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Bericht der Landesregierung zum Beschluss des Thiiringer Landtags (DS 8/2669)
zu den Drucksachen 8/2633/2001 — Landeswohnungsbauvermégen erhalten und aktiv
fiir den sozialen Wohnungsbau in Thiiringen nutzen -

Der Landtag hat in seiner 33. Sitzung am 18. Dezember 2025 folgenden Beschluss gefasst:

Der Landtag bittet die Landesregierung, dem Landtag bis spatestens 31. Marz 2026 eine fachli-
che, finanzielle und wohnungspolitische Bewertung in Form eines offentlichen Berichts zur Dis-
kussion der bisherigen Ausgestaltung und Ausreichung des Landeswohnungsbauvermogens vor-
zulegen. In diese Bewertung sind auch mégliche Weiterentwicklungsoptionen einzubeziehen. Da-
bei sollen insbesondere die unterschiedlichen Forderinstrumente sowie deren Auswirkungen auf
die Zielgenauigkeit, Wirtschaftlichkeit, Mehr- oder Minderkosten fiir kommende Landeshaushalte,
auch Uber die Legislaturperiode hinaus, und deren soziale Wirksamkeit gegentibergestellt werden.

Zu diesem Beschluss nimmt die Landesregierungen wie folgt Stellung:

. Grundsitzliches zum Landeswohnungsbauvermoégen

Im Dezember 2011 wurde das Thiringer Wohnungsbauvermégen (WBV) und der Thiiringer Stadt-
entwicklungsfonds (SEF) errichtet. Ziel, Zweck, Finanzierung, Verwaltung sowie Berichts- und Re-
visionspflichten sind im , Thiringer Gesetz zur Errichtung von Fonds zur Férderung des Stadte-
und Wohnungsbaus (Thiiringer Forderfondsgesetz — ThirFOFG)“ vom 21. Dezember 2011, erste
Anderung am 21. Dezember 2015 (GVBI. S. 217), geregelt.

Das WBV wurde zum Zweck der nachhaltigen Sicherung des Wohnungsbestands und der quali-
tativen Anpassung des Wohnungsmarktes an die Erfordernisse des demografischen Wandels so-
wie des Klimaschutzes unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Belange als revolvierender Fonds
errichtet. Im Rahmen der Wohnungsbauférderung sollen Haushalte, die sich nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kénnen, untersttitzt werden. Das WBV kann u. a. zur Férderung von
MaRnahmen wie dem Bau, dem Erwerb und der Modernisierung von Wohnraum, dem Erwerb von
Belegungs- und Mietpreisbindungen, Wohnumfeld- und QuartiersmaRnahmen eingesetzt werden.

Die Verwaltung des Sondervermégens wurde entsprechend § 4 Abs. 1 S. 2 ThirF6FG per Ge-
schaftsbesorgungs- und Treuhandvertrag vom 1. Januar 2012 von dem fir Wohnungsbau zu-
standigen Ministerium auf die Thiringer Aufbaubank Uibertragen.

Ziel des SEF ist Gemeinden bei ihrer Anpassung an die Auswirkungen des demografischen Wan-
dels und im Sinne einer nachhaltigen, wirtschaftsorientierten Stadtentwicklung zu unterstitzen.
Fir die Finanzierung der sozialen Wohnraumforderung werden keine Mittel des SEF in Anspruch
genommen. Der SEF ist im Folgenden nicht Gegenstand des Berichts.



Il. Ausgestaltung des Wohnungsbauvermogens

Die finanzielle Ausgestaltung wird ebenfalls im Férderfondsgesetz (ThirF6FG) definiert. Geman
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ThiurF6FG setzt sich die Finanzierung des WBYV aus folgenden Komponenten
zusammen:

a) Forderungen des Landes aus bereits mit Zuwendungsempféngern abgeschlossenen Darle-
hensvertrdgen der Thiringer Aufbaubank,

