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1. Rechtsgrundlagen (Auszug) -1-
a. Tharinger Wohnraumfdrdergesetz (ThurWoFG)

b. Wohngeldgesetz (WoGG)

c. Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

d. Verordnung zur Berechnung der Wohnflachen
(Wohnflachenverordnung- WoFIV)

e. Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energie-
sparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung -
— EnEV)
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1. Rechtsgrundlagen (Auszug) -2-

f. DIN 18040-2

g. Forderrichtlinien

aa) Innenstadtstabilisierungsprogramm - ISSP
bb) TharModR-Mietwohnungen
cc) Tharinger Barrierereduzierungsprogramm - ThurBarR

Tharinger Staatsanzeiger Nr. 52/2018 S. 1757 - 1779
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2. Finanzielle Ausstattung der Sozialen Wohnraum-
forderung in 2019/20 -1-

Mittel des Wohnungsbauvermogen (Auszug aus den Wirtschaftsplanen)

Bezeichnung Verpflichtungsrahmen 2019 | Verpflichtungsrahmen 2020
(geplant)

Darlehen fiir Mietwohnungs- 16.000.000 € 16.000.000 €
modernisierung und Instandsetzung
Darlehen far die Innenstadt-
stabilisierung (ISSP) 26.000.000 € 26.000.000 €
Darlehen fir Wohneigentum (Mod.) 4.000.000 € 4.000.000 €
Zuschiasse fur Mietwohnungen
(ThiirBarR) 5.000.000 € 5.000.000 €
Zuschisse fur Sanierungsbonus 1.400.000 € 1.400.000 €
Baukostenzuschuisse (ISSP und 5 000.000 €
Mod.)

Fordervolumen gesamt: 52.400.000 € 57.400.000 €




Freistaat PR  Ministerium

we e sy fir Infrastruktur
ThUI’IﬂgOﬂ G  und Landwirtschaft

bl T

2. Finanzielle Ausstattung der Sozialen Wohnraum-
forderung in 2019/20 -2-

Zu den Mitteln aus dem Wohnungsbauvermdgen werden aus dem
Landeshaushalt 2019 5 Mio. Euro zur Finanzierung der
Wohnungsbaufdérderung bereitgestellt.

Damit stehen in 2019 und 2020 insgesamt jeweils

57,4 Mio. Euro

far die Soziale Wohnraumférderung zur Verfigung.
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Ziele hat das Forderprogramm?

« Schaffung von ansprechendem und angemessenem Wohnraum zu
sozialvertraglichen Mieten

« Erwerb von Belegungsrechten

« Entlastung der Wohnungsnachfrage in angespannten Wohnungsmarkten
(Definition des angespannten Wohnungsmarktes nach Richtlinie:
... alle Gebiete in denen die Versorgung einer oder mehrere Zielgruppen im  Sinne des
§ 2 Abs. 1 Nr. 1 ThirWoFG mit Wohnraum zu angemessen Mieten nicht in
ausreichender Weise gewahrleistet ist.”)

Unterstltzung des energetischen Bauens
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Was wird gefordert?

« Neubau vom Miet- und Genossenschaftswohnungen

* Um- und Ausbau von Miet- und Genossenschaftswohnungen
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wer wird gefordert?

 naturliche und juristische Personen des privaten und offentlichen Rechts als
Eigentimer oder sonstige Verfligungsberechtigte von Baugrundsticken

« Bauherren mussen die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
besitzen
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Zielgruppe als Mieter soll erreicht werden? -1-

«  Wohnraum soll nur fur Wohnungssuchende gefordert werden, deren
Gesamteinkommen die Einkommensgrenze des § 10 ThiurWoFG

um nicht mehr als 20 v. H. Ubersteigt (Stichwort: Wohnberechtigung)

- bisher: Einkommensgrenze des § 10 ThiirWoFG ohne Uberschreitung

10
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Zielgruppe als Mieter soll erreicht werden? -2-

Einkommensgrenzen Thiringen nach § 10 ThirWoFG zzgl. 20 v. H. Angaben in Euro
Einkommens- bereinigtes Werbungskosten Sozial- Einkommen - Brutto
grenzen Einkommen (mindestens; abgaben (gerundet)
tatséchliche
jahrlich  zzgl. 20 % mtl. konnen hoher sein) 30% jahrlich monatlich
Einpersonenhaushalt 14.400
Zweipersonenhaushalt 21.600
je weitere Person 5.000
je Kind 1.000

