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Privates Eigentum pragt den Wohnungsmarkt = o1
Anteil der
90 % aller Wohngebaude in Einzeleigentumer,
. . Erben- und Eigentimer-
Privateigentum Wohngebaude mit gemeinschaften in %
1 Wohnung 96,8
. 2 Wohnungen 95,7
80 % aller Wohnungen N 3 Wohnungen 89,9
. . 4 Wohnungen 67,4
Privateigentum 5 Wohnungen 552
6 Wohnungen 47,6
. 7 und mehr Wohnungen 45,6
Im Elgentum von Quelle: Statistisches Bundesamt, Sonderausw ertung 1993
- Elnzelpersonen Deutschland gesamt |
Anteil am
- Ehepaaren Nettobauvermd
- Erbengemeinschaften total n% | ssaswrde.
) Anzahl Gebaude | 17.293.678 100 57%
- Sonstigen Javon mit T
. Wohnung 10.779.406 62 21%
Personengemeinschaften davon mit2
Wohnungen 3.487.319 20 10%
Zwischensumme
. . Ein- und Zwei-
—>Vor allem kleine Gebaude PR 142067251 &2 31%
= In kleinteiligen Wohngebieten |mehrWohnungen | 3026953 L 22

Quelle: Statistisches Bundesamt 2004, ifo-Studie 2005, eigene Darstellung

=2 ln-attraktiven-lnnenstadten
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Privates Eigentum pragt den Wohnungsmarkt i)

Selbstnutzer eigener Wohnungen
43 % der Privathaushalte
52 % der Bevolkerung

18,5 Mio. Haushalte, d.h. Gber 50 % aller Haushalte
verfligen Uber privaten Haus- und Grundbesitz

- 4,161 Mrd. Euro
- 62,2 % der privaten Vermogen
- zzgl. 91 Mrd. Euro Bausparguthaben

- Wichtiger Bestandteil der privaten Altersvorsorge




Baualter der Wohngeb&ude — Herausforderung flr 2N

Eigentimer =11
In % absolut
Bis 1918 15% 5.723.687
1919 - 1948 13% 4.960.528
1949 - 1978 47% 17.934.218
1979 - 1990 14% 5.342.108
1991 - 2000 10% 3.815.791
2001 und spéter 1% 381.579
Summe 100% 38.157.911

Vgl. IEMB: Untersuchungsbericht ,Modernisierung von selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienh&usern der 50er und 60er Jahre, Berlin 2004
eigene Berechnungen, eigene Darstellung



Marktentwicklung und Folgen fur Eigentiimer ::__l

Bevolkerungsrickgang:
2050 : ca. 75 Mio. Einwohner

- Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum
- Leerstand

- Neue Kundenanforderungen
- Aufwertung

- Anpassung an neue Kundenanforderungen
—> Sanierungsbedarf

—>Energiesparen (CO2-Minderungsprogramm)




Wirtschaftliche Folgen des Leerstands :::f

Eigentimer von Immobilien

9

N2 2 2N

Sinkende Mieten

Sinkende Verkaufschancen

Geringe bis keine Investitionsbereitschaft
Existenzgefahrdung der Unternehmen

Wertverluste und Verlust der Altersvorsorge

Aber: Aufwertung und Engagement im Stadtumbau

erfordert Investitionen



Wirtschaftliche Folgen des Leerstands )

Alle Burger

- Hohere Gebuhren und Abgaben

- Weiter steigende Kosten durch lange Wege
zwischen den Abnehmern

- Technische Ver- und Entsorgung
-> OPNV
—> Soziale Einrichtungen

- Service




Stadtumbau A

Stadtumbau-Ziel tellweise erreicht:

Stabilisierung der Wohnungsunternehmen
a) durch Ruckbau

b) Aufwertung

Stadtumbau-Ziel nicht erreicht:

Revitalisierung der Innenstadte
Stabilisierung der Marktsituation fr private Eigentiimer




Typische Probleme der Innenstadtentwicklung weiter aktuell =/ |.L

Grol¥flachige Brachen
Baullicken
Wohnungsleerstand
Verodung Innenstadte

Uberdimensionierte
Infrastruktur

Sinkende finanzielle
Handlungsspielraume

Sozialraumliche Polarisierung
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Leerstand — regionale Verteilung =