b) Zuweisungen des Bundes nach Artikel 143 c Abs. 1 des Grundgesetzes, soweit sie sich auf
die soziale Wohnraumforderung beziehen, fiir das Jahr 2016 in Héhe von 25.000.000 Euro und
fir das Jahr 2017 in Hohe von 29.042.100 Euro unter Beibehaltung der gruppenspezifischen
Zweckbindung flr die soziale Wohnraumférderung,

c) zweckgebundene Zuweisungen aus dem Landeshaushalt nach MaRgabe des jeweiligen Haus-
haltsgesetzes,

d) Einnahmen aus der Verzinsung des Geldbestands,

e) Zins- und Tilgungsleistungen aus gewahrten Baudarlehen des Wohnungsbauvermogens,

f) Einnahmen aus sonstigen Erstattungs- und Zinsanspriichen,

g) Einnahmen aus Programmabrechnungen der Thiringer Aufbaubank,

h) Einnahmen aus Ausgleichszahlungen und GeldbufRen aufgrund des Wohnungsbindungs-ge-
setzes und sonstiger, die Wohnraumférderung betreffender Gesetze,

i) sémtliche bis zum 31. Dezember 2010 gebildete Haushaltsreste, die bis zum 31. Dezember
2016 in Teilbetragen dem Wohnungsbauvermdgen nach dem Finanzierungsplan (An-lage) zu-
gefthrt werden.

Zu
a) Forderungen des Landes aus bereits mit Zuwendungsempféngern abgeschlossenen Darle-
hensvertrdgen der Thiringer Aufbaubank

Zum Stichtag des 31. Dezember 2025 beliefen sich die Forderungen des Landes aus den bereits
mit den Zuwendungsempfangern abgeschlossenen Darlehensvertrdgen entsprechend der von
der Thiringer Aufbaubank ibermittelten Ubersicht auf 2562.300.430 Euro.

Zu
b) Zuweisungen des Bundes nach Artikel 143 ¢ Abs. 1 GG

Es handelt sich hierbei um sogenannte Kompensationsmittel, welche den Landern im Zuge der
Foéderalismusreform | als Ausgleich fir den Wegfall der Finanzierungsanteile des Bundes (durch
die Ubertragung der sozialen Wohnraumférderung auf die Lénder) in der Zeit von 2007 bis 2019
gewahrt wurden.

In den Jahren 2012 bis 2019 flossen folgende Betrdge an Kompensationsmitteln des Bundes in
das WBV:

2012 29.106.000 €
2013 29.106.000 €
2014 29.106.000 €
2015 29.106.000 €
2016 25.000.000 €
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2017 29.042.100 €
2018 38.393.100 €
2019 25.902.434 €
Summe 234.761.634 €

Quelle; Haushaltsrechnungen

Seit dem Jahr 2020 werden die Finanzhilfen des Bundes auf Grundlage des Artikel 104d Grund-
gesetz und auf Basis von jahrlich zwischen dem Bund und den Landern geschlossenen Verwal-
tungsvereinbarungen Uber die Gewahrung von Finanzhilfen des Bundes im Bereich des sozialen
Wohnungsbaus (VV Sozialer Wohnungsbau) gewéhrt. Diese Bundesmittel werden (iber den Lan-
deshaushalt dem Wohnungsbauvermégen zugefihrt.

Anders als die Kompensationsmittel kdnnen die Finanzhilfen des Bundes im Bereich des sozialen
Wohnungsbaus nicht ohne Weiteres flr investive Zwecke eingesetzt werden. Sie bedirfen der
Kofinanzierung aus Landesmitteln (in Héhe von derzeit mindestens 30 %) und kdnnen nur fur
Zuschiisse und Zinssubventionen verwendet werden. Weitere Anforderungen hinsichtlich der Um-
setzung und Zweckbindung ergeben sich ebenfalls aus der jeweiligen VV. Fiir die Jahre 2026 und
2027 wird es erstmals eine zweijéhrige VV Sozialer Wohnungsbau geben. Die finale, durch den
Bund unterzeichnete Fassung wurde Ende des Jahres 2025 den Landern Gbermittelt und trat nach
Gegenzeichnung aller 16 Bundeslander am 11. Marz 2026 in Kraft. Die Aufteilung der Finanzhilfen
des Bundes auf die Lander erfolgt dabei gemafR Konigsteiner Schilissel. Auf Basis dieser Vertei-
lung ergeben sich fur Thiringen in den einzelnen Programmjahren nachfolgende Verpflichtungs-
rahmen, welche entsprechend der zuvor beschriebenen Vorgaben in Anspruch genommen und
im Rahmen der vorgegebenen Jahresscheiben abgerufen werden kénnen/konnten.

