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Energie, Verkehr und Wohnen

ALLIANZ
FUR WOHNEN
IN HESSEN

FAQ
Geforderter Wohnungsbau




WIE ENTSTEHEN EIGENTLICH GEFORDERTE

WOHNUNGEN?

In Deutschland gehéren geférderte Wohnungen
in der Regel nicht dem Staat selbst. Stattdessen
macht die hessische Landesregierung privaten oder
offentlichen Wohnungsbaugesellschaften und Bau-

herren ein Angebot:

Wer den Bau oder Kauf von Wohnungen, aber auch
die Modernisierung von bestehenden Wohnungen
plant und sich zugleich verpflichtet, Uber viele Jah-
re einen Teil dieser Wohnungen zu stark verglinstig-
ten Preisen zu vermieten, erhalt vom Land Hessen
besonders glnstige Kredite und sogar Zuschisse
fur sein Projekt. Der Zuschussanteil steigt, je langer
die Bindung fir die geférderte Wohnung lauft.

Der Vorteil liegt auf der Hand: Das Land kann mit
dem vorhandenen Geld deutlich mehr Wohnungen
fordern als es finanzieren kdnnte, wenn es die Woh-

nungen selbst bauen misste.
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Das Land férdert mit mehreren Programmen die
Bereitstellung von Wohnungen, die besonders

glinstig vermietet werden:

e Soziale Mietwohnraumférderung (geringe und
mittlere Einkommen)
https://wohnungsbau.hessen.de/sites/
wohnungsbau.hessen.de/files/RiLi_Soz_
Mietwohnraumfoerderung.pdf

e Foérderung von Wohnraum fir Studierende
https://wohnungsbau.hessen.de/sites/
wohnungsbau.hessen.de/files/RiLi_Soz_
Mietwohnraumfoerderung.pdf

e Modernisierung von Wohnraum
https://wohnungsbau.hessen.de/sites/
wohnungsbau.hessen.de/files/RiLi_Soz_
Mietwohnraumfoerderung.pdf

e Ankauf von Belegungsrechten
https://wohnungsbau.hessen.
de/f%C3%B6rderung/
wohnungsbauf%C3%Bérderung/
f%C3%B6rderung-des-ankaufs-von-
belegungsrechten

Daneben wird auch die Eigentumsbildung
unterstitzt:

e Eigentumsbildung
https://www.wibank.de/resource/blob/
wibank/306266/c9dec007c3d2692988f7cd28d4
0dbc9f/broschuere-hessen-darlehen-data.pdf

Diese geférderten Wohnungen sind fir Menschen
reserviert, deren Einkommen bestimmte Einkom-
mensgrenzen nicht Gberschreitet.
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SOZIALE MIETWOHNRAUMFORDERUNG
(GERINGE EINKOMMEN)

Die Fordermittel werden fur die Schaffung von
Wohnraum, der zur dauerhaften Fremdvermietung
an Haushalte mit geringem Einkommen bestimmt
ist, bereitgestellt. Um in eine freiwerdende oder
neu gebaute geférderte Wohnung einziehen zu
kénnen, dirfen bestimmte Einkommensgrenzen
nicht Uberschritten werden. Fir eine vierkdpfige
Familie liegt die Grenze beispielsweise bei einem
Einkommen von rund 37.000 Euro (Bruttojahresein-
kommen von etwa 54.000 Euro). Die Miete einer
geférderten Wohnung flr geringe Einkommen liegt
mindestens 20 % unter der ortsiblichen Vergleichs-
miete.

82 gm: 500 Euro

KONTOAUszug

M

Konkret:

Fiir eine 82 gm Wohnung zahlt eine Familie in Frank-
furt im Durchschnitt eine Kaltmiete von rund 860
Euro. Bei einer geférderten Wohnung sind es knapp
690 Euro (-20%). Haufig werden diese Wohnungen
aber zusatzlich von den Stadten und Gemeinden
gefordert. In Frankfurt kostet eine geférderte 82 gm
Wohnung damit nur noch rund 410 Euro™ bis 533

Euro je nach Einkommen.

