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Die Landkreise und Kreisfreien Stéddte des Freistaates Sachsen ab August 2008

Im August 2008 trat im Freistaat Sachsen eine Kreisgebiets-
reform! in Kraft. Dabei existieren einzig die Kreisfreien Stadte
Chemnitz, Dresden und Leipzig in ihrer bisherigen Ausdeh-

nung weiter.
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MaBstab Grundlage regionalisierter Auswertungen benutzt.

Im vorliegenden Bericht wird die bisherige Kreisstruktur als

"Nach dem Gesetz zur Neugliederung des Gebietes der Landkreise im Freistaat Sachsen wurden mit Wirkung zum 1. August 2008
die bisherigen 22 Landkreise und sieben Kreisfreien Stadte zu zehn Landkreisen und drei Kreisfreien Stadten zusammengefasst.
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GruRwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

es ist zu einer guten Tradition geworden, dass die
Sachsische Aufbaubank — Forderbank — jahrlich
ein Wohnungsbaumonitoring veréffentlicht. Mit
dem vorliegenden Bericht ,WWohnungsbaumonito-
ring 2008 liegen zeitnah zum Jahresende aktu-
elle Informationen zum Stand des Stadtumbaus
und zur Wohnungsmarktentwicklung in Sachsen
aus der Perspektive der Forderbank vor. Dafiir
danke ich der Sachsischen Aufbaubank.

Im Rahmen des Stadtumbauprozesses gibt der
Bericht eine Zwischenbilanz zum bisher Erreichten,
und zwar sowohl im Teilgebiet Riickbau als auch im
Teilgebiet Aufwertung. Dariiber hinaus werden in
diesem Zusammenhang aber auch die Altschul-

denhilfe und die Programme der Wohnungs-
bauférderung thematisiert.

Der Bericht befasst sich zudem ausfihrlich mit
der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung vor
dem Hintergrund von Wirtschaftswachstum,
Beschéftigungsentwicklung und demografischer
Entwicklung. Er analysiert die Rahmenbedin-
gungen der Wohnungsmarktentwicklung genau
und zeigt die Veranderungen auf der Angebots-
und der Nachfrageseite. Die Wohnungsmarkt-
bilanz problematisiert deutlich den Wohnungs-
leerstand, benennt die leerstandsbeeinflussenden
Faktoren im Laufe des zuriickliegenden Jahrzehnts
und gibt eine Prognose zur Entwicklung von An-
gebot und Nachfrage auf dem séchsischen Woh-
nungsmarkt bis 2020.

Ich wiinsche dem ,, Wohnungsbaumonitoring
2008" eine weite und tiefe Beachtung bei den
verschiedenen Akteuren, die an einer zukunfts-
orientierten und damit nachhaltigen Entwicklung
des Stadtumbaus einschlieBlich des Wohnungs-
marktes in Sachsen beteiligt sind. Jeder von uns
sollte diesen Bericht zum Anlass nehmen, die darin
enthaltenen neuen Informationen anzunehmen
und sie bei den eigenen Handlungsoptionen mit zu
beriicksichtigen. So wird unser gemeinsames Han-
deln konstruktive Weiterentwicklungen fordern.

Dr. Albrecht Buttolo
Staatsminister des Innern






Stadtumbau in Sachsen —
Zwischenbilanz und Ausblick

Stand des Stadtumbauprozesses und zukiinf-
tige Herausforderungen im Uberblick

Die Auswirkungen des strukturellen und demogra-
fischen Wandels sind inzwischen in allen Berei-
chen der sachsischen Gesellschaft spirbar und
verlangen in einer Vielzahl von Politikfeldern An-
passungen. Die sachsische Wohnungs- und Stadt-
entwicklungspolitik hat hierbei eine Vorreiterrolle
ibernommen. Nachdem die qualitativen und quan-
titativen Defizite in der Wohnraumversorgung
Ende der 90er Jahre im Freistaat Sachsen flachen-
deckend beseitigt waren und innerhalb weniger
Jahre erhebliche Angebotsiiberhédnge den Glauben
an stetiges Wachstum und kontinuierliche Wert-
steigerung den sachsischen Wohnungsmarkt er-
schitterten, reagierte die Sachsische Staatsregie-
rung auf diese neuen Herausforderungen im Juni
2000 mit der Verabschiedung eines Landesriick-
bauprogramms. Seinerzeit wurde bundesweit ein
derartiger Schritt noch von den meisten Wohnungs-
politikern und Vertretern der Fachoffentlichkeit als
Tabubruch betrachtet.

Im November 2000 veroffentlichte die von der
Bundesregierung eingesetzte Expertenkommission
~Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den
neuen Bundesléandern” ihren Endbericht. Zu die-

sem Zeitpunkt standen in ganz Ostdeutschland
bereits etwa 13 % des Wohnungsbestandes leer.
In den betroffenen Stadten und Stadtquartieren
hatten die physischen Verfallserscheinungen teil-
weise bereits dramatische Formen angenommen.
Die Funktionsféhigkeit der stadtischen Wohnungs-
markte war bedroht. Die zentrale Handlungsemp-
fehlung der Experten war, durch die Férderung
des Abrisses von 300.000 bis 400.000 Woh-
nungen in den nachsten zehn Jahren die woh-
nungswirtschaftliche Situation nachhaltig zu
stabilisieren. Am 15. August 2001 hat daraufhin
die Bundesregierung das Programm zum Stadt-
umbau Ost beschlossen. Die wichtigsten Ziele
dieses MaBnahmepaketes waren, durch die For-
derung gezielter AufwertungsmaRRnahmen ins-
besondere die innerstadtischen Altbauquartiere
zu starken und durch den gefoérderten Rickbau
von rund 350.000 Wohneinheiten den Leerstand
in den neuen Landern und Ostberlin von einer
Million Wohnungen um ein Drittel zu senken.
Fir den Zeitraum 2002 bis 2013 stellte der Bund
hierfir die Bereitstellung von rd. 1,1 Mrd. € unter
der Bedingung in Aussicht, dass sich die Lander
mit einem Gesamtbetrag in gleicher GroRenord-
nung daran beteiligen.



Geforderter Riickbau (Anzahl der Wohnungen) und Zielerreichung (Anzahl der abgerissenen
Wohnungen im Verhaltnis zur Anzahl der bis 2013 zu férdernden Wohnungsabrisse;
Realisierungsquote in %) in den neuen Landern einschlieBlich Berlin (Ost) Ende 2007

Ende 2007 ist
in Sachsen das
Riickbauziel zu

61 % erreicht

2002-2013

Forderperiode 2002-2007

Wohneinheiten Wohneinheiten

55.000 34.298 62% 4731 39.029 71 %

Brandenburg

33.000 49% 16.290

Sachsen 136.000 68.535 50% 14.471 83.006 61%
Thiringen 40.000 30.482 76 % 4.328 34.810 87 %
Neue Lander 350.000 197.735 56 % 23.530 221.265 63 %

Quellen: Dritter Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost,? eigene Berechnungen

Die Zwischenbilanz nach Ablauf der ersten For-
derperiode zum Ende des Jahres 2007 zeigt,
dass sich der Programmvollzug im Hinblick
auf die Zielerreichung in den einzelnen Landern
durchaus sehr unterschiedlich darstellt. Auch
wenn in diesem Zeitraum jeder dritte mit Bun-
desmitteln subventionierte Wohnungsabriss
auf den sachsischen Wohnungsbestand entfiel,
war Ende 2007 das vom Bund fiir den Freistaat

derung bereits 71% bzw. 87 % der geplanten
Abrisse realisiert.

