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Bedeutung der Privateigentimer in den
Altbauquartieren des Stadtumbaus
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Bedeutung der Privateigentimer
Relativierung der Bedeutung im Kontext des Sanierungsstandes?

,ZAuch Unternehmen der Wohnungswirtschaft verfligen tber
nennenswerte Bestande in Altbauquartieren”

Knapp 30% des Gebaudebestandes in der Altstadt und den
Grunderzeitquartieren gehort in Halle (Saale) nicht
Privateigentimern.

Aber: 87% der Altbauten (Baujahr vor 1919) in diesen
Quartieren befinden sich im Eigentum von Privatpersonen

Aber: Von Quartier zu Quartier unterschiedlich -2 Im
Stadtumbaugebiet ,Sudliche Innenstadt®, ein
Handlungsschwerpunkt der Stadt, sind dies ,nur® 81%
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Bedeutung der Privateigentimer
Relativierung der Bedeutung im Kontext des Sanierungsstandes?

Allgemeine Zahlen

80% des Mietwohnungsbestandes im Altbau innerstadtischer
Quartier ist im Eigentum von Privatpersonen, 20% gehort
anderen Eigenttimergruppen (14% kommunalen
Gesellschaften)

70% der innerstadtischen Altbauten sind saniert/teilsaniert,
30% unsaniert (Quelle: Kommunalbefragung)

Privateigentimer sagen: 90% ihrer Bestande sind
saniert/teilsaniert, 10% unsaniert (Quelle:
Kleineigentimerbefragung)
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Bedeutung der Privateigentimer
Relativierung der Bedeutung im Kontext des Sanierungsstandes?

Eigentimer
Privat Andere Gesamt
Anteil am Gesamtbestand 80% 20% 100%
S saniert/teilsaniert 80% ??7? 70%
>
S unsaniert 20% 277 30%
Eigentimer
Privat Andere Gesamt
Anteil am Gesamtbestand 80% 20% 100%
= saniert/teilsaniert =0,8*0,8=64% 6% 70%
>
S unsaniert =0,8*0,2=16% 14% 30%
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Bedeutung der Privateigentimer ...
Im Kontext sog. ,, Schrottimmobilien®

Was tun mit wirtschaftlich ,toten“ Gebauden?
These 1: Vermehrter Eigentimerwechsel durch Erbgang
These 2: Eigentumsaufgabe der Erben (8§ 928 BGB)

Wer Ubernimmt die Immobilien? Die Stadte wollen i.d.R.
diese Immobilien nicht = zu hohe Belastung!

Was kann man dann von den Privateigentumern erwarten?




Eine neue demographische Herausforderung
Innerstadtischer Wohnquartiere
In Halle (Saale)
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Steigende Einwohnerzahlen in den Innenstadten
Beispiel: Halle (Saale)
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Verlauf der Wanderungen in letzten Jahren
Altstadt und Grinderzeitquartiere

Aul3enwanderungssaldo

Positiver Saldo = hohe Ausbildungsplatzzuwanderung
(Uberwiegend aus den neuen Bundeslandern) nach Halle
(Saale) - Uberwiegend Zuzug von jungen Haushalten in die
Grunderzeitquartiere

Binnenwanderung:

Hohe Wanderungsgewinne bei den 18- bis 30-Jahrigen -
gegenuber allen Stadtbereichen, v.a. Grofl3wohnsiedlungen

Wanderungsverluste vor allem bei den 30- bis 45-Jahrigen -
gegentber EFH-Glrtel und Wohnanlagen der 20er bis 50er
Jahre (Halle-Sid)
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Bevolkerungspyramide Halle (Saale) 2007
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Bevolkerungspyramide Neue Bundeslander* 2007
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Eine neue demographische Herausforderung
Altstadt und Grinderzeitquartiere

Aullenwanderung

Potenzial der Ausbildungszuwanderer aus den neuen
Bundeslandern nimmt drastisch ab! - Geburtenknick -
davon sind v.a. Grinderzeitquartiere betroffen

Potenzial der Arbeitsplatzabwanderer und
Wohnumlandwanderer (EFH) nimmt leicht zu! -
,Honeckerbuckel & Studenten® - v.a. Grunderzeitquartiere
und (eingeschrankt) Grol3wohnsiedlungen

