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Richtlinien zur Forderung energetischer Modernisierung von Bestandsgebéuden im

Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz.

~ Pilotprojekt: Forderprogramm energetische Bestandssanierung

Ziel des Programms, ist die Férderung sozial-gerechter, energetischer Modernisierungen im
Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz von Bestandsgebduden des
Geschosswohnungsbaus ab drei Wohneinheiten zum Effizienzhaus 100, bei gleichzeitiger -
Bericksichtigung hoher stadtebaulicher Gestaltungsqualitét und der Barrierefreiheit.
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1. Vorbemerkung

Neuaubing und Westkreuz wurden am 09. April 2014 durch den Stadtrat zum férmiich
festgelegten Sanierungsgebiet im Sinne des §142 BauGB beschlossen. Dies erméglicht
es, in Sanierungsgebieten Mittel der Bund-Lander-Stadtebauférderung einzusetzen, um
stadtebauliche Maftnahmen zur Stabilisierung und Aufwertung von Stadtquartieren
zugunsten der dort lebenden und arbeitenden.Menschen durchzufiihren. Eine Erhchung
der Wohnqualitét, die Steigerung der Nutzungsvielfalt, sowie die Verbesserung der
Generationengerechtigkeit sollen zur Integration aller Bevélkerungsgruppen beitragen.

Das vorliegende Férderprogramm sieht sich als ergdnzendes, kommunales Programm
unter Einsatz von Mitteln der Bund-Lénder-Stadtebauférderung zur Unterstitzung der
Umsetzung von MaRnahmen der sozial-gerechten, energetischen Modernisierung des
Gebdudebestands, bei glelchzeltlger Berlicksichtigung hoher stddtebaulicher
Gestaltungsqualitat, sowie der Barrierefreiheit im Quartier. :

Es soll als Zuschussférderung die bereits etablierte Forderung der Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW) ergédnzen und die Modermmerung auf den Standard Effizienzhaus
100 im Bestand voranbringen.

Mit diesem Forderprogramm sollen wichtige Zielsetzungen des Integrierten
Stadtteilentwicklungskonzepts mit Energleleltplan zur Umsetzung gebracht werden.

Schwerpunktziele sind hierbei: _
Eine nachhaltige Quartiersentwicklung und vorbildlicher Klimaschutz

Ziel ist, den Priméar- und Endenergieverbrauch bei bestehenden Wohngebauden zu

~ reduzieren, den regeneratwen Anteil an der Energieversorgung, sowie die energetlsche
Modernisierungsrate im Sanierungsgebiet zu erhéhen. Bei energetlschen Sanierungen im
Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz ist ein Standard vergleichbar dem KWW
Effizienzhaus 100 definiert, dies entspricht beim Primérenergieverbrauch den Vorgaben:
der Energiesinsparverordnung (EnEV 2009) fur einen Neubau.

Die Stirkung des gewachsenen sozialen Gefiiges

Als integrales, nachhaltiges Férderprogramm sollen gleichermalen vorhandene
Sozialstrukturen gestarkt und zugleich Gentrifizierungprozessen entgegengewirkt werden.
Durch den Einsatz von Férdermitteln sollen die auf die Miete umlegbaren Kosten durch
eine energetische Modernisierung von Wohngebauden reduziert werden.

Mafnahmen zum altersgerechten Umbau kénnen im Elnzelfall ebenfalls geférdert
werden.

Die F6rderung der Stadtbaukultur

Gebaude sind pragend flir das optische Erscheinungsbild von Stadtquartieren.

Die Forderung hoher stadtebaulicher Gestaltungsqualitat ist integraler Bestandteil dieses
Férderprogramms. Schliellich wird die Umsetzung von MaBnahmen der Stadtgestalt an
privaten Geb&uden in Verbindung mit Manahmen der energetischen Modernisierung,
insbesondere bei stadtteilpragenden, tffentlichen Rdumen, wie sie im Integrierten
Stadtteilentwicklungskonzept (ISEK) dargestellt sind, als Beitrag zur Stadtbaukultur
angestrebt und im Einzelfall ebenfalls geférdert.

Um oben genannte Ziele zu erreichen, férdert die Landeshauptstadt Miinchen unter
Einsatz von Mitteln der Bund-L&nder-Stidiebauférderung die. Durchflihrung sozial-
gerechter, energetischer Mallinahmen, sowie im Einzelfall ergédnzende Malinahmen der
© Stadtgestalt und der Barrierefreiheit, an Wohngeb&duden ab drei Wohneinheiten im




Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz bei gleichzeitiger Sicherung eines
sozialvertraglichen Mietniveaus. Dieses soll durch die Férderung eines energetischen
Modernisierungsstandards, der dem des Effizienzhauses 100 im Sinne der
Forderrichtlinien der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) entspricht, sichergestelit
gestellt werden. Berechnungen des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung ergaben,
dass dieser Modernisierungsstandard der Sicherung des sozialvertraglichen Mietniveaus
dienlich ist.

