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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Hannes,

zunachst danke ich fir die Moglichkeit im Namen des BFW Landesverband Freier
Immobilien- und Wohnungsunternehmen Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland zu den
geplanten Anpassungen der Wohnraumférderprogramme des Landes Rheinland-Pfalz
eine Stellungnahme abgeben zu diirfen.

Die im BFW bundesweit organisierten Unternehmen sind fiir mehr als 50 % des
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Wohnungsneubaus in Deutschland und fiir 30 % bei Gewerbeimmobilien verantwortlich.

Im BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland sind Uberwiegend Bautrdger und

Projektentwickler organisiert, die im Wohnungsneubau aktiv sind.

Die Errichtung von Hausern und Eigentumswohnungen erfolgt haufig fiir Selbstnutzer
im Rahmen der Eigentumsbildung. Daher ist die Eigentumsférderung fir die im BFW
organisierten Unternehmen von besonderer Bedeutung.

Allerdings ist die Errichtung von Eigentumswohnungen gleichzeitig auch ein erheblicher
Beitrag zur Mietwohnraumversorgung. Denn mehr als die Halfte der
Neubauwohnungen werden vermietet.

Nach einer Studie des IWU-Instituts fiir das BBSR wird die grofte Anzahl von
Mietwohnungen auf dem Markt ohnehin durch private Kleinvermieter angeboten, die
meist nur Uber eine einzelne Eigentumswohnung verfiigen. Mehr als zwei Drittel der
Mietangebote stammen von diesen privaten Eigentiimern (BBSR-online 2/2015).
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Gerade vor diesem Hintergrund, dass private Kleininvestoren in den Mietwohnungsbau,
insbesondere den sozialen Mietwohnungsbau investieren sollen, sehen wir die geplante
Reduzierung der Mieterh6hungsmoglichkeit im sozial geférderten Mietwohnungsbau
sehr kritisch. Hierdurch wird die Attraktivitat fir eine Investition in den sozial
geforderten Mietwohnungsbau weiter reduziert.

Indirekt wirkt sich dies grundlegend auf die im BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
organisierten Unternehmen aus. Denn immer mehr Kommunen verbinden mit der
Schaffung von Baurecht die Forderung, eine bestimmte Quote sozial geférderten
Wohnraums zu errichten. Um im Wettbewerb um Grundstiicke wirtschaftlich mithalten
zu konnen, ist es daher fir unsere Unternehmen notwendig, realistische und
selbststandige Vermarktungsmoglichkeiten des sozial gebundenen Wohnraums zu
erhalten. Die Attraktivitdt des Forderprogramms in der Mietwohnraumférderung ist
daher auch fiir unsere Unternehmen von hoher Bedeutung. Gerade ein privater Kaufer,
der sich mit der Investition in eine Mietwohnung seine Altersvorsorge sichern will, wird
sich dann - wenn die Investition in gebundenen Wohnraum unattraktiv ist - im Zweifel
eher fur eine frei finanzierte Wohnung entscheiden.

Wird der Bautrager also gezwungen, um sozial geférderten Wohnbau vermarkten zu
kénnen, im Kaufpreis fir gebundene Wohnungen weitere Anreize zu setzen, so ist dies
nur durch hohe interne Quersubventionen im Projekt moglich, was zwangsweise die
Verteuerung des frei finanzierten Angebotes nach sich zieht.

Schon die Einschrankung auf eine mogliche Mieterh6hung von nur 2 % bei sozial
geforderten Wohnungen stellt eine erhebliche Einschrankung flr potentielle Kunden
dar. Fur private Investoren ist eine weitere Reduzierung der Mieterh6hungsmaglichkeit,
auch mit Blick auf die skizzierten Wechselwirkungen, nicht sinnvoll.

Das Land Baden-Wirttemberg hat mit Blick auf private Investoren fiir sozial geférderten
Wohnraum eine Forderschiene fiir Mitarbeiterwohnungen aufgelegt. Hier sollen
ortliche Handwerker, Freiberufler und allgemein kleinere Arbeitgeber einen Anreiz
erhalten in Sozialwohnungen zu investieren und diese dann — bei Beriicksichtigung der
Gbrigen Forderkriterien — ihren Mitarbeitern zur Verfligung stellen. Ein nach unserer
Einschatzung gutes Instrument, um einerseits mittelstandische Unternehmer im
Wettbewerb um Arbeitskrafte zu starken und gleichzeitig Investitionen in den sozial
geforderten Wohnungsbau fir private Anleger attraktiv zu machen.

Das neu geschaffene Zusatzdarlehen fiir kleinere Wohnungen bis 60 m? halten wir fur
ein geeignetes Instrument, um die Schaffung von Wohnungen dieses GroRenzuschnitts
besonders zu férdern. Es deckt sich mit der Erfahrung, dass sich diese WohnungsgréRen
gerade in stark nachgefragten Markten besonderer Beliebtheit erfreuen. Dies gilt auch
im Segment des sozial geférderten Wohnungsbaus.

