Beschlussvorlage

2017/095

Referat

Finanzreferat

Abteilung

Abt. 20, Finanzreferat

Verfasser(in) Finanzreferat

Gremium

Termin

Vorlagenstatus

Stadtrat

23.03.2017 offentlich

Neubau stadtischer Sozialwohnungen im BauG Nr. 92 an der Afrastral3e:
Festlegung der Art der Inanspruchnahme der staatlichen Forderung (KommWFP - EOF)

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, beim Fordergeber, der Regierung von Schwaben, fir die Neu-
bauvorhaben von stadtischen Sozialwohnungen im BauG Nr. 92 — sudlich der Bahnlinie Augs-
burg-Ingolstadt und westlich der AfrastralRe staatliche Fordermittel

- im Baufeld ndrdlich der Georg-Fendt-Stral3e: Forderung nach der dritten Saule: EOF

- im Baufeld stidlich der Georg-Fendt-Stral3e: Forderung nach der zweiten Saule:

KommWEP

Zu beantragen.

anwesend:

fir den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:

1. Ausgangslage Neubau stadtischer Sozialwohnungen

Entsprechend der Beschlusslagen des Stadtrates und Bauausschusses werden im Baufeld |
und Il im Baugebiet an der Afrastral’e (BauG Nr. 92 — sudlich der Bahnlinie Augsburg-
Ingolstadt und westlich der Afrastral3e zwei stadtische Wohnblécke mit circa 68 Wohneinhei-
ten und Tiefgaragen mit 75 Stellplatzen entstehen. Diese Wohnbldcke sollen in der einkom-
mensorientierte Foérderung (EOF) und/oder mit dem Kommunalen Wohnraumférderprogramm
(KommWEFP) finanziert werden. Dazu ist zwingende Voraussetzung, dass die Stadt Friedberg
fur die Dauer der 25 - (EOF) / 20 - (KommWFP) jahrigen Zweckbindung der éffentlichen For-
derung Eigentiimerin des Objektes ist. Eine Geschaftsbesorgung durch Dritte wére dabei un-
schéadlich. Die Gesamtinvestitionssumme aller zwei Baukdrper liegt nun geschatzt bei rund

15,94 Mio. € brutto.

. Ubersicht Uiber die aktuelle Férderlandschaft

Die Foérderung von Mietwohnraum in der EOF (dritte S&aule) besteht aus einer Grundforde-
rung mit zwei unterschiedlichen Darlehensformen fiir den Projekttrager und einer Zusatzfor-
derung mit einem laufenden Zuschuss zur Wohnkostenentlastung fur die Mieterhaushalte.
Die allgemeinen Férdergrundsatze, die technischen Anforderungen (u.a. WohnungsgréfRen)
sowie das Forderverfahren sind gemal den Wohnraumférderungsbestimmungen 2012 an-
zuwenden. Hierbei wird eine soziale ,Durchmischung® der Mieterschaft ermdglicht, die sich
jedoch fur die Dauer der Belegungsbindung verbindlich nach den Verhéaltnissen zum Zeit-
punkt des Erstbezuges richtet, d.h. festgeschrieben ist.

Einkommensorientierte Forderung (EOF
Fardergegenstand Forderart | Forderhdhe Konditionen Mieten Bemerkungen
Schaffen von Darlehen Grundférderung Erstvermierungsmieie

Mietwohnraum in
Mehrfamilienhausern
durch

Neubau,
Gebdudednderung oder
Gebaudeerweiterung

Zuschuss

Zuschuss
(zur Miete)

Objektabhangiger Darlehensteil:
Je m* Wohnflache bis zu 50 % der Kos-
tenobergrenze nach Nr. 22.6 WFB 2012.

Bei besonders farderungswiirdigen Vorha-

ben oder Wohnungen bestehen Erhé-
hungsmadglichkeiten bis zu max. 35 %
Das objektabhdngige Darlehen wird als
Festbetrag gewahrt.

