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16. Wahlperiode 15. 08. 2018

Antrag
der Abg. Gabriele Reich-Gutjahr u.a. FDP/DVP

und

Stellungnahme

des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau

Landeswohnraumfordermittel 11

Antrag

Der Landtag wolle beschlielen,

die Landesregierung zu ersuchen

zu berichten,

1. welcher Anteil der Férdermittel aus dem Forderprogramm Wohnungsbau Ba-
den-Wiirttemberg im Forderzeitraum 2017/2018 an Projektentwickler vergeben

wurde, die Immobilien nicht selbst halten, sondern als Eigentumswohnungen
verkaufen;

2. welche Nachweise derartige Projektentwickler fithren miissen, um Fordermittel
aus dem vorgenannten Programm zu erhalten;

3. ob Erkenntnisse dariiber vorliegen, wie sich die Beantragung der Férdermittel
in zeitlicher Hinsicht auf den faktischen Baubeginn und die Fertigstellung aus-
wirken;

4. falls ja, wie lange die derartige Verzogerung durchschnittlich ist;
5. welcher Anteil der Fordermittel im vorgenannten Forderzeitraum jeweils an
andere Bautrdger ausgebracht wurde (etwa Genossenschaften, stddtische Woh-

nungsbaugesellschaften, Bautriger mit eigenem Wohnungsbestand);

6. wie der Mietpreis der geforderten Immobilie festgelegt wird, wenn eine Kom-
mune keinen Mietpreisspiegel hat;

7. welche Unterstiitzung seitens der L-Bank gewihrt wird, um (biirokratische)
Hiirden der Antragstellung ziigig zu beseitigen;

8. welche Erkenntnisse das Land hat, ob und ggf. wie die Mittelvergabe beschleu-
nigt werden konnte;

Eingegangen: 15.08.2018/ Ausgegeben: 30.10.2018 1
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9. inwieweit das Bewilligungsvolumen (Subventionsvolumen) aus dem Forder-
programm Wohnungsbau in Héhe von 250 Mio. Euro zum Ende der vergan-
genen Forderperiode nicht ausgeschopft bzw. abgerufen wurde (konkret bezif-
fert in Euro);

10. welches Volumen die Forderantrdge aus dem ersten Quartal der aktuellen For-
derperiode haben;

11. welches Volumen die Forderantrige aus demselben Zeitraum im Vorjahr in
der letzten Forderperiode hatten.

15.08.2018

Reich-Gutjahr, Dr. Schweickert, Dr. Riilke,
HauBmann, Dr. Aden, Keck, Weinmann FDP/DVP

Begriindung

Der Antrag soll kldren, inwieweit privatwirtschaftliche Projektentwickler am For-
derprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg teilhaben, welche biirokrati-
schen Hiirden moglicherweise gesenkt werden konnten, um das (soziale) Wohn-
raumpotenzial aus diesen Wohnungsbauaktivititen zu heben, und wie sich der
Mittelabruf im Vorjahresvergleich entwickelt hat.

Stellungnahme*)

Mit Schreiben vom 4. Oktober 2018 Nr. 5-2700.2/631 nimmt das Ministerium fiir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zu dem Antrag wie folgt Stellung:

1. welcher Anteil der Fordermittel aus dem Férderprogramm Wohnungsbau Ba-
den-Wiirttemberg im Forderzeitraum 2017/2018 an Projektentwickler verge-
ben wurde, die Immobilien nicht selbst halten, sondern als Eigentumswohnun-
gen verkaufen,

2. welche Nachweise derartige Projektentwickler fiihren miissen, um Fordermittel
aus dem vorgenannten Programm zu erhalten;

3. ob Erkenntnisse dariiber vorliegen, wie sich die Beantragung der Fordermittel
in zeitlicher Hinsicht auf den faktischen Baubeginn und die Fertigstellung aus-
wirken;

4. falls ja, wie lange die derartige Verzogerung durchschnittlich ist;
Zu 1. bis 4.

Die Ziffern 1. bis 4. werden aufgrund des Sachzusammenhangs gemeinsam beant-
wortet.

Mit dem Begriff ,,Projektentwickler, die Immobilien nicht selbst halten, sondern
als Eigentumswohnungen verkaufen®, wird ein Geschéftsfeld der Bautrdger be-
schrieben. Diese erzielen VerduBerungsgewinne durch den Verkauf neu errichte-
ten Wohnraums.

*) Der Uberschreitung der Drei-Wochen-Frist wurde zugestimmt.
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Die Wohnraumforderung des Landes richtet sich nicht unmittelbar an Unterneh-
men des Bautrdgergeschifts. Fordervoraussetzung ist nach dem Landeswohn-
raumforderungsgesetz u. a., dass der Forderempfanger die Gewdhr fiir eine ord-
nungsgeméfle Durchfithrung des Bauvorhabens und die Verwaltung des Wohn-
raums sowie fiir die dauerhafte Erreichung des Forderzwecks bietet. Diesen An-
forderungen entspricht das beschriebene Bautragermodell nicht, das lediglich die
gewerbsméflige Durchfithrung von Bauvorhaben vorsieht.

