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Leistungsbeschreibung
Forschungsprogramm:  Allgemeine Ressortforschung (ReFo)
Forschungsprojekt: Wohnungsbaufinanzierung: Finanzierungsstrukturen - regulatorische Rahmenbedin-
gungen fir Investoren und Finanzierer - Implikationen fiir den Wohnungsneubau
Kurztitel: Wohnungsbaufinanzierung - Finanzierungsstrukturen und Rahmenbedingungen

Aktenzeichen: 10.06.03-26.107

1. Projektdarstellung

Hintergrund / Problemstellung:
Investitionen in den Wohnungsbau waren und sind aufgrund ihrer hohen Kapitalintensitat eine groRe Herausfor-

derung fiir die Projekte und ihre Akteure. In den letzten Jahren haben sich die Marktbedingungen auf den Woh-
nungsmérkten und die Rahmenbedingungen auch fiir die Finanzierungen deutlich verandert. Der Kostenanstieg
aufgrund gestiegener Material-, Lohn- und Grundstlickspreise in Verbindung mit den im Vergleich zur langjahri-
gen Niedrigzinsphase sprunghaft gestiegener Zinskosten haben dazu gefiihrt, dass auerhalb des Sozialen Woh-
nungsbaus viele Projekte aus Rentabilitatsgriinden nicht realisiert werden kénnen. Zusétzliche regulatorische An-
forderungen bei den Finanzierern haben die Kosten fiir Wohnungsbaufinanzierungen tendenziell weiter verteuert.
Stichworte hierzu sind Basel lll mit CRR IlI/CRD VI, ESG-Kriterien, Systemrisikopuffer (KWG), Wohnimmobilienk-
reditrichtlinie. Auch andere bestehende Regelungen, wie die Beleihungsgrenze des Pfandbriefgesetzes, haben
als regulatorischer Rahmen Bedeutung fiir die Finanzierung. lhre Ausgestaltung wird daher auch vor dem Hinter-
grund veranderter Marktbedingungen und Risikobewertungen mit Bezug auf Finanzierungskosten diskutiert.
Ebenfalls sind (ber die ,klassische Wohnungsbaufinanzierung hinaus — aber immer noch im Bankensektor — Re-
gulierungen z.B. BRUBEG im Rahmen der Bankenrichtlinie (hier: Eigenkapitalinvestments), bei ADC-Finanzie-
rungen (,Acquisition, Development and Construction* als Unterkategorie im Rahmen der CRR) wirksam. Gleich-
zeitig ist von Interesse, inwieweit das grolier werdende Spektrum von bankfernen Finanzierungsarten an Bedeu-
tung gewinnt und wie Regulatorik dort wirkt. Hierbei spielen bspw. Fonds, EIB-Finanzierung, Schuldscheindarle-
hen, Anleihen, Green Bonds, Private Credit Fonds, Club Deals oder auch Crowdfunding, fir die wohnungswirt-
schaftlichen Akteure eine Rolle. Das vorliegende Projekt verfolgt das Ziel, die Auswirkungen der geltenden Kapi-
talmarktregulatorik auf die angewandten Formen der Wohnungsbaufinanzierung und damit den Wohnungsbau
selbst systematisch zu analysieren und Handlungsempfehlungen abzuleiten.

Erkenntnisinteresse und Ziele

Ausgangspunkt flir das Forschungsprojekt ist die Fragestellung, ob es Engpasse bei der Realisierung von Miet-
wohnbauprojekten gibt, die durch die bestehende Regulatorik und weitere Finanzrahmenbedingungen begriindet
sind und aufgrund derer nicht ausreichende Finanzmittel (Kosten und Volumina) zur Verfiigung stehen. Fiir die
Untersuchung stellt sich damit auch die Frage, ob Anpassungen der regulatorischen Rahmenbedingungen mehr
Finanzvolumina und niedrigere Finanzierungskosten im Wohnungsbau ermdglichen kénnten und wie diese po-
tenziell aussehen konnten. Hierfiir sollen die unterschiedlichen bereits aktiven und potenziellen Wohnungsbauak-
teure, ihre Finanzierungsoptionen und die Finanziererseite differenziert betrachtet werden. Vor dem Hintergrund
des seit dem Jahr 2022 im Vergleich zur langen Niedrigzinsphase steil angestiegenen Zinsniveaus sind Potenzi-
ale zur Senkung der Finanzierungskosten derzeit sehr bedeutsam.

Zunachst sollen der aktuelle Wissensstand und die wissenschaftliche Diskussion (6konomische und woh-
nungspolitische Fragestellungen) mit Bezug auf Struktur und Rahmenbedingungen von Finanzierungen von Woh-

nungsbauprojekten in einem ersten Projektbaustein (=Arbeitsschritt 1, unten unter Punkt 2.1) aufbereitet wer-

Leistungsbeschreibung Version 0.11



ml
BBSR

den. Dabei geht es zum einen um eine theoretische Grundlage und Analyse der aktuellen Struktur der Finanzie-
rungsoptionen fiir die verschiedenen Investorengruppen sowie die Aufbereitung bestehender empirischer Daten
und Quellen zu Angebot, Nachfrage und Konditionen auf den relevanten Kapitalmérkten. Zum anderen soll der
Wissensstand zu den regulatorischen Rahmenbedingungen auf Seiten der Finanzierer als wichtige Einflussfakto-
ren auf die Verfligbarkeit von Kapital und die Hohe der Finanzierungskosten von Wohnungsbauprojekten aufbe-
reitet werden.

Auf dieser Grundlage aufbauend ist in einem zweiten Baustein (=Arbeitsschritt 3 unter 2.1) eine grundsatzliche
Bestandsaufnahme der aktuellen Finanzierungsstrukturen bei Wohnungsbauprojekten — mit einem besonde-
ren Fokus auf die Finanzierung des Neubaus — vorgesehen. Soweit wie mdglich sollte dabei neben einer grund-
satzlichen Differenzierung der unterschiedlichen Finanzierungsarten und -elemente (Eigenkapital, Bankenfinan-
zierung/Wohnungsbaukredite, Férderdarlehen, 6ffentliche Kapitalmarkte, alternative Formen) auch eine Unter-
scheidung zwischen den Akteuren auf der Projektseite (Wohnungswirtschaft, Projektentwickler, Privatpersonen
etc.) erfolgen.

