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Richtlinienevaluierung

angemessene Mieten

• Kategorie I: 5,90 EUR/m² - Erfurt, Weimar, Jena

• Kategorie II:  5,65 EUR/m² - Gemeinden > 20.000 EW

• Kategorie III: 5,20 EUR/m² - Gemeinden ≤ 20.000 EW

Erhöhung des Fördersatzes

Der Fördersatz (Baudarlehen und Baukosten-

zuschuss) beträgt bis zu 80 v. H. der 

förderfähigen Kosten, maximal 1.200 Euro je 

Quadratmeter Wohnfläche der Mietwohnung.

2016 – 2018

5,50 EUR/m²

5,30 EUR/m²

4,90 EUR/m²

Laufzeit des Baudarlehens

In Ausnahmefällen kann die Bewilligungs-

stelle nach Maßgabe der Aufwands- und 

Ertragsberechnung eine Laufzeit von 

maximal 30 Jahren bewilligen. 
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Richtlinienevaluierung
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhaben I

• Modernisierungsvorhaben I

Umfangreiche Modernisierung und Instandsetzung 

• Aufzuganbau

• Elektrosanierung

• Sanitärerneuerung

• Schwellenabbau

(Vergleich mit ThürBarR-Zuschuss)

Standort Kategorie III  (max. Fördermiete 5,20 EUR/m²)
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Kostenaufnahme

Schritt 1:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Finanzierungsplan Förderdarlehen ThürModR

Schritt 2:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThürModR

Schritt 3:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Finanzierungsplan Förderdarlehen ThürModR

Schritt 4:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThürModR

Schritt 5:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Finanzierungsplan Förderdarlehen ThürModR

Schritt 6:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThürModR

Schritt 7:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Finanzierungsbausteine ThürModR

Förderdarlehen (65 %):

 EUR 2.444.000

Eigenmittel (20 %):

 EUR 752.000

Baukostenzuschuss (15 %):

 EUR 564.000

15 % Tilgungszuschuss:

Verlängerung Bindung um 

weitere 5 Jahre

 EUR 366.600

10 % Tilgungszuschuss:

objektiv sinnvolle Reduzierung von 

Barrieren (maßgebliche Verbesserung)

 EUR 244.400

10 % Tilgungszuschuss:

Unterschreitung der Grenzwerte der

EnEV um mind. 40 %

 EUR 0

Gesamtkosten

EUR 3.760.000

Vorrangdarlehen aus 

vorrangegangener Modernisierung

EUR 255.761



Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung im Vergleich

Vergleich ThürModR Kapitalmarktdarlehen

maximal am Markt erzielbare Miete: - 5,35 EUR/m²

angemessene Fördermiete Kat. III 5,20 EUR/m² -

Zinssatz 0,0 % p.a. (Volltilgung) 2,2 % p.a. (15jhr. ZB)
2,5 % p.a. (anschließend)

Lfd. Verwaltungskosten 0,5 % p.a. -

Tilgungssatz 3,93 % p.a. 3,00 % p.a.

Baukostenzuschuss ThürBarR 564.000 EUR 580.000 EUR

Abgleich der Objektwirtschaftlichkeit 0,00 EUR - 12.072 EUR

• bisherige Miete: 4,08 EUR/m²

• neue max. Miete mit Modernisierungsumlage: 7,46 EUR/m²

• neue max. Miete abzgl. Subventionsvorteil: 5,95 EUR/m²
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I
Grafik: langfristige Liquiditätsbetrachtung zum Jahresende
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens II

• Modernisierungsvorhaben II

mittlere Modernisierung und Instandsetzung 

• Strangsanierung (vorrangig Elektro)

Standort Kategorie II  (max. Fördermiete 5,65 EUR/m²)
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Schritt 1:

Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens II
Kostenaufnahme
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhaben II
Finanzierungsplan Förderdarlehen ThürModR

Schritt 2:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens II
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThürModR

Schritt 3:
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens II
Finanzierungsbausteine ThürModR

Förderdarlehen (80 %):

 EUR 563.800

Eigenmittel (20 %):

 EUR 141.000

Baukostenzuschuss (0 %):

 EUR 0

15 % Tilgungszuschuss:

Verlängerung Bindung um 

weitere 5 Jahre

 EUR 84.600

10 % Tilgungszuschuss:

objektiv sinnvolle Reduzierung von 

Barrieren (maßgebliche Verbesserung)

 EUR 0

10 % Tilgungszuschuss:

Unterschreitung der Grenzwerte der

EnEV um mind. 40 %

 EUR 0

Gesamtkosten

EUR 704.800



Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens II
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung im Vergleich

Vergleich ThürModR Kapitalmarktdarlehen

maximal am Markt erzielbare Miete: - 5,45 EUR/m²

angemessene Fördermiete Kat. II 5,45 EUR/m² -

Zinssatz 0,0 % p.a. (Volltilgung) 1,9 % p.a. (15jhr. ZB)
2,5 % p.a. (anschließend)

Lfd. Verwaltungskosten 0,5 % p.a. -

Tilgungssatz 5,00 % p.a. 4,00 % p.a.

Baukostenzuschuss ThürBarR - -

Abgleich der Objektwirtschaftlichkeit 17.484 EUR 15.228 EUR

• bisherige Miete: 4,87 EUR/m²

• neue max. Miete mit Modernisierungsumlage: 7,14 EUR/m²

• neue max. Miete abzgl. Subventionsvorteil: 6,88 EUR/m²
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens II
Grafik: langfristige Liquiditätsbetrachtung zum Jahresende
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Behandlung von Mehrerträgen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Mehrertrag kann beim Bauherrn 

verbeiben, insofern dieser zur verstärkten 

Tilgung eingesetzt wird

Alternativ können die jhrl. Mehrerträge 

verbleiben, wenn mit diesen Mitteln

- der Erwerb von Belegungsrechten an WE, 

die keiner Bindung unterliegen                  

1,50 EUR/m² x Bindungsdauer in Monaten

Mehrertrag zum Zeitpunkt der Bewilligung

EUR 17.484 (siehe Fall 2)

ausgeglichene Objektwirtschaftlichkeit 

soll hergestellt werden

Tilgung Alt: 5,00 % p.a.

Tilgung Neu: 8,10 % p.a.
 972 m² auf die Dauer der Bindung

- der Erwerb von Belegungsrechten nach 

Auslaufen bestehender Bindungen

0,80 EUR/m² x Bindungsdauer in Monaten

 1.821 m² auf die Dauer der Bindung



Yvonne Samland

0361.7447 117

yvonne.samland@aufbaubank.de

Robert Werner

0361.7447 441

robert.werner@aufbaubank.de

Wohnraumförderung und Landesentwicklung

Thüringer Aufbaubank

Thüringer Aufbaubank
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