Wohnprojekte fiir das Gemeinwohl
- NACHHALTIGKEIT BEIM GEMEINSCHAFTLICHEN BAUEN -

Finanzierungsbedingungen gemeinschaftlicher
Neubauprojekte in Leipzig

Florian Schartel
Haus- und WagenRat
- Konzeptberater im Netzwerk Leipziger Freiheit -
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

1. Entwicklung Kreditzinsen

— Starker Anstieg der Zinsen fur Bau- und Immobilienkredite

* Bis Ende 2021 relativ stabiles Zinsumfeld

* Seit Anfang 2022: wochenweise Zinssteigerungen
teilweise um 0,2% und Sicherung eines Zinses per
Finanzierungsangebot nur noch fur 1-2 Wochen bei
Banken moglich

* Seitens Bankvertretern erwartete mogliche Steigerung
bis Ende 2022 auf 4% - 4,5%

Bsp. Baugemeinschaft Gothaer Str.:
e Zur Einreichung der Konzepte im Mai 2021: Bankkredit 1,15 % Zinsen (DKB Angebot)

* Anfang September 2022: Bankkredit 4% Zinsen (DKB Angebot)
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

2. Entwicklung Baukosten

- Starker Anstieg der Baukosten selbst nach Vereinfachung des
Ausbau- und Energiestandard seitens der Leipziger Wohnprojekte im
Konzeptverfahren

- Von Mai 2021 (Abgabe Konzepte) bis Februar 2022 Anstieg des
Baupreisindizes des statistischen Bundesamtes. Um 12,9 %

- Diese Entwicklung sprengt ubliche, von Architekten
berucksichtigten Baukostenpuffer.

Baupreisindizes fiir Wohngebiude und StraBenbau (2015 = 100)
einschl. Umsatzsteuer; Veranderung gegeniiber dem Vorjahresmonat, in %
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

3. Entwicklung KfW Forderung

Stufe 1: Wegfall der KfW EH 55 Neubauforderung ab Januar 2022
- GESCHICHTE: KfW-Effizienzhaus 55 —» 18.000 € Zuschuss
(KfW-40 - 24.000 € / kfwW-40+ —» 37.500 €) UND Darlehen

- Seit 20. April 2022 ausschlie3lich KfwW EH 40. Der bisherige EH 55 Standard wird gesetzlicher
Mindeststandard ab 2023.

- Seit April nur noch mit Zertifikat fir Nachhaltigkeits-Klasse. (EH40 NH)

- die Neubauférderung hat jetzt ca. die halftigen Fordersatze von 2021 und es missen hdhere
bauliche Standards erreicht werden, um eine Férderung zu erhalten.

Stufe 2: AusschlieBlich KfW-Darlehensforderung ab April 2022

- Wegfall der Direktzuschuss-Variante fur Neubauprojekte (bisher 17,5% der forderfahigen
Baukosten pro Wohneinheit als direkter, investiver Zuschuss, wirkte wie Eigenkapital)

- investiver Zuschuss = tragende Saule in allen KZV-Finanzierungskonzepten
- EH 40 Forderung im April bereits am 1. Tag der Ausschreibung ausgeschopft

- Aktuell nur noch mit "mit Zertifikat fUr Nachhaltigkeits-Klasse" bzw. "Qualitatssiegel , i S
Nachhaltiges Gebiude" und 5% Tilgungszuschuss (max. 6.000 €/ Wohneinheit) AuEf‘t‘l;aQ { HWR
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte
4. Besondere Qualitaten bei der Mietgestaltung von
Selbstnutzerprojekten

- Uber den gesamten Finanzierungszeitraum (30 Jahre) geplante langfristig
stabile, bezahlbare Kostenmieten

- lediglich Inflationsausgleich bzgl. der Kostenfaktoren
- Integration von Zielgruppen mit besonderen Wohnbedurfnissen:
+ inklusive Wohngruppen (dauerhaft KdU fahig+ Anforderungen an
Bauweise und Grundrisse)
+ Haushalte mit niedrigen Einkommen (WBS / KdU)
+ Haushalte mit mittleren Einkommen (Schwellenhaushalte)

+ Gemeinschaftliche Wohngruppen — Clusterbauweise

Probleme:

- Eingeschrankte Moglichkeiten zur (auch spateren Mieterhohung in Reaktion

auf veranderte Rahmenbedingungen () l/\ S
Auftrag HWR

- Trage Anpassung der Férderkonditionen der Landesférderung soziale Zuhause. ‘W;g/enggtuse.ﬁnd

Wohnraumférderung auf hdhere Herstellungskosten
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte
5. (Forder-) Perspektiven
5.1 Bundesebene

- Seit 2002 primére Zustandigkeit der Bundeslander fur (soziale) Wohnraumforderung.
Rolle des Bundes besteht in Mittelweitergabe an die Lander.

