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Entscheidung iiber die Finanzierung des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus mit 18
Wohneinheiten in der Schweidnitzallee 23

I. Beschlussantrag

Fir den Wohnungsbau in der Schweidnitzallee 23 wird einer Finanzierung mit dem Forderpro-

gramm ,Mietwohnungsfinanzierung BW - Forderlinie kommunal®in Form einer Zuschussvarian-
te und dem Forderprogramm BEG ,Bundesférderung fiir effiziente Gebdude* (Effizienzhaus

55 Erneuerbare-Energien-Klasse) zugestimmt.

Il. Begriindung

Der Neubau des o6ffentlich geforderten Wohnungsbaus mit 18 Wohneinheiten in der Schweid-
nitzallee 23 wurde im Wirtschaftsplan 2020 und 2021 sowie in der Drucksache 2020/149 darge-

stellt und genehmigt. Genehmigt ist eine Finanzierung nach dem Forderprogramm Wohnungsbau
BW 2020/2021 (,Mietwohnungsfinanzierung BW Neubau - MW15-Darlehen). Von der Landesbank

Baden-Wiirttemberg wurde im November 2019 ein neues Forderprogramm unter der Bezeich-
nung ,Forderlinie Kommunal“ aufgelegt. Die Forderprogramme der KfW und BAFA werden zum

1.7.2021 unter der neuen Bezeichnung BEG , Bundesforderung fiir effiziente Gebaude*” gefiihrt. Die

Inhalte der neuen Foérderprogramme und die darin enthaltenen Konditionen wurden umfassend
gepruft. Es lasst sich feststellen, dass die deutlich glinstigeren Konditionen sich positiv auf die

Wirtschaftlichkeit auswirken.

a) Sachverhalt:

Im Wesentlichen gelten fiir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau die Regelungen des bisher
bekannten Forderprogramms der Landesbank. Fiir die Durchfiihrung und Umsetzung von ener-
getischen Mafinahmen gelten wie bisher die Regelungen des KfW Standards (neu BEG). Neu ist,
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dass im Geschosswohnungsbau neben der Kreditvariante eine Zuschussvariante moglich ist.
Hier wird seitens des Landes ein Forderimpuls durch deutlich hohere Subventionen geschaffen.
Der Subventionswert (als Zuschuss) belauft sich auf 45 % der bis zu 80 % beriicksichtigungsfahi-
gen Gesamtkosten. Bei Inanspruchnahme der Zuschussvariante bei der L-Bank kann zusatzlich
das KfW Programm (neu BEG) in Anspruch genommen werden, wodurch aber keine Doppelforde-
rung entsteht. Die KfW (neu BEG) bietet zum 1.7.2021 neue Forderprogramme an.

Bei Erreichen eines KfW 55-EE Standards erhoht sich ab 1.7.2021 der Tilgungszuschuss von
18.000 €/Wohneinheit auf 26.250€/Wohneinheit, was hohere Ertrage in Hohe von insgesamt
148.500 € mit sich bringt. Ferner erhoht sich der Zuschuss fiir die Baubegleitung von bisher ins-
gesamt 4.000€ auf maximal 40.000 €.

Fir eine Umsetzung des offentlich geforderten Wohnungsbaus kommen aus Sicht des Eigenbe-
triebs Wohnungswirtschaft zwei Fordermaglichkeiten in Betracht. Um die im Anschluss aufge-
fuhrten Fordermaglichkeiten etwas libersichtlicher darzustellen, werden nur die wesentlichen
Punkte der jeweiligen Forderprogramme aufgefiihrt.

Forderbedingungen der L-Bank fiir den offentlich geforderten Wohnungsbau, welche fiir alle auf-
gefuhrten Varianten giiltig bzw. méglich sind:

e Baubeginn: Erst nach Eingang des vollstandigen und priffahigen, unterschriebenen An-
trags bei der Wohnraumforderstelle

e Mietabsenkung: 20 % - 40 % von der ortsiiblichen Vergleichsmiete (OVM), Regelabsenkung
33%

e Beriicksichtigt werden 3.500 €/m? Wohnflache + 100 € bei anfallenden Riickbaukosten
(Baukosten der 200-800 Gruppe gemaf DIN 276 (ohne Grundstiicks- und ErschlieBungs-
kosten)

e abErreichen eines KfW-Effizienzhaus 55 Standards wird ein Tilgungszuschuss entspre-
chend dem KfW-Angebot gewahrt

e abKfW-Effizienzhaus 40 Standard zuziiglich 50 €/m*Wohnflache

Forderprogramm Mietwohnungsfinanzierung BW - Neubau - MW15-Darlehen

+Aktuell bewilligtes Forderprogramm®

Fir das aktuell genehmigte Forderprogramm der L-Bank fiir 6ffentlich geforderten Wohnungs-
bau gelten zusatzlich die anstehend aufgefiihrten Kriterien.

o MW15-Darlehen, 15 Jahre Zinsbindung
e Zinsverbilligung aktuell 0 %

o Tilgungssatz > wahlbar2-4%

o KfW 55 Standard

Fiir die Baumafinahme in der Schweidnitzallee 23 ist aktuell ein L-Bank Darlehenin Hohe von ca.
3.323.600 Euro mit einer Verzinsung in Hohe von 0 % mit einer Laufzeit von 15 Jahren vorgesehen.
Eine Amortisation wird nach ca. 38 Jahren unter Voraussetzung einer dauerhaften 0 % Verzin-
sung erreicht (siehe Drucksache 2020/149). Zu beriicksichtigen ist hier, dass nach 15 Jahren Dar-
lehenslaufzeit 30 % der Darlehenssumme getilgt ist und somit eine Anschlussfinanzierung mit
einer unbekannten Zinshohe oder ein Einsatz von Eigenkapital erforderlich ist.



