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PLAN HA I

Einkommensorientierte Férderung (EOF) in Minchen — 2024

Die Forderung von Mietwohnraum in der staatlichen EOF besteht aus zwei Darlehen
und verschiedenen Zuschussen fur die Bauherr*innen sowie einem laufenden, einkom-
mensabhangigen Zuschuss zur Wohnkostenentlastung fur die begiinstigten Haushalte.
Die Antragsteller*innen haben i.d.R. eine 40-jahrige Belegungsbindung; eine Verlange-
rung fur auslaufende Belegungsbindungen ist moglich.

Der Ersterwerb ist gemaR Art. 10 Abs. 1 Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz
(BayWoFG) im Rahmen der EOF — Forderung zuléssig.

Hinweis: Die Baumafinahmen sollen ziigig begonnen und zeitnah abgeschlossen werden. Auf-
grund der geltenden haushaltsrechtlichen Vorgaben des Freistaates Bayern sind geférderte
Bauvorhaben innerhalb von funf Kalenderjahren ab dem Zeitpunkt der Bewilligung restlos
fertigzustellen und die Mittel auszuzahlen.

Die/der Bauherr*in erhalt als Grundférderung zwei Baudarlehen:

Das objektabhangige Baudarlehen

Das objektabhé&ngige Darlehen wird in Form eines Festbetrags je m? geforderte Wohnflache
in Hohe von

bis zu 40 % (25 Jahre Belegungsbindung),

bis zu 50 % (40 Jahre Belegungsbindung),

bis zu 60 % (55 Jahre Belegungsbindung)

der maf3geblichen Kostenobergrenze gewéhrt.

Die Kostenobergrenze im Jahr 2024 liegt bei 3.100 € je m? Wohnflache.

Der Festbetrag fir das staatliche objektabhéangige Darlehen liegt bei einer 40-jahrigen
Belegungsbindung bei max. 1.550 € je m? Wohnflache (Wfl.). Soweit es die
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens zulésst, ist im Einzelfall — unter Beriicksichtigung einer ange-
messenen Eigenkapitalverzinsung - geman Nr. 20.1 Satz 3 der Wohnraumférderungsbestimmun-
gen 2023 (WFB 2023) - auch eine Verringerung des Festbetrags moglich.

Konditionen (staatliches Darlehen):

> Wahrend der Belegungsbindung betragt der Zinssatz 0,5 %; danach kann der
Zinssatz dem Kapitalmarktzins, hochstens bis zu 7 % jahrlich, angepasst werden,
soweit dadurch die Wirtschatftlichkeit der geférderten Mal3nahme nicht gefahrdet wird.

> Die Tilgung betragt mindestens 1% (zuzulglich ersparter Zinsen); eine héhere Tilgung
ist grundséatzlich maglich. Die ersten drei Jahre sind tilgungsfrei.

> Es wird ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag in Héhe von 3 % erhoben. Dieser
ist anstelle der Tilgung in den ersten 3 Jahren jeweils mit 0,5 % halbjahrlich zu ent-
richten.
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Die Bewilligungsstelle Minchen macht von der Mdglichkeit der Nr. 20.2 WFB 2023 Gebrauch.
Fur rollstuhlgerechte Wohnungen nach DIN 18040-2-R kann das auf diese Wohnungen
entfallende objektabhangige Darlehen um 15 % erhdht werden (ausgehend von einer 40-
jahrigen Belegungsbindung wuirde sich das objektabhdngige Darlehen auf max 1.783 € je m?
Wohnflache erhdhen).

Beteiligung der Landeshauptstadt Minchen

Die Landeshauptstadt Minchen beteiligt sich an der EOF-Finanzierung mit eigenen Fordermit-
teln und macht deshalb auch von der in Nr. 17.2 WFB 2022 vorgesehenen Mdglichkeit
Gebrauch, zur Berucksichtigung wohnungswirtschaftlicher Belange, in den Férderbescheiden
von den 88 558 und 559 BGB abweichende Mieterhdhungsregelungen festzusetzen.

Anpassung der stadtischen Kofinanzierung in der EOF
Die stadtische Kofinanzierung in der EOF erfolgt ab dem Jahr 2023 entsprechend der Zielset-
zung einer gestuften, flexiblen Forderung auf Darlehensbasis wie folgt:

« die stadtische Kofinanzierung beim objektabhé&ngigen Darlehen (mit den Kondi-
tionen Zinssatz 0,5 % p.a. und 1 % Tilgung p.a. Annuitat) wird weitergefiihrt. Die
bisherige Variante, anstelle des Darlehens auch einen Zuschuss zu gewahren, ent-
fallt. Abhangig von der Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vorhabens kann das Darle-
hen auch zinslos oder leistungsfrei gewahrt werden.

