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Themen des Vortrags

« Allgemeine Rahmenbedingungen:
Wohnungsmarktlage/Mietenentwicklung

 Innerstadtische Wohnungsbestande: Art der
Wohnungen und der Eigentimer/Investoren

o Art der Investitionen: Kosten und Finanzierung

 Investitionstatigkeit: Entwicklungstrends der
letzten Jahre und Ausblick

« Schlussfolgerungen
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Wohnungsmarktentwicklung

INn den neuen Landern
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Veranderung von Bevolkerungszahl und Haushaltszahl
In den neuen Landern in den Jahren 1994 bis 2003

Veranderung in %

6,0%
OBevolkerung 1Haushalte 4,6%
4,0% -
2,4%

2,0% -
0,0%

-2,0%

-2,0%
-2,9%
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Datenquelle: StaBu, eigene Berechnungen
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Entwicklung der Baufertigstellungen und der Abgéange

von Wohnungen
Anzahl
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Datenquelle: StaBu
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Entwicklung der Baufertigstellungen und der realisierten

Abgange (Schatzung) von Wohnungen
Anzahl
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Datenquelle: StaBu, eigene Berechnungen
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Entwicklung des Nettozugangs an Wohnungen

(Fertigstellungen abzigl. Abgange) in den neuen Landern
Anzahl
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Datenquelle: StaBu, eigene Berechnungen
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Entwicklung des Nettozugangs an Wohnungen und
Veranderung der Zahl der privaten Haushalte* in den

Anzahl neuen Landern
250.000

== Nettozugang WE (Fertigstellungen-Abgange)
200.000 ¢ Veranderung der Zahl der Haushalte |
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Datenquelle: StaBu, eigene Berechnungen *Schatzung fur Kalenderjahre auf Basis des Mikrozensus
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Fortschreibung des Leerstands in den neuen Landern
1995-2003 (Grundlage: GWZ 1995, Fertigstellungen,
Abgange und Veranderung der Zahl der Haushalte*)

Anzahl leer stehender Wohnungen
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Datenquelle: StaBu, eigene Berechnungen *Schatzung fur Kalenderjahre auf Basis des Mikrozensus
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Monatliche Nettokaltmiete bei Neuvermietung

Egrooopro I in Leipzig nach Baualter*
803 793 =o=Fertigstellung bis 1948
8,00 | ¢ Fertigstellung ab 1949
== Neubau (Erstvermietung)
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* Wieder-/Erstvermietung, nicht 6ff. geférderte 3-Zimmer-Wohnung (ca. 70 m2), mittlerer Wohnwert
Quelle: Monitoringbericht der Stadt Leipzig; Datengrundlage: RDM
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Raumbeobachtungssystem
der Stadt Leipzig

Seehausen

Einwohnerentwicklung in den
Leipziger Ortsteilen 2000-2003

. Verlust 10 % und mehr
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Bohlitz- J |
Ehrenberg

Burghausen
Riickmarsdorf

Verlust unter 10 % bis 5 %
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Daten: Amt fur Statistik und Wahlen
Kartographie: Stadtplanungsamt, Stadtentwicklungsplanung

Knautkleeberg-
Knauthain

Hartmanndorf-
Knautnaundorf

Quelle: Stadt Leipzig, Monitoringbericht 2004
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Wanderungen der Leipziger Hauptwohnbevélkerung
mit den Umlandkreisen
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt fur Statistik und W ahlen Leipzig
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Wanderungen der Leipziger Hauptwohnbevdlkerung
mit den neuen Bundeslandern* (ohne Umlandkreise)
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt fur Statistik und W ahlen
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Innerstadtische
Wohnungsbestande:

Umfang, Art und
Eigentimerstruktur
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Bestand an Mietwohnungen mit Baujahr vor 1991
In den neuen Landern (Bestande mit potentiellem
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf)

e Insgesamt ca. 4,62 Mio. Wohnungen, davon

o GdW-Unternehmen (kommunale WU + Genossensch.)
ca. 2,45 Mio. WE (53%)

* Privat-/Kleineigentiimer ca. 1,64 Mio. WE (36%)

» sonstige grof3e Vermieter ca. 0,53 Mio. WE (11%)




Rahmenbedingungen fir Investitionen in innerstadtische Wohnungsbestande

Mietwohnungen mit Baujahr vor 1991 in den neuen
Landern nach Modernisierungs- und Sanierungsstand
Ende 2003
Anteil der Wohnungen in %

50%
40%
40%
30%
20%
10%
0%
vollmodernisiert bzw. teilmodernisiert bzw. unmodernisiert bzw.
vollsaniert teilsaniert unsaniert

Modernisierungs-/Sanierungsstand

G09 Ausw WU Tab+Abb G(30k)

Datenquelle: IfS-Befragung
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Bestand an Mietwohnungen mit Baujahr bis 1948
In den neuen Landern

e Insgesamt ca. 1,92 Mio. Wohnungen, davon

 GdW-Unternehmen (kommunale WU + Genossensch.)
ca. 0,32 Mio. WE (17%)

