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Erlauterungen zum Formblatt ThirBau Ib
Antrag/Schlussabrechnung fiir Miet- und Genossenschaftswohnungen in besonderen Gebietskulissen zur
Innenstadtstabilisierung im Freistaat Thiiringen
(Innenstadtstabilisierungsprogramm — ISSP)
(Stand: August 2018)

Sehr geehrte Antragstellerin,
sehr geehrter Antragsteller,

diese Erlauterungen sollen Ihnen das Ausflillen des Formblattes
erleichtern, insbesondere wenn Sie erstmals als Bauherr von
Miet- und Genossenschaftswohnungen auftreten. Bei solchen
Bauvorhaben sind eine Reihe technischer, wirtschaftlicher und
finanzieller Voraussetzungen zu beachten, die hier nicht in allen
Einzelheiten dargestellt werden kénnen.

Auskiinfte darlber erteilt die Bewilligungsstelle (Thlringer
Landesverwaltungsamt,  Referat =~ Wohnungsbauférderung,
Jorge-Sempran-Platz 4, 99423 Weimar, Telefon: 0361/57-
3321223/ -3321210/ -3321425).

Ein Rechtsanspruch auf die Gewahrung von Foérdermittein
besteht nicht. Die rechtlichen Grundlagen fir die Gewéhrung
der Fordermittel und der darauf beruhenden Belegungs- und
Mietpreisbindung geférderter Wohnungen ersehen Sie im
Anschluss an die Erlauterungen.

Mit der BaumaBnahme darf erst nach Zustellung des Bewil-
ligungsbescheides begonnen werden.

Als Vorhabensbeginn ist grundsétzlich bereits der Ab-
schluss eines der Ausfiihrung zuzurechnenden Lieferungs-
oder Leistungsvertrages zu werten (Ausnahmen: Planung,
Bodenuntersuchung, Grunderwerb).

Auf Antrag kann die Bewilligungsstelle unter bestimmten Vo-
raussetzungen einem vorzeitigen Baubeginn zustimmen.

Die farbig hinterlegten Felder sind nicht auszuftillen.

Erlauterungen zu den Randnummern:

Bitte reichen Sie den Antrag beim Thiringer Landesverwal-
tungsamt ein.

Antrag

Die Antragsteller/ auftretenden Personen haben sich bei der
Abgabe der Antragsunterlagen bei der Bewilligungsstelle durch
Vorlage der amtlichen Ausweispapiere zu legitimieren (Abga-
benordnung und Geldwéschegesetz). Die Bewilligungsstelle
fertigt darliber einen Identifikationsvermerk.

Sie haben ferner dort zu erklaren, ausschlieBlich fir eigene
Rechnung oder fiir Rechnung des Bauherren zu handeln.

Schlussabrechnung
Das Formblatt ist auch fiir die Schlussabrechnung zu verwen-
den.

Die Schlussabrechnung ist unter Verwendung des Formblattes
innerhalb von sechs Monaten nach der Bezugsfertigkeit der
Wohnungen einzureichen.

Baubuch

Sie sind verpflichtet, ein Baubuch zu fiihren (Formblatt ThiirBau
VI). Darin erfassen Sie laufend alle Einnahmen und Ausgaben
fir das Bauvorhaben in einer einfachen Form. So kdnnen Sie
die Kostenentwicklung lhres Bauvorhabens zeitnah beobachten
und einer mdglichen Kostenuberschreitung rechtzeitig entge-
genwirken. Zur Schlussabrechnung bendtigen Sie das Bau-
buch.

Né&heres erfahren Sie bei der Bewilligungsstelle

Antragsberechtigt sind natirliche und juristische Personen des
privaten und 6ffentlichen Rechts als Eigentlimer oder sonstige
Verfligungsberechtigte.

Die Angaben zum Betreuer (Betreuungsunternehmen) sind nur
dann erforderlich, wenn Sie sich bei der technischen oder
wirtschaftlichen Vorbereitung oder Durchfihrung des Bauvor-
habens betreuen lassen. Ein vom Bauherren/ Antragsteller
beauftragtes Unternehmen bzw. beauftragte Person muss tber
einen Vertrag oder eine Volimacht des Bauherren/ Antragstel-
lers fiir das betreffende Vorhaben sowie Uber die Erlaubnis
nach § 34 ¢ Gewerbeordnung verfligen. Wer nicht Uber die
Erlaubnis nach § 34 ¢ Gewerbeordnung verfligt, ist nicht be-
rechtigt Rechnungen Uber Betreuungsleistungen zu stellen.