Andere Férderprogramme, auch der Landeshauptstadt Minchen, sind vorrangig
abzugreifen. Dieses Férderprogramm ist nachrangig (subsidigr} und grundsétzlich mit
weiteren Férdermitteln kummulierbar. Tatbestdnde einer Doppelférderung sind nicht
zuldssig. : ‘

Die Landeshauptstadt Miinchen wird hierbei durch die Minchrier Gesellschaft fir
Stadterneuerung mbH (MGS) als Sanierungstreuhanderin verireten, zusténdig fur die
Programmabwicklung im Sanierungsgehiet Neuaubing-Westkreuz,

Zuwendungsempfanger sind Privatpersonen, Wohnungseigentimergemeinschaften
(WEG), sowie Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungsgesellschaften.

Zuwendungsberechtigt sind hierbei die jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimer der
den oben genannten Kriterien entsprechenden Gebéude. Das bedeutet, dass dieses
Forderprogramm auch bei Gebauden mit grundstlicksgleichen Rechten, wie z.B.
Erbbaurechten, zur Anwendung kommen kann. ‘




Il. Férderbedingungen

Eihe Férderung ist unter folgenden Voraussetzungen moglich:

——

10.

1.

Das Gebaude befindet sich im férmlich festgelegten Sanlerungsgeblet

_,Neuaubing-Westkreuz" (Lageplan siehe Anlage 1).
. Es handelt sich um ein Wohngeb&ude, das heillit mehr als die Halfte seiner

Nutzfiache dient der Wohnnutzung.

Bauantrag wurde vor dem 01. Forderprogramm energettsche
Bestandssanierungruar 2002 gestellt. Das Gebsude wurde im genehmigten
Zustand errichtet, die Nutzung und der bauliche Zustand der Geb&ude
entsprechen dem genehmigten Zustand bzw. stehen nicht im Widerspruch zu den
bauordnungsrechtlichen und bauplanungsrechtlichen Vorschriften.

Nach Abschluss der ModermSIerung enthalt das Gebadude mindestens drel
Wohneinheiten. Wohneinheiten im Sinne dieses Férderprogrammes sind in einem
abgeschlossenen Zusammenhang liegende und zu dauerhaften Wohnzwecken.
bestimmte Raume in Wohngebauden, welche die Fihrung eines Haushalts
ermbglichen, mit eigenem, abschliefbaren Zugang, Kuche/Kochnische und
Bad/WC. ‘

Das Gebaude erfiillt nach Abschluss der Modernisierungsmafinahmen den
energetischen Standard Effizienzhaus 100 im Sinne der Richtlinien der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW). Sollten die primarenergetischen
Anforderungen des Standards Effizienzhaus 100 nicht erfilit werden kénnen, so
kann im begriindeten Einzelfall davon abgewichen werden, sofern der
temperaturspezifische, auf die warmelbertragende Hillflache bezogene
Transmissionswarmeverlust H'T dem des Effizienzhauses 100 entspricht.

Das Vorliegen der oben aufgefUhrten Férdervoraussetzungen ist durch Vorlage
geeigneter Unterlagen nachzuweisen.

Im &ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbau ersetzt die Gewahrung von - ‘
Mitteln aus diesem Forderprogramm nicht die Zustimmung der Bewilligungsstelle
nach § 11 Abs, 7 II. BV, :

Fir das Gebaude ist vor Maf&nahmenbegmn eine ganzheﬂhche Gebdudeanalyse
unter Betreuung der MGS (Gebiudemodernisierungs- und Energie-Check,
informationsmaterial siehe Anlage 2) als Grundlage flr die Modernisierung
durchzuflhren.

Vor Beginn der MaRBnahmen ist eine Modem|5|erungsvere{nbarung mit der

‘Sanierungstragerin MGS abzuschliefen

Mit den MaRnahmen darf nicht vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung
begonnen werden. Die Kosten der Projektvorbereitung, die vor Erstellung der
Vorplanung durch die MGS angefallen sind, sind nicht férderfahig.

Die Férderung im Rahmen dieses Foérderprogramms ist subsididr. Eine weitere
Farderung (z.B. BAFA, KiW, EU-Férderung) ist bei der Ermittiung des
Zuwendungshochstbetrags bzw. bei Auszahlung der Zuwendung zu
berucksmhﬂgen Die jeweiligen Antrage, Férderbescheide oder Ablehnungen sind
deshalb in Kopie vorzulegen. Diese Verpfiichtung gilt auch bei nach Abschluss der

_ Modernisierungsvereinbarung beantragten Férderungen. Bei der Férderung von

Mafinahmen durch das Bayerische Modernisierungsprogramm der BayernLabo
kommt eine Férderung nach dem vorliegenden Férderprogramm nur in Betracht,
wenn nachgewiesen wird, dass keine Doppelférderung vorliegt.




