Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen

Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung
Az.: BWSB675.111-042

Fachanweisung
der Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen
zur Durchfuhrung des
Hamburgischen Wohnraumférderungsgesetzes und des

Hamburgischen Wohnungsbindungsgesetzes

Inhaltsverzeichnis

1. Vorbemerkung
2. 8§10 HmbWoFG und § 21 Abs. 1 HmbWoBindG: Untervermietung
3. 816 HmbWoFG: Wohnberechtigungsschein (WBS)

3.1 Antragsberechtigung/Personenkreis

3.2 Haushaltszugehorigkeit

3.3 Besonderheiten bei Auslanderinnen/Auslandern

3.3.1
3.3.2
3.3.3
3.34
3.3.5

Grundsatz

Nicht berechtigter Personenkreis
Ausnahmen
Familien-/Haushaltsangehdorige und Kinder
Sonderfalle

3.4 Prifung der Einkommensverhaltnisse

341

3.4.2

N&here Einzelheiten zur Einkommensermittlung

3.4.1.1 Gesamteinkommen (§ 12 HmbWoFG)

3.4.1.2 Jahreseinkommen (8 13 HmbWoFG)

3.4.1.3 Zeitraum fur die Ermittlung des Jahreseinkommens (8 14 HmbWoFG)
Ausnahmen von den Einkommensgrenzen

3.4.2.1 Hartefalle

3.4.2.2 Wohnungstausch

3.4.2.3Kooperationsvertrage, Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen

3.5 Vorbehalt flir besondere Personenkreise

3.6 Angemessene Wohnungsgrof3e
3.7 Ablehnung des WBS

3.7.1

3.7.2

Ablehnung wegen grofien Vermdgens oder sonstiger vermdgenswerter
Rechtspositionen

Ablehnung wegen zu erwartender Einkommenserhéhung

Seite

© N N DM B DM D

N B R R R R R R R R R R R R
©O ®© 0 0O ~N O O U A D W W W N P

20
22



10.
11.

12.
13.

14.

15.

16.
17.

3.8 Antragsverfahren/Aufbewahrungsfrist

§ 16 Abs. 1 HmbWOoFG und § 3 Abs. 2 bis 5 HmbWoBindG: Uberlassung an Wohnberechtigte

4.1 Grundbindungen (WA, WS, WSH, WF)
4.2 Zusatzbindungen (BG, Bafrei [alt: BF, BafreiSenW, RE, AW, Behfrdl])

4.3 Uberwachung der den Verfiigungsberechtigten obliegenden Pflichten durch die
Bezirksamter

8§ 4 HmbWoBindG: Sondervorschriften fir Gebiete mit erhhtem Wohnungsbedarf

§ 563 BGB und § 3 Abs. 7 HmbWoBindG: Uberlassung an Angehdrige
6.1 beim Tod der Mieterin/des Mieters

6.2 bei Auszug der Mieterin/des Mieters

§ 17 HmbWoFG: Hochstzulassige Miete

§ 17 HmbWOoFG und § 8 HmbWoBindG: Mietpreisrechtliche Uberwachung der héchst
zulassigen Miete bzw. der Kostenmiete durch die Bezirksamter als zustandige Stellen

8§ 17 Abs. 1 HmbWoFG und § 10 HmbWoBindG: Einmalige Leistungen
§ 18 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HmbWoFG, 8§ 6 Abs. 3 Satz 2 HmbWoBindG: Selbsthutzung

§ 18 Abs. 1 Satz 2 Nrn. 2 und 3 HmbWoFG: Nichtvermietung, Zweckentfremdung,
bauliche Veranderung

11.1 Nichtvermietung
11.2 Zweckentfremdung, bauliche Veranderung
11.3 Nebenbestimmungen
11.3.1Befristung
11.3.2 Ausgleichszahlungen
11.3.3 Offentlich-rechtlicher Vertrag/Ersatzwohnraum

§ 18 Abs. 2 HmbWoFG und § 3 Abs. 8 HmbWoBindG: Kiindigungs- und RAumungsverlangen

§ 18 Abs. 5 Satz 1 HmbWoFG, § 2 HmbWoBindG: Mitteilungspflicht der Verfliigungs-

berechtigten bei VerauRerung und Umwandlung gebundener Wohnungen und Unterrichtung

der Mieter bei Umwandlung gebundener Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
§ 19 Abs. 1 HmbWoFG und § 16 HmbWoBindG: Ende der Belegungs- und Miet-

bindungen bei WoFG-Wohnungen bzw. Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert® bei WoBindG-

Wohnungen bei freiwilliger vorzeitiger Riickzahlung der Fordermittel (Nachwirkungsfrist)
8§ 20 HmbWOoFG: Einzelfreistellungen von Belegungsbindungen

15.1 Offentliches Interesse

15.2 Interesse von Dritten/Verfligungsberechtigten

15.3 Nebenbestimmungen

15.3.1Einrdumung eines Belegungsrechts an einer anderen Wohnung fir die Dauer der

Freistellung
15.3.2 Geldausgleich in angemessener Hohe
15.3.3Sonstiger Ausgleich
8§ 23 Abs. 1 HmbWoFG: Datenerhebung und Datenschutz
§ 24 HmbWoFG und 8§ 24 HmbWoBindG: Maflinahmen der IFB bei Gesetzesversttf3en

22

24
25

25
26

26
26
27
27

27
28
28

29
29
29
30
30
30
30
31

32

34
35
35
36

36
36
37
38
40



18.

19.
20.

-3-
§ 24 HmbWoFG und 8§ 25 HmbWoBindG: Maflinahmen der Bezirksdmter bei Ordnungs-
widrigkeiten
Statistische Erfassung und Berichtswesen
Schlussbestimmungen

41
41
41



1. Vorbemerkung

Fur die Wohnungen der sozialen Wohnraumférderung, die ausschliel3lich dem HmbWoFG unterfallen,
wird im folgenden Text die Abkirzung WoFG-Wohnungen, fir Wohnungen, die dem HmbWoBindG
unterfallen, die Abkirzung WoBindG-Wohnungen verwendet.

Fur die Aufgabenerfillung im Rahmen dieser Fachanweisung ist das Fachverfahren Digitale Wohn-
raumakte (DIWA) zu nutzen, sofern dieses fur die einzelnen Aufgabenbereiche Losungen bietet.

2. 810 HMbWoFG und 8§ 21 Abs. 1 HmbWoBindG: Untervermietung
Fur WoFG-Wohnungen ist nach den Bestimmungen der Férderzusage der IFB die Untervermietung von

mehr als der Halfte der Wohnung untersagt. Die Hohe der Untermiete flr den untervermieteten Teil der
Wohnung darf die nach der maf3geblichen Fdrderrichtlinie hdchstzulassige Miete nicht Uberschreiten.
Fur WoBindG-Wohnungen gilt 8 21 Abs. 1 HmbWoBindG. Danach kann eine Wohnung auch mit mehr

als der Halfte der Wohnflache untervermietet werden. Die gesetzlichen Vorgaben des Hmb-

WoBindG/HmbWoFG zur Belegung und Miethéhe sind in diesen Fallen zu beachten.

3. 816 HmbWoFG/8 5 HmbWoBindG: Bescheiniqung tiber die Wohnberechtigung (WBS)

3.1 Antragsberechtigung/Personenkreis (gilt fiir WoFG- und WoBindG-Wohnungen;
vgl. § 5 HmbWoBIndG)

Antragsberechtigt sind volljahrige Personen, die rechtlich und tatsachlich in der Lage sind, fiir ihren
Haushalt auf langere Dauer einen Wohnsitz als Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu begriinden
und dabei einen selbststdndigen Haushalt zu fiihren. Das gilt auch bei Personen, die von Obdach-
losigkeit betroffen sind. Weitere Regelungen ergeben sich insoweit aus der Fachanweisung lber
die Versorgung von vordringlich Wohnungssuchenden mit Wohnraum (siehe Teil Il Ziffer 2. der
Fachanweisung).

Minderjahrige, die das 16. Lebensjahr vollendet haben, sind antragsberechtigt, wenn die gesetzli-
chen Vertreter eingewilligt und bescheinigt haben, dass die/der Minderjahrige zur eigenen Haus-
haltsfilhrung in der Lage ist.

Zustandig fur die Antragsbearbeitung ist das Bezirksamt, in dessen Bereich die/der Wohnungssu-
chende gemeldet ist, bzw. bei Wohnungssuchenden, die ihren Wohnsitz auRerhalb Hamburgs ha-
ben und zuziehen wollen, das zuerst von der/dem Wohnungssuchenden kontaktierte Bezirksamt.
Zustandig fur die Antragsbearbeitung von Frauen, die ihren Aufenthalt in einem Frauenhaus haben,

ist das Bezirksamt, in dem das jeweilige Frauenhaus belegen ist.

3.2 Haushaltszugehérigkeit (gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. § 5 HmbWoFG und § 5 Hmb-
WoBIindG)

Zum Haushalt rechnen nur die Personen, die im Zeitpunkt der Antragstellung zum Haushalt geho-

ren oder alsbald - in der Regel innerhalb von sechs Monaten - nach Bezug der Wohnung in den
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Haushalt aufgenommen werden sollen (8 5 HmbWoFG). Das setzt jeweils voraus, dass eine Wohn-
und Wirtschaftsgemeinschaft gefuihrt wird bzw. werden soll.

Die Haushaltszugehdérigkeit ist durch amtliche Nachweise zu belegen. Hierzu ist die Einwilligung
der antragstellenden Person zur Abfrage aus dem Melderegister einzuholen. Haben sich Personen
kurz vor der Antragstellung an- oder abgemeldet, ist zu prufen, ob sie auf Dauer in den Haushalt
aufgenommen wurden oder aus dem Haushalt ausgeschieden sind.

Zum Haushalt ist auch bereits ein Kind zu rechnen, dessen Geburt nach arztlicher Bescheinigung
innerhalb von sechs Monaten erwartet wird.

Sofern volljahrige Verwandte in gerader Linie und zweiten Grades in der Seitenlinie, Verschwégerte
in gerader Linie und zweiten Grades in der Seitenlinie bzw. Pflegekinder und Pflegeeltern, die sich
nicht mehr in Ausbildung befinden, zusammenleben oder dies beabsichtigen, ist grundséatzlich nicht
davon auszugehen, dass eine Wirtschaftsgemeinschaft besteht oder gefiihrt werden soll, sofern
nichts Gegenteiliges bewiesen wird (bspw. Nachweis eines gemeinsamen Kontos, Betreuungs-

oder Pflegebedarf einer Person durch die verwandte Person).

Steht getrenntlebenden Eltern die elterliche Sorge fir ihre Kinder gemeinsam zu, so gehéren diese
zum Haushalt jedes der beiden Elternteile, sofern das Sorgerecht in der Weise ausgelibt wird, dass
sich die Kinder abwechselnd und regelmélRig (z.B. wahrend der Woche/an den Wochenenden oder
auBBerhalb/wéahrend der Ferien) in den Wohnungen der beiden Elternteile aufhalten und dort betreut
werden. Dabei kommt es aber nicht darauf an, dass die Kinder an jedem Wochenende oder in jeder
Ferienzeit oder in einem vorher festgelegten Rhythmus bei einem Elternteil wohnen. Es ist auch
nicht darauf abzustellen, ob sich die Kinder bei einem Elternteil schwerpunktmafig bzw. Gberwie-
gend (z.B. jeweils wahrend der Woche oder au3erhalb der Ferien) oder bei beiden Elternteilen in
gleichem Umfang aufhalten.

Fur die Zugehdrigkeit der Kinder zum (Familien-)Haushalt ist es erforderlich, dass sie mit dem EI-
ternteil eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschatft fihren. Dies ist der Fall, wenn sie Wohnraum ge-
meinsam bewohnen und sich ganz oder teilweise gemeinsam mit dem taglichen Lebensbedarf ver-
sorgen, also dort der Mittelpunkt ihrer Lebensbeziehungen ist.

Eine doppelte Haushaltszugehorigkeit von Kindern getrenntlebender Eltern mit gemeinsamem Sor-
gerecht ist aber nicht gegeben, wenn sie nur dem Haushalt eines Elternteils zuzurechnen sind,
weil sie nur dort ihren einzigen Lebensmittelpunkt haben. Dieser ist nicht nur bei einem ausschliel3-
lichen Aufenthalt der Kinder bei dem Elternteil, sondern grundsétzlich auch dann anzunehmen,
wenn sich die Kinder bei dem anderen Elternteil nur kurzzeitig, allenfalls insgesamt fur einige Tage
im Jahr aufhalten (also nur besuchsweise).

Maf3geblich fur die Zurechnung zu einem Haushalt ist stets die tatsdchliche Handhabung des ge-
meinsamen Sorgerechts der getrenntlebenden Eltern. Dabei kommt zwar der reinen Aufenthalts-
dauer der Kinder im Haushalt eines Elternteiles eine hohe Indizwirkung zu, entscheidend sind aber

letztlich die Gesamtumstéande des Einzelfalles.
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Gemeinsame WBS sind grundsatzlich zu erteilen fir
. Ehepaare und Partner einer eingetragenen Lebenspartnerschaft im Sinne des Lebens-
partnerschaftsgesetzes
(Der Nachweis ist durch eine amtliche Erklarung tber die EheschlieBung/Begriindung der
Lebenspartnerschaft zu erbringen. Im Vorfeld der Eheschlie3ung kann der Nachweis durch
die Anmeldung zur EheschlieBung mit Eingangsbestétigung des Standesamts erbracht wer-
den.) und

o Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft mit Kind(ern).

Sie kénnen erteilt werden fiir Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft
ohne Kind(er). Voraussetzung hierfir ist, dass die Lebensgemeinschaft sich u.a. durch innere Bin-
dungen auszeichnet, die ein gegenseitiges Einstehen der Partner flreinander begriinden, die also
Uber die Beziehungen einer reinen Haushalts- und Wirtschaftsgemeinschaft hinausgehen, und eine
gewisse AusschlielRlichkeit aufweist, die keine weitere Lebensgemeinschaft gleicher Art zulasst.
Vorausgesetzt ist somit eine eheadhnliche Verbindung, deren Intensitat Uber die Beziehung zwi-
schen Freunden in einer reinen Begegnungsgemeinschaft hinausgeht. Ob eine solche Lebensge-
meinschaft vorliegt, ist im Einzelfall zu prifen. Von einer solchen Lebensgemeinschaft kann in der
Regel ausgegangen werden, wenn sie bereits 2 Jahre bestanden hat. Auch eine kiirzere Dauer
(Zusammenleben langer als ein Jahr) kann unter Umsténden das Vorliegen einer solchen Lebens-
gemeinschaft begrinden. Dies ist jedoch einzelfallabh&ngig zu prifen. Es wird empfohlen, eine
schriftliche Erklarung der Antragsteller einzuholen, die auf ihre Schlussigkeit Uberprift werden
sollte. Die Erklarung hat eine schriftliche Begriindung zu enthalten, weshalb ein gemeinsamer WBS
erteilt werden soll. Die schriftliche Begriindung kann beispielsweise folgende Angaben beinhalten:

- Darlegung der Umstande des personlichen Kennenlernens,

- Gemeinsame Lebensplanung (z.B. gemeinsame groRere Anschaffungen z.B. Auto),

- Kenntnisse tUber Familienverhaltnisse des Partners,

- Gemeinsame Zukunftsplanung (u.a. Kinderwunsch, Heirat),

- Verlobung,

- bei Paaren, die bereits zusammenleben, ggf. erganzend: Darlegung einer gemeinsamen Haus-
halts- und Wirtschaftsfiihrung (geteilte Ubernahme gemeinsamer Kosten wie u.a. Strom, Was-

ser, gemeinsames Konto).

Die entsprechenden Angaben sind anhand von Nachweisen zu belegen.

Nachweise fiir eine auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaft kbnnen u.a. sein:
- Meldedaten (bei bereits zusammenlebenden Paaren; Abfrage bedarf der Einwilligung der an-
tragstellenden Person)

- Angaben lber Zeuginnen und Zeugen (u.a. durch Eltern, enge Freunde)
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- Belege Uber gemeinsame gréRere Anschaffungen

- Beleg Uber die Bestatigung eines standesamtlichen Trautermins

- Belege Uber die FUhrung einer gemeinsamen Haushalts- und Wirtschaftsfihrung

Bestehen Zweifel an der Darstellung, sollte eine tiefergehende Prifung (beispielsweise durch Anfordern
von schriftlichen Zeugenaussagen) erfolgen.

3.3 Besonderheiten bei Auslanderinnen/Auslandern

Auslanderinnen/Auslander (einschlief3lich Staatenlose) sind Deutschen gleichgestellt, soweit sie

sich nicht nur voribergehend erlaubt in der Bundesrepublik Deutschland aufhalten. Dabei sind im

Einzelnen folgende Grundsétze zu beachten:

3.3.1

Grundsatz

Unionsburger(innen) (Staatsangehdorige von Belgien, Bulgarien, Danemark, Estland, Finn-
land, Frankreich, Griechenland, Irland, Italien, Kroatien, Lettland, Litauen, Luxemburg,
Malta, Niederlande, Osterreich, Polen, Portugal, Ruméanien, Schweden, Slowakei, Slowe-
nien, Spanien, Tschechien, Ungarn und Zypern), sowie ihnen gleichgestellte Personen
(Staatsangehorige von Island, Liechtenstein, Norwegen und der Schweiz) sind bei der Er-
teilung von WBS einschlie8lich der Anerkennung als vordringlich Wohnungssuchende
deutschen Wohnungssuchenden gleichgestellt. Als Nachweis der Staatsangehdrigkeit ist
ein Personalausweis oder Reisepass vorzulegen.

