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ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

1. Ausgangslage und Grundprinzip der Férderung

Die Herausforderungen bei der Versorgung mit angemessenem und bezahlbarem Wohnraum bleiben
unverandert hoch. Gemal der Wohnungsmarktprognose ,Schleswig-Holstein 2030” ist in einigen
Landesteilen, insbesondere im Hamburger Umland und auf den nordfriesischen Inseln, der Wohnungsmarkt
aufgrund steigender oder hoher Mieten deutlich angespannt. Zunehmend haben auch ,Normalverdiener”
Schwierigkeiten, bezahlbare und angemessene Wohnungen zu finden. Dariiber hinaus steigen die
Anforderungen an den Wohnraum beispielsweise durch energetische Standards sowie den Anspruch auf
barrierearmes Wohnen, Aus diesen Griinden strebt das Land an, jahrlich 1.600 geférderte Mietwohnungen
zu schaffen bzw. in die Zweckbindung zu nehmen.

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, stehen zur Férderung von Mietwohnungen im Zeitraum
2019-2022 zinssubventionierte Darlehen und Zuschiisse in Héhe von 748 Mio. € zur Verfigung. Diese Mittel
kénnen fiir den Neubau und fiir Investitionen in den Wohnungsbestand eingesetzt werden und verteilen sich

auf folgende Tépfe:

Programm ' Férdervelumen
Programm Mietwohnungsbau 680 Mio. €
Investitionszuschuss Neubau 60 Mio. €
Investitionszuschuss Modernisierung und Sanierung 4 Mio. €
Zuschussprogramme, u.a. private Vermieter und Konzepte 4 Mio. €

748 Mio. €

Das wesentliche Ziel der Sozialen Wohnraumtorderung ist die Unterstiitzung von Haushalten, die sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen. Hierzu gehéren inshesondere Haushalte mit
Kindern, altere Menschen (ab 60 Jahren), Menschen mit Behinderung sowie Fliichtlinge, Asylsuchende und
Personen in sozialen Notlagen,

Weitere Zigle der Sozialen Wohnraumférderung sind u.a.
¢ die Erhaltung und Schaffung angemessener Wohnumfelder (Wohnumfeldférderung) und
e die Erhaltung und Schaffung stabiler Wohn- und Nachbarschaftsverhiltnisse, Bewohner- und

Quartiersstrukturen (Quartiersforderung).

Fir die Erstellung von Konzepten zur Wohnumfeld- und Quartiersentwicklung stehen Zuschussmittel zur
Verfligung.

Gemal § 2 Abs. 1 des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumforderungsgesetzes (SHWoFG) sind die Belange
der Gemeinden, Kreise und Amter bei der Sozialen Wohnraumférderung zu berticksichtigen,



Bei der regionalen Aufteilung wurden fir die Stadte Kiel, Lubeck und Flensburg kommunale Forderbudgets
eingerichtet. Die regionale Aufteilung der Budgets, die bei Bedarf ebenfalls angepasst werden kann, stellt
sich aktuell wie folgt dar:

Forderbudgets 2019-2022 @ Programmvolumen in Tsd. Euro

Mietwohnraumférderung 7,30 Mittlere Angebotsmiete in Euro/m? (nettokalt)
nachrichtlich: mittlere Marktmiete 2017 Quelle: Mietenmonitoring 1B.SH

415,14

"\l 30.000 |

Insel Sylt

Flensburg

60.000 47,58

Stand: 01.01.2018
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ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

Sichere Rahmenbedingungen sind aus Sicht der Investoren maBgeblich entscheidend fur Investitionen in
den Mietwohnungsbau. Mit der Sozialen Wohnraumforderung kann die Bricke zur Wirtschaftlichkeit von
Investitionen auch in den Gebieten geschlagen werden, in denen das Mietniveau keine ausreichende
Refinanzierung der Investitionen zuldsst.

Bei den Forderdarlehen handelt es sich um zinssubventionierte Darlehen aus dem Zweckvermogen
Wohnraumforderung/Krankenhausfinanzierung der 1B.SH.

Gemeinsam mit den Férderdarlehen kénnen fiir Neubauten und Investitionen in den Wohnungsbestand auch
nicht riickzahlbare Investitionszuschiisse von bis zu 375 €/m? geférderter Wohnfliche in Abhangigkeit von der
Art der Mafinahme, der Regionalstufe, in der sich das geforderte Objekt befindet, und der Dauer der Zweck-
bindung gewahrt werden.

3,0%

2,5%

2,0%

1.5 %

effektiver Zins:
Forderung (inkl. VK

1.0%

0,5 %

0.0% — |
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45  Jahr

S e e et = N . T

Vergleich der Zinsverlaufe Kapitalmarktdarlehen zum Forderdarlehen tber die Kreditlaufzeit.
Annahme: Kapitalmarktdarlehen mit 20-jdhriger Zinsbindung. VKB: Verwaltungskostenbeitrag

Die Gegenleistung flr die Gewihrung der Férderdarlehen und -zuschiisse besteht in langfristigen
Zweckbindungen, d, h. einer Miet- und Belegungshindung.

Die Darlehen sind nachrangig im Grundbuch zu sichern. Eine dingliche Sicherstellung der Finanzierung
erfolgt bei Kommunen als Darlehensnehmer Ublicherweise nicht,



2. Gebietskulisse/Regionalstufen

Im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung ist die zulassige Miete fir geférderte Wohnungen in Schleswig-
Holstein je nach Region unterschiedlich hoch. Die Regionen sind den Regionalstufen | bis IV zugeordnet.

Bei der Zuordnung wurden u. a. bestimmte Kriterien zum Wohnungsmarkt, zur Wohngeldberechtigung, zur
Infrastruktur, zur Landesplanung etc, berlicksichtigt.
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Um allen Marktakteuren, Politik und Offentlichkeit Auskunft Uber die aktuelle Entwicklung auf den Miet-
wohnungsmarkten Schleswig-Holsteins geben zu kénnen, untersucht die IB.SH laufend die Angebotsmieten
und verdffentlicht jahrlich den Bericht zum Mietenmonitaring (www.ib-sh.de/wohnungsmarkt).

IB.SH ARGE//eV



ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

3. Zielgruppe und Einkommensgrenzen

Die Zielgruppen der Sozialen Wohnraumférderung sind Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen
und bedarfsgerecht mit bezahlbarem Wohnraum versorgen kénnen. Dazu gehéren Haushalte, die auf
Unterstiitzung angewiesen sind, z.B. Familien mit Kindern, altere Menschen (ab 60 Jahren), Menschen mit
Behinderung sowie Flichtlinge, Asylsuchende und Personen in sozialen Notlagen.

In einigen Regionen des Landes, wie z.B. im Hamburger Umland, in Kiel, in Liibeck und auf der Insel Sylt, ist
die Lage auf den Wohnungsmaérkten weiterhin angespannt.