- 12. Der Zuwendungsempfanger ist verpfiichtet, innerhalb eines Bindungszeitraums
von 10 Jahren nach Feststellung der vollstandigen, ordnungsgematien -
Durchfithrung der Malnahmen durch die MGS und den beauftragten
Sachverstandigen, der MGS auf Nachfrage gebaudespezifische Energie- und
Verbrauchsdaten zur Verfiigung stellen. Die technischen Einrichtungen und der
Aufwand zur Erfassung dieser Daten sind forderfahige Malinahmen.

Des Weiteren ist der Zuwendungsempfanger verpflichtet, der MGS wéhrend des
Bindungszeitraums Anderungen am geférderten Zustand des Gebéaudes vor ihrer
Durchfiihrung anzuzeigen und sich von der MGS bestétigen lassen, dass die
Mafnahmen férderungsunschédiich sind und der MGS auf Verlangen den
Erhaltungszustand der geférderten Malnahmen nachzuweisen,

13. Die Héhe der Zuwendung, die jeweils durchzufiihrenden MaBnahmen und die
sonstigen Verpflichtungen werden in einer Modernisierungsvereinbarung zwischen
dem Zuwendungsempfanger und der MGS geregelt (Muster der
Modernisierungsvereinbarung siehe Anlage 4).

Der Abschluss der Modernisierungsvereinbarung ist Voraussetzung einer
Forderung.

14. Bei Wohnungseigentimergemeinschaften muss vor Abschluss der
Modernisierungsvereinbarung fir Matnahmen am Gemeinschaftseigentum ein
unanfechtbarer Beschluss der Eigentiimergemeinschaft zur Durchfiihrung und
Finanzierung der Malnahmen gemdR § 22 Abs. 1-3 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) vorliegen.

Wohnungseigentimergemeinschaften werden durch ihre Verwalter vertreten.

“-In der Modernisierungsvereinbarung ist die Wohnungseigentimergemeinschaft
konkret zu benennen (vgl. § 10 Abs. 8 Satz 4 WEG). Soweit zur Erreichung des

. erforderlichen Energieeffizienzstandards auch Maftnahmen im Sondereigentum
bzw. Malnahmen an Gebaudeteilen, die in der Teilungserklarung als
Sondereigentum bestimmt wurden, erforderlich sind, haben sich die
Sondereigentimer gegeniiber der Wohnungseigentimergemeinschaft zu
verpflichten, die notwendigen MaBnahmen auf eigene Kosten parallel und zeitlich
abgestimmt mit der Gesamtmafnahme durchzuftihren.

Die entsprecihenden schriftlichen Vereinbarungen sind der MGS vor Abschluss dér'
Modernisierungsvereinbarung vorzulegen.

~ 15. Ist es fur die Durchfihrung der Malinahmen erforderlich, bewohnte Mieteinheiten
Zu raumen bzw. frei zu machen, ist der Zuwendungsempfénger verpflichtet, mit der
MGS vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung ein Konzept zur
sozialvertraglichen Umsetzung aufzustelien. Das Konzept ist verbindlich und
Bestandteil der Modernisierungsvereinbarung.




lll. Art und Abwickliing der Férderung

1. Die Zuwendung wird als Zuschuss gewahrt.

2. Die MGS kann von der Modernisierungsvereinbarung zuricktreten, falls die
geférderten MalRnahmen bis zum Ablauf einer Bindungsfrist von zehn Jahren nicht
den Anforderungen der Modernisierungsvereinbarung entsprechen, oder andere
wesentliche VertragsverstoRe des Zuwendungsempfangers vorliegen. Der
Zuschuss ist dann ab dem Datum des Rilcktritts verzinst in monatlich gleichen
Raten zurtickzubezahlen. Die Héhe der jahrlichen Zinsen liegt neun Prozentpunkte
tiber dem Basiszinssatz bzw. wenn der der Zuwendungsempfénger Verbraucher
ist, finf Prozentpunkie Uber dem Basiszinssatz.

3. Die Auszahlung der Zuwendung erfolgt in drei Teilbetragen:;

20 % der Zuwendungssumme nach Nachwaeis des Abschlusses der
Leistungsphase 6 im Sinne der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
(HOAI), auf Basis des festgelegten Forderhtchstbetrags. -

60 % der Zuwendungssumme nach Nachweis des Abschlusses der
- Leistungsphase 8 HOAI, auf Basis des festgelegten Forderhdchstbetrags.

Der verbleibende Teilbetrag errechnet sich nach der Kostenfeststellung
entsprechend der Leistungsphase 8 HOAI. :

Die Zuwendungssumme darf jedoch im Gesamtergebnis den
Zuwendungshdchstbetrag nicht Uberschreiten.

Der verbleibende Teilbetrag wird nach Feststellung der ordnungsgemalien
Durchfiihrung der in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten Mafinahmen
durch den beauftragten Sachversténdigen sowie die MGS, Erstellung einer
Abrechnung durch die MGS, der Erstellung einer Fotodokumentation sowie der
Zustimmung der Landeshauptstadt Minchen ausgezahit.

