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Sehr geehrte Frau Staab,
sehr geehrte Damen und Herren,

ich danke fur die Moglichkeit im Namen des BFW Landesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen Baden-Wirttemberg eine Stellungnahme zu dem Programm
Wohnungsbau BW 2022 abgeben zu dirfen.

Unser Verband hat bereits am fachlichen Austausch zu den geplanten Anderungen im
Oktober 2021 teilgenommen. Positiv ist dabei zu vermerken, dass einige der Anregun-
gen auch Eingang in das Programm Wohnungsbau BW 2022 gefunden haben.

Die im BFW bundesweit organisierten Unternehmen sind fiir mehr als 50 % des Woh-
nungsneubaus in Deutschland und fiir 30 % bei Gewerbeimmobilien verantwortlich. Die
in Baden-Wiirttemberg organisierten Unternehmen des BFW sind tiberwiegend als Bau-
trager und Projektentwickler tatig. Der Bau von Eigentumswohnungen ist dabei ein Bei-
trag zur Eigentumsbildung, aber auch zur Mietwohnraumversorgung, da etwa 50 % der
neu gebauten Wohnungen vermietet werden.

I. Bericht und Bestandsaufnahme Férderprogramm Wohnungsbau BW 2020/21

In dem Bericht verweist das Land zu Recht darauf, dass mit 41.501 fertiggestellten Woh-
nungen im Jahr 2020 die héchste Baufertigstellungszahlen der letzten flinf Jahre erreicht
wurden.

Allerdings sollte gleichzeitig darauf hingewiesen werden, dass die von der L-Bank im Jahr
2017 beauftragte Studie von Prognos zu dem Ergebnis kommt, dass schon aus den
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Jahren 2011-2015 eine ,Wohnungsbaullicke” von 88.000 Wohnungen bestand. Diese
Licke konnte nicht geschlossen werden. Der von Prognos im Jahr 2017 festgestellte Be-
darf von jahrlich 65.000 Wohnungen bis zum Jahr 2020 besteht deshalb auch kiinftig
weiter fort.

Der Wohnungsbedarf in Baden-Wirttemberg wurde also auch im Jahr 2020 um mehr
als 20.000 Wohnungen verfehlt!

Damit sind wir einer Schlieung der ,,Wohnungsbaullicke” seit 2017 nicht ndhergekom-
men. Es bleibt ein weiterhin hoher Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt.

Das Abschmelzen der sozial gebundenen Mietwohnungen ist dabei nur ein Teilaspekt,
wenn auch ein bedeutsamer.

Im gesamten Land Baden-Wiirttemberg wird der Bestand an sozial gebundenen Miet-
wohnungen vom 31.12.2020 von 54.093 Wohnungen bis zum 31.12.2022 voraussicht-
lich auf 48.164 Wohnungen fallen, was 5929 Wohnungen mit Sozialbindung weniger be-
deutet. Dem stehen in 2020 1131 und in 2021 1545 neu fertig gestellte Sozialwohnun-
gen gegeniber.

Nach der eigenen Prognose des Landes wird erwartet, dass bis zum 31.12.2030 der Be-
stand an Sozialmietwohnungen auf 38.744 Wohnungen fallen wird.

Eine jedenfalls ernlichternde Bilanz.

Dem steht eine hervorragende Ausstattung des Forderprogramms im Jahr 2021 mit
249 Millionen € gegenliber.

Nach Einschatzung des BFW Baden-Wirttemberg ist der dauerhaft hohe Nachfrage-
druck auf dem Wohnungsmarkt und das geringe Angebot an baureifen Flachen —sowohl
der vorrangigen Innenentwicklung als auch bei Ausweisung neuer Baugebiete —fiir diese
Entwicklung mit verantwortlich. Fiir die Schaffung neuen Wohnraums sind verfligbare
Bauflachen Grundvoraussetzung. Ohne diese Fldachen ist die ,,Wohnungsbaulticke” nicht
zu schlieRen. Hierauf hat das Programm Wohnungsbau BW nur in begrenztem Malie
Einfluss. Die Ausweisung von Bauflachen — vorrangig der Innenentwicklung, aber auch
neuer Baugebiete — liegt in der Verantwortung jeder einzelnen Kommune.