Fazit: Verschlechterung der demographischen
Rahmenbedingungen fur die Grunderzeitquartiere
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Eine neue demographische Herausforderung
Altstadt und Grinderzeitquartiere

Binnenwanderung

Ruckgang des Zuzugspotenzials bei den jingeren Haushalten
aus allen Stadtbereichen

Erh6hung der Fortzugspotenzials in den EFH-GUrtel bei den
mittleren Jahrgangen

Fazit: Verschlechterung der demographischen
Rahmenbedingungen flur die Grunderzeitquartiere

Fazit:
Bleibestrategie hat hohe Prioritat!

Ausgangsbedingungen sind weit besser als noch in den
1990er Jahren.
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Eine neue demographische Herausforderung
Szenarien der Binnenwanderungssalden Halle flr drei Stadtbereiche
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Eine neue demographische Herausforderung
Wohnungsnachfrageprognose , Stdliche Innenstadt”
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Eine neue demographische Herausforderung
Wohnungsnachfrageprognose , Stadtische Einfamilienhausstandorte®
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Typen von Privateigentimern —
Ausgewahlte Hemmnisse und

LOsungsstrategien
(im Kontext einer Bleibestrategie)
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Typen von Privateigentimern
im Kontext ihrer Investitionsneigung

Handlungsfahige und handlungswillige Eigentimer
Fehlende okonomische Perspektive auf Objektebene

Fehlende 6konomische Perspektive auf Quartiersebene -
iIndividuelle Investitionszurtickhaltung aufgrund kollektiven
Investitionszurlckhaltung - Der Eigentimer bleibt gefangen
In den Defiziten des Quartiers - Quartiersperspektiven
entwickeln!

Nicht handlungsfahige Eigentimer
Individuelle Hemmnisse (z.B. Alter, Eigenkapital)

Nicht handlungswillige Eigentumer

z.B. Spekulationen - Worauf? Auf Quartiersperspektive? Auf
Subventionen?
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Ausgewahlte Losungsstrategien
Mobilisierung nicht handlungsfahiger und -williger Eigentimer

Ubergreifende Handlungsbedarfe

Demographische Rahmenbedingungen erfordern zunehmende
Ausrichtung an strategischer Fragestellung ,Wie kann
vorhandene Bewohnerschaft im Quartier gehalten werden?*

Erfordert: Mobilisierung von geeigneten Objekten!

Stichworte: Familienfreundliche Anpassung im Bestand,

Intensive Betreuung von Bauherren-/ Investorengruppen
Mogliche Losung: Transaktionsmarkt fordern ...

60% der Eigentimer unsanierter Objekte sind prinzipiell
verkaufsbereit (empirica-Befragung von 1999)

Generelle Zielsetzung: Zentraler Marktplatz, um Verkaufer und
Kaufer zusammenzubringen
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Ausgewahlte Losungsstrategien
Mobilisierung nicht handlungsfahiger und -williger Eigentimer

... und in richtige Bahnen lenken! = Problem spekulative
Investoren?

Wenn auf Quartiersperspektive spekulierend, bestenht nicht die
Maoglichkeit der Einbindung in den Stadtumbau?

Wenn auf Subventionen spekulierend, dann schwierig!

Rolle der kommunalen Gesellschaften (der Stadt)
Portfoliobereinigung = Verkauf unsanierter Altbaubestande!

Nutzen fur den Stadtumbau - Hauser werden nicht verkauft,
sondern unter Auflagen ,verschenkt (innerstadtische
Eigentumsbildner, Sanierung innerhalb von 3 Jahren etc.)

Problem: Zielkonflikt ,Haushaltssanierung“ vs. Stadtumbau
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AbschlielRende Thesen

Bleibestrategie hat hochste Prioritat!

Transaktionsmarkt fordern und in die richtigen Bahnen
lenken!

Mehr in Koordinierung und Beratung statt in Beton fordern!
—> grofdtes Problem ,Unsicherheit” der Privateigentiimer
Eigentimermoderator in Halle-Glaucha und zusatzlich
Einsatz von Sicherungsmitteln

Rolle der Akteure Uberdenken!
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