1 5 Euro je gm. Wohnberechtigt sind Haushalte, die bei der kommunalen Wohnungsvermittlungsstelle registriert sind und deren Einkommen

innerhalb der festgelegten Grenzen nach § 5 Abs.1 HWoFG (Stufe 1) liegt. https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/frankfurter_pro-

gramm_f_r_den_neubau_von_bezahlbaren_mietwohnungen_f_rderweg_2_17699.html
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SOZIALE MIETWOHNRAUMFORDERUNG
(MITTLERE EINKOMMEN)

Da sich in einigen Regionen Hessens, in denen die Nach Priifung der Wohnbauprojekte werden vom
Mieten sehr hoch sind bzw. stark gestiegen sind, Land Uber die Wirtschafts- und Infrastrukturbank
auch Haushalte mit mittleren Einkommen nicht (WIBank) die Bewilligungen erteilt und damit die
mehr angemessen mit Wohnraum versorgen kon- Forderung verbindlich zugesagt.

nen, férdert das Land dort auch die Bereitstellung
von Wohnraum fiir diese Zielgruppe. Das ist vor
allem in zahlreichen Stadten in Sidhessen, in den
Stadten GieBen, Fulda, Kassel, Limburg, Marburg
und Wetzlar sowie teilweise in deren Umland der
Fall.

Auch hier gelten Einkommensgrenzen. Fir eine

vierkopfige Familie liegt die Grenze beispielswei- . 9

se bei einem Einkommen von rund 44.600 Euro -~ S<
(Bruttojahreseinkommen von etwa 64.000 Euro.) P e <
Wer dieses Einkommen nicht Uberschreitet, kann d e AN
in eine freiwerdende oder neu gebaute Wohnung /
einziehen. Die Miete einer fir mittlere Einkommen / \
geférderten Wohnung liegt mindestens 15 % unter / \

der ortstiblichen Vergleichsmiete. / \

Konkret:

Fir eine 82 gm Wohnung zahlt eine Familie in
Frankfurt im Durchschnitt eine Kaltmiete von rund
860 Euro. Bei einer fir mittlere Einkommen ge-
férderten Wohnung sind es nur noch rund 730 Euro
(-15%). Haufig werden auch diese Wohnungen aber
zusétzlich von den Stadten und Gemeinden unter-
stutzt. In Frankfurt kostet eine derart geférderte 82

gm groBe Wohnung rund 700 Euro.?

2 Haushalte mit einem mittleren Einkommen, das nicht mehr als 40 % (Stufe 1 Uber den festgelegten Grenzen nach § 5 Abs.1 HWoFG liegt)
https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/frankfurt_programm_f_r_den_neubau_von_bezahlbaren_mietwohnungen_f_rderweg_1__17695.

html


https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/frankfurt_programm_f_r_den_neubau_von_bezahlbaren_mietwohn
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FORDERUNG VON STUDIERENDENWOHNEN

Die Foérdermittel werden fur die Schaffung von Um in ein freiwerdendes oder neu gebautes ge-
Wohnraum flr Studierende bereitgestellt, der zur fordertes Studierendenzimmer bzw. -appartement
Vermietung an inlandische oder ausléndische stu- einziehen zu kdnnen, dirfen auch hier bestimmte
dentische Haushalte mit geringem Einkommen be- Einkommensgrenzen nicht Gberschritten werden:

stimmt ist. Empfanger von BaF6G, Studierende mit o ) ) o
) ) ) ) ) Fir einen Einpersonenhaushalt liegt die Einkom-
Kind sowie Studierende mit Behinderung werden i o
o mensgrenze bei rund 24.000 Euro, bei einem
bevorzugt berlcksichtigt. ) ] B
Zweipersonenhaushalt bei rund 36.000 Euro. Fir

jedes zum Haushalt rechnende Kind erhéht sich
die Einkommensgrenze. Mindestens eine Person
Wie sieht ein Studierendenzimmer bzw. im Haushalt muss an einer Hochschule in Hessen

-appartement aus? immatrikuliert sein.

Ein Zimmer innerhalb einer Wohnung fir Stu- Die Dauer des Mietverhaltnisses soll die Regelstu-
dierende darf nicht kleiner als 12 Quadratme- dienzeit nicht Ubersteigen.

ter sein, ein Einzelappartement nicht kleiner

als 18 Quadratmeter.

In jedem Fall muss in der Wohnung, im KONToAuUszug
Appartement bzw. im Gebaude folgende

Ausstattung in angemessener Zahl vorhan-

den sein: WC, Bad oder Dusche, Kliche oder

Kochgelegenheit mit entsprechendem Mobi-

liar, Herd und Kuhlschrank, Waschmaschine

und Zugang ins Internet.

-- -~ 36.000 EyRo

Was kostet es?

Die Nettokaltmiete muss immer mindestens 15 Prozent
unter der Miete fiur vergleichbaren studentischen Wohn-
raum am jeweiligen 6rtlichen Wohnungsmarkt liegen und
soll nicht héher sein als 10,60 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache im Monat sein. Bei einer Pauschalmietvereinbarung

incl. aller Betriebs- und Heizkosten missen diese sich an

den tatsachlichen Verbrauchen im Gebaude orientieren.