Modellrechnungen:

Zweipersonenhaushalt ohne Kind 21.600 27.000 2.250 2.000 11.000 39.000 3.250
Zweipersonenhaushalt mit Kind 22.600 28.000 2.330 1.000 12.000 40.000 3.330
Dreipersonenhaushalt mit einem Kind 27.600 34.250 2.850 2.000 14.790 50.000 4.170
Vierpersonenhaushalt mit zwei Kindern 33.600 41.500 3.460 2.000 17.880 60.000 5.000

Privathaushalte mtl. Netto
Quelle: TLS
Jahr insges. >900 900-1.300 1.300-1.500 1.500-1.700 1.700-2.000 2.000-2.600 2.600-3.200  3.200 und mehr  sonstige

2014 1.109 145 196 99 88 116 164 114 179 8
in % 13,07 17,67 8,93 7,94 10,46 14,79 10,28 16,14
Summen: 47,61
58,07
72,85
83,13

11
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wo wird gefordert?

« das Grundstick muss in einem Sanierungsgebiet, einem Erhaltungsgebiet
oder einem Kerngebiet liegen

oder
 es handelt sich um ein Recyclinggrundstick (nach Abriss)
oder
« es handelt sich um ein Grundsttick, welches aus begrindeten stadtebaulichen

oder wohnungswirtschaftlichen Grinden geeignet ist

12
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie werden die Fordervorhaben ausgewahlt?

« Auswahl der Vorhaben erfolgt im Rahmen einer Programmaufstellung

« dabei werden die angemeldeten Vorhaben unter stadtebaulichen und
wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten geprift und bewertet

« Anmeldung von Vorhaben erfolgt beim Thiringer Landesverwaltungsamt

(Verwendung des amtlichen Formblattes unter BeiflUgung eines Votums der
Gemeinde zum Vorhaben und eines Nachweises des Bedarfs an den zu
fordernden Wohnungen)

 erst nach Aufnahme der MaBBnahme ins Forderprogramm erfolgt die konkrete
Antragstellung

13
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Vorgaben gibt es bei der Miete?

« die hochstzulassige Miete wird bei der Bewilligung festgesetzt

 sie darf grundsatzlich nicht Gber den Betrag der ortsublichen
Vergleichsmiete oder den der angemessenen Miete hinausgehen

 in begrindeten Einzelfallen kann eine hohere Miete zugelassen werden

14
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie hoch ist die angemessene Miete?

Kategorie Gemeinden

I Erfurt, Jena und Weimar

| Altenburg, Apolda, Arnstadt, Eisenach,
Gera, Gotha, Greiz, llmenau, Meiningen,
Muhlhausen, Nordhausen, Rudolstadt,
Saalfeld, Sondershausen, Sonneberg
und Suhl
(Gemeinden mit mehr als 20.000
Einwohnern — Stand: 31.12.2017)

i in allen Ubrigen Gemeinden

angemessene Miete in
€/m2 Wohnflache

5,90 (alt 5,50)

5,65 (alt 5,30)

5,20 (alt 4,90)

15
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Vorgaben gibt es fur Mieterhohungen? (neu)

 die bei der Bewilligung festgesetzte Miete darf nach Ablauf von funf Jahren
nach der Bezugsfertigkeit maximal erhoht werden:

Kategorie|l Kategorie Il Kategorie lll

Erh6hungsbetrag je m?/mitl. 0,50 € 0,45 € 0,40 €

- nach Ablauf von jeweils weiteren funf Jahren ist eine erneute
Mieterhohung in gleicher Hohe zulassig

« die ortsublichen Vergleichsmiete darf dabei nicht Gberschritten werden

» die Mieterhbhungen werden vom Bauherrn eigenverantwortlich und im
Rahmen der Mieterhohungsvorschriften des BGB vorgenommen

16
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Vorgaben gibt es bei der Belegungsbindung?

