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Mietwohnungsfinanzierung BW - Neubau - MW10-/MW15-/MW25-/MW30-Darlehen

Merkblatt (stand: 31.01.2024)

Das Land Baden-Wirttemberg fordert im Rahmen des Férderprogramms Wohnungsbau BW 2022 landesweit die Schaffung
von Sozialmietwohnraum. In diesem Merkblatt finden Sie die wichtigsten Eckpunkte. Der vollstdndige Wortlaut der

Verwaltungsvorschrift zum Férderprogramm Wohnungsbau BW 2022 kann im Gemeinsamen Amtsblatt von Baden-

Wiurttemberg nachgelesen werden.

1.  Wer wird gefdrdert?

Wir férdern Bauherrinnen und Bauherren, die neue

Sozialmietwohnungen bauen, wie beispielsweise

=+ Wohnungsunternehmen,

-+ Wohnungsgenossenschaften,

-+ Gemeinden, Kreise, Gemeindeverbdnde,

- sonstige Kérperschaften und Anstalten des offent-
lichen Rechts,

¥

Privatpersonen.

2. Was wird geférdert?

Gefordert werden der Neubau, der Erwerk von neuen
Mietwohnungen sowie Anderungs- und Erweiterungs-
maBnahmen zur Schaffung neuen Wohnraums in
Baden-Wirttemberg.

Anderungs- und ErweiterungsmaBnahmen zur Schaf-

fung neuen Wohnraums sind insbesondere

- der Ausbau eines Dachgeschosses,

- das Aufstocken eines Gebdudes,

- der Anbau an ein Gebdude,

» die Umwandlung von Rdumen, die nach ihrer
baulichen Anlage und Ausstattung bisher anderen
als Wohnzwecken dienten, oder

-» die Erneuerung leer stehender Wohnungen, die
nicht mehr fir Wohnzwecke geeignet und genutzt
sind.

Mit umfasst ist der etwaige Erwerb des umzubauen-

den Gebdudes.

3. Welche Férdervoraussetzungen gelten?

3.1 Beginn des Vorhabens

Voraussetzung in jedem Fall ist, dass Sie mit der
MaBnahme noch nicht begonnen und Vertrage Gber
die Errichtung oder den Vertrag Uber den Erwerb des
Objektes noch nicht abgeschlossen haben. Erst nach
Eingang des vollstdndigen und prifféhigen, unter-
schriebenen Antrags bei der Wohnraumfdrderstelle
konnen Sie auf eigenes Risiko mit der MaBnahme
beginnen.

3.2 Energiestandard des Objekts

Fir die Forderung ven NeubaumaBnahmen und die
Forderung des Neuerwerbs gilt der Neubaustandard
Plus als regelmdBige Fordervoraussetzung. Bei Ande-
rungs- und ErweiterungsmaBnahmen mussen die
verwendeten Gebdudeteile mindestens den Anforde-
rungen der Bundesfdrderung fir effiziente Gebdude -
enefgetische EinzelmaBnahmen entsprechen (zum
Beispiel dem maximalen U-Wert fiir neue Fenster).

RegelmdBige Fordervoraussetzung ist auBerdem bei
Vorhaben mit mehr als 100 Wohneinheiten eine Nach-
haltigkeitszertifizierung eines nach der Eingangsstufe
fir den Wohnungshau am Markt anerkannten
Systems.

Fir besonders energieeffiziente Immobilien oder fir
barrierefreien neuen Wohnraum konnen Sie eine
Zusatzforderung erhalten (siehe 4.2.2).

Miet- und Belegungsbindung

Widhrend der Bindungsdauer von 10, 15, 25, 30 oder
40 Jahren ab Bezugsfertigkeit des geforderten Wohn-
raums ist die Kaltmiete gegenliber der ortsiblichen
Vergleichsmiete (OVM) wahlweise zwischen 20 und 40
Prozent hei entsprechender Anpassung des Sub-
ventionswertes abzusenken. FUr die Berechnung der
Anpassung ist von der auf eine Absenkung der OVM in
Hohe wvon regelmdBig 33 Prozent bezogenen
Gewdhrung des Darlehenshdchstbetrag auszugehen.,

Wdrme-Contracting-Modelle dirfen nicht zum Nach-
teil der mietenden Perscn wirken. Der Investor hat die
Héhe der jdhrlich zu erwartenden anteiligen Investi-
tionskosten des Warme-Contractings anzugeben.