Entsprechend der Programmbestimmungen wur-
den RickbaumaRnahmen sowohl im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost als auch der Landes-
riickbauprogramme ausschlieBlich im Wohnungs-
bestand der Mehrfamilienhauser geférdert. Des-
halb stellt die SAB zur Beurteilung der durch die
Rickbauférderung bewirkten Konsolidierungs-

Sachsen postulierte Ziel der Marktbereinigung
erst zur Hélfte erreicht. Unter Hinzurechnung
der im Rahmen des Landesriickbauprogramms
geforderten Abrisse steigt diese Quote auf

61 %. In Brandenburg und Thiiringen hingegen
wurde unter Berlicksichtigung der Landesfor-

effekte ausschlieRlich auf die Entwicklung des
Wohnungsleerstands in diesem Marktsegment
ab. Der Leerstand von knapp 60.000 nicht be-
wohnten Wohnungen im séchsischen Ein- und
Zweifamilienhausbestand?® soll an dieser Stelle
zunachst auller Betracht gelassen werden.

2Bundestransferstelle Stadtumbau Ost (Hrsg.): Perspektiven fiir die Innenstadt im Stadtumbau — Dritter Statusbericht der

Bundestransferstelle. Berlin, Juni 2008

SStatistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Mikrozensus 2006, Zusatzerhebung Wohnen)



Wohnungsleerstand im Mehrfamilienhausbestand (in %) 2002 und 2006 sowie
zwischenzeitlich geforderte Abrisse (Anzahl der Wohneinheiten) in den neuen Landern

Leerstandsquote im
Mehrfamilienhausbestand 2002

geforderte Wohnungsabrisse
per 28.02.2007

Leerstandsquote im
Mehrfamilienhausbestand 2006

Brandenburg 16,2% 33.489 11,9%
Mecklenburg-
14,0% 13.664 11,2%
Vorpommern
Sachsen [, 22,2 % 73.072  JEKIN
Sachsen-
22,9% 40.560 19,1 %
Anhalt
Thiringen 13,7% 30.032 11,0%
0 10% 20% 30% O/ 25.000 50.000 75.000 O 10% 20% 30%

Bund-Lénder-Programm Stadtumbau Ost

Landesprogramme

Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter (Mikrozensus), Bundestransferstelle Stadtumbau Ost; Grafik: SAB/FG

Im séchsischen Mehrfamilienhausbestand wur-
den bis Ende 2006 mehr als 73.000 dauerhaft
nicht mehr bendétigte Wohnungen vom Markt ge-
nommen. Zum Ende des Jahres 2007 ist diese
Zahl weiter auf 82.500 Wohneinheiten angestie-
gen. Da in den vergangenen sieben Jahren in
ganz Sachsen nur etwa 9.000 Wohnungen in
neu gebauten Mehrfamilienhdusern fertig ge-
stellt worden sind, hat sich der Angebotsiber-
hang in diesem Wohnungsmarktsegment mit-
hin spirbar reduziert. Stand im Jahr 2002 noch
fast jede vierte Wohnung im sachsischen Mehr-
familienhausbestand leer, so ist der Wohnungs-
leerstand im Landesdurchschnitt in nur finf Jah-
ren um fast 7 Prozentpunkte auf 15,3 % gesun-
ken. In keinem anderen Bundesland ist infolge
der Riickbaufdérderung eine solch deutliche
Umkehr in der Leerstandsentwicklung zu ver-
zeichnen. Nach acht Jahren Riickbauférderung im

Freistaat Sachsen kann konstatiert werden, dass
die konsequente Schwerpunktsetzung der Forde-
rung auf den Riickbau zu einem Teilerfolg gefihrt
hat. Die Funktions- und Leistungsféahigkeit des
séchsischen Wohnungsmarktes konnte erhalten
und die Zunahme des Wohnungsleerstandes
vorerst gestoppt werden.

Der Leerstand im von den GdW-Mitgliedsunter-
nehmen in Sachsen verwalteten Mietwohnungs-
bestand ist zwischen 2002 und 2007 um 53.000
auf etwa 83.000 Wohneinheiten gesunken. Die
Leerstandsquote liegt mit aktuell 13,6 % bereits
unter dem Durchschnitt des sachsischen Mehrfa-
milienhausbestandes. Ohne den Vollzug der Riick-
baumaRnahmen wiirde inzwischen jede vierte
kommunale bzw. genossenschaftliche Wohnung
mangels Nachfrage leer stehen und eine Vielzahl
der Unternehmen ware insolvent oder von Insol-
venz bedroht.

Der Wohnungsleer-
stand ist im sach-
sischen Mehrfamilien-
hausbestand von
22,2% auf 15,3%
gesunken



2007 befinden sich
noch 83.000 leer
stehende Wohnungen
im Bestand der
séchsischen Woh-
nungsunternehmen und
-genossenschaften

Organisierte sachsi-
sche Wohnungswirt-
schaft hat sich wirt-
schaftlich stabilisiert
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Entwicklung des Wohnungsleerstandes (Leerstandsquote in % und Anzahl der Wohneinheiten
in 1.000) in den Mitgliedsunternehmen des vdw Sachsen und des VSWG

30 Leerstandsquote
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Unbestritten ist, dass die organisierte sédchsische
Wohnungswirtschaft als Hauptakteur im Stadtum-
bauprozess wirtschaftlich in erheblichem MaRe
vom staatlich subventionierten Abriss profitiert
hat. Die kombinierte Férderung aus Rickbaupau-
schale und Altschuldenentlastung hat es ermog-
licht, dass sich die Beseitigung der Bausubstanz
in der Unternehmensbilanz durch Kiirzung der
Aktiva und Passiva in der Regel ergebnisneutral
darstellen lasst. Zugleich konnten die Unterneh-
men aufgrund des Rickbaus ihre Leerstandskos-
ten deutlich senken, was mit einer Verbesserung
der Liquiditat einherging und zur Steigerung des
Betriebsergebnisses gefiihrt hat.

Bei der immer noch oft anzutreffenden kritischen
Bewertung der Schwerpunktsetzung auf Riick-
bau wird allzu oft auRer Betracht gelassen, dass

Wohneinheiten 400

226 _ _----77 300

15,4
13,6 200

153 156 156 158
119 109
96
83 100
(o]
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hypothetischer Leerstand (ohne Riickbau)
- = hypothetische Leerstandsquote (ohne Riickbau)

Quellen: vdw und VSWG (Stand Mai 2008); Grafik: SAB/FG

der Unternehmenszweck der sadchsischen Woh-
nungsgenossenschaften und kommunalen Woh-
nungsunternehmen nicht auf die Gewinnerzielung
zum Zwecke der Ausschiittung von Dividenden
an die Unternehmenseigner ausgerichtet ist.
Vielmehr verfolgen sowohl die Eigner der kom-
munalen Wohnungsbestande, die sachsischen
Stadte und Gemeinden, als auch die Mitglieder
der Genossenschaften damit vorrangig das sozia-
le wohnungsversorgungspolitische Ziel, insbe-
sondere flir Bezieher von niedrigen bis mittleren
Einkommen bezahlbaren Wohnraum anzubieten.
Wenn sich die sédchsischen Wohnungsunter-
nehmen und -genossenschaften mehrheitlich
durch den geférderten Riickbau wirtschaftlich
stabilisiert haben, kommt dies einer breiten Be-
volkerungsschicht zugute. Liquide und stabile



Wohnungsunternehmen sind heute wieder in
der Lage, in die Aufwertung des zu erhaltenden
Bestandes zu investieren. Vor dem Hintergrund
stetig steigender Energiepreise wirken sich bei-
spielsweise MaBnahmen der energetischen Sa-
nierung nicht auf das Betriebsergebnis der Ver-
mieter, sondern direkt auf das Haushaltsbudget
der Mieter aus. Kinftige Mietergenerationen
werden insbesondere in den neuen Landern auf-
grund unterbrochener Erwerbsbiografien im Al-
ter Gber weniger Einkommen als die heutige
Mieterschaft verfligen. Sind also solvente Woh-
nungsanbieter in der Lage, in Nebenkosten sen-

Beispielrechnung fiir eine wohnungswirtschaftliche Investition mit
10 Mio. € Nettokreditaufnahme

95% 10,0 Mio.€ 0,95 Mio.€

8,0%

10,0 Mio.€ 0,80 Mio. €

6,0% 10,0 Mio.€ 0,60 Mio.€

Dass den séchsischen Vermietern die derzeitige
Konsolidierungsphase nur einen Zeitgewinn ver-
schaffen kénnte, verdeutlicht der Blick auf die
aktuelle Zinsentwicklung. Nach Ablauf der zehn-
jahrigen Zinsbindungsfrist stehen zwischen 2010
und 2015 erneut Zinsanpassungen an. Nach 20
Jahren Kreditlaufzeit wird von dem urspriinglich
aufgenommenen Modernisierungskredit etwa die
Haélfte getilgt sein. Angenommen die Zinsen wiir-
den bis 2020 wieder um ein paar Prozentpunkte
nach oben klettern, hatte dies in Anbetracht der
dann immer noch bestehenden Restschuld zum
Teil erhebliche Auswirkungen auf die Tragféhig-
keit des Kapitaldienstes. Zudem sind dann bereits
wieder umfangreichere InstandhaltungsmafRnah-
men im nach 1990 sanierten Wohnungsbestand

kende MaRRnahmen zu investieren, profitieren
davon in erster Linie die Mieter von heute und
morgen.