Fir die Analysen der Finanzierungsstruktur der Projektseite soll daher eine weitergehende, geeignete Differen-
zierung zum Beispiel nach a) Art (Develop & Hold, Develop & Sell), b) Grofke der Investoren und c) der Ausrich-
tung der jeweiligen Projekte (Sozialer Wohnungsbau, bezahlbarer Wohnungsbau, freifinanzierter Wohnungsbau)
sowie d) den Konstellationen der regionalen Wohnungsmarkte (z. B. A,B,C Stadte nach RIWIS) vorgenommen
werden. Fir die Projektbearbeitung ist hierfiir eine geeignete Clusterung zu entwickeln, die die groRe Bandbreite
von Projektarten und Akteuren im Wohnungsbau ausreichend differenziert abbilden kann. Der empirische Zugang
zu den gewtinschten Informationen ist ggf. herausfordernd bzw. noch offen — das konkrete Vorgehen im Projekt
bedarf daher einer guten methodischen Vorbereitung und Abwagung (siehe Arbeitsschritt 1).

Insgesamt soll aufgeschliisselt werden, welchen Anteil welches Finanzierungsangebot am Gesamtvolumen der
Projekte und den unterschiedlichen Projekt- und Akteurstypen hat. Hierzu gehdrt auch eine Analyse und Darstel-
lung der entsprechenden marktublichen Zins- und Riickzahlungsmodalitaten. Im Zusammenhang mit den sich
mutmaflich verandernden Finanzierungsstrukturen bei den Projekten sind auch neue Akteure der letzten 15
Jahre auf der Finanzierungsseite (z.B. Private Debt) zu berticksichtigen und Teil der Untersuchung. D.h. die Be-
deutung von Finanzierungbestandteilen aullerhalb der ,klassischen® Banken- und Unternehmensfinanzierung als
eine Mdglichkeit der Projektfinanzierung ist von Interesse fiir die Untersuchung, ebenso wie die damit verbun-
dene grundsatzliche Frage, ob mit diesen zusatzlichen alternativen Méglichkeiten auch mehr ,bezahlbarer
Wohnraum entstehen kann.

Der dritte Baustein des Projektes (=Arbeitsschritt 4 & 5 unter 2.1) ist die Analyse der regulatorischen Anforde-
rungen im Bereich Wohnungsbaufinanzierung (insb. Neubau) iber Banken und andere Kapitalgeber (Eigen-
sowie Fremdkapital). Eine Analyse der Regulatorik im Zeitverlauf der letzten ca. 15 Jahre soll in Verbindung mit
dem zweiten Projektbaustein Erkenntnisse liefern, welche Wechselwirkungen zwischen den regulatorischen
Vorgaben und den Finanzierungsmustern im Markt existieren.

Korrespondierend zu den Befunden der Finanzierungsstruktur aus Investorensicht (siehe Projektbaustein 2), gilt
es zu untersuchen, wie das Zinsniveau von Immobilienfinanzierungen durch Regulatorik beeinflusst wird und, da-
rauf aufbauend, wie es sich durch Anderung der Regulatorik verandern lieRe. Hierbei soll zudem die Frage ge-
klért werden, ob und falls ja, wie dieses Zinsniveau durch institutionelle oder regulatorische Manahmen von der
Entwicklung des risikofreien Zinsniveau (bspw. Anleihen) und den bankinternen Refinanzierungskosten temporar
abgekoppelt werden kann. Daraus abgeleitet und identifiziert werden die bestehenden regulatorischen Herausfor-
derungen und Hemmnisse bei der Wohnungsbaufinanzierung fir die unterschiedlichen Akteursgruppen und Pro-
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jektarten - insbesondere im Segment des bezahlbaren Wohnraums. Im Rahmen einer Analyse friiherer makro-
okonomischer Schockphasen (Wiedervereinigung, Finanzkrise) soll illustriert werden, welche Malinahmen ergrif-
fen worden sind, die Finanzierungskosten wieder zu senken.

Eine Vertiefung der Untersuchung der regulatorischen Vorgaben soll im Rahmen des dritten Bausteins als Exkurs
bzw. Analyse der Regulierung der Beleihungsgrenze fiir Pfandbriefe erfolgen (Arbeitsschritt 5). Die im Pfand-
briefgesetz vorgesehene Grenze der in Deutschland als vergleichsweise wichtig geltenden Refinanzierung von
Immobilienkrediten betragt aktuell 60 % des ermittelten Beleihungswertes. In der Untersuchung soll - vor dem
Hintergrund der bisherigen Ergebnisse - eine Analyse der Auswirkungen einer maglichen Erhdhung der Belei-
hungsgrenze erfolgen. Hierbei geht es um die Fragestellung, welche 6konomischen, finanzwirtschaftlichen und
politbkonomischen Folgen eine Anpassung der deutschen Beleihungsgrenze nach sich ziehen wiirde. Dazu ge-
héren insbesondere Auswirkungen auf

o  Kredit- und Kapitalmarktbedingungen, (sowohl auf Kunden- als auf Bankenseite)

e den Wohnimmobilienmarkt, insbesondere Kauf- und Mietpreise sowie Bautétigkeit

e Struktur, Volumen und Stabilitat des deutschen Pfandbriefmarktes

o Stabilitts- und Risikofaktoren des Finanzsystems insgesamt
Ziel ist es, herauszuarbeiten, ob eine Anpassung der Beleihungsgrenze einen wirksamen Impuls zur Belebung
des Immobilienfinanzierungsmarkts setzen kdnnte oder ob potenzielle Risiken fiir Finanz- und Immobilienmarkte
tiberwiegen. Drei Haupteinflussbereiche sind fiir die Analyse von Belang: 1. Der Immobilienmarkt durch die (po-
tenzielle) Reduktion der Kreditkosten fiir Bauprojekte sowie tber die Finanzierungsauswirkungen auf Kreditneh-
merseite hinaus - 2. potenzielle Auswirkungen auf den Finanzmarkt (Volumina, Risikoprofil, internationale Aus-
richtung, Resilienz in Stressszenarien, systemische Risiken bei Erhdhung des Pfandbriefanteils) und 3. gesamt-
wirtschaftliche Auswirkungen einschlieBlich regulatorischer Aspekte (Chancen / Risiken fiir Wohnungsmarkt, ge-
samtwirtschaftliche Tragfahigkeit, Faktoren fiir eine erfolgreiche Umsetzung & insbesondere Einbeziehung aus-
landischer Erfahrungen und Regelungen).

Im vierten Baustein des Projektes sollen aus den Erkenntnissen der Analysen aus den vorherigen Arbeitsergeb-
nissen (Bausteine 1 bis 3) Vorschlage zur Verbesserung der Finanzierung mit Fokus auf Kostensenkungen (,be-
zahlbares Wohnen®) von Wohnungsbau mit entsprechenden Handlungsempfehlungen abgeleitet werden (=Ar-
beitsschritt 6).

Im Rahmen des Vorhabens sollen anlassbezogen (optional) kurzfristige Ad-hoc-Expertisen zu Spezialfragen der
Wohnungsbaufinanzierung in das Projekt eingebunden werden (siehe optionaler Arbeitsschritt 8).

