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Rechtliche Grundlagen IB.5H

13B8/2008

Gesetz (ber die Wohnraumforderung in
Schleswig-Holstein

u § 6 S HWO F G (KOO pe ratl onsve rtrag) {Schleswig-holsteiniscl;?_lsw'u'iglg;raumftirderun gsgesetz

Vom 25.04.2009

Dier Landtag hat das folgende Geselz baschlossen:

= § 10 SHWOoFG (Arten der Gegenleistungen) -

Abachnitt | Allgsmeines

§ 1 Gesetreszaeck Und Jeigruppen
2 Bateligung der Kommunen

£ 2 Firiermitiel und ROcMisse

4 Firterprogramme und Verfahren

= § 14 SHWOFG (Freistellung) s

6 Koopesationsvestrag

§ 7 Foroergegenstande

1 & Bagurestiohs Haushalte und Wohnbsarechisgungsschen
9 ANTOMDERINGEN 2N den Wohnraum

£ 10 Aran ger Gegenieisungan

abschnit? Il Sichsrung der Zweckbindung

= Weitere Verfahrensregelungen in den Ay —

§ 12 Hochstzuiassige Miste
VB-SHWoFG und der SHWoFG-DVO 192 i
14 Freisteiung
1 15 Mitellungsphilchien und Sichanung der Zweckbastmmung
abschnitt IV Dbsristtungs- und Schiusavorschrittsn
16 Ubanieitungsvorschit
§ 17 Zustandigkstt
§ 18 Verstite und Cronungswidnigheiten
% 10 Inkraftreten




Ziele und Wesen des Kooperationsvertrages

Ziele des Kooperationsvertrages

= Verbesserung der Wohnraumversorgung,
= des Wohnumfeldes und

= des Wohnquartiers

= durch Zusammenarbeit der Akteure, insbesondere im Rahmen integrierter
Quartiersmal3inahmen

Steuerung der Wohnraumversorgung durch die Kommunen
Sicherung der Gesamtwirtschaftlichkeit eines Vorhabens

Interessenausgleich aller Beteiligten



Ziele und Wesen des Kooperationsvertrages

Wesen des Kooperationsvertrages (I)

= Vertrag zwischen Wohnungsunternehmen, Kommune, und IB.SH

= Regelungen zur Flexibilisierung der Miet- und Belegungsbindungen
iIm Rahmen eines Wohnflachenpools

= |n der Regel Realisierung von Mietvorteilen durch freie Vermietung
geforderter Wohnungen

= Nutzung dieser Mietvorteile fir Umsetzung von sozialen und
investiven QuartiersmalRnahmen (AusgleichsmalRnahmen)

= Wahrung des Aquivalenzprinzips (Leistung 2 Gegenleistung)



Ziele und Wesen des Kooperationsvertrages

Wesen des Kooperationsvertrages (Il)

= Jahrliche Bilanzierungsgesprache zwischen Kommune,
Wohnungsunternehmen und IB.SH

= Bericht zu Ergebnissen der Flachen- und Wertebilanz
= Evaluation der Ausgleichsmalihahmen

= Wirkung auf das Quartier und die Zielgruppen der Forderung

= Uberpriufung der Notwendigkeit bestehender
AusgleichsmalRnahmen

= RegelmaRige Uberprifung und ggf. Anpassung der Mietwerte (3-
Jahres-Rhythmus) im Wohnflachenpool



Vorteille und Nutzen 'B

Kommune

Stabilisierung der
Wohnquatrtiere durch
soziale Ausgleichs-

mal3nahmen

Soziale Durchmischung
wird beeinflussbar

Wohnungsunternehmen

B_etelllg_ung pI’IV?.teI’ _ Land /IB.SH
- _ Eigentimer an offentlichen
* Flexibilisierung bei der Aufgaben im Wohnquartier
Vermietung  Effizienter Fordermitteleinsatz
- » Steuerung der
* Wohnumfeldstabilisierung Wohnraumversorgung « Erhéhung des Fordernutzens
mit 6ffentlicher Beteiligung durch Unterstiitzung von

. . QuartiersmalRnahmen
» Geringere Fluktuation und

Leerstand sowie_ » Bedarfsgerechte
Werterhalt / -steigerung Wohnraumversorgung

* KoopV ermdglicht hohere « Sicherung der Beleihung und
Fprderquqten auf Wirtschaftlichkeit durch
Einzelprojektebene Werterhalt der Immobilie