Die Mitte der 90er Jahre aufgenommenen Mo-
dernisierungskredite standen in den letzten Jah-
ren zur Zinsanpassung an. Das sehr glinstige
Finanzierungsumfeld fiir derartige Zinsanpassun-
gen hat den Stadtumbauprozess zudem positiv
flankiert. Es hat neben der Riickbauférderung in
entscheidendem Male dazu beigetragen, dass
sich fiir die sachsische Wohnungswirtschaft
erstmals seit zehn Jahren wieder wirtschaftliche
Spielrdume er6ffnet haben.

6,2% 9,1 Mio.€ 0,56 Mio.€

43% 8,8 Mio.€ 0,38 Mio.€

51% 8,55 Mio.€ 0,43 Mio.€

Quelle: eigene Berechnungen

erforderlich, die zumindest anteilig tber die
Neuaufnahme von Wohnungsbaukrediten finan-
ziert werden missen. In Verbindung mit der in
den nachsten 10 bis 15 Jahren prognostizierten
weiteren Abnahme der Wohnungsnachfrage
kénnten also die sédchsischen Vermieter ohne
eine kontinuierliche Fortsetzung des Marktberei-
nigungsprozesses weitab vom bisherigen Konso-
lidierungskurs in starke wirtschaftliche Bedréang-
nis geraten.

Deshalb sollten jetzt diese finanziellen Spielrau-
me genutzt werden, um sich auf die zukiinftigen
Herausforderungen vorzubereiten. Der demo-
grafische Wandel wird sich in den kommenden
Jahren fortsetzen. Die séchsische Bevdlkerung
wird auRRerhalb der Ballungszentren Dresden und

Niedriges Zinsniveau

wirkte wie ein zweites

Férderprogramm

1



Fortfihrung des Pro-
gramms Stadtumbau
Ost bis 2016 wird von
Experten empfohlen

Zwischen 2002 und
2007 wurde knapp
ein Drittel der Stadte-
bauférdermittel fiir
Rickbaumalnahmen
zugesagt

12

Leipzig weiter schrumpfen. Die nachsten Jahre
gelten in den neuen Bundesléandern als ent-
scheidender Wendepunkt fiir Demografen, Sta-
tistiker und Wohnungsmarktbeobachter. Der an-
haltende Einwohnerschwund wird infolge des
sich stark abschwachenden Haushaltsbildungs-
prozesses immer weniger kompensiert werden
kénnen. Die Zahl der Haushalte wird sinken. Klei-
nere Haushalte als Single-Haushalte gibt es nicht
und die Struktur und die Verteilung der Zahl der
Privathaushalte sind bedeutsamer fiir die Woh-
nungsnachfrage als die Bevolkerungszahl. Des-
halb ist schon ab 2010 mit dem Eintreten einer
zweiten Leerstandswelle zu rechnen. Vor diesem
Hintergrund ist es auRerordentlich positiv, dass

Programme der Stadtebaulichen Erneuerung
Auf der Grundlage der Bund-Lé&nder-Verwaltungs-
vereinbarung Ulber die Gewahrung von Finanzhil-
fen zur Férderung stadtebaulicher MaRBnahmen
erhalten die sachsischen Kommunen jedes Jahr
umfangreiche Finanzhilfen. Im Zeitraum 2002 bis
2007 beliefen sich die Bewilligungszusagen im
Rahmen der klassischen Programme der Stadte-
bauférderung auf insgesamt 742,3 Mio. €. Verteil-
te sich bis 2005 das Bewilligungsvolumen auf die
drei Programmteile Stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen, Stadtebaulicher
Denkmalschutz und Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf ,,Die Soziale Stadt”, so wurde
ab dem Programmjahr 2006 die Férderung von
nichtinvestiven Modellvorhaben in den Forder-
gebieten der Sozialen Stadt mit einem jahrlichen
Finanzhilfevolumen von 2,3 Mio. € neu in den For-
derkanon aufgenommen.

Wird im Betrachtungszeitraum 2002 bis 2007 (iber
die Verteilung der Finanzhilfen der Programme der
Stadtebaulichen Erneuerung, d.h. der klassischen
Stadtebauforderung und des Stadtumbaus Ost,

im Ergebnis der Evaluierung des Bund-Lénder-
Programms Stadtumbau Ost die Gutachter und die
Lenkungsgruppe an die Bundesregierung die Emp-
fehlung ausgesprochen haben, das Programm uber
das Jahr 2009 hinaus fiir weitere sieben Jahre bis
zum Jahr 2016 fortzufiihren. Diese Experten erach-
ten es angesichts der erwarteten demografischen
Entwicklung in den neuen Bundesléandern als not-
wendig, dass zusatzlich zu den im Forderzeitraum
2002 bis 2009 geforderten 350.000 Wohnungsab-
rissen nach 2010 der Ruckbau weiterer 200.000
bis 250.000 Wohnungen* im Rahmen eines An-
schlussprogramms Stadtumbau Ost Il durch Fi-
nanzhilfen des Bundes und der Lander bis 2016
finanziell flankiert wird.

Bilanz gezogen, so stellt sich das Ergebnis im
Freistaat Sachsen wie folgt dar: Uber zwei Drit-
tel aller Stadtebaufordermittel wurden in den
vergangenen sechs Jahren den sachsischen Pro-
grammgemeinden zur Férderung der Sanierung,
Erhaltung und Aufwertung der sachsischen In-
nenstadte zugesagt. Ein Drittel der Mittel entfiel
hingegen bereits auf RiickbaumaRnahmen, die
auf die Unterstiitzung bei der Bewaltigung des
demografischen Wandels abzielten. Kein ande-
res neues Bundesland hat sich zu einer solchen
konsequenten Ausrichtung seiner Stadtentwick-
lungspolitik auf die Anpassung des vorhandenen
Gebéudebestandes an die Bedingungen eines
dramatisch geschrumpften Wohnungsmarktes
bekannt. Die Erfolge dieses Kurswechsels, der in
Sachsen bereits im Jahr 2000, mithin zwei Jahre
friher als in den anderen neuen Bundeslandern,
vollzogen wurde, sind inzwischen untbersehbar.
Ein wichtiges Etappenziel, die Erhaltung stabiler
Stadtstrukturen, wurde durch den gezielten Ein-
satz der verfligbaren Bundes- und Landesmittel
in Sachsen weitestgehend erreicht.