Férdermittel

Gefordert werden Mietwohnungen im Rahmen einer Projektfor-
derung mit einem Baudarlehen (Anteilsfinanzierung), einem
Baukostenzuschuss und Tilgungszuschiissen;

Verpflichtet sich der Bauherr der geférderten Mietwohnungen,
diese oder eine bestimmte Anzahl der geférderten Mietwoh-
nungen im Sinne der Nummer 9.1 Satz 2 i. V. m. Nummer 8
Satz 6 Wohnungsuchenden gemaB der Nummer 6 zum Ge-
brauch zu Uberlassen, wird nach Abschluss der FordermafR-
nahme (Anerkennung der Schlussabrechnung - siehe Nummer
43.2) ein Tilgungszuschuss in Héhe von 15 v. H. auf den auf
diese Wohnungen (Berechnungsbasis Wohnflache) entfallen-
den Darlehensanteil gewahrt.

Bei einer barrierefreien Ausstattung der zu férdernden Woh-
nungen und bei uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren
Wohnungen wird nach Abschluss der FérdermaBnahme (Aner-
kennung der Schlussabrechnung - sieche Nummer 43.2) ein
Tilgungszuschuss in Héhe von 10 v. H. auf den auf diese
Wohnungen (Berechnungsbasis Wohnflache) entfallenden
Darlehensanteil gewéhrt.

Werden nach Fertigstellung der geférderten Mietwohnungen
oder einer bestimmten Anzahl der geférderten Mietwohnungen
die in der Nummer 17 vorgeschriebenen Grenzwerte um min-
destens 40 v. H. unterschritten, wird nach Abschluss der For-
dermaBnahme (Anerkennung der Schlussabrechnung - siehe
Nummer 43.2) ein Tilgungszuschuss in Héhe von 10 v. H. auf
den auf diese Wohnungen (Berechnungsbasis Wohnflache)
entfallenden Darlehensanteil gewéhrt.

Fur die Bereitstellung einer bzw. mehrerer Wohnungen nach Nr.
31 mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung von 15 Jahren
wird je Wohnung ein Zuschuss in Héhe von 15.000 Euro ge-
wahrt. Maximal jedoch in Héhe von 15 v. H. der férderfahigen
Gesamtkosten abzliglich des fir das Erreichen der Miete nach
Nr. 8 erforderlichen Baukostenzuschusses nach Nr. 28.

Mieten

Die hdchstzulassige Miete wird bei der Bewilligung festgesetzt.
Sie darf grundsatzlich ber den Betrag der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete oder den der angemessenen Miete nicht hinaus-
gehen (Naheres erfahren Sie in Nr. 8 der Richtlinie).

Die Gesamtwohnflache ergibt sich aus den dem Antrag beizu-
figenden Verzeichnis geférderter Wohnungen.

Gewerberdume sind Laden, Werkstatten, Biiros, Praxisraume
und Garagen.

Falls zutreffend, bitte eine gesonderte Aufstellung beifligen.

Die Kosten des Bauvorhabens sind in der Kostenberechnung
fir den Wohnungsbau nach der Il. BV in das Antragsformblatt
zu Ubernehmen. Nach § 5 Il. BV gliedern sich die Gesamtkos-
ten (6) in die Kosten des Baugrundstiicks (6.1.) und die Bau-
kosten (6.2).

Zu den Kosten des Baugrundstiicks (6.1.) gehoren:
Der Wert des Baugrundstiicks (6.1.1)

Die Héhe des zulassigen Kostenansatzes regelt § 6 der Il. BV.

Insbesondere darf danach als Wert des Baugrundstiicks héchs-

tens angesetzt werden

- der Kaufpreis, wenn das Grundstiick unter dem Ver-
kehrswert Uberlassen worden ist,

in anderen Fallen

- der Verkehrswert oder ein angemessen hoher Kaufpreis.