- alle gefoérderten Wohnungen unterliegen bis zum 31. Oktober 2034
(Bewilligung aus 2019) der Belegungsbindung

 keine Privilegierung mehr von Vorhaben in bestimmten Gebieten
(bisher: Wohnungen in einem Sanierungsgebiet, einem Erhaltungsgebiet oder einem
Kerngebiet waren von der Belegungsbindung befreit)

« der Bauherr kann sich verpflichten fur die geférderten Wohnungen eine um
funf Jahre langere Belegungsbindung einzugehen

17
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie wird gefordert?

« Baudarlehen (Annuitatendarlehen)
 Tilgungszuschusse

 Baukostenzuschisse

18
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie sind die Konditionen des Baudarlehens? -1-

Forderhohe: bis zu 80 v. H. der forderfahigen Kosten

Zinsen: zinsfrei bis zum 15. Jahr der Laufzeit
3 v. H. ab 16. Jahr der Laufzeit

heu:
verpflichtet sich der Bauherr freiwillig die
Belegungsbindung um finf Jahre zu verlangern,
verlangert sich auch der Zeitraum der zinsfreien
Gewahrung des Baudarlehens im gleichen Umfang

Ermessen, dass auf die Erhéhung ab dem 16. oder
21. Jahr ganz oder teilweise verzichtet werden kann

19
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie sind die Konditionen des Baudarlehens? -2-

Tilgung: mindestens 2 v. H. nach einem tilgungsfreien Jahr

(eine hohere Tilgung ist zulassig, sofern damit keine
Erhohung des Baukostenzuschusses verbunden ist
oder auf die Gewahrung eines Baukostenzuschusses
verzichtet wird)

Laufzeit: abhangig von Annuitat und Restschuld
Verwaltungskosten: 1,5 v. H. einmalig (= Auszahlungskurs 98,5 v. H.)

0,5 v. H. p.a. erste Halfte der Laufzeit des Darlehens
0,25 v. H. p.a. zweite Halfte der Laufzeit des Darlehens

20
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie erfolgt die Gewahrung der Tilgungszuschusse? -1-

Hohe der Tilqgungszuschiisse:

15 v. H. bei freiwilliger Verlangerung der Mietpreis- und
Belegungsbindung um funf Jahre (von 15 auf 20 Jahre)

10 v. H. bei einer barrierefreien bzw. behindertengerechten
Ausstattung der zu férdernden Wohnungen

10 v. H. bei einer Unterschreitung der Grenzwerte der EnEV um
mindestens 40 v. H.

21
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie erfolgt die Gewahrung der Tilgungszuschusse? -2-

Berechnunq der Tilgungszuschiisse:

Tilgungszuschisse werden jeweils auf den Darlehensteil gewahrt der auf die
geforderten Wohnungen entfallt, bei denen die genannten Voraussetzungen
erfallt sind

Berechnungsbasis ist dabei die jeweilige Wohnflache

Summe der Tilgungszuschusse ist auf volle Hundert Euro auf bzw. abzurunden

22
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Wie erfolgt die Gewahrung des Baukostenzuschusses?

« wird im Rahmen der Aufwands- und Eriragsberechnung eine notwendige

Bewilligungsmiete errechnet, die Uber die ortsubliche Vergleichsmiete oder
die angemessene Miete hinausgeht, wird ein Baukostenzuschuss in der
Hohe gewahrt, wie dieser zur Erlangung der ortstiblichen Vergleichsmiete
oder der angemessenen Miete notwendig ist.

Baukostenzuschuss ist hierbei auf maximal 15 v. H. der Gesamtkosten zu
begrenzen.

Baukostenzuschuss ist auf volle Hundert Euro auf bzw. abzurunden.