Zutreffend weist der Entwurf auf die erhebliche Baukostensteigerungen seit 2020 hin.
Eine Steigerung des Baupreisindexes um 12,7 Prozentpunkte, aber auch die notwendi-
gen Investitionen in Umsetzung des Klimaschutzgesetzes werden den aktuellen Woh-
nungsneubau deutlich verteuern. Neben den Materialkosten wirkt sich auch der Fach-
kraftemangel im Handwerk mit Kapazitatsgrenzen aus. Die Anpassung der beriicksichti-
gungsfahigen Baukosten auf kiinftig 4000.- € pro Quadratmeter Wohnflache wird daher
ausdriicklich begruft.
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Ein starker Wirtschaftsstandort, wie Baden-Wiirttemberg, bendtigt nicht nur sozial ge-
bundene Mietwohnungen, sondern ein breites Wohnungsangebot fir alle sozialen
Schichten. Wir sehen die Gefahr, dass neben den Bediirfnissen der sozial Schwachen
und den extrem finanzkraftigen Interessenten die Wohnbediirfnisse des klassischen
Mittelstandes vergessen werden.

Die Wohninteressen eines breiten Mittelstandes erfordern umfangreiche Neubautatig-
keit, auch aulBerhalb des sozial geforderten Wohnungsbaus. Dazu gehort ein Angebot
an Mietwohnungen, aber auch an bezahlbaren Eigentumswohnungen.

Neben dem Schwerpunkt im Bereich der Mietwohnraumférderung, auf den der Entwurf
abstellt, darf deshalb auch die Eigentumsforderung nicht vergessen werden. Ein eigenes
Dach Uber dem Kopf ist nach wie vor ein festes Ziel breiter Bevolkerungskreise, zumal
die Eigentumsbildung dem Vermogensaufbau und der Altersabsicherung dient.

Um die Attraktivitdt des Férderprogramms insgesamt zu sichern und weitere Nachfra-
gepotenziale zu erschlieRen, sollte der Gesetzgeber die Akteure des Wohnungsbaus ge-
nau analysieren.

Wichtigste Akteure des Wohnungsbaus in Baden-Wirttemberg waren im Jahr 2020 pri-
vate Investoren.

Nach den Zahlen des statistischen Bundesamtes waren diese zu 63 % fiir Wohnungsbau-
investitionen in Baden-Wirttemberg verantwortlich. Weitere 33 % steuerten private
und kommunale Wohnungsbauunternehmen mit bei (Anlage).

Die ,,Wohnungsbauliicke” wird sich nur schlieBen lassen, wenn auch private Anleger
weiterhin in den Wohnungsbau investieren.

Kénnen private Investoren auch zu Investitionen in den sozial geforderten Wohnungs-
bau bewegt werden, liegt hier ein erhebliches Potenzial, was durch ein attraktives For-
derprogramm gehoben werden kann.

Deshalb sollten sich die Programme des sozial geférderten Mietwohnungsbaus auch an
den Bedirfnissen der privaten Investoren orientieren.

Il. Forderprogramm Wohnungsbau BW 2022

In der Stellungnahme zur Ausgestaltung der wesentlichen Forderinhalte kénnten wir als
BFW Baden-Wirttemberg weitgehend auf unser Schreiben vom 4.10.2021 im Rahmen
des fachlichen Austausches verweisen. Positiv ist zu vermerken, dass die von unseren,
aber auch von anderen Verbanden und Institutionen vorgebrachten Anregungen Ein-
gang in das Forderprogramm Wohnungsbau BW 2022 gefunden haben.

Die aus aktuellem Anlass in das Forderprogramm aufgenommene Kompensation der
bundesseitig entfallenden KfW Forderung fir das Effizienzhaus 55 ist ein hervorragen-
der und bundesweit bislang einmaliger Losungsansatz, um in allen Formen des sozial
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geforderten Wohnungsbaus auch weiterhin die Errichtung eines energieoptimierten Ge-
bdudestandards zu ermdglichen.

