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ThurModR — Mietwohnraumfdrderung.
Forderung der Modernisierung und Instandsetzung von Mietwohnungen



Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

Gliederung

|. Richtlinienevaluierung
lI. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | (mit Minderertrag)
lll. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il (mit Mehrertrag)

I\VV. Behandlung von Mehrertragen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung



Richtlinienevaluierung Thiringer Aufoaubank

Die Forderbank.

angemessene Mieten 2016 — 2018

- Kategorie I: 5,90 EUR/m?2 - Erfurt, Weimar, Jena 5,50 EUR/m?

« Kategorie Il: 5,65 EUR/m2 - Gemeinden > 20.000 EW 5,30 EUR/m?

« Kategorie Ill: 5,20 EUR/m2 - Gemeinden < 20.000 EW 4,90 EUR/m?
Erhéhung des Foérdersatzes Laufzeit des Baudarlehens

Der Fordersatz (Baudarlenen und Baukosten- In Ausnahmeféllen kann die Bewilligungs-
zuschuss) betragt bis zu 80 v. H. der stelle nach Mal3gabe der Aufwands- und
forderfahigen Kosten, maximal 1.200 Euro je Ertragsberechnung eine Laufzeit von
Quadratmeter Wohnflache der Mietwohnung. maximal 30 Jahren bewilligen.




Die Forderbank.

Thiringer Aufbaubank
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Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

Gliederung

|. Richtlinienevaluierung
ll. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | (mit Minderertrag)
lll. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il (mit Mehrertrag)

I\VV. Behandlung von Mehrertragen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung



Kalkulation eines Modernisierungsvorhaben | Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

« Modernisierungsvorhaben |

Umfangreiche Modernisierung und Instandsetzung

 Aufzuganbau ~_

« Schwellenabbau /

« Sanitarerneuerung

(Vergleich mit ThiurBarR-Zuschuss)

« Elektrosanierung

Standort Kategorie Il (max. Férdermiete 5,20 EUR/m?2)



Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens |

Kostenaufnahme

A: Kosten

Schritt 1:

Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

gesamt geforderte WE Vorrangdarlehen

Vorrangdarlehen 255.761,00 € 255 761,00 €
Modernisierungskosten 1.690.000,00 € 1.690.000.00 €
Instandsetrungskosten 2.070.000,00 € 2.070.000.00€

Summe der Kosten 4.015.761,00 € 3.760.000,00 € 255.761,00 €
Flachenarmale WE & Anzahl WE
Flache bei einer zumindest & L 28

E objektiv sinnvollen Reduzierung 3.335.00 m*

E van Barrieren

Q@

E Flache energetische WE

E: Flache WE Belegungsbindung + 5Jahre 3.335,00 m?
Summe 3.335.00 m?
Kosten je m* Wohn-/ Gewerbeflache 1.127 44 €m?




Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens |

Finanzierungsplan Forderdarlehen ThirModR

Schritt 2:

Finanzierungsplan

Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

Grund- davon entfallen auf Jéhrliche Leistungen

1. Fremdmittel buch- Nennbetrag geford. nicht geford. | Zins u. |Tilgung| Zins u. Verw -K. [ Zins u. Verw -K_.| nicht gefdrd.

Artund Geldgeber rang Waohnraum Wohnr./Gewerbg vVerw - gesamt gefdord. Wohnr. |Wohnr./Gewerbe|  Tilgung
€ € € Yo Yo € € € :

Vorrangdarlehen | 255761 0 255761 3,500| 2,000 §.952 0 §.952 5.115
Baudarlehen ] 3.008.000 2.008.000 3.008.000 0,50 5,000 15.040 15.040 150.400
Baukostenzuschuss - -
Summe der Fremdmitiel 3.263.761 3.008.000 255.761 23.992 15.040 §.952 155.515

2. Eigenleistung
Bargeld/Guthaben 752.000 752.000
Venwaltungsleistungen -
EK-Verzinsung 2,000 15.040 15.040 -
Summe der Eigenleistung 752.000 752.000 -

Gesamtfinanzierung 4.015.761 3.760.000 255.761 39.032 30.080 8.952 155.515




Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | Thiringer Rufoaubank

Die Forderbank.
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThirModR

. Ba
Schritt 3: .ukOStenZUSchu.ss

Wirtschaftlichkeitsherechnung

davon entfallen auf

Jéhrliche Aufwendungen geford. Yorrangdarlehen
gesamt Wohnraum
Jahrliche Aufwendungen
Zinsen (inkl. EKVz) und Verwaltungskosten It. Finanzierungsplan 39032 € 30.080 € 8952 €
Tilgung It. Finanzierungsplan 155515 € 155515 € 150400 € 515 €
Mietaustallwagnis 2,00% 4162 € 4162 € -£