Forschungsfragen
Entsprechend der oben formulierten Ziele stehen folgende Forschungsfragen im Fokus des Vorhabens:

Analyse Finanzierungsstrukturen von Wohnungsbauprojekten — Investorenseite

o Wie sieht die aktuelle Finanzierungsstruktur bei Wohnungsbauprojekten fiir die Investoren aus? Wie hat sie
sich in den letzten ca. 15 Jahren veréndert? Wie unterscheidet sie sich zwischen den verschiedenen Ak-
teursgruppen und damit ggf. unterschiedlichen Projektarten und Wohnungsmarktregionen?

o  Gibt es (aktuell) Engpasse beim Zugang zu Finanzierungen fiir Wohnungsbauinvestoren aufgrund der Kondi-
tionen (Volumen/Kosten/Renditen)?

o Gibt es spezifische Finanzierungsprobleme bei bestimmten Akteursgruppen (z.B. klein- und mittelstan-
disch gepragte Wohnungswirtschaft, groRe, bundesweit investierte Wohnungsunternehmen, Projektent-
wickler, kommunale WU, Wohnungsbaugenossenschaften) oder in bestimmten Regionen?

o Bei welcher Form von Wohnungsbauprojekten ist die Finanzierung besonders herausfordernd?
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Werden aufgrund der Herausforderungen bestimmte Bauprojekte nicht durchgefiihrt, sind sie in der Finanzie-
rung zu teuer und in welchem Verhaltnis stehen sie zu anderen Faktoren auf dem Wohnungsmarkt wie er-
zielbaren Mieten oder Baukosten? Welchen Anteil haben Finanzierungsrestriktionen insbesondere fiir das
gunstigere Wohnsegment?

In welchen Teilsegmenten und bei welchen Wohnungsmarktakteuren (z.B. privatwirtschaftliche/6ffentli-
che/genossenschaftliche Unternehmen; Privatpersonen; Projektentwickler) kommt es aufgrund der vorhan-
denen Regulatorik zu Finanzierungsrestriktionen bzw. Finanzierungsproblemen?

Finanzierungsstrukturen von Wohnungsbauprojekten — Finanzierungsseite und Regulatorik

Wie ist die Finanzierungsseite strukturiert? Welche Akteure bei den Finanzierern haben welche Finanzie-
rungsportfolios und welche Marktanteile? Welche Player haben in den letzten 15 Jahren an Bedeutung ge-
wonnen/verloren?

Welche (regulatorischen) Rahmenbedingungen haben einen Einfluss auf die Finanzierung von Wohnungs-
bauprojekten und welche Veranderungen gab es in den letzten 15 Jahren? Wie beeinflussen dynamische
Rahmenbedingungen an den Geld- und Kapitalméarkten, Niedrigzinsphasen und zunehmende Regulierung
der Bankenmarkte die Geschéaftsmodelle klassischer Kreditbanken im Bereich Wohnungsbaufinanzierung?
Welche Wechselwirkungen zwischen den regulatorischen Vorgaben und den Finanzierungsmustern im Markt
existieren? Welchen Einfluss haben die bestehenden oder auch neue regulatorischen Anforderungen auf die
Wohnungsbaufinanzierungen?

Welchen Einfluss hat der regulatorische Rahmen auf neuere/alternative Finanzierungsformen und Anbieter?
Welche Anteile besitzen diese insgesamt? Kdnnen alternative Finanzierungsformen zu einer Senkung der
Fremdkapitalkosten beitragen? Gibt es Verschiebungen auf der Anbieterseite von Projektfinanzierungen?
Welche Akteure (=potentielle Vermieter) haben Zugriff auf alternative Finanzierungsformen?

Sind Trends erkennbar, welche Finanzierungen in Zukunft fir die jeweiligen wohnungswirtschaftlichen Ak-
teure eine groRere Rolle spielen kdnnten?

Wie wiirde sich die Aktivierung von MalRnahmen nach § 48u KWG, § 308b VAG auf die Wohnungsbaufinan-
zierung auswirken. Wie kdnnten solche MaRnahmen ausgestaltet sein, um bei Bedarf das Ziel der Finanzsta-
bilitdt zu erreichen, ohne den Wohnungsneubau mehr als zwingend nétig zu beeintrachtigen?

Vertiefung requlatorische Einflussfaktoren: Beleihungsgrenze

Wie wiirde eine veranderte Beleihungsgrenze nach Pfandbriefgesetz die Kreditkonditionen fiir Wohnimmobi-

lien beeinflussen (z.B. liber giinstigere Refinanzierungskonditionen etc.)?

In welchem Umfang kénnten Kreditvergabe und Wohnungsbaufinanzierung stimuliert werden (z.B. zusatzli-

ches Volumen, Einfluss auf Finanzierungskosten)? Wiirde die Veranderung die identifizierten Finanzierungs-

hirden senken?

Welche Effekte ergeben sich fiir die Wohnimmobilienpreise, bestiinde ggf. die Gefahr einer Uberbewertung

von Wohnimmobilien?

Welche weiteren Markt- und Rahmenbedingungen, wie bspw. Nachfrageentwicklung, Baukosten oder Fla-

chenverfligbarkeit beeinflussen, wie stark eine veranderte Beleihungsgrenze tatsachlich auf den Immobilien-

markt durchschlagt?

Wie wirde sich eine Anhebung der Beleihungsgrenze auf den Pfandbriefmarkt hinsichtlich Volumina, Risi-

koprofil, internationale Attraktivitat, etc. auswirken?

Wie verhalten sich die Risiken in Stress- oder Abschwungszenarien, etwa bei fallenden Immobilienpreisen?

Welche systemischen Risiken kdnnen entstehen, wenn ein groRerer Teil der Wohnimmobilienfinanzierung

liber das Pfandbriefsystem refinanziert wird?

o Wie lasst sich das Verhéltnis von Chancen und Risiken insgesamt bewerten, insbesondere im Hinblick
auf das Ziel, durch eine Anhebung der Beleihungsgrenze durch glinstigere Rahmenbedingungen den
Wohnungsbau in Deutschland zu férdern?

o Wirde eine Anhebung der Beleihungsgrenze einen splirbaren gesamtwirtschaftlichen Effekt haben —
unter welchen Bedingungen ware eine entsprechende Anhebung gesamtwirtschaftlich tragfahig, welche
begleitenden MaRnahmen wéren fir eine erfolgreiche Umsetzung erforderlich?

Inwieweit lassen sich Erkenntnisse aus europaischen Vergleichslandern auf das deutsche Pfandbriefsystem

anwenden?
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2. Aufgabendarstellung

2.1 Arbeitsschritte, methodische Vorgehensweise, Zeitschiene

Die nachfolgend skizzierten Arbeitsschritte/Bausteine sind als Rahmen fiir das Projekt zu verstehen und sollten
im Angebot — insbesondere mit Blick auf das methodische Vorgehen und heranzuziehende Datengrundlagen —
differenziert ausgefiihrt werden. Im zu erstellenden Angebot sollte das Vorgehen weiter konkretisiert und ggf. er-
ganzt werden.