Die Wohnungen diirfen 10, 15, 25, 30 oder 40 Jahre
ab der Bezugsfertigkeit nur an Personen vermietet
werden, die durch einen in Baden-Wirttemberg
ausgestellten Wohnberechtigungsschein die Einhal-
tung der maBgeblichen Einkemmensgrenzen und der
fir sie angemessenen WohnungsgroBe nachweisen,
Dies gilt bei Erst- und Wiedervermietung.

Die Bindung von Mietwohnungen ausschlieBlich flr

rollstuhlnutzende Personen ist moglich.
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3.4

Im Falle einer Férderung zu Gunsten von Haushalten mit

besonderen  Schwierigkeiten bei der Wohnraum-
vorsorgung wird der Uber den gebundenen Wohnraum
verfigungsberechtigten Person das Recht eingeraumt,
Die
Anerkennung eines vom Investor benannien Kreises von
Haushalten mit besonderen Schwierigkeiten bei der

vorrangig an diese Haushalte zu wvermieten.

Wohnraumversorgung, zugunsten dessen ein
Belegungsvorrang erdffnet werden soll, cobliegt dem
Ministerium flr Landesentwicklung und Wohnen. Ein
Betreuungskonzept kann mit dem  Foérderantrag
vorgelegt und zum Gegenstand ergdnzender Forderung
von MaBnahmen zur Gestaltung des Wohnumfelds
sowie zur Stabilisierung von  Quartiersstrukturen
gemacht werden. Personelle MaBnahmen kdnnen nur
die Ublichen
Sie
hochstens fir einen Zeitraum von drei Jahren ab
Bezugsfertigkeit des Neubaus oder der Anderungs- und

ErweiterungsmaBnahme, in Fallen des Erwerbs neuen

gefdrdert werden, soweit sie Uber

Betreuungsangebote  hinausgehen. werden

Wohnraums ab Forderzusage, gefordert.

Eine anfdngliche mittelbare Belegung (§ 22 Absatz 3
LWoFG), bei der die Miet- und Belegungsbindungen
nicht bei den geférderten Mietwohnungen sondern bei
gleichwertigen Ersatzwohnungen entstehen, ist zulas-
sig. Die Kriterien zur Bemessung der Gleichwertigkeit
ergeben sich grundsttzlich aus den Durchfiihrungs-
hinweisen zum Landeswohnraumfdrderungsgesetz
(Nummer 19 zu § 22 DH-LWoFG, Seite 65). Die
Bemessung der Gleichwertigkeit ist im Vorfeld der
Beantragung mit der L-Bank abzustimmen.

Eigenleistungen

Die angemessene Eigenleistung betrdgt mindestens
20 % der Gesamtkosten.

Wie wird gefordert?
Art der Forderung

Die Forderung erfolgt in Form eines langfristigen,
zinsverbilligten Darlehens Uber die L-Bank.

Folgende Darlehen kénnen Sie beantragen:

» MW 10-Darlehen mit insgesamt 10 Jahren Zins-
verbilligung oder

> MW 15-Darlehen mit insgesamt 15 Jahren Zins-
verbilligung oder

> MW 25-Darlehen mit insgesamt 25 Jahren Zins-
verbilligung oder

> MW 30-Darlehen mit insgesamt 30 Jahren Zins-
verbilligung

entsprechend der gewdhlten Dauer der Miet- und

Belegungsbindung. Bei Wahl einer 40-jdhrigen Miet-

und Belegungsbindung betrdgt die Zinsverbilligungs-

dauer sowie die Zinsbindung 30 Jahre. Die Subvention

kann auf Antrag vollstandig in Form eines Zuschusses

ausgereicht werden.

4.2

Zusdtzlich kénnen Sie ein Ergdnzungsdarlehen er-
halten, wenn noch zusdtzlicher Finanzierungsbedarf
besteht.

Héhe der Forderung

Aufgrund beihilferechtlicher Vorgaben hat die L-Bank
bei der Mietwohnraumforderung zum Zeitpunkt der
Bewilligung - und spdter in regelmdfBigen Abstanden
wdhrend der Dauer der Zinsverbilligung - eine objekt-
bezogene Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Ver-
wendung eines entsprechenden Kalkulationsschemas
vorzunehmen. Die objektbezogene Wirtschaftlichkeits-
berechnung ist verpflichtend fir Antragstellende, die
bis zum Zeitpunkt der Erteilung der Forderzusage
bereits iber drei Mietwohnungen verflgen. Die durch
Neubau oder Anderungs- und ErweiterungsmaB-
nahmen hinzukommenden Wohnungen sind dabei zu
berlcksichtigen. FUr Antragstellende, die einschlieB3-
lich der neu gebauten Wohnungen nur Gber maximal
2 Wohneinheiten verflgen, entfdllt die Prifung. Die
Ergebnisse der Berechnungen kénnen sich auf die
konkrete Hohe der Forderung auswirken. Die Fest-

- stellung einer nachtrdglichen Uberkompensation kann

zu einer teilweisen Rlckforderung der Férderung oder
zu einer Zinsanpassung fihren. Das entsprechende
steht lhnen unter www.l-bank.de

Schema zZur

Verflgung.