Bewirtschaftungskosten
Anzahl WE €/Einheit/Jahr

Verwaltungskosten WE 58 284 63 16.509 € 16.509 €
m? Gesamtflache  €/m?*Jahr
Instandhaltungspauschale 3.335,00 15,00 50025€ 50025 €
Gesamtbetrag der Aufwendungen: 265.242 € 251176 € 14.067 €

Jéhrliche Ertrdage

aus gefordertem Wohnraum und zugehdérigen Garagen

m? Miete/m*/mtl.
Mietwohnungen 3.335,00 520€ 208104 €
Anzahl Miete/mtl.
Gesamtbetrag der Ertréage: 208.104 €
Abgleich der Wirtschaftlichkeit

Gesamtbetrag der Aufwendungen 265242 € 251176 € 14067 €
Gesamtbetrag der Ertrage 206104€ | 208104 € -€
Mehrertrag/Minderertrag Minderertrag:|- 57.138 €(: - 43.072€) 14.067 €




Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | Thiringer Rufoaubank

Die Forderbank.
Finanzierungsplan Forderdarlehen ThirModR

Schritt 4: Saukosge
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v Z le r S
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€n
Finanzierungsplan
Grund- davon entfallen auf Jéhrliche Leistungen
1. Fremdmittel buch- Nennbetrag gefdrd. nicht geférd. | Zins u. |Tilgung| Zins u. Verw.-K. | Zins u. Verw.-K.| nicht gefdrd.
Art und Geldgeber rang Wohnraum Wohnr./Gewerbg verw -K. gesamt gefard. Wohnr.  |Wohnr./Gewerb Tilgung
€ £ € % % € € €
Vorrangdarlehen | 0 255761 3,500( 2,000 8.952 0 8.952 5115
Baudarlehen ] 3. 2.444 000 >.444.0{]D 0,50) 5,000 12.220 12.220 122.200
Baukostenzuschuss J 4 564.000 - - -
Summe der Fremdmittel 3.263.761 3.008.000 255761 21172 12.220 8.952 127.315
2. Eigenleistung
Bargeld/Guthaben 752.000 752.000
Verwaltungsleistungen -
EK-Verzinsung 2,000 15.040 15.040 -
Summe der Eigenleistung 752.000 752.000 -
Gesamtfinanzierung 4.015.761 3.760.000 255.761 36.212 27.260 8.952 127.315
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | Thiringer Aufooubank
. . . . . Die Forderbank.
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThirModR .
Schritt 5: benty, - 2iery
cnri ) €nfal) hg
Wirtschaftlichkeitsberechnung endi
davon entfallen auf
Jahrliche Aufwendungen geford. Vorrangdarlehen
gesamt wWohnraum
Jahrliche Aufwendungen
Zinsen (inkl. EKVz) und Verwaltungskosten It. Finanzierungsplan 36.212 € 27.260 € 8.952 €
Tilgung It. Finanzierungsplan 127.315€ 127.315 € 122.200 € 5115 €
Mietausfallwagnis 2,00% 4162 € 4162 € -£
Bewirtschaftungskosten
Anzahl WE €/Einheit/Jahr
Verwaltungskosten WE 58 284 63 16.509 € 16.509 €
m? Gesamtfliche = €/m?Jahr
Instandhaltungspauschale 3.335,00 15,00 50.025 € 50.025 €
Gesamtbetrag der Aufwendungen: 234.222 € 220.156 € 14.067 €
Jahrliche Ertrage
aus gefdrdertem Wohnraum und zugehérigen Garagen
m? Miete/m?/mtl.
Mietwohnungen 3.335,00 520¢€ 208.104 €
Anzahl Miete/mtl.
Gesamtbetrag der Ertrage: 208.104 €
Abgleich der Wirtschaftlichkeit
Gesamtbetrag der Aufwendungen 234222 € 220.156 € 14.067 €
Gesamtbetrag der Ertrage € 208.104 € -€
Mehrertrag/Minderertrag Minderertra@:|- 26.118 €‘> 12.052 € |- 14.067 €
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | Thiringer Rufoaubank

Die Forderbank.
Finanzierungsplan Forderdarlehen ThirModR

Schritt 6: Ti

7 o,
%
Finanzierungsplan
Grund- davon entfallen auf Jéhrliche Leistungen
1. Fremdmittel buch- Nennbetrag geford. nicht geford. | Zins u. [Tilgung| Zins u. Verw -K_ [ Zins u. Verw -K_| nicht gefdrd.
Art und Geldgeber rang Wohnraum Wohnr./Gewerbd verw.-K. gesamt geford. Wohnr. |[Wohnr./Gewerbe| Tilauna
€ € € Yo Yo € € €