Die Begunstigten bzw. Wohnberechtigten ergeben sich aus § 8 SHWoFG. Als wohnberechtigt gilt u.a,,
wer folgende Einkommensgrenzen (Stand 01.01.2019) nicht Uberschreitet:

Anzahl Haushalts- Einkommens- Berufsgruppen entlichen Die 5 Monatliches

mitglieder grenze monatlich Einkommen in €*

1 Person 1.700 € bis einschlieBlich Entgeltgruppe 2 1.685 €
Beschiftigte mit einfachen Titigkeiten

2 Personen 2.342¢ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 8 bzw. KR 8 2150 €

2.B. Erzieherinnen, Hebammen, Rettungsassistenten
als Leiter einer Rettungsleitstelle

2 Personen 2.400€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9 2221¢€
Alleinerziehende/-r + 1 Kind 2.B. Oberforster, Krankenpfleger in Leitungs-

funktionen, Lehrkrifte in Gesundheitsberufen
3 Personen 2733 € bis einschlieBlich Entgeltgruppe 10 2721 €
Eltern + 1 Kind 2.B. Diplombibliothekare als Leiter ainer Blicherei,

Leiter von Kindertagesstitten mit 100 Platzen
3 Personen 2.792€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 10 2.638 €
Alleinerziehende/-r + 2 Kinder z.B. Diplombibliothekare als Leiter ainer Biicherel
4 Personen 3.300€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 13 3.205€
Eltern + 2 Kinder z.B, Dolmetscher, Verwaltungsdienst im haheren Dienst
5 Personen 3858¢€ bis einschlieflich Entgeltgruppe 15 3738 €
Eltern + 3 Kinder 2.B. Apotheker, Arzte, Zahnirzte, Tierirzte mit

Leitungsfunktion

* Bruttoeinkommen ./ Werbungskostenpauschale ./ 30% Abzug fUr Steuer, Kranken- und Rentenversicherung
Stand monatliches Einkermmen: 2020

Hinweis: Diese Ubersicht ist nicht abschlieBend. Der Aufstellung liegen Annahmen zugrunde, die sich an Durchschnittswerten der
Entgelttabelle zum Tarifvertrag Lénder orientieren,



Die steigenden Mieten fUhren dazu, dass mittlerweile oft sogar ,Normalverdiener” angemessenen Wohnraum
nicht mehr bezahlen kénnen, Daher wurde der sog. 2. Forderweg (siehe Abschnitt 6) konzipiert, fiir den eine

Uberschreitung der Einkommensgrenzen um bis zu 20% zuldssig ist:

Anzahl Haushalts- | Einkommens- Berufsgruppen des offentlichen Dienstes Monatliches

mitglieder | grenze mtl. + 20 Einkommen in €*

1 Person 2.040€ bis einschlieflich Entgeltgruppe 7 2.035€
2.B. Schiffsflhrer, Aufzugsmonteure,
Medizinisch-technische Assistenten

2 Personen 2.810€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 10 2,805 €
2.B. Diplombibliothekare als Leiter einer Biicherei,
Leiter von Kindertagesstatten mit 100 Platzen

2 Personen 2.880 € bis einschlielich Entgeltgruppe 10 2721 €
Alleinerziehende/-r + 1 Kind 2.8. Diplombiblicthekare als Leiter einer Biicherei

3 Personen 3.280 € bis einschlieBlich Entgeltgruppe 12 3.110€
Eltern + 1 Kind 2.B. Dolmetscher in Einarbeitungszeit

3 Personen 3.350€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 13 3.205€
Alleinerzichende/-r + 2 Kinder z.B. Dolmetscher, Verwaltungsdienst im

haheren Dienst

4 Personen 3.960€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 15 3.821€
Eltern + 2 Kinder 2.B. Apotheker, Arzte, Zahnirzte, Tierdrzte mit

Leitungsfunktion
5 Personen 4.630€ bis einschlieBlich Entgeltgruppe 15 3.738€
Eltern + 3 Kinder 2.B. Apotheker, Arzte, Zahniirzte, Tierarzte mit

Leitungsfunktion

* Bruttoeinkommen ./ Werbungskostenpauschale ./. 30% Abzug fir Steuer, Kranken- und Rentenversicherung
Stand monatliches Einkommen: 2020

Hinwels: Diese Ubersicht ist nicht abschliefend. Der Aufstellung liegen Annahmen zugrunde, die sich an Durchschnittswerten der
Entgelttabelle zum Tarifvertrag Lander orientieren,
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ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

4. Férdervoraussetzungen
Stellungnahme der Kommune

Fur Wohnraum, der mit Mitteln der Sozialen Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein geférdert werden
soll, muss eine qualifizierte Stellungnahme der jeweiligen ,Belegenheitsgemeinde” in schriftlicher Form
vorliegen. Ein Muster zur Form der kommunalen Stellungnahme ist auf der Internetseite www.ib-sh.de/swim
verflighar.

Darin ist in Bezug auf die vorgesehenen Wohnungen explizit zum Bedarf/zur Zielgruppe und zum
bedarfsgerechten Wohnungsmix Stellung zu nehmen.

Die Kommune muss sich zusatzlich zu stadtebaulichen und sonstigen bauleitplanerischen Aspekten dufiern
und bestitigen, dass das Vorhaben in Einklang mit den Entwicklungszielen der Gemeinde steht.

Dazu gehdren insbesondere die Bewertung von Art und Mall der baulichen Nutzung, der stadtebaulichen
Integration sowie der sozialen und dkologischen Aspekte, von Immissionsschutzanforderungen,
ErschlieBungsfragen und ggf. von unterschiedlichen kommunalen Planungsansétzen,

Fiir die Beurteilung des Wohnungsmarktes und des entsprechenden Bedarfs an Wohnraum sollten die
Analysen und Handlungsempfehlungen aus vorliegenden Konzepten berticksichtigt werden
{Wohnungsmarktkonzepte, Integrierte Stadtentwicklungskonzepte etc.). Die Erstellung derartiger Konzepte
istim Rahmen der Konzeptférderung durch Mittel der Sozialen Wohnraumférderung grundsétzlich in Form
von Zuschussen forderfahig.

Die Themen Wohnungsgrofie, Belegungsanzahl und tatsachlicher Wohnungsbedarf besitzen hierbei, unter
anderem zur Vermeidung von Leerstanden, einen besonderen Stellenwert. Sobald die qualifizierte
Stellungnahme der Belegenheitsgemeinde vorliegt, ist diese vom Investor an die IB.SH zu senden,

Informationen zu den regionalen Wohnungsmérkten sowie zu Nachfrage- und Angebotsstrukturen kénnen
den Waohnungsmarktprofilen der IB.SH entnommen werden, welche ebenfalls auf der Internetseite www.ib-sh.de/
wohnungsmarkt zur Verflgung stehen,

Bewertungsvermerk zur bauwirtschaftlichen Beratung durch die ARGE // eV

Die ARGE // eV fiihrt im Zuge der bautechnischen und bauwirtschaftlichen Beratung und Priifung als
Wohnungsbauinstitut des Landes Schleswig-Holstein die Bewertung zur Forderung anstehender
Bauvorhaben durch. Dazu gehéren auch die Prifung lber die Angemessenheit der Baukosten sowie die
Einhaltung der technischen, dkologischen und stactebaulichen Qualitatsziele des Landes Schleswig-Holstein,
Das Ergebnis wird durch einen Bewertungsvermerk zur bauwirtschaftlichen Beratung dokumentiert.



