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Mit Schreiben des Hessischen Landtags vom 01.10.2020 wird das IWU um Stellungnahme zu dem Gesetz-
entwurf ,,Gesetz zur Anderung des Hessischen Wohnraumfordergesetzes” der SPD-Fraktion gebeten.

Der Entwurf sieht eine Verlangerung der sogenannten Nachwirkungsfrist im Rahmen der Wohnraumférde-
rung vor. Diese Nachwirkungsfrist regelt, wie lange die Mietpreis- und Belegungsbindung fiir eine geforder-
te Wohnung nach vorzeitiger Riickzahlung des Darlehens gilt. Diese Option der vorzeitigen Riickzahlung
wurde forderrechtlich eroffnet, um so attraktivere Investitionsbedingungen durch flexiblere Finanzie-
rungsmoglichkeiten zu schaffen. Vor dem Hintergrund des in der letzten Dekade gesunkenen Kreditzinsni-
veaus war dies ein sinnvoller Ansatz um Kapital fir Neuinvestitionen zu generieren.

Das Instrument der Wohnraumforderung ist darauf angewiesen, dass die Férderbedingungen so ausgestal-
tet sind, dass die freiwillig investierenden Férdermittelnehmer die Férderung als attraktiv einschatzen. Die
Forderanreize miissen dabei in Relation zu den durch die Bindung entstehenden Mietertragsminderungen
stehen.' Das Land Hessen kann bei der Ausgestaltung der Wohnraumférderung an verschiedenen Punkten
die Attraktivitdt der Forderung steigern, indem etwa giinstigere Darlehensgrenzen, glinstigere Zinsbedin-
gungen oder wie zuletzt zusatzliche Zuschisse verankert werden. Allerdings sind diese Eingriffsmoglichkei-
ten nicht dazu geeignet, nach Abschluss der Bindung auf zukiinftige Anderungen der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen reagieren zu kénnen. Darin liegt der spezifische Vorteil einer vorzeitigen Darlehensriick-
zahlung. Die Option der vorzeitigen Riickzahlung hat im Gegensatz zu den vorherigen Elementen jedoch
den klaren Nachteil, dass sie die Planbarkeit der Kapazitaten fiir die lokale soziale Wohnraumversorgung
einschrankt. Die Entwicklung des geférderten Bestandes kann nicht allein durch die kommunale Verwaltung
gesteuert werden, sondern ist abhdngig von den Finanzierungs- und Bewirtschaftungsstrategien der Darle-
hensnehmer.

Ferner ist davon auszugehen, dass es zu deutlichen Klumpungseffekten kommen kann, d.h. die Investoren
sich daflir entscheiden, nicht nur fir einzelne Wohnungen die Darlehen zurlickzuzahlen, sondern etwa
samtliche geférderte Wohnungen eines Gebadudes vorzeitig aus der Bindung zu I6sen. Zugleich stellt der
Ersatz der aus der Bindung fallenden Wohnungen die lokalen Akteure vor grolRe Herausforderungen, da die
Baulandmobilisierung bzw. Neubautatigkeit von groBer Tragheit gepragt ist. So wird in der Regel eine Fer-
tigstellung von neuen geforderten Wohneinheiten in wenigen Jahren nicht gelingen.

Vor diesem Hintergrund kann eine Verlangerung der Nachwirkungsfrist geboten sein, um die Planbarkeit
der Bestandsentwicklung zu steigern und die kommunalen Reaktionsmoglichkeiten zu verbessern, um so-

Dieser Foérdergrundsatz wird in der aktuellen Praxis zum Teil unterlaufen, indem in Neubaugebieten durch stadtebauliche Vertrage ein gewis-
ser Mindestanteil an geférderten Wohnungen fiir Investoren vorgegeben wird. Somit wird die Inanspruchnahme der Férderung nicht allein
durch die Férderbedingungen bestimmt.
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mit die Wohnraumversorgung insbesondere fiir die dringlichen Bedarfsfalle (vgl. Krapp/Malottki 2017) si-
cherzustellen. Im Gegenzug erscheint dann allerdings eine Anpassung der Forderkonditionen geboten, um
das erhohte wirtschaftliche Risiko einer langeren Bindungsdauer zu kompensieren. Dies konnte auch eine
Anpassung der Mindestlaufzeit erforderlich machen. Eine Abwagung der Folgen fiir die Inanspruchnahme
der sozialen Wohnraumférderung erscheint vor dem Hintergrund der aktuell unsicheren Nachfrageentwick-
lung schwierig, sollte aber im Rahmen der weiteren Erérterung geprift werden.

Literatur: Krapp, Max-Christopher/Malottki, Christian von 2017: , Wie viele Sozialwohnungen brauchen
wir?“ - Unklare Zielvorstellungen erschweren die Diskussion, IWU-Schlaglicht 01/2017, Darmstadt.