“Quelle: Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS): Stellungnahme und Empfehlungen der
Lenkungsgruppe zur Evaluierung des Bund-Lénder-Programms ,Stadtumbau Ost — fiir lebenswerte Stadte und attraktives
Wohnen” und zur Fortflihrung des Programms liber das Jahr 2009 hinaus. Berlin, 27. Mai 2008



In den Programmjahren 2002 bis 2007 im Rahmen der Programme zur
Forderung von MaRRnahmen der Stadtebaulichen Erneuerung
bewilligte Finanzhilfen (Bundes- und Landesmittel in Mio. € und Anteil in %)

Riickbau 396,5 Mio. € (31,2 %)

29.8% 3784

1,4% 181

Stadtumbau Ost — Riickbau Wohnungen
Stadtumbau Ost — Riickbau Infrastruktur

Im Programmjahr 2008 startet nunmehr das
neue Innenstadtprogramm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren. Dieses Teilprogramm wird fi-
nanziell mit ca. 4,6 Mio. € ausgestattet sein.
Ziel ist es, zentrale innerstédtische Versor-
gungsbereiche, die von einem Leerstand im
Gewerbeflachenbestand betroffen oder be-
droht sind, zu stérken. Infolge der im letzten
Jahrzehnt sprunghaft gestiegenen Zahl von
Einkaufszentren auf der griinen Wiese haben
bundesweit viele Innenstédte erhebliche Funk-
tionsverluste hinnehmen mussen. Auf diese
Entwicklung soll jetzt durch die Ausweisung
neuer Fordergebiete auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes und
die Bereitstellung von Finanzhilfen zur Starkung
innerstadtischer Standorte reagiert werden.
Allerdings geht nominal damit keine Erh6hung
des Finanzhilfevolumens einher, da die hierfiir
vorgesehenen Mittel in Héhe von 4,6 Mio. €
durch Umverteilung aus dem Teilprogramm zur
Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen gespeist werden.

Aufwertung 876,2 Mio. € (68,8 %)

281% 3577

255% 325,0

4,7 % 59,6

10,5% 133,9

[ stadtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmanahmen

[l stadtebaulicher Denkmalschutz
Soziale Stadt (einschlieRBlich Modellvorhaben)
Stadtumbau Ost — Aufwertung

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: Marz 2008); Grafik: SAB/FG

Im Programmjahr 2008 werden dariiber hinaus
Bund und Freistaat flr einen flinfjahrigen Abfinan-
zierungszeitraum im Rahmen des so genannten
Investitionspaktes den sachsischen Kommunen
zusatzliche Finanzhilfen in Hohe von 22,2 Mio. €
fir die energetische Sanierung sozialer Infrastruk-
tureinrichtungen, wie bspw. Schulen und Kinder-
garten, zur Verfigung stellen. Das Programm
startete im September 2008. Ergénzend zur Dar-
lehensférderung im Rahmen des CO,-Gebaude-
sanierungsprogramms der Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau (KfW-Bankengruppe) ist aus diesen
Bundes- und Landesmitteln fir MaBnahmen in
Sanierungs- und Stadtumbaugebieten sowie fiir
Kommunen in Haushaltsnotlage eine Zuschussfor-
derung vorgesehen. Unter Hinzurechnung der
Investitionspaktmittel erh6ht sich 2008 das Pro-
grammvolumen in den Programmen der Stadte-
baulichen Erneuerung insgesamt auf 191 Mio. €.
Nach der riicklaufigen Mittelausstattung in den
letzten Jahren wird damit 2008 in der Summe
Uber alle Programmteile fast das Niveau des Jah-
res 2005 wieder erreicht.

Neue Bund-Lander-
Foérderprogramme
Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren und
Energetische Sanie-
rung sozialer Infra-
struktur — Investi-
tionspakt starten im
Herbst 2008

13



Bewilligungsvolumen
im Programm Stadt-
umbau Ost sinkt zwi-
schen 2002 und 2008
um fast ein Viertel auf

14

aktuell 63 Mio. €

Von Bund und Freistaat den sdachsischen Kommunen bereitgestellte Stadtebau- und
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B stadtebauférderung
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Stadtumbaufordermittel (in Mio. €)
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Investitionspakt

*Schéatzung auf Grundlage der VV-Stadtebauférderung 2008, VV-Investitionspakt 2008

Indes setzt sich auch im Programmjahr 2008 der
tendenzielle Riickgang der Bund-Lander-Finanzhil-
fen fur den Stédtebau und den Stadtumbau fort.
In den klassischen Programmen der Stadtebauli-
chen Erneuerung sank das jahrliche Programmvo-
lumen zwischen 2002 und 2008 um 32,8 Mio. €
(-24%). Obwohl fur das im Jahr 2006 neu ein-
gefiihrte Teilprogramm zur Férderung der Rick-
fihrung der technischen Infrastruktur zusatzliche
Mittel zur Verfiigung gestellt wurden, ist auch im
Programm Stadtumbau Ost das Bewilligungsvolu-
men seit Programmstart im Jahr 2002 um mehr
als ein Drittel gesunken. Der deutliche Rickgang
von jeweils rund 100 Mio. € in den beiden Jahren
nach Programmeinfiihrung auf voraussichtlich
etwa 63 Mio. € im Programmjahr 2008 ist auf die
Kirzung des Landesanteils an der Riickbaupau-
schale von 40 auf 30 € je Quadratmeter ab 2005
und die degressive Entwicklung der Bundesfinanz-
hilfen zurtickzufihren.

Auf der Grundlage der Bekanntmachung des
Séchsischen Staatsministeriums des Innern fir
die Jahresprogramme 2008 der Stadtebaulichen

Quelle: SAB-Forderstatistik; Grafik: SAB/FG

Erneuerung im Januar konnten die Stadte und
Gemeinden bis zum 15. Méarz 2008 ihre Neu-
und Fortsetzungsantrage bei der SAB einreichen.
Mit Stand September 2008 lagen der SAB in den
klassischen Programmen der Stadtebauférderung
18 Neu- und 303 Fortsetzungsantrdge mit einem
Antragsvolumen von insgesamt 327,8 Mio. € vor.
Dieses Antragsvolumen Ubersteigt den verfligba-
ren Bewilligungsrahmen von ca. 98,9 Mio. € um
mehr als das Dreifache. Im Programm Stadtum-
bau Ost reichten die sachsischen Stadte und Ge-
meinden bei der SAB insgesamt 46 Neu- und 244
Fortsetzungsantrage mit einem Antragsvolumen
von insgesamt 166,7 Mio. € ein. Insbesondere
durch das tberdurchschnittlich hohe Antragsvo-
lumen von 120,1 Mio. € im Programmteil Aufwer-
tung ist auch dieser Programmbereich 2,6fach
liberzeichnet. In Summe Uber alle Teilprogramme
der Stadtebaulichen Erneuerung steht einem An-
tragsvolumen von 494.,5 Mio. € ein verflgbarer
Bewilligungsrahmen von 164,1 Mio. € gegenlber.
Die durchschnittliche Belegungsquote zum Pro-
grammjahr 2008 betragt rund 302 %.



Antragsvolumen und verfiigbarer Bewilligungsrahmen (in Mio. €) sowie Programmbelegungsquote
(in %) nach Programmbereichen in der Stadtebauforderung im Programmjahr 2008 in Sachsen
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mafRnahmen

. Bewilligungsrahmen

Eine derart hohe Programmiberzeichnung wirft
indes im Hinblick auf die zu Jahresbeginn 2008 zu
Buche stehenden Auszahlungsreste aus bestehen-
den Forderzusagen friiherer Programmjahre in
Hoéhe von rund 150 Mio. € Fragen auf. Wenn es
den sachsischen Programmgemeinden im letzten
Jahr trotz der vollstdndigen Wiederbereitstellung
von Auszahlungsresten durch Mittellibertragungen
bislang nicht gelungen ist, die kassenseitig zum
Abruf bereitstehenden Mittel tatséachlich mit kon-
kreten MaRnahmen zu untersetzen, so ist ein solch
hohes Antragsvolumen zunéchst nicht plausibel.
Die SAB hat deshalb die eingereichten Antréage
einer entsprechenden Priifung unterzogen und dem
zustandigen Ressort einen begriindeten Programm-

Antragsvolumen

Programmbelegungsquote 600

445 %
450
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225%
—,—
1201
97% e
—.—
27,0 26,3 203 27,0
| om 0
Stadtumbau Ost = Stadtumbau Ost = Stadtumbau Ost
— Rickbau — Riickbau — Aufwertung
Infrastruktur

- Programmbelegungsquote

Quelle: SAB-Forderstatistik; Grafik: SAB/FG

vorschlag vorgelegt. In enger Abstimmung mit dem
Staatsministerium des Innern wird nunmehr an-
hand von sachgerechten Kriterien dariiber zu ent-
scheiden sein, in welchen Programmgemeinden
tatsachlich ein Bedarf an weiteren Fordermitteln
existiert und welche Programmgemeinden im
Hinblick auf ihre Eigenmittelausstattung auch in
der Lage sind, den erforderlichen kommunalen Min-
desteigenanteil zur Kofinanzierung der Bund-Lander-
Mittel aufzubringen. GemaR den Programmzielen
soll denjenigen MaBnahmen der Vorzug einge-
rdumt werden, die vornehmlich den Anpassungs-
prozess an die kinftige demografische Entwicklung
und die Starkung der Attraktivitat der sédchsischen
Innenstadte zum Gegenstand haben.

