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Demografischer Wandel und
nachfragegerechter Wohnungsneubau —

ein Widerspruch?

Beispiele aus Sachsen-Anhalt und Brandenburg

Die Wohnungswirtschaft steht vor der Herausforderung, fiir die Mieter von morgen attrakti-
ven Wohnraum bereitzustellen, um deren Wohnbediirfnisse zu befriedigen und gleichzeitig
ihren eigenen wirtschaftlichen Erfolg nachhaltig zu sichern. Das bedeutet, den Wohnungsbe-
stand hinsichtlich Wohnungsangebot, Ausstattungsgrad, Serviceangeboten und Preispolitik
an den Bedarf bzw. die Nachfrage anzupassen. Das ist einerseits durch gezielte Investitionen
(u.a. Modernisierungen, energetische MaBnahmen), Desinvestitionen (Riickbau/Abriss) als

auch durch nachfrage- und zielgruppengerechten Neubau zu erreichen. So weit die Theorie!

Aufgrund des demografischen Wandels ergeben sich regio-
nale Unterschiede, die den Rahmen fur den Aktionsspielraum
der Wohnungswirtschaft geben. Insbesondere in landlichen,
peripheren Regionen Ostdeutschlands (u.a. AuBerer Entwick-
lungsraum Brandenburgs) bedeutet daher demografischer
Wandel und Schrumpfung nicht nur Abriss und Ruickbau, son-
dern auch Anpassung und Entwicklung des Kernbestandes
der Wohnungsunternehmen. Aus Sicht der BBT (Treuhandstel-
le des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen GmbH) erwéchst daraus fur die Zukunft ein Bedarf an
(Miet-)Wohnungsneubau — nicht nur in Berlin und dem Berli-
ner Umland, sondern gezielt und nachfragegerecht auch in
peripheren Rdumen. Das Land Brandenburg reagiert aktuell
auf diese Entwicklung und unterstitzt (Miet-)Wohnungsneu-
bau durch Fordermittel der Stadtebauférderung. Im Rahmen
dieses Aufsatzes mochten wir anhand von einfachen Beispiel-
rechnungen aufzeigen, unter welchen Pramissen nachfrage-
orientierter (Miet-)Wohnungsneubau umsetzbar ist.

Beispielhafte Betrachtung
der Mietbelastung von Rentnerhaushalten

Entscheidend fur die Nachfrage ist die Entwicklung der Haus-
haltszahlen. Zukinftig leben immer mehr Menschen in klei-
neren Haushalten, wahrend die Zahl der groBen Haushalte
abnimmt. Dies kann bei stabiler Bevélkerungsprognose zu Zu-
wachsen in der Haushaltszahl fiihren (z.B. Berlin), in Gebieten
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mit Bevdlkerungsriickgang (z.B. in peripheren Rdumen Bran-
denburgs) zu neuen Nachfragetypen auf dem Wohnungs-
markt fihren (junge/alte Single-Haushalte, Seniorenhaushalte/
Erwachsenenhaushalte). Der Zuwachs an Seniorenhaushalten
wird dazu fihren, dass das Angebot fur Senioren starker di-
versifiziert werden muss. Eine Beschrdankung auf ,klassische
Aspekte” wie Haltegriff im Bad, Zugangsmoglichkeiten zum
Gebaude und verbreiterte Tiren reicht nicht mehr aus. Die
Vielzahl an Seniorenhaushalten weist unterschiedliche Le-
bensstile und Einkommensverhaltnisse auf, was sich in einer
differenzierten Nachfrage widerspiegelt. Zuktnftig muss und
wird sich das Spektrum an Wohnungsqualitaten vergréBern.

