sie durfen die Wohnung auch ohne Ubergabe eines Wohnberechtigungsscheines
weiter bewohnen. Verstirbt auch der/die ins Mietverhaltnis eingetretene bisherige
Haushaltsangehorige oder zieht er oder sie aus, liegt eine neue
Gebrauchsuberlassung vor und die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins ist
erforderlich.

5.1.4 Besonderheiten im Rahmen der vereinbarten Forderung

5.1.4 Sind Wohnungen im Rahmen der vereinbarten Férderung nach § 88 d und §
88 e Il. Wohnungsbaugesetz (ll. WoBauG) geférdert worden, richtet es sich
grundsatzlich nach der jeweiligen Fordervereinbarung, an welche
Wohnungssuchende die Wohnungen uberlassen werden durfen. Eine Belegung auf

22



Anderung der VB-SHWoFG_15.12.2022 — Inkrafttreten zum 1. Januar 2023
Vorlaufige Lesefassung

der Grundlage eines nach § 8 SHWoFG erteilten Wohnberechtigungsscheins ist
immer zulassig. Nach § 9 Abs. 1 der Durchfuhrungsverordnung zum SHWoFG gelten
fur die Einkommensberechnung im Rahmen der nach § 88 d Il. WoBauG geférderten
Wohnungen die Einkommensgrenzen nach § 8 Abs. 2 SHWoFG mit der Maligabe,
dass unabhangig vom Forderjahrgang einheitlich eine Einkommensuberschreitung
von 40 Prozent zugelassen wird. Der Kreis der Wohnberechtigten erweitert sich
entsprechend (siehe Anlage 2). Kann ein Wohnungssuchender durch einen
Wohnberechtigungsschein nach § 8 Abs. 4 SHWoFG nachweisen, dass er auch die
niedrigeren Einkommensgrenzen nach § 8 Abs. 2 SHWoFG einhalt (siehe Anlage 1),
ist damit zugleich belegt, dass er zum Kreis der Berechtigten fur eine nach § 88 d Il
WoBauG geforderte Wohnung gehdrt. Sind im Rahmen der vereinbarten Férderung
grolRere Wohnflachen zugelassen, gelten diese auch fur Bewerber mit einem
allgemeinen Wohnberechtigungsschein; dessen Angaben bezuglich der
angemessenen Wohnflachen sind insoweit unbeachtlich. Fir Férderungen nach § 88
d Il. WoBauG gelten weder Wohnflachengrenzen noch die Anzahl der Wohnraume.

5.2 Durchsetzung der Belegungsbindung

Bei Verstolien gegen § 11 Abs. 1 SHWoFG hat die zustandige Stelle folgende
Maoglichkeiten, die Belegungsbindung durchzusetzen:

5.2.1 Kindigungs- und Raumungsanordnung

Sie kann von Verfugungsberechtigten die Kliindigung des Mietverhaltnisses
verlangen. Spricht die zustandige Stelle die Kiindigungsanordnung aus, hat der/die
Verfligungsberechtigte gegenltber dem Mieter ein berechtigtes Interesse im Sinne
des § 573 BGB. Weiterhin darf die zustandige Stelle unmittelbar von dem Mieter/der
Mieterin die Raumung der Wohnung verlangen, wenn das Kundigungsverlangen
erfolglos war.

5.2.2 Geldleistungen und Buligelder

Die zustandige Stelle kann Geldleistungen nach § 18 Abs. 1 SHWoFG erheben und
prufen, ob diese Geldleistungen den Verfugungsberechtigten zur Beendigung des
Mietverhaltnisses mit dem Nichtberechtigten veranlassen. Ferner konnen die
Bulgeldbehorden auf der Grundlage von § 18 Abs. 2 SHWoFG einschreiten.
Verwaltungsakte der zustandigen Stellen kbnnen im Wege des Verwaltungs-zwangs
vollzogen werden (s. a. Ziffer 8.1.1 Absatz 8).

5.2.3 Abwagung der MalRhahmen

(1) Die MalRinahmen sind nach Anhérung und unter Berticksichtigung von Art und
Schwere der Zuwiderhandlung sowie dem Gewicht des 6ffentlichen Interesses an
den Bindungen auszuwahlen. Der Erlass einer Kindigungs- oder
Raumungsanordnung ist nur in Betracht zu ziehen, wenn weder dem
Wohnungsinhaber/der Wohnungsinhaberin ein Wohnberechtigungsschein noch dem
Verfugungsberechtigten eine Freistellung erteilt werden kann; gegebenenfalls sind
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die Beteiligten zur Stellung von Antragen und Vorlage der erforderlichen Nachweise
aufzufordern. Sofern die Voraussetzungen der Ausstellung eines
Wohnberechtigungsscheins im Zeitpunkt der Antragstellung vorliegen, ist dem
Wohnungsinhaber/der Wohnungsinhaberin ein solcher fir die Zukunft zu erteilen.
Der Verstold gegen die Belegungsbindung wird dadurch fur die zurlckliegende Zeit
allerdings nicht geheilt.

(2) Von einer Raumungsanordnung soll abgesehen werden, wenn

— die Raumungsklage des Verfugungsberechtigten aufgrund der
Hartefallklausel des § 574 BGB abgewiesen worden ist,

— die Mietpartei ein Gesamteinkommen innerhalb der Einkommensgrenze hat
und nur — entgegen der besonderen Bindung fur die Wohnung — nicht zu
einem bestimmten begunstigten Personenkreis gehort oder

— nur die maldgebliche Wohnungsgrdlie Uberschritten wird und dieses
wohnungswirtschaftlich vertretbar ist.

5.3 Genehmigung von Selbstnutzung, Leerstand und Zweckentfremdung
5.3.1 Selbstnutzung
(1) Eine Genehmigung zur Selbstnutzung ist zu erteilen, wenn

— der/die VerflUgungsberechtigte und seine/ihre Haushaltsangehdrigen die
Voraussetzungen fur die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins fur
diesen Wohnraum erflllen;

— der/die Verflugungsberechtigte als Eigentimer/Eigentimerin eine Wohnung
selbst weiter nutzen will, die er/sie zuvor als Mieter mit
Wohnberechtigungsschein genutzt hat;

— der/die VerflUgungsberechtigte eine von mindestens vier im ersten Férderweg
mit offentlichen Mitteln im Sinne des Il. WoBauG gefdrderten und von ihm/ihr
geschaffenen (nicht nur erworbenen) Wohnungen benutzen will, auch wenn
das Gesamteinkommen die Einkommensgrenze ubersteigt.

(2) Im Ubrigen steht die Entscheidung im pflichtgemaRen Ermessen der zustandigen
Stelle. Eine Genehmigung zur Selbstnutzung kann in der Regel nicht erteilt werden,
soweit der Benutzung der Wohnung durch den Verfligungsberechtigten ein Vorbehalt
zu Gunsten von Angehdrigen eines bestimmten Personenkreises oder eine sonstige
Verpflichtung des Verfligungsberechtigten zu Gunsten Diritter, die im Hinblick auf die
Gewahrung von Mitteln eines 6ffentlichen Haushaltes begriindet worden ist,
entgegenstehen.

5.3.2 Leerstand

(1) Die Genehmigung eines Leerstandes, der sechs Monate Uberschreitet (bis zu
diesem Zeitraum ist der Leerstand genehmigungsfrei) setzt zunachst voraus, dass
die Wohnung unvermietbar ist. Der Vermieter/Die Vermieterin muss sich ernsthaft um
eine Vermietung bemuht haben, auf bestimmte Leerstandszeiten kommt es nicht an.
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(2) Ist eine Vermietung an Nichtberechtigte mdglich, kommt eine Genehmigung des
Leerstandes nicht in Betracht. In diesem Fall ist eine Freistellung aus Uberwiegend
berechtigtem Interesse des Verflgungsberechtigten zu prifen (§ 14 Abs. 1 Nr. 3
SHWOoFG), die allerdings einen Ausgleich erfordert.

5.3.3 Zweckentfremdung
(1) Genehmigungsvoraussetzungen

Eine Zweckentfremdung, d.h. die Nutzung einer geférderten Wohnung zu anderen
als Wohnzwecken, und bauliche Anderungen, die die Wohnung fiir Wohnzwecke
ungeeignet machen, sind nur genehmigungsfahig, wenn und soweit ein
Uuberwiegendes oOffentliches Interesse oder ein Uberwiegendes berechtigtes Interesse
des/der Verfligungsberechtigten oder von Dritten nachgewiesen werden.

(2) Uberwiegendes Interesse

Ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse an einer Zweckentfremdung oder baulichen
Anderung liegt beispielsweise vor, wenn

— sie fur die Durchflihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme (§ 136
Baugesetzbuch - BauGB) erforderlich ist,

— durch Leerstand eine umfassende Sanierung bzw. Modernisierung oder
Abriss mit anschlieRendem Neubau vorbereitet werden soll,

— in einem Ortsteil die ordnungsgemale und zweckentsprechende Versorgung
der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen nicht sichergestellt ist,

— in einem Ortsteil ein Bedarf an zusatzlichen sozialen Einrichtungen besteht,
beispielsweise an Raumen fur die Betreuung von Kindern, alten Menschen, fur
die Erledigung von Schularbeiten unter Aufsicht, fur Zusammenkuinfte von
Jugendlichen und Erwachsenen sowie flr Sprechstunden und Beratungen
durch Behdrden, Wohlfahrtsverbande und Kirchen.

Ein Uberwiegendes berechtigtes Interesse Verfugungsberechtigter oder Dritter an
einer zweckwidrigen Wohnraumnutzung besteht insbesondere, wenn die Versagung
der Genehmigung zu einer Existenzgefahrdung oder einer Gefahrdung des
Lebensunterhaltes des/der Verfugungsberechtigten oder des Dritten fihren wirde.