Hohe Antragsvo-
lumina stehen im
Widerspruch zu
bestehenden Aus-
zahlungsresten aus
Altbewilligungen
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Riickbau der techni-
schen stadtischen
Infrastruktur gewinnt
an Dynamik

Landesriickbau-
mittel sind 2007
vollstandig aus-
gezahlt und abge-
rechnet

Schwerpunkte des
Stadtumbaus in
Sachsen liegen in
Chemnitz, Hoyers-
werda und Zwickau

16

Das Antragsverhalten im Programm Stadtumbau
Ost spiegelt sehr deutlich wider, dass sich die
bereits im letzten Bericht von der SAB gestellte
Prognose, dass der Riickbau ins Stocken gerét,
nunmehr nicht nur anhand vermehrt auflau-
fender Auszahlungsreste bestatigt, sondern auch
auf das Antragsverhalten durchschlagt. Nach

den Vorgaben des Bundes sollen die Lander
grundsatzlich die verfligbaren Stadtumbaumittel
jeweils hélftig zur Férderung von Aufwertungs-
und RiickbaumaRRnahmen einsetzen. In den ver-
gangenen Jahren hatte sich der Freistaat Sachsen
dazu positioniert, 80 bis 90 % der Stadtumbau-
mittel fiir RickbaumaRnahmen zuzusagen. Im
Programmjahr 2008 wird eine derartige Vertei-
lung schon aufgrund der Antragszahlen nicht
mehr stattfinden, da das vorliegende Antrags-
volumen im Programmteil Wohnungsriickbau
aktuell nur knapp die Hélfte der verfligbaren
Stadtumbaumittel untersetzt. Der Programmteil

Programm Stadtumbau Ost — Riickbau und
Aufwertung

Der Freistaat Sachsen und der Bund unterstiitzen
die sachsischen Staddte und Gemeinden bei der
Bewaltigung des wirtschaftlichen und demogra-
fischen Wandels im Bereich der Stadtentwicklung,
insbesondere der Anpassung des Wohnungsbe-
standes an die reduzierte Wohnungsnachfrage
und die sich &ndernden Wohnbeddrfnisse mit
Finanzhilfen aus dem Programm Stadtumbau
Ost. Die den Kommunen im Programm Stadtum-
bau Ost seit Programmstart im Jahr 2002 ver-
bindlich zugesagten Stadtumbaumittel belaufen
sich aktuell auf insgesamt 530,4 Mio. €. Davon
hatte die SAB bis Ende 2007 bereits 327,2 Mio. €
(62%) an die Zuwendungsempfénger ausgezahlt.
Die Ubrigen Mittel stehen zur Auszahlung in den
Jahren 2008 bis 2011 zur Verfiigung. Fir den
Wohnungsriickbau hat die SAB dariiber hinaus
in den Jahren 2000 bis 2003 im Rahmen des

Aufwertung ist indes mit einer Programmbele-
gungsquote von 445 % deutlich iberzeichnet.
Die Antragslage im Programmteil Rickbau
Infrastruktur verdeutlicht, dass der Mittelbe-
darf in diesem Bereich zeitlich nachgelagert

zu dem Vollzug des Wohnungsriickbaus steigt.
Inzwischen haben sich viele Versorgungsunter-
nehmen mit den besonderen Modalitéten in der
Stadtebauférderung vertraut gemacht und ar-
beiten verstarkt mit den Kommunen bei Planung
und Umsetzung von Anpassungsmaf3nahmen an
den Versorgungsnetzen zusammen. Zudem hat
das Staatsministerium in seiner Ausschreibung
zum Programmjahr 2008 den Programmteil
Rackfihrung der stadtischen Infrastruktur fir die
Forderung des Riickbaus und von Nutzungséande-
rungen sozialer Infrastruktureinrichtungen ged6ff-
net. Flr derartige MaRnahmen liegen der SAB
insgesamt 47 Antradge mit einem Antragsvolumen
in Héhe von 20,3 Mio. € vor.

Landesriickbauprogramms insgesamt 49,9 Mio. €
bewilligt. Zum Jahresende 2007 waren diese Mit-
tel vollstéandig ausgezahlt und abgerechnet.
Insgesamt belduft sich das im Zeitraum 2000 bis
2007 im Freistaat Sachsen zur Férderung von Stadt-
umbaumaRnahmen zugesagte Finanzhilfevolumen
inzwischen auf 580,3 Mio. €. Davon entfallen
256,7 Mio. € auf Stadte und Gemeinden im Re-
gierungsbezirk Chemnitz, 173,6 Mio. € auf Stédte
und Gemeinden im Regierungsbezirk Dresden
und 150,0 Mio. € auf Stadte und Gemeinden im
Regierungsbezirk Leipzig. Aktuell flieRen 54 %
(312,5 Mio. €) der Stadtumbaumittel in die Kreis-
freien Stadte, wobei Chemnitz mit 82,1 Mio. € und
Leipzig mit 83,4 Mio. € tiberdurchschnittlich aus-
gestattet sind. Auf die Landkreise entfallen insge-
samt 46 % (267,8 Mio. €). In dieser Gruppe konnen
die Landkreise Aue-Schwarzenberg und Leipziger
Land mit 22,6 Mio. € und 24,5 Mio. € die hochste
Mittelausstattung verzeichnen.



Bewilligungsvolumen aus Bundes- und Landesmitteln fiir Riickbau- und Aufwertungs-
mafRnahmen und Pro-Kopf-Zusagen zwischen 2000 und 2007
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40 Mio. € bewilligte Stadtumbaumittel
20 Mio. € (einschlieRlich Landesriick-
bauprogramm) je Einwohner
0 unter 100 €
[ 100 bis unter 200 €
B Rickbau [ 200 bis unter 500 €

I Aufwertung [ 500€ und mehr

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Seit 2000 wurden aus dem Landesriickbaupro-
gramm und dem Programm Stadtumbau Ost im
Landesdurchschnitt Stadtumbaumittel in Hohe
von 136 € pro Einwohner bewilligt. Die regionale
Verteilung der zugesagten Stadtumbaumittel fir
Aufwertungs- und RickbaumaRnahmen zeigt,
dass diese Mittel schwerpunktmaRig in den am
starksten vom Bevdlkerungsriickgang betroffenen
Regionen eingesetzt wurden. Den Spitzenwert
erreicht mit einem Pro-Kopf-Bewilligungsvolu-
men von 888 € die Stadt Hoyerswerda. Infolge-
dessen hat sich hier der Wohnungsbestand seit
2000 um ein Finftel verringert. Der Wohnungs-
leerstand lag hier Ende 2007 bereits unter 10 %.
Danach folgen die Stadt Zwickau mit 424 € je

Datengrundlage: SAB-Forderstatistik; Karte: SAB/FG

Einwohner und die Stadt Chemnitz mit 324 € je
Einwohner. Dennoch erreicht der durchschnitt-
liche Wohnungsleerstand in diesen beiden
Stadten derzeit noch landesweite Spitzenwerte
von Uber 20 %.

Bezogen auf die malRgeblichen Akteure des
Rickbauprozesses im Freistaat Sachsen und
den vom Riickbau betroffenen Wohngeb&udebe-
stand lasst sich aufgrund der Forderstatistik der
SAB folgende Bilanz ziehen: Wie auch in den
anderen neuen Landern tragen die kommunalen
Wohnungsunternehmen und Wohnungsge-
nossenschaften die Hauptlast des Marktberei-
nigungsprozesses auf dem sachsischen Woh-
nungsmarkt.

