Wohnraumférderungsprogramm 2018-2022
Eckwerte fur die Wohnraumférderung 2019

Nach der Aufstockung des Programmvolumens fur das mehrjahrige Férderprogramm
im September 2018 auf 1,1 Mrd. € jahrlich stehen fir die gesamte Legislaturperiode
Fordermittel in Hohe von insges. 5,5 Mrd. € zur Verfugung, die sich wie folgt auf die

Forderbereiche verteilen.

WOFP 2018 - 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Forderbausteine in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Mietwohnungsneubau 730 730 710 700 700
(bisher) 520 520 500 500 500
Eigentumsforderung 100 100 120 150 150
(bisher) 80 80 100 100 120
Modernsierungen 100 100 100 100 100
im Bestand

(bisher) 80 80 80 80 80
QuartiermalRnahmen / 120 120 120 100 100
regionale Kooperation

(bisher) 70 70 70 70 50
Studentischer 50 50 50 50 50
Wohnungsbau

(bisher) 50 50 50 50 50
Gesamt 1.100 1.100 1.100 1.100 1.100
(bisher) 800 800 800 800 800

Das mehrjahrige Forderprogramm schafft Planungssicherheit fir Kommunen und
Investoren, erleichtert die abschnittweise Finanzierung grofRerer Projekte und sichert
planbare Finanzierungsgrundlagen fur die Umsetzung kommunaler Baulandbe-

schlisse zugunsten des geférderten Wohnungsbaus.

Weiterhin erhalten 4 Stadte (Dortmund, Dusseldorf, KoIn und Munster), mit denen
Zielvereinbarungen Uber den Einsatz der Wohnraumfoérderungsmittel abgeschlossen

wurden, Globalbudgets, die auf insgesamt 225 Mio. € jahrlich aufgestockt wurden.



Das Wohnraumférderungsprogramm war 2018 grundlegend Uberarbeitet worden mit
den Kernbestandteilen

e Aktualisierung der Gebietskulissen

e Anpassung der Mietwohnraumférderung an veranderte 6konomische Rah-

menbedingungen

¢ Neuaufstellung der Eigentumsforderung

e Vereinfachung und Verbesserung der Modernisierungsforderung und

e Schaffung einer besonderen Férdermdglichkeit fur rollstuhlgerechten Wohn-

raum

Vor diesem Hintergrund beschrénken sich die Eckwerte 2019 auf ein partielles Nach-
steuern auf Grund von Veranderungen in den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

und von Erfahrungen mit der Umsetzung des Programms 2018.
1. Gebietskulisse

Im Jahr 2018 ist die auf Grundlage eines Gutachtens des Instituts Forschung und
Beratung, Hamburg, fortgeschriebene Gebietskulisse fir die Wohnraumférderung in
Kraft getreten, auf deren Grundlage die Forderkonditionen gestaffelt sind und die
Forderbudgets ermittelt werden. Im Spannungsfeld zwischen der notwendigen Plan-
barkeit fur die Investoren einerseits und einer winschenswerten Aktualitat der Da-
tenbasis andererseits wird diese Gebietskulisse Ublicherweise in dreijahrigem Turnus
aktualisiert.

Die Gebietskulissenabgrenzung 2018 war auf Bedenken gestof3en, da sie

e im Ruhrgebiet zu spirbaren Unterschieden in den Foérderbedingungen bei be-
nachbarten Stadten fuhre,

e die aktuelle Marktlage mit ihrer zuletzt sehr dynamischen Preis- und Kosten-
entwicklung noch nicht hinreichend abbilde sowie

e in der Mietenstufe 2 keine rentablen Investitionsbedingungen ermdégliche.

Vor dem Hintergrund dieser Diskussion wurde das Forschungsinstitut F+B beauf-
tragt, eine aktuellere und marktndhere Ermittlung der Mietenstufen unter starkerer
Einbeziehung der Neubaumieten zu entwickeln und auf dieser Grundlage die gel-

tenden Gebietskategorien zu tberprtfen.