Die Beantwortung der Forschungsfragen erfordert die Kombination unterschiedlicher methodischer Bausteine die
im Uberblick folgende Elemente umfassen sollen:

- Desk-Research einschlagiger wissenschaftlicher Studien/Literatur und Statistiken und Datenquellen,

- Fach-Workshop mit Expertinnen und Experten

- Mixed-Methods-Ansatz u.a.:

o Quantitative Datenanalysen — Sekundardaten (z. B. Kreditstatistiken / Bankstatistiken, Bautatigkeitssta-
tistik, Férderdaten, Daten von Verbanden, Finanzierungsplattformen, Wohnungsunternehmen/Projekt-
entwickler u.a.m.)

o arrondierende eigene Befragung(en) — u.a. explorative und leitfadengestlitzte Befragung von Expertin-
nen und Experten (z. B. Verbande, Wohnungsbauinvestoren, Banken und andere Finanzierer, Resear-
cher, Rechtsexperten) — alternativ zu Einzelbefragungen sind grundsétzlich strukturierte Fokusgruppen/-
Workshops denkbar

o Vorschlage fiir weiterfliihrende quantitative und qualitative Analysen

o Ggf. Modellrechnungen auf Grundlage theoretischer Wirkmechanismen — aus bestehenden/geanderten
Regulierungen sowie anderen Rahmenbedingungen abgeleitet, Untersuchung von Regelungstexten,
anderen Auswirkungsstudien, wissenschaftlichen Papieren

Fir das Forschungsprojekt ist eine Laufzeit von September 2026 (Projektstart) bis November 2027 (Projektende)
vorgesehen.

Im Rahmen der Studie sollen folgende Arbeitsschritte (AS)/ Bausteine - teilweise zeitlich (iberlappend - fir die
Beantwortung der Forschungsfragen bearbeitet werden:

AS 1: Vorbereitende Arbeiten, Recherchen zum Forschungsstand und Quellenlage - Konkretisierung des Unter-
suchungskonzepts (=Projektbaustein 1)

AS 2: Fach-Workshop zur weiteren Vorbereitung der Analysen

AS 3: Bestandsaufnahme der Finanzierungstrukturen von Wohnungsbauprojekten — aktueller Status Quo, Ent-
wicklungen und Veranderungen der letzten 15 Jahre (=Projektbaustein 2)

AS 4: analysiert die regulatorischen Anforderungen im Bereich Wohnungsbaufinanzierung mit Blick auf die Finan-
zierer- und Investorenseite (=Projektbaustein 3)

AS 5: Analyse mdglicher Effekte einer Anhebung der Beleihungsgrenze (=Vertiefung Projektbaustein 3)

AS 6: Ableitung von Vorschlagen zur Verbesserung der Finanzierung von Wohnungsbau und Handlungsempfeh-
lungen (=Projektbaustein 4)

AS 7: Vorlage Endbericht - Projektabschluss

AS 8: optional: Sonderexpertisen zu einzelnen speziellen Fragestellungen, die sich im Projektverlauf ergeben

Die Umsetzung der einzelnen Arbeitsschritte Leistungsbausteine erfolgt in enger Abstimmung zwischen den Auf-
tragnehmenden (AN) und Auftraggebenden (AG). Hierzu erfolgen ca. acht bis neun Besprechungen - ggf. in Pra-
senz in Bonn oder Berlin, bzw. Uiberwiegend aber digital als Videokonferenz. Dabei sind insbesondere zum Pro-
jektbeginn enge Abstimmungen notwendig. Aulerdem kdnnen im Projektverlauf — nach inhaltlichem Bedarf —
grundsatzlich weitere Informationsaustausche und Abstimmungen (telefonisch, Videoschaltung) erfolgen, die so-
wohl von den Auftragnehmenden als auch von den Auftraggebenden vereinbart werden kénnen. Fiir den Projekt-
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beginn ist ein erster persdnlicher Austausch in einem Auftaktgesprach (,kick-off) vorgesehen. Zu allen Abstim-
mungsgesprachen erstellen die Auftragnehmenden jeweils ein kurzes Ergebnisprotokoll und senden dieses zeit-
nah an die Auftraggebenden.

Arbeitsschritt 1: Vorbereitende Arbeiten, Recherchen zum Forschungsstand und Quellenlage (=Projekt-

baustein 1) - Konkretisierung des Untersuchungskonzepts

In diesem Arbeitsschritt wird der aktuelle Wissensstand und die wissenschaftliche Diskussion (6konomische und
wohnungspolitische Fragestellungen) mit Bezug auf Struktur und Rahmenbedingungen von Finanzierungen von
Wohnungsbauprojekten aufbereitet und das Forschungskonzept prazisiert/angepasst.

- Auftaktgesprach (September 2026)
- Ubersicht iber den Forschungsstand und Quellenlage — mit grundlegender Recherche zu Studien/Literatur

zum Thema Wohnungsbaufinanzierung, deren Struktur, Rahmenbedingungen und Regulierungen ein-
schlieRlich ihren Auswirkungen, sowie der Anderungen in den letzten 15 Jahren - Ubersicht zu den zentralen
Regularien sowie den Veranderungen und grundsatzlichen Wirkungsweisen regulatorischer Anforderungen
auf Finanzierer und Investoren

- Recherche geeigneter Datenquellen und Ansprechpartner auf Finanzierungsseite und bei den Investo-
ren/Akteuren bei Wohnungsbauprojekten — Struktur der Finanzierungen

- Weiterentwicklung - Prazisierung des Untersuchungskonzepts, weiter Uberlegungen insbesondere zur empi-
rischen Erfassung aktueller Daten und zur Clusterung unterschiedlicher Wohnungsbauprojekte (und deren
Finanzierungstrukturen) und Akteursgruppen (siehe Arbeitsschritt 3)

- Inhaltliche Vorbereitung des Workshops (Arbeitsschritt 2)

» Vorlage 1. Zwischenbericht — Termin 15.11.2026 - Abstimmung mit dem AG

Arbeitsschritt 2: Fach-Workshop zur weiteren Vorbereitung (November 2026)

Konzeption, Vorbereitung und Durchfiinrung eines ca. vier- bis flinfstiindigen Workshops in Bonn oder Berlin mit

ca. 12 externen Expertinnen und Experten. Ziel ist die Diskussion der Erkenntnisse aus der Bestandsaufnahme

(AS 1) und deren Vertiefung sowie ErschlieBung weiterer Informationsquellen fiir die weiteren Arbeitsschritte.