(3) Gegenleistungen

Im Rahmen ihres pflichtgemalen Ermessens entscheidet die zustandige Stelle, ob
und in welchem Umfang sie die Genehmigung ausspricht und mit welchen
Gegenleistungen sie sie verbindet. In der Regel ist ein Geldausgleich in
angemessener Hohe festzusetzen, es sei denn, er ist aufgrund des Uberwiegenden
offentlichen Interesses im Einzelfall nicht gerechtfertigt.

(4) Geldausgleich bei unbefristeter Genehmigung
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Bei einer unbefristeten Genehmigung hat der/die Verfligungsberechtigte die fur die
Wohnung als Darlehen bewilligten Férdermittel zurickzuzahlen und darf die fur sie
als Zuschusse bewilligten Mittel nicht mehr in Anspruch nehmen.

Weiterhin hat er/sie eine Abstandssumme zu zahlen, deren Hohe insbesondere den
Wert des Wohnraums, die restliche Bindungsdauer und die Hohe der gewahrten
Fordermittel berucksichtigt.

Von einer Abstandssumme ist abzusehen,

— wenn die Wohnung wegen erheblicher baulicher Mangel nicht mehr far
Wohnzwecke geeignet ist, die Mangel nicht auf unterlassener Instandhaltung
beruhen und eine Mangelbeseitigung oder eine Modernisierung
unwirtschaftlich ware;

— inden Fallen des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses;

— wenn die Versagung der Genehmigung zu einer Gefahrdung der beruflichen
Existenz oder des Lebensunterhalts der verfugungsberechtigten Person oder
eines Dritten fUhren wirde;

— die Wohnung aus wohnungswirtschaftlichen Grinden unvermietbar ist und
die Genehmigung deshalb erteilt wurde.

Die Abstandssumme kann herabgesetzt werden, wenn infolge der
Zweckentfremdung ein neuer Ausbildungs- oder Arbeitsplatz geschaffen wird, und
zwar auf den Unterschiedsbetrag zwischen der regelmalig festzusetzenden
Abstandssumme und den Kosten der Neueinrichtung des Ausbildungs- oder
Arbeitsplatzes.

(5) Geldausgleich bei befristeter Genehmigung

Bei befristeten Genehmigungen soll die Riickzahlung der Férdermittel nicht verlangt
werden. Die Zweckentfremdungsgenehmigung ist grundsatzlich fur die Dauer des
beantragten Zwecks aber nie fur langer als 10 Jahre zu befristen.

Die Genehmigung ist davon abhangig zu machen, dass sich der/die
Verfugungsberechtigte verpflichtet, fur die Dauer der Zweckentfremdung, langstens
jedoch bis zu dem Zeitpunkt, in dem das Belegungsrecht an der Wohnung entfallt,
eine laufende monatliche Ausgleichszahlung von bis zu 3,00 € je Quadratmeter
zweckentfremdeter Wohnflache zu entrichten hat. Sind die wahrend der
Zweckentfremdung vom Verfigungsberechtigten erzielbaren Einnahmen (z.B. bei
gewerblicher Nutzung) hoher, so ist der Betrag der Ausgleichszahlung entsprechend
anzuheben.

Wird die Genehmigung im Uberwiegenden offentlichen Interesse erteilt, so kann von
der Erhebung der Ausgleichszahlungen ganz oder teilweise abgesehen werden.

Ist die Zweckentfremdungsgenehmigung zunachst befristet und sodann unbefristet
erteilt worden, so ist der bis dahin schon bezahlte Betrag der Ausgleichszahlungen
auf den Betrag der Abstandssumme anzurechnen.
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(6) Begunstigte

Abstandssummen bzw. Ausgleichszahlungen sind zu Gunsten der Investitionsbank
festzusetzen und flieRen in das Zweckvermdogen
Wohnraumférderung/Krankenhausfinanzierung (§ 3 Abs. 2 SHWoFG), es sei denn,
es handelt sich um eine ausschliel3lich von der Gemeinde oder dem Kreis geférderte
Wohnung. Soweit die zum Geldausgleich herangezogene Wohnung aulRer von der
Investitionsbank auch von den Gemeinden, Kreisen oder Amtern gefordert wurde,
erhalten diese einen ihrem Darlehen entsprechenden Anteil.

(7)  Sonstige Gegenleistungen

Von der Leistung einer Abstandssumme kann ganz oder teilweise abgesehen
werden, wenn der Gemeinde das Belegungsrecht an einer anderen nicht
gebundenen Wohnung (Ersatzwohnung) vertraglich eingerdumt wird. Ebenso ist es
moglich, andere gleichwertige Gegenleistungen im Sinne von § 10 Abs. 2 SHWoFG
Zu vereinbaren.

(8) VerstoRe

Bei Verstolien gegen die Bestimmung des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 kann die
zustandige Stelle nicht nur die Wiederherstellung der Wohneignung verlangen,
sondern auch fir die Dauer des VerstolRes Geldleistungen nach § 18 Abs. 1
SHWoFG erheben.

5.3.4 Verfahren

Entscheidungen nach § 11 Abs. 3 SHWoFG werden gemal} § 2 Abs. 3 SHWoFG-
DVO von der Investitionsbank im Einvernehmen mit den amtsfreien Gemeinden und
Amtern getroffen. Die entsprechenden Antrage sind einschlieRlich der fir die
Beurteilung und die Bearbeitung erforderlichen Unterlagen schriftlich bei den
zustandigen Stellen nach § 1 Abs. 1 SHWoFG-DVO (amtsfreie Gemeinden und
Amter) einzureichen, die sie an die Investitionsbank weiterleiten (§ 2 Abs. 3
SHWoFG-DVO). Vor der abschlielfenden Entscheidung holt die Investitionsbank das
Einvernehmen der amtsfreien Gemeinden und Amter tber die Versagung oder
Erteilung der Genehmigung sowie gegebenenfalls Uber die Art der
Ausgleichsleistung ein. Die Hohe eines Geldausgleichs wird von der Investitionsbank
errechnet.

Die Genehmigung sowie Art und Umfang eventueller Ausgleichsleistungen sind im
Wohnungskataster zu vermerken.
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Zu § 13 — Zeitlicher Rahmen der Gegenleistung

6.1  Anwendungsbereich von § 13 Abs. 3 SHWoFG

Die Verfahrensregelung von § 13 Abs. 3 SHWoFG gilt aufgrund von § 1 Abs. 1
SHWoOoFG fur alle Férderwege. Nach § 13 Abs. 3 SHWoFG in Verbindung mit § 2
Abs. 1 SHWoFG-DVO bestatigt die Investitionsbank auf Antrag dem
Gegenleistungspflichtigen, wie lange die Gegenleistung noch zu erbringen ist. Von
einem berechtigten Interesse des Gegenleistungspflichtigen ist aufgrund seiner
unmittelbaren Betroffenheit regelmallig auszugehen. Soweit auch Mieter oder
Wohnungssuchende ihr berechtigtes Interesse glaubhaft machen kdénnen, hat die
Investitionsbank auch ihnen gegenuber zu bestatigen, wie lange Belegungs- und
Mietbindungen noch andauern. Eine Bestatigung von Amts wegen, die § 18 Abs. 1
WoBIindG flr den ersten Férderweg noch vorsah, gibt es — vorbehaltlich
ausdrucklicher, anderslautender Zusagen im Bewilligungsbescheid oder
Darlehensvertrag —nicht mehr.

6.2 Rechtsnatur der Bestatigung

Die Bestatigung wird — anders als friiher in § 18 Abs. 1 Satz 2 WoBindG und § 29
Abs. 2 Satz 2 WoFG - nicht durch Gesetz fur tatsachlich und rechtlich verbindlich
erklart. Sie stellt fur die Auskunftsberechtigten, unabhangig von dem Gewicht ihres
Interesses, eine blole Rechtsauskunft dar. Ebenso wenig enthalt die Bestatigung
eine verbindliche Feststellung gegenuber Gerichten und anderen Behodrden. Die
Dauer der Bindungen ergibt sich unmittelbar aus der Férderzusage oder dem
Gesetz.

Da es sich bei der Rechtsauskunft nicht um einen feststellenden Verwaltungsakt
handelt, greifen die Formvorschriften der §§ 106 ff. LVwG und
Rechtswegbestimmungen der §§ 42 ff. VwGO nicht. Insbesondere ist eine
Rechtsbehelfsbelehrung entbehrlich.

6.3 Dauer der Gegenleistung
6.3.1 Neuforderungen

In § 5 SHWOoFG ist festgelegt, dass die Férderzusage die Dauer der
Gegenleistungen regelt. Dies gilt auch fur den Fall der vorzeitigen Riickzahlung und
der Rickforderung von Fordermitteln (§ 13 Abs. 1 SHWoFG).

Unmittelbar durch Gesetz geregelt sind die Rechtsfolgen bei einer
Zwangsversteigerung (§ 13 Abs. 2 SHWoFG): Bei einer Darlehensforderung gilt als
Grundsatz das Fortbestehen der Bindungen bis zum Ende der Laufzeit der Darlehen.
Die maximale Nachwirkungsfrist lauft bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Jahr des Zuschlags, wenn mit dem Zuschlag die wegen der Darlehensférderung
begrindeten Grundpfandrechte erloschen sind. Kommt es im Fall einer Férderung
durch Zuschusse zu einer Zwangsvollstreckung des Grundsticks, bleiben nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 SHWoFG die Bindungswirkungen bis zum Zuschlag bestehen.
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6.3.2 Fodrderungen im Sinne von § 16 Abs. 1 und 2 SHWoFG
(Uberleitungsvorschrift)

Bei Forderungen im Sinne von § 16 Abs. 1 SHWoFG richtet sich die Dauer der
Bindungen nach § 16 Abs. 3 und 4 SHWOoFG, es sei denn, bei der Bewilligung der
Fordermittel wurde eine kirzere Belegungs- oder Mietbindung festgesetzt. Auch im
Rahmen der vereinbarten Férderung (§ 16 Abs. 2 SHWoFG) gelten die Regelungen
Uber die verkirzte Belegungsbindung nach Absatz 3 entsprechend. Bei vorzeitiger
vollstandiger Ruckzahlung, und zwar unabhangig ob freiwillig oder aufgrund einer
Darlehenskundigung, regelt § 16 Abs. 10 SHWoFG eine Nachwirkungsfrist von 10
Jahren.

