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Die Wohnungswirtschaft Die Wohnungswirtschaft
stdwest Rheinland Westfalen
Stellungnahme

des Verbandes der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
(VAW sudwest)
und des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. (VdW Rheinland Westfalen)

_ zum Entwurf
einer Verwaltungsvorschrift (Anderungs-Verwaltungsvorschrift) zur sozialen
— Wohnraumférderung

Vorbemerkung

Der VdW sudwest und der VdW Rheinland Westfalen vertreten die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft in Rheinland-Pfalz. Ihre Mitgliedsunternehmen und -genossenschaften
stehen fur das bezahlbare Wohnen im Land und sind seit vielen Jahren ein verlasslicher und
konstruktiver Partner der Landesregierung bei der Schaffung und dem Erhalt von
gefordertem Wohnraum. Wir bedanken uns fir die Ubersendung des Entwurfs der
Anderungs-Verwaltungsvorschrift und die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Die vorgesehene Fortschreibung der Fordermietenstufen (FMS) auf Basis aktualisierter
Angebotsmieten der empirica-Preisdatenbank sowie das dabei angewandte
Kontinuitatsprinzip - Absenkungen erst nach drei aufeinanderfolgenden Jahresergebnissen
- sind uns aus den vorangegangenen Fortschreibungen bekannt und stellen aus unserer
Sicht ein grundsatzlich nachvollziehbares und verlassliches Verfahren dar. Gegen die
methodische Vorgehensweise sowie die konkret vorgesehenen Hoch- und Abstufungen der
betroffenen Gebietskérperschaften erheben wir daher keine grundsatzlichen Einwande.

Unabhangig davon regen wir an, die Systematik der Fordermietenstufen mittelfristig um eine
weitere Dimension zu erganzen: Wahrend die Angebotsmieten die Nachfrageseite der
ortlichen Wohnungsmarkte sachgerecht abbilden, bleibt die Kostenseite der
Wohnraumschaffung - insbesondere die regional teils erheblich schwankenden
Grundstuckskosten - bislang unberucksichtigt. Gerade in Gebietskorperschaften mit
vergleichsweise moderatem Mietniveau, aber gleichzeitig hohen Grundstulicks- und
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Bodenpreisen, etwa in Umlandgemeinden grol3er Zentren, kann diese Kombination die
wirtschaftliche Realisierung geférderter Vorhaben zusatzlich erschweren, ohne dass sich
dies in der reinen Mietenbetrachtung niederschlagt. Wir regen daher an, zu prufen, ob und
in welcher Form regionale Grundstickskosten kunftig erganzend in die Bewertung
einbezogen werden konnten, um die Fordersystematik noch passgenauer an die
tatsachlichen Rahmenbedingungen vor Ort anzupassen.

Wir mochten die Gelegenheit dieser Anhorung zusatzlich nutzen, um auf zwei aus unserer
Sicht zentrale strukturelle Punkte hinzuweisen, die Uber die reine Neuzuordnung einzelner
Gebietskorperschaften zu den Fordermietenstufen hinausgehen, aber aus Sicht der sozial
orientierten Wohnungswirtschaft dringend mitgedacht werden sollten.

Wirtschaftliche Darstellbarkeit geférderter Wohnungen in den unteren
Fordermietenstufen (bis FMS 4)

Nach den Ruckmeldungen unserer Mitgliedsunternehmen gestaltet sich die Errichtung und

. insbesondere der laufende Betrieb geforderter Wohnungen in den unteren
Fordermietenstufen bis einschlieBlich FMS 4 wirtschaftlich nur sehr eingeschrankt und sind
vielerorts Uberhaupt nicht mehr darstellbar. Denn in diesen Stufen stehen den zulassigen
Foérdermieten inzwischen Baupreise, Bewirtschaftungskosten und
Finanzierungskonditionen auf dem Kapitalmarkt gegentber, die eine kostendeckende
beziehungsweise auch nur annahernd neutrale Kalkulation von Neubau- und
Modernisierungsvorhaben in der Praxis kaum noch gelingen lassen. Dass dies in
Fordermietenstufe 5 anders aussieht, liegt an der grolien betraglichen Differenz zwischen
diesen Mietenstufen.