Ebenso begriRen wir als BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland, dass bei der Bildung
von Wohneigentum kiinftig auch Raume zur gemeinschaftlichen Nutzung in die
Forderung mit einbezogen werden kénnen. Auch dies entspricht einem allgemeinen
wohnungswirtschaftlichen Trend.
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Die vorgesehenen Lésungen zu Ubergangsfillen sind nach unserer Einschitzung
sachgerecht.

Nachfolgend nehmen wir noch zu einzelnen Programmpunkten insoweit Stellung, als
dies fiir die im BFW organisierten Unternehmen von Bedeutung ist:

1. Soziale Mietwohnraumférderung

Der BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland hat jeher begriiRt, dass das Land Rheinland-
Pfalz in seinem Forderprogramm die Moglichkeit geschaffen hat, auch einzelne
Wohnungen in einer Wohnungseigentumsanlage in die Mietwohnraumférderung mit
einzubeziehen.

Unklar ist nach unserer Auffassung die in Ziffer 3.16 gefasste Regelung, gemischt
genutzte Gebdude nur zu foérdern, wenn die Wohnruhe gewahrleistet ist. Fir
Neubauvorhaben jedenfalls gilt, dass bei gewerblich und zu Wohnzwecken gemischt
genutzten Gebaduden im Rahmen der Baugenehmigung die bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen der Nutzbarkeit geprift werden. Hierdurch wird die Nutzbarkeit der
Wohnraume zu Wohnzwecken auch in gemischt genutzten Gebauden sichergestellt.
Der Begriff der Wohnruhe ist inhaltlich unbestimmt.

Zugestimmt werden kann auch der Regelung (4.1.1), dass ein besonderer
Wohnungsbedarf regelmaRig erst fliir Gemeinden der Fordermietenstufe vier und fiinf
angenommen werden kann. Hierdurch werden Fehlférderungen vermieden.

Wir begriiRen ausdriicklich, dass die Bindungsfrist fiir Wohnungen (7.2) mit 15 Jahren
bestimmt wurde. Ein langerer Zeitraum ist gerade fiir private Vermieter regelmaRig
nicht akzeptabel und wiirde damit einer Vermarktung einzelner geforderter
Wohnungen zuwiderlaufen.

Wie schon oben ausgefiihrt, wird durch die reduzierte Mieterh6hungsmoglichkeit der
Nettokaltmiete auf jahrlich 1,75 % (8.3) ein nachteiliger Einfluss auf die
Vermarktungsmoglichkeiten einzelner Wohnungen mit Sozialbindung an private
Investoren befiirchtet.

Grundsatzlich begriiRen wir als BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland, dass Raume zur
gemeinschaftlichen Nutzung in die Forderung mit einbezogen werden kénnen.

In Wohnungseigentiimergemeinschaften, in denen nur einzelne Wohnungen der
Sozialbindung unterworfen sind, sind die in Ziffer 12 ff. geregelten Vorgaben nur schwer
zu erfiillen.

Anders als beim selbstgenutzten Eigentum werden hier die Sozialflachen nicht auf die
Wohnflachen angerechnet, was sachlich nicht zu rechtfertigen ist.

Gerade in Wohnungseigentlimergemeinschaften sind gemischte Nutzungen denkbar.
Die Wohnung kann von dem Eigentlimer unter Berlicksichtigung einer Sozialbindung
vermietet werden. In der gleichen Wohnungseigentiimergemeinschaft kdnnte mit
Fordermitteln selbstgenutztes Eigentum begriindet werden.
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Die Bearbeitungsgebihren fiir die ISB Bank betragen bei der Mietwohnraumférderung
nur 0,5 % bei der Begriindung von selbstgenutztem Eigentum jedoch 1 %, was nicht mit
unterschiedlichem Bearbeitungsaufwand zu begriinden ist.

2. Férderung der Bildung von selbstgenutzten Wohnraum und Erwerb von
Genossenschaftsanteilen

Die Einbeziehung von Raumen fir die private gemeinschaftliche Nutzung bewerten wir
— wie oben bereits ausgefiihrt — grundsatzlich positiv.

Fir problematisch sehen wir es an, dass nach Ziffer 2.2.5 des Programms zur Férderung
selbst genutzten Wohnraums eine Anrechnung der Gemeinflichen auf die
Wohnflachenobergrenzen erfolgen soll.