23
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -1-

Eigenleistung:

 zur Finanzierung der MafBBnahme ist vom Bauherren eine angemessene
Eigenleistung zu erbringen

> als angemessen qilt, wenn sie mindestens 20 v. H. der Gesamtkosten
betragt

> in besonders begriindeten Fallen (z. B. fir Baudenkmaler) kann eine

geringere Eigenleistung zugelassen werden, jedoch nicht weniger als
10 v. H. der Gesamtkosten

24
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -2-
Eigenkapitalverzinsung und Mietausfallwagnis:

in die Aufwand und Ertragsberechnung wird ein Mietausfallwagnis in Héhe von
jeweils maximal 2 v. H. einbezogen

eine Eigenkapitalverzinsung in HoOhe von maximal 2 v. H. kann einbezogen
werden

sollte der maximale Baukostenzuschuss zur Erlangung der ortstblichen
Vergleichsmiete oder der angemessenen Miete nicht ausreichende sein, so ist
die Eigenkapitalverzinsung soweit abzusenken, wie dies zur Erlangung der
ortsublichen Vergleichsmiete oder der angemessenen Miete notwendig ist

mogliche Minderertrage sind durch den Bauherren anderweitig abzudecken;
dies ist entsprechend gegenuber der Bewilligungsstelle glaubhaft zu machen

25
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -3-

Bewirtschaftungskosten:

 flr die Bewirtschaftungskosten sind die nach §§ 24 und 26 bis 28 Il. BV
zulassigen Betrage anzusetzen

26
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche neue Anforderungen werden an die Planung und
Ausfuhrung der Gebaude gestellt? -1-

Erhohung der Baukostenobergrenzen:

 bis 1.700 Euro Bauwerkskosten je m? Wfl. gemaf3 DIN 276
(alt 1.600 Euro je m2 Wil.)

« Dbis 1.900 Euro Bauwerkskosten je m2 Wfl. bei barrierefreier Ausstattung
(alt 1.800 Euro je m2 WHl.)

 bis 2.100 Euro Bauwerkskosten je m? Wfl. bei einer uneingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbaren Zusatzausstattung
(alt 2.000 Euro je m2 Wil.)

Kostenobergrenzen kdnnen in begrindeten Fallen Gberschritten werden

27
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche neue Anforderungen werden an die Planung und
Ausfuhrung der Gebaude gestellt? -2-

Kostenobergrenze fur Stellplatze (neu)

« far die Errichtung von PKW-Stelleplatzen fur die geforderten Wohnungen
kdnnen Bauwerkskosten in Hohe von bis zu 10.000 Euro je PKW-Stellplatz als
forderfahige Kosten anerkannt werden

« der Standort und die Art der Stellplatze ist fur die Férderung nicht maBgeblich

Mindestanzahl an Mietwohnungen (heu)

« es wird nur die Schaffung von Wohnraum in Gebauden mit mindestens drei
Mietwohnungen gefordert

28
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche Anforderungen werden in Bezug auf die
Gebaudeenergieeffizienz gestellt?

« Grenzwerte der ENEV mussen eingehalten werden

« Kosten von MaBnahmen die der Verbesserung der Energieeffizienz dienen,
mussen fur ein ,Energieeffizienz-Monitoring“ ausgewiesen werden

29
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche neue Anforderungen werden an die Vergabe von
Auftragen gestellt? -1-

neue Regelung in der Nr. 3 der Allgemeinen Nebenbestimmungen far
Zuwendungen zur Projektférderung (ANBest-P) zur Vergabe, danach durfen

« Auftrage nur an fachkundige und leistungsfahige Anbieter nach
gewerblichen Gesichtspunkten zu wirtschaftlichen Bedingungen vergeben
werden

 mindestens drei Angebote sind einzuholen
« Verpflichtungen auf Grund des Teil 4 des Gesetzes gegen die Wettbewerbsbe-
schrankungen (GWB), der entsprechenden Rechtsverordnungen und des

Thiringer Vergabegesetzes (ThirVgQG) zur Einhaltung von Vergabebestim-
mungen bleiben unberihrt

30
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm
Welche neuen Anforderungen werden an die Vergabe
von Auftragen gestellt? -2-

* neue Regelungen gelten seit dem 1. Januar 2019
«  Wohnungsbaufdrderrichtlinien sollen zeithah angepasst werden
- far die Bewilligungsempfanger gelten aufgrund der AuBenwirkung der

ANBest-P (Bestandteil des Bewilligungsbescheides) die neuen Vorgaben
unmittelbar

31
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche neuen MaBnahmen gibt es zum Erwerb
zusatzlicher Mietpreis- und Belegungsbindungen? -1-

Erste MaBnahme:

« hnicht zur Erreichung der ortublichen Vergleichsmiete oder der angemessenen
Miete benotigter Baukostenzuschuss kann bis zu 15 v. H. der forderfahigen
Kosten bewilligt werden, wenn durch diesen zusatzliche Wohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen zur VerfiUgung gestellt werden

 Hohe des Zuschusses betragt 15.000 Euro je Wohnungen bei einer
Bindungsdauer von 15 Jahren

 die bereitgestellien Wohnungen mussen hinsichtlich der GroBe, der
Ausstattung und der Qualitat den Vorgaben flr mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnraum genugen und sie missen bezugsfertig und frei sein

32
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche neuen MaBnahmen gibt es zum Erwerb
zusatzlicher Mietpreis- und Belegungsbindungen? -2-

Zweite MaBnahme:

« geforderte Wohnungen kdnnen von der Belegungsbindung auf Dauer
freigestellt werden, wenn sich der Bauherr verpflichtet im gleichem Umfang
mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen zur Verfligung zu stellen

- geforderten und von der Belegungsbindung freigestellten Wohnungen bleiben
mietpreisgebunden

- angemessene Miete kann bei der Vermietung der geforderten und von der
Belegungsbindung freigestellten Wohnungen um bis zu einem Euro je

m2/WIl. Gberschritten werden (Kategorie | max. 6,90 €/m2, Kategorie Il max. 6,65 €/m?
und Kategorie Ill max. 6,20 €/m?)

33
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3. Innenstadtstabilisierungsprogramm

Welche neuen MaBnahmen gibt es zum Erwerb
zusatzlicher Mietpreis- und Belegungsbindungen? -3-

bereitgestellte Ersatzwohnungen muissen hinsichtlich GroBe, Ausstattung
und Qualitat den Vorgaben flr mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum genugen und sie mussen bezugsfertig und frei sein

fur die Miete gelten ansonsten alle Vorgaben der Forderrichtlinie

zur die besseren Vergleichbarkeit der Ersatzwohnungen zu den geférderten

Wohnungen, wurde flr die zustandigen Stellen eine Handreichung erarbeitet
(in dieser werden auch die Lage und die Attraktivitat des Wohnstandortes und der
Wohnanlage in die Bewertung der Ersatzwohnung einbezogen)

34
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4. Tharinger Barrierereduzierungsprogramm
Was wird gefordert?

« Aufzlige

« Anpassung der Sanitarraume (z. B. Badumbau)

« Verbreiterung der TUren und Schwellenabbau

« MaBnahmen zur Sicherheit, Orientierung und Kommunikation
« Stltz- und Haltesysteme

- Rampen zur Uberwindung von Barrieren

* USW.

35
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4. Tharinger Barrierereduzierungsprogramm
Was wird nicht gefordert?

« MaBnahmen in Gebauden mit weniger als drei Mietwohnungen
« MaBnahmen in vermieteten Eigentumswohnungen

» Kosten der Kostengruppe 700 (Baunebenkosten)

36
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4. Tharinger Barrierereduzierungsprogramm
Wer wird gefordert?

 natdrliche und juristische Personen des privaten und o6ffentlichen Rechts als
Eigentimer oder sonstige Verfligungsberechtigte der zu férdernden
Mietwohnung

« Bauherren mussen die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
besitzen
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4. Tharinger Barrierereduzierungsprogramm
Wie wird gefordert?

Forderart: Baukostenzuschuss
Forderhohe: 50 v. H. der forderfahigen Kosten,

maximal 10.000 Euro je Wohnung

(neu: Hochstbetrag darf auch bei mehreren Bewilligungen
nach dieser Richtlinie fr dieselbe Wohnung nicht tber-
schritten werden)

Verwaltungskosten: keine

Belegungsbindung: keine
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4. Tharinger Barrierereduzierungsprogramm
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -1-

Eigenleistung:

 zur Finanzierung der MafBBnahme ist vom Bauherren eine angemessene
Eigenleistung zu erbringen

> als angemessen qilt, wenn sie mindestens 20 v. H. der Gesamtkosten
betragt

Kumulierung:
« eine Kumulierung mit Darlehen des Innenstadtstabilisierungsprogramm und dem