Vorrangdarlehen | 255.761 0 255761 3,500 §.952 0 8.952 5.115
Baudarlehen 1l 3.008.000 2.444.000 2.444 000 0,50 L 12.220 12.220 96.081
Baukostenzuschuss 564.000 564.000 564.000 - - -
Summe der Fremdmittel 3.263.761 3.008.000 255761 21.172 12.220 8.952 101.196

2. Eigenleistung
Bargeld/Guthaben 752.000 752.000
Verwaltungsleistungen -
EK-Verzinsung 2,000 15.040 15.040 -
Summe der Eigenleistung 752.000 752.000 -

Gesamtfinanzierung 4.015.761 3.760.000 255.761 36.212 27.260 8.952 101.196
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens |

Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThirModR

Schritt 7:

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Objek

Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

ausgeglichene
tw:rtschaftlichkeit

davon entfallen auf

Jahrliche Aufwendungen geford. Vorrangdarlehen
gesamt Wohnraum
Jahrliche Aufwendungen
Zinsen (inkl. EKVz) und Verwaltungskosten It. Finanzierungsplan 36212 € 27.260 € 8952 €
Tilgung It. Finanzierungsplan 101.196 € 101.196 € 96.081 € 5115€
Mietausfallwagnis 2,00% 4162 € 4162 € -€
Bewirtschaftungskosten
Anzahl WE €/Einheit/Jahr
Verwaltungskosten WE 58 28463 16.509 € 16.509 €
m? Gesamtflache  €/m?Jahr
Instandhaltungspauschale 3.335,00 15,00 50025 € 50.025 €
Gesamtbetrag der Aufwendungen: 208.104 € 194.037 € 14.067 €
Jahrliche Ertrage
aus gefordertem Wohnraum und zugehdérigen Garagen
m?2 Miete/| -
Mietwohnungen 3.335,00 520€ ) 208.104 €
Anzahl Miete /=
Gesamtbetrag der Ertrige: 208.104 €
Abgleich der Wirtschaftlichkeit
Gesamtbetrag der Aufwendungen 208.104 £ 194.037 € 14.067 €
Gesamtbetrag der Ertrage 2081 208.104 € -€
Mehrertrag/Minderertrag Mehrertrag: 0€ 14.067 € |- 14.067 €




Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | Thiringer Rufoaubank

. . . 0 Die Forderbank.
Finanzierungsbausteine ThirModR

Vorrangdarlehen aus

Gesamtkosten vorrangegangener Modernisierung
EUR 3.760.000 EUR 255.761
Forderdarlehen (65 %): Baukostenzuschuss (15 %): Eigenmittel (20 %):
- EUR 2.444.000 - EUR 564.000 - EUR 752.000
15 % Tilgungszuschuss: 10 % Tilgungszuschuss: 10 % Tilgungszuschuss:
Verlangerung Bindung um objektiv sinnvolle Reduzierung von Unterschreitung der Grenzwerte der
weitere 5 Jahre Barrieren (maf3gebliche Verbesserung) EnEV um mind. 40 %
- EUR 366.600 -2 EUR 244.400 2 EURO

14



Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens |

Objektwirtschaftlichkeitsberechnung im Vergleich

* bisherige Miete: 4,08 EUR/m?
* neue max. Miete mit Modernisierungsumlage: 7,46 EUR/m?
* neue max. Miete abzgl. Subventionsvorteil: 5,95 EUR/m?

Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

maximal am Markt erzielbare Miete:

angemessene Fordermiete Kat. Il

5,20 EUR/m?

5,35 EUR/m?

Zinssatz 0,0 % p.a. (Volltilgung) 2,2 % p.a. (15jhr. ZB)
2,5 % p.a. (anschlieRend)
Lfd. Verwaltungskosten 0,5 % p.a. -
Tilgungssatz 3,93 % p.a. 3,00 % p.a.
Baukostenzuschuss ThirBarR 564.000 EUR 580.000 EUR
Abgleich der Objektwirtschaftlichkeit 0,00 EUR -12.072 EUR
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | Thiringer Aufbaubank

. . .- . e ey e Die Forderbank.
Grafik: langfristige Liquiditatsbetrachtung zum Jahresende