« Zusatzlich kann, um die Wirtschaftlichkeit zu erreichen, ein ,,erganzendes stadti-
sches EOF-Baudarlehen® in folgender Hohe und mit folgenden Konditionen (,Stu-
fenmodell”) gewahrt werden:

Hbhe:
im Jahr 2024 bis zu 1.028,50 €/m? Wfl.

Konditionen (Stufenmodell)

Das stadtische EOF-Baudarlehen dient der Sicherung der Wirtschaftlichkeit und damit der Rea-
lisierung der Vorhaben. Um hier (bei Anwendung gleicher Grundvoraussetzungen z.B. hinsicht-
lich Eigenkapitaleinsatz und -verzinsung fiir die Bauherr*innen) flexibel auf die jeweilige Kosten
und Finanzierungssituation auch im Verlauf des Programmzeitraums reagieren zu kdnnen,
gleichzeitig aber auch eine Uberférderung zu vermeiden, erfolgt die Férderung in einem 4-stufi-
gen Modell. Sie beginnt immer mit einer Priifung in der Stufe 1 und steigt in den Stufen nur so-
lange auf, bis eine angemessene Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vorhabens erreicht wird.
Stufe 1:

Darlehen (0,5 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a. Annuitét)

Stufe 2:

Darlehen (0 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a.)

Stufe 3:

Leistungsfreies Darlehen. Fir jedes bestimmungsgemale Bindungsjahr bezogen auf die in der
EOF hochstzulassige Bindungsdauer von 40 Jahren wird der Zins von 0,5 % auf 0 % ermaRigt,
die Tilgung auf 0 % reduziert und ein Kapitalnachlass von 2,5 % bezogen auf die 40-jahrige
Darlehenslaufzeit gewahrt.

Nach 40 Jahren vertragsgemafer Verwendung der EOF-Wohnungen erlischt damit die Darle-
hensschuld.

Stufe 4:
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Es kann ausnahmsweise ein héheres als das im Bewilligungsjahr max. EOF-Baudarlehen

gewahrt werden. Auch hier wird geprift, ob das erhdhte Darlehen ganz oder teilweise als ver-

zinsliches oder zinsloses Darlehen ausgereicht werden kann oder aber ein leistungsfreies Dar-
lehen erforderlich ist.

Bindungsdauer und Verlangerung bestehender Bindungen

Bei einem EOF-Vorhaben betragt die Laufzeit der staatlichen Darlehen bzw. des stadtischen
Darlehens und die Dauer der Bindung i.d.R. 40 Jahre.

Foérdernehmer*innen, deren bestehende Belegungsbhindung in den nachsten 5 Jahren auslauft,
haben die Mdglichkeit bei einer freiwilligen Verlangerung der Belegungsbindung um weitere 15
Jahre auch die bestehende Restvaluta des objektabhangigen Darlehens zu den bis dahin gel-
tenden Konditionen und das belegungsabhéngige Darlehen ab sofort mit dem fir eine Neube-
willigung geltenden Zinssatz zu verlangern.

Das belegungsabhéangige Baudarlehen

Die Hohe des belegungsabhéangigen Darlehens ist abhangig von der jeweils anfanglichen
Einkommensstufe des Mieterhaushaltes.

Sie wird so bemessen, dass sich aus den Zinsertragen der einkommensabhangige Zuschuss
fur die Mieter*innen erwirtschaften lasst.

Konditionen:
o Der Zinssatz betragt 2,75 % fur den gesamten Bindungszeitraum.
« Die Tilgung betragt 1 % (zuzlglich ersparter Zinsen) und beginnt erst ab dem 15. Jahr.

Die/der Bauherr*in stellt die geforderten Wohnungen zu der im Forderbescheid festgelegten
Erstvermietungsmiete zuziglich Mieterh6hungen (siehe Punkt Miete) bereit, verpflichtet sich zu
einer bestimmten Belegung (in Minchen derzeit i.d.R. zu mindestens 80 % der geftrderten
Wohnflache mit Haushalten bis zur Einkommensstufe | (Ziffer 22.3 WFB 2023) und zu 20 % der
geforderten Wohnflache mit Haushalten bis zur Einkommensstufe 1) und raumt der Stadt ein
Belegungsrecht wahrend des Bindungszeitraumes (in Form einer Dienstbarkeit) ein.