Der Individualisierungstrend wird sich weiter ausbreiten, d.h.,
dassimmer mehr Menschen nach Individuallésungen statt Mas-
senprodukten streben. Das hat zur Folge, dass Wohnungen,
die heute fUr ,Innovative” entwickelt werden, kinftig auch
von breiteren Bevolkerungsschichten nachgefragt werden.
Standardlosungen werden auch zukinftig als kostenglnstige
Alternative von eher einkommensschwachen Haushalten wei-
ter nachgefragt werden. Die Zahlungsfahigkeit der Haushalte
spielt im Wohnungsmarkt eine entscheidende Rolle. Daher
muss bereits bei der Planung von Investitionen in den Bestand
die Frage beantwortet werden, wie viel von ihrem Einkommen
die Haushalte fur die Mietkosten aufbringen kénnen. Unsere
beispielhafte Untersuchung der leistbaren Mieten konzentriert
sich im Folgenden auf die Zielgruppe der Seniorenhaushalte.
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Unter der Annahme, dass Haushalte regelmaBig einen be-
stimmten Anteil ihres Einkommens (i. d. R. zwischen 25% und
40%) fur das Wohnen ausgeben kénnen, lassen Daten zum
verfigbaren Haushaltsnettoeinkommen einen Schluss auf die
zumutbaren Mieten der Haushalte zu. Der Rentenversiche-
rungsbericht der Bundesregierung aus dem Jahr 2009 weist
fir Rentner in den neuen Bundeslandern eine durchschnitt-
liche Rente von 995 Euro fUr Manner, 674 Euro fUr Frauen
und 1.078 Euro fur verwitwete Rentner aus. Daraus haben wir
fur vier mogliche Typen von Rentnerhaushalten das jeweilige
Haushaltseinkommen ermittelt. Ordnet man diesen Rentner-
haushalten eine durchschnittliche WohnungsgréBe (zwischen
45 und 65 m?) zu, so lassen sich unter der Annahme einer pro-
zentualen Mietbelastungsquote die tragbaren Mietkosten ab-
leiten. Bei der Ableitung dieser Mietkosten sollte sichergestellt
werden, dass die verbleibenden Renteneinkommen (zwischen
75% und 60%) mindestens ca. 350 Euro je Person (angelehnt
an die pauschalierten Regelleistungen des Arbeitslosengelds Il)
entsprechen. Da dieser Regelsatz die Aufwendungen fir Hei-
zenergie enthalt, entsprechen die ausgewiesenen Mietkosten
den ,zu tragenden” Bruttokaltmieten (inkl. kalter Betriebs-
kosten) (vgl. Tab. 1):

Bruttokaltmiete in Euro
p. M. bei Mietbelastung
in Prozent der Rente

Durchschnitt-
liche Wohnungs-
groBe in m2

Rentnerhaushalte

2-Personen-HH 65 417 € 501 € 668 €
1—|"ersonen—HH 50 270€ | 323€ | 431¢€
Witwenrente

1-Personen-HH 45 249 € | 299€ | 398 €
Mann

1-Personen-HH 45 169€ | 202€ | 270 €
Frau

Tabelle 1: Mietanalyse Rentnerhaushalte — Bruttokaltmieten
(Quelle: Eigene Berechnungen)

Zieht man von diesen Bruttokaltmieten den Anteil fir die kal-
ten Betriebskosten von 1,07 Euro/m2 monatlich (Benchmark
gemaf BBU-Marktmonitor 2009) ab, so lassen sich zu tragen-
de Nettokaltmieten ableiten, wie in Tabelle 2 dargestellt.

Nettokaltmiete in €/m?
p. M. bei Mietbelastung

Durchschnitt-

Rentnerhaushalte | liche Wohnungs- | i, prozent der Rente
2-Personen-HH 65 530€ | 6,60€ | 9,20€
1-Eersonen-HH 50 430€ | 540€ | 7,60 €
Witwenrente

1-Personen-HH 45 450€ | 560€ | 7,80 €
Mann

;:STSO“E”'HH 45 2,70€ | 3,40€ | 4,90 €

Tabelle 2: Mietanalyse Rentnerhaushalte — Nettokaltmieten
(Quelle: Eigene Berechnungen)

Geht man nun von einer realistischen Mietbelastungsquote
von 30% aus, so ergibt sich in Abhdngigkeit von der ange-
nommenen WohnungsgroBe eine mittlere tragbare Miet-
spanne von ca. 3,40 Euro/m2 bis 6,60 Euro/m2 monatlich fur
Rentnerhaushalte. Eine solche zugegebenermaBen pauschale
Analyse der Zahlungsfahigkeit l&sst nun — ergadnzt um eine
Erhebung der Wohnbediirfnisse der verschiedenen Senioren-
Haushaltstypen — konkrete Riickschlisse auf die Produkt- und
Preisgestaltung des ,seniorengerechten Wohnens” zu.'