Wohnflachenpool IB

lhre Forderbank

Pool aus gefdrderten und frei finanzierten Wohnungen (1)
= Voraussetzungen fir die Aufnahme in den Wohnflachenpool
» Technische Angemessenheit (Anlage 8 der FiRL)
= Endenergiewert fr Heizung und Warmwasser < 140 kWh
= fiktives” Baujahr 1990

Energetische Maknahmen (gem3aB aktueller Fassung der EnEV) max. Punkte . vorh. Punkte
Warmedammung der Aulenwande I max. 12 P. max. 12 P.
Dachemeuerung einschlieftlich zusatzlicher Warmedammung bzw. 3
Ddmmung der obersten Geschossdecke
Emeuerung der Fenster u_ Tiren mit verbesserten U-Wert 2 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
= Modernisierungsgrad nach Punkten
Dammung der Kellerdecke i {05 Punkte | 6-10 Punkte | 11-15 Punkte | 16-22 Punkte | 23-30 Punkte
E!nbau_o_ Mwem's'e'““_g der A"'agentec"”"‘ agf. l.lr_l_ter Gebéaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
Einbeziehung regenerativer Energien (BHKW, Erdwarme, 4 ~ 70 Jahre 12 21 26 32 20
Biomasse, Solar etc.) 60 Jahre 17 23 30 37 45
Umbau-/ Sanierungsmaknahmen EDS, 1212 50 Jahre 20 26 34 42 50
. 3
Emeuerung der Installation (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) A 40 Jahre 30 30 37 45 53
" . ) 40
Wesentliche Anderung u. Verbesserung der Grundrissgestaliung 22 ja:re % gg :g :ﬁ Zz
. . . ahre
Reduzierung von vorhandenen Barrieren (Rampenausbildung, 3 10 Jahre 50 0 0 0 -
Tarverbreiterungen, Aufzugsnachristung etc.) > 00 Jah - 20 20 20 20
~ . p— anre

Herstellung zusatzlicher wohnungsbezogener Freiflachen / Balkone max. 4 P. Restnutzungsdauer (Zwischenwerte sind gradlinig zu interpolieren)
Maknahmen zur Verbesserung der Ausstattung 2
Grundmodernisierung von Badem und Kichen 1

— " 1
Grundmodernisierung von Fulbdden und Decken 55

P - . . . max. o
Grundmodernisierung des Eingangshereiches / Sicherheit 2
Sonstige Maknahmen Ui 4
Schaffung zusdizlicher Siellplatze f Carports / Garagenstellplitze




Wohnflachenpool

Pool aus geforderten und frei finanzierten Wohnungen (ll)

= Ubertragung der Zweckbindungen auf bisher ungebundene
Wohnungen (in der Regel 1:1 fur den Ausgleich der Flachenbilanz)

= Feststellung der Mietwerte durch die Vertragsparteien

= Bewertung der Mietvor- /nachteile zur Ermittlung der
,verfugungsmasse® fur QuartiersmalRnahmen

=  Uberprifung der Mietwerte alle 3 Jahre im Rahmen der jahrlichen
Bilanzgesprache



Wohnflachenpool Ll

Mieteinnahmen p.a.
A

5.000 € — Marktmiete Wohnung A: 8,00 €/m2

Mietvorteil nach
Mietvorteil: Flachenausgleich: 900 € p.a.
1.500 € p.a.

T o Fordermiete: 5,50 €/m?2 o
3.000 €

4.000 € —

Mietnachteil:
600 € p.a.

2.000 € —

1.000 € —

Wohnung A: Ersatzwohnung:
50 m2 gefordert 50 m2 frei finanziert
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Wohnflachenpool IB.SH

Pool aus geforderten und frei finanzierten Wohnungen (1V)

= Ausgleich des Mietvorteils durch
= Erstattung in das Zweckvermogen oder
= Zusatzliche Flache an Ersatzwohnungen
= Mietvorteil € 900,- p.a. =€ 75,- mtl.
= 75 m? zuséatzliche Flache zum Ausgleich der Wertebilanz
= Ergebnis: 50 m? freigestellt = 50 m? +75 m2 = 125 m? geftrdert

= AusgleichsmalRnahmen

= Ausreichende Flache von frei finanzierten Wohnungen zum
Ausgleich der geforderten Flache erforderlich
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Praxisbeispiel
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Praxisbeispiel B.5H