Nebeneinander von Schrumpfung
und Wachstum

Bundesweit 8,2 %* (3 %**)

l’r

Neue Lander 14,4 % * (7,8 %**) Pt ;L
. 0 0/ k% f. ... 1"? ot f‘i"‘
Alte Lander 6,7 % (2,4 %**) @il o0 .4
ﬁg&i & “u', -
" il ? l.ﬂ_z iy 1 Luer:t?]nsg.squm
Konzentration in Quartieren ;_,_ b + % 1‘5!#- 3 oty
s e
30 — 60 % > - e it

t
*Mikrozensus J}t
** techem-empirica-Leerstandsindex, reprasentiert vor

allem den vermieteten Geschosswohnungsbau

[l [rpiras - s

Quelle: SZ 25.11.2005 (empirica-institut)
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Leerstand am Beispiel Erfurt

Uber 10.000 Wohneinheiten (ca. 10 %)
1/3 in Plattenbauten
2/3 In privaten Altbaubestanden

- Grunderzeit

- Innenstadt

Konzentration in bestimmten Quartieren
Punktueller Leerstand einzelner Objekte




Bevolkerungsentwicklung Erfurt und Thiringen
2003 - 2020

Bevolkerungs entwicklung 2003-2020 49
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2005 2000 2015

= Erfurt ~ = Thiiringen

Quelle: Instéut fir Entwncklungsplanung und Strukturfarschung GmbH (ies), eigene Berechnungen

Quelle: www.wegweiserdemographie.de

2020
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Altersstrukturentwicklung Erfurt und Thringen
2003 — 2020 in %

Alversstrukturent wackhung 2003- 2028 )
123
100

75

50

| - _ -
= : R
N

Erfum Thiiringin

W0 = 5:Jihrige &= |BeJibrige B 15 = 25=Jihrige W 30 = 4%:Jqhrige W 50 - G4-Jikhrige &3 = THaJahrige
B iber B0-Jahrigs

Cuelle: Institut fur Entwicklungsplanung und Strukturforschung GmbH (ies), sigene Berechnungsn

Quelle: www.wegweiserdemographie.de
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Altersstrukturentwicklung Templin AN
2003 — 2020 in %

Ahltersstrulturentwicklung 2003-2020 (¢4)
200 4

175 4
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100 4
751
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-75
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B0 - 5-Jihrige 0 6 - 18-Jihrige M 19 - 29-Jihrige W 30 - 49-Jihrige M 50 - 64-Jihrige 65 - 79-Jihrige
W iiber BO-Jihrige

Cluelle: Institut fir Entwicklungsplanung und Strukturforschung GmbH {ies), eigene Berechnungen.

Quelle: www.wegweiserdemographie.de
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Bevolkerungsentwicklung Templin

2003 - 2020

Bevalkerungs ent wicklung 2003-2020 ¢4
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Cluelle; Insbiut fUr Endsacklungsplanung und Srukturforschung GrnkH {es), espene Berechnungen.

Quelle:www.wegweiserdemographie.de

2020

15



Mietenentwicklung

Prognostizierte Entwicklung der
Neubaumieten (&3) 2002 bis 2007
9.5
L

.\\ &-Stadte
9.0
8.5 Euro/gm .\.

6.5 ®
B-Stidte @ ——

5 D 2 BubsienGesa AL 2004
o,

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Quelle: BulwienGESA AG 2003
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Fluktuation A

10 % aller Mieter ziehen jahrlich um

Je schwacher der Markt umso hoher die Fluktuation
Ziel: Verbesserung der Wohnqualitat
Reduzierung der monatlichen Belastung

Aufwendungen fur Vermieter je Umzug:

Zeitlicher und finanzieller Aufwand fir Neuvermietung
Reparaturen/Sanierung

Vorubergehender Leerstand



Mietausfall A

2,2 Mrd. Euro Mietausfalle in 2005

Davon 1 Mrd. Euro Mietausfall
allein in Ostdeutschland

10 % Anstieg gegentber 2004

Eigentimer tragt

- Mietausfall

- Gebihren und Betriebskosten

- Finanzierung

- Investitionschancen fir Renovierung und
Energiesparmal3inahmen begrenzt
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Bundesweiter Anstieg der Zwangsversteigerungen

Besonders betroffen (2002 — 2003)

Sachsen + 33 %
Bremen + 30 %
Saarland + 28,5 %
Mecklenburg-Vorpommern + 25 %
Tharingen +21 %
Hessen + 18 %
Niedersachsen + 17 %
Brandenburg + 15 %
Berlin + 14 %

Bundesweit + 13 %




Steigende Gebuhren und Abgaben A

20

Ohnehin hohes Preisniveau in ostdeutschen
Bundeslandern: oft 2fache Gebihren

Gutachter sagen eine hohe Steigerung voraus

Nebenkosten des Wohnens werden zum
Standortnachtell



Steigende Gebuhren und Abgaben

21

Allgemeine Preis- und GebuUhrensteigerung

- z.B. Energiekosten von 2004 bis 2005:
im Durchschnitt Anstieg von 6 % auf 7 % der Haushaltsbudgets