Sonderregelung fur britische Staatsangehdrige: Britische Staatsangehdrige, die sich

vor dem 01.01.2021 freiziigigkeitsberechtigt in Deutschland aufgehalten haben und sich
bis zum 30.06.2021 nicht langer als sechs Monate (in Aushnahmefallen auch langer) au-
Berhalb Deutschlands aufgehalten haben, konnten ein Aufenthaltsrecht nach dem Aus-
trittsabkommen geltend machen. Dazu mussten sie bis zum 30.06.2021 eine Aufenthalts-
anzeige bei der Auslanderbehdrde abgeben. Britische Staatsangehorige, die erstmalig
nach dem 01.01.2021 nach Deutschland einreisen und sich zuvor nie freiztigigkeitsberech-
tigt in Deutschland aufgehalten haben, kbnnen keine Rechte aus dem Austrittsabkommen
ableiten. Sie gelten als Drittstaatsangehdrige im Sinne des Aufenthaltsgesetzes und mis-
sen nach diesem Gesetz einen Aufenthaltstitel in der zustandigen Auslanderdienststelle
beantragen.

Sonstige ausléandische Staatsangehdrige sowie staatenlose Personen, die sich nicht nur
zu einem zeitlich begrenzten Zweck erlaubt im Bundesgebiet aufhalten, sind bei der Ertei-
lung von WBS einschlief3lich der Anerkennung als vordringlich Wohnungssuchende deut-

schen Wohnungssuchenden gleichgestellt.

Der Nachweis, dass es sich um einen nicht nur voriibergehenden erlaubten Aufenthalt

handelt, ist durch Vorlage eines der folgenden Aufenthaltstitel



» Niederlassungserlaubnis (8 9 AufenthG),
Erlaubnis zum Daueraufenthalt-EU (8 9 a AufenthG),
auf mindestens 1 Jahr befristete Aufenthaltserlaubnis (8 7 Abs. 1 S. 1 AufenthG

Y VvV

i.V.m. der Erteilungsgrundlage zu dem jeweiligen Aufenthaltszweck),
Blaue Karte EU (8 18 b AufenthG),
ICT-Karte (8 19 AufenthG),
Mobiler-ICT-Karte (8 19 b AufenthG)
Chancen-Aufenthaltsrecht (§ 104c AufenthG)

YV V V V

oder im Falle von freizuigigkeitsberechtigten Drittstaatsangehdrigen durch Vorlage einer

» Aufenthaltskarte gem. 8 5 Abs. 1 FreiziigG/EU oder
» Daueraufenthaltskarte nach § 5 Abs. 5 S. 2 FreiztigG/EU

Zu erbringen.

Wird als Aufenthaltstitel eine auf mindestens ein Jahr befristete Aufenthaltserlaubnis vor-
gelegt, ist bei der Entscheidung Uber die Erteilung eines WBS zusatzlich auf die der Auf-
enthaltserlaubnis zugrunde liegende Erteilungsgrundlage und ggf. dort benannte Auflagen
abzustellen. Unter Nr. 3.3.2 sind die Erteilungsgrundlagen und Auflagen genannt, die eine
Wohnberechtigung fur den geférderten Wohnungsbestand ausschliel3en.

Ein WBS ist grundsatzlich nur dann auszustellen, wenn die Aufenthaltserlaubnis zum Zeit-
punkt der Antragstellung noch mindestens 6 Monate giiltig ist. Ist dies im Einzelfall nicht
gegeben, kann der WBS nach Wirdigung der Umstande des jeweiligen Einzelfalles erteilt

werden.

Vor dem 01.01.2005 erteilte Aufenthaltsberechtigungen oder unbefristete Aufenthaltser-
laubnisse gelten fort als Niederlassungserlaubnisse. Unbefristete Aufenthaltserlaubnisse
nach 8 1 Abs. 3 des Gesetzes Uber Mal3nahmen fir im Rahmen humanitarer Hilfsaktionen
aufgenommene Fluchtlinge vom 22.07.1980 gelten fort als Niederlassungserlaubnisse
nach § 23 Abs. 2 Aufenthaltsgesetz (besonders gelagerte politische Interessen der Bun-
desrepublik Deutschland; ggf. mit wohnsitzbeschrankender Auflage). Die Gbrigen Aufent-
haltsgenehmigungen gelten fort als Aufenthaltserlaubnisse entsprechend dem ihrer Ertei-
lung zu Grunde liegenden Aufenthaltszweck und Sachverhalt. Hier sind die Ausfiihrungen

unter Nr. 3.3.2 zu beachten.



-9-

3.3.2 Nicht berechtigter Personenkreis

Folgenden Personengruppen wird ein WBS nicht erteilt:

> Personen, die im Besitz eines Visums sind

Personen, die ein von einer deutschen Auslandsvertretung ausqgestelltes Visum be-

sitzen, gehdren nicht zum berechtigten Personenkreis. Die Erteilung eines Aufent-

haltstitels (siehe Nr. 3.3.1) durch die Auslanderbehdrde ist abzuwarten.

» Personen, die Uber einen der folgenden Aufenthaltstitel verfiigen:

§ 16 b AufenthG (Studium)

§ 16 c AufenthG (Mobilitdt im Rahmen des Studiums)

§ 16 f AufenthG (Sprachkurse und Schulbesuch)

§ 16 a AufenthG (Berufsausbildung, berufliche Weiterbildung)

8 16 d AufenthG (Anerkennung auslandischer Berufsqualifikationen)

§ 16 e AufenthG (studienbezogene Praktika)

§ 19 ¢ Abs. 1 AufenthG (Beschéftigung), wenn folgende Tatbesténde der Be-
schaftigungsverordnung (BeschV) in der Aufenthaltserlaubnis in Bezug genom-
men sind:

» § 8 BeschV (Anerkennung Berufsqualifikation)

» 8§ 12 BeschV (Au-Pair)

» § 15 BeschV (Praktika)

» 8§ 15 a BeschV (Saisonbeschaftigung)

» 8§ 15 b BeschV (Schaustellergehilfen)

» 8§ 16 BeschV (Geschaftsreisende)

» 8§ 17 BeschV (Weiterbildung)

» § 18 BeschV (Journalisten)

» 8§19 Abs. 1 BeschV (Werkliefervertrage)

» 8§ 20 BeschV (Verkehr)

» 8 21 BeschV (Dienstleistungserbringung)

» 8§22 Nr. 1-3 und 6 und 7 BeschV (besondere Berufsgruppen)

» 8§ 23 BeschV (internationale Sportveranstaltungen)

» 8 24 BeschV (Schiffs- und Luftverkehr)

§ 20 Abs. 1 und 2 AufenthG (Arbeitsplatzsuche)

§ 19 a AufenthG (kurzfristig mobil unternehmensintern transferierte Arbeitneh-
merinnen/Arbeitnehmer)

§ 25 Abs. 4 S. 1 AufenthG (Aufenthalt aus humanitaren Griinden)
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» Personen, deren Aufenthalt im Bundesgebiet auslanderrechtlich nur geduldet
ist

Personen, die im Besitz einer Duldung sind, sind gesetzlich verpflichtet, das Bun-
desgebiet zu verlassen. Es wird lediglich vorlaufig von einer zwangsweisen Durch-
setzung dieser Ausreiseverpflichtung durch Abschiebung abgesehen (vgl. aber mog-

liche Rickausnahmen unter 3.3.3).

Personen, deren Asylverfahren andauert

Auslander/Auslanderinnen, welche um Asyl nachsuchen, erhalten nach erkennungs-
dienstlicher Behandlung zunéchst einen Ankunftsnachweis nach § 63 a AsylG und
nach formlicher Asylantragstellung eine Aufenthaltsgestattung (8§ 55 AsylG) fir die
Dauer ihres Asylverfahrens. Vor Abschluss des Asylverfahrens ist keine belastbare

Prognose Uber die Perspektive mdglich.

» Personen, die lediglich tber eine Grenzlbertrittsbescheinigung verfligen

Eine Grenzibertrittsbescheinigung berechtigt nicht zum Aufenthalt im Bundesgebiet,
sondern dient zur Fihrung des Nachweises der Ausreise zu einem bestimmten Zeit-
punkt. Personen im Besitz einer Grenzlbertrittsbescheinigung sind daher stets aus-

reisepflichtig.

» Personen, die im Rahmen der Wohnsitzregelung nach § 12 a AufenthG einem

anderen Bundesland als Hamburg zugewiesen sind

Besteht eine Wohnsitzverpflichtung nach 8§ 12 a AufenthG, ist dieses durch einen
Vermerk auf einem Zusatzblatt zum elektronischen Aufenthaltstitel (eAT) dokumen-
tiert. Auf dem eAT selbst befindet sich dann der Hinweis ,siehe Zusatzblatt®. Es ist

daher das Vorliegen eines Zusatzblattes abzufragen.

> Personen, deren Aufenthaltserlaubnis nach § 12 Abs. 2 AufenthG mit einer

raumlichen Beschréankung zur Wohnsitznahme versehen ist, die sich nicht auf
das Bundesland Hamburg erstreckt

Besteht eine raumliche Beschrankung nach § 12 Abs. 2 AufenthG, ist diese Neben-
bestimmung auf dem eAT oder (in der Regel) auf einem Zusatzblatt zum eAT doku-
mentiert — im Regelfall befindet sich daher auf dem eAT selbst der Hinweis ,siehe

Zusatzblatt®. Es ist daher das Vorliegen eines Zusatzblattes abzufragen.

» Personen, die als Mitglieder oder sonstige Bedienstete von konsularischen Vertre-

tungen vom Erfordernis eines Aufenthaltstitels nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 AufenthG aus-

genommen sind
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Ausnahmen:

Im Ausnahmewege kann Flichtlingen unter folgenden Voraussetzungen ein WBS erteilt

werden:

» die Person ist im Besitz einer Duldung nach 8 60 ¢ AufenthG (Ausbildungsduldung),
einer Beschaftigungsduldung nach 8§ 60 d AufenthG oder einer Ermessensduldung
nach § 60 a Abs. 2 Satz 3 AufenthG und

» im Falle einer Ausbildungsduldung oder Beschaftigungsduldung: Die Person geht der
Ausbildungs- oder QualifizierungsmalRnahme oder Beschaftigung, zu deren Zweck die
Duldung ausgestellt wurde, tatsachlich nach oder die Aufnahme einer solchen Mal3-
nahme steht unmittelbar bevor und

» die Person halt sich seit mehr als zwolf Monaten geduldet oder gestattet in Hamburg

auf

Betreffend den Duldungsstatus der Person und die bisherige Dauer des in Hamburg ge-
duldeten oder gestatteten Aufenthalts ist eine Auskunft der zustandigen Auslanderdienst-
stelle einzuholen. Das Vorliegen der Ubrigen Voraussetzungen ist durch den Malinahme-

trager oder die Ausbildungsstatte zu bescheinigen.

DarlUber hinaus kénnen die Bezirksamter/Fachamter fur Grundsicherung und Soziales in
besonders herausragenden Sonderféllen, z.B. bei schwerer bzw. schwerster Erkrankung
und ihrer notwendigen laufenden arztlichen Behandlung, den Haushalten nach Nr. 3.3.2
im Ausnahmewege den Zugang zum Sozialwohnungsbestand ermdglichen.

Dies setzt jedoch voraus, dass zunachst das Bezirksamt eingehend prift, ob die Erkran-
kung und ihre Schwere glaubhaft vorgetragen sind. Bei Weiterleitung an ein anderes Fach-
amt ist die schriftliche Einwilligung der antragstellenden Person einzuholen. Ist nach die-
sem Ergebnis nicht auszuschlie3en, dass das Verbleiben in der derzeitigen Gemein-
schafts- oder sonstigen Unterkunft mit ernsthaften gesundheitlichen Beeintrachtigungen
verbunden ist, ist unter Mitwirkung des Unterkunftsgebers F&W Fordern und Wohnen A6R
zu prifen, ob —eine den jeweiligen individuellen Umstanden und Bedurfnissen entspre-
chende anderweitige Unterkunftsmdglichkeit besteht. Nur in den Féllen, in denen nach-
weislich eine Umquartierung in einem angemessenen Zeitraum nicht zu realisieren ist und
ein weiteres Verbleiben in der jetzigen Unterkunft aus der Sicht von GA medizinisch nicht
mehr verantwortet werden kann, kann der Ausnahmetatbestand gegeben sein. Erst in die-
sem Stadium sind derartige Falle der BSW zur Stellungnahme zuzuleiten. In diesen Féllen
besteht die Méglichkeit, im Ausnahmewege den betreffenden Haushalten tber eine Frei-
stellungsgenehmigung fir eine bestimmte, bereits in Aussicht stehende Wohnung den Zu-
gang zum Sozialwohnungsbestand zu erméglichen. WBS kdnnen diesen Haushalten aus

Rechtsgrinden nicht erteilt werden.
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Familien-/Haushaltsangehdrige und Kinder

Fur die Erteilung eines WBS ist es nicht erforderlich, dass alle Haushaltsangehorigen ei-
nes Wohnberechtigten i.S. der Nr. 3.3.1 einen Aufenthaltstitel bzw. Aufenthaltskarte ha-
ben. Die Erteilung kommt auch in Betracht, wenn nur ein Haushaltsmitglied die erforderli-
chen aufenthaltsrechtlichen Voraussetzungen erfillt. Die Haushaltszugehorigkeit be-
stimmt sich nach 8§ 5 HmbWoFG. Im Ergebnis gilt die Regelung auch fir auf Dauer ange-
legte Lebensgemeinschaften und Lebenspartnerschaften. Im Einzelfall kann das aufent-
haltsberechtigte Haushaltsmitglied auch ein minderjéhriges Kind sein. Es muss aber ins-
besondere bei Lebensgemeinschaften mit und ohne Kinder plausibel gemacht worden und
zur Uberzeugung des Bezirksamtes erwartbar sein, dass alle im Antrag aufgefuihrten Per-
sonen tatsachlich einen gemeinsamen Haushalt fihren wollen. In Fallen, in denen das
Kind bereits volljahrig ist, ist nicht grundsatzlich von einer gemeinsamen Haushaltsfiihrung

auszugehen.

Auch auslandische Kinder bedirfen im Bundesgebiet grundsatzlich eines Aufenthaltstitels,
soweit sie nicht als Unionsburger freiziigigkeitsberechtigt oder diesen als Staatsangeho-
rige von Island, Liechtenstein oder Norwegen gleichgestellt sind. Wenn sie selbst Dritt-
staatsangehdrige sind, aber ein Elternteil als Unionsburger freiztigigkeitsberechtigt oder
diesen als Staatsangehdriger von Island, Liechtenstein oder Norwegen gleichgestellt ist,
erhalten sie eine Aufenthaltskarte gem. 8 5 Abs. 1 FreizigG/EU oder eine Daueraufent-
haltskarte nach 8 5 Abs. 5 S. 2 FreizligG/EU. In allen anderen Fallen bedirfen Kinder einer
Aufenthalts- bzw. Niederlassungserlaubnis nach dem AufenthG.

Besitzt ein Antragsteller/eine Antragstellerin die deutsche Staatsangehdrigkeit oder einen
Aufenthaltstitel i.S. der Nr. 3.3.1, kommt es auf den Aufenthaltsstatus des Ehepartners/der
Ehepartnerin bzw. des Lebenspartners/der Lebenspartnerin nicht an. Dabei macht es kei-
nen Unterschied, ob der Antragsteller selbst oder der (Ehe-)Partner die aufenthaltsrechtli-
chen Voraussetzungen erfillt. Der Haushalt ist als deutscher Haushalt bzw. einem deut-

schen Haushalt gleichgestellt zu behandeln.

Familienangehorige oder andere Personen, die in den Haushalt des Antragstellers/der An-
tragstellerin mit aufgenommen werden sollen, sich aber noch nicht bei einer nach Nr. 3.3.1
berechtigten Person oder z.B. als Besucher/Besucherin nur voriibergehend im Bundesge-
biet aufhalten, sind zunachst nicht zu berticksichtigen (Ausnahme: Angehdrige sind frei-
ziigigkeitsberechtigte Unions-Blrger, da sie in diesem Kontext Deutschen gleichgestellt
sind). Allerdings ist die Erteilung der WBS unter Einschluss dieser Personen schriftlich in
Aussicht zu stellen, soweit die tbrigen Voraussetzungen erflllt werden. Damit besteht die
Madglichkeit, sich bereits um eine entsprechend grofRere Wohnung zu bewerben. Fir eine

konkrete Wohnung ist ein WBS erst dann auszustellen, wenn nach den Vorschriften des
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Auslanderrechts gegen den Nachzug der benannten Personen auslanderrechtliche Be-

denken nicht bestehen. Vor einer entsprechenden Anfrage bei der zustandigen Auslander-

dienststelle ist eine Einwilligung der antragstellenden Person einzuholen.