Ausgangslage im
Wohnquartier

Sanierung und Abriss/Neubau mit
sozialer Wohnraumforderung
in einem Wohnquartier
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Praxisbeispiel B.5H

Ausgangslage im Belegung nach
Wohnquartier Forderung

frei finanziert

200 WE

Notwendige Forderhdhe zur Erreichung
einer Gesamtwirtschaftlichkeit 60 %,
tblich 30-40 %

gefordert
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Praxisbeispiel B.5H

Ausgangslage im Belegung nach Tatséachliche
Wohnquartier Forderung Belegung im Quartier

frei finanziert

200 WE

Zur Vermeidung einer
Konzentration von Zweck-
bindungen tatsachliche
Belegung 30%

gefordert gefordert
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Praxisbeispiel B.5H

Ausgangslage im Belegung nach Tatsachliche Ubertragung der
Wohnquartier Forderung Belegung im Quartier Zweckbindungen
auf Ersatzwohnungen

frei finanziert

200 WE

gefordert
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Praxisbeispiel FLACHENBILANZ IB

lhre Forderbank

Ausgleich der Flachenbilanz
durch Ubertragung der Zweckbindungen auf freie und angemessene
Ersatzwohnungen im Wohnflachenpool

WOHNFLACHENPOOL STADT XY
| STADT XY

Staditeil 1 / 1.500 m?2
Stadtteil 2 / 2.000 m?2

Stadtteil 3 / 3.500 m?2

Stadtteil 4 / 2.000 m?2

Stadtteil 5 / 5.000 m?

Stadtteil 6 / 2.000 m?

Stadtteil Z / ... m?
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Praxisbeispiel WERTEBILANZ IB.SH

Mietvorteil
durch ,freie“ Vermietung im Wohnquartier A

-0€
Ausgleichsmalinahmen
(unter Berucksichtigung einer Teilrentierlichkeit fur das
Wohnungsunternehmen)
-0€
-0€

Ergebnis
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Praxisbeispiel B.5H

Mietvorteil
durch freie Vermietung der geférderten Wohnungen

Mietdifferenz: 1,55 € A Mietvorteil

167.400 € p.A.

30% / 150 WE / 9.000 m? 6,50 € freie Vermietung
4,95 € Bewilligungsmiete
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Praxisbeispiel IB.SH

Mietvorteil 1,55 € je m2 mtl.
durch ,freie” Vermietung im Wohnquartier A 167.400 €

100% = 9.000m? 344% = 31.000m?

Flachenausgleich

. : -0,45 je m2 mtl. -0,45 € je m2 mtl.
Erforderliche Mietabsenkung -48.600 € p.A. -167.400 € p.A.
Auszugleichender Betrag 118.800 € p.A. 0€p.A




Zwischenergebnis WERTEBILANZ IB.SH

Mietvorteil + 167.400 €

durch ,freie” Vermietung im Wohnquartier A

- 48.600 €
Ausgleichsmalinahmen
(unter Berucksichtigung einer Teilrentierlichkeit fir das
Wohnungsunternehmen)
-0€
-0€

Ergebnis nach Flachenausgleich / vor Ausgleichsmal3lahmen +118.800 €
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Praxisbeispiel IB

lhre Forderbank

Quartiers-/ Kosten p.a. anrechenbarer
WohnumfeldmalRnahmen Anteil p.a.
Soglalbetreuung/ - 60.000 €
Sozialmal3nahmen
Mietertreff -12.500 €
Bergltstellung Biro . 1.800€
Sozialmanagement
Quartiershaus )
(saldierte Unterdeckung) 11.500 €
Veranstaltungen,
Mieterfeste, etc. > AU

Gesamt
- 87.800 €
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Praxisbeispiel IB.SH

Energetische Modernisierung
z.B. Mietobjekt mit 2.000 m? Wohnflache

Anrechenbare Mietdifferenz

in H6he von -1,25 € je m2 mtl.
- 30.000 € p.a.
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Praxisbeispiel: Bilanzierung am 31.12. d.J. LA

Mietvorteil

durch ,freie“ Vermietung im Wohnquartier A +167.400€
- 48.600 €

Ausgleichsmalinahmen

(unter Berucksichtigung einer Teilrentierlichkeit fur das

Wohnungsunternehmen)
- 87.800 €
- 30.000 €

Ergebnis zu Gunsten des Wohnungsunternehmens +1.000 €
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Arbeitshilfe Kooperationsvertrag
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Investitionsbank Schleswig-Holstein

Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit !
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