Belegungsabhingiger Darlehensteil:
Die Hohe bemisst sich nach der Bele-
gungsstruktur der Wohnungen

in Héhe von bis zu 300 €/m* Wohnfliche
erganzend zur Regelférderung

Zusatzforderung

Der Mieter der so geforderten Wohnung
erhalt einen Zuschuss, der den Unter-
schiedsbetrag zwischen der
Ersivermietungsmiete und der fiir ihn
nach seinem Einkommen

zumutbaren Miete ausgleicht.
“Voraussetzung:

der Abstand zwischen der ortlichen Erst-
vermietungsmiete und der jeweils zumut-
baren Miete betrdgt mindestens

1,00 €m= Wfl. mil

Wahrend der Dauer der
25-jahrigen Belegungs-
bindung wird der Zins
des objekiabhangigen
Darlehensteils auf 0,5 %
gesenkt;

Tilgung: 1,0 %

Der Zinssatz des bele-
gungsabhangigen Darle-
hensteils betragt 2,75 %
fest fir 25 Jahre;

10 Jahre tilgungsfrei,
danach 1,0 % Tilgung

ist die drtliche durchschmittli-
che Miete fiir neugeschaffe-
nen Mietwohnraum
Hachsizuldssige Miete i.5.d.
Art. 15 Abs. 1 BayWoFG ist
die im Bewilligungsbescheid
festgelegte Erstvermietungs-

miete zuziiglich der Mieterhd-

hungen nach Magabe der
§6 558, 550 BGB

Zumutbare Miete

3,50 €- 6,00 € je m* Wl mtl.

Die Bewilligungsstelle legt
die jeweils zumutbare Miete
eigenverantwortlich fest.
Sie orientiert sich dabei am
drilichen Mietenniveau.

Die Belegungsstrukiur ori-
enfiert sich am értlichen
Wohnungsbedarf
{Aufteilung der Wohnungen
nach den Einkommensstu-
fen, val. Ubersicht Seite 4).

Eine mittelbare Belegung der
geférderten Wohnungen ist
maglich

Fir Haushalte, deren Ge-
samteinkommen die Grenzen
der Einkommensstufe | nicht
uberschreitet, gilt die jeweils
festgesetzie zumutbare Mie-
te.

Die zumutbare Miete erhoht
sich je Einkommensstufe um
je 1,00 €/m* Wil. mtl.
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Die Zielgruppe des kommunalen Férderprogrammes KommWFP (zweite Sdule) umfasst
i.d.R. Personen und Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht am drtlichen Wohnungsmarkt
versorgen kdonnen. Die Wohnungen sollen in angemessener Umfang auch anerkannten
Flichtlingen entsprechend dem Bedarf vor Ort zur Verfiigung gestellt werden. Die Mieth6hen
sind so zu gestalten, dass die Wohnungen auch von einkommensschwachen Personen wie
Empfangern von Transferleistungen genutzt werden kdnnen, beispielsweise in Anlehnung an
die angemessene Miete nach § 22 Abs. 1 SGB Il oder § 35 Abs. 1 SGB XII. Die Einkom-
mensgrenzen sollen sich an den Vorschriften der Wohnraumférderung, z.B. Art. 11
BayWoFG.

Die jeweilige Belegung der geférderten Wohnungen erfolgt eigenverantwortlich durch die
Kommune. Unterschiedliche Miethdhen innerhalb der Objekte wéaren nach den tatsachlichen
Erfordernissen der individuellen Belegung mdglich und zulassig.

Kommunales Wohnraumférderungsprogramm (KommWFP) zur Schaffung von Mietwohnraum durch die bayerischen Gemeinden