Bei einem Erbbaurecht kénnen nur die entstehenden Erwerbs-
und ErschlieBungskosten angesetzt werden. Dazu gehért auch
ein angemessenes Entgelt, das der Erbbauberechtigte einmalig
fur die Bestellung des Erbbaurechts zu entrichten hat.

Die Erwerbskosten (6.1.2)
Hierzu gehdren alle durch den Erwerb des Baugrundstlicks

verursachten Nebenkosten, z.B. Gerichts- und Notarkosten,
Grunderwerbssteuern, Vermessungskosten, Gebiihren und
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amtliche Genehmigungen.
Die ErschlieBungskosten (6.1.3)
Hierzu gehdren:

a)

Kosten fiir das Herrichten des Baugrundstiicks, z.B. Abrdu-
men, Abholzen, Roden, Bodenbewegung, Enttrimmern,
Gesamtabbruch,

b)

Kosten der 6ffentlichen Entwasserungs- und Versorgungsan-
lagen, die nicht Kosten der Geb&ude oder der AuBBenanlagen
sind, und Kosten offentlicher Flachen fiir StraBen, Freiflachen
und dgl., soweit diese Kosten vom Grundstickseigentimer
aufgrund gesetzlicher Bestimmungen (z.B. Anliegerleistun-
gen) oder vertraglicher Vereinbarungen (z.B. Unternehmer-
straBen) zu tragen und vom Bauherren zu Gbernehmen sind.

Zu den Baukosten (6.2) gehéren:
Die Kosten der Gebaude (Bauwerkskosten 6.2.1)

Das sind die Kosten (getrennt nach der Art der Geb&aude oder
Gebaudeteile) samtlicher Bauleistungen, die fir die Errich-
tung der Gebaude erforderlich sind.

Wert der verwendeten Gebaudeteile (6.2.2)

Bei Ausbau eines Gebaudes gehort zu den Bauwerkskosten
auch der Wert der verwendeten Geb&udeteile. Dieser Wert ist
unter Berlcksichtigung der Kostenobergrenzen der Richtlinie
zu ermitteln.

Die Kosten der AuBenanlagen (6.2.3)

Das sind die Kosten samtlicher Bauleistungen, die fir die
Herstellung der AuBenanlagen auf dem geférderten Flurstiick
erforderlich sind.

Die Baunebenkosten (6.2.4)
Das sind

a)
Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen,

b)

Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwaltungsleistun-
gen bei Vorbereitung und Durchflihrung des Bauvorhabens
bzw. Kosten der wirtschaftlichen Betreuung,

c)

Kosten der Behdrdenleistungen; hierzu gehéren die Kosten
der Prufungen und Genehmigungen der Behdrden oder
Beauftragen der Behérden,

d)

folgende Kosten:

- Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmittel, z.B.
Gerichts- und Notarkosten

- Kapitalkosten und Erbbauzinsen, die auf die Bauzeit
entfallen,

- Kosten der Beschaffung und Verzinsung der Zwischen-
finanzierungsmittel

- Steuerbelastungen des Baugrundstiicks, die auf die
Bauzeit entfallen,

- Kosten der Beschaffung von Darlehen und Zuschiissen
zur Deckung von laufenden Aufwendungen, Fremdkapi-
talkosten, Annuitaten und Bewirtschaftungskosten,

e)

sonstige Nebenkosten, z.B. die Kosten der Bauversicherun-
gen wéhrend der Bauzeit, der Bauwache, der Baustoffprifun-
gen des Bauherren, der Grundsteinlegungs- und Richtfeier

Allgemein gilt:

Baukosten dirfen nur angesetzt werden, soweit sie tatsach-
lich entstehen oder mit ihrem Entstehen sicher gerechnet
werden kann und soweit sie bei gewissenhafter Abwagung
aller Umstande, bei wirtschaftlicher Bauausflihrung und bei
ordentlicher Geschaftsflihrung gerechtfertigt sind.

Alle vertretbaren Mdglichkeiten der Baukostensenkung sind
auszuschopfen.