« Sonstige Eigentumer (Uberwiegend Privat-
/Kleineigentiimer) ca. 1,6 Mio. WE (83%)
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Bestand an Mietwohnungen mit Baujahr bis 1948
In Sanierungs-, Erhaltungssatzungs- und
Kerngebieten

e Insgesamt ca. 0,57 Mio. Wohnungen, davon

 GdW-Unternehmen (kommunale WU + Genossensch.)
ca. 0,07 Mio. WE (12%)

« Sonstige Eigentumer (Uberwiegend Privat-
/Kleineigentiimer) ca. 0,50 Mio. WE (88%)
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Kleineigentimer

von Wohnhausern
INn den neuen Landern

IfS-Befragung von
ca. 2.000 Eigentimern
in 2004
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Umfang und Art des Hausbesitzes bei Kleineigentiimern von Hausern in
den neuen Landern im Jahr 2004

100%

80%

60% -

40%

20% -

0%

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(2)

Anteil in %
75%
60%
26% 25%
el 14%
Nur 1 Haus im 2-3 Hauser im mehr als 3 Nur Miet-WE im Miet-
Eigentum Eigentum Hauser Haus WE+Gewerbe

IfS Institut fur Stadtforschung
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Kleineigentimer von Hausern in den neuen Landern im Jahr 2004
nach Wohnsitz und Alter

Anteil in %

100%

80% - 74%

60% - 53%

40%

0
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20% +--- | - - - - - - - - - - - - - - - - ------------—- [ - - - - - - N - - - - - - - - - - - -----—- -
0% I I I
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Wohnsitz Altersqgruppe

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(3) IfS Institut fur Stadtforschung
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Einkommensverteilung bei Kleineigentiimern von Hausern in den neuen
Landern im Jahr 2004 nach Wohnsitz alte/neue Lander

Anteil in %
35%
o 29% H neue Lander
A e
H alte Lander

of

25% 2204, "
19% 2 i
20% - . 18%
16%
15% - 13%
11%
10% 0
7% 6% 7%
4% 5%
5% | 2%
1%
O% _ I I I I I I I
unter 1.000 1.000-2.000 2.000-3.000 3.000-4.000 4.000-5.000 5.000-6.000 6.000-7000 7.000 und
mehr

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen in Euro
Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(1) IfS Institut fur Stadtforschung
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Leerstand in Hausern von Kleineigentimern in den neuen Landern
im Jahr 2004 nach Moderniserungsgrad

509 Leerstand (mit Dauer langer als 3 Monate) in % der Wohnungen
0
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40% -

30% -

20% -
13%

10%

0%
Vollstandig Teilweise Nicht bzw. geringfligig

modernisiertes/saniertes Haus

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(5) IfS Institut fur Stadtforschung
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Investitionen von
Kleineigentumern:

Kosten,
Inanspruchnahme von FOorderung
und Wirtschaftlichkeit
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Summe der Investitionen in den Jahren 1999 bis 2003 bei
Kleineigentiimern in den neuen Landern nach Modernisierungsgrad und

Investitionssumme in Euro pro m2

1.000
800
600 -
400 -
200 -
0 |
Vollstandig Teilweise Nicht bzw. unter 3.000 € 3.000 bis 5.000 u.m. €
geringflgig 5.000 €
modernisiertes/saniertes Haus Nettoeinkommen (Eigentimer)

Datenquelle: IfS-Befragung GO9 Ausw Verm Tab+Abb K(7) IfS Institut fur Stadtforschung
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Summe der Investitionen in den Jahren 1999 bis 2003 bei
Kleineigentiimern in den neuen Landern nach Hohe der

Investitionssumme in Euro pro m2
1.000 P

779

800 -
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600 -
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400 -

200 -

6,00 u.m. € 5,00 bis 6,00 € 4,00 bis 5,00 € unter 4,00 €

Durchschnittsmiete pro m? (nettokalt) des Hauses

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(8) IfS Institut fir Stadtforschung
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Nettokaltmieten von Hausern von Kleineigentimern in den neuen
Landern im Jahr 2004 nach Moderniserungsgrad und Ortsgrol3e

Monatliche Nettokaltmiete pro m2in Euro

6,00

4,94
5,00 -

4,04
4,00 -
3,23

3,00 -

21O e T e T S

1,00 -

0,00

4,95

4,15
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geringfigig
modernisiertes/saniertes Haus

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(4)

100.000 u.m. unter 2.000

Einwohner (Ortsgrofie)

IfS Institut fur Stadtforschung
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Inanspruchnahme von Férderung durch Kleineigentiimer
mit Investitionen von 1999 bis 2003 in den neuen Landern

Anteil der Kleineigentiimer in %
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Datenquelle: IfS-Befragung
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Wirtschaftliche Situation der Hauser von Kleineigentiimern
In den neuen Landern im Jahr 2004

Anteil an allem Kleineigentimern in %
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41%
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Eigentimer erzielt mit dem Haus ...