3.3.5 Sonderfalle
Staatenlose und heimatlose Mitbirgerinnen und Mitbirger (vgl. 8 1 des Gesetzes Uber die
Rechtsstellung heimatloser Auslander vom 25. April 1951 - BGBI. | S. 269) sind den deut-
schen Wohnungssuchenden gleichgestellt. Sie haben lediglich ihre Rechtsstellung durch

Vorlage eines entsprechenden Reiseausweises nachzuweisen.

Prufung der Einkommensverhaltnisse (qilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen;

vgl. 88 12 — 14 HmbWOoFG, § 5 HmbWoBindG)

Bei der Prifung der Einkommensverhaltnisse ist nach den 88 12 — 14 HmbWoFG das Gesamtein-
kommen aller zum gemeinsamen Haushalt rechnenden Personen festzustellen. Die ermittelten Ein-
kommensdaten haben die Bezirksamter auf Anfrage der IFB zur Berechnung der einkommensbe-
zogenen Zuschisse zu Ubermitteln. Rechtsgrundlage fir diese Datenibermittlung ist 8 23 Hmb-
WoFG.

Auswartige WBS, bei denen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die fur Hamburg maf3gebli-
chen Einkommensgrenzen nach § 8 HmbWoFG uberschritten werden, sind unter Beachtung der —
ggf. abweichenden — hamburgischen Vorgaben zur angemessenen Wohnungsgrof3e und zur Haus-
haltszugehorigkeit (z.B. Partnerschaften) anzuerkennen. Bei WBS aus Bundeslandern, in denen
hohere Einkommensgrenzen gelten, ist auf jeden Fall vor Uberlassung einer 6ffentlich geférderten
Wohnung eine Einzelfallprifung hinsichtlich der Einhaltung der in Hamburg maf3geblichen Einkom-
mensgrenzen erforderlich.

Hamburg hat aufgrund der Ermachtigung in 8 8 Abs. 3 HmbWoFG mit der Verordnung vom
21.03.2023 zur Anderung der Verordnung zur Festlegung der Einkommensgrenzen nach § 8 des
Hamburgischen Wohnraumférderungsgesetzes (HmbGVBI. S. 126) festgelegt, dass als maRgebli-

che Einkommensgrenzen die Einkommensgrenzen des § 8 Abs. 2 HmbWoFG plus 60 v.H. gelten.

3.4.1 Nahere Einzelheiten zur Einkommensermittlung

Soweit auf Vorschriften des Wohngeldgesetzes (WoGG) bzw. der Wohngeld-Verwaltungsvorschrift
2017 (WoGVwV 2017) verwiesen wird, ergibt sich Naheres gegebenenfalls auch aus Erlassen des
Bundesministeriums des Innern und fur Heimat (BMI) und den fachbehdérdlichen Verlautbarungen
zum Wohngeldgesetz, die bei der Prifung der Einkommensverhéltnisse analog anzuwenden sind.
Die einschlagigen Vorschriften in der jeweils aktuellen Fassung sind unter folgendem Link im Inter-
net abrufbar:

e WO0GG: http://www.gesetze-im-internet.de/wogq/

e WoGVO: http://www.gesetze-im-internet.de/wogv/index.html

e WoGVwV: http://www.verwaltungsvorschriften-im-inter-
net.de/bsvwvbund 28062017 SWII4.htm



http://www.gesetze-im-internet.de/wogg/
http://www.gesetze-im-internet.de/wogv/index.html
http://www.verwaltungsvorschriften-im-internet.de/bsvwvbund_28062017_SWII4.htm
http://www.verwaltungsvorschriften-im-internet.de/bsvwvbund_28062017_SWII4.htm
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Auch einkommensteuerrechtliche Vorschriften und Regelwerke (z.B. BMF-Schreiben) sind anzu-

wenden, soweit das WoGG auf das Einkommensteuerrecht verweist.

3.4.1.1 Gesamteinkommen (8 12 HmbWoFG)
Nach § 12 Abs. 1 Satz 2 HmbWoFG sind fir die Einkommensermittlung die Verhéltnisse im

Zeitpunkt der Antragstellung mafRgebend. Einkommensanderungen, deren Beginn oder Aus-
mal} bei Antragstellung nicht mit Sicherheit ermittelt werden kdnnen, bleiben nach § 14 Satz 3
Halbsatz 2 HmbWoFG aulRer Betracht. Besteht eine mogliche Einkommensanderung in der
Bewilligung einer staatlichen Geldleistung (z.B. Elterngeld), ist eine entsprechende Anderung
nur dann mit Sicherheit zu erwarten, wenn ein entsprechender Bewilligungsbescheid vorliegt.
Bei einfach gelagerten Sachverhalten oder um Hartefalle zu vermeiden, kann zur Berechnung
der zu erwartenden Leistung auf belastbare behoérdliche Auskiinfte oder amtliche Online-An-
gebote zuriickgegriffen werden (z.B. Elterngeldrechner des zustandigen Bundesministeriums).
Bei ungeklarten Unterhaltsfragen ist zu prufen, ob entsprechende Unterhaltsbetrage, die der
,Dusseldorfer Tabelle“ entnommen werden kénnen, fiktiv bertcksichtigt werden kénnen.

Bei der Anwendung des § 12 Abs. 2 HmbWoFG kann die Wohngeld-Verwaltungsvorschrift
2017 zu 8§ 17 Nr. 1 WoGG (Nr. 17.03.1 Teil A WoGVwV 2017) hinzugezogen werden. Bei der
Anwendung des § 12 Abs. 3 HmbWoFG kann die Wohngeld-Verwaltungsvorschrift 2017 zu §
18 WoGG (Nr. 18.01. ff. Teil AWoGVwV 2017) hinzugezogen werden. Zwischen Partnern einer
sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft besteht keine gesetzliche Unterhalts-
pflicht.

3.4.1.2 Jahreseinkommen (8 13 HmbWoFG)

Die dynamische Verweisung bezieht sich auf die wohngeldrechtlichen Vorschriften Uber das

Jahreseinkommen des Wohngeldgesetzes vom 24. September 2008 (BGBI. | S. 1856) in der
jeweils geltenden Fassung. Dies ist insbesondere § 14 WoGG. Bei der Anwendung des § 14
Abs. 1 und 2 WoGG ist die Wohngeld-Verwaltungsvorschrift 2017 zu § 14 WoGG (Nr. 14.01 1.,
Nr. 14.101 ff., Nr. 14.21, 14.21.1 ff. Teil A WoGVwV 2017) zu beachten. § 14 Abs. 3 WoGG ist
nicht anzuwenden, weil es sich dabei um wohngeldrechtliche Vorschriften handelt, die sich auf
Wohnraum beziehen, fir den Wohngeld beantragt wird (vgl. 8§ 13 Abs. 1 Satz 2 HmbWoFG).
Eine Rechtsverordnung nach § 13 Abs. 2 HmbWoFG hat der Senat bisher nicht erlassen. Bei
der Berechnung des Jahreseinkommens kommt es auf die Einkiinfte bzw. die Einnahmen eines
einzelnen Haushaltsangehérigen an. Daraus folgt auch, dass es bei der Beriicksichtigung von
Kinderbetreuungskosten nur darauf ankommt, ob der bzw. die Haushaltsangehorige, dessen
Jahreseinkommen ermittelt werden soll, die Voraussetzungen fur die Berlcksichtigung von
Kinderbetreuungskosten erflillt. Naheres tber Kinderbetreuungskosten fuhrt Nr. 14.115 Teil A
WoGVwV 2017 aus.
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8 16 WoGG ist anzuwenden, weil § 14 Abs. 1 WoGG auf diese Vorschrift verweist. Bei der

Anwendung des § 16 WoGG ist die Wohngeld-Verwaltungsvorschrift 2017 zu 8§ 16 WoGG (Nr.
16.11 ff. Teil A WoGVwV 2017) zu beachten.

3.4.1.3 Zeitraum fir die Ermittlung des Jahreseinkommens (8 14 HmbWoFG)

Einkommensanderungen sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit Sicherheit zu erwarten sind.
Eine Einkommensanderung ist auf Dauer, wenn sie mehr als vier Monate andauert. Die Ande-
rung muss fur mindestens mehr als vier Monate jeweils innerhalb des Zwdlfmonatszeitraums
vor bzw. nach der Antragstellung liegen. Der Antragsmonat zahlt bei der zukunftsgerichteten
Betrachtung zum Zwdlfmonatszeitraum. Bei mehreren Einkommensanderungen ist nur die
spateste Anderung zu beriicksichtigen. Es ist kein Durchschnittseinkommen aus dem Zwolf-

monatszeitraum zu bilden, sondern das 12-fache der spateren Anderung zugrunde zu legen.

Einmaliges Einkommen, z.B. eine Abfindung (Entlassungsentschadigung), ist auch dann nicht
zu bertcksichtigen, wenn es zum Jahreseinkommen gehort. Es sollen nur Einkunfte erfasst
werden, die im Prinzip laufend bezogen werden und (nahezu) ausschlie3lich dem Lebensun-
terhalt des Haushalts dienen. Auf eine dem § 22 Abs. 4 Bundes-WoFG entsprechende Rege-
lung zum einmaligen Einkommen hat der Gesetzgeber ausdriicklich verzichtet (vgl. Bu-Drs.
18/7191, S. 34). Der ausdriickliche Verzicht auf eine gesetzliche Vorschrift schrankt die An-
wendung der wohngeldrechtlichen Vorschriften ebenso ein wie eine ausdriicklich getroffene
gesetzliche Bestimmung im Sinne des § 13 Abs. 1 Satz 1 HmbWoFG. Eine analoge Anwen-
dung des 8 15 Abs. 2 WoGG ist daher ausgeschlossen. Zur Ablehnung wegen zu erwartender

Einkommenserhéhung siehe Nr. 3.7.2.

Bei Gewerbetreibenden, Selbststandigen, Freiberuflern sowie Land- und Forstwirten (im Fol-
genden nur Selbststandige) ist vom Gewinn im letzten Kalenderjahr vor dem Monat der An-
tragstellung auszugehen. 8§ 14 Satz 4 HmbWoFG bezweckt zwar eine Vereinfachung der Ein-
kommensermittlung; diese Vorschrift ist aber nur anwendbar, wenn die selbststandige Tatigkeit
im vollen letzten Kalenderjahr vor dem Monat der Antragstellung ausgetbt wurde. Wurde die
selbststandige Tatigkeit noch nicht wéahrend des vollen letzten Kalenderjahres vor dem Monat
der Antragstellung ausgeubt, ist das Einkommen zu Grunde zu legen, das innerhalb der letzten
zwolf Monate vor dem Monat der Antragstellung erzielt worden ist. Das Jahreseinkommen um-
fasst dabei ggf. sowohl Einkiinfte aus nichtselbststandiger Arbeit als auch Einkinfte aus selbst-

standiger Arbeit, Gewerbetrieb sowie Land- und Forstwirtschaft.

Der Bezugszeitraum fur die Abzugsbetrdge fur Steuern und Sozialversicherungsbeitrage ist
abweichend vom Wortlaut des 8§ 16 Abs. 1 WoGG ebenfalls der Zeitraum fir die Ermittlung des

Jahreseinkommens im Sinne des § 14 HmbWoFG.
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3.4.2 Ausnahmen von den Einkommensgrenzen

Bei den Ausnahmen von den Einkommensgrenzen (8 16 Abs. 3 Satz 3 Nr. 1 HmbWoFG) ist wie

folgt zu differenzieren:

3.4.2.1 Hartefalle [§ 16 Abs. 3 Satz 3 Nr. 1 HmbWoFG]
Ein WBS kann auch erteilt werden, wenn die Versagung fir die Wohnungssuchenden eine

besondere Harte bedeutet.
Die zustandige Stelle kann geméal3 § 16 Abs. 3 S. 3 Nr.1 und 2 HmbWoFG bei Entscheidungen
beziglich der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins abweichen von der
= Einkommensgrenze,
e um eine besondere Harte fir den Wohnungssuchenden zu vermeiden
oder
¢ wenn der Wohnungssuchende durch den Bezug der Wohnung eine an-
dere geférderte Wohnung frei macht, deren Miete bezogen auf den
Quadratmeter Wohnflache niedriger ist oder deren GroRe die fir ihn
mafgebliche Wohnungsgrol3e Ubersteigt.
= GroéflRe des Wohnraums zur Berticksichtigung besonderer personlicher oder be-
ruflicher Bedurfnisse oder zur Vermeidung besonderer Harten (siehe hierzu Zif-
fer 3.6).

Bei dieser Art der Entscheidung handelt es sich um eine Ermessensentscheidung. Bei der Ab-
wagung ist grundsatzlich darauf abzustellen, ob die Versagung des WBS zu einer vom Gesetz-
geber nicht gewollten Unbilligkeit fihren wiirde.

Eine besondere Harte kann beispielsweise vorliegen, wenn ein Antrag darauf gerichtet ist,

- zur Betreuung von Eltern, Kindern oder sonstigen nahestehenden Personen eine
Wohnung in unmittelbarer Nahe der zu Betreuenden anzumieten, und eine andere
Wohnung nicht zur Verfiigung steht oder

- aus gesundheitlichen oder sonstigen persénlichen Griinden in eine von der Lage her
gunstigere oder in eine anderweitig besser geeignete Wohnung zu ziehen oder

- eine bestimmte Wohnung anzumieten, auf die der betreffende Haushalt wegen der
Lage oder Ausstattung angewiesen ist (z.B. Rollstuhlfahrer, Menschen mit chroni-

scher Erkrankung oder Pflegebedarf)?.

Bei Uberschreitung der Einkommensgrenze soll vor Erteilung eines Ausnahme-WBS ggf. gepriift

werden, ob der Zugang zu einer bestimmten Sozialwohnung Uber eine Freistellung ggf. auch

1 Siehe Fachanweisung uber die Versorgung von vordringlich Wohnungssuchenden mit Wohnraum (Ziffer 3.3).
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ohne Ersatzwohnraumgestellung gem. § 20 Abs. 1 Nr. 2 HmbWoFG ermdglicht werden kann.

Dies setzt jedoch das Einverstandnis der Verfligungsberechtigten voraus.

3.4.2.2 Wohnungstausch
Die Bezirksamter sollen den Wohnungstausch als wichtiges wohnungspolitisches Instrument

zur verbesserten Nutzung des Sozialwohnungsbestandes fordern und Angebote zum indirek-
ten Tausch - sofern von den Tauschwilligen gewtinscht - an geeigneter Stelle durch Aushang
oder im Internet bekannt geben.
Voraussetzung fur den Wohnungstausch ist, dass
- die Miete der zum Tausch angebotenen Wohnung mindestens 0,50 Euro/m?2 Wohnfl&-
che unter der Miete der anzumietenden teureren Sozialwohnung (Zeitpunkt des Be-
zugs) liegt; als Mietpreis gilt die Netto-Kaltmiete (ohne Heizung und ohne Betriebskos-
ten) gemaf Forderzusage,
oder
- die Nutzung des Sozialwohnungsbestandes verbessert werden kann; dies ist der Fall,
wenn die anzumietende Wohnung mindestens einen abgeschlossenen Raum uber

8 m2 Wohnflache weniger hat als die freizumachende Wohnung.

Eine Tauschbescheinigung kann auch erteilt werden, wenn das Gesamteinkommen der Woh-
nungssuchenden und Haushaltsangehdrigen die maRRgebliche Einkommensgrenze Ubersteigt.
Voraussetzung ist, dass die Wohnungssuchenden eine o6ffentlich geférderte Wohnung im vor-
stehenden Sinne freimachen (Bindungsfrist noch mindestens drei Jahre). Die hdchstzuldssige
Wohnungsgrofie bzw. eine nicht zu unterschreitende Mietgrenze sind in der Tauschbescheini-
gung zu nennen.

Mieter einer unterbelegten ungebundenen Wohnung, die im direkten Tausch eine kleinere So-
zialwohnung beziehen mdchten, bendtigen einen WBS oder eine Freistellungsgenehmigung.
Die Vorgaben zur angemessenen Wohnungsgro3e sind bei der Belegung der Sozialwohnung
zu beachten.

Handelt es sich bei der im Tauschwege zu beziehenden Wohnung um eine WA-Wohnung und
erflllt der Antragsteller nicht die Voraussetzungen fir die Anerkennung als vordringlich woh-
nungssuchend, ist eine Einzelfallentscheidung des zustandigen Bezirksamts im Einvernehmen
mit der BSW zu treffen. Bei Wohnungen in verschiedenen Bezirken ist eine wohnungswirt-
schaftlich sinnvolle Entscheidung zwischen beiden Fachamtern herbeizufihren, die den

tauschberechtigten Haushalt begunstigt.