4.,2.1 Die Basisforderung:

Die Subvention belduft sich bezogen auf eine Regel-
absenkung der Miete um 33 % gegendber der
konkreten OVM sowie einer Regelbindungsdauer von
30 Jahren auf 40 % der bericksichtigungsfdhigen
Gesamtkosten.

Aufgrund des Eigenkapitaleinsatzes sind 80 % der
Gesamtkosten berlicksichtigungsfahig.

Die Gesamtkosten des Vorhabens setzen sich zusam-

men aus:

- Baukosten (Kostengruppe 200 bis 800 gemaR DIN
276)

> Die Baukosten sind in Héhe eines Festbetrags von
4.900 Euro je m? Wohnfldche berlicksichtigungs-
fahig. Bei Ersatzneubau erhohen sich die berlick-
sichtigungsfdhigen Baukosten je m* Wohnfldche im
Falle zusdatzlicher Abbruchkosten um 100 Euro.

= Grundstlckskosten:
Obergrenze der berlcksichtigungsfdhigen Kosten
fir ein Grundstlck ist der jeweilige Grundstlicks-
preis nach der aktuellen drtlichen Bodenrichtwert-
kartei/-datei oder, nicht
besteht, nach den Feststellungen des o&rtlichen
Gutachterausschusses, erhoht um 10 %.

soweit eine solche

> Erbbauzinsen:
Erfolgt kein Grundstickserwerb, kdnnen fir die
Inanspruchnahme von Baugrundsticken angemes-

sener Grofe auch geleistete Erbbauzinsen bis zu
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einer Hohe von 3 % p.a. berucksichtigungsfahiger
Grundstickskosten berlicksichtigt werden (Ober-
grenze analog Grundstiickskosten).

Fir bezifferte Anderungen des Erbbauzinses ist
eine jdhrliche Steigerung der Grundstickskosten
von bis zu 2 % berlcksichtigungsféhig.

Bei einer abweichenden Regelbindungsdauer oder
Regelmietabsenkung ist die Basisforderung entspre-
chend proportional anzupassen.

4.2.2 Die Zusatzfdorderung:

Folgende Zusatzférderung kénnen Sie erhalten:

» Kompensationsférderung:
Mit der Einstellung der bundesseitigen Forderung
fur Neubauvorhaben der Effizienzhausstufe 55 ist
der Investitions-/Tilgungszuschuss entfallen.

Eine Kompensation ist mdglich, wenn das geforder-
te Objekt mindestens den Neubaustandard Plus
erreicht und der Bauantrag vor dem 01.01.2023
gestellt wurde. Beim Erreichen einer besseren
Stufe kann die Forderleistung auch gewdhrt
werden, sofern keine entsprechende Bundesférde-
rung fir effiziente Gebdude (BEG) in Anspruch
genommen wird.

Die Ausreichung der Kompensation erfolgt in Form
gines Tilgungszuschusses beziehungsweise der
Erhohung des auszureichenden Vollzuschusses um
18.000 Euro je Wohneinheit.

> ab Erreichung eines Energiesparhauses wird ein
zusdtzlicher Tilgungszuschuss von 4.000 Euro je
Wohneinheit gewdhrt,

> bei Herstellung der Barrierefreiheit nach der DIN
18040-2 wird der Festbetrag der Basisforderung in
Hohe von 4.900 Euro je m? Wohnfldche um 5 % fur
die barrierefreie Wohnfldche erhoht.

> Flexibilisierungsforderung:
Bei Schaffung nachgewiesener Flexibilisierungs-
moglichkeiten, wird ein einmaliger Tilgungszu-
schuss beziehungsweise eine Erhdhung des
Vollzuschusses in Hohe von 1.500 Euro je Wohn-
einheit gewdhrt.