Anpassung des Wohnungsbestands
an die Bediirfnisse der Nachfrager

Angesichts der sich verdndernden quantitativen und qualitati-
ven Wohnungsnachfrage muss sich die Wohnungswirtschaft
zunachst mit der Frage auseinandersetzen, wie gut das aktu-
elle Wohnungsangebot zu den Wohnbedurfnissen passt, um
daraus Ruckschltsse fur eine erforderliche Entwicklung und
Anpassung des Wohnungsangebotes abzuleiten. Passt der ak-
tuelle Wohnungsbestand nicht zur aktuellen und zukinftigen
Wohnungsnachfrage, sind marktkonforme Anpassungen im
Wohnungsbestand notwendig.

Dazu gehdrt in vielen Regionen Brandenburgs auch zukinftig
der Ruckbau von mittel- bis langfristig nicht am Markt ver-
mietbaren Wohnungen. Doch auch — oder erst recht — in Re-
gionen mit einem Angebotsiberhang, muss die nachfrageori-
entierte Anpassung des Kernbestands im Mittelpunkt stehen,
um die verbliebenen Mieter im Bestand zu halten.

Neben Modernisierungen rlckt damit auch gezielter, nach-
fragegerechter (Miet-)Wohnungsneubau in den Fokus. Denn
viele Bestandsgebaude lassen sich nur mit sehr hohem Auf-
wand bspw. an die Bedlrfnisse von Senioren anpassen. Auch
bei Durchfiihrung komplexer Grundrissanderungen, Schaf-
fung von barrierearmen oder -freien Zugangen und Raumen
sowie nachtraglichen Fahrstuhlanbauten bestehen bei vielen
Bautypen immer noch Vermietungshemmnisse wie zu kleine
Hausflure, Aufzlige, die das Zwischengeschoss erreichen oder
die falsche Wohnlage im Stadtgefiige. Doch wie sollen Woh-
nungsunternehmen unter den aktuellen Marktgegebenheiten
— zu aktuellen Mietniveaus — Wohnungsneubau wirtschaftlich
realisieren?

Praxisbeispiel fiir seniorenfreundlichen,
energetischen Wohnungsneubau in
Grafenhainichen (Sachsen-Anhalt)

In Grafenhainichen, einer Kleinstadt in Sachsen-Anhalt, ha-
ben trotz eines prognostizierten Bevolkerungsriickgangs von

T Zu dieser einfachen Betrachtung ist einschrénkend anzumerken, dass die Anga-
ben des Rentenversicherungsberichts allgemeine statistische Aussagen auf Ebene
der neuen Bundeslander darstellen. Die tatsdchlichen Renten, insbesondere
auf kleinrdumiger Ebene, kdnnen vom Durchschnitt abweichen. Daher sollten
Wohnungsunternehmen im Rahmen der Investitionssteuerung detaillierte, klein-
rdumige Zielgruppenanalysen vornehmen.
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7.800 EW 2008 auf ca. 5.800 Einwohner 2020 (-24%) sowohl
die Grafenhainicher Wohnungsbaugesellschaft (GWG) als
auch die lokale Gréfenhainichener Wohnungsgenossenschaft
eG neben Rickbau und AbrissmaBnahmen in den letzten Jah-
ren auch nachfragegerechten (Miet-)Wohnungsneubau um-
gesetzt. Mit Erfolg, wie das Beispiel der GWG zeigt: Auf Basis
der im Jahr 2002 gemeinsam mit der BBT GmbH entwickelten
Portfolio- und Mikrostandortanalysenz zu den potenziellen
Neubaustandorten, die in das Sanierungskonzept der GWG
einflossen, wurde das Thema der Anpassung des Wohnungs-
angebotes inkl. Mietwohnungsneubau frihzeitig diskutiert.

in Grafenhainichen (Stand 1-2009) (Foto: BBT GmbH)

Folgende Pramissen waren fur den Neubaustandort in der

AckerstraBe 1 und 3 Grundlage:

