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Richtlinienevaluierung
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Richtlinienevaluierung

angemessene Anfangsmieten

• 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

Mietstaffel

Alle 5 Jahre ist eine Mieterhöhung zulässig

• Kategorie I:     0,50 EUR

• Kategorie II:    0,45 EUR

• Kategorie III:   0,40 EUR

2016 – 2018

5,50 EUR/m²

5,30 EUR/m²

4,90 EUR/m²

Verschiebung Zinserhöhung

Entscheidet sich der Bauherr, für den 

Tilgungszuschuss zur Verlängerung der 

Bindungsfristen, verlängert sich der 

zinsfreie Darlehenszeitraum um 5 Jahre.
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Kalkulation eines Neubauvorhabens
Kostenaufnahme
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Kalkulation eines Neubauvorhabens
Finanzierungsplan Förderdarlehen ISSP



Kalkulation eines Neubauvorhabens
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ISSP
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Kalkulation eines Neubauvorhabens
Finanzierungsplan ISSP mit Baukostenzuschuss



Kalkulation eines Neubauvorhabens
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ISSP mit Baukostenzuschuss
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Kalkulation eines Neubauvorhabens
Finanzierungsbausteine ISSP

Förderdarlehen (67 %):

 EUR 2.311.900

Eigenmittel (20 %):

 EUR 693.000

Baukostenzuschuss (13 %):

 EUR 460.000

15 % Tilgungszuschuss:

Verlängerung Bindung um 

weitere 5 Jahre

 EUR 346.800

10 % Tilgungszuschuss:

barrierefreie oder

behindertengerechte WE

 EUR 231.200

10 % Tilgungszuschuss:

Unterschreitung der Grenzwerte der

EnEV um mind. 40 %

 EUR 231.200

Gesamtkosten

EUR 3.464.900
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Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
Prämissen freie Finanzierung 

Prämissen des Bauherren für eine alternative freie Finanzierung:

• Anfangsmiete: 8,40 EUR

• Tilgung: 3,00 % p.a.

• Mietsteigerungspotenzial: 0,6 % p.a.

• Zins: 1,8 % p.a. / Zinsbindung 15 Jahre

• Anschlussfinanzierung: 2,5 % p.a.
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Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung freie Finanzierung



Vergleich ISSP Kapitalmarktdarlehen

maximal am Markt erzielbare Miete: - 8,40 EUR/m²

angemessene Fördermiete Kat. II 5,65 EUR/m² -

Zinssatz 0,0 % p.a. (20 Jahre)
3,00 % p.a. (anschließend)

1,8 % p.a. (15jhr. ZB)
2,5 % p.a. (anschließend)

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

Tilgungssatz 2,00 % p.a. 3,00 % p.a.

Baukostenzuschuss 460.000 EUR -

Abgleich der Objektwirtschaftlichkeit 0,00 EUR - 31.244 EUR

Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung im Vergleich
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Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
Mietentwicklung 
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Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
langfristige Liquiditätsbetrachtung zum Jahresende bis zum Zeitpunkt der Volltilgung beider Darlehensvarianten
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Ergebnis: ISSP  25.067 EUR

freie Finanzierung  - 578.778 EUR

Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
Grafik: langfristige Liquiditätsbetrachtung zum Jahresende
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Ergebnis: ISSP 

freie Finanzierung 

25.067 EUR

- 578.778 EUR

Vergleich Förderung vs. Kapitalmarktdarlehen
Grafik: langfristige Liquiditätsbetrachtung zum Jahresende
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Ergebnis der Richtlinienevaluierung
Grafik: langfristige Liquiditätsbetrachtung zum Jahresende

Ergebnis: ISSP 2018-2020 

ISSP 2016-2018 

25.067 EUR

- 368.740 EUR
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• Erwerb von zusätzlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen

Wenn der Baukostenzuschuss zum Erreichen der angemessenen Miete nicht vollständig

benötigt wird, können zusätzliche Mietpreis- und Belegungsbindungen, für 15.000 EUR pro

Einheit, zur Verfügung gestellt werden.

• Neubauvorhaben (Seite 4):

 Maximaler Baukostenzuschuss:                   rd. EUR 520.000

 Errechneter Baukostenzuschuss: EUR 460.000

In dem vorgenannten Vorhaben könnten somit durch die zusätzliche Bereitstellung von

mind. 4 WE insgesamt EUR 60.000 an Baukostenzuschuss erlangt werden.

mittelbare Belegungsbindung
Erwerb von zusätzlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen
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Belegungsbindung
• Bereitstellung von Ersatzwohnungen, wenn die geförderten Wohnungen nur der

Mietpreisbindung mit erhöhten angemessen Mieten unterliegen

Geförderte Wohnungen:

- neue Anfangsmiete 6,65 EUR/m²

- Mietstaffel

- Mietpreisbindung

- keine Belegungsbindung

Ersatzwohnungen:

- Anfangsmiete 5,65 EUR/m²

- Mietstaffel

- Mietpreisbindung

- Belegungsbindung

mittelbare Belegungsbindung
Bereitstellung von Ersatzwohnungen
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6,65 EUR / m²

16.004 EUR

mittelbare Belegungsbindung
Bereitstellung von Ersatzwohnungen



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

ISSP – Mietwohnraumförderung. Besser.
Förderung von Neubau/Um- und Ausbau