Die von den Bauherren einkalkulierte Forderung fiir den erhéhten energetischen Stan-
dard nach Effizienzhaus 55 wird damit durch das Land Baden-Wiirttemberg auch wei-
terhin sichergestellt.

Um die bereits in der Planung oder vor der Realisierung stehenden Projekte nicht zeitlich
zu verzogern, wird angeregt, dass flankierend ermdoglicht wird, forderunschadlich noch
vor Inkrafttreten des Férderprogramms Wohnungsbau BW 2022 mit der BaumaRnahme
beginnen zu kénnen und mit Inkrafttreten des neuen Programms, ab voraussichtlich
1.5.2022, in das neue Forderprogramm wechseln zu kénnen.

Trotz breiter Zustimmung fiir die Kompensation der entfallenden KFW 55 Férdermittel
durch das Land flrchten offensichtlich viele Bauherren, dass ein vorzeitiger Vorhaben-
beginn sich forderschadlich auswirken kdnnte. Eine mehrmonatige Verzégerung einer
Vielzahl von baureifen Projekten liegt nicht im Interesse der Wohnungssuchenden.

Nach unseren Informationen ist fir die Férderung des Effizienzhauses 40 durch die Bun-
desregierung mit deutlich niedrigeren Forderansatzen zu rechnen.

Fehlerhaft ist die Annahme des Bundes, dass der Standard nach KFW 55 bereits allge-
meiner Baustandard sei. Vielmehr wurde die Realisierung des Effizienzhaus 55 Stan-
dards aufgrund der attraktiven Forderung realisiert. Mit dem Wegfall dieser Férderung
wird die Erreichung dieser energetischen Standards fir breite Kreise von Bauherren
wirtschaftlich unattraktiv.

Die in dem Entwurf unterbreiteten Vorschlage zur Sicherung der Attraktivitdt der For-
derangebote werden vom BFW Baden-Wirttemberg durchweg begriiRt.

Die modulare Berlicksichtigung von Baukosten durch einen Festbetrag in allen Forderli-
nien mit einer vorgesehenen Dynamisierung auf Grundlage des aktuellen Baukostenin-
dexes ist der richtige Ansatz in Zeiten dynamischer Preisentwicklung. Die Férderung von
kiinftig 4000.- € pro Quadratmeter Wohnflache bildet die Mindestherstellungskosten
von Wohngebauden zutreffend ab.

Die Anhebung des Festanteils der sozialen Mietwohnraumférderung auf 40 % der for-
derfahigen Gesamtkosten im Standardmodell mit 33 % Mietabsenkung und einer Bin-
dungsdauer von 30 Jahren steigert die Attraktivitat der Forderung weiter.

Die Begriindung von Miet- und Belegungsbindungen an bezugsfertigem Mietwohnraum
wird aktuell iberwiegend von professionellen Wohnungsunternehmen genutzt.

Demgegeniiber nutzen erfahrungsgemal private Investoren fiir Investitionen in den so-
zial geférderten Mietwohnungsbau regelmaRig kirzere Bindungsdauern.
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Dies ist in dem Umstand begriindet, dass private Anleger wenig Erfahrungen mit dem
sozial geférderten Wohnungsbau mitbringen und fir sich persénlich mit iberschauba-
ren Zeitraumen bei ihrer Vermoégensanlage planen. Diese Eigentliimer sollten vor Ablauf
der Bindungsfrist gezielt angesprochen und auf die Moglichkeit einer Neubegriindung
einer weiteren Bindungsfrist hingewiesen werden. Letztlich muss um diese Investoren
durch attraktive Programme geworben werden, um sie zu einer Verlangerung zu moti-
vieren.

Selbstverstandlich beflirwortet der BFW Baden-Wiirttemberg die Anhebung der Darle-
henshdchstbetrage zur Forderung des selbstgenutzten Wohnraums. Auch die dynami-
sche Anpassung findet die ausdriickliche Zustimmung des BFW.