MaBnahmen zum Zwecke der Umsetzung bin-
dungskonformer Grundrissanpassungen innerhalb
einer Wohneinheit werden ebenfalls mit einem
einmaligen Tilgungszuschuss beziehungsweise der
Erhéhung des Vollzuschusses in Héhe von 1.500
Euro je Wohneinheit geférdert.

Fur MalBnahmen zum Zwecke der Umsetzung einer
bindungskonformen Aufteilung einer Wohneinheit in
mehrere selbstdndige Wohneinheiten wird ein ein-
maliger Tilgungszuschuss beziehungsweise die
Erhohung des Vollzuschusses in Hohe von 5.000
Euro je zusdatzlich geschaffener Wohneinheit
gewdhrt.

> bis zu 25 % der Basisférderung als Erhéhung fir
Mehrkosten, die Ihnen fur innovative Vorhaben
entstehen, soweit das Objekt als innovativ von der
L-Bank anerkannt wurde. Voraussetzung ist, dass
hierflr kein Forderangebot durch das Bundesamt
flr Wirtschaft und Ausfuhrkentrolle (BAFA) besteht.

Innovatives Bauen setzt voraus, dass die Aus-
fOhrungsart des gefdérderten Bauvorhabens nicht
bereits auf dem deutschen Markt als allgemein
eingefiihrt anzusehen ist.

» MaBnahmen zur Gestaltung des Wohnumfeldes
sowie zur Stabilisierung und Aufrechterhaltung ven
Quartierstrukturen kénnen 40 % der nachweislich
angefallenen Kosten, hochstens jedoch 20 % der
Basisforderung gefordert werden. Personelle MaB-
nahmen kénnen nur durch einen Zuschuss gefor-
dert werden.

4.3 Auszahlung

Die Férderdarlehen werden zu 100 % ausgezahlt.

4.4 Zinssatze

4.4.1 Zinsverbilligung
Das Land Baden-Wirttemberg verbilligt die Darlehen
- entsprechend der durch den Férderempfdnger ge-
wdhlten Bindungsdauer — fir die Dauer von 10, 15,
25 oder 30 Jahren auf einen Zinssatz von 0,0 Prozent.
Reicht der Subventionswert nicht aus, um die vorge-
sehene Zinsverbilligung auf 0,0 Prozent zu erreichen,
kann wahlweise die Hohe des Forderdarlehensbetrags
anteilig geklrzt oder ein Forderdarlehen bis zur maxi-
malen Héhe unter Einsatz des errechneten Sub-
ventionswertes mit einer dem Marktgeschehen
ensprechenden  Gesamtverzinsung in  Anspruch

genommen werden.

4.4.2 Zinsbindungsfrist
Die Darlehenszinsen werden fur 10, 15, 25 oder 30
Jahre festgeschrieben. Nach Ablauf der Solizins-
bindung unterbreitet die L-Bank ein neues Angebot
fur die Fortfihrung der Finanzierung.

4.4.3 Bereitstellungszinsen

Bereitstellungszinsen werden nicht erhoben.

4.4.4 Festsetzung des unverbilligten Zinssatzes

Der unverbilligte Zinssatz wird jeweils am Tag der
Zusage durch die L-Bank festgelegt.

4.4.5Zinstermine

Die Sollzinsen sind monatlich nachtrdglich  zum
letzten Tag eines jeden Monats fdllig.

4.5 Tilgung

Der Tilgungssatz ist mit Antragstellung auf ganze
Prozentsdtze (beispielsweise 2, 3 oder 4 Prozent)
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festzulegen und kann wdhrend der ersten Solizins-
bindung nicht mehr angepasst werden. Die Tilgung
erfolgt nach Ablauf der tilgungsfreien Zeit monatlich
in gleichbleibenden Annuitdten (Summe aus Tilgungs-
zahlungen und Zinszahlungen).

Sicherheiten

Das Forderdarlehen ist in Hohe der Darlehenssumme
bankublich abzusichern.

Bei einem umgewandelten Vollzuschuss  Uber
50.000 Eure ist eine grundpfandrechtliche Sicherheit
fir die L-Bank zu gewdhren.

Kombination mit anderen Férderprogrammen

Die Mietwohnraumfinanzierung kann zusammen mit
anderen Fdérderprogrammen in die Gesamtfinanzie-
rung eingebunden werden. Es gilt der Grundsatz, dass
die Fordergelder aus offentlichen Mitteln die forder-
fahigen Gesamtkosten des Vorhabens nicht (ber-
schreiten dirfen. Die Mietwohnraumfinanzierung zdahlt
zu den 6ffentlichen Mitteln.