Bei WS-gebundenen Wohnungen, die zum indirekten Tausch angeboten werden, hat das
Fachamt fur Grundsicherung und Soziales aus dem WA-Kontingent behilflich zu sein, wenn die

GroRendifferenz zwei Raume oder mehr bzw. mehr als 25 m2 Wohnflache betragt oder die
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Differenz der Kostenmiete bzw. der zulassigen Miete zwischen beiden Wohnungen mindestens
1 Euro/m? ausmacht. Das Fachamt Grundsicherung und Soziales ist gehalten, im Einverneh-
men mit den Verfligungsberechtigten fur die zum Tausch angebotene Wohnung als Nachmie-

terinnen/Nachmieter vorrangig Dringlichkeitsfalle zu benennen.

3.4.2.3 Kooperationsvertrage [§ 11 HmbWoFG], Ubertragung von Belequngs- und
Mietbindungen [§ 21 HmbWoFG]

Neben den direkten Tauschwinschen auf der Mieterseite sind die gesetzlichen und vertragli-
chen Mdoglichkeiten auszuschopfen, um einseitigen Mieterstrukturen entgegenzuwirken. So-
weit sich Kooperationsvertrdge anbieten, schalten die Bezirksamter die BSW/WSB ein.

Vorbehalt fir besondere Personenkreise [§ 16 Abs. 1 HmbWOoFG, § 3 Abs. 3 HmbWoBindG]

3.6

(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. § 5 HmbWoBIindG)
Gehdren Wohnberechtigte zu einem Personenkreis, fir den Wohnungen bei der Bewilligung der
Fordermittel vorbehalten sind, ist dies in der Bescheinigung anzugeben.

Angemessene Wohnungsqgré3e [§ 16 Abs. 3 HmbWoFG] (gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen;

vgl. § 5 HmbWoBIndG)

Die WohnungsgroR3e ist in der Regel angemessen, wenn je Haushaltsmitglied ein Wohnraum tber
8 m2 zur Verfugung steht (sog. ,Kopf-Raum-Regelung®). Kiche, Bad/WC, Nebenrdume und Raume
bis zu 8 m2 werden nicht mitgerechnet. Ebenfalls au3er Betracht bleibt pro Wohneinheit ein Raum
von bis zu 10 m2.

Im WBS sind zur Vermeidung von Unterbelegungen folgende Wohnungsgréf3en anzugeben:

- Einpersonenhaushalt eine 1-Raumwohnung,

- Zweipersonenhaushalt eine 2-Raumwohnung,

-  Dreipersonenhaushalt eine 3-Raumwohnung und

- Vierpersonenhaushalt eine 4-Raumwohnung.
Bei mehr als vier zum Haushalt zahlenden Personen kommt je zuséatzlicher Person ein Raum mehr
in Betracht.

Soll eine Wohnung im Sinne von 8 9 HmbWoFG uberlassen werden oder ist bereits eine Wohnung
uberlassen worden, bei der die im WBS genannte Raumanzahl zwar Uberschritten, jedoch folgende

Gesamtwohnflachen eingehalten werden, gilt die Wohnung noch als angemessen belegt:

- Einpersonenhaushalt 50 m?,
- Zweipersonenhaushalt 60 mz,
- Dreipersonenhaushalt 75 mz,

- Vierpersonenhaushalt 90 mz.
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Bei mehr als vier zum Haushalt zahlenden Personen erhéht sich die Wohnflache um 15 m2 pro

zusatzlicher Person.
Eine Uberschreitung der vorgenannten Wohnflachen ist moglich

e bei der Anmietung von barrierefreien Wohnungen (nach DIN 18040-2) fur Menschen mit
Behinderungen oder altere Menschen (im Alter von tber 60 Jahren) durch einen entspre-
chend berechtigten Haushalt um 5 m2 und

e Dbei der Anmietung von WA/BG-Wohnungen fir Rollstuhlbenutzer (nach DIN 18040-2R)

durch einen entsprechend berechtigten Haushalt um 10 m2,

Besonderheiten bei Malinahmen im Gebaudebestand und bei selbstgenutztem Wohnungseigen-
tum sowie besonderen personlichen oder beruflichen Bedtrfnissen von Haushaltsangehdérigen und
einem nach der Lebenserfahrung in absehbarer Zeit zu erwartenden zusatzlichen Raumbedarf ist
Rechnung zu tragen (vgl. 8 9 Abs. 1 Satz 2 HmbWOoFG). Bei der Zubilligung von Mehrwohnraum

sind strenge Maf3stdbe anzulegen.

Ein zusatzlicher Raum

e kann auf Antrag gewahrt werden

- fur besondere personliche Bedurfnisse der Wohnungssuchenden oder ihrer Angehdrigen
(8 16 Abs. 3 S. 3 Nr. 2 HmbWOoFG), z.B. bei einer Behinderung oder dauerhaften Er-
krankung oder nach Abstimmung mit der BSW in besonderen Einzelfallen, in denen Per-
sonen mit schwersten Beeintrachtigungen der Selbstéandigkeit oder der Fahigkeiten (Pfle-
gegrad 4) auf eine 24-stindige Betreuung in ihrer Wohnung durch eine Pflegekraft ange-
wiesen sind,;

- fur besondere berufliche Bedirfnisse (8 16 Abs. 3 S. 3 Nr. 2 HmbWoFG), die einen zu-
séatzlichen Raum tatsachlich erforderlich machen. Besondere berufliche Bedurfnisse sind
dann anzunehmen, wenn beispielsweise ein Haushaltsangehoriger eine zusatzliche
Wohnflache zur beruflichen Mitbenutzung bendétigt. Dies kann im Falle der Heimarbeit
eines Blinden der Fall sein. Besondere berufliche Bedurfnisse liegen jedoch nicht vor,
wenn der zusatzliche Raum regelhaft fir gewerbliche Zwecke (z.B. Prostitution, Firma
mit haufigem Kundenverkehr) genutzt werden soll, ohne dass besondere Umstande hin-
zutreten. Selbiges gilt fur typische Home-Office-Tatigkeiten (z.B. Computerarbeit, Tele-
fonieren), ohne dass besondere Umstande hinzutreten;

- zur Vermeidung besonderer Harten (8§ 16 Abs. 3 Satz 3 Nr. 2 HmbWoFG);

e st ohne Antrag zu gewéhren
- alleinstehenden Elternteilen mit Kind(ern) bis zur Beendigung der Berufsausbildung, ggf.

einschliellich Studium.
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Fur Paare mit Kinderwunsch, die sich einer Baugemeinschaft anschlieRen und die damit i.d.R. an
einem langeren Planungsprozess teilnehmen und eine langere Wohnperspektive mit genossen-
schaftlichem oder sogar individuellem Wohneigentum haben, soll es auch kunftig die Moglichkeit
geben, einen zusatzlichen Raum zugebilligt zu bekommen. Dies bleibt auf Basis der Hartefall-Re-
gelung der Fachanweisung moglich und es ist in der Forderrichtlinie der Baugemeinschaftsforde-

rung selbst verankert

Aufgrund der Regelung tiber das Zubilligen von Mehrwohnraum darf einem Haushalt grundséatzlich
nur ein zusatzlicher Raum zuerkannt werden. Die Gesamtwohnflache flr einen Zweipersonenhaus-
halt darf dabei 72 m2 nicht Giberschreiten. Diese Wohnflachenbegrenzung gilt nicht fir Rollstuhlbe-
nutzerinnen/-benutzer sowie 2-Personenhaushalte mit Mehrwohnraumanspruch, die eine Woh-

nung in einem Gebiet der Freistellung von der angemessenen Wohnungsgréf3e beziehen wollen.

Fur Leistungsbezieher nach dem SGB II, SGB Xll und AsylbLG sind auch die Vorgaben aus den
fachlichen Vorgaben und Hinweisen der Sozialbehdrde bzgl. der Bedarfe fur Unterkunft und Hei-
zung nach SGB I, SGBXII und AsylbLG zu beachten.

Ablehnung des WBS (§ 16 Abs. 3 HmbWoFG)

(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. § 5 HmbWoBIindG)

Die Bescheinigung tber die Wohnberechtigung ist abzulehnen, wenn die Voraussetzungen fir die
Ausstellung nicht gegeben sind. Die Ablehnung ist in einem mit Rechtsbehelfsbelehrung versehe-
nen Bescheid zu begriinden. Die Erteilung des WBS ist nach § 16 Abs. 3 Satz 4 HmbWoFG auch
abzulehnen, wenn sie trotz Einhaltung der maf3geblichen Einkommensgrenze offensichtlich nicht
gerechtfertigt ware. Dies wird regelmaRig der Fall sein, wenn im Haushalt groRes Vermoégen vor-
handen ist, das bei der Einkommensermittlung nicht berlcksichtigt wird (siehe dazu Nr. 3.7.1) oder
wenn sich die Einkommensverhdltnisse des Haushalts alsbald wesentlich verbessern werden
(siehe Nr. 3.7.2). Bei Vorliegen entsprechender erkennbarer Anhaltspunkte darf das zustandige
Bezirksamt zur Prifung vom Antragsteller im Rahmen seiner Mitwirkungspflicht auch Angaben tber
die Vermogensverhaltnisse und die absehbare Entwicklung des Einkommens verlangen. Mangels
anderslautender Vorschriften sind 8 12 Abs. 1 Satz 2 und § 14 Satz 3 Halbsatz 2 HmbWoFG auf
Ablehnungen nach 8 16 Abs. 3 Satz 4 HmbWOoFG entsprechend anzuwenden. Bei Angelegenhei-
ten, die noch nicht geklart sind, z.B. die nacheheliche Aufteilung von Vermdgen, ist der rechtliche

Zustand (z.B. die Eigentumsverhaltnisse) zum Zeitpunkt der Antragstellung zu Grunde zu legen.

3.7.1 Ablehnung wegen groRen Vermodgens oder sonstiger vermogenswerter Rechtspositionen

Bei der ersten Kontaktaufnahme wohnungssuchender Personen, die einen Antrag auf einen WBS
stellen wollen, hat das zustandige Bezirksamt diese darauf hinzuweisen, dass grof3ere Vermdgen

der Erteilung eines WBS entgegenstehen.
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Bei der Prifung der Antragsunterlagen - insbesondere der Einkommenserklarungen - ist darauf zu
achten, ob auf Grund der Vermdgensverhéltnisse die Zuerkennung der Wohnberechtigung abzu-
lehnen ist. Die Erteilung des WBS zum Bezug einer mit erheblichen Steuergeldern geforderten
Wohnung ist bei groRem Vermdgen nicht gerechtfertigt.

In einem solchen Fall sind die antragstellenden Personen darauf hinzuweisen, dass der beantragte
WBS mit hoher Wahrscheinlichkeit zu versagen ist, weil die Erteilung des WBS nicht mit den Zielen

der Wohnraumfdérderung im Einklang steht.

Die antragstellenden Personen sollen somit in die Lage versetzt werden zu entscheiden, ob sie auf
den Antrag verzichten, den Antrag mangels Erfolgsaussicht zuriicknehmen oder ggf. auf einem
Ablehnungsbescheid bestehen wollen. Im Ergebnis soll mdglichst vermieden werden, dass weitge-
hende personenbezogene Daten zu den Einkommensverhéaltnissen erhoben werden, deren Kennt-
nis sich im Nachhinein als nicht erforderlich herausstellt, etwa weil der Antrag schon wegen grof3en

Vermobgens abzulehnen war.

Bei der Vermogenspriufung sind nicht nur die Summe des Vermoégens, sondern auch die jeweiligen

Umstande des Einzelfalles zu beriicksichtigen. So kdénnen z.B. Ersparnisse fir den seniorenge-

rechten oder barrierefreien Umbau einer Wohnung bei der Betrachtung unbertcksichtigt bleiben.

Bei Selbststandigen, insbesondere Einzelunternehmern, ist das Erfordernis, Ersparnisse aus be-

trieblichen Gruinden zu bilden, angemessen zu bertcksichtigen. Die erforderliche Einzelfallbetrach-

tung schliel3t einen allgemeinen Verweis auf die fur die Anwendung des § 21 Nr. 3 WoGG in Nr.

21.36 Abs. 1 Teil A WoGVwV 2017 getroffene Regelung aus.

In folgenden Fallen sollte jedoch eine Ablehnung wegen grof3en Vermdgens naher geprift werden:

- das Vermdogen erreicht mehr als das zehnfache der in 8 8 Abs. 2 festgelegten Einkommensgren-
zen (z.B. bei einem Einpersonenhaushalt: also mehr als 120.000),

- die jahrlichen Kapitalertrdge Ubersteigen 40 Prozent der Einkommensgrenze (z.B. bei einem
Einpersonenhaushalt: Kapitalertrdge in Hohe von mehr als 4.800 Euro),

- die antragstellende Person bzw. der Haushalt verfiigt iber Wohneigentum mit einer angemes-
senen Wohnflache, das zur Selbstnutzung (ggf. durch Geltendmachung von Eigenbedarf) zur
Verfligung steht, oder kdnnte sich dieses durch Vermdgensverwertung beschaffen. Dies bedarf
jedoch einer Einzelfallprifung unter Bericksichtigung des Ziels der sozialen Wohnraumférde-
rung. Zur Vermeidung von missbrauchlicher Inanspruchnahme in den Fallgestaltungen, in denen
die Inanspruchnahme eines Wohnberechtigungsscheins aus der Perspektive eines objektiven
Beobachters mit Blick auf das Gebot einer sparsamen und effektiven Verwendung staatlicher
Mittel als unangemessen und damit sozialwidrig erscheint (BVerwG, Urteil vom 18.04.2013,5C
21/12, Rn. 9), ist es dem Antragsteller zumutbar zun&chst erhebliches Vermdgen zu verwerten.

Sonstige vermégenswerte Rechtspositionen sind beispielsweise Unterhaltsanspriiche. Um eine Ab-

lehnung des WBS zu vermeiden, weil Unterhaltsanspriiche noch nicht geltend gemacht oder durch-

gesetzt wurden, kénnen bei der Einkommensermittlung die entsprechenden Unterhaltsbetrdge aus
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der ,Dusseldorfer Tabelle® fiktiv berticksichtigt werden, es sei denn, die antragstellende Person

macht glaubhaft, dass die Unterhaltsanspriiche nicht durchsetzbar sind.

3.7.2 Ablehnung wegen zu erwartender Einkommenserhéhung

In einem ersten Schritt wird das Einkommen nach 88 12 ff. HmbWoFG ermittelt, wobei dauerhafte
Anderungen in den zw6lf Monaten vor bzw. in den zwolf Monaten ab dem Monat der Antragstellung
bertcksichtigt werden. Nur wenn danach die Einkommensgrenze eingehalten wird, erfolgt in einem
zweiten Schritt eine Prufung nach 8 16 Abs. 3 Satz 4 HmbWoFG.

Im Regelfall ist der Bezug einer nur mit einem WBS anzumietenden Wohnung insbesondere nicht
gerechtfertigt, wenn mit Sicherheit zu erwarten ist, dass das Gesamteinkommen innerhalb von zwei
Jahren nach Antragstellung die Einkommensgrenze auf Dauer, d.h. fir mehr als vier Monate, Gber-
steigen wird, z.B. wegen Eintritts in das Berufsleben oder der Wiederaufnahme einer voruiberge-
hend unterbrochenen Beschéftigung. Die Einkommenserhdhung muss mindestens fir mehr als vier
Monate innerhalb des Zweijahreszeitraums nach der Antragstellung liegen. Bei Selbststandigen
kann die Prifung einer zu erwartenden Einkommenserhdhung in der Regel entfallen, weil in diesen
Fallen eine solche Einkommenserhdhung nicht mit Sicherheit erwartet werden kann. Maf3geblich
sind die jeweils anzuwendenden Einkommensgrenzen, d.h. ggf. sind die Einkommensgrenzen zu
Grunde zu legen, die der Senat in der Verordnung zur Festlegung der Einkommensgrenzen nach
8§ 8 HmbWoFG abweichend festgelegt hat.

3.8 Antragsverfahren/Aufbewahrungsfrist
(gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. 8 5 HmbWoBindG)

Der WBS ist mit dem hierfiir vorgesehenen Vordruck zu beantragen. Dem Antrag sind alle zur
Feststellung der Voraussetzungen fir das Erlangen einer Bescheinigung erforderlichen Unterla-
gen, insbesondere (ber die Einkinfte aller zum Haushalt rechnenden Personen, beizufiigen.

Ubersteigt das Jahreseinkommen der zum Haushalt rechnenden Personen nicht die maRgebliche
Einkommensgrenze (siehe § 8 Abs. 2 und 3 HmbWoFG), ist der WBS zu erteilen. In ihm sind die
Namen aller Haushaltsangehdorigen bzw. sonstigen Personen anzugeben, die gemeinsam eine

Wohnung beziehen wollen.

Der WBS soll in der Regel auf zwei Jahre befristet erteilt werden (§ 16 Abs. 3 Satz 1 HmbWoFG).
Die Frist beginnt am Ersten des auf die Ausstellung des WBS folgenden Monats. Das Ende der

Frist ist auf dem WBS zu vermerken.

Die Antragsunterlagen und die maf3geblichen Belege sind nach

. der Wohnraumversorgung oder
. nach Ablauf der Giltigkeit des WBS oder
. nach rechtskréftiger Ablehnung eines WBS

6 Monate aufzubewahren.
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Wohnungsvergabevorgange (z.B. Rucklaufe der WBS) kénnen jeweils nach Abschluss des

Vergabeverfahrens fir eine Wohnung vernichtet werden, wenn alle nach den Bestimmungen die-

ser Fachanweisung notwendigen Daten vorher EDV-technisch erfasst worden sind.