Réaumlichkeiten flr die Veranstaltung konnen im BMWSB oder im BBR in Berlin bzw. in Bonn genutzt werden und

werden kostenfrei zur Verfiigung gestellt. Ein kleines Tagungscatering ist durch die Auftragnehmenden zu kalku-

lieren und im Angebot zu berlcksichtigen. Darlber hinaus sind ggf. anfallende Honorare und Reisekosten im An-

gebot ebenfalls zu kalkulieren (siehe Punkt 2.2)

- Inhaltliche und praktische Vorbereitung des Workshops: Konzeption des Programms, Auswahlvorschlag und
Einladung von Expertinnen und Experten (Wissenschaft, Immobilien- und Finanzwirtschaft, Ministerien etc.),
vorbereitendes Handout, Durchfiihrung und Moderation (ggf. gemeinsam mit AG)

- Vorstellung der Projekiziele und der bis hier erarbeiteten inhaltlichen Grundlagen, Diskussion zu methodi-
schen Herangehensweisen sowie ErschlieBung weiterer Datenquellen

- ggf. Anpassung des Untersuchungskonzepts/-methodik auf Basis der Ergebnisse

- Dokumentation/Ergebnisprotokoll und ggf. (weitere) Anpassung des Untersuchungsdesigns (Termin Doku-
mentation November 2026)

Arbeitsschritt 3: Bestandsaufnahme der Finanzierungstrukturen von Wohnungsbauprojekten - aktueller
Status Quo, Entwicklungen und Veranderungen der letzten 15 Jahre (=Projektbaustein 2)

In diesem zentralen Baustein des Projekts wird mithilfe der Auswertung von Studien, Statistiken und - soweit

mdglich — eigenen Erhebungen ein differenziertes Gesamtbild der Finanzierungsstrukturen von Wohnungsbau-

projekten verschiedener Akteursgruppen erstellt. Der methodische Zugang zu den gewiinschten Informationen

muss vorab weiter spezifiziert werden (im Angebot und in den Arbeitsschritten 1+2)
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- Einbeziehung der in AS 1 und 2 erarbeiteten Grundlagen und methodischen Vorgehensweisen: empirische
Bestandsaufnahme aktueller Finanzierungsstrukturen bei Wohnungsbauprojekten und ihrer Entwicklung der
letzten 15 Jahre

- Entwicklung einer typisierenden Strukturierung/Clusterung nach Projektart und -gréRe, Investorentyp, Woh-
nungsmarktregion sowie entsprechenden Finanzierungsarten fiir die Analyse der Finanzierungsstrukturen

- Erhebung von typischen projektseitigen Finanzierungsstrukturen durch Befragungen, ggf. vorliegende Statis-
tiken/Daten, weitere Quellen

- Abschatzung des Umfangs der entsprechenden Investitionen in den Wohnungsneubau, Ermittlung des Volu-
mens der jeweiligen Finanzierungsarten - Berechnung von typischen Finanzierungskosten anhand der ,Clus-
terung“ — Analyse der Verénderungen in den letzten Jahren

- Aufschliisselung der Finanzierungsarten nach Kapitalgebern und deren Zins- und Riickzahlungsmodalitaten

- Berlicksichtigung und Analyse der Anteile ,neuer Finanzierungsansétze auch auflerhalb des Bankenbe-
reichs

- Gesamteinschétzung zu den Finanzierungsstrukturen und méglichen Finanzierungsengpassen fir bestimmte
Projekte/Projektarten/Investorentypen in bestimmten Wohnungsmarktregionen.

Arbeitsschritt 4: Analyse der regulatorischen Anforderungen im Bereich Wohnungsbaufinanzierung -
Auswirkungen auf die Finanzierung von Wohnungsbauprojekten (=Projektbaustein 3)

Fokus in diesem weiteren zentralen Baustein ist die Analyse der Regulatorik in Bezug auf die Finanzierer (Ban-

ken und andere Kapitalgeber) fiir den Wohnungsbau — auch vor dem Hintergrund der tw. sehr wechselnden Rah-

menbedingungen auf den Wohnungs- und Finanzmarkten in den letzten 15 Jahren — und schliellich auch deren

Einfluss auf die Projektseite des Wohnungsbaus. Zentrale Punkte sind insbesondere:

- Darstellung und Analyse der Regulatorik fir Kapitalgeber fiir die Wohnungsbaufinanzierung der letzten 15
Jahre vor dem Hintergrund der Rahmenbedingungen auf den Wohnungs- und Finanzmérkten — unter beson-
derer Beachtung des Neubaus im giinstigeren Wohnungsmarktsegment

- Analyse der theoretischen und praktischen Effekte auf die Wohnungsbaufinanzierung — Untersuchung der
resultierenden Wechselwirkungen zwischen den regulatorischen Vorgaben und den in AS 3 ermittelten Fi-
nanzierungsmustern im Markt

- Untersuchung der Auswirkungen der bestehenden, neu geschaffenen und ggf. geplanten regulatorischen
Anforderungen auf die Wohnungsbaufinanzierung - Finanzierungsseite - und die Investorenseite

- Einfluss der Regulatorik auf das Zinsniveau/Kostenniveau der Wohnungsbaufinanzierungen im Verhaltnis zu
anderen Einfllissen (Rahmenbedingungen) der Finanz- und der Wohnungsmarkte

- Spezifische Wirkungen auf die Finanzierung von Projekten mit geringeren Renditen, z.B. aufgrund spezifi-
scher Zielvorgaben

- Klarung, ob aufgrund des regulatorischen Rahmens neuere/alternative Finanzierungsformen im Zeitverlauf
eine grofkere Rolle spielen?

- Bewertung der bestehenden regulatorischen Vorgaben in Bezug auf die Wohnungsbaufinanzierung - Identifi-
kation der Herausforderungen und Hemmnisse fiir die unterschiedlichen Akteursgruppen und Projektarten -
insbesondere im Segment des bezahlbaren Wohnraums.

- Beispielhafte Analyse friiherer makrookonomischer ,Schockphasen® (Wiedervereinigung, Finanzkrise) - Un-
tersuchung welche MaRnahmen ergriffen wurden, um die Finanzierungskosten wieder zu senken
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» Vorlage 2. Zwischenbericht — Termin 30.04.2027 - Abstimmung mit dem AG

Arbeitsschritt 5: Analyse von méglichen Effekten einer Anhebung der Beleihungsgrenze (=Vertiefung
Baustein 3)

Dieser Arbeitsschritt kniipft an den AS 4 an und vertieft diesen in Bezug auf die Regelung der Beleihungsgrenze

des Pfandbriefgesetzes (PfandBG). Neben theoretischen Uberlegungen und modellhaften Berechnungen (Sze-

narien) der Auswirkungen sollen auch die Ergebnisse aus AS 3 mit den ermittelten Finanzierungsstrukturen von

Wohnungsbauprojekten verknlipft und in Bezug auf deren Finanzierungskosten bewertet werden (siehe auch

Forschungsfragen).