2020 26.473.600 €

2021 26.473.600 €
2022 26.321.100 €
2023 52.642.200 €
2024 69.750.915 €
2025 78.963.300 €
2026 92.123.850 €

Quelle: Falligkeitsschreiben des BMWSB, VV Sozialer Wohnungsbau

Zu
c) Zweckgebundene Zuweisungen aus dem Landeshaushalt nach MaRlgabe des jeweiligen Haus-

halisgesetzes

Neben den unter i) aufgefihrten Betragen erfolgten zweckgebundene Zuweisungen des Landes
fur Investitionen an das WBYV in folgender Hohe:

2017 0,00 €
2018 0,00 €
2019 0,00 €
2020 0,00 €
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2021 15.000.000,00 €
2022 0,00 €

2023 5.000.000,00 €
2024 0,00 €

2025 0,00 €

2026 0,00 €

Summe 20.000.000,00 €

Quelle: Haushaltsrechnungen, Haushaltsplan 2026/2027

Zu

d) Einnahmen aus der Verzinsung des Geldbestands

In den Jahren 2012 bis 2025 ergaben sich folgende Zinsertrage aus dem Bestand des WBV:

2012 181.237,44 €
2013 57.117,10 €
2014 157.565,23 €
2015 163.332,08 €
2016 0,00 €

2017 0,00 €

2018 0,00 €

2019 0,00 €

2020 0,00 €

2021 0,00 €

2022 497.073,11 €
2023 4.904.856,41 €
2024 5.888.546,59 €
2025 2.974.430,40 € (vorlaufig)
Summe | 14.824.158,36 €

Quelle: Haushaltsrechnungen, TAB

Aufgrund der Null- und Niedrigzinsphase und der entsprechenden Entwicklung des EURIBOR
konnten in den Jahren 2016 bis 2021 keine Einnahmen aus der Verzinsung des Geldbestandes
generiert werden.

Zu

e) Zins- und Tilgungsleistungen aus gewédhrten Baudarlehen des Wohnungsbauvermégens

Aus den aus dem WBV ausgereichten Forderdarlehen wurden im Betrachtungszeitraum nachfol-
gende Ruckflisse generiert:

Jahr Zinsen Tilgungen
2012 0,00 € 0,00 €

2013 1.619.240,20 € 8.652.409,04 €
2014 1.937.727,86 € 11.545.815,99 €
2015 2.107.038,10 € 14.793.584,19 €
2016 2.127.721,39 € 21.713.474,53 €
2017 2.084.258,50 € 12.416.656,58 €
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2018 1.906.527,82 € 15.565.715,16 €

2019 1.574.679,56 € 29.198.579,46 €

2020 1.444.610,24 € 18.665.654,33 €

2021 1.198.035,97 € 20.502.182,21 €

2022 1.006.993,99 € 12.053.754,63 €

2023 1.011.711,88 € 9.123.088,32 €

2024 1.145.515,16 € 14.056.152,11 €

2025 1.093.245,58 € (vorlaufig) 13.643.555,51 € (vorlaufig)
Summe | 20.257.306,25 € 201.930.622,06 €

Quelle: Haushaltsrechnungen, TAB

Zu

f) Einnahmen aus sonstigen Erstattungs- und Zinsanspriichen

Im Betrachtungszeitraum flossen Einnahmen aus Riickerstattungen sowie sonstige Einnahmen
zu folgenden Betrégen in das WBV. Hierunter fallen u. a. Rickiberweisungen von bereitgesteliten

Mitteln und Verzugszinsen.