Fir dieselbe MaBnahme ist eine Kumulation des
Férderdarlehens mit anderen Férderprogrammen des
Landes und der L-Bank ausgeschlossen. Die
Kumulierung mit der Bundesférderung nach dem
BEG-Programm ist zuldssig.

Wie kénnen Sie die Férderung beantragen und wie
verlduft das Antragsverfahren?

Sie muissen die Forderung schriftlich beantragen.
Hierzu steht Ihnen der Antrag auf Allgemeine Soziale
Mietwohnraumférderung (Vordruck 9023) zur Verfi-
gung. Im Antragsvordruck sind auch die weiteren noch
erforderlichen Unterlagen und Nachweise genannt.

Unter www.l-bank.de/wohnen finden Sie die flr die

Beantragung noctwendigen Vordrucke.,

Antrdge auf Forderung konnen zusammen mit den
erforderlichen Unterlagen laufend bei der Wohn-
raumférderungsstelle des Landratsamtes oder des
zustandigen Bulrgermeisteramtes des Stadtkreises
des Ortes eingereicht werden, in dem die Wohnungen
errichtet werden sollen. Dort wird geprift, ob der
Antrag vollstandig ist und Ihr Vorhaben die Voraus-
setzungen flr die Forderung erfillt. Wenn dies der Fall
ist, leitet die Wohnraumforderungsstelle den Antrag
an uns weiter.

Nachfrageprdmie an Gemeinden fiir bezugsfertige
Sozialmietwohnungen

Je neu fertiggestellter und bezugsfertiger im Rahmen
des Programms Wohnungsbau BW 2022 gefdrderter
Mietwohnung wird der Standortgemeinde eine Prdmie
in Hohe von 2.000 Euro als Zuschuss gezahlt. Sie ist
ebenfalls zu wohnungswirtschaftlichen Zwecken ein-

zusetzen.

Wo erhalten Sie zusdtzliche Informationen?

Wenn Sie noch Fragen zur Férderung haben, kénnen
Sie sich gerne an die Wohnraumforderungsstellen
(Landratsamter/Blrgermeisteramter der Stadtkreise)
oder an uns wenden:

L-Bank

Bereich Wohnungsunternehmen

Schlossplatz 10

76113 Karlsruhe

Telefon: 0721 150 3875

E-Mail: mietwohnungsbau@I|-bank.de

Internet: www.l-bank.de
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(Stand: Juni 2022)

£ L-BANK

Staatsbank fir Baden-Wurttemberg

Forderfahigkeit einer Mietwohnung

Fur die Férderfahigkeit einer Mietwohnung (Nutzungseinheit) gilt folgendes:

Einhaltung der Mindestanforderungen der LBO:

— Abgeschlossenheit der Wohnung
— Kuche/Kochnische
— Toilette

Zumindest ein Wohnraum muss (auch) als Aufenthaltsraum geeignet sein.

Einhaltung der Wohnflachengrenzen gemaR den Durchfihrungshinweisen zum LWoFG:

Wohnungen mit min. gm* max. gm*

1 Wohnraum 23,00 47,25

2 Wohnrdumen 23,00 63,00

3 Wohnrdumen 4275 78,75

4 Wohnraumen 57,00 94,50

5 Wohnrédumen 71,25 110,25
“inkl. der zuldssigen 5%-igen Unter-f Uberschreitung

Bei Umsetzung der DIN 18040-2 (barrierefrei nutzbar — ohne R):

Wohnungen mit min. gm* max. gm*

1 Wohnraum 23,00 63,00

2 Wohnraumen 23,00 78,75

3 Wohnrdumen 42 75 94,50

4 Wohnraumen 57,00 110,25

5 Wohnraumen 71,25 126,00
*inkl. der zul4ssigen 5%-igen Unter-/ Uberschreitung

Kinderzimmer fur ein Kind missen mind. 10 m2 grof3 sein. Kinderzimmer flr zwei Kinder
muissen mind. 15 m?2 grof3 sein.

Ein gefangener Raum zahlt als eigener Wohnraum unabhé&ngig von der Zuwegung.
Bei Vorliegen von Besonderheiten bei baulichen Manahmen an bestehendem Wohnraum
(Bsp. Denkmalschutz) kann eine Uberschreitung der Wohnflachengrenzen um bis zu 15 %

bei gleichbleibender Raumzahl durch die oberste Landesbehérde zugelassen werden.

Terrassen- und Balkonflachen dirfen max. zu 25 % angerechnet werden.