B eine hohe Objektqualitat hinsichtlich innovativer Ausstat-
tung (Balkon, Abstellraum, Nutzung regenerativer Energie),

B niveaufreie Wohnungen im Erdgeschoss, um auch dlteren
Menschen ein adaquates Wohnungsangebot bieten zu
konnen,

B ein marktgerechter, nachhaltiger Wohnungsspiegel (24 WE
mit 2 Zimmern und ca. 65 m2 Wohnflache sowie 4 WE mit
3 Zimmern und ca. 70 m2 Wohnflache),

M ein zentraler Standort innerhalb der Stadt Grafenhainichen,

B die Berlicksichtigung der Sozialstruktur und Zahlungsfahig-
keit potenzieller Mieter sowie

B die Nachfrage- und Marktpotenziale nach Neubauwoh-
nungen in Zeiten des Abrisses.

Mit der Neubauplanung von 28 WE konnte zusatzlich ein Bei-
spiel fur die Wirtschaftlichkeit von Erdwarme und Solarenergie
im Mietwohnungsbau gegeben werden. Planerische Vorgabe
der GWG war der Energiestandard , Energiesparhaus 60" des
Programms , Okologisch Bauen” der KfW-Férderbank. Das
wirtschaftliche Ziel wurde durch den Einsatz von Solewarme-
pumpen in Kombination mit einer Solaranlage erreicht. Die
Neubaukosten liegen nach Angaben von Geschéftsfihrer Dr.

2 Als Portfolio- und Planungsinstrumentarium diente das Unternehmenssteue-
rungs- und Portfoliosystem avestrategy®.
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Bahn (GWQG) bei ca. 2,65 Mio. Euro (ca. 1.490 Euro/m2 Wohn-
flache brutto inkl. Planungsleistungen).

Die neuen Wohnungen dienen sowohl Neumietern als auch
Umsetzmietern aus Abrissobjekten als Angebot, in eine mo-
derne und bezahlbare Mietwohnung zu ziehen. Schon ein hal-
bes Jahr vor Fertigstellung des ersten Bauabschnittes (2006)
waren alle Wohnungen vermietet. Darauf aufbauend wurde
2008 der zweite Bauabschnitt umgesetzt. Bei dauerhafter
Vollvermietung und bestehenden Wartelisten liegt die erziel-
bare Nettokaltmiete aktuell bei 6,20 Euro/m2. Die Heizkosten
bewegen sich um 0,55 Euro/m2. Damit besteht gegenuber sa-
nierten Wohnungsbestanden (Nettokaltmiete ca. 4,50 Euro je
m?2 und Heizkosten von 1,50 Euro/m?2) bei verbesserter Woh-
nungsausstattung ein bedarfsgerechtes und konkurrenzfahi-
ges Wohnungsangebot. Das Energiekonzept hilft dabei, die
Wohnnebenkosten gering zu halten. Die Wirtschaftlichkeit
des Neubauprojektes resultiert aus der KfW-Férderung sowie
einem erhohten Eigenkapitalanteil von ca. 65% bei sehr ge-
ringer, nicht marktkonformer Eigenkapitalverzinsung.

Der in den letzten Jahren in Gréafenhainichen entstandene
Mietwohnungsneubau von insgesamt ca. 50 WE flugt sich
zielgerichtet in die Aufwertungsstrategie fur die Stadtquar-
tiere und in das Stadtumbaukonzept ein. Hinsichtlich der
wirtschaftlichen Energienutzung, die sich auch in sinkenden
Wohnnebenkosten fur die zuktinftigen Mieter und der Schaf-
fung qualifizierter Arbeitsplatze widerspiegelt, besitzen die
Neubauobjekte sogar Modellcharakter. Dies zeigt, dass auch
in ,schrumpfenden Markten” Nachfrage nach modernen und
innovativen Wohnformen besteht.