Vorzulegen sind hierzu eine Erklarung des Zuwendungsempféngers Uber die
Durchfuhrung aller vereinbarten MaRnahmen, sowie vollstandige und pruffahige
Rechnungen, zeitlich geordnet und den jeweiligen Auftragen mit
Leistungsverzeichnis zugeordnet.

4. Voraussetzung der Auszahlung ist, dass sie fr féllige Zahlungen im Rahmen des
- Zuwendungszwecks bendtigt werden.

5. Die Verwendung der Zuwendung ist innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss '
der MaRnahme, spatestens jedoch innerhalb von zwei Jahren nach Bewilligung
durch die Regierung von Oberbayern der MGS nachzuweisen -
(Verwendungsnachweis). Der Verwendungsnachweis umfasst die Unterlagen

gemaf vorstehender Ziffer 3. o _ :




IV. Férdergegenstinde und forderfihige Kosten

Gefordert werden:

1.

Planung und Umsetzung von energetisch bedingten Modernisierungsmafinahmen,
deren Kosten geméaR § 559 Absatz 1 BGB umlageféhig und die im
Gebaudemodernisierungs- und Energie-Check (GMC), sowie in der Vorplanung
enthalten sind.

Planung und Umsetzung von Instandsetzungsmaf&nahmen, die im
Gebaudemodernisierungs- und Energie-Check oder der Vorplanung erfasst
wurden, wenn sie im Zusammenhang mit der Modernisierung durchgeflihrt werden
und diese bei N|chtdurchfuhrung der Instandsetzung unvollsténdig oder erfolglos
bliebe. :

Planung und Umsetzung von MaBnahmen, die der Barrierefreiheit, den Belangen
des Denkmalschutzes oder der Stadtgestalt dienen und die im

‘Gebaudemodernisierungs- und Energie-Check, sowie in der Vorplanung erfasst

wurden.

Die Erstellung von mtegnerten Samerungskonzepten far gebaudebezogene
Mallnahmen.

Die technische AusrUStung flr das Monitoring von gebéudespezifi_schen Energie-
und Verbrauchsdaten.

Betelllgungsverfahren mit Elgentumennnen und Eigentimern, Mieterinnen und.
Mietern, Péchterinnen und Pachtern, sowie anderen Betroffenen, sofern sie zur
Information tber den Stand der Maftnahme, oder fir eine Stérkung der
Mitwirkungsbereitschaft erforderlich sind.

Einzelheiten sind Tabelle 1 zu entnehmen.

Weitere fiir die Durchfiihrung und Erreichung der Sanierungsziele erforderliche
MaRnahmen, insbesondere OrdnungsmaRnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB),
kénnen auBerhalb dieses Programms auf Grundlage anderer einschisgiger Rechts- und
Férdervorschriften, insbesondere der Bestimmungen des Baugesetzbuches und der
Bayerischen Stadtebauforderungsrlchthmen (StBauFR) geférdert werden.

Nicht gefdrdert werden: '

1.

Anschaffungskosten, wie z.B. der Grundstlicks- bzw. Wohnungskaufpreis,

INotargebUhren Maklercourtagen, Eintragungsgebilhren, Grunderwerbsteuer.

Der Wert der eigenen Arbeitsleistung bzw. die Arbeltslesstung unentgeltlich
Beschaftigter

. Aufwendungen fUr nicht modemisierungsbedingte Baumafinahmen, wie z.B.

Erweiterungen, Dachgeschossausbauten, zuséatzliche Balkone, Einfriedungen.
Laufénde Kosten fir die Hausbewirtschaftung.

V. Héhe der Férderung

Die Hohe der Férderung fur die oben gerianntén MaRnahmen wird anhand der
nachfolgenden Tabelle berechnet. Die jeweils angegebenen Prozentsatze stelien die
jeweils héchstmégliche Férderung dar. :

Die maximale Zuwendung betrigt 40.000 € je Wohneinheit.




Planung und Qualitdtssicherung .

Geb&udemodernisierungs- und Energie-
Check (GMC)

Kann kostenfrei als Vorleistung in Anspruch’
genommen werden.

Die Mittel werden durch das Intégnerte
Handlungsprogramm Klimaschutz in MUnchen
{IHKM) bereltgestellt

Planungskesten (LPh 1 bis LPh 2 HOAI}.
Konzeption und Vorplanung
gebdudebezogener Sanierungsmalinahmen
und Malnahmen im Wohnumfeld.
Einbinden eines Energieeffizienz-Experten fir
Forderprogramme des Bundes.,

100 % 100 %

Planungskosten (LPh 3 bis LPh 9 HOAI),
Einbinden eines Energieeffizienz-Experten fir
Férderprogramme des Bundes,

bis zu 16 %, 30 %

Technische AusrUstung fir das Monitoring der
gebaudespezifischen Energie- und
Verbrauchsdaten

100 % 30 %

Betelligungsverfahren zu den geférderten
Malnahmen

100 % 100 %

Baubegleltung
durch einen Energleeffmenz-Experten fir
Férderprogramme des Bundes.