17



Beteiligung priva-

ter Vermieter am

Riickbau in Sachsen

18

bleibt marginal

Seit 2000 hat sich der Wohnungsbestand der
organisierten sachsischen Wohnungswirtschaft
durch geforderte AbrissmalRnahmen um 71.448
Wohneinheiten verringert. Mit einem Anteil von
86 % aller Abrisse haben diese Wohnungsmarkt-
akteure somit die wesentliche Grundlage fiir den
erreichten Stand des Riickbauprozesses im Frei-
staat Sachsen gelegt. Rechnet man die 4.165 Ab-
gange im von den Stadten und Gemeinden selbst

verwalteten Wohnungsbestand hinzu, so wird deut-
lich, dass bislang die Beteiligung der privaten WWoh-
nungsanbieter an der Marktbereinigung mit weniger
als 10% marginal ist. Sollte das Stadtumbaupro-
gramm tatsachlich nach 2010 bis zum Jahr 2016
fortgesetzt werden, missen zeitnah ergéanzende For-
derinstrumente entwickelt werden, die fiir diese
Wohnungsmarktakteure deutlich starkere Anreize
bieten, sich am Rickbauprozess zu beteiligen.

Geforderte RiickbaumaRnahmen - Landesriickbauprogramm und Programm Stadtumbau Ost —
in Sachsen zwischen 2000 und 2006 nach Geb&udeeigentiimern und Bauart der Riickbauobjekte
(Anzahl der abgerissenen Wohneinheiten und Anteil in %)

59% 48.609

5% 4.165
8% 6.835

28% 22.839

B kommunale Wohnungsgesellschaften

. Gemeinden

[ private Eigentiimer und private Gesellschaften

Wohnungsgenossenschaften

Dass im Freistaat Sachsen in erheblichem Um-
fang der Abriss von Altbauten und Kulturdenkma-
lern in den vergangenen Jahren gefordert wurde,
kann indes anhand der Forderstatistik der SAB
nicht belegt werden. Gleichwohl hatte die bereits
2006 vom Bund beauftragte Befragung der Stadt-
umbauprogrammgemeinden durch das Leibniz-
Institut fir Regionalentwicklung und Strukturpla-
nung e.V. (IRS) ergeben, dass rund 80% der
Kommunen kiinftig den Abriss einzelner — auch
denkmalgeschitzter — Geb&ude als mehr oder
weniger unumganglich einschatzen.® Dass dies
aus stadtebaulicher und stadtentwicklungspoliti-
scher Sicht oftmals kritisch betrachtet wird, ist

66% 54.530
6% 5.212

28% 22.706

. Plattenbauweise
Sonstige

Griinderzeit

Quelle: SAB-Férderstatistik (Stand: 31.1.2008); Grafik: SAB/FG

verstandlich. Entscheidend ist jedoch, dass es
gelingt, fiir die haufig bereits vom Verfall bedroh-
ten Gebéaude, fiir deren Sanierung tiberdurch-
schnittlich hohe Erhaltungsinvestitionen erforder-
lich sind, zunachst Investoren und spater auch
Mieter zu finden. In den von der Schrumpfung
Uiberdurchschnittlich betroffenen Regionen zeugt
deshalb die Entscheidung einer Kommune, den
Abriss von Altbauten zu genehmigen, von den
dort bereits herrschenden dramatischen Auswir-
kungen des Bevolkerungsriickgangs und der
Uberalterung. Die Entleerung der vorhandenen
Bausubstanz, auch und zunehmend mehr im
griinderzeitlichen Altbaubestand, zwingt vielerorts

SBundestransferstelle Stadtumbau Ost (Hrsg.): 5 Jahre Stadtumbau Ost — eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der

Bundestransferstelle. Berlin, Mai 2007



die kommunalen Entscheidungstrager zu einer sol-
chen pragmatischen Problembewaltigung.

Mit der durch die Verwaltungsvereinbarung 2008
zwischen Bund und Landern getroffenen Rege-
lung, dass der Abriss von Wohngebauden, die unter
bauordnungsrechtlichen Gesichtspunkten als
nicht mehr bewohnbar gelten, wieder férderféhig
ist, werden diesen Programmgemeinden ab dem
Programmjahr 2008 wieder die erforderlichen
Spielrdume gedffnet, um mit Stadtumbaumitteln
die schmerzhaften, aber wohl unumganglichen
Anpassungsprozesse finanziell flankieren zu kon-
nen. Die Férderung des Riickbaus von Kulturdenk-
malern ist hingegen ab dem Programmjahr 2008

ausgeschlossen. Auf Drangen der Sachsischen
Staatsregierung hat jedoch der Bund zumindest
die in der Verwaltungsvereinbarung festgelegten
Restriktionen fiir den Rickbau von vor 1919 er-
richteten Vorderhdusern und anderen das Stadt-
bild pragenden Gebauden etwas gelockert. Aus-
nahmsweise kdnnen die Bundesmittel auch fir
den Rickbau dieser Objekte eingesetzt werden,
wenn auf der Grundlage eines quartiersbezogenen
stadtebaulichen Konzeptes aus Aufwertungs- und
RickbaumaRnahmen insgesamt ein Beitrag zur
Stadterhaltung geleistet wird und das Bundesmi-
nisterium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
dem zustimmt.®

Forderung von RiickbaumaRnahmen im Wohngebiudebestand nach dem Programm
Stadtumbau Ost in Sachsen

Programmjahr

2002 2003 2004

Foérdermittelzusagen in Mio. €

2002 21

2003 26,5 9.1

2004 172 20,6 9,6

2005 53 265 186 8,3

2006 24 140 259 143 41

2007 02 138 150 2238 73 3,8
2008 86 12,0 18,1 9,7
2009 8.4 95 134
2010 96 128
2011 8,9

2005 2006 2007 Gesamt

21 21 100
35,6 35,5 100 0.1
474 473 100 0,1
587 58,5 100 02
60,7 58,9 97 1,8
62,9 46,9 75 16,0
48,4
31,3
22,4

8,9

Der Blick auf die monetéren Daten der SAB-Rick-
bauforderstatistik zeigt, dass die in den einzelnen
Haushaltsjahren zur Verfiigung gestellten Riick-

baumittel bis einschlieRlich 2005 fast vollstandig

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 31.1.2008)

abgerufen wurden. Mit einem Auszahlungsrest
von 1,8 Mio. € zeichnete sich bereits 2006 ab,

dass der Riickbauprozess in Sachsen splrbar an
Dynamik verliert. Dass bis zum Jahresende 2007

8VV-Stadtebauférderung 2008 vom 19.12.2007/23.4.2008/31.5.2008; Artikel 10 Abs. 3 — dazu Protokollnotiz Nr. 14

Férderung des
Abrisses nicht mehr
bewohnbarer Alt-
bauten ist ab 2008
wieder forderfahig
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2007 wurden erst-
mals 16 Mio. € zur
Auszahlung bereit-
stehende Rickbau-
mittel nicht abgerufen

Rickbauprozess
ist in Sachsen ins
Stocken geraten

2008 erfolgte erst-
mals Umschichtung
von nicht ausgezahl-
ten Rickbauzuschis-
sen in das Aufwer-
tungsprogramm zur
Finanzierung forder-
fahiger Schulbau-
mafinahmen
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ein Viertel — insgesamt 16,0 Mio. € — der zur Aus-
zahlung bereitstehenden Rickbaumittel nicht
abgerufen werden, tbertraf indes selbst die pes-
simistischsten Prognosen.