Priifung der Wirtschaftlichkeit

Im Rahmen der bankiiblichen Priifung ist insbesondere die objektbezogene Wirtschaftlichkeit maBgeblich.
Hierbei muss grundséatzlich Gber die gesamte Kreditlaufzeit der Cashflow des Objektes (Einnahmen-Aus-
gaben) positiv sein. Fiir die Wirtschaftlichkeit sind folgende Aspekte relevant:

e Gesamtkosten

¢ Gesamtfinanzierung

¢ Forderhdhe

* Hohe des Mietertrages

¢ Hohe der Bewirtschaftungskosten

Die Priifung erfolgt mit Hilfe einer dynamischen Investitionsrechnung unter Berticksichtigung bestimmter
getroffener Annahmen. Die Ermittlung der optimalen Férder- und Finanzierungsstruktur findet im Dialog
zwischen Investor und der IB.SH statt. Der Prozessablauf wiahrend der Beratung wird in Abschnitt @ naher
beschrieben.

Die Ergebnisse werden zusammen mit dem Investor bzw. den Kommunen analysiert und fihren zur
Vereinbarung der endgiiltigen Férderhohe,

Um die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens zu erreichen, muss Eigenkapital in angemessener Héhe
eingebracht werden. Eigenkapital kann sowohl in Form von Barmitteln oder Eigenleistungen als auch in Form
eines bezahlten Grundstiicks gestellt werden,

Sofern fiir das Baugrundstiick ein Erbbaurecht begriindet wird, muss die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages
mindestens der durch die Férderung entstehenden Dauer der Zweckbindung und der Laufzeit des Darlehens
zuzliglich 10 Jahre entsprechen,

Angemessenheit der Gesamtkosten

Fur jedes Bauvorhaben werden die durch den Bauherrn vorgelegten Gesamtkosten des Bauvorhabens
individuell und projektbezogen betrachtet und deren Plausibilitat und Angemessenheit durch die ARGE // eV
und die IB.SH gepriift,

Dazu werden die Baukosten anhand der vorhandenen Basisdaten, der geplanten Ausfiihrung sowie der
vorgesehenen Gebiudeausstattung in Anhangigkeit vom Standort durch die ARGE // eV bewertet,
Berilicksichtigt werden unter anderem eine nachhaltige Fassadengestaltung, eine barrierefreie Ausfihrung
inkl. Aufzugsanlage und héhere energetische Standards,

IB.5SH ARGE//eV



ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

5. Qualitatsstandards des Landes Schleswig-Holstein
Wohnflichen und HaushaltsgréBen

Die HaushaltsgréBen gemil Wohnraumférderungsrichtlinie (WoF&RL) missen eingehalten werden. Die dazu
notwendige Flichenberechnung muss nach der aktuell geltenden Verordnung zur Berechnung der
Wohnflaiche (Wohnflachenverordnung - WoFIV) erfolgen. Freisitze, wie z.B. Balkone, sind demgemaB in der
Regel zu einem Viertel in der Wohnflachenberechnung anzusetzen.

Wohnflache pro Haushalt

héchstens 50 m?
2 Personen héchstens 60 m?
3 Personen héchstens 75 m?
4 Personen héchstens 90 m?
5 Personen hochstens 105 m?

Fir jede weitere haushaltsangehdrige Person kann die Wohnflache jeweils um weitere
10 m? erhéht werden,

Im 2. Férderweg kénnen angemessene und forderfahige Wohnflachentberschreitungen zugelassen werden,
Diese Uberschreitungen sollen sich im Regelfall an dem Flichenbedarf der nachsthéheren HaushaltsgroBe

orientieren,

Im studentischen Wohnen sind maximal 25 m? je Person zulassig, davon ca. 16 bis 18 m? Individualbereich
inkl, Duschbad und ca. 7 bis 9 m? anteilige Gemeinschaftsflache.

Die Individualraume missen nach den Qualitatsstandards des Landes Schleswig-Holstein liber eine
Raumgréfie von mindestens 10 m? verfliigen. Eine Abweichung auf eine Mindestgrofie von 8 m? ist nur
méglich, wenn die spétere Zusammenlegung zu einem gréBeren Raum realisierbar ist. Bei der Planung der
Raume muss darauf geachtet werden, dass gemilB der Anlage 5 der WoF&RL (Qualitatsstandards) die drei
Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen nicht in einem Raum zusammengefasst werden diirfen.

GemaB § 52 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in Verbindung mit der aktuellen Liste der
technischen Baubestimmungen miissen bei Neubauvorhaben mit mehr als 2 WE die Wohnungen eines
Geschosses barrierefrei nutzbar sein. Weitergehende Anforderungen an die Barrierefreiheit kénnen sich
ergeben, wenn man fur eine spezielle Nutzerklientel plant und z.B. die verschiedenen Niveaus des
Forderprogramms ,PluSWohnen" anwendet,



Jede Wohnung soll einen Freisitz aufweisen. Balkone, Loggien, Wintergarten oder gedeckte Freisitze sollen
iber eine Mindestnutzfliche von ca. 4 m? und eine Mindesttiefe von 1,40 m verfiigen.

Zu den vorgeschriebenen Abstellflichen von 6 m? {davon mind. 1 m? innerhalb der Wohnung) geméaB LBO ist
es bei kleinen Wohnungen méglich, eine Abweichung zu beantragen und diese mit 4 m? (davon mind, 1 m?
innerhalb der Wohnung) zu erstellen. Die Entscheidung obliegt der zustindigen unteren Bauaufsichts-
behorde,

Innerhalb der Wohnung reicht die Ausweisung einer Abstellflache, wenn dadurch die erforderlichen
Bewegungsflichen nicht eingeschrankt werden,

Energetischer Standard

Die energetischen Forderstandards fiir Neubau, Sanierung und Modernisierung sind im Effizienzhaus-
SH-Standard definiert. Neubauten miissen mindestens den Effizienzhaus-5H-Standard 70 erreichen.
Abweichungen hiervon sind moglich:

* bei Sanierungen und Modernisierungen,

* beibesonderen Nutzergruppen (z.B. Flichtlinge, Studenten) und
s im Rahmen des Programms ,Erleichtertes Bauen” (s. a. Abschnitt 7).

IB.SH ARGE//eV



ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

6. Fordergegenstinde/-bedingungen
Neubau oder Ersterwerb von Mietwohnungen (1. Férderweg)

Geférdert wird der Neubau oder Ersterwerb von Mietwohnungen in Schleswig-Holstein. Die Héhe der
Férderung betragt in allen Regionalstufen bis zu 85% der férderfahigen Gesamtkosten. Sie setzt sich aus
einem Darlehensanteil und einem nicht riickzahlbaren Investitionszuschuss zusammen, Die férderfahigen
Gesamtkosten beinhalten neben den Baukosten auch die Grundstlickskosten, die AuBenanlagen und

die Baunebenkosten.

Bei der Dauer der Miet- und Belegungsbindung kann in Abstimmung mit der Kommune zwischen einer
Zweckbindungsdauer von 20 oder 35 Jahren gewahlt werden. Diese Entscheidung hat entsprechende Aus-
wirkungen auf die Darlehenskonditionen und die Hohe des Investitionszuschusses.

Bei der 35-jahrigen Zweckbindungsdauer betragt der Investitionszuschuss 375 €/m? geférderter Wohnflache
in den Regionalstufen Il + IV und in den Regionalstufen | + 11 300 €/m? geférderter Wohnflache.