Durch die KfW geférdert.

Férderbedingungen und Umfang der Forderung
siehe Merkblatt ,Energieeffizient Bauen und
Sanieren - Zuschuss Baubegleitung" (431), -
siehe Anlage 3.

Maflnahmen ai der. Gebdudehiille fiir den St

andard Effizienzhaus 100

Fenster und Aulentliren .
{einschliefllich Dachfenster und Dachgauben)

90 % 30 %

Warmedammung der Gebaudehlle
{auller Fenster und Aufientiiren)

20 %

MaBnahmen an der technischen Gebidudeaustriistung fiir den Standard Effizienzhaus 100

Kosten fUr Femwéarmeanschliiisse

80 % 30 %

Ersteinbau oder Erneuerung der ‘
Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlage

Brennwertkessel, auch mit KWK-
Anteil {(BHKW). OChne
Warmwasserbereitung

Brennwerttkessel, auch mit KWK-
Anteil (BHKW): Mit
.Warmwasserbereitung

50 % 30%

60 % 30%

Sonstige energieeffiziente Technologien und
Warmeversorgungseinrichtungen

(z.B. Warmepumpen, Liftungsanlagen,
splarthermische Anlagen, Photovoltaik)

90 % 30%

Sonstige Manahmen

Mehraufwand bei Maflnahmen aufgrund von
Anfarderungen des Denkmailschutzes

100 % 30 %

Maitnahmen zur Anpassung an einen
altersgerechten Baustandard, soweit diese
nicht anderweitig férderfahig sind.

100 % 30 %

Mafinahmen der Stadtgestalt bei
stadtbildpragenden Gebduden

100 % 30 %

Tabelie 1: Forderfdhige MaRnahmen, férderfahiger Anteil der Bau- und Nebenkosten, max

male Férderung in Prozent
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Hinweise zur Tabelle 1:

1.

Es kénnen grundsétzlich Bruttokosten (inklusive Mehrwertsteuer) berlicksichtigt
werden. Sofern eine Vorsteuerabzugsberechtigung des Antragstellers besteht
kénnen fiir diese Malinahme nur die Nettokosten berlicksichtigt werden. Besteht
nur fur Teile des Investitionsvorhabens eine Vorsteuerabzugsberechtigung (z.B.
bei Installation eines Blockheizkraftwerkes), so gilt die Berucksmhtlgung der
Nettokosten fur die Teilmalinahme. '

Ist ein Fernwarmeanschluss technisch moghch so kdnnen andere Heizungs-
und/oder Warmwasserbereitungsanlagen nur in begrindeten Einzelféllen geférdert
werden. Im Falle einer wirtschaftlichen Unangemessenheit ist eine entsprechende
Berechnung den Antragsunterlagen beizufigen.

KWK = Kraft-Wiarme-Kopplung, BHKW = Blockheizkraftwerk

Fir die notwehdige Instandhaltung wurden bei den baulichen Mafnahmen
pauschal 10 % vom férderféhigen Anteil abgezogen.

Bei einer Erneuerung der Heizungs- bzw. Warmwasserbereitungsanlage wird ein
Anteil von pauschal 50 % bzw. 40 % fUr den eingetretenen Verschleil abgezogen.

Der Fbrderungssatz von 30 % entspricht der Regelung in Nr. 20 der Richtlinien zur
Forderung stédtebaulicher Sanierungs- und Entwickiungsmalnahmen
(Stadtebauférderungsrichtlinien, ,StBauFR") fur kommunale Férderprogramme.

Notwenhdige Anpassungsarbelten sind in den jeweiligen Kostenansatzen
berlcksichtigt.

Der Zuwendungshdchstbetrag fir das Gebéude entsprechend der Angaben in |
Tabelle 1 wird auf Grundlage der Kostenschatzung nach Abschluss der

-Leistungsphase 2 im Sinne der HOAI berechnet.

Anlage 7 enthilt eine beispielhafte Berechnung des Zuwendungshochstbetrags.
Die maximale Zuwendung je Wohnemhelt betragt EUR 40.000.

Der maximale Férderbetrag betragt 45% der Planungs- und Baukosten unter
Anrechnung weiterer Zuschusse aus anderen Férderprogrammen,

8.. Der Zuwendungshéchstbetrag ISt hinsichtlich des Gesamtergebnisses verbmdllch

Der Zuwendungsempfanger muss gegentiber der MGS alle anderen, auch nach

l Abschluss der Modernisierungsvereinbarung beantragten Forderungen far

dieselben MaRnahmen anzeigen und offen legen. Sie werden bei der Berechnung
des maximalen Zuwendungshéchstbetrags berlicksichtigt. Bei nachtréaglicher
Offenlegung kann eine Kiirzung bzw. teilweise Riickforderung des Zuschusses
vorgenommen werden.