- Einordnung der Beleihungsgrenze nach deutschen Pfandbriefgesetz in den nationalen und internationalen
Kontext. Historische Entwicklungspfade und Griinde fiir die Einfihrung sowie Vergleich mit anderen EU-Lan-
dern

- Analyse der Auswirkungen einer méglichen Erhéhung der Beleihungsgrenze auf:

o Kredit- und Kapitalmarktbedingungen
o den Wohnimmobilienmarkt (Kauf-/Mietpreise) und den Wohnungsneubau
o den deutschen Pfandbriefmarkt (Struktur, Volumen und Stabilitat) und das Finanzsystem insgesamt

- Berechnungen von Effekten in Szenarien — z.B. Szenario 1: Anhebung Beleihungsgrenze fiir Wohnimmobi-
lien auf 70 %, Szenario 2: Anhebung auf 80 % des Beleihungswertes Wohnimmobilien und Szenario 3: An-
hebung Beleihungsgrenze fiir Neubau-Wohnimmobilien auf 80 %

- Kontextualisierung der berechneten Effekte mit den ermittelten Finanzierungsstrukturen des AS 3 und - Aus-
wirkungen auf die Finanzierungskosten im Rahmen dieser Strukturen

- Analyse und Bewertung der Chancen und Risiken einer Anhebung der Beleihungsgrenze in Bezug auf eine
Verbesserung der Finanzierungkosten und damit verbunden auf den Neubau von Wohnungen insbesondere
im giinstigeren Marktsegment, Auswirkungen auf Wohnungs- und Finanzmérkte in Deutschland

» Vorlage 3. Zwischenbericht — Termin 31.07.2027 - Abstimmung mit dem AG

Arbeitsschritt 6: Ableitung von Vorschlagen zur Verbesserung der Finanzierung von Wohnungsbau und
Handlungsempfehlungen (=Baustein 4) - Entwurf des Endberichts

Zusammenfiihrung, Bewertung und Einordnung der Projektergebnisse und Analysen der Arbeitsschritten 1-5, ins-

besondere:

- Erkenntnisse zum Status Quo der Wohnungsbaufinanzierung und ihren Rahmenbedingungen sowie Verén-
derungen im Zeitverlauf. Aufbereitung méglicher Engpasse und Kostenrestriktionen aktueller Finanzierungs-
modelle

- Identifizierung méglicher systemischer Hiirden bei der Wohnungsbaufinanzierung und

- Ableitung von Handlungsempfehlungen fiir eine Verbesserung der Finanzierung fiir den Wohnungsbau und
besonderer Beriicksichtigung der glnstigeren Wohnungsmarktsegmente

- Zusatzliche interne Abschlussprasentation — Vorstellung und Diskussion der Projektergebnisse mit dem AG
(ca. 1 Stunde)

» Vorlage Entwurf des Endberichts (31.08.2027) — Abstimmung mit den AG
Arbeitsschritt 7 - Vorlage abgestimmter Endbericht zum 31.10.2027
Vorlage des abgestimmten Endberichts. Der Endbericht dient als Basis fiir die Publikation. Er ist aber nicht zwin-

gend als wortgleiches Dokument abzufassen und kann Uber die Publikation hinausgehende Teile enthalten
Nach inhaltlicher Abnahme des Endberichts:
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- Sofern eine Veréffentlichung vom AG gewiinscht wird, wird die unter 3.2 erlauterte Option gezogen und die
AN mit der Erstellung der Publikation der Ergebnisse beauftragt.

- Ubergabe der im Projekt gewonnenen und erhobenen Daten sowie der erarbeiteten Rechercheergebnisse
(Dokumentation)

Arbeitsschritt 8: Umsetzung Adhoc-Expertise(n) zu Spezialfragen der Wohnungsbaufinanzierung und Re-
gulatorik - optional

- Im Rahmen des Vorhabens kénnen anlassbezogen optional 1-2 Ad-hoc-Expertisen zu Spezialfragen der
Wohnungsbaufinanzierung und Regulatorik eingebunden und beauftragt werden

- Die Themen und Fragestellungen werden im Verlauf des Projektes bei entsprechendem Bedarf durch den
AG im Dialog mit dem AN entwickelt und festgelegt.

- eine mogliche externe Beauftragung erfolgt ggf. durch den AN - in enger Abstimmung mit dem AG

- Das maximale Budget sind insgesamt 9.000 € (netto) — in der Projektkalkulation ist dies gesondert zu be-
ricksichtigen

- der AG legt fest, ob und in welchem Umfang die Option beauftragt wird

2.2 Veranstaltungen

o Expertenworkshop (siehe Arbeitsschritt 2, unter 2.1)

Raumlichkeiten flr die Veranstaltung kénnen in Abstimmung mit dem AG im BMWSB oder im BBR in Berlin bzw.
in Bonn genutzt werden und werden kostenfrei vom AG zur Verfligung gestellt. Catering (Getranke und einfacher
Imbiss) sowie ggf. anfallende Honorare und Reisekosten fir Referentinnen und Referenten sind im Angebot zu
berticksichtigen.

3. Ergebnistransfer

3.1 Internetauftritt — gemaB Dokumentationsrichtlinie fiir Internetbeitrdge

Fur die BBSR-Internetseite wird eine Zuarbeit von Textbausteinen, Fotos, Grafiken und Dokumenten erwartet.
Diese sind frei von Rechten Dritter nach den Dokumentationsrichtlinien fir Internetbeitrage (abrufbar unter
bbsr.bund.de > Service > Informationen fir Auftragnehmer) vorzulegen. Aktualisierungstermine sind:

Termin Form der Berichterstattung
September 2026 Projektstart

November 2026 1. Aktualisierung

April 2027 2. Aktualisierung

November 2027 Projektabschluss

Mit Projektende sind die entsprechenden Inhalte fiir das Internet zu Uberarbeiten und auf die wesentlichen As-
pekte zu fokussieren. Die Archivfassung zum Projektabschluss ist auch in englischer Sprache (britische Recht-
schreibung) zu erstellen.
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3.2 Publikation - gemaB Gestaltungsrichtlinien

Projektverlauf:
Keine VO wahrend des Projektverlaufs vorgesehen

Projektende:

Die Erstellung der Publikation(en) ist ein optionaler Bestandteil des Vertrags. Ob und welche Leistungen beauf-
tragt werden, entscheidet der Auftraggeber bis zu zwei Monate nach der fachlichen Abnahme des Endberichts.
Erfolgt keine Publikation wird der barrierefreie Endbericht ggf. im Internet veréffentlicht.

