Richtlinien

Stuttgarter Eigentumsprogramm
(SEP)
Richtlinien zur Forderung von
Wohneigentum in Stuttgart
vom 29. Juli 2020

Ziel der stadtischen Forderung ist, Familien mit mittleren Einkommen die Schaffung von
Wohneigentum zu ermdglichen oder zu erleichtern und einer Abwanderung
entgegenzuwirken.

1 Art der Forderung und forderfahige Vorhaben

Die Landeshauptstadt Stuttgart fordert den Bau und Erwerb von neuen oder bestehenden
Eigentumswohnungen, Einfamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern zur
Selbstnutzung auf stadtischen Grundstlicken oder auf dem freien Markt.

Der Wohnraum muss familiengerecht sein. Bei Bestandswohnungen muss der Bezug
zeitnah erfolgen.

Die Landeshauptstadt Stuttgart stellt im Rahmen der vorhandenen Haushaltsmittel zur
Verflugung:

Baukostenzuschusse zur Erh6hung des Eigenkapitals und dadurch Verringerung der
notwendigen Darlehensaufnahme. Sie sind Bestandteil der Gesamtfinanzierung.

Diese Forderung ist eine freiwillige Leistung der Landeshauptstadt Stuttgart, auf die kein
Rechtsanspruch besteht.

2 Begunstigte

2.1 Begunstigt sind
e Ehepaare
o auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaften
e eingetragene Lebenspartnerschaften und
¢ Alleinerziehende

jeweils mit mindestens einem Kind, das das 18. Lebensjahr noch nicht vollendet
hat.

2.2  Bei auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaften und eingetragenen
Lebenspartnerschaften kann der Partner/die Partnerin nur bertcksichtigt werden,
wenn er/sie an dem zu fordernden Objekt Miteigentum von mindestens 25 %
erwirbt.
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2.3

2.4

2.5
2.5.1

2.5.2

Berucksichtigt werden zum Haushalt gehérende Kinder sowie standig zum
Haushalt gehorende Pflegekinder, die mit Genehmigung des Jugendamtes in
Dauerpflege betreut werden. In beiden Fallen darf das 18. Lebensjahr noch nicht
vollendet sein.

Es werden auch Kind(er) berticksichtigt, wenn eine arztliche Bescheinigung
vorliegt, dass die Geburt des Kindes/der Kinder innerhalb der nachsten 6 Monate
erwartet wird.

Berucksichtigt werden auch schwerbehinderte Angehdrige mit einem Grad der
Behinderung (GdB) von mindestens 50 % nach § 2 Abs. 1 und 2 des Neunten
Buches Sozialgesetzbuch (SGB IX) und tUber 60-jahrige Angehdrige, die standig
im Haushalt der Begunstigten leben oder in diesen nicht nur voribergehend
aufgenommen werden.

Nicht bertcksichtigt werden:
Begunstigte, die die Einkommensgrenze der Einkommensgruppe Il Uberschreiten;

Begunstigte, die Eigentimer oder Teileigentimer eines Wohnungsgebaudes, einer
ausreichend grof3en Eigentumswohnung oder von Bauland sind.

Eine Forderung ist jedoch moglich, wenn

a) das Bewohnen des eigenen Gebaudes/der eigenen Wohnung oder die
Bebauung eines eigenen Grundstlcks nicht zumutbar ist
und

b) das Eigentum zeitnah verkauft und der Verkaufserlds (nach Abzug
vorhandener Verbindlichkeiten) als Eigenkapital in die Finanzierung des neuen
Vorhabens eingebracht wird
oder

c) lediglich Teileigentum zu weniger als 50 % besteht, das weder bezogen noch
verauldert oder bebaut werden kann,
oder

d) das eigene Grundstick mit einem Einfamilienhaus oder einer
Eigentumswohnung bebaut wird. In diesem Fall ist der Grundstlckswert als
Eigenkapital in die Finanzierung einzubringen.

Allgemeine Fordervoraussetzungen und -bedingungen

Einkommensgrenzen der Landeshauptstadt Stuttgart nach § 10 Abs. 3
Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) i. V. m. dem jeweils gultigen
Landesprogramm.

Basis der Berechnung der Einkommensgrenze ist der jahrlich vom Statistischen
Landesamt ermittelte durchschnittliche Bruttojahresverdienst der mannlichen
Arbeitnehmer (Bezugsgrofie).