Uns ist bewusst, dass der Bedarf an geférdertem Wohnraum in den unteren Mietenstufen
nicht flaichendeckend in gleicher Intensitat besteht wie in angespannten Wohnungsmarkten
der oberen Stufen. Punktuell - etwa in Mittelzentren, Verbandsgemeinden mit &rtlich
angespannten Teilmarkten, oder in Stadten, die zwar rechnerisch Uber einen ausreichenden
Wohnungsbestand verflgen, dieser jedoch vielfach in Lage, Zuschnitt oder baulichem
Zustand nicht mehr den heutigen Anforderungen entspricht und daher durch Neubau
ersetzt beziehungsweise erganzt werden muss - besteht jedoch durchaus Bedarf an
Belegungsbindung und bezahlbarem Wohnraum. Aus unserer Sicht sollte die
Verwaltungsvorschrift daher auch fur die unteren Fordermietenstufen so ausgestaltet sein,
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dass eine wirtschaftliche Realisierung geforderter Vorhaben dort moglich bleibt, wo
tatsachlich Bedarf besteht. Andernfalls droht die soziale Wohnraumférderung in den
unteren Mietenstufen faktisch leerzulaufen, selbst dort, wo ein konkreter Bedarf an
gebundenen Wohnungen besteht. Gegebenenfalls ware dartiber nachzudenken, ob in den
unteren Mietenstufen-Gebieten hdhere Mieten dann zuldssig sind, wenn dadurch
klimagerechte und altersgerechte Wohnungen entstehen.

Auch der Koalitionsvertrag der neuen rheinland-pfalzischen Landesregierung tragt dieser
differenzierten Bedarfslage bereits Rechnung. Dort heiBt es: ,Die Mietwohnungsférderung muss
bedarfsgerechte Losungen gerade flir angespannte stadtische Wohnungsmarkte bieten und stellt
im landlichen Raum eine wichtige Erganzung des Wohnungsmarkts dar.” Wir begriiBen diese
Zielsetzung ausdrucklich und regen an, sie bei der weiteren Ausgestaltung der
Fordermietenstufen konsequent umzusetzen - insbesondere, indem die wirtschaftliche
Realisierbarkeit geforderter Vorhaben durch angepasste Forderkonditionen auch in den unteren
Mietenstufen sichergestellt wird.

Anpassung der Férdermietenhéhen in allen Stufen

Uber die Frage der Zuordnung einzelner Gebietskérperschaften zu den Férdermietenstufen
hinaus weisen wir darauf hin, dass die den einzelnen Stufen zugrunde liegenden
Fordermietenhohen seit Januar 2025 nicht mehr grundlegend angepasst wurden. Angesichts
der seit der letzten Anpassung eingetretenen Kostensteigerungen bei Grundsticken,
Baupreisen, Bewirtschaftung und Finanzierung bitten wir darum, im Zuge einer der nachsten
Fortschreibungen auch eine Uberprifung und Anhebung der Férdermietenhéhen in allen
Stufen vorzunehmen. Nur so kann die soziale Wohnraumférderung in Rheinland-Pfalz auch
mittelfristig ihre Wirkung entfalten und fur die sozial orientierte Wohnungswirtschaft ein
attraktives und wirtschaftlich tragfahiges Instrument bleiben.

Fazit

Der VAW sudwest und der VdW Rheinland Westfalen unterstitzen grundsatzlich die
vorgesehene Fortschreibung der Fordermietenstufen auf Basis der empirica-
Preisdatenbank sowie das dabei angewandte Kontinuitatsprinzip. Wir bitten jedoch darum,
im weiteren Verfahren sowie im Rahmen der fur das zweite Halbjahr 2026 angekundigten
Arbeitsgruppe Wohnraumférderung zu prufen, wie die wirtschaftliche Darstellbarkeit

Seite 3von 4
Verband der Sidwestdeutschen Verband der Wohnungs- und
Wohnungswirtschaft e.V. Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Lise-Meitner-StraRBe 4 - 60486 Frankfurt a.M. GoltsteinstralRe 29 - 40211 Dusseldorf
Telefon +49 69 97065-01 Telefon  +49 211 16998-0
E-Mail info @vdwsuedwest.de E-Mail info@vdw-rw.de

Internet www.vdwsuedwest.de Internet  www.vdw-rwr.de




vdw vdw

Die Wohnungswirtschaft

| Die Wohnungswirtschaft
stidwest

Rheinland Westfalen

geforderter Wohnungen in den unteren Fordermietenstufen sichergestellt und die
Férdermietenhdhen in allen Stufen an die aktuelle Kosten- und Marktsituation angepasst

werden konnen.

Verband der Sudwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-StraBe 4 - 60486 Frankfurt a.M.
Telefon +49 69 97065-01

E-Mail info @vdwsuedwest.de

Internet www.vdwsuedwest.de

Seite 4 von 4

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstralBe 29 - 40211 Dusseldorf

Telefon  +49 211 16998-0

E-Mail info@vdw-rw.de

Internet  www.vdw-rwr.de