Laufzeit ThiirModR KMD 150000
1 D43E - 1207154 €
2 D43E - 12.07154 €
a D43E - 1207154 € —
4 D43E - 1207154 € | 140000
5 D43E - 1207154 €
& D43E - 12.07154 € \
7 D43E - 1207154€ | Lo
g D43E - 1207154 €
o D43E - 1207154 € \
10 D43E - 1207154 €
1 D43E - 1207154 € | 100000
12 BA10A43€ - 1207154 €
12 BA1DA43E - 1207154 € \
14 BAIDA43E - 1207154 €
15 B.031,30€ - 1125067 € | 80000 o Laufzeit
18 26770.81€ - 528868 €
17 3338234 € - 528868 € ——ThiirModr
18 3338234 € - 685,30 € 50000 I ——KMD
10 33.382,34 € 143.201,32€
20 62.581.48 € 14320132 €
21 - € - € ! ‘
22 - € - £ | o
23 - € - €
24 - £ - € /_’_/ \
25 - € - €
28 - £ - & | 2000
27 - € - €
28 - £ - € /
29 - € - €
30 - € - € °
2 . € . £ 1 2 3 4 5 1) 7 i 2 0 1 12 13 Lﬂy—l?/ﬂ 13 0 21 22 3 24 5 28 7 28 28 0 Ex S 2 33 E
32 - € - €
33 - £ - €
34 - € . g |

214.775.74 € 95.067,83 €
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Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

Gliederung

|. Richtlinienevaluierung
lI. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | (mit Minderertrag)
lll. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il (mit Mehrertrag)

I\VV. Behandlung von Mehrertragen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens |l Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

* Modernisierungsvorhaben Il

mittlere Modernisierung und Instandsetzung

« Strangsanierung (vorrangig Elektro)

Standort Kategorie Il (max. Férdermiete 5,65 EUR/m?2)
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.
Kostenaufnahme

Schritt 1:

A: Kosten
gesamt geforderte WE Vorrangdarlehen
Vorrangdarlehen - £
Modernisierungskosten 387.000,00 €
Instandsetzungskosten MMT7.800,00€ 5
Summe der Kosten T04.800,00 € T04.800,00 € - £

Flache normale WE

Anzahl WE

Flache bei einer zumindest
objektiv sinnvollen Reduzierung
von Barrieren

Flache energetische WE

=
£
o
j=
)
ES

Flache WE Belegungsbindung + 5Jahre

Summe

Kosten je m* Wohn-/ Gewerbeflache 619,33 €'m®
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhaben Il Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.
Finanzierungsplan Forderdarlehen ThirModR

, Verne,
Schritt 2: 80 9 . Cilung.

(0]
2009 rdery
% Ej ehe
Finanzierungsplan Sl’un
Grund- davon entfallen auf Jahrliche Leistungen SN
1. Fremdmittel huch- Mennbetrag geférd. Vaorrang Zins u. i Tilgung i Zins u. Verw -K_i Zins u. Verw K.} nicht gefard.
Artund Geldgeber rang Wohnraum Wohnr./Gewerbgverw -K. gesamt gefard. Wohnr. {\Wohnr./Gewerbe  Tilgung
£ £ € % % € € £ ]
Baudarlehen Il 563.800 563.800 563.800 0,50: 5000 2.819 2.819 28.190
Baukostenzuschuss - -
Summe der Fremdmittel 563.800 563.800 - 2.819 2.819 - 28.190
2. Eigenleistung
Bargeld/Guthaben 141.000 141.000
Wenwaltungsleistungen - )
EK-Verzinsung 2000 2.820 2820 i -
Summe der Eigenleistung 141.000 141.000 -
Gesamtfinanzierung 704.800 704.800 - 5.639 5.639 - 28.190
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung ThirModR

Schritt 3:

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Jahrliche Aufwendungen

gesamt
Jahrliche Aufwendungen
Zinsen (inkl. EKVZz) und Verwaltungskosten It. Finanzierungsplan 5630 €
Tilgung It. Finanzierungsplan 28190 € 28190 €
Mietausfallwagnis 2,00% 1489 €
Bewirtschaftungskosten
Anzahl WE €/Einheit/Jahr
Verwaltungskosten WE 16 284 63 4554 €
m? Gesamtflache  €/m?/Jahr
Instandhaltungspauschale 1.138,00 15,00 17.070 €
Gesamtbetrag der Aufwendungen: 56.942 €

Jahrliche Ertriage

aus gefdrdertem Wohnraum und zugehdrigen Garagen

m? Miete/m?
Mietwohnungen 1.138,00 545 € D 74425 €

Gesamtbetrag der Ertrige: 74.425 €
Abgleich der Wirtschaftlichkeit
Gesamtbetrag der Aufwendungen 56942 €
Gesamtbetrag der Ertrage 7 o€ |
Mehrertrag/Minderertrag Mehrertrag: 17.484 € >
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il Thiringer Aufbaubank