Mietwohnungsfinanzierung BW, Férderlinie Kommunal

e Antragsberechtigt sind nur Stadte und Gemeinden sowie Landkreise

e Miet- und Belegungshbindung: ausschlieBBlich 30 Jahre ab Bezugsfertigkeit, Haltedauer 40
Jahre

e Forderimpuls durch deutlich h6here Subvention

e Subventionswertin Hohe von 45 % der bis zu 80 % beriicksichtigungsfahigen Gesamtkos-
ten

e DieBasisforderung wird wahlweise durch ein Forderdarlehen aktuell zu 0 % mit Uber die
Laufzeit verteiltem zeitanteiligen Tilgungsnachlass oder einem Vollzuschuss gewahrt

e esistkeine Weitergabe der Mittel (z. B. an kommunale Wohnbau GmbH) moglich

e MW 30-Darlehen, 30 Jahren Zinsbindung (Zinssicherheit)

e Zinsverbilligung aktuell 0 %

o Tilgungssatz > 2 %, ist nicht wahlbar

e eineniiber die Laufzeit verteilten zeitanteiligen Tilgungsnachlass, derzeit ca. 0,50 % (die-
ser steht in Abh&ngigkeit der Zinsentwicklung)

¢ Warme-Contracting darf sich nicht zum Nachteil der Mieter auswirken

o esistmindestens ein KfW 55 Standard gefordert

Forderlinie Kommunal, Darlehensvariante

Die Darlehensvariante fiir die BaumaBBnahme in der Schweidnitzallee 23 beinhaltet ein L-Bank
Darlehenin Hohe von ca. 3.323.600 Euro mit einer Verzinsung in Hohe von aktuell 0 % mit einer
Laufzeit von 30 Jahren. Eine Amortisation wird nach rund 37 Jahren erreicht. Nach 30-jahriger
Tilgung bestehen Verbindlichkeitenin Hohe von rd. 0,8 Mio. €, wodurch eine Anschlussfinanzie-
rung mit einer unbekannten Zinshohe oder ein Einsatz von Eigenkapital erforderlich ist.

Vorteil bei dieser Variante ist die Zinssicherheit tiber die Laufzeit von 30 Jahren.
Forderlinie Kommunal, Zuschussvariante

Beider Zuschussvariante wird durch die L-Bank ein Subventionswert in Hohe von 45 % der bis zu
80 % beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten gewahrt. Fiir die Baumafinahme in der Schweid-
nitzallee 23 ergibt sich ausgehend von einer moglichen Darlehenssumme in Hohe von

3.323.600 Euro ein Subventionswertin Hohe von ca. 1.495.620 Euro. Zusatzlich ist durch das KfW-
Forderprogramm (neu BEG) bei Erreichen des KfW 55 EE-Standards ein Zuschuss in Hohe von
472.500 Euro moglich. Um einen KfW 55 EE-Standard zu erreichen, sind hohere Aufwendungen
bei der Anlagentechnik (groBere Warmepumpe und Photovoltaikanlage) in Hohe von ca.

40.000 Euro erforderlich. Der Differenzbetrag des Zuschusses zwischen dem KfW 55 und

KfW 55 EE-Standard betragt ca.148.500 €.

Der Subventionswert ist durch die KfW auf einen maximalen Wert in Hohe von 60 % der forderfa-
higen Kosten gedeckelt.

Die Zuschussvariante bedeutet einen Eigenkapitaleinsatz in Hohe von ca. 2.545.423,80 Euro. Die
Eigenkapitalverzinsung betragt bei einem Ertrag in Hohe von ca. 45.568,89 Euro 1,79 %. Eine

Amortisation wird nach ca. 20,1 Jahren erreicht.

Vorteil beidieser Variante ist die deutlich kiirzere Amortisationszeit.



b) Fazit:

e kirzere Amortisation beider Zuschussvariante
e Einsparungvon Bankgebiihren fiir die eingesetzte Liquiditat (Verwahrentgeltin Hohe von
aktuell 0,5 %

e HohererTilgungszuschuss bei KfW 55 EE-Standard (BEG) ab dem 1.7.2021 madglich - ho-
here Eigenkapitalrendite

e Nach Ablauf der Zinshindungsfrist (30 Jahre) ist bei der Darlehensvariante eine Restver-
schuldung vorhanden (0,8 Mio. Euro) - Anschlussdarlehen erforderlich (Zinsen)

c) Empfehlung:

Aufgrund der deutlich kiirzeren Amortisationsdauer, der Einsparung von Verwahrentgelten so-
wie weiteren glinstigen Konditionen (hdherer Tilgungszuschuss, hhere Subventionen) wird die
Zuschussvariante empfohlen.

d) Ausfiihrungsstand:

Fiir das Bauvorhaben ist das Baugesuch eingereicht und das Genehmigungsverfahrenist nahezu
abgeschlossen. Um eine abschlieBende Baugenehmigung zu erhalten ist fiir die BaumaBBnahme
die Erstellung eines Uberflutungsnachweises erforderlich, welcher zwischenzeitlich eingereicht
wurde.

Die Fachplaner sind aktuell mit der Erstellung der Werkplanung und Vorbereitung der Ausschrei-
bungsunterlagen beschaftigt. Eine Auftragsvergabe kann nach Bestatigung der Forderzusage
erteilt werden. Der Spatenstichistim Herbst 2021 vorgesehen.

Ralf Miller
Betriebsleiter

Anlage 1- Wirtschaftlichkeitsberechnung gem. Drucksache 2020-149
Anlage 2 - Wirtschaftlichkeitsberechnung Zuschussvariante
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