Fordergegenstand Forderart Forderhihe Konditionen Miethohe Bemerkungen
1.} Schaffen von Zuschuss und | Die Farderung der Maknahmen Darlehensvarianten Bell hindung Die Bel der geforderten
Mietwohnraum durch Darlehen nach Nrn. 1.) bis 3.) erfolgt als Variante 1: Die gefdrderten Woh- Wohnungen erfolgt durch die
rjeubau. Projektfdrderung der Gesamt- 10jahrige Laufzeit und nungen sind an ein- Gemeinde.
Anderung oder mafinahme im Wege der Anteils- | 10jahrige Zinsverbilligung | kommensschwache
Erweiterung von Gebduden, finanzierung durch einen oder Haushalte zu vermie- Die Dauer der Bindungen (Bele-
einschlieltlich solcher, die « Zuschuss in Héhe von N ten: dahei sollen aner- gungs- und Mietbindung) betragt
bisher nicht zu Wohnzwecken 30 % und ein yarante 2 et und kannte Flichtinge an- | bei Manahmen nach den Nm.
genufzt wurden. + zinsverbilligtes Kapital- 20};:32 Z?nusszhlifl?gung gemessen bericksich- | 1.) bis 3.) 20 Jahre ab dem Zeit-
marktdarlehen der Baye- | pger tigt werden D!:II’]KI der Bezugsfertigkeit der
2) Modernisierung beste- rischen Landesbodenkre- ) ) Wahnungen.
- : . ditanstalt in Héhe von his Variante 3: Bei der Auswanl der . )
henden Mietwohnraums. zu 60 % der zuwendungs- | 30jahrige Laufzeit und berechtigten Haushalte | Zuwendungsempfanger sind
fahigen Kosten. 20jdhrige oder 30j3hrige dient zur Orientierung die Gemeinden und Zweckver-
Zinsverbiligung die Einkommensgrenze | bande als Eigentimer des Miet-
Sticken oder vonloerse. Der Zuschuss kann auch omne ' fortonan . A 11" | Konnen se sich nsbesandere
henden Gebiuden zur das Darlehen beantragt werden. | pie Bayerische Landes- BayWoFG) kommunaler Wohnungsbauun-
Durchfiihrung von MaRnah- Der Eigenanteil der Gemeinde bodenkreditanstalt legt ’ ternehmen bedienen.
men nach den Nm. 1.) und 2.) betragt mindestens 10 % der den Zinssaiz an dem Tag | wpo s inqung
oder der Ersterwerb von zuwendungsfihigen Gesamt- | fest, an delm hrder Aus- | e thGhe ist o zU Bewilligungsstellen sind die
bisher noch nicht genutzten kosten. Dieser kann insbesonde- | Zahlungsabruf der Bewilli- hemessen. dass sie far | Regierungen. Bei diesen sind die
Wohngebiuden. re durch den Wert des im Eigen- | unasstelle zugent : ' Antriige einzureichen. ebenso
fum der Gemeinde befindlichen einkommensschwache die Augszahlungsanlrii'ge
Baugrund-stiicks erbracht wer- | Der aktuelle Zinssatz fur Wohnungssuchende '
den. das Darlehen kann bai der | tragbar ist (zur Cl)nentle-
Bewiligungsstelle und bei | 'Und val. § 22 Abs. 1
der Bayerischen Landes- | SGB Il erstattungsfahi-
bodenkreditanstalt erfragt | 98 Aufwendungen”).
werden.
Die Auszahlung des Dar-
lehens erfolgt in max. zwei
Raten; die zweite Rate ist
innerhalb eines Jahres
nach Darlehenszusage
abzurufen.
4 ) vorbereitende planeri- Zuschuss in Hohe von 60 % der zuwen-
sche Mafinahmen; dungsfahigen Kosten fiir Mafi-
insbesondere Wohnraum- nahmen nach Nr. 4.).
konzepte, Fachgutachten und
Wetthewerbe

Die aktuellen Zinskonditionen der Bayern-Labo im Rahmen des KommWFP lauten:
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finssatz nom. [ eff [tilg.in % Stand

Kommunales Wohnraumféorderungsprogramm™

Laufzeit 10 Jahre / tilgungsfrei 1Jahr / Zinsbindung 10 0,004 f0,004 /1,114 12022016
lahre

Laufzeit 20 Jahre { tilgungsfrei 1Jahr / Zinsbindung [ 5264 14.04.2016
20 lahre

Laufzeit 30 Jahre { tilgungsfrei 1Jahr / Zinsbindung 0794 /079 ,/3454 08.062016
20 lahre

Laufzeit 30 Jahre ( tilgungsfrei 1Jahr { Zinsbindung 099, /05954 /3454 03062016
30 lahre

