Aachener Modell zur kommunalen Wohnungsbauforderung;
Ratsantrag der CDU- und SPD-Fraktionen im Rat der Stadt
Aachen vom 06.12.2018
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Ziel
preiswerten Wohnraum in der Regel in hoherpreisigen Wohnlagen tber einen Zeitraum
von 45 Jahren sichern

Einrdumung eines Erbbaurechtes

» Errichtung eines Bauwerks in der Regel zu 100% fiir den Gffentlich geférderten
Wohnungshau

» Mindestvertragslaufzeit tber 45 Jahre

» Erbbauzins Uber 3% mit Anpassungsmaoglichkeit

» Heimfallanspruch im Falle der Pflichtverletzung
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Wohnraumforderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen

» Belegungsbindung zur Zeit maximal 25 Jahre
» Verlangerungsoption um weitere 10 Jahre
» Erbbaurecht muss nach Tilgung noch mindestens 10 Jahre weiter bestehen

» Neue Forderrichtlinien werden voraussichtlich Mitte Februar 2020 bekannt gegeben

Kommunale Férderung der Stadt Aachen

» erfolgt auf Grundlage
» Der Wohnraumfdrderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen

> Eines noch zu fassendem Beschluss des Rates der Stadt
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» FOrderprogramm wird als kommunale Forderung beschlossen — Evaluierung nach 2
Jahren
» FoOrderempfanger sind alle Trager von Rechten und Pflichten
» Erbbaurechtsvertrag
» Inder Regel zu 100% offentlich geférderten Wohnungsbau
» Dauerhafte Vermietung an wohnberechtigte Haushalte
» Gefordert werden Bauvorhaben von Mieteigenheimen und —mehrfamilienh&usern in der

Regel in hoherpreisigen Wohnlagen
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» Kommunale Forderung erfolgt Gber eine Laufzeit von insgesamt 45 Jahren
» Maximale Bindungsfrist flr derzeit 25 Jahre
» Verlangerungsoption um weitere 10 Jahre
» Verpflichtung weitere 10 Jahre Miet- und Belegungsbindung analog beizubehalten
» Gebaude und Wohnungen sind Uber den gesamten kommunalen Forderzeitraum instand
und in einem ordnungsgemalen Zustand zu halten
> Fir bauliche Anderungen ist vor Beginn die Zustimmung der Stadt Aachen einzuholen

» Sanktionsmaglichkeiten nach 35 Jahren nur noch Gber den Erbbaurechtsvertrag
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» Hochstbetragssicherungshypothek / Grundpfandrecht in Hohe des 25-fachen jahrlichen
Erbbauzinses
» Halbjahrliche Zahlung zum 02.05. und 02.11.
» Kommunale Forderung erfolgt in HGhe des vereinbarten Erbbauzinses mit analoger
Anpassungsmaglichkeit
» Bereits begonnene Vorhaben werden nicht gefordert
» Bei Verstol3 gegen die Forderrichtlinien oder falscher Angaben
» kann der Bewilligungsbescheid zuriickgenommen oder widerrufen werden
» sind Forderbetrage zurlickzuzahlen

» Grobe Verstol3e werden im Erbbaurechtsvertrag als Heimfall aufgenommen
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» Antrage fur die kommunale Férderung nimmt der Fachbereich ,Wohnen, Soziales und
Integration“ entgegen
» Formlose Bewerbungen fiir ein geeignetes Erbbaugrundstiick nimmt der Fachbereich
JJmmobilienmanagement” entgegen
» Ein Bewilligungsbescheid wird erteilt, wenn
» Dem Fachbereich ,Wohnen, Soziales und Integration” der Bewilligungshescheid Uber
die Landesforderung vorliegt
» Der Erbbaurechtsvertrag unterzeichnet wurde
» Der Fachbereich ,Bauaufsicht* das Vorliegen eines vollstédndigen und

genehmigungsfahigen Bauantrags bestatigt
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Vergaberecht

» Erbbaurechtsvertrag wird vom Anwendungsbereich des Vergaberechtes nicht erfasst
» Es fehl an einem Beschaffungsvorgang und einem Auftragsverhaltnis

Bellhilferecht

» Forderung als Deckung gesellschaftlicher Bedarfe an bezahlbarem Wohnraum, der von
Gesellschaft nicht angemessen befriedigt wird
» kommunale Forderung als eine von der Anmeldepflicht befreite Ausgleichszahlung fur die

Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse und damit

nicht als Beihilfe bewertet werden.
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Wirtschaftlichkeitsherechnung am Modellobjekt ,Eupener Stralde 125-127¢

Erh6hung Erbbauzins und kommunale Forderung

DCF-Analyse

1. Nettokaltmieten
Miete

kommunale Férderung

2. Rohertrag

3. Bewirtschaftungskosten

/. Mietausfallwagnis

. Werwaltungskosten

/. Instandhaltungskosten
./. Betriebskosten

/. Finanzierungskosten
/. Erbbauzins

4. Reinertrag

5. Diskontierungsfaktor

6. DCF-Barwert

7. DCF/Barwert im Betrachtungszeitraum

Restertragswert Investition

+ davon anzusetzender Restertragswert 2/3

9. ./. Investion

10. Barertragswert

Jahr
1-45

3.313.027,59 €
1.323.988,35 €

4.637.015,93 £

92.740,32 €
231.850,80 €
411.120,44 €

0,00 €
597.317,70 €

1.323.988,35 €

1.979.998,33 €

siehe Detailansicht pro Jahr

1.482.132,21 €

1.482.132,21 €

1.134.895,96 €
756.597,31 €

1.970.000,00 €

268.729,52

Erhdhung Erbbauzins

DCF-Analyse

1. Nettokaltmieten
Miete

kommunale Férderung
2. Rohertrag
3. Bewirtschaftungskosten

/. Mietausfallwagnis
J. Verwaltungskosten
J. Instandhaltungskosten
./. Betriebskosten
/
/

. Finanzierungskosten
. Erbbauzins

4. Reinertrag

5. Diskontierungsfaktor

6. DCF-Barwert

7. DCF/Barwert im Betrachtungszeitraum

Restertragswert Investition
+ davon anzusetzender Restertragswert 2/3

9. ./. Investion

10. Barertragswert

Jahr
1-45

3.313.027,59 €
949.455,00 €

4.262.482,59 £

85.249,65 €
213.124,13 €
411.120,44 €

0,00 €
597.317,70 €

1.323.988,35 €

1.631.682,32 €

siehe Detailansicht pro Jahr

1.247.103,39 €

1.247.103,39 €

1.134.895,96 €
756.597,31 €

1.970.000,00 €

33.700,69
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