Reduzierung der Auslastung
- Ruckgang der Einwohnerzahlen
- Einsparungen in den Haushalten
- disperser Riuckbau (Auslastung -44 %) flhrt zu 8 %
Mehraufwendungen flr den Betrieb
- Flachiger Rickbau (Auslastung -18 %) fuhrt zu 3 %
Mehraufwendungen flr den Betrieb

Stadtumbaubedingte Preisaufschlage

- Z.B. 9,4 % Preisaufschlag fur Fernwarmeversorgung in
Frankfurt/Oder




Handlungsbedarf Infrastruktur B el

- Fruhzeitige Einbindung Ver- und
Entsorgungsunternehmen

- Verbindliche Konzepte
- Stadtwirtschaftlich sinnvoller = flachenhafter Riickbau

- Dauerhafte Losungen statt teure Ubergangslésungen

22
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Private Eigentimer A

Private Eigentimer von Marktentwicklung besonders
betroffen

- In der Regel kein Ausgleich zwischen mehreren
Objekten maoglich

- 15 % Leerstand schnell erreicht (z.B. 1 WE von 6)

- Hoher Marktanteil
-> Verlust der privaten Altersvorsorge
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Eigentiimer als Auftraggeber im Lebenszyklus der Immobilie =[ |.L

70 % der Bautatigkeit wird von privaten Eigentiimern getragen

Funktion der Eigentimer als Bauherren und Investoren aufgrund der
wirtschaftlichen Lage eingeschrankt

Eigentimer: Auftraggeber und Kunden flr

- Projektentwickler - Handwerk
- Architekten - Verwalter
- Bauunternehmen - Facility-Management

L Entstehungsphase Nutzungsphase Verwertungsphase

24



Herausforderungen am Wohnungsmarkt i)

« Nachhaltig tragfahige Wohnraumversorgung

« Wirtschaftlich tragfahige Stadtstrukturen (Vermeidung
von ,Ausleiern der Infrastruktur)

 Wohnungen fir differenzierte Haushaltstypen und
Lebensstile

 Eindadmmung der Nebenkosten des Wohnens

25



Herausforderungen am Wohnungsmarkt i)

« Konzentration auf vorhanden Siedlungsbereiche
« Bestande marktgerecht entwickeln

« Aufwertung der inneren Stadtgebiete zu zukunftsfahigen,
attraktiven und familienfreundlichen Lebensraumen

« Familien und neue Haushaltstypen als Investoren im
Bestand, auf integrierten Brachen und in Bauliicken

 Wohneigentumsbildung in der Stadt

* Nachbarschaftsentwicklung in belasteten Quartieren mit
hoher Fluktuation und Zuzug

26
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Herausforderung Stadtumbau )

Erfolg des Stadtumbau héangt davon ab, dass

- Die inneren Stadte wieder attraktiv werden

- Die Kosten fur Gebihren tragfahig bleiben

- Die nachgefragten Qualitadten im vorhandenen Siedlungsgebiet realisiert
werden

- Die Nutzungen in der vorhandenen Siedlungsflache konzentriert werden

- Alle noch zur Verfiigung stehenden Mittel flr den Bestand und die
Sicherung vorhandener Stadtstrukturen eingesetzt werden
- Konkurrierende Anreize und Handlungen eingestellt werden

- Private Eigentiimer als Partner erkannt und akzeptiert werden
- Anreize flr private Investitionen gesetzt werden
- Freiwilliges Engagement unterstitzt und gestarkt wird

- Neue Nutzergruppen als Investoren gewonnen werden.



Hemmnisse/Besonderheiten in Zielgebieten Innenstadt ::F

Heterogene Eigentiimerstrukturen Marktsituation mit schwacher

N Investitionsbereitschaft
Hoher Investitionsrickstau

Rechtliche Komplexitat

Grundstucksverhéaltnisse

Sehr komplexer Zugang zu den Mitteln

- Antrage, Verfahren, Zeitablauf

- Burokratische Hirden

- Oft Unkenntnis, dass Mittel zur
Verfiigung stehen und abrufbar sind

- Wenige Beispiele bekannt (kleine
Projekte sind unspektakular)

Vielzahl von Ansprechpartnern

Risiken im Bauablauf bei
Bestandssanierung

28
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Handlungsbedarf Stadtentwicklung