Jahr Sonstige Einnahmen Riickerstattungen
2012 0,00 € 0,00 €

2013 2.278.632,33 € 0,00 €

2014 2.234.100,00 € 564.453,49 €
2015 0,00 € 20.046,50 €
2016 0,00 € 202.813,35 €
2017 2.099,02 € 0,00 €

2018 1.232,89 € 0,00 €

2019 11,98 € 0,00 €

2020 0,00 € 0,00 €

2021 0,00 € 0,00 €

2022 0,00 € 0,00 €

2023 0,00 € 4,46 €

2024 293,93 € 0,00 €

2025 8.338,39 € (vorlaufig) 0,00 € (vorlaufig)
Summe 4.524.708,54 € 787.317,80 €

Quelle: Haushaltsrechnungen, TAB

Zu

g) Einnahmen aus Programmabrechnungen der Thiringer Aufbaubank

Im betrachteten Zeitraum wurden keine Einnahmen aus Programmabrechnungen der Thiiringer

Aufbaubank generiert.
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Zu
h) Einnahmen aus Ausgleichszahlungen und Geldbufien aufgrund des Wohnungsbindungsgeset-
zes und sonstiger, die Wohnraumférderung betreffender Gesetze

Aufgrund von VerstoRen gegen das Wohnungsbindungsgesetz oder andere Gesetze zur Wohn-
raumfoérderung, insbesondere entsprechend der Regelungen nach § 27 ThurWoFG, flossen fol-
gende Betrdge in das WBV:

2012 145.501,06 €
2013 155.892,87 €
2014 140.614,04 €
2015 185.662,85 €
2016 146.909,64 €
2017 140.079,66 €
2018 174.878,45 €
2019 165.767,78 €
2020 205.887,24 €
2021 213.126,81 €
2022 247.392,49 €
2023 234.949,41 €
2024 226.157,83 €
2025 289.661,42 € (vorlaufig)
Summe 2.672.481,65 €

Quelle: Haushaltsrechnungen, TAB

Zu
i) Bis zum 31. Dezember 2010 gebildete Haushaltsreste

Als Haushaltsreste wurden vom 1. Januar 2008 bis zum 31. Dezember 2010 insgesamt
EUR 71.843.972,81 gebildet. Die Zufihrung zum Sondervermdgen erfolgte in den Jahren 2012
bis 2016 in folgenden Betragen:

2012 1.843.972,81 €

2013 10.000.000,00 €
2014 20.000.000,00 €
2015 20.000.000,00 €
2016 20.000.000,00 €
Summe 71.843.972,81 €

Quelle: Haushaltsrechnungen

lll. Ausreichung von Férdermitteln aus dem Wohnungsbauvermogen

1. Finanzierung der Wohnungsbauforderung aus dem Wohnungsbauvermogen / Forderinstru-
mente

In der Zeit von der Errichtung des Sondervermdgens (Dezember 2011) bis heute wurden aus dem
WBYV folgende Forderprogramme finanziert:
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¢ ,Richtlinie fur die Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulis-
sen zur Innenstadtstabilisierung im Freistaat Thiringen (Innenstadtstabilisierungspro-
gramm — ISSP)" (2004-2022),

¢ Richtlinie zur Forderung der Modernisierung und Instandsetzung von Mietwohnungen
(ThirModR-Mietwohnungen)” (1997-2022),

¢ ,Richtlinie zur Schaffung von Wohneigentum in der Stadt (Wohneigentumsprogramm -
WEP)“ (2008-2014),

¢ ,Richtlinie zur Forderung der Modernisierung und Instandsetzung von Eigenheimen und
eigengenutzten Eigentumswohnungen (ThirModR-Eigenwohnraum)* (2016-2020),

¢ ,Richtlinie zur Vergabe von Investitionszuschiissen des Landes zur Férderung der Wohn-
eigentumsbildung — Thiringer Sanierungsbonus (ThirSbR)* (2014-2020),

e Richtlinie zur Férderung von Malihahmen zur Reduzierung von Barrieren und des barrie-
refreien Umbaus in bestehenden Miet- und Genossenschaftswohnungen (Thiringer Bar-
rierereduzierungsprogramm — ThirBarR)" (2016-2020),

¢ ,Richtlinie zur Férderung des bezahlbaren Wohnens im Freistaat Thiringen flr die Pro-
grammjahre 2023 bis 2025°.