Abb. 2: Neubau in Brandenburg, nérdlich von Berlin (Foto: Jost)

Wirtschaftliche Betrachtung
nachfragegerechten Wohnungsneubaus
im Land Brandenburg

Das Beispiel aus Grafenhainichen ist sicher nicht in ande-
re Regionen Ubertragbar. Daher mdchten wir im Folgenden
anhand der Rahmensetzung des Landes Brandenburg fur die
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Pramissen VoFi-Kalkulation ,seniorengerechter Neubau im Land Brandenburg”

50
3.000 m2
Varianten V1: seniorengerecht, un- V2: seniorengerecht, V3: seni-
terstes Preissegment (Lage | unteres bis mittlgres Preis- orgngerech_t, va-
auBerhalb Stadt-Umland- segment (Lage im Stadt- | mittleres b_|s Zielmiete
Zusammenhang Berlin und | Umland-Zusammenhang | oberes Preis-
Potsdam) Berlin und Potsdam) segment
Neubauférderung Land Brandenburg nein ja nein ja nein nein
?nt:,r;z:chnittliche Sollnettokaltmiete in €/m2 pro 4,60 4,60 5,50 5,50 7,50 13,50
Durchschnittliche Sollnettokaltmiete in € pro Monat 276 276 330 330 450 810
Baukosten (Kostengruppe 200 - 600) in €/m? 1.150 1.150 1.300 1.300 1.400 1.400
Gesamtkosten (Kostengruppe 200 —700) in €/m? 1.300 1.300 1.450 1.450 1.550 1.550
Fremdkapitaleinsatz bezogen auf Baukosten in % 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Investitionsdarlehen, Hohe in €/m? 920 420 1.040 540 1.120 1.120
5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Tilgung 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Forderdarlehen, Hohe in € /m? - 500 - 500 - -
Forderbedingungen: ZirTs: 15 Jahre Zinsfreiheit; nein i nein e nein nein
dann 5,0% + 0,5 VVK, Tilgung: 2,0%
Ergebnisse 30-jahriger Betrachtungszeitraum
Gesamtkapitalrendite p.a. -0,08% -0,08 % 0,26% 0,26% 1.23% 2,19%
VoFi-Rendite p.a. -2,95% -2,72% -2,78% -2,55% -2,03% 4,01%
Netbe | 4z | NOe 3019, 571% | 21,65%
ungszeitraum
Gesamtkapitalrendite p.a. 0,12% 0,12% 0,32% 0,32% 0,90% 2,19%
VoFi-Rendite p.a. -0,13% 0,29% 0,45% 0,77% 1,82% 4,01%
3,68% 5,14% 4,71% 6,15% 8,05% 21,65%

Tabelle 3: Ergebnisse VoFi-Kalkulation , seniorengerechter Neubau” mit u.

Forderung von Mietwohnungsneubau modellhaft die Bezie-
hung zwischen Mietpreis und Investitionskosten betrachten.
Die BBT GmbH hat anhand von Rechen-Varianten die Wirt-
schaftlichkeit verschiedener Mietwohnungsneubauprojekte
im Rahmen eines vollstandigen Finanzplans (VoFi) Gberprift.
In der nachfolgenden Betrachtung zeigen wir die technischen
und wirtschaftlichen Moglichkeiten und deren Grenzen auf.

Folgende Annahmen sind Grundlage der Wirtschaftlichkeits-
betrachtung:

W Die angesetzten Mietniveaus orientieren sich an den mitt-
leren bis oberen Mietniveaus des Jahres 2008 gemaB BBU-
Marktmonitor 2009 im engeren Verflechtungsraum (4,66
Euro/m? bis 7,65 Euro/m2 p. M.) und &uBeren Entwick-
lungsraum (4,12 Euro/m?2 bis 7,00 Euro/m2 p. M.) sowie
den ermittelten zumutbaren Mieten fir Seniorenhaushalte
(Mietbelastung) aus den vorangegangenen Ausfihrungen.
Bei den kalkulierten Baukosten stiitzen wir uns auf unsere
langjahrigen Erfahrungen im Bereich der Projektsteuerung,
die wir aus der Realisierung von aktuellen Neubauvorhaben
und Modernisierungen bei mehr als 2.500 Wohnungen ge-
sammelt haben.

ohne Berlicksichtigung von Fordermitteln (Quelle: Eigene Berechnungen BBT)

B Da die meisten Wohnungsunternehmen in ihrem Portfolio
Uber unbebaute Grundstiicke verfligen und dadurch einen
Wettbewerbsvorteil gegentber anderen Markteilnehmern
aufweisen, wurden in den Beispielrechnungen die Kosten
fir den Grundstlckserwerb vernachlassigt.