Soll eine Verdffentlichung (Publikation) entsprechend der Option erfolgen, gilt:

Verdéffentlichung in der Schriftenreihe ,BBSR-Online-Publikation®
e Umfang: ca. 80-100 Seiten

Die Anforderungen an Manuskripte (abrufbar unter bbsr.bund.de > Service > Informationen fiir Auftragnehmer)
sind zu beachten

Die Auftragnehmerin oder der Auftragnehmer ist verpflichtet, fir alle oben genannten Publikationen die folgenden
Arbeitsschritte auszufilhren (ggf.: jeweils fir deutsche und englische (britische Rechtschreibung) Fassung):

e Redaktion
Grafische Gestaltung entsprechend den Gestaltungsrichtlinien der Schriftenreihen (abrufbar unter
bbsr.bund.de > Service > Informationen flir Auftragnehmer)

Wir empfehlen die bereitgestellten InDesign Vorlagen zu nutzen, da sich das Grafikprogramm fir die
Erstellung von Druck- und barrierefreien PDF bewahrt hat.

o Erstellung einer druckfertigen PDF fiir den Offsetdruck (entféllt bei BBSR-Online-Publikation)

o Erstellung einer internettauglichen, barrierefreien PDF geméaR Barrierefreie-Informationstechnik-Verord-
nung (BITV 2.0) in der jeweils aktuellen Fassung, abrufbar unter https://www.gesetze-im-inter-
net.de/bitv_2_0. Die Auftragnehmerin oder der Auftragnehmer kann zu gegebener Zeit unter
bbsr.bund.de > Service > Informationen fiir Auftragnehmer ein Handbuch zur Erstellung barrierefreier
PDF-Dokumente abrufen.

Planen Sie fiir die Erstellung von barrierefreien Dokumenten gentigend Zeit sowie finanzielle und perso-
nelle Ressourcen ein.

Samtliche Projektdaten und -ergebnisse sowie Grafiken, Bilder, Zeichnungen, Pléne etc. sind frei von Rechten
Dritter zu liefern.

Archivierung

Nach Projekteende wird ein Archivdatentréager (CD-ROM/DVD o. &.) erstellt. Dieser enthélt alle Druckdaten und
Bilddateien sowie die Druck-PDF (fiir einen unveranderten Nachdruck). Des Weiteren auch offene Daten, die
eine spatere Weiterverarbeitung ermdglichen. Zum leichteren Auffinden sind alle Bild-Dateien (Fotos, Tabellen,
Grafiken u. 8.) am Anfang des Dateinamens mit der Zahl der Seite zu versehen, auf der sie in der Publikation ab-
gebildet sind.

4. Berichterstattung

Die Berichte sind jeweils zu folgenden Terminen und in folgender Anzahl / folgendem Format vorzulegen:
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Termin Art der Berichterstattung Anzahl / Format
15.11.2026 1. Zwischenbericht Word/PDF
November 2026 Dokumentation/Ergebnisprotokoll Workshop Word/PDF
30.04.2027 2. Zwischenbericht Word/PDF
31.07.2027 3. Zwischenbericht Word/PDF
31.08.2027 Entwurf Endbericht Word/PDF
31.10.2027 Endbericht Word/PDF

Die Zwischenberichte dienen der Unterrichtung des Auftraggebers und sind zugleich Voraussetzung fiir die Ab-
schlagszahlungen. Der Zwischenbericht ist anhand des verbindlichen Ablauf-, Zeit- und Finanzierungsplans zu
erstellen und wie folgt zu gliedern:

1. laut Ablaufplan geplante Arbeitsschritte wahrend des abgelaufenen Berichtszeitraums
. tatsachlich durchgeflihrte Arbeitsschritte
3. Vergleich des Projektstandes mit dem vertraglich vereinbarten Ablauf-, Zeit- und Finanzierungsplan mit
Angabe der Griinde firr eventuelle Abweichungen
4. Ergebnisse
5. Zusammenfassung

Eventuell aus sonstigen Griinden erforderliche Sachstandsberichte umfassen die Punkte 1 bis 3 und erfolgen in
standardisierter Form (Muster ist unter bbsr.bund.de > Service > Informationen fiir Auftragnehmer abrufbar).

Auf die Erstellung des Endberichtes (Umfang: ca. 80-100 Seiten) ist besondere Sorgfalt zu verwenden. Dabei
ist eine allgemeinversténdliche Ausdrucksweise zu wahlen. Es gelten die Anforderungen an Manuskripte fiir
Print-Erzeugnisse, abrufbar unter bbsr.bund.de > Service > Informationen fiir Auftragnehmer.

Im Interesse einer guten Lesbarkeit sind folgende Grundsatze zu beachten:

o Die Titelseite ist nach den Vorgaben des BBSR zu erstellen (Muster ist unter bbsr.bund.de > Service > Infor-
mationen flir Auftragnehmer abrufbar).

o Der Endbericht zeichnet sich durch eine knappe, aussagekraftige Darstellung der Forschungsarbeit aus. Der
Fokus liegt auf der Darstellung der Ergebnisse und deren voraussichtlichen Nutzen und Verwertbarkeit, evtl.
Mdglichkeiten der Umsetzung und Ubertragbarkeit.

o Verbindlich ist eine Gegenlberstellung der urspriinglich geplanten zu den tatsachlich erreichten Zielen und
weiterfiihrenden Fragestellungen.

o Auf umfangreiche Belege der Aussagen ist zu verzichten. Soweit notwendig, sind aussagefahige Belege als
Kurztabellen, Grafiken, Kartogramme usw. in den Text einzufiigen. Soweit dartber hinaus Darstellungen und
Textausflhrungen fiir erforderlich gehalten werden, sind diese in einem gesonderten Anhang bzw. Material-
band aufzunehmen.

o Samtliche Projektdaten und -ergebnisse sowie Grafiken, Bilder, Zeichnungen, Plane etc. sind frei von Rech-
ten Dritter zu liefern.

e Dem Endbericht ist eine Kurzfassung voranzustellen, in der die Problemstellung, die Untersuchungsmetho-
den sowie die Ergebnisse einschlielich einer kritischen Wiirdigung auf bis zu fiinf Seiten dargestellt werden.
Ebenso ist eine Kurzfassung in englischer Sprache (britische Rechtschreibung) im Umfang mit bis zu flinf
Seiten voranzustellen.

o Jedem Kapitel des Endberichtes ist eine thesenartige Zusammenfassung der Kernaussagen anzufiigen.

Die Texte sind geschlechtergerecht/geschlechtsneutral zu formulieren.

o Fr die Erstellung einer internettauglichen, barrierefreien PDF-Datei sind alle Grundlagen, Informationen und

Alternativtexte vorzulegen.
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Sollen Berichte im Internet als Download zur Verfiigung gestellt werden, beispielsweise anstelle einer Verdffentli
chung, so sind diese als internettaugliche, barrierefreie PDF-Datei gemaR Barrierefreie-Informationstechnik-Ver-
ordnung in der jeweils aktuellen Fassung zu erstellen (s. Anlage). Die Auftragnehmerin oder der Auftragnehmer
kann zu gegebener Zeit unter bbsr.bund.de > Service > Informationen fiir Auftragnehmer ein Handbuch zur Er-
stellung barrierefreier PDF-Dokumente abrufen.