Um die Bildung von Eigentum zu ermdglichen, sollte jedoch dariiber hinaus durch das
Land Baden-Wirttemberg die Einfliihrung von Grunderwerbsteuerfreibetragen fir junge
Familien und Alleinerziehende, wie sie im Koalitionsvertrag der Bundesregierung vorge-
sehen ist, unterstitzt werden. Die Eigenkapitalbelastung stellt fir junge Familien ein er-
hebliches Hemmnis bei der Eigentumsbildung dar. Bei der aktuellen Preisentwicklung
konnte deshalb eine Entlastung bei der Grunderwerbsteuer eine wichtige Hilfestellung
zur Eigentumsbildung fiir diese Zielgruppe darstellen.

Mit der Erweiterung der Forderlinie ,Wohnungsbau BW - Mitarbeiterwohnen”, um die
Variante ,Werkmietwohnungen”, setzt der Entwurf einen Wunsch des BFW Baden-
Wirttemberg um.

Gerade fir einen attraktiven Wirtschaftsstandort ist es notwendig neue Mitarbeiter in
die Regionen zu holen. Fir mittelstandische Unternehmen, Handwerker und Freiberuf-
ler ist die Mitarbeitergewinnung, auch aufgrund der angespannten Wohnungssituation,
schwierig.

Mit dem Modell wird es mittelstandischen Arbeitgebern moglich ihren Mitarbeitern at-
traktive Wohnungsangebote in Nahe der Arbeitsstatte zu unterbreiten. Die Investitio-
nen flr den mittelstdndischen Bauherren in eine Sozialwohnung ist attraktiv, da er eine
dauerhafte Wertanlage erhalt und gleichzeitig ein Angebot fir Mitarbeiter mit Wohn-
berechtigungsschein machen kann. Durch die Belegung mit eigenen Mitarbeitern wird
der Mitteleinsatz flir den Arbeitgeber doppelt interessant. Auch der Mitarbeiter profi-
tiert, da er eine preiswerte Wohnung findet. Die vertragliche Gestaltung als Werkmiet-
wohnungen im Sinne von § 576 BGB schafft fiir beide Vertragsparteien die notwendige
Sicherheit. Diese vertragliche Gestaltung wird durch einen geringeren Subventionswert
abgegolten.

Der BFW Baden-Wirttemberg ist sich bei diesem Modell sicher, dass nach der notwen-
digen Bewerbung dieser neuen Férderlinie auch eine entsprechende Nachfrage entste-
hen wird. Diese Forderlinie sollte ebenso wie das Mitarbeiterwohnen zur langfristigen
Planbarkeit dauerhaft angeboten werden.
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Die Einfuhrung einer 20-jahrigen Sollzinsbindung bei der Férderung selbstgenutzten
Wohnraums im KfW 40 Standard entspricht den Wiinschen des Marktes. Die Laufzeit
ermoglicht auch Bezieher kleinerer Einkommen Eigentum mit hohem energetischem
Standard zu bilden.

Wie schon in unserem Schreiben vom 4.10.2021 deutlich gemacht, beflirwortet der BFW
Baden-Wiirttemberg auch die Einbeziehung von Erbbaurechtsgestaltungen in die For-
derkulisse.

Da die Attraktivitat von Erbbaurechtsgestaltungen von der Héhe des Erbpachtzinses ab-
hangt, flihren Verpachtungen von Grundstiicken mit Abbauzinsen von lber 3 % nicht zu
preiswerten Wohnungsangeboten. Hohere Erbbauzinsen bieten den Bauherren keinen
wirklichen Preisvorteil gegeniiber einem vollen Eigentumserwerb des Grundstiicks.

Die Begrenzung der Férderung auf 3 % der Grundstiickskosten bei Erbbaumodellen wird
daher ausdriicklich begrif3t.

Die Anerkennung von Darlehen Dritter als Eigenkapitalersatz bei einem 30-jahrigen Ver-
zicht auf die Riickzahlung wird im Grundsatz begriRt. Eine groRere Flexibilisierung bei
der Darstellung des Eigenkapitals ware zur Forderung der Eigentumsbildung wiinschens-
wert.

