IM INTERVIEW: JENS TOLCKMITT

»Es geht um das Vertrauen in den Standort®

Der VDP-Hauptgeschaftsfuhrer warnt vor den bundesweiten Folgewirkungen der Berliner Debatte um Vergesellschaftungen

Vor der Berliner Abgeordnetenhaus-
wahl am Sonntag warnt der Verband
deutscher Pfandbriefbanken (VDP)
noch einmal eindriicklich vor Verge-
sellschaftungen von grolRen Woh-
nungsbestanden.
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® Herr Tolckmitt, im aktuellen Berliner
Wahlkampf wir das Thema Vergesell-
schaftung von grof3en Wohnungsbe-
standen kontrovers diskutiert. Wie
nimmt der Markt, wie nehmen Investo-
ren diese Diskussion wahr?
Der Schaden ist bereits erheblich, weil al-
lein die Diskussion zu spurbarer Verunsi-
cherung und Verhaltensanderung von
Investoren und finanzierenden Banken
am Markt fuhrt. Investoren brauchen ver-
lassliche Rahmenbedingungen und Pla-
nungssicherheit. Dafur steht Deutschland
auch bislang. Wenn aber im Raum steht,
dass rechtmaldig erworbene Wohnungs-
bestande vergesellschaftet werden kon-
nen, verandert das zwangslaufig die Risi-
koeinschatzung. Wir beobachten, dass
Investoren schon seit einigen Monaten
zuruckhaltender agieren.

= Konnte eine Vergesellschaftung lhrer
Einschatzung nach auch positive
Effekte fur den Wohnungsmarkt
haben?

Wir konnen keine erkennen. Am Woh-
nungsmarkt herrscht Ubernachfrage, das
Angebot ist zu gering. Durch die Vergesell-
schaftung, also die bloRe Ubertragung des
Bestands, entstiinde kein einziger Quad-
ratmeter zusatzlicher Wohnraum. Schlim-
mer noch: Aufgrund der abschreckenden
Wirkung auf Investoren wurde zukunftig
deutlich weniger Kapital fiir Neubau und
Modernisierung zur Verfugung stehen.

= Was wiirde das bedeuten?

Die Fertigstellungszahlen wirden noch
weiter einbrechen, die Knappheit am
Wohnungsmarkt wtrde noch weiter ver-
schirft. Und aufgrund der bei einer Ver-
gesellschaftung falligen Entschadigungs-
summen stunde noch weniger Geld fur
staatlichen Wohnungsbau, aber auch fur
andere staatliche Hoheitsaufgaben wie
Infrastruktur und Bildung bereit. Wie ge-
sagt: Die Zuruckhaltung von Banken und
Investoren sehen wir heute schon allein
aufgrund der Diskussion.

= |stdies eine rein regionale Debatte?

Nein. Das, was hier diskutiert wird, ent-
faltet Wirkung im gesamten Bundesgebiet.
Die Befuirworter berufen sich ja auf einen
allgemeinen Grundgesetzartikel. Setzt
Berlin den in der diskutierten Weise um,
liegt ein Prazedenzfall vor — mit grof3er
Strahlkraft auch in andere deutsche Met-
ropolen und andere Assetklassen. Denken
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Sie an die notwendige Sanierung der Inf-
rastruktur. Es geht also um nicht weniger
als um das Vertrauen in den Investitions-
und Finanzierungsstandort Deutschland.
Deshalb muss die Diskussion aus meiner
Sicht auf gesamtstaatlicher Ebene gefuhrt
und schnell beendet werden.

= Sollten die Vergesellschaftungsbefiir-
worter am Sonntag tatsachlich eine
Mehrheit erhalten: Welche Folgen
hatte eine Umsetzung ihrer Plane fir
die Banken?
Fur die Banken waren die Folgen nach uns
vorliegenden Daten natiirlich erheblich,
aber handhabbar. Die betroffenen Finan-
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zierungen weisen weit iiberwiegend mo-
derate Beleihungsauslaufe auf. Der vor-
liegende Gesetzesentwurf der Initiative
»,2Deutsche Wohnen & Co enteignen” sieht
vor, dass bestehende Grundschulden im
Zuge der Vergesellschaftung entfallen.
Damit wiirde den finanzierenden Institu
ten eine zentrale Sicherheit fiir ihre Kre
dite genommen. Bei Bestandskrediten
waren Ratinganpassungen und hohere
Risikogewichte die Folge, zudem stiegen
die Eigenkapitalanforderungen.

= Welche Folgen hatte das?

Damit wiederum ware die ursprungliche
Kalkulationsbasis der Finanzierung hin-

féallig und die Finanzierungskonditionen
wirden in die Hohe schnellen. Viel gravie-
render ist aber die grundsatzliche Wir-
kung: Wenn Grundpfandrechte bei einer
Vergesellschaftung ersatzlos entfallen
konnen, betrifft das nicht nur einzelne
Kredite. Wenn eine im Grundbuch einge-
tragene Sicherheit, die der Bank erst die
traditionell gtinstigen Finanzierungsan-
gebote ermoglicht, nicht mehr sicher ist,
stellt das die traditionelle besicherte Im-
mobilienfinanzierung ganz grundsatzlich
in Frage —uibrigens auch in der klassischen
privaten Baufinanzierung.

® Die Bundesregierung hatte im Juli
eigentlich ein Bundesgesetz angekiin-
digt, dass Enteignungen auf Landes-
ebene einen Riegel vorschieben wiirde.
Ware das ein Ausweg?
Ja, das ist genau der Weg, der gegangen
werden muss. Wir begriif3en das Vorhaben
der Bundesregierung und haben das auch
selbst fruhzeitig gefordert. Allerdings: Ob
das politisch diskutierte ,Verbot® von Ver-
gesellschaftungen durch den Bund mog-
lich ist, kann man hinterfragen. Vergesell-
schaftung ist als Moglichkeit im Grund-
gesetz ausdrucklich vorgesehen, das kann
man nicht einfach per einfachem Gesetz
verbieten. Es gibt ja auch Falle, in denen
das durchaus sinnvoll erscheinen mag.

Die Fragen stellte Andreas Heitker.