3. Uberlegungen zum Friedberger Weg
Dem Grunde nach ist folgendes zur finanziellen Beurteilung festzustellen:

- Soweit sich die tatsachlich realisierten/abgerechneten Baukosten fiir die anstehenden
Wohnungsbauprojekte im vorgegebenen forderfahigen Rahmen halten, muss konsequen-
terweise die stadtische Wirtschaftlichkeitsberechnung eine genehmigungsfahi-
ge/angemessene Kostenmiete ergeben, die auch eine vollstédndige (Ab-) Finanzierung
des Bauvorhabens grundséatzlich ermdéglicht. Fiur die stadtischen Besonderheiten im
BauG Nr. 92 — sidlich der Bahnlinie Augsburg-Ingolstadt und westlich der Afrastral3e
stellte die Bewilligungsbehorde, die Regierung von Schwaben, einen Finanzierungszu-
schlag in Hohe von 10% auf die forderfahigen Kosten in Aussicht, um z.B. die Kosten der
Tiefgaragen mit abzudecken.

- Nach Ablauf der jeweiligen Bindungsfristen werden wohl beide Forderwege zu einem fi-
nanzierten/finanzierbaren Bauvorhaben fiihren. Im Einzelnen sind eventuell liquide Vorfi-
nanzierungen im cash-flow gegenliber der kameralen Betrachtung im stadtischen Haus-
halt moglich bzw. notwendig.

- Inder KommWFP-Férderung sind grundsétzlich keine verbindlichen Belegungsquoten zu
beachten, die Verhéaltnisse beim Erstbezug sind nicht festgeschrieben, jede Neuvergabe
hat sich an den aktuellen Nachfragesituationen zu orientieren. Ein Nachweis gegentiber
dem Fordergeber ist nicht vorgesehen. Eine vorher definierte bzw. gewlinschte Bele-
gungsstruktur kann so grundsatzlich fir die gesamte Dauer der Belegungsbindung (20
Jahre) nicht gewahrleistet werden.

- In der EOF-Férderung wird die Belegung in Hinblick auf soziale Ausgewogenheit durch
die aktive Festlegung der Belegungsstruktur durch die Stadt Friedberg im Rahmen des
Erstbezuges verbindlich und unveranderlich strukturiert. Der politische Vorteil ware damit
die Festschreibung dieser Verhéltnisse auf die Dauer der Belegungsbindung (25 Jahre).
Im Falle einer Neuvergabe einer spater freiwerdenden Wohnung ist dann grundsétzlich
diese Wohnung entsprechend dieser Vorgaben/Festlegungen (Einkommensstufen I, Il
oder IIl) zu belegen, andere Interessenten auf3erhalb der gewéhlten Einkommensstufe
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kénnen grundsatzlich nicht bericksichtigt werden. Ausnahme: ein Upgrade der Festle-
gung von z.B. Stufe | -> Il oder Il ist méglich, ein Downgrade der Festlegung von z.B.
Stufe Il -> 1 oder Il ist nicht méglich. Die festgesetzte Kostenmiete ist im gesamten Objekt
gleich hoch, lediglich die indiviuellen Mietzuschiisse fur die Mieter gestalten sich geman
den Einkommensstufen | (h6chste individuelle Mietzuschusssituation), II (mittlere indivi-
duelle Mietzuschusssituation)oder Il (niedrigste individuelle Mietzuschusssituation)

- Bei dem malRgeblichen zu beachtenden Einkommen der EOF-Férderung (Stufe |, Il oder
[Il — siehe Tabelle Seite 2) kommen bei der tatsdchlichen Einkommensberechnung u.a.
folgenden Erhéhungsfaktoren hinzu: je Arbeitnehmer 1.000 € Werbekostenpauschale, 30
% Zuschlag fir Lohnnebenkosten und weitere Pauschalen (z.B. Schwerbehinderung,
Junger Familienstatus usw.), so dass im individuellen Belegungsfall ein deutlich héheres
Haushaltseinkommen des Antragstellers moglich ist. Beispiel: Zwei Arbeitnehmer, zwei
Kinder -> Einkommensgrenze Stufe Il tatséchliches Brutto-Familieneinkommen: ci.

50.000 € p.a mdglich.

4. Fazit

Die Entscheidung zu der Wahl des Férderweges ist insbesondere eine politisch strategische

Festlegung.

Soweit die Sicherstellung der dauerhafte verbindliche Belegungsstruktur politisch gewollt

ist, ist (auch) die EOF-Forderung zu wahlen.

St Frodterg
e vt oo e
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