Modernisierungsprogramm fur Mietwohnungen ist nicht moglich
(Stichwort: Doppelférderung/Tilgungszuschuss)
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4. Tharinger Barrierereduzierungsprogramm
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -2-

Fremdmittel:

« Fremdmittel sind in der Hohe in Anspruch zu nehmen, wie sie zur Finanzierung
der MalBBnahme notwendig sind

Bagatellgrenze:
« MaBnahmen werden nicht geférdert, wenn sich auf Grund der Héhe der
forderfahigen Kosten ein Zuschussbetrag von weniger als 2.000 Euro je

Wohnung errechnet

« (neu) Bagatellgrenze gilt nicht fur MaBnahmen (z. B. Aufzige), mit denen
gleichzeitig fur mehrere Wohnungen eine Barrierereduzierung erreicht wird
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Ziele hat das Forderprogramm?

Gebrauchswert von Wohnungen wiederherzustellen und zu erhéhen
« sozial adaquate Mieten zu erreichen
« Erwerb von Belegungsrechten

« Entlastung bei der Wohnungsnachfrage in angespannten Wohnungsmarkten
(Definition des angespannten Wohnungsmarktes nach Richtlinie:
... alle Gebiete in denen die Versorgung einer oder mehrere Zielgruppen im Sinne des
§ 2 Abs. 1 Nr. 1 ThirWoFG mit Wohnraum zu angemessen Mieten nicht in
ausreichender Weise gewahrleistet ist.”)

Unterstltzung des energetischen Bauens
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Was wird gefordert?

 bauliche MaBnahmen am und im Gebaude und innerhalb der Wohnungen, die
den Gebrauchswert erhéhen

* heizenergiesparende MaBnahmen

« modernisierungsbedingte und /oder technisch notwendige Instandsetzungen
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wer wird gefordert?

 naturliche und juristische Personen des privaten und offentlichen Rechts als
Eigentimer oder sonstige Verfligungsberechtigte der zu fordernden
Mietwohnung

« Bauherren mussen die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
besitzen
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Zielgruppe als Mieter soll erreicht werden?

«  Wohnraum soll nur fur Wohnungssuchende gefordert werden, deren
Gesamteinkommen die Einkommensgrenze des § 10 ThiurWoFG

um nicht mehr als 20 v. H. Ubersteigt (Stichwort: Wohnberechtigung)

- bisher: Einkommensgrenze des § 10 ThirWoFG ohne Uberschreitung
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie werden die Fordervorhaben ausgewahlt?

« Auswahl der Vorhaben erfolgt im Rahmen einer Programmaufstellung

« dabei werden die angemeldeten Vorhaben unter stadtebaulichen und
wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten geprift und bewertet

« Anmeldung von Vorhaben erfolgt beim Thiringer Landesverwaltungsamt

(Verwendung des amtlichen Formblattes unter BeiflUgung eines Votums der
Gemeinde zum Vorhaben und eines Nachweises des Bedarfs an den zu
fordernden Wohnungen)

 erst nach Aufnahme der MaBBnahme ins Forderprogramm erfolgt die konkrete
Antragstellung
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5. Modernisierungsrichtlinie far Mietwohnungen
Welche Vorgaben gibt es bei der Miete?

nach der durchgefihrten und geférderten Modernisierung soll die Miete nicht
Uber den Betrag der ortsuiblichen Vergleichsmiete oder den der
angemessenen Miete hinausgehen

Bauherr hat sich zu verpflichten bis zum Ende der Belegungsbindung keine
Vereinbarung im Sinne des § 557 Abs. 1 des BGB (freiwillige Vereinbarung im
bestehenden Mietverhaltnis Gber MieterhnGhungen um einen bestimmten
Betrag, der Uber dem liegt, worauf der Vermieter nach den gesetzlichen
Vorschriften Anspruch hatte) zu treffen
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie hoch ist die angemessene Miete?