FORDERUNG VON MODELLPROJEKTEN

Sofern Modellprojekte den genannten Zielgruppen
(geringe und mittlere Einkommen, Studierende)
dienen, gewahrt das Land fir investive Mehrkos-
ten, die auf den Modellcharakter des Bauprojekts
zuriickzufihren sind, eine zusatzliche Darlehenspau-
schale. Modellprojekte kénnen sich mit folgenden

unterschiedlichen Themen befassen:

e kostenglnstiges Bauen
e flexible Grundrissgestaltung
e Reduktion der Wohnnebenkosten

® Reduzierung des persénlichen
Wohnflachenkonsums

e Aufstockungen, Ausbau von Dachgeschossen
und Umbau

e gemeinschaftliche Wohnformen

Dabei kénnen auch eine wissenschaftliche Begleit-
forschung oder architektonische Wettbewerbe mit
bis zu 50 Prozent der Hohe der Ausgaben, aber
maximal 30.000 Euro pro Modellprojekt bezu-

schusst werden.

ANKAUF VON BELEGUNGSRECHTEN

In der Regel verpflichten sich die privaten oder &f-
fentlichen Bauunternehmen fir 15 bis 40 Jahre, die
Wohnungen stark verglinstigt zu vermieten. Ist die-
se Frist abgelaufen, fallt die geférderte Wohnung
aus der Mietpreis-Bindung, das heift, die Mieten
kénnen danach erhoht werden. Die Wohnung ist
dann keine geférderte Wohnung mehr.

Wir verlangern — wenn méglich — die Mietpreis-Bin-
dung der Wohnung. Vereinfacht gesagt: Wir zahlen
den Hausbesitzern einen Zuschuss, damit die
Wohnung flr zehn weitere Jahre eine geférderte

Wohnung und weiter glinstig bleibt. /

Die Forderung des Erwerbs von Belegungsrechten
ist auch fur Wohnungen méglich, die bisher keiner
Mietpreisbindung unterliegen und zur Belegung

frei sind.




MODERNISIERUNG VON
MIETWOHNUNGEN

Nicht nur die Schaffung von neuem Wohnraum, . . .
. o @Wohnungseigentiimerinnen und
auch die Modernisierung von bestehendem Wohn- ’ "
) . ) Wohnungseigentiimer
raum wird besonders geférdert, wenn dieser eben-

falls an Haushalte mit geringem Einkommen oder Wohnungseigentimerinnen und Wohnungs-
Studierende vermietet wird. eigentlimern wird eine Férderung in Form

eines zinsglinstigen Darlehens in Hohe von

Die durch die Modernisierung bedingte Mieterho- .
] ) bis zu 80 Prozent der anerkannten Ausgaben
hung ist — je nach Art und Umfang der MaBBnahmen . ) . e
. ) und eines Finanzierungszuschusses in Hohe
- auf héchstens 2 Euro je Quadratmeter Wohn- - .
- von 20 Prozent des Férderdarlehens gewahrt.
flache und Monat begrenzt. Nach Abschluss der

Modernisierung sind finf Jahre lang keine weiteren Der Zeitraum der Bindungen betrégt zehn
Mieterhéhungen zuléssig. Ab dem sechsten Jahr Jahre ab der ersten Auszahlungsrate des Dar-
gelten die Regelungen des Birgerlichen Gesetz- e lehens.

buchs (BGB). s

Was sind ModernisierungsmaBBnahmen?

Dazu gehéren z.B. MaBnahmen, die den Wohnungszuschnitt oder die Wohnqualitét verbessern, z. B. die
Zusammenlegung kleiner Wohnungen zu einer groBen Wohnung fir kinderreiche Familien, der Anbau von
Balkonen, die Verbesserung der sanitaren Einrichtungen, MaBnahmen zum Schallschutz oder Feuchtig-
keitsschutz, die barrierearme oder -freie Anpassung von Wohnungen fiir dltere Menschen oder Menschen
mit Behinderungen u.a. Auch MaBnahmen in der direkten Umgebung des Wohngebaudes, z.B. die Anlage

von Griinflachen oder eines Kinderspielplatzes, kénnen Teil der ModernisierungsmaBnahmen sein.

Aber Achtung: Altersbedingt notwendig werdende Erneuerungsarbeiten in einer Wohnung gelten als
normale ,Instandhaltung” der Wohnung und sind nicht férderfahig, es sei denn in Verbindung mit Moder-

nisierungsmaBnahmen, wenn diese letzteren Gberwiegen.