4. 8§16 Abs.1 HmbWOoFG und § 3 Abs. 2 bis 5 HmbWoBindG: Uberlassung an Wohnberechtigte
(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Die Verfugungsberechtigten sind verpflichtet, die Wohnungen ausschlief3lich natirlichen Personen als

Hauptwohnung zur Selbstbenutzung zu tiberlassen, wenn diese vor Uberlassung einen WBS nach § 16
HmbWoFG/8 5 HmbWoBindG oder einen Dringlichkeitsschein tbergeben oder deren Wohnberechti-
gung sich aus einer Benennung durch das zustandige Bezirksamt ergibt. Die Selbstbenutzung bedingt,
dass den Mietparteien fiir den Gebrauch als Hauptwohnung zu Wohnzwecken die fortdauernde Gewah-
rung des unmittelbaren Besitzes durch ein auf Dauer angelegtes Miet- oder Nutzungsverhaltnis zur
Bildung des Lebensmittelpunktes einzurdumen ist. Folglich dirfen keine befristeten und keine nur einen
Nebenwohnsitz begrindenden Miet- und Nutzungsvertrage abgeschlossen werden. In besonders gela-
gerten Fallen kann die BSW/WSB Ausnahmen zulassen. Ein Ausnahmefall ist beispielsweise die zeitlich
befristete Zwischenvermietung an einen sozialen Trager zugunsten von Haushalten, die auf der Grund-

lage des Stufenkonzepts zur Wohnungsversorgung der Stufe 3 zugeordnet sind.

Als Hauptwohnsitz gilt nur ein einziger Wohnsitz. Ausnahmen kdnnen ggf. gegeben sein in Fallen weit
vom Wohnort entfernter Arbeitsplatze mit entsprechend langen Anfahrtswegen und wenn die Neben-
wohnung hinsichtlich ihrer GroR3e nicht geeignet ist, alle haushaltszugehdrigen Familienangehérigen zu
beherbergen.

Ferner dirfen Wohnungen nur in der im WBS nach 8§ 16 HmbWoFG/§ 5 HmbWoBindG oder im Dring-
lichkeitsschein genannten Wohnungsgrof3e nach Raumzahl und bei Mehrpersonenhaushalten nur zu-
sammen mit den in den Bescheinigungen genannten Haushaltsangehoérigen zum Gebrauch Uberlassen

werden (Ausfihrungen zur angemessenen Wohnungsgrof3e siehe Nr. 3.6 dieser Fachanweisung).

Fur Wohnungen, die bis zum 31.12.1973 bezugsfertig geworden sind, darf von Wohnungssuchenden
ein von der IFB zugelassener Finanzierungsbeitrag gefordert werden. Liegt die Bezugsfertigkeit nach
dem 31.12.1973, sind Forderungen von Finanzierungsbeitragen nicht zulassig.

Die Forderung des Erwerbs von Genossenschaftsanteilen ist fir WoBindG-Wohnungen nach § 10 Abs.
1 Satz 2 HmbWoBIindG bzw. fir WoFG-Wohnungen nach den Bestimmungen der Forderzusage (8 17
Abs. 1 Satz 2 HmbWoFG) zulassig.

4.1 Grundbindungen (WA, WS, WF):

- WA-gebundene Wohnungen
durfen aufgrund des Benennungsrechts gemaR 8 15 Abs. 1 Satz 3 HmbWoFG und § 3 Abs. 4
HmbWoBIindG von Verfligungsberechtigten nur Wohnungssuchenden tberlassen werden, deren

Wohnberechtigung sich aus einem gtiltigen Dringlichkeitsschein/einer gultige Dringlichkeitsbestéa-
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tigung oder Uber einen auf die betreffende Wohnung vom Bezirksamt ausgestellten Besichti-
gungs- und Anmietungsschein verfigen. Wird das Benennungsrecht nicht ausgetbt, haben die
Verfligungsberechtigten die Wohnungen gemaR 8 16 Abs. 1 HmbWoFG zu tberlassen.

Das Benennungsverfahren und weitere Regelungen ergeben sich aus der Fachanweisung tber

die Versorgung von vordringlich Wohnungssuchenden mit Wohnraum.

WS-gebundene Wohnungen

durfen von Verfiigungsberechtigten nur Wohnungssuchenden tberlassen werden, die einen WBS
nach § 16 HmbWoFG/§ 5 HmbWoBIindG oder einen giiltigen Dringlichkeitsschein/eine giiltige
Dringlichkeitsbestétigung vorlegen.

WSH-gebundene Wohnungen
Mit dem Beschluss des Senats vom 26.1.2021 ist die Aufhebung der WSH-Bindungen beschlos-

sen worden. Die bisher festgelegten WSH-Bindungen gelten daher ab sofort als WS-Bindungen.

WF-gebundene Wohnungen

sind Wohnungen, fiir die ein vertraglich eingeraumtes oder in der Férderzusage geregeltes Be-
setzungsrecht zugunsten eines Betriebes oder des 6ffentlichen Dienstes besteht.

Es wird dem mitférdernden Betrieb zugunsten der Wohnungsversorgung seiner Betriebsangeho-
rigen zugestanden. Die Wohnberechtigung ist gleichwohl anhand des WBS nach § 16 Hmb-
WoFG/§ 5 HmbWoBindG nachzuweisen.

Die Regelungen in § 3 Abs. 5 HmbWoBIindG betreffen Wohnungen, die mit Férdermitteln und mit
Wohnungsfursorgemitteln fir Angehorige des offentlichen Dienstes oder ahnliche Personengrup-
pen im Rahmen der bestehenden Firsorgepflicht geférdert worden sind. Bei Ausiibung dieses
Besetzungsrechts entfallt die Ubergabe eines WBS. Allerdings darf das Besetzungsrecht nur aus-
gelbt werden, wenn die Voraussetzungen zur Erlangung des WBS nach § 16 HmbWoFG/§ 5
HmbWoBIindG erflllt sind.

Von allen Vermietungsvorgangen ist das jeweils zustandige Bezirksamt zu unterrichten. Es ent-

scheidet allein tber alle Ausnahmen von den hier maf3geblichen Bestimmungen.

Wird das Besetzungsrecht nicht ausgelbt oder ist es abgelaufen, haben die Verfligungs-

berechtigten die Wohnungen gemaf § 16 Abs. 1 HmbWOoFG zu lberlassen.

4.2 Zusatzbindungen (BG, Bafrei [alt: BF, BafreiSenW, RE, AW, Behfrdl])

BG-gebundene rollstuhlgerechte Wohnungen dirfen nur Haushalten tberlassen werden, in de-
nen mindestens eine Person auf den Rollstuhl angewiesen ist. Die Benennung erfolgt aus-
schlief3lich durch das Bezirksamt Wandsbek, Soziales Dienstleistungszentrum, zentrale Vermitt-
lungsstelle flr rollstuhlgerechten Wohnraum aus dem Kreis der anerkannten vordringlich Woh-

nungssuchenden.
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- Bafrei (barrierefrei)-gebundene Wohnungen sind vorgesehen fir Menschen mit Behinderungen,
die langfristige korperliche, seelische, geistige oder Sinnesbeeintrachtigungen haben, welche
sie in Wechselwirkung mit verschiedenen Barrieren an der vollen, wirksamen und gleichberech-
tigten Teilhabe an der Gesellschaft hindern kdnnen, sowie fir altere Menschen (Seniorenhaus-
halte), von denen im Regelfall mindestens eine Person das 60. Lebensjahr vollendet hat. Dies
gilt auch fur die ehemaligen BafreiSenW-, BF-, RE-, AW- und Behfrdl-gebundenen Wohnungen
im Bestand. Fur Menschen mit Behinderungen ist der Nachweis, dass sie auf eine barrierefreie
Wohnung angewiesen sind oder voraussichtlich innerhalb des nachsten Jahres sein werden,
durch einen Schwerbehindertenausweis mit Merkzeichen G oder aG oder ein &arztliches Attest

zu fuhren.
Lauft der Vorbehalt fur einen bestimmten Personenkreis aus, so richtet sich das Belegungsrecht,
soweit nichts anderes bestimmt ist, nach den Ausfihrungen zu Nr. 4. bzw. 5. dieser Fachanwei-

sung. Das Auslaufen eines Vorbehaltes hat keine Auswirkungen auf bestehende Mietverhéaltnisse.

Uberwachung der den Verfiigungsberechtigten obliegenden Pflichten durch die Bezirksam-

ter [88 18 Abs. 2 Satz 1 und 18 Abs. 4 HmbWoFG sowie Férderzusage fur WoFG-Wohnungen; § 18
Abs. 4 HmbWoFG/§ 2 HmbWoBindG sowie § 3 Abs. 1 und 6 HmbWoBindG fir WoBindG-Wohnungen]
(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Die Bezirksamter haben in geeigneter Weise zu Glberwachen, dass sowohl anhand der erstmaligen

Mieterverzeichnisse als auch der Unterlagen bei Wiedervermietungen die bestimmungsgemaéaie
Uberlassung der Wohnungen durch die Verfugungsberechtigten erfolgt. Insbesondere sind die
WBS in einer Rucklaufkontrolle auf ihre Gultigkeit und daraufhin zu Uberpriifen, ob die angemes-
sene Belegung im Hinblick auf die Wohnungsgro3e auch personenbezogen dadurch dokumentiert
wurde, dass der Einzug aller in der Bescheinigung aufgeflihrten Personen bestétigt worden ist (Vor-
druck-Ruckseite). Daneben ist im Rahmen der zu Uberwachenden Belegungsbindung auf die be-
stimmungsgemaRe Uberlassung der Wohnungen an die dafiir vorgesehenen Personengruppen zu
achten. Sind die Verfiigungsberechtigten ihren Verpflichtungen nach 8 18 Abs. 2 Satz 1 und § 18
Abs. 4 HmbWoFG oder der Forderzusage bzw. fur WoBindG-Wohnungen nach § 18 Abs. 4 Hmb-
WoFG/§ 2 HmbWoBIindG und § 3 Abs. 1 und 6 HmbWoBIindG offensichtlich nicht nachgekommen,
sind sie aufzufordern, hierzu Stellung zu nehmen bzw. bisher nicht Ubersandte Unterlagen unver-

zuglich beizubringen.

Nur fur WoBindG-Wohnungen:

Nach der erstmaligen Vermietung haben die Verfigungsberechtigten innerhalb von zwei Wochen
nach Bezugsfertigkeit dem Ortlich zustandigen Bezirksamt Mieterverzeichnisse fir jedes Geb&aude
vorzulegen. Das Mieterverzeichnis hat die Lage der Wohnungen im Geb&ude, die Grof3e der Woh-
nungen und die monatliche Miete nebst Umlagen zu enthalten. Dem Mieterverzeichnis sind die
WBS beizufugen. Bei jeder Wiedervermietung ist der WBS ebenfalls innerhalb einer Frist von zwei

Wochen vorzulegen.
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5. §4 HmbWoBindG: Sondervorschriften fir Gebiete mit erhéhtem Wohnungsbedarf
(gilt fuir WoBindG-Wohnungen)

Die Verordnung des Senats zu 8 5 a WoBindG gilt mit dem Inkrafttreten des HmbWoBindG nicht mehr.
Freiwerdende WA-gebundene Sozialwohnungen dirfen nach den Aufteilungsplanen der BSW/WSB mit
Ausnahme der Wohnungen, fur die bei der ersten Uberlassung ein Finanzierungsbeitrag gefordert wer-
den durfte oder die als werkgeférderte Wohnungen anerkannt worden sind, nur an Wohnungssuchende

Uberlassen werden, die von den Bezirksamtern benannt werden (siehe Ausfilhrungen zu Nr. 4).

6. §563BGB und 8§16 Abs.4 HmbWoFG/§ 3 Abs. 7 HmbWoBindG: Uberlassung an Angehérige
(gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

6.1 beim Tod der Mieterin/des Mieters

Das HmbWoFG sieht ein Erfordernis eines WBS fir Haushaltsangehdrige, die nach dem Tod der
Mieterin/des Mieters in das Mietverhaltnis gemaR § 563 BGB eintreten, nicht vor.

Nach § 563 Abs. 1 BGB treten beim Tod der Mieterin/des Mieters die haushaltszugehdrige Ehegat-
tin/der haushaltszugehorige Ehegatte oder die haushaltszugehorige Lebenspartnerin/der haushalts-
zugehorige Lebenspartner in das Mietverhaltnis ein. Lebenspartnerinnen/Lebenspart-ner in diesem
Sinne sind gleichgeschlechtliche Partnerinnen/Partner, die eine Lebenspartnerschaft nach dem
Lebenspartnerschaftsgesetz begriindet haben.

Nach § 563 Abs. 2 BGB treten haushaltszugehdrige Kinder der Mieterin/des Mieters in das Mietver-
haltnis ein, wenn nicht die Ehegattin/der Ehegatte eintritt. Der Eintritt der Lebenspartnerin/des Le-
benspartners bleibt vom Eintritt der Kinder unberihrt. Andere haushaltszugehérige Familienange-
hdrige treten in das Mietverhaltnis ein, wenn nicht die Ehegattin/der Ehegatte oder die Lebenspart-
nerin/der Lebenspartner eintreten. Dasselbe gilt fiir Personen, die mit der Mieterin/dem Mieter einen
auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt gefihrt haben, z.B. nichteheliche heterosexuelle Le-
benspartnerinnen/Lebenspartner.

Voraussetzung ist, dass die Lebensgemeinschaft auf Dauer angelegt ist und sich u.a. durch innere
Bindungen ausgezeichnet hat, die ein gegenseitiges Einstehen der Partnerinnen/Partner fureinan-
der begriinden, die also Uber die Beziehungen einer reinen Haushalts- und Wirtschaftsgemeinschaft
hinausgeht. Von einer Lebensgemeinschaft auf Dauer kann in der Regel ausgegangen werden,
wenn sie bereits zwei Jahre bestanden hat. Die Priifung soll im Regelfall anhand der Meldedaten
erfolgen. Hierzu ist eine Einwilligung der antragstellenden Person einzuholen.

Eine Uberlassung an andere Familienangehérige ohne WBS ist zuldssig, wenn zuvor ein gemein-
samer Haushalt gefiihrt wurde und nicht die Ehegattin/der Ehegatte oder haushaltszugehdrige Kin-
der oder die Lebenspartnerin/der Lebenspartner der Mieterin/des Mieters, die wie oben ausgefiihrt

nach 8 563 BGB ein vorrangiges Eintrittsrecht haben, in das Mietverhaltnis eintreten.
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6.2 bei Auszug der Mieterin/des Mieters

Wenn die Inhaberin/der Inhaber des WBS oder die/der entsprechend Berechtigte aus der Wohnung
ausgezogen ist, darf die/der Verfigungsberechtigte die Wohnung deren/dessen Haushaltsangeho-
rigen im Sinne des 8 5 HmMbWoFG nur nach MalRgabe des § 16 Abs. 1 i.V.m. Abs. 4 HmbWoFG
bzw. 8 3 Abs. 7 HmbWoBIindG zum Gebrauch utberlassen.

In Fallen, in denen Ehepartnerinnen/Ehepartner bzw. Lebenspartnerinnen/Lebenspartner, die die
mafgebliche Einkommensgrenze uberschreiten, in der Wohnung verbleiben wollen, gilt, dass Ehe-
gattinnen/Ehegatten bzw. Lebenspartnerinnen/Lebenspartner beim Bezug einer Sozialwohnung fur
die Anwendung des § 16 Abs. 1 i.Vm. Abs. 4 HmbWoFG bzw. § 3 Abs. 7 HmbWoBIndG als gleich-
berechtigt anzusehen sind, unabhangig davon, wer im WBS als dessen Inhaber aufgefiihrt ist. Bei
BG-gebundenen Wohnungen gilt dieser Grundsatz nur, wenn die Ehegattin/der Ehegatte bzw. die
Lebenspartnerin/der Lebenspartner selbst auf die Benutzung eines Rollstuhls angewiesen ist. Bei
sonstigen Haushaltsangehorigen, die die maRgebliche Einkommensgrenze Uberschreiten, ist zu
prufen, ob aus sozialen Griinden ein Ausnahme-WBS erteilt werden kann; dieser soll im Falle von

Alleinerziehenden regelhaft erteilt werden.

7. 817 HmbWoFG: Hochstzulassige Miete (gilt fir WoFG-Wohnungen)

Die zulassige Miete einer nach dem WoFG/HmbWoFG geférderten Wohnung (Sozialwohnung) be-

stimmt sich nach den Regelungen der Férderzusage der IFB.

8. 8§17 HmbWoFG und § 8 HmbWoBindG: Mietpreisrechtliche Uberwachung der hochstzulas-
sigen Miete bzw. der Kostenmiete durch die Bezirksamter
(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Bei WA-gebundenen Wohnungen ist die Hohe der in der Freimeldung genannten Miete/Kostenmiete
auf Plausibilitat hin zu Uberprifen.