V. Regelungen zur Mieththe nach Modernisierung und zum Kiindigungsrecht

a) Mietpreisregelung bei bestehenden Mietverhéltnissen

1. Der maximale Mietpreis nach energetischer Modernisierung bei nicht
preisgebundenen Wohnungen ergibt sich aus der Bestandsmiete zuzlglich der um
die Gesamtforderung (das heilt der Férderung aufgrund dieses Forderprogramms
und der Zuschiisse aus sonstigen Férderprogrammeny reduzierten
Modernisierungsumlage nach §§ 559 ff. BGB. Die zulassige Hohe der
Modernisierungsumlage nach § 559 BGB bei bestehenden Mietverhaltnissen wird
auf Basis der Kostenschatzung vortaufig katkuliert. Die vorléufige Kalkulation ist
Grundlage der Ankiindigung der Mafnahmen nach § 555¢ BGB. Die endgliltige
Mieterhdhung wird auf Grundlage der Kostenfeststellung ermittelt. Der nach dem
Férderprogramm gezahlte Zuschuss ist ein Zuschuss im Sinne von § 559a Abs, 1
BGB.

2 Fur Gewerbeeinheiten orientiert sich die Miete nach der Modernisierung an der
Leistungsfahigkeit des gewerblichen Mieters. Die Miethdhe nach der
~ Modernisierung wird zwischen den Eigentiimerinnen und Eigentlimern, den
Betriebsinhaberinnen und -inhabern, sowie der MGS einvernehmlich festgelegt
und in der Modernisierungsvereinbarung dokumentiert. -

3. Die Eigentumerin bzw. der Eigentimer ist verpflichtet, bei Mieterhthungen und
Neuvermietungen die gesetzlichen Bestimmungen zu beachten. Die MGS kann
- verlangen, dass ihr zu Prifzwecken Mieterhdhungsschreiben und Mietvertrége in
Kopie vorgelegt werden. -

4. Die MGS ist berechtigt, die Mieter jederzeit tiber die Sanierungsmalnahmen, die
Kosten, die Fordermittel sowie deren Auswirkungen auf eine Mieterhthung
mindlich, schriftlich oder durch Aushang zu informieren. Die Eigentlimerin bzw.
der Eigenttimer ist verpflichtet, eine angemessene Information der Mieter zu -
ermoglichen. Naheres wird in der Modernisierungsvereinbarung geregelt.

5. Bei Wohnungseigentumerge_meinschaften Ubergibt der Verwalter der MGS nach
Abschluss der Malnahme eine Aufstellung Uiber die angefallenen Kosten, die
erhaltenen Fordermittel, sowie die Aufteilung gemaR dem Miteigentumsanteit.

b) Einschrinkung des Kiindigungsrechts

1." Wahrend der Bindungsfrist ist eine ordentliche Kiindigung des Mietverhditnisses
durch die Eigentlimerinnen bzw. die Eigentiimer und die Gesellschaften
ausgeschlossen. In dieser Hinsicht begriindet die Modernisierungsvereinbarung
einen Vertrag zu Gunsten Dritter. Die Eigentiimerinnen, die Eigentimer und die
Gesellschaften sind verpflichtet, die MGS ist berechtigt, die Mietparteien hiertber
zu informieren.




VII. Verfahren, Ablauf und Durchfithrung der Manahmen

a) Vorplanung

1.

Die MGS berat potentielle Zuwendungsempfanger, betreut die Durchfithrung eines
Gebaudemodernisierungs- und Energie-Checks und unterstiitzt bei Fragen der
Stadtgestalt, sowie des barrierefreien Umbaus. Die MGS kann sich bei Bedarf auf
ihre Kosten stets der Unterstiitzung Dritter bedienen.

Bei Eignung und Férderfahigkeit der Manahmen sowne der grundsatzlichen
Bereitschaft der potentiellen Zuwendungsempfanger, die Malinahmen
durchzufihren, erstellt die MGS eine Vorplanung mit Kostenschitzung _
(Leistungsphasen 1 und-2 HOAI). Die MGS kann sich bei Bedarf auf ihre Kosten
stets der Unterstlitzung Dritter bedienen.

Die Bereitschaft der potentiellen Zuwendungsempfanger ist schriftlich zu erklaren;
bei WEGs und Gesellschaften wird das schriftliche Einverstandnis durch eine
vertretungsberechtige Person erklért,

Kommt eine Modernisierungsvereinbarung nicht zustande, tragt die MGS die
Kosten der Vorplanung.

b} Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

Nach Erstellung der Vorplanung mit Kostenschatzung und nach Zustimmung der
Landeshauptstadt Minchen schlieftt die MGS mit dem Zuwendungsempfanger eine
Modernisierungsvereinbarung (Muster siehe Anlage 4) ab.