Die Nachhaltigkeitszertifizierung und Anpassung an die Anforderungen des Klimaschut-
zes bewertet der BFW Baden-Wiirttemberg in dem Entwurf des Forderprogramms je-
doch kritisch.

Dabei wendet sich der BFW ausdriicklich nicht gegen Nachhaltigkeit beim Wohnungs-
bau!

Der Verweis auf ein erprobtes Zertifizierungssystems eines privaten Anbieters ist wett-
bewerbsrechtlich bedenklich und legt offen, dass die Landesregierung keine eigene Vor-
stellung, der im Wohnungsbau geforderten Kriterien zur Einordnung der Nachhaltigkeit
hat.

Die Nachhaltigkeitskriterien des Landes werden damit letztlich durch die Festsetzungen
der DGNB in ihrem Kriterienkatalog definiert. Welche weiteren Anbieter bei der Zertifi-
zierung anerkannt werden, bleibt offen.

Von der Nachhaltigkeitszertifizierung, wie sie in dem Programm vorgesehen ist, wird je-
denfalls die DGNB wirtschaftlich profitieren.

Eine weitere notwendige Zertifizierung wird insgesamt die Baukosten erhéhen, unab-
hangig davon, ob sie durch die erhohten Férderansatze des vorgestellten Programms
abgefangen werden.
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Abschlieend soll auf die kommunalen Belegungsrechte eingegangen werden. Aus Sicht
des BFW sollte dieser wichtige Punkt nicht den Verwaltungsvorschriften iberlassen,
sondern bereits in dem Programm Wohnungsbau BW 2022 geregelt werden. Die Be-
grenzung auf maximal 30 % der jeweils geforderten Mietwohnungen und nicht mehr als
10 Mietwohnungen je Forderantrag ist dringend geboten, wenn sozialer Mietwohnungs-
bau fiir die wichtige Gruppe privater Investoren attraktiv bleiben soll.

Immer mehr BFW Unternehmen haben in ihren Projekten Modelle entwickelt, um sozial
geforderten Mietwohnungsbau direkt an private Investoren oder institutionelle Anleger
zu vermarkten.

Fir den Erfolg dieser Projekte ist es notwendig, dass die privaten Eigentlimer, auch
wenn sie in eine sozial gebundene Wohnung investieren, selbst entscheiden kdnnen, an
welche Person mit Wohnberechtigungsschein sie die Wohnung letztlich vermieten. Sie
wenden einen erheblichen Teil ihres privaten Vermogens auf, um in eine Wohnung zu
kaufen. Daher ist es verstandlich, dass diese Eigentiimer bei der Begriindung eines lang-
fristigen Mietverhaltnisses Giber den Mieter final entscheiden wollen.

Ein Belegungsrecht der Kommune bedeutet demgegeniiber jedoch, dass in letzter Kon-
sequenz auch gegen den Willen des Eigentiimers ein bestimmter Mieter in die Wohnung
eingewiesen werden konnte. Dies ist fir die meisten privaten Interessenten ein absolu-
tes Ausschlusskriterium.

Gerade in einem sozial durchmischten Gebdude ist die Auswahl der Bewohner von zent-
raler Bedeutung fir eine funktionierende Hausgemeinschaft. Die Integration von Mie-
tern mit geringem Einkommen ist dabei kein Problem. Die Integration von Mietern mit
besonderen sozialen Auffalligkeiten kdnnen Privateigentiimer regelmaRig nicht leisten.

Die Festlegung einer Obergrenze fiir die kommunalen Belegung — wie im bisherigen Pro-
gramm — stellt dabei einen sinnvollen Kompromiss dar.

Insgesamt lasst sich das vorgelegte Programm Wohnbau BW 2022 als gelungen bewer-
ten. Die Férderung bleibt auch weiterhin attraktiv. Die Kompensation der entfallenden
KfW 55 Férderung durch das Land ist auBerordentlich positiv zu vermerken!

Soweit die Stellungnahme des BFW Baden-Wirttemberg.

Mit freundlichen GriRen
Gerpald I71pka
(Rechtsanwalt) —
Gésché:rftsfuhrer
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