Hinweis (insbesondere zur Schlussabrechnung): Kosten
entstehen tats&chlich in der Hohe, in der sie der Bauherr
vergitet. Ein handelsiblicher Barzahlungsnachlass (Skonto)
muss abgesetzt werden, alle anderen Rabatte sind in An-
spruch zu nehmen und von der Baurechnung abzusetzen.
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Soweit das Grundstiick bereits mit Altschuldenkrediten und
sonstigen Darlehen belastet ist, sind diese mit ihrem Nennbe-
trag (Héhe der urspriinglichen Darlehensschuld) unter Num-
mer 8 ab Zeile 1 Sonstige Belastungen des Antrages einzu-
tragen und die Darlehensreste auszuweisen. Die Hohe der
Darlehensreste und die Héhe des Zins- und Tilgungssatzes
erfragen Sie bitte bei den Geldgebern.

Sonstige Darlehen dirfen im Rang nur vorgehen, wenn sie
unmittelbar im Zusammenhang mit dem zu férdernden Objekt
stehen (z. B. zur Kaufpreisfinanzierung).

Verflgbare Belege sind in Ablichtung beizufiigen.

Das kdénnen sein: Férdermittel aus Programmen des Bundes
und/ oder des Landes wie Dorferneuerung, Stadtebau,
Denkmalschutz, umweltfreundliche EnergiemaBnahmen u. A.

Als Verwaltungskostenansatz flr geférderte Wohnungen
darfen héchstens 284,63 EUR je Wohnung jahrlich angesetzt
werden.

Als Instandhaltungskostenpauschale werden hdchstens 8,78
EUR je Quadratmeter angesetzt.

Bei Anschluss an eine Fernheizung verringert sich der Betrag
jedoch um 0,24 EUR. Bei Vorhandensein eines Aufzuges
kénnen zuziglich 1,24 EUR angesetzt werden. Tragt der
Mieter die Kosten flr kleinere Instandhaltungen der Wohnung,
so verringert sich der ansetzbare Betrag um 1,30 EUR.

Die Verwaltungskosten, Betriebskosten und Instandhaltungs-
kosten fur Geschaftsraume sind mit einem Gesamtbetrag
anzusetzen, der zur ordentlichen Bewirtschaftung dieser
R&ume erforderlich ist.

Betriebskosten flir Wohnungen diirfen nicht angesetzt werden
(§ 27 der Il. BV); sie dirfen jedoch neben der Einzelmiete
umgelegt werden.

Bei der Férderung dirfen etwaige Minderertrdge die Wirt-
schaftlichkeit des Bauvorhabens wahrend der Belegungs-
und/ oder Mietpreisbindung nicht gefahrden. Bitte erklaren
Sie, aus welchen Leistungen Sie etwaige Minderertrage
tragen. Auf Verlangen der Bewilligungsstelle oder der Thdrin-
ger Aufbaubank ist das entsprechend nachzuweisen.

Bei der Antragstellung sind die im § 1 Abs. 3 der Thiringer
Verordnung zur Bestimmung von Zustandigkeiten auf dem
Gebiet der sozialen Wohnraumférderung (ThirWoZVO) vom
5. Marz 2013 (GVBI. S. 64) bestimmten Stellen berechtigt,
Vorschléage zur beabsichtigten Wohnungsbelegung zu unter-
breiten. Die verbindliche Festlegung trifft die Bewilligungsstel-
le.

In der Schlussabrechnung ist die tatsachliche Wohnungsbe-
legung aufzufiihren.

In Thiiringen gelten fiir die Gewéhrung von Foérdermitteln

und die damit verbundenen Bindungen

- Thiringer Wohnraumférdergesetz (ThirWoFG),

- Wohngeldgesetz (WoGG)

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnun-
gen(Zweite Berechnungsverordnung Il. BV),

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflachen (Wohn-
flachenverordnung — WoFIV),

- Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparverordnung — EnEV),

- Tharinger Landeshaushaltordnung (ThirLHO),

- Thiringer Verwaltungsverfahrensgesetz (ThirVwViG),

- DIN 18040-2,

- Verwaltungsvorschrift zum Vollzug der Bindungen
geférderter Wohnungen

in der jeweils gliltigen Fassung

- Richtlinie fur die Férderung des sozialen Mietwoh-
nungsbaus in besonderen Gebietskulissen zur Innen-
stadtstabilisierung im Freistaat Thiringen fur die Pro-
grammjahre 2018 bis 2020 (Innenstadtstabilisierungs-
programm — ISSP),

- Erlauterungen zum Formblatt ThirBau Ib (Fassung
2018).