* Auch kleine Projekte unterstitzen
o Vertrage standardisieren

* Flachenpools in Kommunen

* Verbindliche Konzepte

« 1 Ansprechpartner/Projektmanager
* Flexible Zeiten der Behorden
 Regionale Konzepte
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Stadtumbau Ost =[ L

Intakte Stadtstrukturen konnten bisher nicht hergestellt
werden (Stadtebauliches Ziel)

Revitalisierung der Innenstadte als Grundlage flr die
Auslastung vorhandener Infrastruktur

- Konzentrationsprozess nicht ausreichend

- Aufwertungsmittel fliel3en in Ruckbau

- ,Ausgeleierte” Infrastrukturen sind teuer und
beeintrachtigen Gesamtwirkung und Image



Handlungsbedarf Stadtentwicklung =11

Stadtumbau kann nur erfolgreich sein, wenn die Prioritat
unabhangig von der Eigentumsform auf die inneren
Stadtgebiete gerichtet ist.

- Konzentration ist wirtschaftlich auf Dauer zwingend
notwendig

- auf Bestand,
- Baulicken
- Integrierte Brachflachen

31
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Haus & Grund hilft! Bipml)

Bei der Grindung von Eigentiimergemeinschaften und
Nachbarschaftsinitiativen

Mit Projektmanagement und Koordination privater
Aufwertungsprojekte

In der Zusammenarbeit mit Behorden

Mit Rechtsrat, Wirtschaftsrat, Baurat und fachlicher
Beratung rund um die private Immobilie
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Freiraume schaffen — Beispielprojekte L=

Wettbewerb , Stadt braucht starke Eigentiumer*

Vielfaltige Initiativen fir Gemeinschaftsprojekte

von Wohnumfeldverbesserungen

Uber Einkaufsgemeinschaften

Bis zu Ideen flr professionelles Management von Geschéftsstralien

Projekte, die zeigen

Wie Eigentimer das Stadtbild positiv pragen,

Sich mit ihren Nachbarn fur ihre Immobilie und ihr Umfeld einsetzen
Und wie mit viel privaten Engagement und Solidaritat Quartiere
stabilisiert und Stadtentwicklung realisiert wird.
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Starke Eigentumer — Aufwertung in Kooperation

Griune Inseln im Stadtteil

Herstellung attraktiver
Grunflachen und
Spielplatze auf Brachen

Fassadensanierung in
Baulliicken nach Ruckbau

Kleinode freilegen
Ruheplatze schaffen

Wohnumfeld verbessern




Starke Eigenttiimer — Aufwertung in Kooperation

Vereinbarungen uber

Herstellung

Finanzierung

Nutzung

Zeitplan

Pflegemal3nahmen
Sicherungspflichten, besonders
Spielgeréate

Anliegerpflichten (StralRen- und
Fulwegreinigung)
Bereitstellung Material und
Werkzeuge flr Pflege,
Anliegerpflichten und Sicherheit

35



36

Starke Eigentiimer in Magdeburg

Private-Private-Partnership

Rickbau und Aufwertung auf
benachbarten Grundstiicken

Anlass

dichte Bebauung in
Griunderzeitviertel

ungenutzte Nebengebaude
Bausubstanz grenziberschreitend
baulich verbunden

Vorteil

Kostenvorteil

Zeitvorteil (z.B. gemeinsame
Beantragung, Ausschreibung,
Verhandlung, Vergabe, Vertrage,
Termin- und Kostenkontrolle)
Ersparte Sicherungskosten flr
Gebaude auf Nachbargrundstiicken
Gemeinsame Zufahrt und
Gartengestaltung

™ LR r—
|| Langeshsuptstnot MasaEtug |
Eapiarungsame i
|1An dee Stpinitee 8 |
| 30128 Magoatneg [N

|
| Stadiebautdrderung _Stadtumbau-Oat”, Programmjahr 2005
ul Gawalhrung alnar Fumundung nach e by
— Auhwariungs. i

dans Frderpoghann
| IMM Seadigunitier - il Adsrisid Al kbauric tielan®
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| At o geplunten kafnahma: [ fatwartung

EM [Anschrif)

A wﬂhr‘“lhuu\'ml i Buartragung von Aufweriungemailnahmen)
1. Einordnung der Malnshee (alehe Richilinie):
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Starke Eigentuimer in Plauen
Umgestaltung eines innerstadtischen Griinderzeitquartiers

Ergebnis:
Gemeinschaftlich nutzbare
Innenhofe

Neue Funktionale Flachen

Attraktive, helle Wohnungen mit
privaten Freisitzen

Griune Innenhofe mit hoher
Aufenthaltsqualitat

Neues Image flr das
Wohngebiet

Wettbewerbsfahiges Quartier

37



38

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!