Werden im Einzelfall, z.B. durch die Mietparteien, begriindete Zweifel an der zuldssigen Hohe der
Miete/Kostenmiete bekannt, hat das Bezirksamt die IFB zu informieren, damit diese ggf. von den Ver-
fugungsberechtigten die Vorlage eines aktuellen Mietvertrages/einer aktuellen Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung fordern kann. Soweit die Mieterin/der Mieter nicht ausdriicklich zugestimmt hat, muss sowohl
das Bezirksamt bei seiner Meldung an die IFB als auch die IFB bei der Informationsabforderung vom
Verfligungsberechtigten auf einen Personenbezug (Nennung von Mieternamen, Vorlage eines unge-

schwérzten Mietvertrages) verzichten.

9. 817 Abs. 1 Satz2 HmbWoFG und 8 10 HmbWoBindG: Einmalige Leistungen
(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Fur die Forderung von Finanzierungsbeitrdgen sowie fur die Sicherung von Anspriichen von Verfi-
gungsberechtigten gegen Mietparteien, die sich aus dem Mietvertrag ergeben, gelten die in den Férder-
zusagen/Bewilligungsbescheiden, Darlehens- und Zuschussvertragen der IFB enthaltenen Regelun-
gen. Fur die Ubernahme von Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden gilt § 17 Abs. 1 Satz 2 Hmb-
WoFG i.V.m. § 10 Abs. 6 HmbWoBindG.
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Eine Koppelung von Mietvertragen an die Vermietung von Garagen, Garagenstellplatzen oder Stellplat-

zen fur Fahrrader ist nicht zuléassig. Dies gilt nicht fiir offene Stellplatze (auch Obergeschol’ einer Park-

palette oder Uber einer Tiefgarage).

Soll in Einzelfallen von den oben genannten Regelungen abgewichen werden, bedarf dies der Geneh-
migung durch die IFB.
Einzahlungen auf Geschaftsanteile, z.B. Genossenschaftsanteile oder dhnliche Mitgliedsbeitrage, sind
nach den Bestimmungen der Foérderzusage bzw. § 10 Abs. 1 Satz 2 HmbWoBIindG zulassig.
Genossenschaftsanteile sollen grundséatzlich den Gesamtbetrag von 52,-- Euro/m? Wohnflache nicht
uberschreiten. Bei Versto3en der Verfugungsberechtigten ist

bei WoFG-Wohnungen und bei WoBindG-Wohnungen, fir die die Férderungsgrundsétze 2000 oder

spatere Forderungsgrundsétze gelten, die IFB und

bei sonstigen WoBindG-Wohnungen die BSW/WSB einzuschalten.

Die nach den Bestimmungen der Férderzusage bzw. § 10 Abs. 5 HmbWoBIindG erlaubten Sicherheits-
leistungen sind fir WoFG-Wohnungen und fir WoBindG-Wohnungen, fur die die Forderungsgrundsatze
2000 ff. gelten, ebenfalls zugelassen. Fir die sonstigen WoBindG-Wohnungen gilt, dass Sicherheits-
leistungen ab dem 26.02.2001 bei neu abzuschlieRenden Mietvertragen gefordert werden dirfen. Die
Sicherheitsleistungen dirfen grundsatzlich das 2,5fache der monatlichen Netto-Kaltmiete nicht Uber-
schreiten. Die zulassigen Arten der Sicherheitsleistungen sind in § 232 BGB aufgezahlt. Nach  § 232
Abs. 2 BGB kann die Sicherheitsleistung auch in Form einer Birgschatft erfolgen, wenn eine der in 8
232 Abs. 1 BGB genannten Sicherheitsleistungen nicht mdglich ist. Auch hier gilt aber die Betragsbe-
grenzung auf 2,5 Monatsmieten (netto kalt). Die Forderung einer Barkaution und einer zusatzlichen

Blrgschatft ist dagegen nicht zulassig.

Die Forderung des Abschlusses einer Hausrat- und/oder Haftpflichtversicherung im Zusammenhang mit

der Uberlassung einer offentlich geférderten Wohnung ist nicht zulassig.

10. 818 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HmbWOoFG, 8§ 6 Abs. 3 Satz 2 HmbWoBindG: Selbstnutzung
Fur WoBindG-Wohnungen gilt nach § 6 Abs. 3 Satz 2 HmbWoBIndG, dass die Genehmigung zur

Selbstnutzung zu erteilen ist, wenn der Bauherr mindestens vier geférderte Wohnungen geschaffen hat,
von denen er eine bewohnen will, auch wenn das Gesamteinkommen die maf3gebliche Einkommens-
grenze ubersteigt (Bauherren-Privileg).

Abweichend davon setzt eine Genehmigung grundsatzlich voraus, dass die/der Verfligungsberechtigte
und ihre/seine Haushaltsangehdrigen die Voraussetzungen fir die Erteilung eines WBS (siehe Nr. 4.)
erfillen. Eine Genehmigung zur Selbstnutzung einer in eine Eigentumswohnung umgewandelten WA-
Wohnung, die nach dem Aufteilungsplan dem Benennungsverfahren der Fachamter fir Grundsicherung
und Soziales unterliegt, ist Erwerberinnen/Erwerbern nur zu erteilen, wenn diese dem zu benennenden
Personenkreis angehéren (vgl. 8 16 Abs. 3 HmbWoFG) bzw. — sofern es sich bei den Erwerberinnen/Er-

werbern um die bisherigen Mieterinnen/Mieter handelt — diesem Personenkreis bei Bezug der Wohnung
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angehort haben. Zu beachten ist insbesondere, dass eine Genehmigung nach § 6 Abs. 3 Satz 2 Hmb-

WoBIndG diesem Personenkreis nicht erteilt werden kann, da dieser die Wohnungen nicht geschaffen

hat.

Fur den Gesamtbestand giltim Ubrigen, dass eine genehmigungsfreie Selbstnutzung nicht vorgesehen

ist. Alle Erwerberinnen/Erwerber bendtigen eine Genehmigung zur Selbstnutzung (siehe Nr. 15.3.2).

11. 8§ 18 Abs. 1 Satz 2 Nrn. 2 und 3 HmbWoFG: Nichtvermietung, Zweckentfremdung, bauliche

Veranderung (gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. 8 6 Abs. 3 HmbWoBindG)

11.1

Nichtvermietung

11.2

Neben einer Nichtvermietung steht eine Wohnung u.a. dann nach § 18 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Hmb-
WoFG unberechtigt, d.h. nicht nur voriibergehend leer, wenn zwar Uber die Wohnung ein Mietver-
haltnis besteht, sie aber von den Mieterinnen/Mietern und ihren Haushaltsangehdrigen nicht
(mehr) bewohnt wird. Eine lediglich vortibergehende Abwesenheit, z.B. wegen Krankheit oder Ur-
laub, ist unerheblich. Eine Genehmigung zum Leerstehenlassen darf nur in Ausnahmefallen und
auch nur befristet erteilt werden.

Vor der Erteilung einer Genehmigung zum Leerstand ist vorrangig zu prifen, ob eine Vermietung

im Wege der Freistellung nach § 20 HmbWOoFG (siehe Nr. 15.) erreicht werden kann.

Zweckentfremdung, bauliche Veranderung

Geforderter Wohnraum im Sinne des HmbWoFG bzw. 6ffentlich geforderter Wohnraum im Sinne
des HmbWoBindG muss grundsétzlich fir Wohnzwecke erhalten bleiben.
Zweckentfremdungsgenehmigungen sind daher nur unter Anlegung eines strengen Mal3stabes
und nach Einholung einer Stellungnahme der BSW/WSB zu erteilen.

Die Zweckentfremdungsgenehmigung ist mit dem Hinweis zu versehen, dass sie nicht die nach
anderen gesetzlichen Bestimmungen erforderlichen Genehmigungen ersetzt, insbesondere nicht
die bauordnungsrechtlichen Genehmigungen.

Bei Einzelprifungen der Zweckentfremdung von Wohnungen in GroRwohnanlagen ist der Stabili-
sierung der Mieterstruktur und der Forderung der Infrastruktur besondere Bedeutung beizumes-
sen.

Das Verbot der Zweckentfremdung und der baulichen Veranderung, die dem Wohnraum die Eig-
nung fir Wohnzwecke nimmt, gilt fur alle Verfiigungsberechtigten. Es erstreckt sich auch auf Teile
einer Wohnung, selbst wenn sie weniger als die Halfte der Wohnung ausmachen. Das gilt auch
fur eine Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung. Diese fallt ebenfalls unter das Verbot der
Zweckentfremdung, auch wenn sie raumlich und zeitlich begrenzt erfolgt.

Zu den baulichen Verénderungen, die dem Wohnraum die Eignung fir Wohnzwecke nehmen,

zahlen auch der Abbruch und das Unbrauchbarmachen von Wohnraum.
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11.3 Nebenbestimmungen
11.3.1 Befristung
Wird eine Zweckentfremdungsgenehmigung erteilt, ist sie - falls nicht ohnehin ein bestimmter Zeit-

raum feststeht - fur die Dauer des beantragten Zweckes bzw. der persénlichen Ausiibung der im
Antrag bezeichneten Tatigkeit der Person, zu deren Gunsten die Genehmigung beantragt wird,
zu befristen. Sie hat ferner die Auflage zu enthalten, dass bei Vornahme baulicher Veranderungen
mit Beendigung der zweckfremden Nutzung die Eignung des Wohnraumes zu Wohnzwecken in
der urspriinglich genehmigten Bauweise unverziglich wiederherzustellen und der Wohnraum wie-

der Wohnungssuchenden zum Gebrauch zu Uberlassen ist.

11.3.2 Ausgleichszahlungen

Die Zweckentfremdungsgenehmigung kann unter der Verpflichtung zur Leistung von Ausgleichs-
zahlungen erteilt werden, dabei ist eine laufende Ausgleichszahlung von 4,50 Euro monatlich je
mz2 zweckentfremdeter Wohnflache zu fordern. Die Ausgleichszahlung kann im Einzelfall auch
weniger als 4,50 Euro je m2 Wohnflache monatlich betragen, wenn z.B. bei gewerblicher oder
freiberuflicher Nutzung die Festsetzung einer Ausgleichszahlung in voller Hohe nachweislich zu
einer Existenzgefahrdung fuhren wirde. Der Betrag ist jeweils halbjahrlich fiir den Zeitraum zu
zahlen, fur den die Wohnung zweckfremd genutzt wurde.

Wird eine Zweckentfremdungsgenehmigung mit der Nebenbestimmung erteilt, dass die Verfl-
gungsberechtigten das Belegungsrecht an einer gleichwertigen bezugsfertigen, nicht preisgebun-
denen Ersatzwohnung einrdumen, sind entsprechend den Ausfiihrungen zu Nr. 15.3.2 Aus-
gleichszahlungen nicht zu erheben.

11.3.3 Offentlich-rechtlicher Vertrag/Ersatzwohnraum

Die Genehmigung zum Abbruch oder zur baulichen Verédnderung kann mit der Auflage erteilt wer-
den, dass sich die Verfiigungsberechtigten in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag neben der un-
verzuglichen Vornahme des Abbruchs verpflichten, der zustandigen Stelle mindestens in gleichem
Umfang Belegungsrechte fiir andere nicht gebundene Wohnungen (Ersatzwohnungen) einzuréu-
men.

Dieser Vertrag ist durch Vertragsstrafen zu sichern. Die Verfligungsberechtigten haben sich inso-
weit der sofortigen Vollstreckung nach § 61 des Hamburgischen Verwaltungsverfahrensgesetzes
in der jeweils geltenden Fassung zu unterwerfen. Mal3stab fur die Hohe der Vertragsstrafe sind
die zur Schaffung angemessenen neuen Ersatzwohnraums im geforderten Wohnungsbau einzu-
setzenden Fordermittel. In der Regel ist die Quadratmeterzahl der abzubrechenden Flache mit

2.000 Euro zu multiplizieren.

Soweit eine Zweckentfremdungsgenehmigung im tberwiegenden o6ffentlichen Interesse erteilt wird, ist

im Regelfall auf Auflagen zu verzichten.
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Im Falle einer Zweckentfremdung ist die IFB berechtigt, gewahrte Férdermittel je nach Einzelfall ganz

oder anteilig zurtickzufordern oder laufende Zuschiisse ganz oder befristet einzustellen. Auf diese Mog-

lichkeit ist der Antragsteller im Vorfeld einer evtl. Genehmigung hinzuweisen.

Im Ubrigen wird auf die geltende Fachanweisung der zustandigen Fachbehorde zur Durchfiihrung des
Hamburgischen Wohnraumschutzgesetzes (HmbWoSchG) verwiesen, die sinngemal anzuwenden ist,
soweit sie dem HmbWOoFG nicht entgegensteht.

12. 8 18 Abs. 2 Satz 2 HmbWoFG und 8 3 Abs. 8 HmbWoBindG: Kiindigungs- und RA&umungs-
verlangen (gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Bei Vermietung des Wohnraums an einen nicht berechtigten Wohnungssuchenden bzw. bei Verstol3
gegen die Vorschriften des § 16 Abs. 1 i.V.m. 4 HmbWoFG bzw. § 3 Abs. 2 bis 5 und 7 HmbWoBindG
durch Uberlassung des Wohnraums an einen nicht berechtigten Haushalt haben die Bezirksamter je
nach Art und Schwere einer Zuwiderhandlung und je hach dem Gewicht des 6ffentlichen Interesses an
den Bindungen abzuwagen, ob eine Kindigungs- oder Raumungsanordnung nach § 18 Abs. 2 Satz 2
HmMbWoFG bzw. § 3 Abs. 8 HmbWoBIindG zu erlassen ist. Danach kann es im Einzelfall vertretbar sein,
sofort eine Anordnung zu erlassen oder aber zunachst abzuwarten, ob nach § 24 Abs. 2 HmbWoFG
bzw. § 24 HmbWoBIindG von der IFB erhobene Geldleistungen die Verfugungsberechtigten dazu ver-
anlassen, das Mietverhaltnis mit Nichtwohnberechtigten zu beenden. Auch im Fall der Anordnung kann
die zustandige Stelle (IFB) von Verfigungsberechtigten bis zur RAumung Geldleistungen nach § 24
Abs. 2 HmbWoFG bzw. § 24 HmbWoBindG erheben.

Vor einer Kuindigungs- und Raumungsanordnung ist bei einer Vermietung an Wohnungssuchende ohne
WBS zunéchst die Mieterin/der Mieter zu einem nachtraglichen Antrag auf Erteilung einer Bescheini-
gung aufzufordern. Sofern die Voraussetzungen erfillt werden, ist fir die Zukunft ein WBS zu erteilen.
Von Verfligungsberechtigten sind ggf. Geldleistungen nach 8 24 Abs. 2 HmbWoFG bzw. § 24 Hmb-
WoBIndG nur noch fir die Zeit bis zur Erteilung des WBS zu erheben. Werden die Einkommensvoraus-
setzungen nicht erfillt, sollte geprift werden, ob die Wohnung von den Bindungen freigestellt werden
kann (siehe Ausfihrungen zu Nr. 15.)

Von einer Kiindigungs- und Raumungsanordnung kann abgesehen werden in den Fallen, in denen ggf.
die im WBS nach § 16 HmbWoFG/§8 5 HmbWoBindG genannte Wohnflache lberschritten wird, der
Weiternutzung aber keine wohnungswirtschaftlichen Interessen entgegenstehen.

Ist der VerstoR, den Verfugungsberechtigte mit der Uberlassung der Wohnung an Nichtberechtigte be-
gangen haben, nicht (fir die Zukunft) heilbar und die Beendigung des Mietverhaltnisses nicht alsbald
durch eine Kiindigung zu erreichen, kann, anstatt die Kiindigungsanordnung gegeniiber Verfiigungsbe-
rechtigten zu erlassen, auch die Rd&umung der Wohnung durch die Mietparteien angeordnet werden.
Unter ,alsbald® ist eine Frist von vier Monaten zu verstehen. Diese vier Monate rechnen bis zur vertrag-
lichen Beendigung des Mietverhaltnisses; Raumungsfristen sind nicht mitzurechnen. Mit dem Ré&u-
mungsverlangen gegentber nichtberechtigten Mietparteien muss jedoch nicht generell vier Monate ge-

wartet werden. Ist vorauszusehen, dass Verfligungsberechtigte nicht innerhalb dieses Zeitraumes mit
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einer Kundigung die Beendigung des Mietverhéltnisses erreichen, kann die Rdumung sofort verlangt
werden.

Wird nach § 18 Abs. 2 Satz 2 HmbWoFG bzw. § 3 Abs. 8 HmbWoBIindG von Verfigungsberechtigten
die Kiindigung des Mietverhaltnisses gefordert, werden sie nicht durch den Kiindigungsschutz fir Wohn-
raum an der Kidndigung gehindert. Vielmehr haben Verfigungsberechtigte ein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhaltnisses im Sinne des § 573 Abs. 1 BGB, wenn die zustandige Stelle
die Kiindigung des Mietverhaltnisses verlangt. Von einer Raumungsanordnung soll abgesehen werden,
wenn Raumungsklagen von Verfugungsberechtigten aufgrund von § 574 BGB abgewiesen worden sind.
Kindigungs- bzw. Raumungsanordnungen sollen ausgesprochen werden, wenn die Wohnung als

Zweitwohnung genutzt wird und aus diesem Grund der WBS aufgehoben worden ist.