Die Darlehen werden 20 Jahre lang mit 0,0% p.a. zzgl. 0,5 % Verwaltungskosten verzinst, ab dem Jahr 21
erhdht sich der Zinssatz alle 5 Jahre um 0,25%. Ab dem Jahr 36 werden die Darlehen mit 2,5% p. a. zzgl.
Verwaltungskosten bis zum Ende der Darlehenslaufzeit verzinst,

Die Tilgung von anféanglich 1,5% p.a. zzgl, ersparter Zinsen flihrt zu einer Darlehenslaufzeit von etwa
48 Jahren,

Die maximal mégliche Férdermiete ist nach Regionalstufen gestaffelt und liegt zwischen 5,25 €/m? Wohn-

flache (Regionalstufe I) und 6,10 €/m? Wohnflache (Regionalstufe V). Nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren
darf die Miete alle 3 Jahre um maximal 6 % angehoben werden,

13



In der Tabelle sind die zuvor genannten Bedingungen fiir die Férderdarlehen zusammengefasst:

Forderhthe
(Darlehen + Zuschuss)

bis zu 85 % der forderfihigen Kosten

Anteil Zuschuss

300 €/m? geforderter Wohnfliache 375 €/m? geférderter Wohnflache

Bearbeitungsentgelt

einmalig 1,5 % auf die Darlehenssumme

Verwaltungskosten

0,50% p.a.

Zinsprogression Darlehen

+ 0,25% alle 5 Jahre nach 20 Jahren;
nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung

mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung

35 Jahre

Bewilligungsmiete

525¢€ 5,60 € 595€ 6,10€

Mietsteigerungsmaoglichkeit

6% alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren

Einkommensgrenzen

keine Uberschreitung

Alternativ ist auch eine Zweckbindung von 20 Jahren méglich. In diesem Fall beginnt die Zinsprogression

bereits nach 10 Jahren und der Investitionszuschuss betragt in allen Regionalstufen einheitlich 250 €/m?

geférderter Wohnflache,

Férderhéhe
(Darlehen + Zuschuss)

Regionalstufe |

Regionalstufe Il Regionalstufe Il Regionalstufe IV

bis zu 85 % der forderfahigen Kosten

Anteil Zuschuss

250 €/m? geférderter Wohnflache

Bearbeitungsentgelt

einmalig 1,5 % auf die Darlehenssumme

Verwaltungskosten

0,50% p.a.

Zinsprogression Darlehen

+ 0,25% alle 5 Jahre nach 10 Jahren;
nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung

mind. 1,50% (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung

20 Jahre

Bewilligungsmiete

5,25 € 5,60 € s95€ | 6,10€

Mietsteigerungsméglichkeit

6% alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren

Einkommensgrenzen

keine Uberschreitung

IB.SH

ARGE//eV




ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

Neubau oder Ersterwerb von Mietwohnungen (2. Férderweg)

Sofern es der Wohnungsmarkt erfordert und auch ,Normalverdiener” aufgrund héherer Marktmieten
Schwierigkeiten haben, bezahlbaren Wohnraum zu finden, kann eine Férderung im sogenannten

2. Férderweg erfolgen. Wenn die Kommune einen entsprechenden Bedarf bestatigt, kénnen grundséatzlich
bis zu 50% der geférderten Wohnungen im 2. Férderweg erstellt werden.

Um die Wirtschaftlichkeit der Projekte herstellen zu konnen, betragt die zuléssige Fordermiete des
2. Férderweges in Abhéngigkeit von der jeweiligen Regionalstufe, in der das Bauvorhaben geplant ist, 7,50 €/m?
bzw. 8,00 €/m?. Eine Uberschreitung der Einkommensgrenzen um his zu 20% ist zuléssig.

Auch im 2. Férderweg kann nach Abstimmung mit der Kommune zwischen einer Zweckbindung von 20 oder
35 Jahren gewihlt werden, was entsprechende Auswirkungen auf die Forderhéhe und die
Finanzierungskonditionen hat,

Bei der 35-jdhrigen Zweckbindung betrégt das Férderdarlehen bis zu 85% der férderfahigen Gesamtkosten
und die Darlehen werden 20 Jahre lang mit 0,0% p.a. zzgl. 0,5% Verwaltungskosten verzinst, ab dem Jahr 21
erhéht sich der Zinssatz alle 5 Jahre um 0,25%. Ab dem Jahr 36 werden die Darlehen mit 2,5% p.a. zzgl.
Verwaltungskosten bis zum Ende der Darlehenslaufzeit verzinst.

Die Tilgung von anfénglich 1,5% p.a. zzgl. ersparter Zinsen flihrt zu einer Darlehenslaufzeit von etwa
48 Jahren.



In der Tabelle sind die zuvor genannten Bedingungen fir die Forderdarlehen zusammengefasst:

Férderhdhe

Regionalstufe | + II Regionalstufe lll + IV

bis zu 85 % der forderfahigen Kosten

Férderquote Wohneinheiten

max. 50 % 2. Férderweg, mind. 50 % 1. Forderweg

Bearbeitungsentgelt

einmalig 1,5 % auf die Darlehenssumme

Verwaltungskosten

0,50% p.a.

Zinsprogression Darlehen

+0,25% alle 5 Jahre nach 20 Jahren;
nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung 35 Jahre

Bewilligungsmiete 7.50€ BO0DE
Mietsteigerungsmdglichkeit 6% alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren
Einkommensgrenzen +20%

Alternativ ist eine Zweckbindung von 20 Jahren méglich. In diesem Fall betragt das Férderdarlehen bis zu 60 %

der forderfahigen Gesamtkosten,

Férderhéhe

Regionalstufe | + Il

Regionalstufe Ill + IV

bis zu 60 % der férderfihigen Kosten

Férderquote Wohneinheiten

max. 50% 2. Férderweg, mind. 50% 1. Férderweg

Bearbeitungsentgelt

einmalig 1,5 % auf die Darlehenssumme

Verwaltungskosten

0.50% p.a.

Zinsprogression Darlehen

nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung 20 Jahre i
Bewilligungsmiete 7,50 € J____‘_ ' 8,00 €
Mietsteigerungsméglichkeit 6% alle 3 Jahre nach&.i ;n.ietsteigerungsfreien Jahren
Einkommensgrenzen +20%

IB.SH ARGE//eV
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Neubau oder Ersterwerb von Mietwohnungen (Inselférderung)

Die Forderung fir den Neubau oder Ersterwerb von Mietwohnungen auf den Inseln Amrum, Féhr, Helgoland,
Pellworm und Sylt sowie auf den Halligen LangeneB, Hooge, Gréde, Oland, Nordstrandischmoor und
Stideroog stellt sich wie folgt dar:

| |
1. Férderweg (Inseln) 2. Forderweg (Inseln) 3. Forderweg (Inseln)

Férderhthe = i
(Darlshen + Zuschuss) bis zu 85 % der forderfahigen Kosten
Forderquote Wohneinheiten mind. 30% 1. Férderweg

: 375 €/m? geférderter
Anteil Zuschuss Wohnfliche kein Zuschuss
Bearbeitungsentgelt einmalig 1,5 % auf die Darlehenssumme
Verwaltungskosten 0,50% p.a.