Ab der dritten zum Haushalt geh6renden Person erhoht sich die
Einkommensgrenze um 9.500 Euro (entsprechend Landesregelung).

Dies ergibt die Berechnungsbasis fur die Einkommensgruppe |, bei der 25 %
abgezogen werden, und fur die Einkommensgruppe lll, bei der 25 % zugeschlagen
werden.
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3.2

3.3

3.4

Baukostenzuschisse werden nur gewahrt, soweit diese zu einer gesicherten
Gesamtfinanzierung erforderlich sind.

Zur Finanzierung sind in allen Einkommensgruppen der Einsatz von
Eigenleistungen Voraussetzung, insbesondere

e Eigenkapital = eigene Geldmittel, z. B. Sparguthaben, Angespartes auf einem
Bausparvertrag, Aktienkapital, Schenkung usw. sowie

¢ handwerkliche Eigenleistung = Selbsthilfe.

Der Antragsteller muss ein Eigenkapital von mindestens 8,5 % der Gesamtkosten
des forderfahigen Vorhabens nachweisen. Zusammen mit dem stadtischen
Baukostenzuschuss sind Eigenleistungen von mindestens 15 % der Gesamtkosten
erforderlich.

Innerhalb der Einkommensgruppe | und Il miussen Forderdarlehen aus dem
jeweiligen Férderprogramm Wohnungsbau Baden-Warttemberg in Anspruch
genommen werden.

Eine Klrzung der L-Bank-Darlehen ist dann und insoweit moglich, wenn mit den
zur Finanzierung erforderlichen stadtischen Zuschussen eine Uberfinanzierung
entstehen wirde. Zuletzt sind Mittel des Kapitalmarkts einzusetzen.

Ein Selbstbehalt von grundsatzlich 10.000 Euro pro Haushalt (flr
Haushaltsanschaffungen, Umzugskosten etc.) wird ohne Anrechnung auf die Hohe
der Eigenleistungen zugestanden.

Die Fordersatze nach Nr. 4 sind insoweit zu klirzen, als durch ihre Bewilligung eine
Belastungsgrenze von 20 % des Familieneinkommens nach § 12 LWoFG in der
jeweils geltenden Fassung unterschritten wirde.

Darlber hinaus werden die Férderséatze insoweit gekiirzt, als sich ein Uberschuss
von mehr als 1.000 Euro nach der jeweils geltenden Belastungstabelle der L-Bank
ergeben wirde. Dabei wird von der Stadt mit einer Tilgung von maximal 3 % p.a.
gerechnet.

Im Ubrigen gelten die jeweils aktuellen allgemeinen Férdervoraussetzungen und
-bedingungen nach den Wohnungsraumférderungsbestimmungen und
Verwaltungsvorschriften des Forderprogramms Wohnungsbau Baden-
Wrttemberg.
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4
4.1

4.2

4.3

Baukostenzuschiisse

Baukostenzuschusse werden zur teilweisen Deckung der Baukosten/
Erwerbskosten in folgender Hohe gewahrt:

Eigentumswohnungen, Einfamilienhaus,
Anzahl Doppelhaushélfte, Reihenhaus
Kinder/Angehdrige
nach Nr.2.3 +2.4
Basisforderung
Neubau Bestand
(Euro) (Euro)

Einkommensgruppe |
1 50.000 30.000
2 55.000 33.000
3 60.000 36.000
4 65.000 39.000

Einkommensgruppe |l
1 30.000 18.000
2 35.000 21.000
3 40.000 24.000
4 45.000 27.000

Einkommensgruppe Il
1 10.000 6.000
2 15.000 9.000
3 20.000 12.000
4 25.000 15.000

ZUSCHLAG

fur energiesparendes und okologisches Bauen

Einkommensgruppe | bis Il (Euro)

mindestens KfW-Effizienzhaus-
Standard 40 (aktuelle EnEV) 10.000

Erhdhung um weitere Kinder/Angehorige Nr. 2.3 und 2.4 im Neubau um
5.000 Euro je Person bzw. bei Bestandsimmobilien um 3.000 Euro je Person.

Die Gewahrung eines Zuschlags fur energiesparendes und dkologisches Bauen ist
nur moglich, wenn die Basisforderung gewahrt wird. Das Einhalten des
entsprechenden Energiestandards ist durch einen Sachverstandigen, der zur
Ausstellung eines Energieausweises nach EnEV berechtigt ist, spatestens mit dem
Auszahlungsantrag, zu bestatigen.