Ergebnis dieser Uberprufung ist, dass sich eine marktnahere Gebietszuordnung
auf der Grundlage von Neubaumieten nicht in allen Stadten und Gemeinden auf
eine ausreichende Datenbasis stitzen kénnte. Zur besseren Abbildung der aktuel-
len Marktentwicklung wurde die eingefiihrte Gebietskulisse hilfsweise mit einer
starkeren Berlcksichtigung jingster Angebotsmieten und aktueller Bodenpreise
Uberpruft. Dabei ergaben sich im Ergebnis einige Herauf- und Herabstufungen bei
einigen Stadten und Gemeinden, die derzeit unmittelbar an den jeweiligen Klas-
sengrenzen liegen. Die bisherige Zuordnung der Stadte im Ruhrgebiet wurde von

der Datenaktualisierung bestatigt.

Vor diesem Hintergrund sollen

e die bisherigen Einstufungen im Interesse der Planbarkeit der Investitions-
bedingungen unverandert gelassen werden,

e die entwickelte markndhere Methodik bei der nachsten regularen Anpas-
sung der Gebietskulisse genutzt werden sowie

e im Rahmen der Forderkonditionen die aktuelle Marktentwicklung — insbe-
sondere bei der Mietenstufe 2 — aufgenommen werden, sodass auch bei
Markten mit unterdurchschnittlicher Entwicklungsdynamik eine Mindestren-

tabilitat im geférderten Wohnungsbau erreicht wird.

Mietwohnraumférderung

Vor dem Hintergrund der aktuellen Mietenentwicklung und des landesweiten An-
stiegs der Baukosten werden folgende Anpassungen vorgeschlagen, um eine
Mindestrentabilitdt der Forderung und wettbewerbsfahige Konditionen im Ver-
gleich zu den Investitionsbedingungen im freifinanzierten Wohnungsbau sicher-

zustellen.



Bewilligungsmiete je m* Forderpauschalen je m”
Zielgruppe A Zielgruppe A

2019 2018 2019 2018
M4+ 6,80 € 6,80 € 2.050 € 1.950 €
M4 6,20 € 6,20 € 1.950 € 1.850 €
M3 5,70 € 5,55 € 1.780 € 1.680 €
M2 5,35 € 5,00 € 1.550 € 1.450 €
M1 5,00 € 4,60 € 1.350 € 1.250 €

Die Bewilligungsmiete/Forderpauschale M4+ gilt — wie bisher — in den Stadten Bonn,

Dusseldorf, K6ln und Mlnster.

Die Bewilligungsmieten und Forderpauschalen fur die Zielgruppe B sowie die For-
derpauschalen fiir die Neuschaffung im Bestand werden entsprechend fortgeschrie-

ben.

Die Darlehensbedingungen bleiben unveréandert:
Fur die Dauer der Zweckbindung ist das Darlehen wie bisher
e beider Foérderung in den Mietenstufen 1 und 2 mit 0,5 v.H.
e bei der Foérderung in den Mietenstufen 3 und 4 mit 0,0 v.H. bis zum Ablauf des

zehnten Jahres, danach mit 0,5 v.H. zu verzinsen.

Die Tilgungsnachlasse betragen in den Gemeinden
- der Mietenstufe Lund 2 10 %
- der Mietenstufe 3 15%
- der Mietenstufe 4 25 %

3. Eigentumsforderung
Die absehbare Verdopplung der Eigentumsférderung in diesem Jahr bestatigt,
dass die Neufassung der Foérderkonditionen greift. In Einzelfallen wird jedoch be-
richtet, dass eigentlich tragbare Eigentumserwerbe in der Praxis scheitern, weil
¢ in Fallen von geringem Restfinanzierungsbedarf vorrangig abgesicherte Dar-
lehen von den Hausbanken nicht angeboten werden, diese Darlehen aber zur
Sicherung der Gesamtfinanzierung erforderlich waren und
¢ nicht anderweitig finanzierbare Zwischenfinanzierungskosten infolge der der-
zeitigen Staffelung der Auszahlungsraten der Forderdarlehen entstehen kon-

nen.