+0,25% alle 5 Jahre nach 20 Jahren;

Zinsprogression Darlehen nach Ende der Zweckbindung: 2,50 % zzgl. Verwaltungskostenbeitrag

Tilgung mind. 1,50 % (zzgl. ersparter Zinsen)

Dauer der Zweckbindung 35 Jahre

Bewilligungsmiete 610€ 8,00 € l B850€
Mietsteigerungsmaglichkeit 6% alle 3 Jahre nach 4 mietsteigerungsfreien Jahren
Einkommensgrenzen keine Uberschreitung +20% | +40%
Wohnfichegrenzen ave Qborstring | sememane Qearivalng achComg hrh do,

Die Forderwege sind auf Basis des ortlichen Wohnungsbedarfes mit der Kommune abzustimmen.



Investitionen im Wohnungsbestand (Bestandsférderung)

Auch Investitionen in den Wohnungsbestand kénnen mit Mitteln der Sozialen Wohnraumférderung

finanziert werden. Dabei unterscheidet man die Héhe der Férderung je nach geplantem Investitionsgrad

in Mittel fiir Teilmodernisierung (Kosten bis 500 €/m? Wohnflache), Modernisierung (bis zu 1.000 €/m?
Wohnflache) und Sanierung {bis zu 2.000 €/m? Wohnfliche). Die Kosten sind bis zu den genannten Hochst-
grenzen fir Teilmodernisierung, Modernisierung und Sanierung voll forderfahig. Um Fordermittel beantragen
zu kénnen, missen fur Modernisierung und Sanierung bestimmte energetische Standards erreicht werden.

Die Anzahl der Zweckbindungen ist in der Bestandsforderung abhéngig von dem jeweiligen Investitions-
grad und der Héhe der in Anspruch genommenen Fordermittel. Das bedeutet, dass nicht unbedingt fur alle
Wohneinheiten in einem Gebiude eine Zweckbindung erfolgt, obwohl die Kosten fur das komplette Gebaude
gefordert werden, Dabei gilt, dass die Zweckbindungen der geforderten Wohnungen umso langer laufen,

je héher der Modernisierungsgracl ist, Je nach Modernisierungsgrad erhilt der Investor einen nicht rickzahl-
baren Zuschuss in Héhe von bis zu 200 €/m? zweckgebundener Wohnflache,

Hinsichtlich der Einhaltung der Obergrenze der Wohnflichen kann die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemabes
Bauen eV. aufgrund von vorhandenen baulichen Gegebenheiten im Einzelfall eine abweichende angemessene
und forderfahige Wohnflache zulassen.

Die Schaffung von neuem Wohnraum durch die Umwandlung von Radumen, die bisher anderen als Wohn-
zwecken dienten, Ausbau von Dachgeschossen bzw. Aufstockung bestehender Gebaude ist ebenfalls iber
dieses Programm férderfahig. Diese Mafinahmen unterliegen nicht den oben genannten Kostenhdchst-
grenzen, Fir die Schaffung der zweckgebundenen zusatzlichen Wohnflache betrigt der Zuschuss dann sogar
bis zu 375 €/m2 Wohnfliche, wobei die Zweckbindungen durch bestehende Wohnungen in dem Objekt
begriindet werden kénnen,

IB.SH ARGE//eV



ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORC

In der folgenden Tabelle sind die verschiedenen Fordermaglichkeiten fiir Investitionen in den

Wohnungsbestand zusammengefasst:

Férderfihige Gesamtkosten
fiir bestehende Wohnungen

bis zu 500 €/m? Wl

bis zu 1.000 €/m?* WHl.

bis zu 2.000 €/m? Wfl,

Bestehende WE:
Technische kein energetischer EffHsy 115 Standard Ef;:i;‘ si 15153'2;”: Ojer
Férdervoraussetzungen Mindeststandard Neue WE: W hSH b g
gesstalicher Standard mit Wohnwertverbesserungen

Anzahl Zweckbindungen je 60.000 € eine WE je 80.000 € eine WE je 100.000 € eine WE
Zweckbindung 10 (15) Jahre 15 (20) Jahre 25 (30) Jahre
Bearbeitungsentgelt einmalig 1,50 % auf die Darlehenssumme
Verwaltungskosten 0,50% p.a.
Zinsen Jahr 1 bis 20: 0,00 % zzgl. Verwaltungskosten;

ab Jahr 21: 2,50 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten
Tilgung mind. 3,00% mind. 2,00 %

Miethahe u. Mietsteigerung

in Abhangigkeit von den Regionalstufen analog zur Neubauférderung

Zuschuss je m? zweck-
gebundener Bestandsfliche

100 €

150 €

200€

Zuschuss je m? zweck-
gebundener neuer Fliche

300€

375€

Alternativ: Es besteht die Méglichkeit der Vermietung an Wohnberechtigte im Zuge der Fluktuation

{wenn bestehende Mietverhiltnisse nicht den Anforderungen an die Wohnberechtigung entsprechen).

Im Gegenzug wird die Zweckbincdung um finf Jahre verlangert,

Geférdert werden Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, sofern der Anteil der

Modernisierungskosten liberwiegt.




Erwerb von Zweckbindungen

Beim Erwerb von Zweckbindungen stellt der Investor varhandenen und ungebundenen Wohnraum fiir
einen Zeitraum von z.B. 10 oder 15 Jahren fir die Vermietung an Berechtigte zur jeweiligen Fardermiete zur

Verfligung.

Bei dem zur Verflgung gestellten Wohnraum muss es sich nicht um einen Neubau handeln.
Der Energiekennwert filr Heizung und Warmwasserbereitung muss kleiner 140 kWh/m?a sein und das fiktive

Baujahr nicht dlter als 1990.

Als Gegenleistung fiir diesen Mietverzicht erhalt der Investor fiir die Dauer der Zweckbindung ein
zinsverglinstigtes Forderdarlehen zur freien Verwendung. Das Darlehen kann z.B. fir den Neubau, die
Modernisierung bzw. Sanierungen von Wohnraum oder die Umschuldung von bestehenden Darlehen

verwendet werden,

Grundsatz der Forderung
Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbindungen an bestehenden und ungebundenen Wohnungen

* Eigenstindiger Férdergegenstand (§ 7 Nr. 1 SHWoFG)
* Besondere Bestimmungen beim Erwerb von Zweckbindungen an bestehenden und ungebundenen Wohnungen
(Abschnitt V Nr. 8 WoF&RL)

Beschaffenheit Umfang Einbindung Dauer
der Wohnungen der Forderung der Kommune der Zweckbindung

* Angemessenheit Abhiéngig von: * Kommunale * Mindestens 10 Jahre
gegeben Stellungnahme
¢ Differenz der
e Keine aktuellen geforderten Miete * Einschitzung der
Belegungsbindungen zur Marktmiete Mietenentwicklung

* Vermietung an ¢ Abzinsungsfaktor
Berechtigte
¢ Laufzeit

IB.SH ARGE//eV
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Weitere Férdergegenstande

In den Finanzierungsrichtlinien werden weitere mégliche Férdergegenstande im Bereich der Sozialen
Wohnraumférderung genannt. Dazu gehéren unter anderem:

¢ Neubau und Modernisierung/Sanierung von Wohnheimplatzen fur Studierende und Auszubildende
¢ WohnumfeldmalBinahmen
Férderung von MaBnahmen zur Stabilisierung von Wohnguartieren (z. B. Mietertreff, Quartiershaus,
Sozialmanagement}
e Neugrundung von Wohnungsgenossenschaften:

Schaffung von Genossenschaftswohnungen im Rahmen einer Genossenschaftsgriindung als Beitrag zur

sozialen Wohnungsversorgung und Nachbarschaftsbildung
o PluSWohnen:
Férderung von sozialgebundenen altengerechten oder barrierefreien Wohnungen mit oder ohne

Betreuungskonzept

Die Hinweise und Grundlagen fiir PluSWohnen finden Sie im Mitteilungsblatt
der ARGE // eV MB 252, Heft 4/2015:

ARGE //eV

e 1k
Tt DA PR Bbisth e ¥,

// PluSWohnen

btbeatimmt

£ Wittt lun grbrtatt Derem!