B Fir die Finanzierung wurden marktibliche Pramissen an-
gesetzt.

B Die Energieeffizienz entspricht in allen Varianten der EnEV
2009. Gesonderte energetische MaBnahmen sind nicht ge-
plant.

Die erste Variante ,Seniorengerecht, unteres Preisseg-
ment” zeigt die Schaffung von modernem Wohnraum einfa-
cheren Standards. Bei einer Miete von 4,60 Euro/m2, die vom
GroBteil der Seniorenhaushalte leistbar ist, wird ein senioren-
gerechter Neubau mit Baukosten von 1.150 Euro/m2 (Kosten-
gruppen 200-600) kalkuliert. Fir diese Baukosten kénnen
barrierearme Wohnungen geschaffen werden, die durch ei-
nen Fahrstuhl erschlossen werden. Ein moderner Laubengang
ermoglicht die kosteneffiziente ErschlieBung aller Wohnun-
gen einer Etage. Weiterhin kénnen flexible Grundrisse ge-
wabhrleistet werden. Es wird auf den Bau eines Kellers verzich-
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tet, Abstellmdglichkeiten werden in Boxen auf den Freiflachen
realisiert. Die Ausstattung ist einfach, aber modern.

Bei der zweiten Variante ,Seniorengerecht, unteres bis
mittleres Preissegment” wird ein entsprechender Neubau bei
einer Miete von 5,50 Euro/m2 und Baukosten von 1.300 Euro/
m2 (Kostengruppen 200-600) kalkuliert. Fir diese Baukosten
werden barrierearme Wohnungen mit schwellenlosem Zugang
und einem Aufzug, der bis in das Kellergeschoss bzw. die Tief-
garage fuhrt, realisiert. Alle Kichen und Bader kénnen auBen-
liegend mit Fenstern ausgestattet, eine Raumhohe von 2,70 m
und Holzfenster konnen ebenfalls realisiert werden. Die Balko-
ne erreichen eine GroBe von mindestens 10 m2bei 1,80 m Tiefe.

Bei der dritten Variante ,Seniorengerecht, mittleres bis
oberes Preissegment” wird bei der Kalkulation des Neubaus
von einer Miete von 7,50 Euro/m2 und Baukosten von 1.400
Euro/m? (Kostengruppen 200-600) ausgegangen. Mit die-
sem Baukostenansatz lassen sich u.a. eine lichte Raumhohe
bis 3,20 m sowie hochwertige Bodenbeldge wie Parkett und
Fliesenboden mit FuBbodenheizung umsetzen. Die hochwer-
tigen Fenster werden mit Sonnenschutzvorrichtung ausgestat-
tet. AuBerdem werden die Bader und Sanitdreinrichtungen
mit einer hochwertigen Ausstattung versehen. Weiterhin ist
es mdglich, vorbereitete Kaminanschlisse in den Wohnungen
zu realisieren. Ein Aufzug in alle Wohnungen, eine Tiefgara-
ge und Videogegensprechanlagen gehéren genauso dazu wie
Balkone bzw. Terrassen fiir jede Wohneinheit.

Zusatzlich wurde eine Betrachtung gemaB der Rahmenbedin-
gungen zur Forderung fur die Errichtung von preisgiinstigen
Neubaumietwohnungen im Land Brandenburg fur die Varian-
ten 1 und 2 erganzt: Bei einer Belegungsbindung von mindes-
tens 20% der Wohnungen, erstvermietet zu 5,50 Euro/m2p. M.
im Stadt-Umland-Zusammenhang Berlin und in Potsdam und
zu 4,60 Euro/m2 p. M. auBerhalb, sind geférderte Baudarlehen
zwischen 400 Euro/m2 und 500 Euro/m2 Wohnflache moglich.