Einem Bautriager kann zur Weiterverduerung von Wohnraum allerdings die Zu-
sage zur Forderung von Erwerbern erteilt werden, wenn diese die Fordervoraus-
setzungen erfiillen. Diese Reservierungszusage (§ 8 Abs. 2 Landeswohnraumfor-
derungsgesetz — LWoFG) ist im Rahmen der Eigentumsfoérderung ein geldufiges
Instrument, mit dem Bautrdger werben konnen.

Im Forderzeitraum der Jahre 2017 und 2018 wurden vor diesem Hintergrund so-
wohl in der sozialen Mietwohnraumforderung als auch der Eigentumsforderung
keine Fordermittel direkt an Projektentwickler oder Bautrdger vergeben. Demge-
geniiber wurden Forderdarlehen an Bauunternehmen vergeben, die im Projektge-
schift tétig sind, jedoch zugleich fiir den eigenen Bestand gebaut haben.

5. welcher Anteil der Férdermittel im vorgenannten Forderzeitraum jeweils an
andere Bautrdger ausgebracht wurde (etwa Genossenschaften, stddtische
Wohnungsbaugesellschaften, Bautrédger mit eigenem Wohnungsbestand),

Zus.:

Das Land adressiert seine Neubauforderung strukturell an Bauherren, die das
Bauvorhaben im eigenen Namen durchfiihren und fiir die Dauer der Bindung nut-
zen oder bewirtschaften. Wohnungsgenossenschaften und Wohnungsunterneh-
men agieren im Bereich der Mietwohnraumforderung grundsitzlich nicht als Bau-
triiger, sondern errichten Sozialmietwohnraum fiir den eigenen Bestand. Uberwie-
gend werden die Leistungen der Wohnraumférderung des Landes durch solche
Tréger der baden-wiirttembergischen Wohnungswirtschaft in Anspruch genom-
men. In kleinerem Umfang treten auch Privatpersonen als Investoren in der Miet-
wohnraumforderung auf.

Die nachfolgende tabellarische Ubersicht iiber die Rechtsform der Antragsteller
zur Mietwohnraumforderung des Programms Wohnungsbau BW 2017 zeigt, dass
fast 75 Prozent der Antrdge von Gesellschaften mit beschrénkter Haftung einge-
reicht wurden.

Dieser so umrissene Kreis der Antragsteller kann dahingehend konkretisiert wer-
den, dass bei Neubauvorhaben mehr als 80 Prozent dieser Gesellschaften tiber ei-
nen kommunalen Hintergrund verfiigen.

Bei dem Erwerb von Belegungsrechten liegt der Anteil kommunaler Gesellschaf-
ten sogar bei iiber 90 Prozent.

Rechtsform Antragsteller Anteil Antrdge in %
Naturliche Personen 4,3
GbR 1,9
GmbH & Co. KG 1,4
GmbH 73,2
eG 12,6
e. V. 0,6
Korperschaften des 6ffentlichen Rechts 6,0
100,0
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6. wie der Mietpreis der geforderten Immobilie festgelegt wird, wenn eine Kom-
mune keinen Mietpreisspiegel hat;

Zu6.:

Im Forderantrag ist eine Erklarung der Gemeinde zur Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete vorzulegen. Diese ist nach den Regelungen des Biirgerlichen Gesetz-
buchs (BGB) zu bestimmen. Das Vorliegen eines qualifizierten Mietspiegels ist
hierzu keine Voraussetzung.

Im Rahmen der bankméBigen Priifung der Forderantrage erfolgt durch die Immo-
biliensachverstidndigen der L-Bank eine Beleihungswertermittlung fiir das zu for-
dernde Objekt. Teil der Wertermittlung ist u. a. eine Darstellung der Rechercheer-
gebnisse zur ortsiiblichen Marktmiete als Basis fiir die Ermittlung des Ertragswer-
tes einer Immobilie.

Sofern sich hier gravierende Abweichungen zur Antragstellung ergeben, kann die
L-Bank im Einzelfall mit dem Antragsteller oder der Gemeinde Kontakt aufneh-
men und vorschlagen, sich dort nochmals mit der zur ortsiiblichen Vergleichsmie-
te getroffenen Aussage auseinanderzusetzen. Letztlich muss ein Einvernehmen
zwischen dem Antragsteller und der Gemeinde hergestellt werden. Die Forder-
bank kann hierbei nur beratend zur Seite stehen.

7. welche Unterstiitzung seitens der L-Bank gewdhrt wird, um (biirokratische)
Hiirden der Antragstellung ziigig zu beseitigen,

Zu7.