Zu finden: Als Publikation bei der ARGE unter www.arge-sh.de zu bestellen oder 2.8
unter http:/fwww.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/W/wohnen/pluswohnen. html



Zuschussprogramm private Vermieter

Mit dem Zuschussprogramm fur private Vermieter will das Land Schleswig-Holstein Wohnungs- und
Hausbesitzer zu Modernisierungen anregen und damit Investitionen zur Energieeinsparung und
Barrierereduzierung auslosen.

Private Vermieter mit einem Wohnungsbestand von max. 20 vermieteten Wohnungen, deren Objekt in einem
Gebiet liegt, das mehrheitlich von der Zielgruppe der Sozialen Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein
bewohnt wird, kénnen fir MaBnahmen zur Energieeinsparung und/oder Barrierereduzierung einen Zuschuss
erhalten.

Im Zuge der Modernisierung muss eine CO,-Einsparung von mindestens 20% erreicht und/oder eine
Barrierereduzierung vorgenommen werden. Die Zuschusshohe betragt 20% der forderféhigen Kosten,

max. 5.000 € je Wohneinheit.

IB.5H ARGE//eV
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7. Sonderprogramm ,Erleichtertes Bauen”

Das Programm richtet sich an Kommunen und Investoren, die in Partnerschaft mit der &rtlichen Kommune
neuen Wohnraum schaffen. Im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein soll
der Wohnungsbau im preisgiinstigen Segment massiv verstarkt werden. Unter Absenkung der Standards wird
angestrebt, 4.000 Mietwohnungen zu errichten, die bei schneller Baufertigstellung und hoher Fertigungszahl
Wohnraum fiir bedirftige Haushalte bieten.

Aufgrund der Standardabsenkung verfligen die Wohnungen in der Regel weder (iber Balkone noch Aufziige
und lassen eine dichtere Personenbelegung zu. Die Grundrisse sollten nach Maglichkeit teilbar und/oder
erweiterbar sein. Die Realisierung der Férderung wird durch standardisierte Gebaudetypen unterstiitzt, die
sich in baulicher Qualitit, Nachhaltigkeit (Nutzungsdauer), Kosten, Bauzeit und moglicher Fertigungszahl
unterscheiden. Die Gebiude sollen in integrierten Lagen entstehen, d. h. angemessen an die értliche
Infrastruktur angebunden sein. Die Kommunen erhalten Einflussmaglichkeiten auf die Belegung der
Wohnungen und werden dadurch bei der Wahrnehmung ihrer Aufgabe flir die ortliche Daseinsvorsorge
unterstitzt.

Zuwendungsempfinger
Antragsberechtigt sind schleswig-holsteinische Amter und Gemeinden sowie Investoren in Kooperation mit
der Belegenheitskommune.

Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen und Konditionen richten sich nach den Finanzierungsrichtlinien der Sozialen
Wohnraumférderung fir die Neubauforderung. Abweichend sind hier aber bis zu 100% der angemessenen
Planungs- und Baukosten, die 2.500 € je m? Wohnfliche (ohne ggf. anfallende Umriistungskosten) nicht
{iberschreiten sollen, férderfahig. Wie in der klassischen Forderung wird auch hier ein Teil des Darlehens
durch einen nicht riickzahlbaren Investitionszuschuss van 250 €/m? geférderter Wohnflache ersetzt,

Fiir Investoren ist es zuséatzlich erforderlich, mit der Belegenheitskommune fir eine Dauer von mindestens
5 Jahren eine Belegungsvereinbarung fir mindestens 20% der geforderten Wohnungen zu schlieBen,
Dies kann durch einen Mietvertrag oder die Einraumung von Benennungsrechten erfolgen.

Besonderheit

Sofern den Fliichtlingen oder Asylsuchenden anfangs noch kein Wohnberechtigungsschein ausgestellt
werden kann, muss die IB.SH im Einvernehmen mit der zustandigen Kommune die Zweckentfremdung im
tiberwiegend éffentlichen Interesse nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 SHWoFG genehmigen, damit die
geforderten Wohnungen mit Fliichtlingen belegt werden kénnen. Dies kann formlos in der kommunalen
Stellungnahme erfolgen.



8. Das Kieler Modell

Neben abgeschlossenen Wohnungen kénnen auch Vorhaben im Rahmen eines 2-Phasen-Modells mit
Erstnutzung fir gemeinschaftliches Wohnen geférdert werden. Damit Gemeinschaftsfiachen spater als
abgeschlossene Wohnungen im Sinne der Sozialen Wohnraumférderung nutzbar sind, kénnen
entsprechende UmriistungsmalBnahmen erforderlich werden. Diese Kosten sollten bereits bei der Planung
beriicksichtigt werden, so dass sie bereits bei der urspriinglichen Antragstellung Uber das entsprechende
Umriistungsdarlehen mitfinanziert werden konnen.,

Mit dem Ziel, eine méglichst flexible Nutzung von glnstigen und forderfdhigen Wohngebauden zu erreichen
und dabei die Umriistungskosten fiir eine spitere Nachnutzung so gering wie méglich zu halten, hat eine
Arbeitsgruppe von Architekten und Stadtplanern fiir die ARGE // eV im Auftrag des Ministerium fir Inneres
und Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig-Holstein das ,Kieler Modell” entworfen (siehe auch
www.erleichtertes-bauen.de). Das Besondere an der Typologie ist, dass das Gebaude iber mehrere
Nutzungsphasen verflgt: anfangs zur gemeinschaftlichen Unterbringung von Flichtlingen und
Asylsuchenden oder fiir andere gemeinschaftliche Wohnprojekte - spater flir alle Nutzungsanforderungen
der Sozialen Wohnraumférderunag.