Bei selbstgenutztem Wohneigentum gilt § 16 Abs. 1 Satz 2 SHWoFG zufolge die
Nachwirkungsfrist des § 16 Abs. 10 SHWoFG entsprechend. Diese Regelung bezieht
sich laut Gesetzesbegrundung zum SHWoFG (S. 64) auf die vermieteten
Wohnungen in Eigenheimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen, die
ursprunglich ebenfalls der Kostenmiete mit einer vereinfachten
Wirtschaftlichkeitsberechnung unterlagen. Wird der Wohnraum selbstgenutzt, endet
dagegen die Bindung sofort im Zeitpunkt der Rickzahlung bzw. Abldsung der
Fordermittel (so bis zum 1. Juli 2009 ausdrticklich § 16 Abs. 5 WoBindG).

Zu § 14 — Freistellung

7.1 Allgemeines

(1) Grundsatzlich kann von jeder Gegenleistung freigestellt werden, sofern die
Zulassigkeitsvoraussetzungen erflllt sind. In der Praxis wird vor allem die
Freistellung von der Belegungs- und der Mietbindung beantragt werden. Bei der
Freistellung von der Belegungsbindung kann der Férdermittelempfanger/die
Fordermittelempfangerin insbesondere von den Bindungen an

— die Einkommensgrenze,

die Wohnungsgrolde,

— den Vorbehalt fir einen bestimmten Personenkreis,
— das Besetzungs- oder Benennungsrecht

befreit werden. Die Freistellung kann einzelne oder mehrere dieser Bindungen
betreffen. Eine geringfigige Uberschreitung der WohnungsgréRe (bis zu finf
Quadratmetern) bedarf keines Freistellungsverfahrens, sondern kann auf Antrag der
Verfligungsberechtigten von der fur die Ausstellung des Wohnberechtigungsscheines
zustandigen Stelle genehmigt werden, wenn dies nach den
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen vertretbar ist (siehe Ziffer 3.2.2 Absatz 5 —
zu § 8: Angemessene WohnungsgrolRe; Ziffer 5.1.1 Absatz 2 —zu § 11:
Belegungsbindung und -rechte).

(2) Der Fordermittelempfanger/Die Fordermittelempfangerin kann sich zusatzlich zur
Freistellung von der Belegungsbindung von der Mietbindung freistellen lassen. Eine
ausschlieBliche Freistellung von der Mietbindung ist nicht moglich.
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(3) Die Freistellung kann fur einzelne Wohnungen, fir Wohnungen bestimmter Art,
fur Wohnungen in bestimmten Gebieten oder Wohnobjekte gewahrt werden.

(4) Eine Freistellung ist antragsabhangig und wirkt nur fir die Zukunft. Die zustandige
Stelle entscheidet nach pflichtgemalem Ermessen. Einen Anspruch auf Freistellung
gibt es auch bei Vorliegen von Freistellungsgriinden nicht (§ 14 Abs. 3 SHWoFG).

7.2  Freistellungsgrinde

§ 14 Abs. 1 SHWoFG zahlt abschlieRend die Grinde auf, die
Zulassigkeitsvoraussetzung fur eine Freistellung sind. Bei der Prufung der
Freistellungsgrinde sind ausdrucklich die Interessen der Mieterinnen und Mieter zu
berucksichtigen. Dieses gilt insbesondere bei einer Freistellung von der Mietbindung.
Die Freistellungsgrinde im Einzelnen:

7.2.1 Kein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse an der vereinbarten Gegenleistung

(1) Die Entwicklung der ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse kann im
Verlauf des Forderzeitraumes z.B. dazu fuhren, dass

— die Wohnungsnachfrage der berechtigten Zielgruppe nachhaltig gedeckt ist,

— die Wohnungen fir die gewlinschte Bewohnerstruktur nicht mehr geeignet
sind oder

— die vereinbarten Gegenleistungen nicht mehr bedarfsgerecht sind.

Bei der Prufung, ob nach den wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen ein
Uberwiegendes offentliches Interesse an der urspringlich vereinbarten
Gegenleistung nicht mehr besteht, ist nicht nur das Gebiet der Gemeinde zu
berucksichtigen, in der die Gegenleistung erbracht werden soll, sondern auch das
angrenzende Einzugsgebiet. Weiterhin muss der Wegfall des 6ffentlichen Interesses
voraussichtlich von einer gewissen Dauer, mindestens drei Jahre, sein.

(2) Eine Freistellung nach § 14 Abs. 1 Nr. 1 SHWoFG kommt auch in Betracht, wenn
trotz einer bestehenden Wohnungsnachfrage die Vermietung einer bestimmten
Wohnung, z.B. wegen ihrer schlechten Verkehrslage, wegen ihrer Grofie oder
sonstiger vom Verfugungsberechtigten nicht zu vertretender Umstande, an
berechtigte Wohnungssuchende nicht mdglich war. Die Verfligungsberechtigten
mussen sich Uber einen angemessenen Zeitraum ernsthaft um die Vermietung der
Wohnung an Berechtigte bemiht haben, auf bestimmte Leerstandszeiten kommt es
nicht an. Im Freistellungsantrag ist darzustellen, wie die Wohnung beworben wurde;
dieses ist bei gesonderter Anforderung nachzuweisen.

7.2.2 Uberwiegendes offentliches Interesse an der Freistellung

(1) Ein Gberwiegendes o6ffentliches Interesse besteht insbesondere dann, wenn
Freistellungen flir die Schaffung und den Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen
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erforderlich sind und dazu beitragen, das Entstehen negativ einseitiger Strukturen
der Wohnungsbelegung zu verhindern.

Anzeichen fir eine negative Entwicklung der Belegungsstruktur kénnen eine

— erhohte Kriminalitat,

— Uberdurchschnittlich haufige Stérung der offentlichen Sicherheit,
— hohe ortliche Konzentration besonderer sozialer Probleme,

— hohe Fluktuation und Leerstande oder

— Vandalismusschaden

sein.

(2) Weiterhin kann von einem Uberwiegenden offentlichen Interesse ausgegangen
werden, wenn die Freistellung der Vermeidung sozialer Notlagen dient. Sind z.B.
barrierefreie Wohnungen flr die altere Generation geférdert worden, kbnnen sie im
Einzelfall auch zugunsten jungerer behinderter Menschen freigestellt werden. Zuvor
ist allerdings zu prufen, ob nicht auch ein gezielter Wohnberechtigungsschein aus
Hartefallgrinden ausgestellt werden kann.

7.2.3 Uberwiegendes berechtigtes Interesse Verfligungsberechtigter oder Dritter an
der Freistellung

(1) Bezogen auf die Freistellung von der Belegungsbindung kann ein Uberwiegendes
berechtigtes Interesse vorliegen, wenn der/die Verfligungsberechtigte hinsichtlich der
Nutzung der Wohnung dringende, sachlich gerechtfertigte Grinde geltend macht, die
gegenuber dem offentlichen Interesse an der Erhaltung der Wohnung in bisheriger
Form fur Wohnberechtigte Uberwiegen. Dabei kann es sich auch um berechtigte
Interessen Dritter handeln, die sich der/die VerfUgungsberechtigte zu eigen macht.

(2) Ein Uberwiegendes berechtigtes Interesse kann insbesondere angenommen
werden,

— wenn der/die Verflugungsberechtigte Wohnungen fur Personal zur Verfligung
stellen will, das wegen einer standigen Dienstbereitschaft auch aufierhalb der
Arbeitszeiten in unmittelbarer Nahe zur Arbeitsstelle wohnen muss (z.B.
Hausmeisterei, Heimleitung, Wach- oder Krankenhauspersonal),

— wenn das Zusammenleben mehrerer Generationen gefdrdert werden soll,
weil Wohnungssuchende eine Wohnung in unmittelbarer Nahe einer/eines
Angehdrigen im Sinne des § 8 Abs. 5 SHWoFG nutzen moéchten und die/der
Angehdrige dem Personenkreis der alteren Menschen (ab Vollendung des 60.
Lebensjahres) angehdrt und/oder pflegebedurftig ist. Das Gleiche gilt, wenn
die wohnungssuchende Person dem Personenkreis der alteren Menschen
angehort und/oder pflegebedurftig ist und eine Wohnung in unmittelbarer
Nahe von Angehdrigen im Sinne des § 8 Abs. 5 SHWoFG beziehen will,

— zu Gunsten therapeutischer Wohngemeinschaften, Wohngemeinschaften
Alleinerziehender mit Kindern oder sich gegenseitig pflegender Personen,
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soweit die dabei maRgebliche Wohnungsgrofe nicht Gberschritten wird (siehe
Ziffer 3.2.2),

— zu Gunsten anderer Wohngemeinschaften (Studierende, Auszubildende,
Flachtlinge, altere Menschen, Menschen mit Behinderung, Wohnungslose
oder von Wohnungslosigkeit bedrohte Personen), die keinen gemeinsamen
Haushalt nach § 8 Abs. 5 SHWoFG bilden. Mitglieder dieser
Wohngemeinschaften stellen flr sich eigene Haushalte dar, die jeweils einen
Wohnberechtigungsschein Ubermitteln missen. Mit Verlangerung der
Freistellung ist die Ubermittlung jeweils eines neuen
Wohnberechtigungsscheins erforderlich. Die Wohnung ist so zu vermieten,
dass die mafigebliche WohnungsgrofRe nicht Uberschritten wird (siehe Ziffer
3.2.2). Ist die Wohnung auch zu Gunsten von Studenten freigestellt, gilt als
Berechtigungsnachweis fur die Dauer des Studiums die jeweils aktuelle
Studienbescheinigung (Immatrikulationsbescheinigung), ein
Wohnberechtigungsschein ist entbehrlich.