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tab+Abb K(6) IfS Institut fr Stadtforschung
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Wirtschaftliche Situation von vollstandig modernisierten
und sanierten Hausern der Kleineigentiimer nach Hohe

der Nettokaltmiete
Anteil der jeweiligen Hauser in %

60%
[0 Nettokaltmiete Gber
(1 I o 5,50 Euro pro m2 -
44%
40% [JNettokaltmiete bis 3,50
40 /Y% | Euro pro m? -
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22%
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%
3% 1%
0% !
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Eigentimer erzielt mit dem Haus ....

Datenquelle: IfS-Befragung G09 Ausw Verm Tabr+Abb K(3b) IfS Institut fur Stadtforschung
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Investitionstatigkeit:

Entwicklungstrends der
letzten Jahre und Ausblick
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Anteil der Hauptmieter mit Modernisierungsmal3nahmen in
Ost- und Westdeutschland 1996 bis 2002

Anteil in %

- —&— Ostdeutschland mit Berlin
75 N —e— Westdeutschland
50 e TIN
25
0,0

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Datenquelle: SOEP, Sonderauswertung
desBBRund eigene Berechnungen G09 SOEP Mod Ver mieter G(1)m2
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Von den Wohnungsunternehmen 1999 bis 2003 durchgefihrte
und ab 2004 geplante Bestandsinvestitionen

Mrd. Euro (ab 2005 mit und ohne Investitionszulage)
6,000

5,158 e=@==|nvestitionen 1999-2003 und 2004 geplant
5,000 +---- Ny - e=f== b 2005 geplant mit Investitionszulage

4,263 ab 2005 geplant ohne Investitionszulage
4,000 -
3,129
3,000 -
2,342
2,097 2,114

2,000 - - 1520
o000 1’341777771*,223
0,000

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Datenguelle: IfS-Befragung G09 Ausw WU Tab+Abb G(3b2c)
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Anteil der Hauptmieter mit Modernisierungsmalnahmen in
Ostdeutschland 1996 bis 2002 nach Art des Vermieters

o
100 Anteil in % | |
Privateigentimer
Genossenschaftliche und
[Eh e U kommunale Eigentimer
50
2,5
0,0
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Datenquelle: SOEP, Sonderauswertung
desBBRund eigene Berechnungen G09 SOEP Mod Ver mieter G(2)m2
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Grunde fur Ruckgang der Bestandsinvestitionen

 Leerstande bzw. Uberangebotssituation

e ungunstige Vermietungschancen auch bei
modernisierten Wohnungen

* gesunkene HoOhe der erzielbaren Mieten nach
Modernisierung/Sanierung

e geringere Mittel bei FOorderinstrumenten

 restriktivere Darlehensvergabe durch
Geschaftsbanken

» Generelle Unsicherheit Gber Perspektiven der
Mietwohnungsbestande in neuen Landern
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Schlussfolgerungen

Zur Starkung
Innerstadtischen Wohnens
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Schlussfolgerungen zur Starkung des
Innerstadtischen Wohnens

e Schwierige Rahmenbedingungen fur Investitionen

e |nvestitionen rechnen sich meist nur noch in ,Forder-
bzw. Steuernischen”

» Generell herrscht ein eher ungtnstiges Investitionsklima

o Stadtumbau muss Mengeneffekte erzielen
* Neben stadtebaulichen Impulsen ist
e spurbarer Abbau des gesamten Leerstands notwenig,

 erst dann bestehen verbesserte Erfolgsaussichten fir
Investitionen in Innenstadten (ohne umfangreiche
Forderung)
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Schlussfolgerungen

o Auf Zielgruppen fir Innenstadt setzen
« Nachfrager nach Mietwohnungen
Insbesondere junge Personen/Haushalte
Mittlere Generation mit Praferenz Wohnen im Altbau
Altere, die Infrastrukturnahe suchen
Neuzuzieher in die Stadt
,Jmlandenttduschte/Zuruckzieher*
» Selbstnutzer
« Eigentimer
- insbesondere grol3e Gruppe der Kleineigentiimer
- Grofl3eigentimer mit Innenstadtbestanden
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Schlussfolgerungen

e Mehr auf nicht finanzbezogene Instrumente setzen
(angesichts geringerer Fordermittel)

* Wichtige Zielgruppe flr Innenstadt: Kleineigentiimer

« Kontaktaufnahme mit Kleineigentiimern herstellen
(nicht einfach zu erreichende Eigentimergruppe)

« Zentrale Anlaufstelle schaffen (Kein Behordenwirrwarr)
» Geeignetes Personal einsetzen

e Besondere Situation von Kleineigentiimern
berlcksichtigen

« Erfahrungen im gegenseitigen Umgang sammeiln

* Eigentiimerpool aufbauen, in regelmaliigen
Informationsaustausch treten
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Schlussfolgerungen

e Weitere Malinahmen
o Akteursnetzwerk in Innenstadten aufbauen

» Schlisselpersonen/Multiplikatoren unter
Kleineigentimern identifizieren und einbinden

* Impulse im Wohnumfeld/6ffentlichen Raum setzen

» Verlasslichkeit von Planungen/Ankindigungen
gewabhrleisten

o Stablilitatsinseln in den Innenstadten schaffen
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!