Baukostenzuschusse werden im Regelfall nach Bezug des geforderten Objektes,
im Falle des Erwerbs des bisherigen gemieteten Objektes nach Abschluss des
notariellen Kaufvertrags ausbezahlt. Bei Bedarf ist eine Auszahlung in drei Raten
mdglich, wobei die Auszahlung der dritten Rate erst nach Bezug erfolgt.
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5.1
5.2

6.1

6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.1.4

6.1.5

6.2

6.3

6.4

6.5

Belegungsbindung
Die Bindungsfrist betragt 15 Jahre.

Die Begunstigten missen sich verpflichten, das zu erwerbende Objekt auf die
Dauer von 15 Jahren selbst zu bewohnen oder durch Familienangehdrige
bewohnen zu lassen und nicht beruflich oder gewerblich zu nutzen.

Davon darf nur unter den Voraussetzungen der Nr. 6.5 abgewichen werden.

Bindungsdauern und Regelungen beim Wiederverkauf wahrend der
Bindungsdauer

Die Stadt wird die Baukostenzuschisse ohne Einhaltung einer Frist und mit
sofortiger Falligkeit zurtckfordern, wenn vor Ablauf von 15 Jahren

das geforderte Objekt von den Begunstigten nicht mehr bewohnt wird
das gefdrderte Objekt zu anderen als zu Wohnzwecken genutzt wird
die Zuschusse nicht bestimmungsgemal’ verwendet werden

die Begunstigten sonstige mit der Anerkennung des Fordervertrags iUbernommene
Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhalten

die Begunstigten in Insolvenz geraten, die Zahlungen einstellen oder das
bezuschusste Objekt im Wege der Zwangsvollstreckung beschlagnahmt wird.

Fir jeden Monat einer nichtbestimmungsgemafen Verwendung des Objektes
gemal’ Nr. 6.1.1 bis 6.1.5 wird von den Begunstigten ein 180tel des gewahrten
Baukostenzuschusses nach Nr. 4 zurickgefordert.

Die Immobilie darf nur an berechtigte Haushalte verkauft werden, die die
Einkommensgrenzen des Stuttgarter Eigentumsprogramms (SEP) einhalten.

Auf eine dingliche Sicherung des Ruckforderungsanspruchs nach Nr. 6.1 wird
zunachst verzichtet. Die Stadt kann jedoch jederzeit zur Sicherung ihres
Anspruchs an dem entsprechenden Grundsttck, Erbbaurecht oder
Miteigentumsrecht eine dingliche oder sonstige Sicherung verlangen.

Eine Vermietung der geforderten Immobilie wahrend der Bindungsdauer ist
grundsatzlich nicht zulassig.

In Ausnahmefallen kann der zeitweiligen Unterbrechung der Selbstnutzung aus
wichtigem Grund durch die Landeshauptstadt Stuttgart zugestimmt werden, wenn
dies fur den Forderungsempfanger sonst eine unbillige Harte darstellen wirde. Ein
wichtiger Grund ist insbesondere gegeben, wenn die Unterbrechung beruflich
bedingt erfolgt. Die Prufung erfolgt auf schriftlichen Antrag.

Im Falle der Zustimmung verlangert sich die Verpflichtung zur Selbstnutzung um
die Dauer der Abwesenheit.

Als Nachweis dienen Ab- und Anmeldebescheinigung fur die geférderte Immobilie.

Die Miete wird dabei auf die Dauer der Vermietung analog dem jeweiligen
Landesprogramm auf die ortsubliche Vergleichsmiete abzlglich 10 % begrenzt.
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Verfahren

Baukostenzuschusse sind beim Amt fur Stadtplanung und Wohnen vor Baubeginn
bzw. Abschluss eines Kaufvertrages zu beantragen. Das Amt fur Stadtplanung und
Wohnen entscheidet im Rahmen dieser Richtlinien, erteilt die Fordervertrage und
veranlasst die Zahlungen.

Antragstellern wird empfohlen, mit dem Bau erst dann zu beginnen bzw. den
Kaufvertrag erst dann abzuschlieen, wenn das Amt Stadtplanung und Wohnen
uber den Forderantrag entschieden hat.

