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Erlauterungen zur Mehrertragsberechnung

Mehrertragsberechnung

Bei der Mehrertragsberechnung wird der Jahresmehrertrag durch die Ge-
genuberstellung der Ertrage vor und der nachhaltig erzielbaren Ertrége nach
der Durchfiihrung der Modernisierung oder Instandsetzung ermittelt. Dabei
bleiben Ertrage vor der Modernisierung oder Instandsetzung auf3er Ansatz,
soweit sie offensichtlich tberhoht sind oder auf einer Nutzung beruhen, die
zu den stadtebaulichen Missstanden wesentlich beitragt.

Der Jahresmehrertrag dient der Deckung der zuséatzlichen Bewirtschaftungs-
kosten und der zusatzlichen Eigen- und Fremdkapitalkosten. Die aus dem
Jahresmehrertrag verzinsbaren eigenen oder fremden Mittel sind der von der
Eigentiimerin oder vom Eigentimer zu tragende Anteil an der Finanzierung
der zuwendungsfahigen Ausgaben. Die Differenz zwischen diesem Ausga-
benanteil und den zuwendungsfahigen Ausgaben der Modernisierung oder

Instandsetzung ist der forderungsfahige Kostenerstattungsbetrag.

Gebaude

Siehe Nummer 5.3.3.1 Abs. 4 R-StBauF (Voraussetzungen fir die Berlck-
sichtigung von Ausgaben der Modernisierung/Instandsetzung)

Ausgaben der Modernisierung/Instandsetzung
Anzugeben sind die beriicksichtigungsfahigen Ausgaben der Modernisie-
rung/Instandsetzung. Auf folgende Bestimmungen der R-StBauF wird ver-

wiesen:

— Nummer 5.3.3.1 Abs. 5 Buchstabe d — Berticksichtigungsfahige

Ausgaben der Modernisierung oder Instandsetzung (einschlief3lich
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Bestimmungen zur Berticksichtigungsfahigkeit von Eigenleistungen),

— Nummer 5.3.3.1 Abs. 5 Buchst. f — Zuwendung bei Malinahmen an
einem Gebaude von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung,

— Nummer 5.3.3.1 Abs. 6 — Gebaude im Eigentum der Gemeinde so-
wie Gebadude im Treuhandvermégen nach § 160 BauGB (jeweils ein-
schlie3lich Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen).

Mafnahmen der Instandsetzung, die durch die Beseitigung von Missstanden
verursacht werden, gelten als Modernisierung (modernisierungsbedingte
Instandsetzung, sieche Nummer 5.3.3.1 Abs. 1 Satz 2 R-StBauF).

Zuwendungsféhige Ausgaben

Von den Ausgaben der Modernisierung und Instandsetzung sind geman
§ 177 Abs. 4 Satze 2 und 3 BauGB bestimmte Kosten abzusetzen. Eine Kos-

tenerstattung scheidet aus, soweit

eine andere Stelle einen Zuschuss zu ihrer Deckung gewahrt.
(8 177 Abs. 4 Satz 2 BauGB),

die Eigentiimerin oder der Eigentimer aufgrund anderer Rechtsvorschriften
verpflichtet ist, die Kosten selbst zu tragen (8 177 Abs. 4 Satz 3 BauGB),

die Eigentumerin oder der Eigentimer Instandsetzungen unterlassen hat und
nicht nachweisen kann, dass ihre Vornahme wirtschaftlich unvertretbar oder
nicht zumutbar war (8 177 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Im vorgenannten Fall er-
folgt gemafld Nummer 5.3.3.1 Abs. 5 Buchst. b Satz 3 R-StBauF ein Pauscha-
labzug in H6he von 10 % der ausschlielichen Instandsetzungsausgaben (B
3).

Jahresmehrertrag

Die flr die Zeit nach der Durchfiihrung der Modernisierungs- oder Instand-

setzungsmafinahme nachhaltig erzielbaren Ertréage sind unter Berlcksichti-



gung des Zwecks der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme von der Ge-

meinde festzustellen.

— Wohnraum
Bei nicht preisgebundenem Wohnraum sind in der Regel die Ertrage
anzusetzen, die den ortsuiblichen Entgelten fur vergleichbaren Wohn-
raum entsprechen. Vorhandene Mietspiegel sind zugrunde zu legen.

Bei preisgebundenem Wohnraum ist in der Regel von der Miete aus-
zugehen, die die fur die Wohnungsbauférderung zustandigen Bewilli-
gungsstellen fur vergleichbare Wohnungen im Rahmen der Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaues genehmigen (Bewilligungsmiete).
Dabei sind Abschlage vorzunehmen, soweit die Modernisierung die
Wohnqualitat von Neubauwohnungen im sozialen Wohnungsbau

nicht erreicht.

— Geschéaftsraum

Fir vermieteten Geschéaftsraum ist die ortstibliche Miete fiir ver-
gleichbaren zur Vermietung anstehenden Geschaftsraum mal3ge-
bend.

Setzt die Gemeinde zur Erreichung des Zwecks der stadtebaulichen Erneue-
rung geringere Ertrage als die ortstiblichen Entgelte oder als die Bewilli-
gungsmiete an, ist durch vertragliche Regelungen mit der Eigentimerin oder
dem Eigentimer sicherzustellen, dass der Kostenerstattungsbetrag bei der

Mietpreisgestaltung bericksichtigt wird.