Bei den vorgenannten Forderprogrammen handelt es sich jeweils um Projektférderungen.

a) Mietwohnungsbauférderung

Innenstadtstabilisierungsprogramm (ISSP):

Nach den Richtlinien ISSP flr die Programmjahre 2012 bis 2015 erfolgte die Forderung aus-
schliellich durch Darlehensgewahrung. Es handelte sich um eine Anteilsfinanzierung mit einem
Fordersatz von bis zu 70 Prozent. Es musste eine Eigenleistung von mindestens 20 Prozent er-
bracht werden.

In den ISSP-Richtlinien ab dem Programmjahr 2016 wurden neben der Darlehensgewé&hrung
auch Zuschisse (Baukostenzuschuss) und Tilgungszuschiisse (fiir die Gewahrung verldngerter
Belegungsbindungen, Barrierefreiheit und Energieeffizienz) definiert.

Die Finanzierung der Baukostenzuschusse erfolgte bis einschlief3lich 2019 aus dem Kernhaushalt
und seit dem Jahr 2020 aus dem WBYV. Gleiches gilt flir das Forderprogramm ThirModR-Miet-
wohnungen.

Die Darlehen wurden fur die Zeit von ca. 15 Jahren zinsfrei gewahrt und im Anschluss bis zum
Ende der Darlehenslaufzeit mit 3 Prozent p. a. verzinst. Die Darlehenslaufzeit war nicht begrenzt.
Die jahrliche Tilgungsrate betrug 2 Prozent, wobei die Anfangsphase tilgungsfrei war.

ThiirModR-Mietwohnungen:

Nach der Richtlinie ThirModR-Mietwohnungen fiir die Programmjahre 2012 bis 2015 erfolgte die
Forderung ausschliel3lich durch Darlehensgewahrung.

Der Fordersatz betrug bis zu 80 Prozent. Es war eine Eigenleistung in Hohe von mindestens 20
Prozent zu erbringen.

Wahrend der Zinsbindungsfrist wurde das Darlehen zu einem Zinssatz von 1 Prozent p. a. ge-
wahrt. Im Anschluss konnte der Zins auf bis zu 6 Prozent p. a. angehoben werden. Es wurde eine
Tilgungsrate von 3,5 Prozent vorgegeben.

Analog der ISSP-Richtlinie wurden auch im Rahmen dieses Forderprogrammes ab dem Pro-
grammjahr 2016 ergdnzend Baukostenzuschisse und Tilgungszuschisse gewahrt. Die For-
derdarlehen wurden ab diesem Zeitpunkt zinsfrei gewahrt.

Die Tilgung erfolgte zu gleichmaliigen Raten von wenigstens 2 Prozent p. a.
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Barrierereduzierungsprogramm (ThiirBarR)

Es handelte sich um eine reine Zuschussforderung. Der Férdersatz betrug 50 Prozent der férder-
fahigen Kosten und war auf maximal 10.000 Euro je geforderter Wohneinheit begrenzt.

Es war eine Eigenleistung von 20 Prozent zu erbringen.

Richtlinie zur Férderung des bezahlbaren Wohnens im Freistaat Thiiringen fiir die Programmjahre
2023 bis 2025

Es handelte sich um eine Darlehensférderung mit einem Fordersatz von bis zu 80 Prozent, welche
bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen (insbesondere verlangerte Belegungsbindung, Barri-
erefreiheit nach DIN 18040-2, Energieeffizienz Uber BEG Standard) um Einzelzuschisse erganzt
werden konnte. Es war eine Eigenleistung in Héhe von grundsétzlich mindestens 20 Prozent zu
erbringen.