Darin wird insbesondere Folgendes geregelt:

Bestandteile und der Umfang der férderungsféhigen MaBnéhmen,
die Quahtatssncherung,

-« die Pflichten und Aufgaben des Zuwendungsempfangers

« die Pflichten und Aufgaben der MGS,
Erklarungen zur Finanzierung der Manahmen,

der Zuwendungshdchstbetrag und die Auszahlungsmodalitaten,

~ + die Modalitaten zur Bestlmmung des endguitigen Zuschusses,

- die Grundlagen einer etwalgen Mieterhthung,
+ -die Rechtsfolgen bei Veriragsversttfien.

Liegt bereits eine qualifizierte Kostenberechnung vor, so kann diese ebenfalls Grundlage
der Modernisierungsvereinbarung sein. .

¢) Weiterer Ablauf

1.

Der Zuwendungsempfanger beauftragt die Entwurfs-, Genehmigungs- und
Ausflihrungsplanung und schreibt die Bauleistungen aus (Leistungsphasen 3—7
der HOAI). Zur Qualitétssicherung ist ein Fachplaner mit der Planung und
Uberwachung der Mafinahmen sowie der Kostenverfolgung und der Feststellung
der Umsetzung des Sanierungsvorhabens zu beauftragen.

Soweit dieser nicht als Sachverstandiger in der Expertenliste fur Forderprogramme
des Bundes (www.energie- efﬂzzenz-exper‘ten de) geflihrt w1rd ist fur energetische
Teilleistungen erganzend ein solcher zu beauftragen.

" Das Leistungsbild des Sachverstandlgen wird im Merkblatt zur Zuschussforderung




Nr. 431 ,Energieeffizient Baueri und Sanieren - Zuschuss Baubegleitung“ der K
- (siehe Anlage 3) dargestelit. . :

-d) Durchfithrung der vereinbarten MaBnahmen

1. Die Durchfithrung der Malknahmen und die Beauftragung der Baufirmen usw.
obliegen dem Zuwendungsempfénger. '

2. Bei der Beauftragung sind die Grundsétze der Angemessenheit und
Wirtschaftlichkeit zu béachten. Im Einzelnen gilt Folgendes: '

Wenn der Zuwendungshéchstbetrag nach dem Férderprogramm, bzw. bei
einer Finanzierung durch mehrere Stellen der Gesamtbetrag der
Zuwendung, weniger als EUR 25.000 betragt, ist der Zuwendungsempfanger
nicht verpflichtet, bei der Auftragserteilung flr. die Malnahmen
vergaberechtliche Vorschriften zu beachten, es sei denn er ist hierzu aus
anderen Grinden verpflichtet.

Wenn der Zuwendungshochstbetrag, bzw. bei einer Finanzierung durch

mehrere Stellen der Gesamtbetrag der Zuwendung, weniger als

EUR 100.000 betragt, kann mit Zustimmung der Bewilligungsbehérde

(Férdermittelgeber) im Einzelfall auf die Anwendung vergaberechtlicher.

Vorschriften (VOB/A Abschnitt 1, VOL/A Abschnitt 1} verzichtet werden, es
- sei denn er ist hietzu aus anderen Grinden verpflichtet.

. Sind vergaberechtliche Vorschriften (VOB/A Abschnitt 1, VOL/A Abschnitt 1)
nach den soeben geschilderten Regelungen nicht anwendbar, so ist der
.Zuwendungsempfanger dennoch verpflichtet, drei geeignete Unternehmen
zur Abgabe eines Angebots aufzufordern.

Wenn der Zuwendungshéchstbetrag nach dem Forderprogramm, bzw. bei
einer Finanzierung durch mehrere Stellen der Gesamtbetrag der
Zuwendung, mehr als EUR 100.000 betragt, sind bei der Vergabe von.
Auftragen fir Bauleistungen zur Erftllung des Forderzwecks die Vorschriften
von Abschnitt 1 der Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen Teil A
(VOB/A) zu beachten, Dort ist u.a. geregelt, dass eine Beschrankte
Ausschreibungen beispielsweise '

fur Ausbaugewerke (ohne Energie- und Gebdudetechnik), Landschaftsbau
und StraRenausstattung bis zu einem Auftragswert der Bauleistung von EUR
50.000 (ohne Umsatzsteuer) und '

fur ,alle Ubrigen" Gewerke bis zu einem Auftragswert der Bauleistung von
EUR 100.000 (ohne Mehrwertsteuer) erfolgen kann. Bei Uberschreiten
dieser Werigrenzen ist eine Offentliche Ausschreibung erforderlich.