. . . 0 Die Forderbank.
Finanzierungsbausteine ThirModR

Gesamtkosten
EUR 704.800
v
Forderdarlehen (80 %): Baukostenzuschuss (0 %): Eigenmittel (20 %):
- EUR 563.800 - EURDO - EUR 141.000
15 % Tilgungszuschuss: 10 % Tilgungszuschuss: 10 % Tilgungszuschuss:
Verlangerung Bindung um objektiv sinnvolle Reduzierung von Unterschreitung der Grenzwerte der
weitere 5 Jahre Barrieren (maf3gebliche Verbesserung) EnEV um mind. 40 %
- EUR 84.600 2> EURDO -2 EURO
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.
Objektwirtschaftlichkeitsberechnung im Vergleich

* bisherige Miete: 4,87 EUR/m?

* neue max. Miete mit Modernisierungsumlage: 7,14 EUR/m?

* neue max. Miete abzgl. Subventionsvorteil: 6,88 EUR/m?

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

angemessene Fordermiete Kat. Il 5,45 EUR/m? -

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

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

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

Baukostenzuschuss TharBarR - -

Abgleich der Objektwirtschaftlichkeit 17.484 EUR 15.228 EUR
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Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens I Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.
Grafik: langfristige Liquiditatsbetrachtung zum Jahresende

Laufzeit ThiirModRt KMD 50000

1 1748382 & 1522842 €

2 17.48382¢€ 1522842 €

3 17.483.82¢€ 1522842 €

4 17483828 1522842 €

5 17.48382€ 15228426 | o0 —

g 17.48382€ 1522842 €

7 17.48382 € 1522842 €

8 17.48382 € 1522842 €

o 1748382 € 1522842 €

10 1748382 € 1522842 €

1 1748382 € 1522842 € | 40000

12 18.803,12 € 1522842 €

12 18.803,12€ 15.22842 €

14 18.803,12€ 15.22842 €

15 18.803,12 € 1522842 € o Laufzeit
18 18.803,12 € 11.84562 € | s00m

17 18.023,12 € 11.84562 € ——ThirMode
12 51.312.82€ 11.845,62 € —KMD
19 51.312.82 € 11.84562 €
20 51.312,62€ 11.845,62 €
21 - € - €
22 - € - g |Mom |
23 - € - €
24 - € - €
25 - € - €

268 - € - €

27 - € - € | 100m

28 - € - €

20 - € - €

a0 - € - €

31 - € - €

32 - € - € o

gi - g - : 1 2 3 4 5 L] 7 B ] 1n 1n n 13 14 15 16 17 1B 19 20 21 2 3 4 5 26 7 28 20 30 3 2 3 34

459.646.32 € 287.654,32 €
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Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

Gliederung

|. Richtlinienevaluierung
lI. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens | (mit Minderertrag)
lll. Kalkulation eines Modernisierungsvorhabens Il (mit Mehrertrag)

V. Behandlung von Mehrertragen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
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Behandlung von Mehrertragen in der Wirtschatftlichkeitsberechnung Thoringer Aufbaubank

Die Forderbank.

ausgeglichene Objektwirtschaftlichkeit
soll hergestellt werden

|

Mehrertrag zum Zeitpunkt der Bewilligung
EUR 17.484 (siehe Fall 2)

‘/\>

Mehrertrag kann beim Bauherrn Alternativ kdnnen die jhrl. Mehrertrage
verbeiben, insofern dieser zur verstarkten verbleiben, wenn mit diesen Mitteln

Tilgung eingesetzt wird
- der Erwerb von Belegungsrechten an WE,
l die keiner Bindung unterliegen
1,50 EUR/m2 x Bindungsdauer in Monaten
Tilgung Alt: 5,00 % p.a. - 972 m2 auf die Dauer der Bindung

Tilgung Neu: 8,10 % p.a.

- der Erwerb von Belegungsrechten nach
Auslaufen bestehender Bindungen
0,80 EUR/m2 x Bindungsdauer in Monaten

- 1.821 m? auf die Dauer der Bindung
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ThurModR — Mietwohnraumférderung. hnl ‘
Thiringer Aufbaubank

Die Forderbank.

Thuringer Aufbaubank

Yvonne Samland
0361.7447 117
yvonne.samland @aufbaubank.de

Robert Werner
0361.7447 441
robert.werner@aufbaubank.de

Wohnraumférderung und Landesentwicklung
Thringer Aufbaubank
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