Getrennt vom Endbericht sind — in einem gesonderten Papier — aus wissenschaftlicher Sicht Vorschlage zu ent-
wickeln, wie die Forschungsergebnisse und die daraus gewonnenen Erkenntnisse fiir die Erflillung der Ressort-
aufgaben des Auftraggebers verwendet und in der Fachdffentlichkeit wirksam umgesetzt werden konnen.

Alle Berichte werden, soweit nichts Anderes festgelegt ist, in Papierfassung in der jeweiligen Auflage und als
Word-Datei inkl. Fotos und Grafiken auf CD-ROM zur Verfiigung gestellt. Gleiches gilt fir PDF-Fassungen.

Hinweis: Soweitim Rahmen des Projektes Adressdateien fiir Fachdffentlichkeitsarbeit zusammengestellt worden

sind, werden diese dem Auftraggeber bei Projektende im Excel-Format (ibergeben. Der Aufbau der Adressdatei
ist mit dem Stab Direktor (Stab D) abzustimmen.

1 Die Herstellung von Videos oder Podcasts ist vorgesehen.

Hinweis zu Videos oder Podcasts: Soweit im Rahmen des Projektes Videos oder Podcasts erstellt werden, ist die

Anlage ,Video_Podcastvorgaben.pdf* der LB hinzuzufiigen.
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Anlage: Erstellung barrierefreier Dokumente

Die Behérden der Bundesverwaltung sind verpflichtet, ihre Informationsangebote im Internet barrierefrei zu ge-
stalten. FUr alle Veroffentlichungen, die vom Auftraggeber online bereitgestellt werden sollen, sind die Vorgaben
der derzeit gliltigen Barrierefreie-Informationstechnik-Verordnung, kurz BITV 2.0, zu erfiillen. Damit verbundene
Leistungsbestandteile sind vom Auftragnehmer stets entsprechend der Verordnung vorzubereiten, nachzubes-
sern oder zu erbringen.

Um fiir die Verdffentlichungen im PDF-Format einheitliche und vergleichbare Ergebnisse zu erzielen, ist die Norm
DIN ISO 14289 — PDF/UA, also der PDF-Standard flir barrierefreie PDF-Dokumente, anzuwenden. Die Prifkrite-
rien des PDF/UA-Standards sind im so genannten Matterhorn-Protokoll 6ffentlich einsehbar dokumentiert.

Je nach Art und Umfang der Inhalte ist es sehr aufwandig, eine Veréffentlichung mit komplexen Strukturen, um-
fangreichen Tabellen, Fuinoten, Grafiken oder Formeln durchgangig barrierefrei zu erstellen. Daher ist eine sau-
bere Gliederungsstruktur und die richtige Verwendung von Formatvorlagen eine Grundvoraussetzung fiir jede
Dokumenterstellung. Sie werden idealerweise direkt im Ausgangsdokument beispielsweise in InDesign oder
Word vorgenommen, bevor es in ein PDF-Dokument konvertiert wird. Die konsequente Verwendung korrekter
Formatvorlagen sowie in Word vorhandener Funktionen um Tabellen, Listen, Querverweisen oder Fulinoten zu
erstellen, reduziert die anschlieRende Nachbearbeitung im PDF. Neben konzeptionellen Voriiberlegungen sind
viele manuelle Arbeitsschritte im Ursprungsdokument wie auch im PDF notwendig, die sich teilweise durch kos-
tenpflichtige Programme vereinfachen lassen.

Besteht seitens des Auftragnehmers keine oder nur wenig Erfahrung, sind fiir die technische Umsetzung des
Endproduktes nicht nur ausreichend Zeit und Aufwand, sondern eventuell auch zusatzliche Kosten einzuplanen.
Alternativ ist ein entsprechend erfahrener Dienstleister mit der Aufgabe zu betrauen.

Die Anforderung auf barrierefreie Zugénglichkeit ist anzuwenden, wenn der Auftraggeber Herausgeber, Mithe-
rausgeber oder Beauftragender der Verdffentlichung ist. Ebenso gelten die Bestimmungen, wenn die Veréffentli-
chung unabhéngig vom Herausgeber in einem Internetangebot des Auftraggebers erscheinen soll. Zu Verdffentli-
chungen zahlen neben Broschiren, Faltblattern und Postern auch jegliche Form von Berichten, Gutachten, Stu-
dien, Dokumentationen, technische Anleitungen und Vergleichbares.

Um die Zuganglichkeit der gelieferten PDF-Dokumente nachzuweisen, sind Priifberichte einzureichen, die mit
den jeweils aktuellsten Versionen des PDF Accessibility Checkers (PAC) sowie der vollstandigen Priifung von
Adobe Acrobat Pro Xl bzw. Acrobat DC erzeugt wurden (technische Priifung). Zusatzlich zur technischen Priifung
erfolgt eine Sichtpriifung anhand der Screenreadervorschau im PAC, der Tagbaumstruktur in Adobe Acrobat, er-
ganzt nach Méglichkeit durch eine akustische Priifung mit Hilfe eines Screen Readers (z. B. NVDA). Hier werden
die Prifschritte des Matternhorn-Protokolls (Priifmodell fiir PDF/UA-Konformitét) ,Mensch* herangezogen.

Der Auftraggeber prift die gelieferten Dokumente eingehend technisch und manuell. Dazu werden die kosten-
freien Hilfsmittel PAC, Acrobat-Plugin callas pdfGoHTML und gegebenenfalls der Screenreader NVDA verwen-
det.

Die mafgebliche Priifung auf Barrierefreiheit erfolgt abschliefend durch SWD.

Falls sich das Dokument als nicht Barrierefrei anhand der Priifung durch SWD herausstellt, wird das Dokument
mit entsprechenden Hinweisen zur Korrektur zurlickgespielt.
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Weiterfiihrende Links
Barrierefreie-Informationstechnik-Verordnung — BITV 2.0:

https://www.gesetze-im-internet.de/bitv_2_0

Erléuterung der PDF Association zur DIN ISO 14289 — PDF/UA:
https://www.pdfa.org/wp-content/until2016 _uploads/2013/08/PDFUA-kompakt-PDFUA.pdf

Prifkriterien Matterhorn-Protokoll:
https://www.pdfa.org/wp-content/until2016 uploads/2016/08/MatterhornProtokoll 1-02-2016-06-29.pdf

Ubersicht iiber Software, die PDF/UA unterstiitzt (englischsprachig):
https://pdfa.org/supporting-pdf-ua/
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