— zu Gunsten bestehender Mietverhaltnisse, sofern das Interesse am Erhalt
gewachsener Nachbarschaften gegenuber der Wohnungsnachfrage
uberwiegt.

Die in der Aufzahlung dargestellten Sachverhalte begriinden eine Vermutung fir das
Vorliegen eines berechtigten Interesses im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 3 SHWoFG.
Ist der Sachverhalt allerdings durch das gleichzeitige Vorhandensein 6ffentlicher
Interessen gepragt (z.B. Versorgung in sozialer Notlage, Bekdmpfung der
Wohnungsnot von Studenten), richtet sich die Freistellung nach § 14 Abs. 1 Nr. 2
SHWoFG.

7.3 Raumliche Reichweite der Freistellung und Befristung
7.3.1 Einzelfreistellung

(1) Die Freistellung gilt fur eine bestimmte Wohnung. Sie kommt nur in Betracht,
wenn kein Wohnberechtigungsschein erteilt werden kann.

(2) Die Einzelfreistellung ist grundsatzlich fur die Dauer des Mietverhaltnisses zu
befristen. Zum Ablauf der Frist kann ein neuer Antrag gestellt werden.
Ausnahmsweise kann auf Antrag die Freistellung auch bis zum Bindungsende
ausgesprochen werden, wenn absehbar ist, dass die Wohnung dauerhaft schwer zu
vermieten sein wird.

(3) Bei Freistellung einer Wohnung fur Wohngemeinschaften nach Ziffer 7.2.3 vierter
Spiegelstrich ist die Freistellung auf die Dauer von maximal funf Jahren zu befristen.
Zum Ablauf der Frist kann ein neuer Antrag gestellt werden.

7.3.2 Freistellung fir Wohnungen bestimmter Art

(1) Die Freistellung kann sich auch auf Wohnungen bestimmter Art beziehen -
beispielsweise nicht nachgefragte Kleinstwohnungen, besonders grolde Wohnungen
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ab einer festzusetzenden Wohnflache oder Anzahl von Raumen, schrage
Dachgeschosswohnungen oder Souterrainwohnungen.

(2) Die Freistellung ist fur die Dauer des Mietverhaltnisses bzw. bei zum Zeitpunkt
der Freistellung nicht vermieteten Wohnungen fir die Dauer von maximal finf Jahren
zu befristen. Zum Ablauf der Frist kann ein neuer Antrag gestellt werden.

7.3.3 Objektfreistellung

(1) Zulassig ist auch eine teilweise oder komplette Freistellung eines Wohnobjektes,
sofern sie nicht den Erhalt oder die Schaffung stabiler Bewohner- und
Quartiersstrukturen gefahrdet. Aufgrund der grof3eren raumlichen Reichweite sind bei
der Prufung der Freistellungsgrinde hohere Anforderungen zu stellen als bei einer
Einzelfreistellung.

(2) Die komplette Objektfreistellung bedarf der Zustimmung des fir die
Wohnraumférderung zustandigen Ministeriums und ist auf maximal funf Jahre zu
befristen. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sich das fur die Wohnraumforderung
zustandige Ministerium zwei Monate nach Erhalt der vollstandigen Unterlagen
verbunden mit dem Antrag auf Zustimmung nicht geauldert hat. Die Zustimmung ist
durch die Investitionsbank als Koordinatorin des Verfahrens einzuholen.

(8) Zum Ablauf der Frist kann ein neuer Antrag gestellt werden.

7.3.4 Gebietsfreistellung

(1) Gebietsfreistellungen dienen insbesondere dem Erhalt oder der Schaffung
stabiler Bewohnerstrukturen und sollen grundsatzlich in einem Kooperationsvertrag
vereinbart werden. Sie erstrecken sich auf einen genau abgegrenzten ortlichen
Bereich, der aus zusammenhangenden Flachen besteht,

— die mehr als ein Grundstlck oder ein einzelnes Gebaude umfassen,

— sich raumlich durch z.B. Stra3en, Gebaude- und Siedlungsstrukturen oder
historische Zusammenhange abgrenzen und

— mit auffalligen sozialen und/oder baulichen Problemen belastet sind.

(2) Zusammen mit dem Antrag auf Gebietsfreistellung hat der/die
Verfligungsberechtigte einen Plan des Wohngebietes mit Angaben Uiber dessen
Zustand und Darlegung der Grinde fur die beantragte Freistellung zu erstellen. Nach
Stellungnahme der betroffenen Kommune und Weiterleitung des Antrages an die
Investitionsbank erarbeiten die Verfligungsberechtigten zusammen mit der
Gemeinde und der Investitionsbank auf Basis des Planes ein Malihahmenkonzept
zur sozialen Stabilisierung des freizustellenden Wohngebietes.

Das Konzept kann Bestandteil eines kommunalen Wohnungsmarktkonzeptes sein.
Als MalRnahmen, die in das Konzept einflieien kdnnen, sind neben der
Gebietsfreistellung insbesondere zu prifen
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— von Seiten der Verfigungsberechtigten die Moglichkeit von
Mietpreissenkungen und Modernisierungen,

— die Verstarkung der quartiersbezogenen Aktivitaten (Sozialarbeit,
Stadtteilfeste, Betreuungsangebote),

— von Seiten der Kommune und der Investitionsbank, ob durch die gezielte
Genehmigung einer Zweckentfremdung geférderten Wohnraumes nach § 11
Abs. 3 Nr. 3 SHWoFG die Ansiedlung von Kleingewerbe, sozialen
Einrichtungen oder Hausmeisterblros ermdglicht werden kann,

— von Seiten der Kommune, ob durch die Verlagerung 6ffentlicher, insbesondere
sozialer Dienstleistungen und Verbesserung der Verkehrsanbindung die
Aufwertung der Wohnungen und des Wohnumfeldes erreicht werden kann.

(3) Die Gebietsfreistellung ist auf maximal funf Jahre zu befristen. Vor Ablauf der
Befristung hat der/die Verfligungsberechtigte einen Zwischenbericht Uber die
Wirksamkeit der ergriffenen MalRnahmen anzufertigen, zu dem die betroffene
Kommune Stellung bezieht. Die Entscheidung Uber eine weitere Gebietsfreistellung
ist auf Basis dieses Berichtes zu treffen.

(4) Die Gebietsfreistellung und ihre eventuelle Verlangerung bedurfen der
Zustimmung des fur die Wohnraumférderung zustandigen Ministeriums. Die
Zustimmung gilt als erteilt, wenn sich das fir die Wohnraumférderung zustandige
Ministerium zwei Monate nach Erhalt der vollstandigen Unterlagen verbunden mit
dem Antrag auf Zustimmung nicht geaufert hat. Die Zustimmung ist durch die
Investitionsbank als Koordinatorin des Verfahrens einzuholen.

7.4  Ausgleichsleistung fur Freistellung

(1) Die Freistellung von der Gegenleistung ist grundsatzlich von der Leistung eines
angemessenen Ausgleichs abhangig. Als Ausgleichsleistungen konnen dem
Forderzweck dienende Gegenleistungen im Sinne von § 10 SHWoFG oder ein
Geldausgleich vereinbart werden. Zulassig ist es auch, allgemeine Belegungsrechte
fur gebundene Wohnungen in Benennungs- und Besetzungsrechte zu verandern.
Welcher Ausgleich jeweils angemessen ist, ist im Einzelfall zu ermitteln. Der mit der
Freistellung verbundene Vorteil und die Ausgleichsleistung sollen sich bezogen auf
den Forderzweck in ihren wirtschaftlichen Auswirkungen entsprechen.

(2) Vorzugsweise ist der Ausgleich durch die Bindung von wirtschaftlich
gleichwertigem Ersatzwohnraum herbeizufiihren. Kommt diese Mdglichkeit nicht in
Betracht, ist zu prufen, ob geeignete Wohnumfeld- und QuartiersmalRnahmen oder
sonstige Ausgleichsleistungen vor Ort die Ziele der sozialen Wohnraumforderung
nachhaltig unterstiutzen konnen. Anderenfalls ist der notwendige Ausgleich durch
Geldausgleich herzustellen. Die Angemessenheit des Ausgleiches kann auch durch
Kombination verschiedener Ausgleichsmoglichkeiten erreicht werden.

(3) Von Ausgleichsleistungen kann abgesehen werden, wenn die Freistellung
aufgrund eines Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses erteilt wird (§ 14 Abs. 2 Satz 2
SHWoFG).
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7.4.1 Belegungsrecht fur Ersatzwohnungen

(1) Eine Freistellung kann unter der Bedingung erfolgen, dass der
Verfligungsberechtigte der zustandigen Gemeinde fiir die Dauer der Freistellung
vertraglich das Belegungsrecht im Sinne des § 11 Abs. 1 SHWoFG an einer
gleichwertigen bezugsfertigen oder freien Ersatzwohnung einraumt, die nicht oder
nicht mehr einer Belegungsbindung unterliegt.