Dies bedeutet, dass beispielsweise ein Gemeinschaftsraum, der in einem Projekt geplant
wird, anteilig auf die geplanten Eigentumswohnungen verteilt werden misste. Bei
einem nur teilweise geférderten Objekt ware noch zu klaren, wie die anzurechnende
Flachenermittlung erfolgt. Dies konnte nach Einheiten oder im Verhéltnis der
WohnungsgrolRen erfolgen. Im Ergebnis wird die den Nutzen der geférderten Wohnung
zur Verfligung stehenden Flache jedenfalls gemindert, obwohl die Gemeinschaftsflache
tatsachlich nur gelegentlich zusammen mit anderen genutzt werden kann. Auf die
abweichende Behandlung bei Mietwohnungsbau wurde bereits oben hingewiesen.

Die Anrechnung der Gemeinschaftsflache kann nach unserer Einschatzung in diesem
Programm dazu fiihren, dass im Zweifel auf die Gestaltung solcher Flachen verzichtet
wird, um die Wohnungen entsprechend grofRer zu gestalten.

Positiv zu bewerten ist, dass das Grunddarlehen bis zu 30 % der Gesamtkosten
ausgestattet ist und zusatzlich ein Zusatzdarlehen von 5 % der Gesamtkosten maoglich ist
(5.1.2.1).

Gerade bei der Eigentumsbildung stellt das fehlende Eigenkapital erfahrungsgemaf? die
groRRte Hirde fiir junge Familien dar.

Das liber Ziffer 5.3.3 auch die Grunderwerbsteuer in das Zusatzdarlehen mit einbezogen
werden kann, ist positiv zu bewerten, da das Eigenkapital des Erwerbes, im Zeitpunkt
des Erwerbs, geschont wird. Da gerade die Kaufnebenkosten das Eigenkapital der
Kaufinteressenten belasten und die Eigentumsbildung damit verhindern, wiirden wir
uns hier eine Ausdehnung der Fordermoglichkeit ohne Beschrankung auf 5 % der
Gesamtkosten wiinschen.

Zu einer Eigenkapitalentlastung kénnte auch beitragen, wenn junge Familien generell
von der Zahlung der Grunderwerbsteuer ,befreit wirden. Soweit dies auf
Bundesebene nicht durchsetzbar ist, konnte das Land jedoch — zur Unterstlitzung der
Eigentumsbildung — die Zahlung der Grunderwerbsteuer zeitlich erstrecken. Letztlich
profitiert auch das Land von den hohen Grundstiicks- und Kaufpreisen im Rahmen der
Grunderwerbsteuer. Dazu konnte — auRerhalb dieses Forderprogramms — die
Grunderwerbsteuer verzinslich gestundet und zeitlich gestreckt werden. Dadurch
wirden dem Land letztlich keine finanziellen EinbufRen entstehen. Jungen Familien
konnte jedoch bei der Eigentumsbildung geholfen werden. Ist doch die
Eigentumsbildung die beste Altersvorsorge.
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Das nach dem Forderprogramm vorausgesetzte Eigenkapital von 10 % der
Gesamtkosten entspricht den auch in anderen Bundesldandern lblichen Grenzen.

Die in Ziffer 5.1.4 genannte Hochstgrenze fiir die Férdermietenstufe fiinf und sechs mit
175.000.- € wird gerade in den Schwarmstdadten bei der zu beobachtenden
Preisentwicklung regelmaRig nicht dazu ausreichen, um Neubauwohnungen zu
erwerben. Es wiare deshalb zu prifen, inwieweit eine Anhebung der
Darlehensobergrenze moglich ist.

Wahrend beim Erwerb von Genossenschaftsanteilen bis zu 80 % der Kosten fiir den
Erwerb von Genossenschaftsanteilen gefordert werden, ist beim Eigentumserwerb (iber
die festgesetzte Darlehenshochstgrenze die Forderung auf einen deutlich niedrigeren
Bruchteil der Erwerbskosten fir eine Eigentumswohnung gedeckelt.

Bei den Forderausschliissen sollte darliber nachgedacht werden, ob fiir die Aufgabe von
selbstgenutzten Wohneigentum, infolge von Scheidung oder Aufhebung der
Lebensgemeinschaft, eine Lockerung des Ausschlusses moglich ist (9.1.6). Die
Fordermoglichkeiten zu Eigentumsbildung sollten bei Wiederverheiratung oder
Begriindung einer dauerhaften Lebensgemeinschaft erneut moglich sein. Diese
Fallgestaltungen sollten daher unter Ziffer 9.3 ausdriicklich als Beispiele genannt werden.

Die weiteren Forderlinien sind fir die im BFW Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
organisierten Unternehmen regelmaRig nicht von groRer praktischer Bedeutung.

Soweit unsere Stellungnahme.

Mit freundlichen GrifRen
//‘

Geraldvﬂi‘,-i}dk‘a(\/f
(Rechtéanwalt)
Geschaftsfuhrer