Dem soll begegnet werden mit

e einem neuen Angebot eines Erganzungsdarlehens zu Marktkonditionen in ei-
ner GroéRenordnung von bis zu 50.000 €, das neben dem Forderdarlehen in
Anspruch genommen werden kann, sofern dies zur SchlieBung der Gesamitfi-
nanzierung erforderlich ist, und

e einer zeitlichen Vorverlagerung der Auszahlung der Forderdarlehen, so dass

sich folgende Auszahlungsraten ergeben

bei Baubeginn 40 % (Vorjahr 30 %)
nach Rohbaufertigstellung 40 % (Vorjahr 40 %)
bei Bezugsfahigkeit 20 % (Vorjahr 30 %)

Weitere Anderungen betreffen

e eine Klarstellung hinsichtlich einer halftigen Anrechnung des Baukindergelds
bei der Tragbarkeitsprifung sowie
e die periodisch erforderliche Anpassung des Mindestrickbehalts an die Preis-
entwicklung.
Die neuen Betrage sind 815 € flr eine Person (+15€)
1.045 € fur zwei Personen (+20 €)
265 € fur jede weitere Person (+ 5 €)

4. Modernisierungsférderung

(1) Bei der Modernisierungsforderung ist die zulassige Miete begrenzt auf die ak-
tuelle Bewilligungsmiete im Neubau zuziiglich der vorab rechnerisch ermittel-
ten Energiekosteneinsparung. Dies kann insbesondere nach der Erh6hung
der Bewilligungsmieten 2018/2019 bei alteren Bestdnden mit schlechter
energetischer Ausgangslage (z.B. bei Austausch von Nachspeicherofen) zu
erheblichen Mietzuschlagen fiihren, sodass sich bei solchen alteren Bestan-
den Mieten ergeben kénnen, die nicht nur die KdU-Grenzen Ubersteigen,
sondern auch hinsichtlich des Preis-Leistungsverhaltnisses in einem Missver-
haltnis zu den Neubaubewilligungsmieten stehen. In der Praxis bewegen sich
die errechneten Energiekosteneinsparungen zumeist in einer Grol3enordnung
von 40 -70 Cent.



Zur Vermeidung von Harten in Einzelfallen soll der maximal zulassige Zu-
schlag fur die Uberschreitung der Mietobergrenze auf 0,70 € begrenzt wer-
den.

(2) Bauliche Malinahmen gegen Extremwetterereignisse bzw. fur Klimafolgenan-
passung werden im Rahmen der bestehenden Fordergrenzen explizit in den

Katalog der forderfahigen BaumalRnahmen aufgenommen.

Konsequenzen aus dem Baurechtsmodernisierungsgesetz

Mit der Neufassung der technischen Baubestimmungen zur Landesbauordnung
wird der in der Wohnraumférderung entwickelte Standard der Barrierefreiheit im
Wesentlichen zum bauordnungsrechtlich verbindlich vorgegebenen Standard fur
den Wohnungsbau. Daher kann fir die Bauvorhaben, deren Baugenehmigung
nach neuer Landesbauordnung erteilt wurde, auf gesonderte Vorgaben in den
Wohnraumfdrderungsbestimmungen zur Barrierefreiheit verzichtet werden.

Im Interesse einer nachhaltigen Vorsorge fur eine barrierefreie Nutzbarkeit von
geférderten Wohnungen soll bei Gebauden, die ohne Aufzug errichtet werden,
der planerische Nachweis der Nachristbarkeit mit einem Aufzug weiterhin er-

bracht werden.

Fortschreibung der Einkommensgrenzen

Im Wohnraumforderungsgesetz ist geregelt, dass die Einkommensgrenzen fir
die Forderung alle 3 Jahre entsprechend der Entwicklung des Verbraucherpreis-
index fortgeschrieben werden. Der zum 01.01.2019 fallige Dynamisierungsschritt

fuhrt zu folgenden Erhéhungen:

2019 2018
1-Personen-Haushalt 19.350 € 18.430 €
2-Personen-Haushalt 23.310 € 22.210 €
Zuschlag fur jede weitere zum Haushalt rechnende 5.360 € 5.100 €
Person
Zuschlag fur jedes zum Haushalt gehdérende Kind 700 € 660 €
im Sinne des 8§ 32 Absatz 1 bis 5 Einkommensteuer-
gesetz




7. Weitere Klarstellungen
Zukunftig sind alle gré3eren Wohnungsbauprojekte mit mehr als 70 geforderten
Wohnungen dem Ministerium zur Beratung und Qualifizierung vorzulegen, damit

sie im Rahmen der Quartiersforderung mit einem projektbezogenen Sonder-
budget geférdert werden konnen.