(2) Die Ersatzwohnung muss gleichwertig sein, d.h. sie hat der 6ffentlich geférderten
Wohnung hinsichtlich Art, Ausstattung, Grolie sowie Lage zu entsprechen. Der
Nachweis der Gleichwertigkeit kann durch eine entsprechende Erklarung der
Verfugungsberechtigten erfolgen, die im Zweifel nachzuprifen ist.

Insgesamt muss die Ersatzwohnung zu den Bedingungen Uberlassen werden, die
denen einer geférderten Wohnung entsprechen.

Das vertraglich eingeraumte Belegungsrecht an der Ersatzwohnung kann durch
Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert
werden, soweit dies als zweckmalig erscheint, d.h. insbesondere in den Fallen, in
denen das Belegungsrecht unbefristet eingeraumt wird.

Die Ersatzwohnung darf nur gegen Ubergabe eines Wohnberechtigungsscheins
uberlassen werden.

Die vertraglichen Pflichten sind auf die Rechtsnachfolger zu Ubertragen.

(3) Die Freistellung ist erst dann zu erklaren, wenn die Voraussetzungen nach Absatz
2 erfullt sind oder bei fehlender Gleichwertigkeit zusatzliche Malnahmen oder
Geldausgleich zu einem angemessenen Ausgleich fuhren. Dieses gilt auch, wenn die
Ersatzwohnung erst nach dem beantragten Beginn der Freistellung zur Verfigung
gestellt werden kann.

7.4.2 \Wohnumfeld- und QuartiersmafRnahmen

Als Ausgleich kommen auch MaRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes und
Stabilisierung des Quartiers in Betracht. Dazu kann unter anderem der Bau von
Spielplatzen oder die Schaffung von zusatzlichen sozialen Einrichtungen,
beispielsweise Raume flr die Betreuung von Kindern und Jugendlichen oder alten
Menschen sowie die Organisation von Sprechstunden und Beratungen durch
Behorden, Wohlfahrtsverbande und Kirchen gehdren.

7.4.3 Geldausgleich in angemessener Hohe

(1) Ein Geldausgleich ist zu Gunsten der Investitionsbank festzusetzen. Dies gilt
nicht, wenn die Wohnung ausschlieflich von einer anderen Stelle geférdert wurde. In
diesem Fall sind die Ausgleichszahlungen zu deren Gunsten festzusetzen. Die an die
Investitionsbank flieRenden Mittel gehen an das Zweckvermdogen
~Wohnraumférderung/Krankenhausfinanzierung“ und sind wieder fir Mallnahmen der
sozialen Wohnraumférderung einzusetzen.
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(2) Die Investitionsbank setzt die Hohe des Geldausgleiches im Rahmen ihres
pflichtgemalen Ermessens fest. MalRgeblich fur ihre Berechnungen sind der Umfang
der Freistellung und bei Freistellungen von der Einkommensgrenze oder dem
Vorbehalt fir bestimmte Personengruppen die Differenz zwischen Basismiete
(Forderung im ersten Férderweg und Sonderprogrammen mit Kostenmieten) bzw.
zwischen Bewilligungsmiete (vereinbarte Forderung) jeweils inklusive mdglicher
Erhdhungsmaoglichkeiten und der ortsliblichen Vergleichsmiete.

(3) Die ortsubliche Vergleichsmiete ist wie folgt zu ermitteln:

Verfugt die Belegenheitsgemeinde uber einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558
d BGB), richtet sich die ortsubliche Vergleichsmiete nach seinen Angaben.
Liegt kein qualifizierter Mietspiegel vor, kann der/die VerfUgungsberechtigte
zusammen mit dem Freistellungsantrag drei aktuelle Mietvertrage aus dem
ungebundenen Bestand fur gleichwertige Wohnungen (Lage, GroRRe, Alter,
Ausstattung) vorlegen.

Liegen dem Freistellungsantrag keine geeigneten Mietvertrage bei, werden die
Daten aus dem einfachen Mietspiegel (§ 558 ¢ BGB) verwendet. Ist kein
Mietspiegel vorhanden, gelten die Hochstbetrage fur Mieten, wie sie im
Wohngeldgesetz in der jeweils aktuellen Fassung bestimmt sind, als
Vergleichsmalistab.

(4) Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich in der Regel nach der Differenz zur
ortstblichen Vergleichsmiete und dem Umfang der Freistellung:

Wird von der allgemeinen Belegungsbindung freigestellt, betragt die
Ausgleichszahlung mind. 0,50 €/m? und ist auf 1,00 €/m? Wohnflache im
Monat flr die Dauer der Freistellung gedeckelt.

Wird von einem Besetzungs- oder Benennungsrecht freigestellt, betragt die
Ausgleichszahlung mind. 0,50 €/m? und ist auf 1,00 €/m* Wohnflache im
Monat fir die Dauer der Freistellung gedeckelt.

Wird sowohl von einem Besetzungs- oder Benennungsrecht und der
allgemeinen Belegungsbindung freigestellt, betragt die Ausgleichszahlung
mind. 1,00 €/m? und ist auf 2,00 €/m? Wohnflache im Monat fur die Dauer der
Freistellung gedeckelt.

Wird nur von dem Vorbehalt fur einen bestimmten Personenkreis freigestellt,
betragt die Ausgleichszahlung mindestens 0,25 €/m? und ist auf 0,50 €/m?
Wohnflache im Monat gedeckelt.

Wird zusatzlich neben der Belegungsbindung von der Mietbindung freigestellt,
ist die Differenz zwischen Basis- bzw. hochstzulassiger Nettokaltmiete und der
Vergleichsmiete voll abzuschopfen.

Wird von der Wohnflache freigestellt, betragt die Ausgleichszahlung pauschal
1,00 €/m? Uberschrittener Wohnflache (ab dem ersten Quadratmeter der
Uberschreitung) im Monat fiir die Dauer der Freistellung, es sei denn, es liegt
nur eine geringfligige Uberschreitung bis zu finf Quadratmetern vor. In
diesem Fall ist das Genehmigungsverfahren nach Ziffer 3.2.2 Absatz 5
vorrangig. Die Wohnflachenuberschreitung ist mit der Pauschale abgegolten,
d.h. wird neben der Wohnflachenuberschreitung eine weitere Freistellung z.B.
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von der Einkommensgrenze begehrt, bleibt fir weitere Berechnungen die
uberschrittene Wohnflache aulier Betracht, angesetzt wird nur die
angemessene Wohnflache nach Ziffer 3.2.2.

(5) Die monatliche Ausgleichszahlung ist auf einen vollen Euro-Betrag abzurunden.
Die Ausgleichszahlung ist fur die Dauer der Freistellung zu erbringen. Sie kann
hochstens so lange erhoben werden, wie die Wohnung den Bindungen unterliegt.

(6) Grund und Hohe der Ausgleichsleistung kdnnen sich wahrend der Dauer der
Freistellung verandern. Der/Die Verfugungsberechtigte ist verpflichtet, die
Investitionsbank unverziglich Uber alle wesentlichen Veranderungen in der Belegung
der gebundenen Wohnung zu unterrichten. Das kdnnen insbesondere sein:

— Die Beendigung des Mietverhaltnisses.

— Die nachtragliche Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins fir die
Mieterin/den Mieter. Der Wohnberechtigungsschein muss der Investitionsbank
ubermittelt werden (Kopie ist ausreichend).

— Veranderungen in der Anzahl der Bewohner (auch zwischenzeitlich geborene
Kinder).

(7) Bei Nachweis einer Veranderung, die zur berechtigten Inanspruchnahme der
Wohnung im Sinne der Férderbestimmungen flhrt, endet die Pflicht zur
Ausgleichsleistung ab dem Ersten des Monats nach Eingang der
Veranderungsmeldung an die Investitionsbank. Die Ausgleichsleistung wird nicht
ruckwirkend erstattet. Die Investitionsbank unterrichtet die zustandige Kommune
Uber das Ende der Freistellung.

(8) Die Hohe der Ausgleichszahlung ist auf drei Jahre festzulegen und nach Ablauf
dieser Frist auf die weitere Angemessenheit unter Berticksichtigung der aktuellen
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse von der Investitionsbank zu Uberprifen.

(9) Ein Abwalzen der Ausgleichszahlung auf den Mieter/die Mieterin kommt nur bei
einer Freistellung von der Mietbindung in Betracht.

7.5  Freistellungsverfahren

(1) Uber den Freistellungsantrag entscheidet die Investitionsbank. Antrage auf
Freistellung sind durch die Verfigungsberechtigten bei den amtsfreien Gemeinden
oder Amtern, in deren 6rtlicher Zustandigkeit die Gegenleistung liegt, einzureichen.
Fur umfangreiche Freistellungen (ab 10 Wohneinheiten) oder einen angestrebten
Ausgleich durch Wohnumfeld- und QuartiersmaRnahmen sind den Antragen
zusatzliche konzeptionelle Unterlagen beizufugen.

(2) Die betroffenen amtsfreien Gemeinden und Amter nehmen zu dem
Freistellungsantrag schriftlich Stellung. Die Stellungnahme soll insbesondere
beinhalten,

— ob der Freistellung wie beantragt zugestimmt wird,
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— wenn ja, welcher Freistellungsgrund nach § 14 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 SHWoFG als
erfullt angesehen wird einschliel3lich einer Begriundung

und

— Vorschlage zu mdglichen Gegenleistungen nach § 10 SHWoFG),
— wenn nein, welche Grinde gegen eine Freistellung sprechen.

Die Kommunen kdnnen auch anregen, einen Kooperationsvertrag zu schlieRen und
angeben, welche Inhalte von ihrer Seite angestrebt werden (Wohnflachenpool,
Wohnumfeld- und Quartiersmal3nhahmen etc.).