Die Ursachen hierfir sind vielschichtig. Insbe-
sondere in den prosperierenden Ballungszentren
Dresden und Leipzig hat die Nachfrage nach
Wohnraum in den letzten 24 Monaten spurbar
angezogen. In den Stadten Leipzig und Chem-
nitz konzentriert sich der Leerstand zunehmend
im unsanierten Altbaubestand. Hier halten

die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

in erheblichem Umfang Wohnungsbestande,

far deren Abriss die KfW eine Altschuldenent-
lastung aus Bundesmitteln bereits zugesagt
hatte. Mitte des Jahres 2007 verdichteten sich
die Anzeichen dafiir, dass der Bund eine Novel-
lierung der Altschuldenregelung dahingehend
beabsichtigt, dass die Entlastung auch gewéhrt
wird, wenn diese Besténde nicht abgerissen,
sondern saniert werden. Im Hinblick darauf
stellten Wohnungsunternehmen und Programm-
gemeinden vielerorts RiickbaumaBnahmen im
Altbaubestand zuriick, deren Umsetzung plan-
maBig hatte 2007 erfolgen sollen. Einige Stadte
haben den Vollzug von RiickbaumaRBnahmen im
Altbaubestand mittlerweile faktisch ausgesetzt.
Nachdem auch das Bundesbauministerium in-
zwischen bereits angekiindigt hatte, dass es sich
in den laufenden Verhandlungen zur Aufstellung
des Bundeshaushaltes dafiir einsetzen wird,
dass die Altschuldenhilfeentlastung auch noch
Uber das Jahr 2010 hinaus bis 2013 verlangert
wird, entfiel fir die betreffenden Unternehmen
ein weiterer Anreiz, geplante Riickbauvorhaben
zligig umzusetzen. Zudem treten in der Praxis in-
zwischen gehauft Falle auf, in denen der Freizug
eines Wohnblockes auch Mieter betreffen wiir-
de, die bereits schon einmal riickbaubedingt ihre
Wohnung gewechselt haben. Um diese Mieter
nicht zu verlieren, werden FreizugsmaBnahmen,
die im Hinblick auf die in den nachsten Jahren
bereitstehenden Riickbaumittel jetzt vorangetrie-
ben werden missten, verschoben. Zudem haben
sich auch die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, die viele Wohnungsunternehmen in den
vergangenen Jahren gezwungen hatten, durch
Rickbau ihre Leerstandskosten zu senken, deut-

lich verbessert. Nach einer Zinsanpassung der
in den 90er Jahren aufgenommenen Modernisie-
rungsdarlehen zu glinstigen Zinsen sind aufgrund
der Absenkung der Kapitaldienstverpflichtungen
inzwischen viele Wohnungsunternehmen in der
Lage, auch einen Leerstand zwischen 5 und
10 % liquiditatsseitig Uber einen gewissen Zeit-
raum zu verkraften, was den Handlungsdruck
deutlich vermindert hat.

Dies wird dazu fiihren, dass die kassenseitig

im Jahr 2008 bereitstehenden Rickbaumittel er-
neut nicht vollstandig abgerufen werden. Nach-
dem bereits acht Monate dieses Jahres verstri-
chen sind, haben die Zuwendungsempféanger
bislang nur fir den Abriss von 817 Wohnein-
heiten Rickbaumittel abgerufen. Bezogen auf
die verfligbaren Kassenmittel im Jahr 2008
entspricht dies einer Auszahlungsquote von
lediglich 16 % per 31. August 2008. In keinem
Jahr zuvor waren zu diesem Zeitpunkt so wenig
Ruckbaumittel ausgezahlt. Die SAB wertet dies
als deutliches Indiz dafiir, dass im Programmteil
Rickbau zum Jahresende nur ein Auszahlungs-
stand zwischen 50% und 75 % erreicht werden
wird.

Das Séachsische Staatsministerium des Innern
hat dieser Entwicklung Rechnung getragen

und im Marz 2008 entschieden, dass die nicht
ausgezahlten Rickbaumittel aus dem Haus-
haltsjahr 2007, fir die die Programmgemeinden
keinen hinreichend begriindeten Antrag auf
Ubertragung der Mittel in spatere Haushaltsjahre
vorgelegt haben, zugunsten von férderfahigen
AufwertungsmalRnahmen an Schulgeb&uden in
Stadtumbaugebieten eingesetzt werden. Auf-
grund dessen hat die SAB von den 18,2 Mio. €
Auszahlungsresten insgesamt 15,6 Mio. € in den
Programmteil Aufwertung umgeschichtet und
entsprechende Anderungsbescheide erlassen.
Dariiber hinaus haben eine Reihe von Programm-
gemeinden im Zuge der Antragstellung zum Pro-
grammjahr 2008 die Riickgabe von nicht bend-
tigten Kassenmitteln fiir 2008 sowie bestehen-
den Bewilligungszusagen fir die Haushaltsjahre
2009 bis 2011 erklart. Aufgrund dessen wurden
weitere Riuckbaumittel in Hohe von 7,4 Mio. € in
den Programmteil Aufwertung zur Durchfiihrung
von Schulbauvorhaben umgeschichtet. Folglich



hat sich die Bewilligungssumme fir Rickbau-
maRnahmen aus den Programmjahren 2002 bis
2007 zum in der vorstehenden Tabelle ausgewie-
senen Stand vom 31.1.2008 zwischenzeitlich

um insgesamt 23,0 Mio. € reduziert, was einer
Verminderung der Rickbauplanzahlen fir den
Zeitraum 2008 bis 2013 von etwa 4.500 bis
5.000 Wohneinheiten entspricht.

Geforderter Riickbau (Anzahl der Wohnungen) 2000 bis 2007 (Ist-Stand)

20.000

17.7117

15.000

2000 2001
Rickbau — IST 82.500 Wohneinheiten

Landesriickbauprogramm

Zudem stitzen die aktuell zum Programmjahr 2008
vorliegenden Antragszahlen die Prognose, dass
die Riickbauzahlen der Jahre 2005 und 2006 in
nachster Zukunft nicht mehr erreicht werden. Ne-
ben der Umschichtung von Auszahlungsresten

in den Programmteil Aufwertung hat dieses An-
tragsverhalten ganz erhebliche Auswirkungen auf
die Erreichung der Zielstellungen im Rickbau.
Konnte die SAB in ihrem Bericht Wohnungsbau-
monitoring 2006/2007 davon ausgehen, dass
mit den bis 2013 noch bereitstehenden Rickbau-
mitteln im Freistaat Sachsen insgesamt im Zeit-
raum 2000 bis 2013 mindestens 140.000 Wohn-
einheiten vom Markt genommen werden kénnen,
muss diese Planzahl jetzt korrigiert werden. Bei
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Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 1.9.2008); Grafik: SAB/FG

Ermittlung dieser Planzahl war seinerzeit unter-
stellt worden, dass auch in den beiden Programm-
jahren 2008 und 2009 etwa 90% der Stadtum-
baumittel zugunsten von RiickbaumaflRnahmen
bewilligt werden. Inzwischen steht bereits fest,
dass im Programmjahr 2008 fiir den Wohnungs-
rickbau nur knapp die Halfte der Stadtumbau-
mittel beantragt wurde. Der auf dieser Grundlage
von der SAB fiir das Sachsische Staatsministeri-
um des Innern erstellte Programmvorschlag sieht
deshalb vor, im Programmjahr 2008 nur etwa

23 Mio. € fiir die Durchfiihrung von Rickbau-
maRnahmen im Wohngebaudebestand fir die
Jahre 2008 bis 2012 bereitzustellen. Im Hinblick
auf die bereits bestehenden Bewilligungen aus

Das Planziel, zwischen
2000 und 2013
140.000 Wohnein-
heiten vom Markt zu
nehmen, muss um
10.000 Wohnein-
heiten nach unten
korrigiert werden

Im Programmijahr
2008 werden erst-
mals nur etwa 50 %
der verfligbaren
Stadtumbaumittel
zugunsten von Riick-
baumaRnahmen

im Wohngebaude-
bestand bewilligt
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friiheren Programmjahren sollen davon rund 20 %
fir die Jahre 2008 und 2009 und etwa 80% fiir die
Jahre 2010 bis 2012 zugesagt werden, um eine
Streckung der Mittel bis 2013 zu erreichen.