MIETERSCHUTZ

Auch Wohnungen, deren Preisbindung wegfallt,
sind in der Regel Uber Jahre noch recht ginstig,
denn die Mieterhéhungen sind in Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmérkten auch fir diese
Wohnungen durch die neue Mieterschutzverord-
nung gedeckelt. Die Mieterhéhung ist nur bis zur
ortsliblichen Vergleichsmiete zuléssig (§ 558 Abs. 1
BGB):

Wo die Verordnung gilt, darf die Mieterhohung
Uber einen Zeitraum von drei Jahren 15 Prozent
nicht Ubersteigen (abgesenkte Kappungsgrenze). In
den sonstigen Gemeinden gilt bei Mieterhéhungen
die Kappungsgrenze in Héhe von 20 %. So bleiben
die Wohnungen in der Regel auch nach mehreren
Mieterhhungen noch unter der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete.

Konkret:

Die Mieterinnen und Mieter einer geférder-
ten Wohnung von 82 gm, die zuletzt 20%
unterhalb der Vergleichsmiete, also z.B.
690 Euro (statt 860 Euro) kostete und deren
Preisbindung nun wegféllt, missen 3 Jahre

spater hochstens 15% mehr, also 793,50 Euro

bezahlen, aber nicht mehr als die maximale
ortstbliche Vergleichsmiete.

S~ p—

Nach Wegfall der Preisbindung verlangsamen also
die Kappungsgrenzen den Mietenanstieg im be-
stehenden Mietverhaltnis.

Bei Wiedervermietung dieser Wohnung, fir die
keine Bindung mehr besteht, an neue

Mieterinnen und Mieter, darf in Gemeinden mit an-
gespannten Wohnungsmaérkten die Miete maximal
10 Prozent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
liegen (Mietpreisbremse). Ausgenommen davon
sind Erstvermietungen nach dem 1. Oktober 2014
oder nach umfassender Modernisierung.

Konkret:

Wiirde mit Wegfall der Preisbindung fir die

oben genannte Wohnung ein Mieterwechsel
stattfinden, dann dirfte die Wohnung 860
Euro + 10% = 946 Euro kosten.

Im Fall einer Umwandlung und anschlieBenden Ver-
duBerung ihrer Wohnung schiitzt in Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmaérkten die verlangerte
Kindigungssperrfrist von acht Jahren die
Mieterinnen und Mieter vor kurzfristigen Eigen-
bedarfs- und Verwertungskindigungen. In den
sonstigen Gemeinden gilt im Umwandlungsfall eine
Kindigungssperrfrist von drei Jahren.

Die Kiindigungssperrfrist ist ein wichtiges Instru-
ment, um Mieterinnen und Mieter vor kurzfristigen

Verdrangungen aus ihren Wohnungen zu schiitzen.



EIGENTUMSBILDUNG

Das Land méchte auch die erstmalige Bildung von
Eigentum bei Haushalten mit durchschnittlichen
Einkommen férdern. Diese Haushalte werden vom
Land beim Bau oder Erwerb von neu geschaffenem
oder bereits bestehendem Wohnraum mit Darlehen
unterstltzt. Das kann beispielsweise das Einfamili-
enhaus auf dem Land oder die Eigentumswohnung
in der Stadt sein.

Fur eine vierképfige Familie liegt die Einkommens-
grenze, die nicht tberschritten werden darf, bei-
spielsweise bei einem Einkommen von rund 59.900
Euro (Bruttojahreseinkommen von etwa 86.000

Euro.)

Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind ebenfalls
férderfahig und zwar unabhéngig von der Rechts-

form, sofern mindestens die Halfte der Haushalte
unter die Einkommensgrenzen fallen.

Die Forderdarlehen sind in ihrer Hohe abhéngig
von der Héhe der ortlichen Bodenpreise und liegen
zwischen 90.000 und 125.000 Euro. So kann z.B.
bei einem Grundsttickswert incl. ErschlieBung und
Grunderwerbssteuer von 280 Euro pro gm ein Dar-
lehen bis zu 100.000 Euro gewé&hrt werden. Beim
Erwerb von Bestandsimmobilien betragt das For-
derdarlehen bis zu 50 Prozent der Gesamtkosten,
jedoch nicht mehr als 125.000 Euro.

Die Zinsen fur die ersten 20 Jahre betragen 0,6
Prozent. Die Tilgung betragt 3 Prozent. Nach Ab-
lauf der Zinsbindungsfrist wird das Forderdarlehen
zu marktiiblichen Konditionen verzinst.

- <



Hessisches Ministerium
fir Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen

Kaiser-Friedrich-Ring 75
65185 Wiesbaden
Telefon 0611 815-2020

www.wirtschaft.hessen.de
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