(3) Die Kommunen leiten den Antrag mit ihrer Stellungnahme an die Investitionsbank
weiter. Dieses soll laut § 2 Abs. 3 Satz 3 SHWoFG-DVO in angemessener Frist
erfolgen, um eine moglichst zligige Bearbeitung zu gewahrleisten.

(4) Die Investitionsbank entscheidet abschlieRend im Einvernehmen mit den
Kommunen, von welchen Bindungen freigestellt wird und welcher Art die
Ausgleichsleistung es sein soll. Die Festlegung der Hohe eines eventuellen
Geldausgleiches fur die Freistellung erfolgt allein durch die Investitionsbank auf der
Basis eines einheitlichen Berechnungsverfahrens.

(5) Die Freistellung wird in der Regel durch einen zweiseitigen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag vereinbart. Sie kann auch Gegenstand eines Kooperationsvertrages nach § 6
SHWOoFG sein. Im Vertrag muss der freigestellte Wohnraum sowie die Bindung, von
der freigestellt wird, genau bezeichnet werden. Die maligebenden Umstande sind
aktenkundig zu machen. Fur den Fall der notwendigen Anpassung der
Ausgleichszahlung an die aktuellen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse soll der
Vertrag den Anspruch der Investitionsbank auf eine Vertragsanderung enthalten. Der
Vertrag wird durch die Investitionsbank ausgefertigt und direkt an den Antragsteller
versandt.

(6) Sobald der Freistellungsvertrag nach erfolgter Annahme durch den
Verfligungsberechtigten wieder bei der Investitionsbank eingegangen ist, sendet
diese eine Kopie des Vertrages an die beteiligte Kommune. Die Freistellung ist im
kommunalen Wohnungskataster zu vermerken. Kommt der Freistellungsvertrag nicht
zustande, unterrichtet die Investitionsbank die Kommune hiertiber ebenfalls. Der/Die
Verfligungsberechtigte ist verpflichtet, der betroffenen Mietpartei den Inhalt einer
positiven Freistellungsentscheidung mitzuteilen.

(7) Die von der Investitionsbank ausgesprochenen und abgelehnten Freistellungen
sind mit ihren wesentlichen Merkmalen statistisch zu erfassen und dem fur die
Wohnraumférderung zustandigen Ministerium halbjahrlich zu melden.
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8 Zu § 15 — Mitteilungspflichten und Sicherunqg der Zweckbestimmunq

8.1 Wohnungskataster
8.1.1 Mietwohnungsbau

(1) Die zustandige Stelle hat Uber die Wohnungen, ihre Nutzung, die jeweiligen
Mieterinnen und Mieter, Vermieterinnen und Vermieter sowie uber die
Belegungsrechte, die hochstzulassigen Mieten und Gegenleistungen Daten zu
verarbeiten, soweit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und
der sonstigen Bestimmungen der Forderzusage erforderlich ist (Wohnungskataster).

(2) Das Fuhren des Wohnungskatasters obliegt nach § 1 Abs. 1 SHWoFG-DVO den
amtsfreien Gemeinden und Amtern.

(3) In das Wohnungskataster sind alle Angaben aufzunehmen, die notwendig sind,
um die Zweckbestimmung der gebundenen Mietwohnungen zu sichern, und zwar

1. wohnungsbezogene Daten zur Anschrift, Lage im Gebaude, Grofde und Zahl der
Wohnraume,

2. Daten zur voraussichtlichen Verflgbarkeit,

3. Name und Anschrift des oder der Verfigungsberechtigten und ggf. der
Verwaltungsgesellschaften,

4. Datum und Aktenzeichen der Foérderzusage,

5. Inhalt, Beginn und Ende der Belegungs- und Mietbindungen einschlief3lich eines
eventuellen Vorbehalts fur bestimmte Personengruppen,

6. der Name der jeweiligen Mietpartei und die Zahl der Haushaltsangehorigen,

7. das Datum des Wohnberechtigungsscheins oder der Benennung nach § 11
Absatz 1,

8. die Hohe der hochstzulassigen Miete und die Miethohe bei Mietbeginn,

9. Genehmigungen zur Selbstnutzung, Leerstand oder Zweckentfremdung nach § 11
Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 bis 3,

10. Inhalt und Dauer von Freistellungen nach § 14 Absatz 1 und 2 sowie

11. Inhalt und Dauer bei Belegungsrechten an Ersatzwohnungen, das Aktenzeichen
und die Inhalte der Férderzusage der ursprunglichen Férderwohnung werden auf die
Ersatzwohnung ubertragen.

Wurden Wohnumfeld- und Quartiersmaflinahmen geférdert, sind Uber Forderzweck
und —inhalt ebenfalls Daten nach 8.1.2 zu verarbeiten.
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Verfahren im Zusammenhang mit VerstéRen und den dazugehorigen Informationen
werden gesondert aus Datenschutzgriinden gesondert abgelegt.

(4) Bei der Ubernahme von wohnungs- und mieterbezogenen Angaben in das
Wohnungskataster haben die zustandigen Stellen in geeigneter Weise zu
Uberwachen, dass die Verfugungsberechtigten die Wohnung an Wohnberechtigte
Uberlassen. Insbesondere sind die Wohnberechtigungsscheine in einer
Rucklaufkontrolle auf ihre Gultigkeit und die angemessene Belegung im Hinblick auf
die Wohnungsgrdle zu Uberprifen. Ebenso ist auf die bestimmungsgemalte
Uberlassung der Wohnungen an die dafir vorgesehenen Personengruppen zu
achten. Vermieter dirfen Wohnungen nur in der im Wohnberechtigungsschein
genannten WohnungsgroRe und bei Mehrpersonenhaushalten nur an die in der
Bescheinigung genannten Haushaltsangehorigen Uberlassen, sofern die
Forderzusage keine Sonderregelung enthalt. (siehe auch Muster-WBS-Rlckseite,
Mietvertragsbestatigung). Sind die Verfugungsberechtigten ihren Verpflichtungen
nach § 11 Abs. 1 SHWoFG i.V.m. Ziffer 5.1.1 Absatz 1 VB-SHWoFG oder der
Forderzusage offensichtlich nicht nachgekommen, sind sie aufzufordern, hierzu
Stellung zu nehmen bzw. bisher nicht Ubersandte Unterlagen unverztglich zur
Verfligung zu stellen.

(5) Sobald voraussehbar ist, dass eine gebundene Wohnung bezugsfertig oder frei
wird, hat die oder der Verfugungsberechtigte dies der katasterfuhrenden Stelle
unverzuglich schriftlich anzuzeigen (eine formlose Mitteilung ist ausreichend) und
den voraussichtlichen Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens
mitzuteilen. Im Rahmen der Vereinbarung eines Wohnflachenpools ist es
ausreichend, wenn der/die Verfligungsberechtigte der amtsfreien Gemeinde bzw.
dem Amt quartalsweise die Listen mit den betroffenen Férderwohnungen und
Ersatzwohnungen zur Kenntnis gibt. Einzelheiten sind im Kooperationsvertrag zu
regeln.

(6) Die Investitionsbank hat nach § 15 Abs. 1 Satz 2 SHWoFG den zustandigen Stel-
len die hierfur erforderlichen Ausklinfte zu erteilen, soweit sie Uber die Informationen
verfugt, und bei ihr vorhandene Nachweise zur Wohnberechtigung zu tGbermitteln.
Weiterhin sind nach § 15 Abs. 4 SHWoFG Verfligungsberechtigte sowie Mieterinnen
und Mieter verpflichtet, der zustandigen Stelle auf Verlangen Auskunft zu er-teilen,
Nachweise zur Wohnberechtigung zu Ubermitteln, Einsicht in ihre Unterlagen zu
gewahren und die Besichtigung von Grundstlcken, Gebauden und Wohnungen zu
gestatten, soweit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der
sonstigen Bestimmungen der Forderzusage erforderlich ist. Dasselbe gilt fur
Empfangerinnen und Empfanger von Fordermittel fur Wohnumfeld- und
Quartiersmafinahmen. Dies sind die wesentlichen Instrumente, um die Daten Uber
die Wohnungen nach § 15 Abs. 1 SHWoFG zu erfassen und zu aktualisieren.

(7) VerflUgungsberechtigte sowie Mieterinnen und Mieter sind verpflichtet, der Stelle,
die die Forderzusagen nach § 5 Absatz 1 erteilt oder vereinbart, Auskunft zu erteilen,
Nachweise zur Wohnberechtigung zu ubermitteln und Einsicht in ihre Unterlagen zu

gewahren.
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(8) Verwaltungsakte der zustandigen Stellen kdnnen im Wege des Verwaltungs-
zwangs vollzogen werden. Die Regelung umfasst alle Vollstreckungsarten der
Vollstreckung nach dem Landesverwaltungsgesetz Schleswig-Holstein als
einschlagiger Rechtsgrundlage. Dies gilt sowohl fur die Vollstreckung von
Geldforderungen (§§ 285 ff LVWG) als auch den Verwaltungszwang zur Erzwingung
von Handlungen, Duldungen und Unterlassungen (§§ 228 ff. LVwG). Die
Vollstreckung setzt einen Verwaltungsakt voraus, dessen Rechtsgrundlage im
SHWOoFG liegt (z.B. Anordnung einer Auskunftserteilung oder Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheines).

(9) Bei der Verarbeitung der Daten sind die Vorschriften der
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) vom 27. April 2016 und des
Landesdatenschutzgesetzes vom 2. Mai 2018 (GVOBI. Schl.-H. S. 162) zu beachten.
Daten Uber den Mieter sind mit seinem Auszug aus der geférderten Wohnung
unverzuglich aus dem Wohnungskataster zu I6schen.