Das Darlehen wurde Uber die gesamte Laufzeit zinsfrei gewahrt. Die Darlehenslaufzeit war auf
grundsatzlich 20 Jahre begrenzt und konnte im Einzelfall auf bis zu 25 Jahre verlangert werden.
Die Tilgung setzte 30 Monate nach der Bewilligung ein. Das Darlehen ist bis zum Ende der Dar-
lehenslaufzeit volistandig zurlickzuzahlen.

b) Eigenwohnraumférderung

ThiirModR-Eigenwohnraum;

Die Férderung nach dieser Richtlinie erfolgte in Form von zinsglnstigen Darlehen (Zinssatz 0,5
Prozent p. a.). Der Fordersatz betrug bis zu 85 Prozent. Es war eine Eigenleistung in Hohe von
mindestens 15 Prozent zu erbringen. Die jéhrlich zu leistende Tilgung betrug 3 Prozent. Die infolge
der fortschreitenden Tilgung des Darlehens ersparten Zinsen wurden zur verstarkten Tilgung des
Darlehens verwendet.

Wohneigentumsprogramm (WEP)

Die Forderung erfolgte durch die Gewahrung zinsglinstiger Baudarlehen. Der Fordersatz betrug
70 Prozent. Es war eine Eigenleistung von wenigstens 20 Prozent zu erbringen (maximal 10 Pro-
zent Fremdmittel).

Die Grundférderung betrug im Programmjahr 2011 bis zu 30.000 Euro und wurde um einen Dar-
lehensbetrag von 10.000 Euro fir jedes zum Haushalt zuzurechnenden Kind erhoht. Zudem wur-
den Sonderdarlehen flr die Anpassung an die Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN
18025" sowie fir die Schaffung und den Erwerb von Wohneigentum, der diesen Standard erfiillt,
gewahrt.

Im Programmijahr 2012 wurde die Grundférderung auf einen Darlehensbetrag von bis zu 50.000
Euro angehoben. Zudem wurden zusétzliche Darlehensbetrége fur die Erreichung des KfW Effi-
zienzhausstandard 70, 55 und 40 (zusétzlicher Darlehensbetrag in Hohe von 5.000 Euro, 10.000
Euro und 15.000 Euro) eingefuhrt.

Wahrend der Zinsbindungsfrist betrug die jahrliche Zinsrate 2 Prozent. Im Anschluss konnte die
Zinsrate in Abhangigkeit der allgemeinen wirtschaftlichen Lage sowie der wirtschaftlichen Lage
des Zuwendungsempfangers auf bis zu 5 Prozent p. a. angehoben werden.

Im Programmjahr 2013 wurde die Rate wahrend der Zinsbindungsfrist auf 1,5 Prozent reduziert.

1 Die DIN 18025 wurde spater durch die DIN 18040-2 ersetzt.
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Sanierungsbonus (ThiirShR)

Die Forderung nach dieser Richtlinie erfolgte als Festbetragsfinanzierung mit einem Grundbetrag
in Héhe von 12.000 Euro, welcher um einen Kinderzuschlag erganzt wurde. Fiir das erste Kind
wurde ein Kinderzuschlag von 1.000 Euro, fir das zweite Kind 2.000 Euro und fir jedes weitere
Kind jeweils 3.000 Euro gewahrt.

Es handelte sich um eine reine Zuschussfinanzierung.

2. Bewertung der Forderinstrumente

a) Zuschussférderung. Reine Zuschussforderungen kdnnen Mitnahmeeffekte begiinstigen. Das
bedeutet: Es werden Projekte geférdert, die auch ohne die finanzielle Unterstiitzung des Frei-
staats umgesetzt wiirden. In diesem Fall wére die Wirksamkeit im Hinblick auf die Zielgenau-
igkeit nicht gegeben.

Da bei (reinen) Zuschussférderungen keine Riickfllisse generiert werden, ist die Belastung fiir den
Landeshaushalt bzw. das Sondervermégen, aus dem sie finanziert werden, sehr hoch. Aufgrund
dieser Systematik kénnen derartige Programme nur zeitlich befristet und mit einem beschrankten
Kontingent erfolgen. Eine nachhaltige, im besten Fall sich selbst tragende, Férderung ist auf diese
Weise nicht mdglich.