In der ersten Nutzungsphase handelt es sich z. B. um eine dezentrale Gemeinschaftsunterkunft flir bis zu

70 Fliichtlinge mit den notwendigen Zusatzfunktionen: z.B. Gemeinschaftseinrichtungen, Seminarraume,
Arztezimmer, Servicebliro, Gebetsraum etc. Aufgrund des modularen Aufbaus kann das Gebaude dann den
unterschiedlichen Bedarfen angepasst werden, Eine spatere Anpassung der Grundrisse fir die Nutzung als
Studentenwohnungen, altersgerechtes Wohnen bzw. Wohnen fiir Familien ist mit wenigen baulichen

Verdnderungen darstellbar,

Zwei Phasen einer moglichen Nutzung

Darstellung der Phasen (iber die Gesamtnutzungsdauer

GESAMTNUTZUNGSDAUER DES GEBAUDES

PHASE |
Nutzung durch
Fliichtlinge

PHASE I
chnutzung durch

Bau des
Projektes

ten/Senioren

Bezugs- Ende Beginn Ende Ende
fertigkeit Erstnutzung  Nachnutzung Zweckbindung  Nutzungsdauer
(& 2% Abschreibung)

ARGE//eV



9. Prozessablauf der Férder-/Finanzierungsberatung

In den folgenden Grafiken sind die Beteiligten und der Ablauf einer Finanzierung mit Mitteln der Sozialen

Wohnraumférderung dargestellt.

Als Kunde/Investor kdnnen verschiedene juristische Personen auftreten, z.B. Wohnungsunternehmen,

private Vermieter, Kommunen oder soziale Einrichtungen. Spezielle Einschrankungen bestehen nicht.

Kunde

Bau und Finanzierung mit Sozialer Wohnraumférderung

Kommunale Abschluss-

Stellungnahme vermerk

Bedarf und
Zielgruppe

Priifvermerk

A R CI E f’/t’v bauliche Qualitat

Kommune

Priifvermerk Ange-

nungsmix .
Wohnungs messenheit der Kosten

Priifvermerk technische
Baunebenkosten

Stiidtebauliche
Aspekte

auf Kunden-

i n
wunsch mit und

IB.SH IB.SH

Okologie Wohnungsliste

Ihre Forderbank hre Forderbank

Die Kommune verfasst zunachst die Stellungnahme zum Bedarf an dffentlich geférdertem Wohnraum,
Die Stellungnahme kann formlos schriftlich erfolgen, sollte aber detailliert auf die obhen genannten Punkte
eingehen. Auf Wunsch stellt die IB.SH eine Musterstellungnahme als Vorlage zur Verfigung, Die
Stellungnahme kann sowohl an die ARGE // eV als auch an die IB.SH geschickt werden.

Der Kunde/Investor versendet die technischen Unterlagen inklusive Kostenschatzung zur Prifung an die
ARGE // eV. Es wird empfohlen, bereits wahrend der Bauplanungsphase friihzeitig ein Beratungsgesprach

zusammen mit der |B.SH bei der ARGE // eV zu flihren, um Planungsfehler zu vermeiden.

Die ARGE // eV erstellt den Bewertungsvermerk zur bauwirtschaftlichen Beratung. Die darin festgestellten
angemessenen Gesamtkosten bilden den Ausgangswert fur die Ermittlung der Férderhéhe. Die gepriiften

technischen Unterlagen und die Wohnungsliste werden Bestandteil der Férderzusage.




Nach Vorlage von Darlehensantrag, Stellungnahme zum Bedarf und dem bauwirtschaftlichem
Bewertungsvermerk kann die Forderhche vereinbart werden. Dabei sind auch die Kapitaldienstidhigkeit
und die Beleihungsmaoglichkeiten des Objektes maBgebliche Faktoren fiir die Entscheidung liber die

Bewilligung der Fordermittel.

Kunde

Bau und Finanzierung mit Sozialer Wohnraumforderung

Bonitétspriifung 1. Auszahlung 2. Auszahlung 3. Auszahlung

(bei Neukunden parallel 30 UA) 50% 20%

zur Beratung 1 + 2)

Varainis bei bei bei

F?r:m he:r:ng Baubeginn Rohbau- Bezugs-

ki fertig- fertigkeit
LR IEECEUTE Priifung Kapitaldienst- stellung

fahigkeit Objekt

Priifung Beleihung

hlungsvoraussetzungen

r vor Baubeginn Bauzeit |

Mit dem Bau des Objektes darf erst nach Bewilligung der Férdermittel begonnen werden. Die Genehmigung

zum vorzeitigen Baubeginn vor Bewilligung der Fordermittel kann bei der IB.SH beantragt werden.

Die in der Férderzusage und den Darlehensvertrégen festgesetzten Auszahlungsvoraussetzungen miissen
erfillt sein, bevor die Auszahlung wie oben dargestellt vorgenommen werden kann. Der jeweilige Zuschuss
wird mit der ersten Darlehensrate ausgezahlt. Wahrend der Bauphase kann die ARGE // eV stichprobenartig

Ausfihrung und Qualitat des Bauvorhabens Uberpriifen.

Nach Abschluss des Bauvorhabens erfolgt die Schlussabrechnung. Eine nachtragliche Farderung von
Mehrkosten ist ausgeschlossen. Bei Minderkosten wird die Forderhohe entsprechend gekiirzt, und bereits

ausgezahlte Darlehensbetrage werden zurlickgefordert.

ARGE//eV
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10.  Wirtschaftlichkeit

Die folgende Berechnung zeigt die Wirkungsweise der Sozialen Wohnraumférderung und stellt die
Wirtschaftlichkeit eines Musterobjektes dar. Hierbei wurden von der IB.SH folgende Annahmen getroffen:

Grundsatzliche Annahmen:

* Projekt in Regionalstufe Il

* Vermietbare Flache: 1.100 m?

¢ 20 Wohnungen, 14 Stellplatze

¢ Aufzug

o Forderhdhe: 85% der angemessenen Gesamtkosten

Gesamtkosten: 3.575.000 €
¢ Grundstuck und ErschlieBung (KG 100-200) 330.000 €/300 €/m?
+ Herstellungskosten (KG 300-700) 3.245.000 €/2.950 €/m?

Gesamtfinanzierung: 3.575.000 €

¢ Eigenkapital 536.300 €
e Forderprogramm ,Soziale Wohnraumférderung” 2,626,200 €
e Zuschuss 375 €/m? geforderter Wohnflache 412.500 €

Bewirtschaftung:

e Vermietung zur Férdermiete mit zuldssigen Mietsteigerungen
anfanglich 5,95 €/m? Wohnflache pro Monat, 25 €/Stellplatz pro Monat

¢ Verwaltungskosten: 400 €/Wohneinheit p.a., 37,12 €/Stellplatz p.a.
(Progression 1,5% p.a.)

¢ Instandhaltungskosten gemab Il. Berechnungsverordnung
(Progression 1,5% p.a.)