Bei der VeraufRerung von stadtischen Grundsticken zum Bau der
Eigentumswohnungen, Reihenhauser, Einfamilienhauser bzw. Doppelhaushalften
durch ausgewahlte Bautrager erfolgt die Vergabe unter Berlcksichtigung sozialer
Gesichtspunkte und einer moglichst ausgewogenen Bewohnerstruktur.

Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten mit der Veroffentlichung im Amtsblatt in Kraft und gelten
fur alle Antrage, die nach diesem Zeitpunkt beim Amt fur Stadtplanung und
Wohnen eingehen. Gleichzeitig treten die Richtlinien fur das
Familienbauprogramm vom 22.12.2012, zuletzt geandert am 26.07.2017 sowie die
Richtlinien fur das Sonderprogramm Preiswertes Wohneigentum vom 01.10.2009,
zuletzt geandert am 26.07.2017 aul3er Kraft.
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Anhang 1

Ubersicht der Einkommensgrenzen 2020 fiir das
Stuttgarter Eigentumsprogramm (SEP)

Die Bezugsgrolde ergibt sich aus der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Landesprogramm Wohnungsbau BW in der
zuletzt geltenden Fassung. Es gelten die jeweiligen Einkommensgrenzen des Landes
fur die Forderung selbst genutzten Wohnraums. Derzeit betragt die Bezugsgroie
60.000 Euro nach Abschnitt | der VwV-Wohnungsbau BW 2020/2021. Es ergeben sich
folgende Einkommensgrenzen:

Einkommensgrenzen'
Stadtisches Eigentumsprogramm
(SEP)

Bemessungs- Einkommens- Einkommens- Einkommens-
grundlagen gruppe | gruppe lI2 gruppe llI
Bezugsgrolie nach
Abschnitt | Nr. 8 VwV 60.000 Euro
Abzuge der Bezugsgrolie 0%
Zuschlag pro Person? 9.500 Euro
Abschlag von/Zuschlag 2R 0 o
zur Berechnungsbasis 25% 25%
Berechnungsbeispiele Einkommensgrenzen
HaushaltsgroRBe Betrage in Euro
2 Personen 45.000 60.000 75.000
3 Personen 52.125 69.500 86.875
4 Personen 59.250 79.000 98.750
5 Personen 66.375 88.500 110.625
6 Personen 73.500 98.000 122.500

' zulassiges Bruttojahreseinkommen = Einkommensgrenze zzgl. Werbungskostenpauschale 1.000 € je
Arbeitnehmer

2 Einkommensgrenze Land (Basis)

3 Zuschlage fiir jeden weiteren Haushaltsangehdorigen (ab 3. Person)
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Anhang 2

Auswahlkriterien und punktebasierte Gewichtung fir Wohneinheiten
auf stadtischen Grundstiicken

Die Auswahl der Interessenten erfolgt durch die Baugemeinschaften bzw. Bautrager, die
von der Landeshauptstadt Stuttgart den Zuschlag fur das Grundstick erhalten haben, auf
dem sie die Wohneinheiten im Stuttgarter Eigentumsprogramm (SEP) Eigentum errichten
werden.

Punktebewertung

Name, Anschrift

Punkte Ergebnis

Ortsbezugskriterien

wohnhaft in Stuttgart: [lja [nein 5 Punkte
Arbeitsplatz (Hauptverdiener) 2 Punkte
in Stuttgart:

[lja [nein

Sozialkriterien

Bereinigtes Einkommen bis:

[] Einkommensgruppe | 12 Punkte
[] Einkommensgruppe I 8 Punkte
[ ] Einkommensgruppe llI 4 Punkte
Eigenkapital:

[185-15% 6 Punkte
[116- 19 % 8 Punkte
[ 120-25% 12 Punkte
[126- 30 % 8 Punkte
[131-35% 6 Punkte
[136-40 % 4 Punkte
[ 141-50% 2 Punkte

Punkte Ergebnis 0
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Weitere Sozialkriterien

Anzahl Kinder unter 18 Jahre:

10 Punkte/Kind

Schwerbehinderte Menschen:

ab einem Grad der Behinderung von 50 %
oder Pflegebedurftigkeit ab Pflegegrad 2
einer zum Haushalt zahlenden Person

[lja [ nein

5 Punkte

Summe Punkte

Drucken I |

Alle Angaben léschen
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