Die wohnungsbezogenen Daten sind mit dem Ende der Bindungen aus dem
Forderverhaltnis aus dem Wohnungskataster zu 16schen. Die Unterlagen sind
gesondert funf Jahre aufzubewahren; die Aufbewahrungsfrist beginnt mit dem Ablauf
des Kalenderjahres, in dem das Ende der Bindung eingetreten ist. Eine Verlangerung
der Aufbewahrungsfrist ist moglich, wenn die Unterlagen zur weiteren
Aufgabenerfillung bendtigt werden.

8.1.2 Wohnumfeld- und Quartiersmaldnahmen

Bei geforderten Wohnumfeld- und Quartiersmalinahmen sind folgende Angaben im
Wohnungskataster zu erfassen:

1. Beschreibung der MaRnahme (Inhalt, Dauer).

2. Raumliche Zuordnung zu einem geférderten Wohnungsbestand (Regelfall) oder
einem Gebiet, das zwar keine oder nur wenige gebundene Wohnungen aufweist,
aber Uberwiegend von den Zielgruppen des SHWoFG bewohnt wird
(Ausnahmefall).

8.2 Mitteilungspflicht bei VerauRerung oder Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen

§ 15 Abs. 3 SHWoFG begrtindet die Verpflichtung des Vermieters bzw. den ihm nach
§ 15 Abs. 8 Satz 1 SHWoFG gleichgestellten Verfigungsberechtigten, der
Investitionsbank als zustandige Stelle nach § 2 Abs. 1 SHWoFG-DVO die
Veraulerung belegungs- oder mietgebundener Wohnungen oder die Begrindung
von Wohneigentum unverzuglich schriftlich mitzuteilen. Eine unverzugliche Mitteilung
liegt in der Regel vor, wenn die Mitteilung innerhalb eines Monats nach Eintritt des
Mitteilungsgrundes (Beurkundung des VeraulRerungsvertrages bzw. Eintragung des
Wohnungseigentums) der Investitionsbank zugeht. Die Investitionsbank
benachrichtigt ihrerseits die flr das Flihren des Wohnungskatasters zustandigen
Stellen.
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8.3 Auskunftsersuchen gegenlber Arbeitgeber/Arbeitgeberin und Finanzbehdrden

Voraussetzung fur das Auskunftsersuchen ist, dass die Auskunftserteilung zur
Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der sonstigen Bestimmungen
der Foérderzusage erforderlich ist und begriindete Zweifel an der Richtigkeit der
Angaben und der hierzu vorgelegten Nachweise des Wohnungssuchenden oder
Antragstellers bestehen. Beweise fur die Unrichtigkeit sind nicht erforderlich, eine
fehlende Plausibilitat ist ausreichend. Den Betroffenen soll vor dem
Auskunftsersuchen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden. Nur in
besonders gelagerten Einzelfallen, etwa bei beruflicher oder urlaubsbedingter
Abwesenheit oder anhaltender gesundheitlicher Verhinderung des/der Betroffenen,
kann von seiner Stellungnahme abgesehen werden.

9 Zu § 18 — VerstoRe und Ordnungswidrigkeiten

9.1 Geldleistungen und Ausgleichsvertrage
9.1.1 Relevante Verstole

(1) Bei VerstofRen gegen § 11 Abs. 1 bis 3 SHWoFG (Belegungsbindungen und -
rechte), § 12 Abs. 2 bis 4 SHWoFG (Hdéchstzulassige Miete) und den §15 Absatz 2,
3 Satz 1 oder 4 Satz 1 und 2 (Mitteilungspflichten und Sicherung der
Zweckbestimmung) kann die zustandige Stelle fur die Dauer des Verstolies
Geldleistungen durch Verwaltungsakt festsetzen. Die Geldleistungen nach § 18
Abs. 1 SHWoFG sind o6ffentlich-rechtlicher Natur. Sie dienen dem Ausgleich des
entstandenen Schadens. Fur die Bemessung der Geldleistungen sind ausschlief3lich
der Wohnwert der Wohnung und die Schwere des Versto3es maligebend. Der
Anspruch richtet sich gegen den/die VerfUgungsberechtigten/Verfugungsberechtigte.

(2) Anstelle oder neben Geldleistungen kdnnen durch 6ffentlich-rechtlichen
Ausgleichsvertrag zwischen der zustandigen Stelle und der oder dem
Verfugungsberechtigten Leistungen gemaf § 10 Absatz 2 SHWoFG vereinbart
werden, die ins-gesamt dem Wert der ermittelten Geldleistung entsprechen. Damit
kann der Bedarf an Leistungen der sozialen Wohnraumforderung vor Ort starker
berucksichtigt werden. Ausgleichsvertrage bieten sich insbesondere dann an, wenn
groRere Bestande betroffen sind. Die vertragliche Gestaltung ersetzt keine
Aufklarung des Sachverhaltes. Um die Hohe fir den Ausgleich des verlorenen
Subventionswertes zu ermitteln, wird wie bei einem Geldleistungsbescheid anhand
der entsprechenden Regelsatze die Geldleistung fur die vorliegenden Verstolie
berechnet. Der Vertrag bedarf der Genehmigung des fur die Wohnraumférderung
zustandigen Ministeriums; es entscheidet im Benehmen mit der Stelle, die die
Forderzusage erteilt hat.
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9.1.2 Grundsatze der Bemessung der Geldleistung

Schadenskritierien sind ausschlie3lich der Wohnwert der Wohnung (Grélie,
Ausstattung, Baujahr) und die Schwere des Verstol3es, insbesondere die Dauer und
Intensitat, in der die Wohnung dem sozialen Wohnungsmarkt entzogen wurde.

(1) Vor der Festsetzung der Geldleistung ist abzuwagen, ob der schadensadaquate
Geldleistungsbetrag aus Billigkeitsgriinden zu reduzieren ist oder entfallt (vergleiche
Ziffer 9.1.4).

(2) Die Bemessung der Geldleistung erfolgt nach gebundenem Ermessen. Im
Hochstfall betragt sie monatlich 15,00 € je Quadratmeter Wohnflache.

(3) Werden durch dieselbe Handlung mehrere Vorschriften des SHWoFG schuldhaft
verletzt, so wird grundsatzlich nur eine Geldleistung nach dem héchsten Regelsatz
bestimmt (9.1.3 Absatz 1 bis 6). Eine Ausnahme gilt im Falle der Uberschreitung der
Wohnflache: Entsprechend den Bestimmungen bei der Freistellung (Nummer 7.4.3
Absatz 4 sechster Spiegelstrich) wird fur die Uberschrittene Flache der Regelsatz
nach 9.1.3 Absatz 2 angesetzt, fur den weiteren Verstol} wird die Geldleistung auf
der Grundlage der angemessenen Wohnflache berechnet.

9.1.3 Regelsatze
Die Geldleistungen betragen regelmafig je Quadratmeter Wohnflache monatlich
(1) 1,00 €,

- wenn der/die Verflugungsberechtigte gegen die Anzeige und Mitteilungspflicht nach
§ 15 SHWoFG verstof3en hat, es sei denn, dass gleichartige Versto3e nicht mehr zu
erwarten sind;

- wenn der/die Verfugungsberechtigte gegen einen Vorbehalt fur bestimmte
Haushalte verstof3en hat.

(2) 1,50 €

wenn der/die Verfligungsberechtigte Wohnraum einem wohnberechtigten Haushalt
Uberlassen hat und dadurch die angemessene WohnungsgréfRe Uberschritten wurde.
Bemessungsgrundlage ist die Uberschrittene Flache.

(3) 2,00 €,

wenn bei der Belegung ein Wohnungsbesetzungsrecht oder Benennungsrecht nicht
beachtet wird.

(4) 3,00 €,
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wenn der/die Verfligungsberechtigte eine Wohnung ohne Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheines Uberlassen hat oder onne Genehmigung selbst nutzt.

(5) 3,50 € bis 5,00 €,

bei Verstdllen gegen das Verbot der Zweckentfremdung oder baulicher
Veranderungen sowie bei mehr als sechsmonatigem Leerstehenlassen einer
Wohnung ohne Genehmigung.

(6) Liegen die Voraussetzungen fur eine Freistellung nach § 14 SHWoFG i.V.m.
Nummer 7 VB-SHWOoFG vor, reduzieren sich die Regelsatze der Absatze 2 bis 4 auf
die Hohe des Deckelungsbetrages nach Nummer 7.4.3 Absatz 4 VB-SHWoFG.

(7) Wurde ein Verstol3 durch die Genehmigung einer Zweckentfremdung oder einer
baulichen Veranderung ausgeraumt oder hatte er bei rechtzeitiger Antragstellung
ausgeraumt werden kdnnen, sollen abweichend von Absatz 5 Geldleistungen nur in
Hohe einer angemessenen Ausgleichszahlung nach § 11 Abs. 3 SHWoFG
festgesetzt werden.

(8) Bei VerstoRen gegen die Mietbindung werden Geldleistungen in Hohe der
Differenz zur zulassigen Miete erhoben, es sei denn, dass die Miete innerhalb eines
Monats nach Aufforderung gesenkt und der Uberhdhte Betrag erstattet wurde.

9.1.4 Billigkeitsprufung

(1) Die Geldleistungen sollen nicht oder nicht in der angegebenen Hohe gefordert
werden, wenn die Geltendmachung unter Berucksichtigung der Verhaltnisse des
Einzelfalles unbillig ware. Die Billigkeitsgrinde sind durch Aktenvermerk zu belegen.