Es zeigt sich, dass sich insbesondere im unteren und mittleren
Preissegment (Variante 1 und 2) ein marktkonformes Angebot
fur seniorengerechtes Wohnen nicht mit einer markttblichen
Rendite wirtschaftlich realisieren lasst. Die Berticksichtigung
der Forderbedingungen des Landes Brandenburg in den Va-
rianten 1 und 2 wirkt sich positiv auf das Projektergebnis aus,
reicht jedoch nicht aus, um den Neubau — mit einer markttb-
lichen Rendite — in jedem Fall wirtschaftlich attraktiv abzubil-
den. Allerdings wird auch hier eine optimale Mischung aus
belegungsgebundenen Wohnungen mit den entsprechen-
den Forderkonditionen und einem Anteil an freifinanzierten
Wohnungen zu héheren Marktmieten zu besseren Renditen
fihren. Die entscheidende Voraussetzung fir den Erfolg des
Mietwohnungsneubaus ist jedoch neben der marktorientier-
ten Qualitats- und Preisgestaltung und einer ergebnisorientier-
ten Vermarktung vor allem ein intensives Projektmanagement.

Mit den hinsichtlich Mietniveau und Baustandard klar abge-
grenzten drei Varianten wird lediglich ein Ergebniskorridor
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aufgezeigt. Durch eine marktorientierte Mischung von Grund-
rissen, Ausstattungen und Marktmieten im Objekt sowie
weiterer Alternativen der Finanzierung (z.B. héherer Eigenka-
pitalanteil) lassen sich die Renditen eines Mietwohnungsneu-
bauprojektes steigern.

Auch im fur Brandenburg oberen Preissegment von 7,50 Euro/
m?2 lasst sich ein marktkonformes Angebot nur mit einer un-
terdurchschnittlichen VoFi-Rendite von 1,82% realisieren,
wobei langfristige Anlage- und Betrachtungszeitraume bis 50
Jahre eine Voraussetzung sind. Die vierte Variante ,Zielmie-
te” zeigt, dass fur das Erreichen einer VoFi-Rendite von 4% im
langfristigen Anlagezeitraum eine Marktmiete von 13,50 Euro
erforderlich ware, die allerdings im duBeren Entwicklungsraum
nicht erzielbar ist. Dies macht deutlich, dass eine Neubauforde-
rung auch in Zeiten des demografischen Wandels wichtig ist.

Fazit

Mietwohnungsneubau kann sich wirtschaftlich rechnen, so-
wohl in der Metropolenregion (u.a. in Potsdam und Berlin) als
auch in Einzelfallen an peripheren Standorten Brandenburgs.
Die Forderansatze des Landes Brandenburg unterstiitzen den
Wohnungsneubau um fir breite Schichten der Bevolkerung
bezahlbare Mietwohnungen anzubieten. Allerdings wird der
Mietwohnungsneubau wirtschaftlich nur durch einen deutlich
erhéhten Eigenkapitalanteil realistisch umsetzbar sein, den
nicht alle Wohnungsunternehmen leisten kénnen.

Im Rahmen einer Portfoliobetrachtung missen neben der
Rendite-Kalkulation des Neubaus zudem die wirtschaftlichen
Beitrage des Ubrigen Objektbestands vergleichend beriicksich-
tigt werden. Insbesondere komplexe Modernisierungen, mit
denen bspw. ein vergleichbarer seniorengerechter Baustan-
dard erreicht werden soll, missen in einer analog erfolgenden
Rendite-Kalkulation mit dem Neubauprojekt verglichen wer-
den. Dabei kann sich der Neubau durchaus als wirtschaftlich
vorteilhaft gegeniiber der komplexen Modernisierung und
Umgestaltung (z.B. Rickbau und Modernisierung) eines Be-
standsobjektes zeigen und den Wohnungsbestand zielgrup-
pengerecht fortentwickeln. Die ziel(gruppen)orientierte Di-
versifizierung des Wohnungsangebotes bietet gute Chancen
zur Stabilisierung des 6rtlichen Wohnungsmarktes. Bei der
Prufung des Mietwohnungsneubaus sind auch nichtmonetére
Vorteile, wie Diversifizierung des Objektbestandes, die Ver-
besserung der Marktstellung gegentiber Wettbewerbern, die
Imagewirkung oder der Beitrag zur Quartiers- und Stadtent-
wicklung zu berlcksichtigen.
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