Kategorie Gemeinden angemessene Miete in
€/m2 Wohnflache
| Erfurt, Jena und Weimar 5,90 (alt 5,50)

| Altenburg, Apolda, Arnstadt, Eisenach, 5,65 (alt 5,30)
Gera, Gotha, Greiz, llmenau, Meiningen,
Muhlhausen, Nordhausen, Rudolstadt,
Saalfeld, Sondershausen, Sonneberg
und Suhl
(Gemeinden mit mehr als 20.000
Einwohnern — Stand: 31.12.2017)

i in allen Ubrigen Gemeinden 5,20 (alt 4,90)
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Welche Vorgaben gibt es bei der Belegungsbindung?

alle geférderten Wohnungen unterliegen bis zum 31. Oktober 2034
(Bewilligung aus 2019) der Belegungsbindung

keine Privilegierung mehr von Vorhaben in bestimmter Bauweise bzw. eines

bestimmten Baualters

(bisher: Wohnungen, die sich Wohngebauden befinden, die in konventioneller Bauweise
errichtet worden und vor dem 1. Januar 1949 bezugsfertig waren, sind von der
Belegungsbindung befreit)

sogenannte ,Schlichtsanierungen® sind von der Belegungsbindungen befreit

(weniger als 250 Euro Fordermittel je m2 WHl., Modernisierungsumlage kleiner als 0,50
Euro je m? Wil.)
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie wird gefordert?

« Baudarlehen (Tilgungsdarlehen)
« Tilgungszuschusse

 Baukostenzuschusse
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie sind die Konditionen des Baudarlehens? -1-

Forderhohe: bis zu 80 v. H. der forderfahigen Kosten,
maximal 1.200 Euro je Quadratmeter Wohnflache der
Mietwohnung
(bisher: maximal 60.000 je Wohnung)

Zinsen: zinsfrei gesamte Laufzeit

Laufzeit: in der Regel 20 Jahre
in Ausnahmeféllen bis zu 30 Jahren
(bisher: maximale Laufzeit 25 Jahre)

Tilgung: abhangig von der Laufzeit

ab 1. Januar 2021 (bei Bewilligungen aus 2019)
bis zum Ende der Laufzeit vollstandig zu tilgen
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie sind die Konditionen des Baudarlehens? -2-

Verwaltungskosten: 1,5 v. H. einmalig (= Auszahlungskurs 98,5 v. H.)
0,5 v. H. p.a. erste Halfte der Laufzeit des Darlehens
0,25 v. H. p.a. zweite Halfte der Laufzeit des Darlehens
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie erfolgt die Gewahrung der Tilgungszuschusse? -1-

Hohe der Tilgungszuschiisse:

15 v. H. bei freiwilliger Verlangerung der Mietpreis- und
Belegungsbindung um fanf Jahre (von 15 auf 20 Jahre)

10 v. H. bei einer barrierefreien bzw. behindertengerechten Ausstattung
der zu fordernden Wohnungen sowie bei einer objektiv
sinnvollen und maBgeblichen Verbesserung der zu
fordernden Wohnungen unter dem Gesichtspunkt der
Reduzierung von Barrieren

10 v. H. bei einer Unterschreitung der Grenzwerte der EnEV um
mindestens 40 v. H.
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie erfolgt die Gewahrung der Tilgungszuschlisse? -2-

Berechnung der Tilgungszuschusse:

Tilgungszuschisse werden jeweils auf den Darlehensteil gewahrt der auf die
geforderten Wohnungen entfallt, bei denen die genannten Voraussetzungen
erfallt sind

Berechnungsbasis ist dabei die jeweilige Wohnflache

Summe der Tilgungszuschusse ist auf volle Hundert Euro auf bzw. abzurunden
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Wie erfolgt die Gewahrung des Baukostenzuschuss?

« wird im Rahmen der Aufwands- und Eriragsberechnung eine notwendige

Bewilligungsmiete errechnet, die Uber die ortsubliche Vergleichsmiete oder
die angemessene Miete hinausgeht, wird ein Baukostenzuschuss in der
Hohe gewahrt, wie dieser zur Erlangung der ortstiblichen Vergleichsmiete
oder der angemessenen Miete notwendig ist.

Baukostenzuschuss ist hierbei auf maximal 15 v. H. der Gesamtkosten zu
begrenzen.