Daher sollen Ausgaben flr nicht riickzahlbare Zuwendungen nur veranschlagt werden, soweit der
Forderzweck nicht durch bedingt oder unbedingt riickzahibare Zuwendungen erreicht werden
kann (Nr. 3.1 der VV zu § 23 ThiarLHO).

b) Darlehensférderung: Im Gegensatz zu der vorgenannten Zuschussférderung werden im Rah-
men der Gewdhrung von Darlehen Rickflisse generiert. Die zuriick gefiihrten Mittel kénnen
anschliefiend erneut zum Zweck der sozialen Wohnraumférderung eingesetzt werden. Aller-
dings setzt dies zunéchst einen sehr hohen Mitteleinsatz in Héhe der Darlehensvolumina vo-
raus. Uber Zinszuschussprogramme kénnen daher auch Darlehensgewahrungen Diritter
(bspw. durch die TAB) mit einem verhaltnismaRig geringeren Einsatz aus Haushaltsmitteln zum
selben Ergebnis flihren und damit Landeshaushalt und WBV deutlich geringer belasten.

Die Darlehen konnen zinsfrei gewahrt werden, was die Attraktivitét der Férderung erhdht oder zu
einem im Vergleich zu reguléren Kapitalmarktkonditionen glinstigen Zinssatz gewahrt werden. Bei
verzinslichen Darlehen kénnen wiederum hohere Riickflisse generiert werden, die erneut zum
Zweck der sozialen Wohnraumforderung eingesetzt werden kénnen.

Jedoch verringert sich die Attraktivitét der Férderung mit zunehmender Verzinsung. Dabei héngt
es mafgeblich auch davon ab, welche Konditionen gerade am reguléren Kapitalmarkt gelten.
Umso héher die Zinsen flir vergleichbare Produkte am freien Kapitalmarkt sind, umso eher werden
auch verzinsliche Forderdarlehen in Anspruch genommen. Wéahrend in Phasen wie in den Jahren
2016 bis 2021 (vgl. Il d) verzinsliche Darlehen wenig attraktiv sind, werden sie, sobald die Zinsen
am Kapitalmarkt hoher ausfallen, eher in Anspruch genommen. Das bedeutet gleichzeitig, dass
in Niedrigzinsphasen die Erzielung von Einnahmen im WBV in zweierlei Hinsicht gedampft wer-
den: Die Verzinsung des Vermogensbestandes fallt gering aus oder entfallt génzlich und verzins-
liche Forderdarlehen werden unattraktiv, wodurch die Ruickflisse in den Folgejahren geringer aus-
fallen.
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Als weitere Parameter sind einerseits die Baukosten und andererseits die Mieteinnahmen zu er-
wahnen. Wahrend Kosten fir Baumaterialien und Energie in den letzten Jahren stark angestiegen
sind, kénnen insbesondere im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung nur moderate Mieter-
hohungen erfolgen.

¢) Kombination aus Darlehen und Zuschiissen: Die soziale Wohnraumférderung in Thiringen er-
folgte in den letzten Jahren in Form einer Kombination aus primérer Darlehensgewahrung und
erganzenden Zuschlssen. Auf diese Weise kdnnen Mitnahmeeffekie weitestgehend ausge-
schlossen werden. Durch die zinsfreie Darlehensgewahrung sowie ergédnzende Zuschisse, die
bei Vorliegen der definierten Voraussetzungen in Anspruch genommen werden koénnen, soll
einerseits die Attraktivitat des Foérderprogramms gesteigert werden und andererseits eine Len-
kungsfunktion (insbesondere im Hinblick auf méglichst lange Belegungsbindungen, Aspekte
des Umwelt- bzw. Klimaschutzes und der Barrierefreiheit) erfullt werden.

Auch im Hinblick auf die vorgenannte Divergenz zwischen hohen Bau- und Energiepreissteige-
rungen und Beschrankungen der Mieteinnahmen kénnen mit diesem Ansatz Anreize fir eine Wie-
derbelebung der zurlickhaltenden Bautatigkeit geschaffen werden, ohne Fehlanreize zu setzen.

d) Ausgestaltung der Férderung im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von Bundesmitteln
nach der VV Sozialer Wohnungsbau

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung werden wie unter Il. b) dargestellt, neben den Lan-
desmitteln aus dem WBYV auch Bundesmittel nach der VV Sozialer Wohnungsbau eingesetzt.