13. 8 18 Abs. 5 Satz 1 HmbWoFG/8 2 HmbWoBindG: Mitteilungspflicht der Verfliigungsberech-
tigten bei VerauRerung und Umwandlung gebundener Wohnungen und Unterrichtung der Mieter
bei Umwandlung gebundener Mietwohnungen in Eigentumswohnungen

(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Die Mitteilungspflicht des Verfiigungsberechtigten nach § 18 Abs. 5 Satz 1 HmbWoFG gegeniber
dem ortlich zustandigen Bezirksamt beginnt mit der Beurkundung der Teilungserklarung. In der Regel
kann davon ausgegangen werden, dass Verfligungsberechtigte ihrer Mitteilungspflicht ,unverziglich
nachkommen, wenn die Mitteilung innerhalb von zwei Wochen seit Beurkundung der Teilungserklarung
erstattet wird.

Unter der Begriindung von Wohnungseigentum ist der gesamte Vorgang zu verstehen, der zur Bildung
von Wohnungseigentum notwendig ist und der den Zeitraum von der Beurkundung der Teilungserkla-
rung oder der vertraglichen EinrAumung von Sondereigentum bis zum Anlegen der Wohnungsgrund-
buchblatter umfasst.

Die Bezirksamter kénnen auf Anfragen von Mieterinnen und Mietern, die ein berechtigtes Interesse
geltend machen, Auskunft erteilen Giber Umwandlungen/VeréauRerungen von geférderten Wohnungen,
sofern der jeweilige Verflgungsberechtigte dieser Datentbermittlung nicht widersprochen hat. Dem
Verfuigungsberechtigten ist innerhalb einer Frist von 3 Wochen Gelegenheit zum Widerspruch einzu-
raumen. Die Bezirksamter kdnnen die Mieter Uber die Rechtsfolgen der Umwandlung und Verauf3erung
umfassend informieren (Merkblatt der BSW). Sie kdnnen Mieterinnen und Mieter, Mietergemeinschaften
und ggf. Mietervereine bei deren Bemuhungen zur Information unterstiitzen. Sie haben jedoch keine
Rechtsberatung nach den Umstéanden des Einzelfalles auszuiiben.

Die Unterrichtung der Mieterinnen und Mieter durch die Bezirksdmter bezieht sich auf die Rechts-
vorschriften, die im Falle der Umwandlung zum Schutz von Mieterinnen und Mietern gelten. Hierzu zah-
len insbesondere der § 18 Abs. 5 Satz 2 HmbWoFG, ferner die 88 573, 577 und 577 a BGB verbunden
mit der Verordnung zur Verldngerung der Kindigungsschutzfrist fir Wohnraum vom 12.11.2013
(HmbGVBI. S. 458).
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Die Kundigung aufgrund von Eigenbedarf nach § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB durch Erwerberinnen/Erwerber
einer in eine Eigentumswohnung umgewandelten Sozialwohnung ist gemaf § 18 Abs. 5 Satz 2 Hmb-
WoFG/8 2 HmbWoBIindG nicht zulassig, solange der Wohnraum gebunden ist bzw. als 6ffentlich gefor-
dert gilt.

14. § 19 Abs. 1 HmbWoFG und 8 16 HmbWoBindG: Ende der Belegungs- und Mietbindungen bei
WoFG-Wohnungen bzw. Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich geférdert” bei WoBindG-Wohnungen
bei vorzeitiger freiwilliger Rickzahlung der Fordermittel (Nachwirkungsfrist)

(gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen)

Fur den Fall, dass die Fordermittel von den Verfigungsberechtigten vorzeitig freiwillig zurlickgezahlt
worden sind, unterliegen die Wohnungen nach den Bestimmungen der Forderzusage weiter den Bele-
gungs- und Mietbindungen bzw. gelten nach § 16 HmbWoBindG weiter als 6ffentlich geférdert wahrend
der so genannten Nachwirkungsfrist bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Jahr der
Ruckzahlung. Wahrend der Nachwirkungsfrist gelten alle Vorschriften des HmbWoFG und des Hmb-
WoBIndG unverandert fort. Die Wohnungen diirfen nach MalRgabe der Forderzusage bzw. der Férde-
rungsgrundsatze der IFB auch fur die Dauer der Nachwirkungsfrist nicht in Eigentumswohnungen um-
gewandelt werden.

Die Frist gilt jedoch langstens bis zum Ende des Kalenderjahres, in dem die Foérdermittel planmafig
getilgt worden waren. Bestehen Zweifel dariiber, ob eine Wohnung mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
férderung bzw. mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde oder noch als belegungs- und mietgebunden
bzw. offentlich gefordert gilt, ist die IFB zur Klarung einzuschalten. Nach Ablauf der Dauer der Bele-
gungs- und Mietbindungen bzw. mit dem Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert* entfallen die Bin-
dungen nach den Vorschriften des HmbWoFG und des HmbWoBindG. Eine Beendigung des laufenden
Mietverhéaltnisses ist damit jedoch nicht verbunden. Ebenso wenig dirfen Mietvertrage auf den Zeitpunkt

des Auslaufens der Bindung befristet werden.

Eine Befristung von Mietverhaltnissen ist nur unter engen Voraussetzungen méglich und als absolute
Ausnahme anzusehen. Die Foérderrichtlinien sehen grundsatzlich den Abschluss unbefristeter Mietver-
trage vor. Ausnahmen kénnen in Fallen besonderer stadtebaulicher, wohnungs- oder sozialpolitischer
Belange zugelassen werden. Zur Vermeidung von Leerstand sollte daher bei vorhersehbaren Instand-
setzungs-/Modernisierungsmaf3nahmen der Abschluss befristeter Mietvertrage losgeltst von der Bele-
gungsbindung dann in Betracht gezogen werden, wenn sich kein anspruchsberechtigter Mieter finden
sollte. Eine Befristung ist tber 8 575 Abs. 1 Nr. 2 3. Alt. BGB moglich. Hiernach kann ein Mietverhéltnis
auf bestimmte Zeit eingegangen werden, wenn der Vermieter nach Ablauf der Mietzeit in zulassiger
Weise, die Raume instand setzen/modernisieren will und die MalRhahmen durch eine Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses erheblich erschwert werden wirden. Instandsetzung ist die Behebung von baulichen
Méngeln, insbesondere von Mangeln, die infolge von Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliissen oder
Einwirkungen Dritter entstanden sind, durch MaRnahmen, die in den Wohnungen den zum bestim-

mungsgemalen Gebrauch geeigneten Zustand wieder herstellen.
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Die weiteren im vorbezeichneten Befristungstatbestand vorgesehenen Befristungsmdglichkeiten (Be-
seitigung und wesentliche Verdnderung der Rdume) scheiden als Ausnahme aus, da sie die Wohn-
raumfoérderung gefahrden beziehungsweise die Gefahr der Zweckentfremdung schaffen.

Antrége von Vermietern auf eine befristete Wohnraumvermietung wegen Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmafinahmen sind von dem jeweils zustandigen Bezirksamt an die IFB weiterzuleiten, die im
Einvernehmen mit der BSW (lber die Genehmigung der befristeten Vermietung entscheidet und das
zustandige Bezirksamt entsprechend unterrichtet.

15. § 20 HmbWOoFG: Einzelfreistellungen von Belequngsbindungen
(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. § 6 Abs. 1 HmbWoBindG)

Eine Freistellung von Belegungsbindungen kann nur unter den Voraussetzungen des 8 20 HmbWoFG
erfolgen. Nach 8§ 6 Abs. 1 HmbWoBIndG ist diese Vorschrift fur WoBindG-Wohnungen entsprechend
anzuwenden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die durch Einsatz von Fordermitteln geschaffenen Wohnun-
gen fur die Versorgung der Wohnberechtigten zur Verfigung stehen missen und das personliche oder
wirtschaftliche Interesse von Verfligungsberechtigten oder Dritten nicht vorrangig ist. Eine Freistellung
kann nur erfolgen, wenn im Einzelfall die wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse dies zulassen.

§ 20 HmbWOoFG regelt die Voraussetzungen, unter denen Verfligungsberechtigte von den Verpflichtun-
gen nach 8 16 Abs. 1 und 8 18 Abs. 1 und 6 HmbWoFG freigestellt werden kénnen. Wéhrend § 18
HmbWoFG auch subjektbezogen auf die Person des Antragstellenden und ihrer Haushaltsangehdrigen
mit darauf gegrindeten Ausnahmetatbestanden abstellt, kann eine Freistellung Verfligungsberechtigten
nach § 20 Abs. 3 HmbWoFG nur objektbezogen fir bestimmte Wohnungen oder Wohnungen in be-
stimmten Gebieten erteilt werden.

Nach den Bestimmungen des § 20 Abs. 1 HmbWoFG kann sich die Freistellung auf

die Wohnberechtigung eines Wohnungssuchenden, die sich aus einem Wohnberechtigungsschein
oder einer Benennung durch die zustandige Stelle ergibt (§ 16 Abs. 1 HmbWoFG) und die nach §
16 Abs. 3 HmbWOoFG folgende Punkte umfasst:

o die Einhaltung der Einkommensgrenze und

o die Angemessenheit der Wohnungsgréf3e und

o ggf. die Beachtung eines Vorbehalts in der Férderzusage zugunsten bestimmter Haushalte
die Nutzung des vermieteten Wohnraums ausschlief3lich zu Wohnzwecken (8§ 18 Abs. 1 HmbWoFG)
der Verpflichtung des Empféangers der Férderung selbst genutztes Wohneigentum selbst zu nutzen
(8 18 Abs. 6 HmMbWOoFG)

beziehen.

Eine Freistellung kann nur erfolgen, wenn entweder ein Giberwiegendes o6ffentliches Interesse an Bele-

gungsbindungen nicht mehr besteht oder auf Grund eines tberwiegenden offentlichen Interesses, ins-
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besondere an der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen oder eines Uberwiegen-

den berechtigten privaten Interesses, ein Festhalten an diesen nicht geboten ist (siehe Ziffer 15.1 und
15.2).

Von den sonstigen Bindungen - insbesondere der Mietpreisbindung - kann nicht freigestellt werden.

Der Anwendungsbereich der Freistellungsregelung nach § 20 HmbWoFG Uberschneidet sich mit dem
der Regelung zur Vermeidung einer besonderen Harte nach 8§ 16 Abs. 3 Satz 3 HmbWoFG. Die Vor-
schriften haben Ubereinstimmend den Inhalt, ausnahmsweise den Bezug einer Sozialwohnung zu er-
lauben, obwohl die gesetzlichen Voraussetzungen hierfir nicht erfullt werden. Die Ausstellung eines
Ausnahme-WBS ist vorrangig in Betracht zu ziehen, wenn Wohnungssuchende wegen der Ausstattung
auf eine bestimmte Wohnung angewiesen sind, z.B. auf eine behindertengerechte Wohnung fir Roll-
stuhlbenutzerinnen/Rollstuhlbenutzer (siehe Nr. 3.4.2.1). Ausnahme-WBS kommen nur in Betracht fir

Wohnungssuchende, die die mal3gebliche Einkommensgrenze Uberschreiten, in keinen weiteren Fallen.

15.1 Offentliches Interesse (gilt fir WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. § 6 Abs. 1 HmbWoBindG)

Ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse (vgl. 8 20 Abs. 1 Nr. 2 HmbWoFG) liegt insbesondere
vor, wenn die Freistellung der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient
(vgl. 8 20 Abs. 1 Nr. 2, 1. Fall HmbWoFG). [Vor Erteilung der Freistellungsgenehmigung ist durch
das Bezirksamt zu prifen, ob das Ziel der Erhaltung oder Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen
durch eine Ubertragung von Belegungs- und Mietpreisbindungen (§ 21 Abs. 1 HmbWOoFG) erreicht
werden kann. Ggf. ist die BSW/WSB einzuschalten.]

Ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse kann auch dann vorliegen, wenn die Freistellung von
der Belegungsbindung zur befristeten Vermietung an einen sozialen Trager des Stufe-3-Konzep-
tes erfolgen soll mit dem Ziel, dass ein berechtigter Haushalt den Mietvertrag nach einem Jahr

Ubernimmt.

15.2 Interesse der Verfliigungsberechtigten oder von Dritten (gilt fir WoFG- und WoBindG-
Wohnungen; vgl. § 6 Abs. 1 HmbWoBindG)

Ein Uberwiegendes berechtigtes privates Interesse der Verfligungsberechtigten oder von Dritten
(vgl. 8 20 Abs. 1 Nr. 2, 2. Fall HmbWoFG) an der Freistellung kann nur dann angenommen wer-
den, wenn dringende, sachlich gerechtfertigte Griinde bestehen, die gegeniiber dem allgemeinen
offentlichen Interesse an der Erhaltung der Wohnungen fir die Wohnberechtigten Gberwiegen.

Eine Freistellung kann z.B. in Betracht kommen, wenn fir eine Wohnung trotz nachgewiesener
intensiver Bemiihungen, z.B. durch Vorlage von Vermietungsanzeigen, tber einen angemesse-
nen Zeitraum keine Wohnberechtigten mit dem erforderlichen WBS gefunden werden konnten
(schriftliche Bestatigung der Verfigungsberechtigten). Davon ist insbesondere auszugehen, wenn
die Wohnung bereits mindestens 2 Monate bei einer angemessenen Mietforderung nicht vermietet
ist und keine Anhaltspunkte daftr vorliegen, dass Wohnungssuchende ohne hinreichenden Grund

abgelehnt worden sind.
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Das Interesse von Arbeitgebern, insbesondere bei werkgefdrderten Wohnungen, rechtfertigt in
der Regel keine Freistellung zugunsten von nichtberechtigten Werksangehdrigen. Das Interesse
kann jedoch Uberwiegen, wenn Personal untergebracht werden soll, das wegen der Art seiner
Tatigkeit, insbesondere seiner sténdigen Dienstbereitschaft auch aul3erhalb der Arbeitszeit in ei-
nem bestimmten Gebaude bzw. seiner unmittelbaren Nahe wohnen muss, z.B. Hausmeister-,
Heimleitungs- oder Wachpersonal.

Ein Uberwiegendes berechtigtes Interesse von Dritten kann gegeben sein in Fallen, in denen
Haushalte ausnahmsweise mit geférdertem Wohnraum versorgt werden sollen und ein Aus-
nahme-WBS nicht erteilt werden kann, z.B. bei nicht wohnberechtigten Auslandern (siehe auch
oben Nr. 3.3).

Nebenbestimmungen (Befristung, Bedingung, Auflage) (gilt fir WoFG- und WoBindG-

Wohnungen; vgl. § 6 Abs. 1 HmbWoBindG)

Die Freistellungsgenehmigung ist fir die Dauer der Nutzung durch die Mietpartei, zu de-
ren Gunsten sie erteilt wurde, zu befristen.

Freistellungsgenehmigungen sind grundsatzlich mit Auflagen zu versehen. Von einem Aus-
gleich kann abgesehen werden bei einer Freistellung nach § 20 Abs. 1 Satz 1 Nummer 1 oder 2
auf Grund eines Uberwiegenden offentlichen Interesses oder eines tUberwiegenden privaten Inte-
resses in dem Fall, dass trotz nachgewiesener angemessener Bemihungen des Verfligungsbe-
rechtigten eine Nachfrage aus dem Kreis der berechtigten Wohnungssuchenden nicht vorliegt
(siehe Nr. 15.2).

15.3.1 EinrAumung eines Belegungsrechts an einer anderen Wohnung fir die Dauer
der Freistellung

15.3.2 Geldausgleich in angemessener Hohe

Erfolgt eine Freistellung mit der Auflage, dass die Verfligungsberechtigten das Bele-
gungsrecht an einer gleichwertigen bezugsfertigen, nicht preisgebundenen Ersatzwoh-
nung einraumen, sind Ausgleichszahlungen nicht zu erheben. Gleiches gilt, wenn eine

Freistellungsgenehmigung zugunsten wohnberechtigter Haushalte erteilt wird.

Im Ubrigen kann eine laufende Ausgleichszahlung von bis zu 6,00 Euro/m2 Wohnflache
mtl. festgesetzt werden. Bei der Festsetzung der Ausgleichszahlung ist zu berticksichti-
gen, ob die/der Verfigungsberechtigte nach Kenntnis des Bezirksamtes die Ausgleichs-
zahlung im Rahmen mietrechtlicher Vereinbarungen an die Mieterin/den Mieter weiter-
gibt. Weiterhin sind die Lage und Ausstattung der betreffenden Wohnung und die finan-
zielle Situation des jeweiligen Haushalts zu berticksichtigen. Dabei haben die Bezirks-

amter die Moglichkeit, die Ausgleichszahlungen nach folgender Maf3gabe festzusetzen:
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e 2 Euro/m2 Wohnflache monatlich bei Uberschreitung der Einkommensgrenze nach § 8 Abs. 2 Hmb-
WOoFG um mehr als 60 v.H. (EK-Grenze 1. FW),

e 4 Euro/m2 Wohnflache monatlich bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze nach § 8 Abs. 2
HmbWoFG um mehr als 100 v.H. (EK-Grenze 2. FW),

e 6 Euro/m2 Wohnflache monatlich bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze nach § 8 Abs. 2
HmMbWoFG um mehr als 140 v.H.