- Sonderfall: KW BEG Foérderung.

- Fokus der Haushaltsmittel aus dem Budget der BEG Forderung der KfW auf
Bestandssanierung und hohere Effizienzhausstandards (> EH 40) gelegt.

- Perspektive 2023: ?

Akute Ausnahmesituation:
- Verringerter Zins von 1,2% auf Forderdarlehen (April 2022: 2,16%)

- Probleme mit NH-Zertifizierung: Lange Wartezeiten und hdhere Kosten im Zuge
aktuell noch weniger, anerkannter Zertifizierungsstellen
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte
5. (Forder-) Perspektiven
5.2 Land Sachsen:

- Juni 2022: Anpassung der RL Familienwohnen hinsichtlich zulassigen
Gesamtausgaben pro Wohneinheit (425.000 / 2P-WE) bei Wahrung der
Zinskonditionen von aktuell 0,75 Prozent tGber die Laufzeit von 25 Jahren

- RLgMW (Sozialer Wohnungsbau): Erwartete regulare Anpassung der
Theoretischen Anfangsmieten in 2023.

— Unsicherheit, inwieweit die Anpassung die Entwicklung der aktuellen
Herstellungskosten abbilden kann

- Einflhrung eines 2. Forderweg oberhalb RLgMW: Nicht angedacht

- Klinftige Forderung fur und damit Gleichbehandlung von Wohnprojekten in
gemeinschaftlichen Rechts- bzw. Eigentumsformen (eG, Syndikat): ???

(analog zu vielen anderen Bundeslandern)
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Finanzierungsplanungen gemeinschaftlicher Wohnprojekte
5. (Forder-) Perspektiven

5.3 Stadt Leipzig:

a) Akuter Rettungsschirm Konzeptverfahren 2022

- fUr Projekte im Konzeptverfahren bis Ende 2021 seitens
Stadtrat gewollt.

- Umsetzbarkeit wird aktuell gepruft.

- Entscheidung im Oktober

- Frage ob rechtzeitig und hinreichende Finanzmittel ?

- window of opportunity: Forderbescheid in 2022

b) langfristige, regulare Forderung

- Aktuell keine Haushaltsmittel fur 2023/24 fur eine erganzende,

Forderung gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Konzeptverfahren eingestelit.

- Erhdhung der kommunalen Erganzungsforderung der sozialen Wohnraumférderung des

Landes nur eingeschrankt maglich , ,) i~ S
c) Weiterhin Konzeptverfahren angedacht s { \HY,VEM
WagenRat e.V.

Ohne veranderte Forderbedingungen im Neubau jedoch nicht zielfUhrend.

. ) ) ) ) ; ' Stadt Leipzig LE*,;'.,{T";;”-
10. Leipziger Wohnprojekttage // Finanzierungsbedingungen // 23. September 2022 A1) CREIRETT




... DANN HOL DIR GUTEN RAT VON UNS!
Das Netzwerk Leipziger Freiheit gibt kooperativen
Wohnprojekten eine unkomplizierte Starthilfe.

Hierbei unterstiitzt die Stadt Leipzig. Schaut selbst
WWW.NETZWERK-LEIPZIGER-FREIHEIT.DE

NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT

Initiative fur kooperatives und bezahlbares Wohnen
Leibnizstrake 15, 04105 Leipzig

~ 0341-97 49 399, = info@netzwerk-leipziger-freiheit.de
Telefonische Sprechzeiten Mo- Do, 13-17 Uhr
Beratungstermine nach Vereinbarung

| Stadt Leipzig

NETZWERK

LEIPZIGER
FREIHEIT

INITIATIVE FUR KOOPERATIVES
UND BEZAHLBARES WOHNEN




1.1 Betroffene Projekte der bisherigen Konzeptverfahren
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