Die L-Bank unterstiitzt im Bereich der sozialen Mietwohnraumforderung poten-
zielle Antragsteller und Investoren durch die Bereitstellung von Informationen
iiber ihren Internetauftritt, durch persénliche — auch telefonische — Beratung oder
durch Fachvortrége, beispielsweise fiir Mitglieder der Verbande der baden-wiirt-
tembergischen Wohnungswirtschaft.

8. welche Erkenntnisse das Land hat, ob und ggf. wie die Mittelvergabe beschleu-
nigt werden konnte;

Zu 8.:

Das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau stiitzt sich hierzu auf
die Erkenntnisse der Forderbank. Danach werden seitens potenzieller Antragstel-
ler regelméBig nachfolgende Hinderungsgriinde, die einer raschen Abwicklung
entgegenstehen, benannt:

» fehlende baureife Flachen,

¢ baurechtliche Hemmnisse,

+ die Dauer von Genehmigungsverfahren,

+ zwingende Mitwirkungserfordernisse Dritter (z. B. Nachfragen zur baurecht-
lichen Situation, Einholung von Auskiinften zu Altlasten),

« die Anforderungen des EU-Beihilferechts,

+ die zeitaufwindige Besicherung aufgrund Uberlastung der Grundbuchimter.

9. inwieweit das Bewilligungsvolumen (Subventionsvolumen) aus dem Férderpro-
gramm Wohnungsbau in Héhe von 250 Mio. Euro zum Ende der vergangenen
Férderperiode nicht ausgeschopft bzw. abgerufen wurde (konkret beziffert in
Euro),;

Zu?9.:

Das Bewilligungsvolumen des Forderprogramms Wohnungsbau BW 2017 im bar-
wertigen Umfang von 250 Mio. Euro wurde nicht vollstdndig ausgeschopft. Zum



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 16 / 4641

Ende der Laufzeit des Programms (2. April 2018) waren insgesamt 200,49 Mio.
Euro mit Forderantridgen belegt (Auswertungsstand zum 30. Juni 2018).

10. welches Volumen die Forderantrige aus dem ersten Quartal der aktuellen
Forderperiode haben;

11. welches Volumen die Forderantrige aus demselben Zeitraum im Vorjahr in
der letzten Forderperiode hatten.

Zu10.und 11.:

Die Ziffern 10. und 11. werden aufgrund ihres Sachzusammenhangs gemeinsam
beantwortet.

Die Volumina der Forderantrage aus der aktuellen Forderperiode sowie dem Vor-
jahreszeitraum sind der Anlage zu entnehmen.

Eine Fokussierung auf das erste Quartal der Forderperiode 2018 (1. April bis
30. Juni 2018) liefert keinen validen Mafstab fiir einen Vorjahresvergleich. Es ist
daher zu beachten, dass der Betrachtungshorizont auf den 14. September 2018 er-
weitert wurde.

Nach Einschitzung der L-Bank handelt es sich bei dem im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum bis Mitte September 2018 feststellbaren Antragsriickgang hauptsach-
lich um saisonale Schwankungen. Im Detail lagen beispielsweise im Ver-
gleichszeitraum 2017 zu diesem Zeitraum bereits vier Antrage fiir GroBprojekte
(liber 100 Wohneinheiten) im geférderten sozialen Mietwohnungsbau vor. Im
laufenden Jahr ist bislang erst ein derartiger Antrag bei der L-Bank eingegangen.

Die Nachfragesituation hat sich nach Einschidtzung der L-Bank gegeniiber dem
Vorjahr nicht verschlechtert. Sie wird als fortbestehend rege wahrgenommen, was
insbesondere aus telefonischen Anfragen und den Riickmeldungen der Woh-
nungsunternchmen abgeleitet wird.

Allgemein ist zum aktuellen Programm 2018 festzuhalten, dass die Programmaén-
derungen zu intensiveren Abstimmungsprozessen mit den Antragstellern fithren
und ein damit einhergehender zunédchst verzogerter Antragseingang nach Pro-
grammstart festzustellen war.

Weiterhin ist der Planungshorizont der Antragsteller langfristig ausgerichtet, d. h.
eine Antragstellung erfolgt nicht kurzfristig nach Programmstart, sondern abhéin-
gig von der in der Regel mehrjdhrigen Projektplanung der Wohnungsunterneh-
men. Die Kapazititen der Antragsteller sind teilweise nicht drauf ausgerichtet, je-
des Jahr mehrere groe Bauvorhaben zu projektieren, zu betreuen und fertigzu-
stellen.

Nicht auBler Betracht zu lassen sind weiterhin bestehende hemmende Rahmenbe-
dingungen, wie insbesondere fehlende Bauflichen und Kapazititsgrenzen der
Bauwirtschatft.

Dr. Hoffmeister-Kraut

Ministerin fir Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau
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