Im Rahmen der Mieterhéhung zu beriicksichtigen sind auch die ortsiiblich
erzielbaren Einnahmen aus der Vermietung der im Zuge der Mal3Bnhahme neu
geschaffenen sowie der in die Malinahme einbezogenen vorhandenen Stell-

platze.

— Eigenheime, eigengenutzte Wohnungen, eigengenutzter Geschéfts-

raum und eigengenutzte Stellplatze

Bei der Ertragsberechnung fur Eigenheime und eigengenutzte Woh-
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nungen ist von einer Miete auszugehen, die fir Wohnhauser bzw.
Wohnungen vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage ublicherweise gezahlt wird (fiktive Miete). Fur eigengenutz-
ten Geschaftsraum und eigengenutzte Stellplatze gilt entsprechen-
des.

— Offentlich genutzte Geb&ude

Soweit Gebaude offentlich genutzt werden, ist von den Ertragen aus-

zugehen, die tatsachlich erzielt werden.

Bewirtschaftungskosten
(ohne Abschreibung)
Nicht berlcksichtigungsfahig sind

— durch die Modernisierung/Instandsetzung zusatzlich entstehende
Verwaltungskosten und

— ein Mietausfallwagnis.

Betriebskosten —

modernisierungs-/instandsetzungsbedingte Mehrkosten

Bei den durch die Modernisierung und Instandsetzung zusatzlich entstehen-
den Betriebskosten kann von einem Betrag von 0,25 EUR/m2 und Jahr aus-
gegangen werden, sofern diese Kosten nicht durch Umlagen gedeckt werden
kénnen. Bei gewerblich genutzten Rdumen kdnnen zusatzliche Betriebskos-

ten nur in begriindeten Ausnahmefallen angesetzt werden.

Instandhaltungskosten -

modernisierungs-/instandsetzungsbedingte Mehrkosten

Zusétzliche laufende Instandhaltungskosten kommen in Betracht, soweit
Einrichtungen und Anlagen neu geschaffen werden. Die Regelungen in § 28
Abs. 2, 3, 5, 5 a und 6 der Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Be-
rechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz — Zweite Berech-
nungsverordnung (Il. BV) i. d. F. vom 12. 10. 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt
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geéandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. 11. 2007 (BGBI. | S.
2614), konnen als Anhalt herangezogen werden.

Eigenleistungen

Eigenkapital, Sach- und Arbeitsleistungen

Zur Bertcksichtigungsfahigkeit von Arbeitsleistungen der Eigentiimerin oder
des Eigentiimers sowie zur Héhe der Eigenleistungen siehe Nummer 5.3.3.1
Abs. 5 Buchst. d und e R-StBauF.

Im Zuge der Mehrertragsberechnung kénnen der Wert des Grundstticks und
der Wert der verwendeten Gebaudeteile nicht als Eigenleistungen angesetzt

werden.

Verzinsung der Eigenleistungen

Die Zinsen fiur die Eigenleistungen sind hdchstens mit 4 % anzusetzen.

Pauschalabschreibung der durch Eigenleistungen gedeckten Ausgaben der

Modernisierung

Im Hinblick auf die Verpflichtung der Eigentimerin oder des Eigentimers zur
Tilgung der Fremdmittel sowie auf die Abnutzung und sonstige Entwertung
der durch die Modernisierung geschaffenen baulichen Verbesserung wird
eine Abschreibung gewahrt. Aus Griinden der Vereinfachung der Berech-
nung ist ein pauschalierter Abschreibungssatz von 1,5 % der von der Eigen-
tumerin oder vom Eigentiimer aufzubringenden eigenen und zu tilgenden

fremden Mittel anzusetzen.

Darlehen
Unter G sind die von anderen Stellen gewéhrten Darlehen, beispielsweise
der Sozialen Wohnungsbauforderung oder der KW Bankengruppe, und die

daraus resultierenden Belastungen/Jahr aufzufiihren.

Restlicher Jahresmehrertrag



Unter H wird der verbleibende Jahresmehrertrag errechnet, der fur die Kos-
ten des Fremdkapitals und die Abschreibung der durch dieses Fremdkapital
zu deckenden Ausgaben einzusetzen ist.

Aus dem restlichen Jahresmehrertrag zu finanzierendes Fremdkapital

Unter | wird das aus dem restlichen Jahresmehrertrag zu finanzierende

Fremdkapital ermittelt.

Zull Zinssatz

Bei den Zinsen fir Fremdmittel gilt der vereinbarte Zinssatz. Geldbeschaf-

fungskosten und Tilgungsausgaben bleiben unbericksichtigt.

Zul?2 Pauschaler Abschreibungssatz

Zur Pauschalabschreibung siehe oben zu F 6.

J Berechnung des Kostenerstattungsbetrages

Der Kostenerstattungsbetrag errechnet sich, indem von den zuwendungsfa-
higen Modernisierungs- und Instandsetzungsausgaben (C 5) die Eigenleis-
tungen (F 4), die von anderen Stellen gewéhrten Darlehen (G 4) und das aus
dem bereinigten Jahresmehrertrag zu finanzierende Fremdkapital (I 4) in
Abzug gebracht werden.