Die Belastung, die sich aus der Netto-Kaltmiete zuztiglich der Ausgleichszahlung ergibt,
darf den fur die jeweilige Wohnung maf3geblichen Mittelwert des Hamburger Mietenspie-
gels fir normale Wohnlage nicht tUberschreiten. In Féllen, in denen das malfigebliche
Mietenspiegel-Feld keinen Wert ausweist, kdnnen die Bezirksdmter eine Kappung nach
eigenem pflichtgemaliem Ermessen vornehmen.

Wird den Bezirksamtern bekannt, dass bei Mieterinnen/Mietern, die vermieterseits mit
der Ausgleichszahlung belastet wurden, Einkommensverringerungen oder Mieterhéhun-
gen eingetreten sind, sollen die Ausgleichszahlungen angemessen reduziert bzw. aufge-
hoben werden, wenn die Einkommensgrenze nach § 8 HmbWoFG i.V.m. der Verordnung
vom 24.07.2018 zur Anderung der Verordnung zur Festlegung der Einkommensgrenzen
nach 8 8 HmbWoFG nicht mehr tUberschritten wird.

Bestehende Bescheide, aufgrund derer Mieterinnen/Mieter Ausgleichszahlungen an das
zustandige Fachamt Grundsicherung und Soziales leisten, sollen auf Antrag entspre-
chend der in dieser Fachanweisung getroffenen Regelungen gepruft und die Ausgleichs-
zahlungen ggf. herabgesetzt werden.

Kommt eine Freistellungsgenehmigung zur Selbstnutzung einer den Verfuigungsberech-
tigten gehdrenden Eigentumswohnung in Betracht, die durch Umwandlung einer WoFG-
Wohnung bzw. einer WoBindG-Wohnung entstanden ist, ist diese von einer Ausgleichs-
zahlung abhangig zu machen, die fur die Zeit von Beginn der Eigennutzung an bis zum
Ende der Nachwirkungsfrist festzusetzen ist. Fir den hierfir zugrunde zu legenden Be-
trag pro m2 Wohnflache gelten die oben genannten Regelungen — mit Ausnahme der
Begrenzung auf den Mittelwert des Mietenspiegels — entsprechend.

15.3.3 Sonstiger Ausgleich

Ein sonstiger Ausgleich durch den Verfligungsberechtigten kann z.B. in Form von zusatz-
lichen sozial betreuerischen MaRnahmen, Einrichtung von Pfértnerlogen, zuséatzlichen

Wohnumfeldverbesserungen o0.4. geleistet werden.

16. § 23 Abs. 1 HmbWoFG: Datenerhebung und Datenschutz (gilt fir WoFG- und WoBindG-Woh-
nungen; vgl. 8 2 HmbWoBIndG)

Die Bezirksamter erfassen die im Aufteilungsplan der BSW/WSB aufgefihrten geférderten WoFG-Woh-

nungen bzw. die 6ffentlich geférderten WoBindG-Wohnungen einschlie3lich der festgelegten Zweck-
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bindungen (siehe Nr. 4.1 und 4.2) datei- und aktenmafig (Fachverfahren DiIWA und Akte). Die Verfah-
ren AWON und BWV wurden durch das Fachverfahren DIWA abgeldst. Die Unterlagen sind auf dem

Laufenden zu halten. Perspektivisch wird eine rein elektronische Aktenfiihrung angestrebt.

Folgende Angaben sind aufzunehmen:

Bezeichnung des Grundstiicks und der Wohnung:

o Bezirk, Stadtteil, Ortsteil, Statistisches Gebiet, Strale, Hausnummer (evtl. Buchstabe und Zu-
satz), Stockwerk, Lage der Wohnung im Stockwerk, Wohnungsnummer geméaf Aufteilungsplan

Datum der Bezugsfertigkeit der Wohnung

Namen der jeweiligen Wohnungsinhaber, Personenzahl und jeweiliges Bezugsdatum, Geburtsda-

tum des Inhabers des WBS;

Verfugungsberechtigte, ggf. Verwalter(in) mit Namen, Anschrift, Telefon- und Faxnummer;

Vermietergruppe:

e private Vermieter (1)

o FHH (2)

e Genossenschaften (3)

e ehemals gemeinnitzige Kapitalgesellschaften (4)

¢ SAGA Unternehmensgruppe (6)

¢ sonstige Genossenschaften (7) [z.B. Kleingenossenschaften, Baugemeinschaften]
o Kapitalgesellschaften (8)

e Kirchen (9)

e Stiftungen (10).

Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus mit Fahrstuhl - MF, ohne Fahrstuhl - MO, Reihenhaus - RH, Einfa-
milienhaus - EH;

Wohnungsart: Mietwohnung - M, Genossenschaftswohnung - G, Eigentimerwohnung - E, Eigen-
tumswohnung — EW, Wohnung in Seniorenwohnanlage — SWA;

baulicher Standard der Wohnung (z.B. barrierefrei, barrierereduziert);
Grundbindung und ggf. Zusatzbindung: siehe Nr. 5.1 und 5.2 dieser Fachanweisung;

Genossenschaftsanteile und Sicherheitsleistungen, soweit sie in Betracht kommen bzw. zugelas-
sen sind;

Bewilligungsdatum und Aktenzeichen (IFB-Antrags-Nr.) der Forderung geman Aufteilungsplan der
BSW/WSB,;

Forderprogramm;
Foérderbeginn und Férderende;

Gesamtflache der Wohnung, Raumzahl sowie Grol3e der einzelnen Wohnraume sowie Kiiche und
Nebenrdume in Quadratmetern.

Auf Verlangen der Bezirksamter haben die Verfigungsberechtigten Auskiinfte zu erteilen und Einsicht
in die Unterlagen zu gewahren (8 18 Abs. 4 HmbWoFG/§8 2 HmbWoBindG).

Fur Frauen aus Frauenhausern gelten hinsichtlich der Datenerfassung Sonderregelungen.
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Die Verarbeitung personenbezogener Daten im Rahmen der Bearbeitung von Antrdgen auf einen
Wohnberechtigungsschein nach dieser Fachanweisung erfolgt auf der Grundlage von 8 2 Hmb-
WoBIndG i.V.m. 8§ 23 HmbWoFG. Das jeweils ortlich zustdndige Bezirksamt hat als zustandige Stelle
und Verantwortlicher im Sinne der DSGVO die Vorgaben der DSGVO sowie des Hamburgischen Da-
tenschutzgesetzes (HmbDSG) zu beachten.

Da bei der Bearbeitung der Antrage nach HmbWoFG auch besondere Kategorien von personenbezo-
genen Daten im Sinne von Art. 9 Abs. 1 DSGVO verarbeitet werden missen, damit der betroffenen
Person aus dem Recht der sozialen Sicherheit und des Sozialschutzes erwachsende Rechte gewahrt
werden kénnen, sind geeignete Garantien fur die Grundrechte und die Interessen der betroffenen Per-
son vorzusehen [Art. 9 Abs. 2 Lit. b DSGVO i.V.m. § 22 Abs. 1 Nr. 1 a) BDSG]. Regelhaft sind daher
folgende MalRnahmen gemaR § 22 Abs. 2 S. 2 BDSG im Falle der Verarbeitung von Daten im Sinne

von Art. 9 Abs. 1 DSGVO (insbesondere die Verarbeitung von Gesundheitsdaten) vorzunehmen:

1. Es sind technisch organisatorische MaBhahmen einzurichten, um sicherzustellen, dass die Verar-
beitung gemaf der Verordnung (EU) 2016/679 erfolgt, d.h. es sollen regelméRige, engmaschige Kon-
trollen durchgefuhrt werden, um sicherzustellen, dass die im weiteren aufgefiihrten Malinahmen auch
tatsachlich beachtet werden. Es sind erhdhte Anforderungen an etwaige eingesetzte technische Mittel
zu stellen. Hierzu zéhlen neben einem sehr engen Berechtigungskonzept der Personen, die Zugriff auf
die Rohdaten (nicht pseudonymisiert) haben, auch die Absicherung der IT-Infrastruktur vor Fehlkom-
munikation der Systeme untereinander, unberechtigte Zugriffe von innen und auf3en sowie die Sicher-
stellung der Fahigkeit, Vertraulichkeit, Integritat, Verfligbarkeit und Belastbarkeit der Systeme und
Dienste.

2. Es sind MalRnahmen vorzusehen, die gewahrleisten, dass nachtraglich Gberprift und festgestellt
werden kann, ob und von wem personenbezogene Daten eingegeben, verandert oder entfernt worden
sind, d.h. es muss eine Dokumentation schon systemseitig vorgesehen werden.

3. Es hat eine Sensibilisierung der an Verarbeitungsvorgéngen Beteiligten zu erfolgen, d.h. diese sind
besonders Uber Art. 9 DSGVO aufzuklaren und die Bedeutung des Schutzes dieser Daten sowie ange-
messene Verhaltensweisen in diesem Zusammenhang aufzuzeigen. Die erfolgte Belehrung ist zu do-
kumentieren und der Inhalt der Belehrung allen betroffenen Mitarbeitern zentral zur Verfiigung zu stel-
len.

4. Es hat die Benennung einer oder eines Datenschutzbeauftragten zu erfolgen.

5. Es ist eine Beschrdnkung des Zugangs zu den personenbezogenen Daten innerhalb der verant-
wortlichen Stelle und von Auftragsverarbeitern umzusetzen, d.h. es ist insbesondere ein sensibles
Rechte-Rollen-Konzept zu erstellen und durch den/die zustéandige/n Datenschutzbeauftragte/n zu pri-
fen.

6. Eine Pseudonymisierung oder Verschlisselung der besonderen Kategorien von personenbezoge-

nen Daten (insbesondere von Gesundheitsdaten) hat zu erfolgen.
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7. Die Ubermittlung von besonderen Kategorien personenbezogener Daten innerhalb der Sachbear-
beitung aber ggf. auch an auRenstehende Dritte (Banken, Krankenkassen etc.) im Rahmen der Antrags-
bearbeitung soll nur in unbedingt erforderlichen Fallen und dann mdglichst nur pseudonymisiert erfol-
gen. Ist dies nachweislich nicht moglich, ohne die Bearbeitung des Einzelfalls zu gefahrden, darf die
Ubermittlung nur verschlisselt erfolgen, und es ist sicherzustellen, dass der Empfanger der Daten diese
sobald der Zweck erfullt ist, dauerhaft vernichtet.

8. Die besonderen Kategorien personenbezogener Daten (insbes. Gesundheitsdaten) sind nur so-
lange zu speichern, wie sie fur die Bearbeitung des Einzelfalls zwingend erforderlich sind. Danach sind

diese Daten zu l6schen oder zu anonymisierten/pseudonymisieren und dirfen nur so veraktet werden.

Im Ubrigen sind die Informations- und Hinweispflichten nach den Art. 13 und 14 DSGVO zu beachten.
Sofern die personenbezogenen Daten bei der betroffenen Person gem. Art. 13 DSGVO erhoben wer-
den, ist die betroffene Person nach Maf3gabe von Art. 13 DSGVO zum Zeitpunkt der Erhebung dieser
Daten zu informieren, u.a. Uber die Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten, den Zweck der Verar-
beitung der Daten, deren Rechtsgrundlage in § 23 HmbWoFG und die Betroffenenrechte. Werden per-
sonenbezogene Daten nicht bei der betroffenen Person erhoben gem. Art. 14 DSGVO, so informiert
das zustandige Bezirksamt die betroffene Person langstens innerhalb eines Monats nach Erlangung

der personenbezogenen Daten nach MalRgabe von Art. 14 DSGVO.

Die Dauer der Datenspeicherung bemisst sich hinsichtlich der Erteilung von WBS analog zu den Auf-
bewahrungsfristen nach Nr. 3.8 dieser Fachanweisung und hinsichtlich der Wohnungsvergabe nach der
Dauer des jeweiligen Mietverhéaltnisses.

17. 824 Abs. 2 HmbWoFG und 8§ 24 HmbWoBindG: MaRnahmen der IFB bei GesetzesverstéRen
(gilt fur WoFG- und WoBindG-Wohnungen; vgl. § 24 HmbWoFG und § 24 HmbWoBindG)

Wenn Verfligungsberechtigte schuldhaft gegen die Bestimmungen der 88 16 Abs. 1, 17 oder 18 Abs.
1, 2 und 5 HMbWoFG bzw. der 88 3, 6 Abs. 3, 8 Abs. 1 und 39, 9 a, 10 oder 21 HmbWoBindG oder
gegen die nach 8§ 4 HmbWoBIindG erlassenen Vorschriften verstof3en, sind Festsetzungen von Geld-
leistungen durch die IFB geboten. Die Bezirksamter/Fachamter fir Grundsicherung und Soziales teilen
ihr deshalb jeden nicht nur unerheblichen Verstol3 mit, von dem sie Kenntnis erhalten.

Hat die IFB wegen eines VerstoRes gegen die in § 24 Abs. 2 HmbWoFG bzw. § 24 HmbWoBindG
genannten Vorschriften einen Leistungsbescheid erlassen, Gibersendet sie dem ortlich zustéandigen Be-
zirksamt eine Ausfertigung dieses Bescheides. Auf Anforderung wird sie nach den in der Zusammenar-
beit mit den Bezirksdmtern getibten Gepflogenheiten den Vorgang mit den Berechnungsunterlagen zur
Verfolgung und Ahndung als Ordnungswidrigkeit dem ortlich zustandigen Bezirksamt zur weiteren Ver-

anlassung zusenden.
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18. § 24 Abs. 1 HmbWoFG und 8 25 HmbWoBindG: MalRnahmen der Bezirksdmter bei Ordnungs-
widrigkeiten (gilt fir WoFG- und fir WoBindG-Wohnungen)

Die Bezirksdmter konnen die schuldhafte Verletzung der genannten Verpflichtungen unabh&ngig von
und neben den MalRnahmen der IFB nach § 24 Abs. 2 HmbWoFG bzw. § 24 HmbWoBindG mit Geld-
bufzen ahnden.

Bei der Verhangung einer Geldbul3e, die sich auf denselben Verstol3 und auf denselben Zeitraum wie
der von der IFB erlassene Leistungsbescheid bezieht, kommt dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit
besondere Bedeutung zu. Im Ergebnis dirfte ein Verzicht auf die Verhangung einer zuséatzlichen Geld-
bul3e in diesen Fallen eher die Regel sein.

Erganzend wird auf das Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten in der jeweils geltenden Fassung verwiesen.
Nur_fur WoBindG-Wohnungen: Ein Entgelt ist ,wesentlich héher* im Sinne des § 25 Abs. 3 Hmb-
WoBIndG, wenn es das zulassige Entgelt um mindestens 10 v.H. Ubersteigt. 8§ 24 Abs. 1 Nr. 2 Hmb-
WOoFG bzw. 8§ 25 Abs. 1 Nr. 4 HmbWoBIindG gehen als Sondervorschriften dem 8§ 5 des Wirtschafts-

strafgesetzes 1954 in der jeweils geltenden Fassung vor.

19. Statistische Erfassung und Berichtswesen
Zu den Stichtagen 30.06. und 31.12. werden die Fallzahlen der erteilten WBS nach § 16 HmbWoFG
sowie der versorgten Haushalte sowie der mit Auflagen (Leistung einer Ausgleichszahlung, Ersatzwohn-

raum, Sonstiges) erteilten Freistellungsgenehmigungen unter Benennung der jeweiligen Belegenheiten
sowie die daraus erwachsenen Einnahmen bzw. sonstigen Ausgleiche (z.B. Anzahl Ersatzwohnraum)
direkt aus dem Fachverfahren DiIWA durch den IT-Dienstleister generiert und an die BSW Ubersandt.
Weitere Auswertungen konnen von der BSW anlassbezogen beim IT-Dienstleister beauftragt werden.
Die Bezirksamter haben der BSW aul3erdem jahrlich im Rahmen der Erstellung des Wohnraumschutz-
berichtes Uber die Fallzahlen bzgl. der Zweckbindungs- und zweckentfremdungsrechtlichen Vorschrif-
ten zu berichten.

Die Bezirksamter berichten unverziiglich, wenn au3ergewéhnliche Entwicklungen deutlich werden.

20. Abweichungen, Anderungen und Erganzungen

Werden einzelne Regelungen dieser Fachanweisung rechtswidrig, geraten in Widerspruch zu anderen
Fachanweisungen oder erweisen sich als unzweckmafig kann die BSW in Abstimmung mit den Woh-
nungsabteilungen der Bezirksdmter und im Einvernehmen mit den Leitungen der Bezirksamter gemaf3

§ 45 Abs. 2 S. 1 BezVG bis zur Anderung der Fachanweisung eine vorlaufige Regelung treffen.

21. Schlussbestimmungen

Diese Fachanweisung tritt mit Erlass in Kraft und am 31. Dezember 2028 aul3er Kraft.