Diese kénnen jedoch gemafl den Bestimmungen in der VV nur fiir die Ausreichung von Zuschiis-
sen und fur die Finanzierung der Vorzugsbedingen (Zinssubvention) bei Darlehensgewahrung in
Anspruch genommen werden. Unter Vorzugsbedingungen ist hierbei die Differenz zwischen dem
Markt- bzw. Referenzzinssatz, welcher in der VV flir jedes Programmjahr neu festgelegt wird, und
den vom Endkunden zu entrichtenden Betragen flir die Verzinsung der Férderdarlehen und der
laufenden Verwaltungskosten zu verstehen.

Weiterhin ist fur die Inanspruchnahme der Bundesmittel eine Kofinanzierung aus Landesmitteln
in Hohe von derzeit mindestens 30 Prozent zu erbringen.

Hieraus ergibt sich folgendes Dilemma: Bei der Darlehensférderung kénnen nur fir den Anteil der
Zinssubventionen Bundesmittel in Anspruch genommen werden, welche in Abhangigkeit der Ent-
wicklung auf dem Kapitalmarkt hoher oder niedriger ausfallen. Fir die Ausreichung von (verlore-
nen) Zuschussen kénnen hingegen Ublicherweise héhere Betréage an Bundesmitteln eingesetzt
werden. Jedoch verringert sich der Vermdgensbestand kontinuierlich, sodass die Aufbringung der
notwendigen Kofinanzierung zunehmend erschwert wird.

IV. Ausblick
Da die freien und ungebundenen Mittel des WBV stark begrenzt sind, erscheint eine angemes-

sene Darlehensforderung aus dem WBV nicht gesichert. Ohne eine Umstellung der Darlehensfi-
nanzierung waren diese kinftig nicht mehr aus dem WBY finanzierbar.
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Insbesondere vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, das Modell der Finanzierung der Wohn-
raumférderung wie folgt umzugestalten:

Die Foérderdarlehen sollen nicht mehr wie bisher aus dem WBYV, sondern direkt durch die TAB
(mittels Refinanzierung am Kapitalmarkt) ausgereicht werden. Die von der TAB auszureichenden
Forderdarlehen sind Uber Birgschaften des Freistaats Thiiringen abzusichern. Zuschiisse und
Zinssubventionen sollen wie bisher auch weiterhin aus dem WBV sowie (zu entsprechenden An-
teilen) aus Bundesmitteln nach der VVV Sozialer Wohnungsbau finanziert werden.

Das WBV wird somit weniger stark belastet. Zur Absicherung der notwendigen Landesanteile zur
Bundesférderung werden Riickfllisse aus den bisher aus dem WBV ausgereichten Darlehen ein-
gesetzt. Nach Umstellung des Finanzierungsmodells werden zukiinftig keine Darlehensriickfliisse
mehr aus den dann neu ausgereichten Darlehen erfolgen.

Es ergeben sich weiterhin Einnahmen aus der Verzinsung des (verbleibenden) Vermégens (§ 3
Abs. 1 Nr. 2 d TharF6FG) sowie aus Einnahmen aus Ausgleichszahlungen und GeldbuRen auf-
grund des Wohnungsbindungsgesetzes und sonstiger, die Wohnraumférderung betreffender Ge-
setze (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 h ThirF6FG).

Neben der Umstellung der Darlehensfinanzierung sollen auch Verfahrensvereinfachungen in der
Forderrichtlinie erfolgen, damit die Forderung schneller und attraktiver wird und der soziale Woh-
nungsbau in Thiringen weiter voranschreiten kann. Insgesamt soll mit der Umstellung der Finan-
zierung sowie der geplanten Verfahrensvereinfachungen dazu beigetragen werden, dass die Ziel-
setzung des sozialen Wohnungsbaus wirksam, bedarfsgerecht, nachhaltig sowie fiskalisch sinn-
voll erflillt werden kann.
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