Bei der Vergabe von Aufiragen fur Lieferungen und Leistungen ist
Abschnitt 1 der VOL/A zu beachten. ‘

Bei wesentlichen VerstdRen gegen diese Pflichten ist die MGS berechtigt -
aus wichtigem Grund von der Modernisierungsvereinbarung zurlickzutreten.
Néaheres wird dort geregelt. '




VIIl. Schlussbestimmungen

1. Finanzierung der Sanierungsmalinahme

Der Zuwendungsempfianger muss die Finanzierung der Sanierungsmalnahmen
sicherstellen und dies der MGS durch geeignete Unterlagen vor Abschiuss der
Modernisierungsvereinbarung anhand eines Finanzierungsplans mit
Bankbestatigungen zu Darlehen o.4. nachweisen. Bei WEGSs sind zudem
unanfechtbare Beschliisse und, soweit erforderlich, Verembarungen mit den
SondereigentUmern vorzulegen. ,

2. Rechtsnhachfolger

Der Zuwendungsempfanger ist verpflichtet, die sich aus diesen Richtlinien und der
darauf basierenden Modernisierungsvereinbarung ergebenden Verpflichtungen
seinem Rechtsnachfolger aufzuerlegen, und zwar in der Weise, dass dieser
wiederum verpflichtet ist, seine Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflichten.

3. Verpfilchtungen wéhrend der Bindungsfrist

Der Zuwendungsempfanger ist wahrend der Bmdungsfnst von 10 Jahren
verpflichtet, die in der Modernisierungsvereinbarung niedergelegten
Verpflichtungen zu erflllen. Das gilt auch dann, wenn die Zuwendung nicht in
voller Héhe abgerufen oder freiwillig zurlickgezahlt wurde.

4, Dingliche' Sicherung

Fir den Fall, dass ein Riickzahlungsanspruch entsteht, verpflichtet sich der
Zuwendungsempfanger in der Modernisierungsvereinbarung, auf schriftliches
Verlangen der MGS an rangbereiter Stelle im Grundbuch des geforderten
Grundstiicks eine Grundschuld in Hohe des Rickzahlungsanspruchs zuziliglich
der jeweils einschlagigen Zinsen einzutragen. Dies gilt nicht fiur WEGs.

5. Kein Rechtsanspruch. Programmvolumen

Auf die Gewdhrung von Férdermittein nach dem vorliegenden Férderprogramm
besteht kein Rechtsanspruch.

insbesondere kénnen Modernisierungsvereinbarungen nur bis zum Ausschopfen
der zur Verfiigung stehenden Forderungsmittel abgeschlossen werden.




IX. Ergédnzende Hinweise

1.

Sanierungsrechtliches Genehmigungsverfahren

In Sanierungsgebieten bedirfen viele bauliche Ma[&nahmén und Rechtsvofgénge
einer besonderen Genehmigung nach §§ 144 ff. BauGB. Es wird auf das in
Anlage 5 enthaltene Merkblatt ,Genehmigungsverfahren geman §§ 144 ff. des

- Baugesetzbuches (BauGB) im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Neuaubing

/ Westkreuz® (Bund- Lander—Stadtebauforderprogramm ,,802|ale Stadt")“
hingewiesen.

Steuerliche Abschreibung nach 8§ 7h und 10f Einkommenssteuergesetz (EStG)

In Sanierungsgebieten besteht grundsatzlich die Méglichkeit einer erhéhten
steuerlichen Abschreibung nach §§ 7h und 10f EStG. Details zum Verfahren sind
dem Merkblatt zum ,Bescheinigungsverfahren gemaR §8§ 7h bzw. 10f EStG* in
Anlage 6 zu entnehmen. '

Bei weiteren Fragen kann mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,

-Stadtsanierung und Wohnungsbau, PLAN HA 111/02, Blumenstraie 31, 80331

Minchen, Tel, 089/233-28078, E-Mail; plan.ha3-02@muenchen.de Kontakt

‘aufgenommen werden.

Europaisches Beihilferecht

Dieses Férderprogramm erfulit die sog. ,Altmarkkriterien” des EU-Beihilferechts
und ist deshalb keine unzulassige staatliche Beihilfe. Bei Bedarf stellt die MGS die
zu diesem Thema erarbeitete gutachterliche Stellungnahme zur Verfuigung.

Kontaktdaten

Ansprechpartner fiir das vorliegende Forderprogramm ist die Miinchner
Gesellschaft fiir Stadterneuerung mbH (MGS) im Auftrag der Landeshauptstadt
Munchen. Die MGS berét bei allen Fragen zur Férderung, begleuet das
Antragsverfahren und wickelt das Forderverfahren ab.

MGS Munchner Gesellschaft flr Stadterneuerung mbH
Haager Strafte 5

81671 Minchen

Tel.: 089/233-33902

energie@mags-muenchen.de




Beratungstermine:

Energiesprechstunden im

Staditeilladen Soziale Stadt
Limesstrae 111, 81243 Miinchen
Mittwochs - 9:30 ~19:00Uhr
Freitags 9:30 -14:00Uhr
Tel.. 089/85636088

und
Stadtteilladen Soziale Stadt

Friedrichshafener Strale 11, 81243 Munchen
Dienstags 9:30 -17:00Uhr

. Tel 089/18929240

oder nach telefonischer Absprache.