Baukostenzuschuss ist auf volle Hundert Euro auf bzw. abzurunden.
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -1-

Eigenleistung:

 zur Finanzierung der MafBBnahme ist vom Bauherren eine angemessene
Eigenleistung zu erbringen

> als ,angemessen® gilt, wenn sie mindestens 20 v. H. der Gesamtkosten
betragt

> in besonders begriindeten Fallen (z. B. fir Baudenkmaler) kann eine

geringere Eigenleistung zugelassen werden, jedoch nicht weniger als
10 v. H. der Gesamtkosten
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -2-

Eigenkapitalverzinsung und Mietausfallwagnis:

in die Aufwand und Ertragsberechnung wird ein Mietausfallwagnis in Héhe von
jeweils maximal 2 v. H. einbezogen

 eine Eigenkapitalverzinsung in Hohe von maximal 2 v. H. kann einbezogen
werden

 sollte der maximale Baukostenzuschuss zur Erlangung der ortsublichen
Vergleichsmiete oder der angemessenen Miete nicht ausreichend sein, ist die
Eigenkapitalverzinsung soweit abzusenken, wie dies zur Erlangung der
ortstblichen Vergleichsmiete oder der angemessenen Miete notwendig ist

« mogliche Minderertrage sind durch den Bauherren anderweitig abzudecken;
dies ist entsprechend gegenuber der Bewilligungsstelle glaubhaft zu machen
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -3-

Verwendung von Mehrertragen (neu):

Erste Alternative: Erhohung der Tilgung

» sollte sich im Ergebnis der Aufwands- und Ertragsberechnung ein jahrlicher
Mehrertrag errechnen, so kann dieser beim Bauherrn verbleiben, wenn er zur
verstarkten Tilgung des Baudarlehens eingesetzt wird

« die Umsetzung wird im Bewilligungsbescheid bzw. Darlehensverirag geregelt

« mogliche Laufzeitverkurzungen fihren nicht zu einer Verklrzung der Dauer der
Belegungsbindung
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -3-

Verwendung von Mehrertragen (neu):
Zweite Alternative: Erwerb von Belegungsbindungen

« Mehrertrage kbnnen beim Bauherren verbleiben, wenn mit diesen Mitteln der
Erwerb von Belegungsrechten

» an Wohnungen, die keiner Bindung unterliegen und zur Belegung frei
sind, oder

» nach Auslaufen bestehender Bindungen (Verlangerung von
Belegungsbindungen)

finanziert wird
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -4-

Verwendung von Mehrertragen (neu):

2. Alternative: Erwerb von Belegungsbindungen

 verbleibende Mehrtrage wandeln sich in Zuschuss um

« Hohe des Zuschusses betragt fir den Erwerb von Belegungsrechten

» an Wohnungen, die keiner Bindung unterliegen und zur Belegung frei
sind, 1,50 Euro

» nach Auslaufen bestehender Bindungen 0,80 Euro

pro m? forderfahiger Wohnflache multipliziert mit der Bindungsdauer in Monaten
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -5-

Verwendung von Mehrertragen (neu):
2. Alternative: Erwerb von Belegungsbindungen
« Qualitat der Wohnungen an den Belegungsbindungen erworben werden
» Wohnungen mussen zur dauernden Wohnraumversorgung geeignet sein

» Wohnungen mussen mindesten Uber eine Zentral-/Etagenheizung,
Toilette und Bad/Dusche verflgen

» Vorschriften der sozialen Wohnraumfdrderung zur den Wohnungsgrof3en
sowie den Mietpreis- und Belegungsbindungen mussen beachtet werden
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen
Welche Finanzierungsgrundsatze gibt es? -6-

Bewirtschaftungskosten:

 flr die Bewirtschaftungskosten sind die nach §§ 24 und 26 bis 28 Il. BV
zulassigen Betrage anzusetzen

 als Instandhaltungskosten durfen je m2 Wil./Jahr 15,00 Euro angesetzt werden
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5. Modernisierungsrichtlinie fir Mietwohnungen

Welche Anforderungen werden in Bezug auf die
Gebaudeenergieeffizienz gestellt?

« Grenzwerte der ENEV mussen eingehalten werden

« Kosten von MaBnahmen die der Verbesserung der Energieeffizienz dienen,
mussen fur ein ,Energieeffizienz-Monitoring“ ausgewiesen werden
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Gultigkeit der Forderrichtlinien

 Richtlinien sind bis zum 31. Dezember 2020 gultig
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Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit!