Zuschiusse nach Abschnitt 3 WFB
2023

Allgemeiner Zuschuss Nr. 25 WFB 2023
Zusatzlich zu den vorgenannten Baudarlehen wird ein allgemeiner Zuschuss in Hohe von

max. 600,- €/m*Wfl. gewahrt.

Foérderbaustein ,Nachhaltigkeitszuschuss“ Nr. 27 WFB 2023

Stand: Juli 2024 Seite 3



Fur die zusatzlichen Kosten aufgrund eines besonders nachhaltigen Vorhabens entsprechend
Nr. 27 WFB 2023 wird ein erganzender Zuschuss in Héhe von max. 200,- €/m? Wfl. gewahrt.

Forderbaustein ,,Ortskernzuschuss® Nr. 28 WFB 2023

Fur MaBRnahmen innerhalb der Landeshauptstadt Munchen wird ein erganzender Zuschuss in
Hohe von max. 100,- €/m? Wfl. gewéhrt.

Forderhdhe 2024 (Beispiel)

Die maximale Forderung fir eine EOF-Wohnung mit 70 m2 Wfl. (Bindungsdauer 40 Jahre), die
bei der Erstbelegung an einen Haushalt der Einkommensstufe | vermietet wird, betragt in
Summe ausgehend von einem Zuschuss (,Allgemeiner Zuschuss® und ,Ortskernzuschuss®) in
Hohe von 49.000 € (ohne ergdnzenden Zuschuss ,nachhaltige Vorhaben®), einem objektbezo-
genem Darlehen in Hohe von 108.500 € und einem belegungsabhangigem Darlehen in Hohe
von 74.667 €. Insgesamt ergibt sich ein Betrag von 232.167 €. Bei Erfullung der Voraussetzun-
gen fur den erganzenden Forderbaustein ,Nachhaltigkeitszuschuss® (Nr. 27 WFB 2023) ergibt
sich ein weiterer Zuschuss von 14.000 € und somit ein insgesamter max. Betrag von

246.167 €. Falls es zur Erreichung der Wirtschaftlichkeit eines Vorhabens erforderlich ist, kann
das objektabhangige Darlehen durch eine stadtische Zusatzférderung (Darlehen ggf. auch leis-
tungsfrei) angemessen erhdht werden.

Miete

Die anfangliche Erstvermietungsmiete fur das Jahr 2024 betréagt 11,00 € je m?> Wohnflache
monatlich zuzuglich Betriebskosten i.S.d. Art. 15 Abs. 1 BayWoFG.

Fur Wohnungen, die zur Belegung mit finf und mehr Personen geeignet sind und fir
behindertengerechte Wohnungen ist die zumutbare Miete um 0,40 € je m? Wohnflache
monatlich abzusenken.

Die Mieterhéhungen richten sich nach den Bestimmungen im jeweiligen Forderbescheid.

Einkommensabhéngiger Zuschuss fur die Mieter*innenhaushalte

Die Mieter*innenhaushalte in der EOF kdnnen einen einkommensabhéngigen Zuschuss
(Subjektforderung) erhalten, der von der Landeshauptstadt Minchen i.d.R. direkt an die Mie-
ter*innenhaushalte ausbezahlt wird. Dieser Zuschuss ist dazu gedacht, den Unterschiedsbe-
trag zwischen der vereinbarten Erstvermietungsmiete zu der nach dem Haushaltseinkommen
zumutbaren Miete auszugleichen.

Der Zuschuss betragt hochstens 5,00 € je m? Wohnflache monatlich fir Mieter*innenhaushalte
bis zur Einkommensstufe |. Mit jeder folgenden Einkommensstufe (Il und Ill) vermindert er sich
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um je 1,50 € je m* Wohnflache monatlich bzw. entfallt bei einem Einkommen Uber der Stufe IlI.
Mieterhéhungen fiihren nicht zu einem hdheren Zuschuss fir den Mieter*innenhaushalt.
Der Zuschuss ist im Abstand von 24 Monaten vom Mieter*innenhaushalt neu zu beantragen.

Hinweis auf weitere Férdermdéglichkeiten

Forderprogramm Klimaneutrale Gebaude (FKG) der Landeshauptstadt Minchen
Kreditanstalt fur Wiederaufbau KfW-Effizienzhaus

Zuschussprogramm ,Holzwohnungsbau in Minchen® der Landeshauptstadt Minchen
Zuschussprogramm ,, Wohnen ohne Larm* der Landeshauptstadt Miinchen

Wichtiger Hinweis: Wir bitten zu beachten, dass die staatlichen und kommunalen Férdermittel
subsidiar einzusetzen sind.
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