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Sozialwohnen wird einbrechen

Fiir Investoren sei mit der Zinswende der Bau von Sozialwohnungen
unattraktiv geworden, warnt Wertgrund-Vorstand Thomas Meyer.
Wenn der Gesetzgeber nicht umsteuert, werde der dringend bendtigte

Neubau spéitestens 2024 einbrechen.

ullzinsen - hoher An-
lagedruck - Rendite-
kompressionen im klas-

sischen Wohnsegment. Diese
Konstellation liefs Investments in
sozial geférderten Wohnraum auf
einmal als wirtschaftlich sinnvolle
Ergdnzung erscheinen. Waren sie
aber nicht. Die Hauptprobleme
waren die fehlende Planungs-
sicherheit - wie unter anderem
der Wirrwarr um die KfW-Neu-
baukredite gezeigt hat - sowie
ineffiziente Fordermethoden.
Aber auch {iberzogene Regulie-
rungen, beispielsweise kommu-
nale Sozialwohnungsquoten von
bis zu 60%, haben dafiir gesorgt,
dass ganze Investmentvorhaben
iiber Bord geworfen wurden.

In den vergangenen acht
Wochen hat sich der Wind auf den
Mairkten nun vollstdndig gedreht.
Die Baukosten sind genauso wie
die Bauzinsen regelrecht nach oben geschossen und
Alternativanlagen haben auf einmal wieder eine positive
Rendite, weshalb kein nennenswerter Spread mehr zu
Alternativanlagen gegeben ist: Wenn die Baisse an den
Aktienmarkten dafiir sorgt, dass Immobilienkonzerne
eine Dividendenrendite von mehr als 5% bieten, wird sich
kaum noch ein Marktteilnehmer aus Skonomischen
Griinden fiir den geférderten Wohnungsbau entscheiden.

In den kommenden Jahren erleben wir also hochst-
wahrscheinlich ein paradoxes Bild: 2023 wird die Anzahl
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der fertiggestellten Wohneinhei-
ten stark steigen - und wahr-
scheinlich werden einige Politi-
ker der Versuchung erliegen,
darin den versprochenen ,Auf-
bruch“ zu sehen. Dabei handelt
es sich aber lediglich um jene
Projekte, die vor der Krise begon-
nen wurden. Wenn wir vermei-
den wollen, dass die Fertigstel-
lungszahlen ab 2024 massiv ein-
brechen, braucht es Verlédsslich-
keit, Planungssicherheit und vor
allem finanzielle Unterstiitzung.
Am besten wire es, beim gefor-
derten Wohnungsbau die Grund-
erwerbsteuer beim Erwerb des
Baulands einmalig zu streichen,
denn beim Verkauf durch den
Projektentwickler an den Investor
féllt sie ohnehin erneut an.

Doch es gibt noch mehr Ideen.
Eine wird in Miinchen in Form
des konzeptionellen Mietwoh-
nungsbaus umgesetzt: Dort werden Erbbaurechtsgrund-
stiicke mit reduziertem Erbbauzins, dafiir aber mit hohe-
ren Auflagen bei der Vermietung verbunden. Auch bei
den KfW-Fordermitteln existieren Ankniipfungspunkte -
entweder dadurch, dass die sehr hohen KfW-40-NH-Stan-
dards fiir Sozialwohnungen gesenkt werden, oder aber es
werden die Zuschussvarianten im Unterschied zur aktuel-
len Darlehensvariante ermoglicht. Diese Kombinierbar-
keit mit 6ffentlich geférderten Krediten wiirde die Balance
aus Eigen- und Fremdkapital ausgewogener gestalten.
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