(2) Von der Festsetzung einer Geldleistung kann insbesondere abgesehen werden,
wenn

— der/die Verfugungsberechtigte unverziglich nach Feststellung des Verstol3es die
erforderlichen Malinahmen zur Wiederherstellung der bestimmungsgemafien
Nutzung durchfuhrt und die bestimmungswidrige Verwendung der Wohnung bis zur
Wiederherstellung des ordnungsgemalien Zustandes nicht langer als sechs Monate
gedauert hat;

— der/dem ohne Nachweis der Wohnberechtigung eingezogenen Mieterin/Mieter
nachtraglich ein solcher erteilt oder der/dem Verfligungsberechtigten die
Selbstnutzung nachtraglich genehmigt wird. Liegen die Voraussetzungen fur den
Nachweis einer Wohnberechtigung zwar bei der nachtraglichen Antragstellung vor,
lagen sie dagegen bei Bezug der Wohnung nicht vor, sind Geldleistungen fur die Zeit
bis zur Bescheinigung der Wohnberechtigung zu fordern;

— der/dem ohne Nachweis der Wohnberechtigung eingezogenen Mieterin/Mieter
zwar kein Nachweis mehr erteilt werden kann, weil das Gesamteinkommen im
Zeitpunkt der nachtraglichen Antragstellung die Einkommensgrenze Ubersteigt, die
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Voraussetzungen flr die Bescheinigung der Wohnberechtigung im Zeitpunkt des
Bezuges der Wohnung aber vorgelegen haben.

— eine nur geringfiigige Uberschreitung der Wohnflache (bis zu fiinf Quadratmetern)
nach 3.2.2 Absatz 5 bei Uberlassung der Wohnung genehmigungsfahig gewesen
ware.

- dem Mieterhaushalt der Wohnberechtigungsschein fehlt, aber Leistungsbescheide
nach § 22 SGB Il oder § 29 SGB XlI und fir Wohngeldleistungen nach § 3 Absatz 1
Satz 1 WoGG vorliegen.

9.1.5 Verfahren

(1) Die zustandige Stelle setzt Geldleistungen in einem Leistungsbescheid fest, der
die Ermessenserwagungen der Behorde erkennen lasst und mit einer
Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen ist. Die Leistungspflicht beginnt mit dem auf
den Verstol3 folgenden Monat und endet mit Ablauf des Monats, der der Beseitigung
des VerstolRes vorangegangen ist. Die Geldleistungen werden nur mit einem auf
volle Euro abgerundeten Betrag festgesetzt.

(2) Bei Fortdauer des Verstol3es ist die Geldleistung nicht nur in Héhe des flir die
bisherige Dauer vom Beginn des Verstol3es an bis zum Erlass des Bescheides
geschuldeten Betrages, sondern auch des kinftigen monatlichen, wahrend der
Dauer des VerstolRes zu entrichtenden Betrages festzusetzen.

(3) Sind in einem Bescheid Geldleistungen fur die Zukunft festgesetzt, ist der
Bescheid von dem Zeitpunkt an aufzuheben, zu dem der gesetzmalige Zustand
wiederhergestellt ist oder das Ende der Bindungen eingetreten ist.

(4) Die zustandige Stelle hat die festgesetzten Geldleistungen einzuziehen und
gesammelt (ohne Aufschlisselung nach Verflugungsberechtigten oder Wohnungen)
jeweils am 10. Januar, 10. April, 10. Juli und 10. Oktober an die Investitionsbank
abzufuhren, sofern die Wohnungen nicht von einer anderen Stelle allein gefordert
worden sind.

(5) Stellt die zustandige Stelle einen Verstol gegen die Zweckbindung fest, hat sie
die Investitionsbank dartiber und Uber die Art und Weise, in der sie ihre Befugnisse
ausgeubt hat, zu informieren.

9.2  Ordnungswidrigkeiten

Neben Geldleistungen kdnnen als Ordnungswidrigkeit auch Bu3gelder erhoben
werden, wenn VerstoRe gegen bestimmte Pflichten des SHWoFG vorliegen. Das
schuldhafte Handeln schliefl3t Vorsatz und Fahrlassigkeit mit ein. So ware
beispielsweise im Falle der Uberlassung einer Sozialwohnung an nichtberechtigte
Haushalte der oder die Verfugungsberechtigte nur dann entlastet, wenn er oder sie
bei hinreichender Sorgfalt nicht einmal hatte erkennen kdnnen, dass Bindungen auf
der Wohnung liegen — beispielsweise, weil er oder sie als Rechtsnachfolger oder
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Rechtsnachfolgerin handelt und vom Rechtsvorganger oder der Rechtsvorgangerin
nicht unterrichtet wurde und keine Belastungen im Grundbuch ersichtlich sind.

BuRgelder kdnnen sich an jede oder jeden richten, die oder der zur Einhaltung der
Bindungen verpflichtet ist. Dies ist in der Regel der oder die Verfugungsberechtigte,
aber auch der Mieter oder die Mieterin, soweit ihn oder sie die Bindungen bei der
Untervermietung betreffen. BuRgelder kbnnen auch verhangt werden, wenn
erforderliche Auskulnfte, z.B. zu den Wohnungen oder zu Inhalten der
Wohnberechtigungsscheine, nicht erteilt, Einsicht in die Unterlagen verwehrt und die
Besichtigung von Grundsticken, Gebauden und Wohnungen nicht gestattet werden
(val. § 18 Absatz 2 Nummer 8 SHWoFG).

9.2.1 Relevante Verstole

Die Ordnungswidrigkeitstatbestande sind abschlieRend in § 18 Abs. 2 SHWoFG
aufgefuhrt. Eine fahrléassige Begehung ist ausreichend.

9.2.2 Grundsatze der Festsetzung

(1) Bei der Bemessung der BuRgeldhéhe sind die Bedeutung der Ordnungswidrigkeit
und der Vorwurf, der die verantwortliche Person trifft sowie deren wirtschaftliche
Verhaltnisse zu bertcksichtigen (§ 17 Abs. 3 OWiG). Das BuRgeld soll den aus der
Ordnungswidrigkeit erlangten wirtschaftlichen Vorteil Ubersteigen. Bei fahrlassiger
Begehung der Ordnungswidrigkeit reduziert sich der Hochstbetrag auf die Halfte (§
17 Absatz 2 OWIG).

(2) Die vereinnahmten BuRRgelder verbleiben bei der zustandigen Stelle als
allgemeine Haushaltsdeckungsmittel.

(3) Die Investitionsbank ist Uber den Gesetzesverstol} zu unterrichten.

9.3  Grundsatz der Verhaltnismaligkeit

Die Vorschriften fur Geldleistungen und Geldbul3en stehen in einem engen
systematischen Zusammenhang zueinander, zumal sie fast die gleichen Verstolie
zum Gegenstand haben. Aus Grunden der Verhaltnismaligkeit sollte daher bei
gleichen Tatbestanden nur eine Malknahme ergriffen werden. Auch ein Buligeld soll
nicht oder nur in geringer Hohe erhoben werden, wenn unter
Billigkeitsgesichtspunkten auf eine Geldleistung vollstandig oder teilweise verzichtet
wird. Der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit ist ebenfalls zu beachten, wenn
Verstdlie neben den gesetzlichen Sanktionen auch durch eine Vertragsstrafe
geahndet werden kdnnen.
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10  Zu § 19 — Weiterentwicklung der sozialen Wohnraumférderung
(Experimentierklausel)

(1) Mit der Experimentierklausel soll ein Verfahren gefunden werden, das eine
Grundlage fur die Ubertragung von Bindungen bietet, wenn Mieterinnen und Mieter
nach Bezug der geférderten Wohnung aus den Einkommensgrenzen heraus-
wachsen. Zur Verbesserung der zweckentsprechenden Nutzung des
Sozialwohnungsbestands sollen hierfur die Gestaltungsmadglichkeiten von
Kooperationsvertragen erweitert werden. Uber vertragliche Lésungen kdnnen
Kommunen, Investoren und die IB.SH gezielt steuern, wo die Instrumente der
Wohnraumfoérderung wirken sollen und in welchen Bestanden eine
Bindungsubertragung sinnvoll ist. Ebenso werden gemeinsame Absprachen uber die
Erfassung und Kontrolle der Belegungsbindungen in den Kooperationsvertragen
getroffen.

(2) Mit Genehmigung des fur die Wohnraumférderung zustandigen Ministeriums
konnen Kooperationsvertrage gemafl § 6 SHWoFG vereinbart werden, die eine
Ubertragung von Bindungen belegter Wohnungen auf gleichwertige
Ersatzwohnungen zum Gegenstand haben und den férderrechtlichen Mieterschutz
nach § 12 und § 15 Absatz 7 Satz 1 SHWoFG einschranken. Die Aufhebung von
Bindungen belegter Wohnungen setzt voraus, dass das Einkommen des
Mieterhaushaltes die jeweiligen Einkommensgrenzen nach § 8 Absatz 2 SHWoFG in
Verbindung mit Abschnitt 3 der Landesverordnung zur Durchfihrung des Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes vom 4. Juni 2019 (GVOBI. Schl.-H. S.
171) um mindestens 30 % Ubersteigt.

(3) Die Mieterinnen und Mieter sind verpflichtet, der zustandigen Stelle auf Verlangen
Auskunft Gber die flr eine Aufhebung der Bindung malf3geblichen Verhaltnisse zu
erteilen. Nach § 1 Absatz 1 der Durchfiihrungsverordnung zum Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetz (SHWoFG-DVO) sind hierfur die
amtsfreien Gemeinden und Amter zustandig.

Weitere Konkretisierungen werden sich aus moglichen Projekten und deren
Evaluierung ergeben.

11 Schlussvorschriften

Diese Verwaltungsbestimmungen treten mit Wirkung vom 1. September 2012 in Kraft
und sind befristet bis zum 1. August 2027.
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