¢ Mietausfall 2,00%

e Abschreibung: 2,00%,
Nutzungsdauer gesamt: 50 Jahre
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Entwicklung des Cashflow

(Einnahmen abzliglich Ausgaben = jahrliches Liquiditatsergebnis)

Jahr | Kapital- |Verwaltung | Instand- | Mietausfall | Gesamt- Miete Neben- Cash- Wieder- Cash
dienst haltung belastung ertrage flow anlage/ flow
gesamt p.a. jem? p.a. Kredit- kumuliert
gesamt gesamt kosten
2 52.524 € B.647 € 9736 € 1.571€| 72478€| 78540€ 595€] 4242€| 10304 € 105€ 20.943 €
4 52.524 € 8.909 € 10.030 € 1571€ 73034 € 78.540 € 595€ 4327 € 9.833€ J12€ 41,368 €
b 52.524 € 9178€| 10333¢€ 1665€| 73700€| B83252€ 631€] 4414€| 13966€ 560 € 70519 €
8 52524 € 9456€ | 10646 € 1.765€| 74390€| B88.248¢€ 669€] 4503€| 18.360€ B49€| 104.152€
10 52.524 € 9741 €| 10967 € 1.765€| 74.998€| B8.24B€ 6,69€| 4.593€| 17.843€ 1.233€| 142.373¢€
12 52.524€| 10.036€| 11.299€ 1871€| 75729€| 93542¢€ J09€] A686€] 22499€ 1.666€| 190.729€
14 52.524 € 10.339 € 11.640 € 1.983€ 76,487 € 99.155 € 7.51€ 4.780 € 27448 € 2149 € 244 459 €
16 52524 €| 10.4652€| 11.992€ 1983€| 77151€|  99.155¢€ 751€| 4876€| 26880€ 2741€|  303.69 €
18 52.524€] 10974€| 12355€ 2102€|  77.954€| 105104 € T96€] 4974€| 32124€ 3391€| 374663 €
20 52524€] 11.305€| 12.728¢€ 2228€| 78.786€| 111.410€ BA4€| 5.074€| 37.699€ 4.102€| 452.035€
22 59.090 € 11.647 € 16.662 € 2.228¢€ 89.626€ | 111.410€ 844 € 5176 € 26,960 € 4.874€ 519.213 €
24 59.090€] 11.999€| 17.165€ 2362€| 90.616€| 118.095€ 895€| 5280€| 32760€ 5575€| 595.878€
26 65.655 € 12362€| 17.684€ 2504€| 98.204€| 125181¢€ 94B€| 5386€| 32.363€ 6342€| 612.917€
28 65.655€) 12735€| 18219¢€ 25046 99112€| 125.181€ 94B€| 5494€| 31563€ T16€|  750.291 €
30 65.655€| 13120€| 18.769€ 2654€| 100.198€| 132.692¢€ 1005€] 5605€| 3B.098¢€ 7963€| 842.369€
32 12221€] 13517€| 24.729¢€ 2813€| 113.279€| 140.653€ 1066€] 5718€| 33.091¢€ 8.819€| 923814€
34 72221€) 13925€| 25477€ 2B13€| 114435€| 140453¢€ 1066€| 5832€] 32.050€ 9.656€ | 1.007.333€
35 72221€] 14134€| 25.859€ 2,982 €| 115.195€| 149.092 € 11,29€| 5.891€| 39.788€| 10.073€ | 1.057.194 €
1.200.000 €
| Entwicklung Cashflow p.a. und kumuliert
1,067,194 €
1.000,000 €
800.000 €
600,000 €
i
| 400000€
200.000€
0€ +
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ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

11. Beispiele fir geférderte Projekte

Liibeck, 36 Wohneinheiten Kiel, 15 Wohneinheiten

Budelsdorf, 57 Wohneinheiten Flensburg, 21 Wehneinheiten



Neumunster, 59 Wohneinheiten Liibeck, 30 Wohneinheiten

Kiel, 86 Wohneinheiten

IB.SH ARGE//eV



ARBEITSHILFE WOHNRAUMFORDERUNG

Schleswig, 15 Wohneinheiten Preetz, 24 Wohneinheiten



Tornesch, 173 Wohneinheiten

Tornesch, 28 Wohneinheiten

IB.SH ARGE//eV

Elmshorn, 222 Wohneinheiten




12. Verfahren der Antragstellung

Achtung: Mit dem Bau darf grundsatzlich nicht var Erhalt der Farderzusage begonnen werden.

Das Verfahren der Antragstellung

Kunde mit Projektidee
kontaktiert IB.SH oder ARGE // eV

* Projektskizze

* Kosten- und Finanzierungsstruktur
» Wirtschaftlichkeitsberechnung

* Kommunale Stellungnahme

Gemeinsames Gesprich

ARGE // eV erstellt
Gesprachsprotokoll,
Kunde erhilt Informationsmappe
und Checkliste

Wirtschaftliche Prifung

Berechnung der Bauwirtschaftlicher
Forderhohe Bewertungsvermerk

Kunde stellt Antrag
auf Fordermittel

Ul‘)ermit‘tlung der
Antragsunterlagen

AbschlieBende

Kreditpriifung

Bei positiver Entscheidung Férderzusage

Kunde erhalt




13. Notwendige Unterlagen

Folgende Unterlagen sind fiir die bauwirtschaftliche und bautechnische Beratung
durch die ARGE // eV erforderlich:

» Stellungnahme der Kommune

s Bei Gemeinschaftsunterkiinften fir Fluchtlinge und Asylsuchende: Stellungnahme des Kreises

s Angabe der Projektbeteiligten

¢ Konzept des Bauvorhabens

¢ Planzeichnungen und wichtigste Projektparameter

* Baubeschreibung

* Wohnungsliste

s Wohnflichenberechnung nach Wohnflachenverordnung

» Kostenschitzung bzw. Kostenberechnung; Gliederung nach DIN 276 mit Flachenbezug zur Wohnfliche
gemal Wohnflachenverordnung

¢ Energetische Berechnungen

e Luftungskonzept

¢ Angabe der geplanten Bauzeit

14. Rechtsgrundlagen
Grundlagen fiir die Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein sind u.a.

* das Schleswig-Holsteinische Wohnraumférderungsgesetz (SHWoFG),

e die Wohnraumférderungsrichtlinien (WoF6RL),

e die Landesverordnung zur Durchfiihrung des SHWoFG (SHWoFG-DVO) sowie

* die Verwaltungsbestimmungen zum Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetz (VB-SHWoFG).

Dariiber hinaus haben Kommunen das Vergabe- und Beihilferecht zu bericksichtigen.
Die aktuellen Fassungen der jeweiligen Gesetze und Verordnungen sowie den aufwachsenden Leitfaden
zum erleichterten Bauen von Wohnungen und Unterkiinften in Schleswig-Holstein finden Sie unter anderem

auf den Internetseiten der IB.SH (www.ib-sh.de/swfm) und des Ministeriums fiir Inneres, ldndliche Raume und
Integration (http://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/W/wohnen/rechtsgrundlagen.html).

IB.SH ARGE//eV



15. Fundstellen fiir Informationen

Downloadbereich Ministerium zur Wohnraumforderung:
www.schleswig-holstein.de/DE/Themen/W/wohnen.html
Downloadbereich IB.SH-Mietwohnungsbau:
www.ib-sh.de/swim

www.ib-sh.de/wohnungsmarkt

Downloadbereich ARGE:
www.arge-sh.de/downloads

www.erleichtertes-bauen.de

16. Kontaktdaten

Investitionsbank Schleswig-Holstein
Bereich Mietwohnungsbau
Fleethdrn 29-31

24103 Kiel

Telefon 0431 9905-2802
mietwohnungsbau@ib-sh.de

www.il-sh.de

Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemalies Bauen eV.
Walkerdamm 17

24103 Kiel

Telefon 0431 66369-0

mail@arge-ev.de

www.arge-ev.de




IB

Ihre Forderbank

Investitionsbank Schleswig-Holstein
Fleethorn 29-31 - 24103 Kiel

Tel. 0431 9905-0

www.ib-sh.de

Schleswig-Holstein. Der echte Norden,
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