Aus den vorgenannten Griinden verringert sich
nach Einschétzung der SAB die Zahl der insgesamt
im Freistaat Sachsen zwischen 2000 und 2013
geforderten RiickbaumaRnahmen von 140.000
Wohneinheiten auf 130.000 Wohneinheiten. Im
Rahmen des Programms Stadtumbau Ost konnen
im Zeitraum 2008 bis 2013 mit den zur Verfligung
stehenden Stadtumbaumitteln voraussichtlich
noch etwa 47.000 bis 48.000 Wohneinheiten ab-
gerissen werden.

Im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost wer-
den seit drei Jahren auch Finanzhilfen fir die An-
passung der stadtischen Infrastruktur gewahrt.
Ab dem Programmjahr 2007 kénnen neben der

stadtumbaubedingten Rickfiihrung der techni-
schen Infrastruktur auch der Rickbau und die Um-
nutzung sozialer Infrastruktureinrichtungen ge-
fordert werden. Von den bewilligten und im Haus-
haltsjahr 2007 verfiigbaren Mitteln wurden bis
zum Jahresende 82,9 % von den Programmge-
meinden abgerufen. Die Abfinanzierung der in
2008 zum Abruf bereitstehenden Kassenmittel
stellt sich aktuell &hnlich problematisch dar wie
im Programmteil Riickbau Wohngebéaude. Per
31. August 2008 hatten die séchsischen Pro-
grammgemeinden lediglich die Auszahlung von
Infrastruktur-Riickbaumitteln in Hohe von 863 T€
bei der SAB beantragt. Dies entspricht einer
Auszahlungsquote von 15 %. Folglich kénnten
auch in diesem Programmbereich zum Jahres-
ende 2008 deutlich mehr Auszahlungsreste als
im Vorjahr auflaufen.

Férderung von Riickbaumanahmen zur Anpassung stadtischer Infrastruktureinrichtungen
nach dem Programm Stadtumbau Ost in Sachsen

Programmijahr

2006 2007 Gesamt

Fordermittelzusagen in Mio. €

2006 0,6 0,6
2007 11 0,0 11
2008 28 3,6 57
2009 11 6,8 4,9
2010 11 3,0 41
2011 17 1,7

Im Programmteil Aufwertung erreichte der
Auszahlungsstand zum Jahresende 2007 im
sechsten Jahr der Forderung einen erneuten Tief-
stand. Nur reichlich die Halfte der verfiigbaren
Kassenmittel wurde durch forderfahige Ausgaben
in den Programmgebieten untersetzt. Die Hohe
der Auszahlungsreste summierte sich dadurch

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 31.1.2008)

zum Jahresende 2007 auf eine Gesamtsumme
von 33,5 Mio. € auf. Der Richtliniengeber hob
daraufhin die ab dem Programmjahr 2004 einge-
schréankte Foérderung von Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen weitestgehend auf.
Seither ist die Forderung der Sanierung von in-
nerstadtischen Altbaubestanden in Aufwertungs-



gebieten mit Stadtumbaumitteln wieder maoglich.
Ausgenommen davon ist jedoch weiterhin die
Modernisierung und Instandsetzung von Platten-
bauten.

In den vergangenen Jahren wurden die Aufwer-
tungsmittel Gberwiegend fiir die Umsetzung von
Nachnutzungs- und Aufwertungsstrategien im
Zusammenhang mit zuvor durchgefiihrten Riick-
baumaRnahmen eingesetzt. SchwerpunktméRig
finanzierten die Programmgemeinden MaRnah-
men zur Verbesserung des Wohnumfeldes im
verbleibenden Wohnungsbestand, die Schaffung
von Griinbereichen auf Riickbauflachen oder deren
Wiedernutzbarmachung durch Neuanlage von Par-
kierungsanlagen und Spielplatzen. In einer Studie’
analysierten Wissenschaftler des Institutes flr
Wirtschaftsforschung Halle (IWH) die Daten der
SAB-Fordermitteldatenbank u.a. auch in Bezug auf
die Fragestellung, inwieweit bisher die sachsischen
Altbaubestande von der Aufwertungsférderung
profitiert haben. Das Ergebnis der Untersuchungen
zeigte, dass sich in den letzten Jahren der Einsatz

der Aufwertungsmittel auf die Stadtumbaugebiete
in Plattenbausiedlungen konzentriert hat. Fiir mehr
als die Halfte der im Altbaubestand ausgewiesenen
Stadtumbaugebiete haben die Programmgemein-
den in den Jahren 2002 bis 2006 keine Aufwer-
tungsmittel in Anspruch genommen. Bei der Bewer-
tung dieses Befundes muss jedoch bericksichtigt
werden, dass aufgrund der Programmvielfalt in
Sachsen sich haufig in Altbaugebieten Stadtum-
baugebiete mit Sanierungs- oder Erhaltungsge-
bieten Uberschneiden. In diesen Fallen stehen also
neben den Aufwertungsmitteln aus dem Programm
Stadtumbau Ost auch Stadtebauférdermittel aus
den Programmen Stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaRBnahmen und Stadtebaulicher
Denkmalschutz zur Verfligung, die in den vergan-
genen Jahren noch gut dotiert waren. Nach der
vollstandigen Offnung der Férderung fiir Investiti-
onsmaRnahmen im vor 1949 errichteten Wohn-
gebéudebestand wird sich die Inanspruchnahme
der Aufwertungsmittel in Altbaugebieten jedoch
signifikant erhéhen.

Forderung von AufwertungsmafRnahmen nach dem Programm Stadtumbau Ost in Sachsen

Haus-  Programmjahr Auszahlungsstand
-halts- 2002 2003 2004 2005 2006 2007 Gesamt
ahr Auszahlungs- Auszahlungs- Auszahlungs-
Fordermittelzusagen in Mio. € betrag in Mio. € quote in %  rest in Mio. €
2002 15 15 1,2 80 0,3
2003 10,5 1,0 11,5 9,4 82 21
2004 10,9 3.1 1,6 15,6 13,9 89 17
2005 9,7 76 3,5 1.8 22,6 15,4 68 72
2006 6,3 3.8 4,2 5,5 2,2 22,0 16,6 75 5,4
2007 72 4,3 5,5 8,2 71 2,8 35,1 20,0 57 15,1
2008 1.8 2,6 54 4,8 14,6
2009 0,8 1.3 4,2 6,3
2010 0,9 2,2 31
2011 1,6 1,6
461 198 166 189 169 156 133,9 76,5 31,8

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 31.1.2008)

"WeiB, Dominik: Gefédhrdet der Stadtumbau Ost Altbaubestande und historische Stadte? — Empirische Befunde fiir Sachsen.
In: Wirtschaft im Wandel, 8/2007. hrsg. vom Institut fir Wirtschaftsforschung Halle (IWH), Halle, 2007

Dem Aufwertungs-
prozess in den Stadt-
umbaugebieten fehlt
es weiterhin an Dyna-
mik — verfigbare Auf-
wertungsmittel werden
von den sachsischen
Programmgemein-
den 2007 nur zu

56,8 % abgerufen
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Im Haushaltsjahr 2008 stehen aufgrund der Auf-
stockungsbewilligungen fir Schulbaumanahmen im
Programmteil Aufwertung zum 30. September 2008
nunmehr Kassenmittel in Hohe von fast 50 Mio. €
zur Verfligung. Mit vielen dieser SchulbaumaRnah-
men wurde in den Sommerferien begonnen. Sie
werden derzeit fortgesetzt und einige in den néchs-

Programme der Landeswohnungs-
bauférderung

Im Jahr 2005 hatte die Séachsische Staatsregie-
rung ein mit Wohnungsbauférdermitteln in Hohe
von insgesamt 10 Mio. € dotiertes Programm zur
Foérderung von einfachen Modernisierungs- und
UmbaumalRnahmen aufgelegt. Das sogenannte
Ersatzwohnraumprogramm sollte den Riickbau-
prozess im Freistaat Sachsen flankieren und den
Wohnungsmarktakteuren einen zusatzlichen An-
reiz bieten, die zum Abriss anstehenden Objekte
zligig freizuziehen. Zudem sollte die Wohnraum-

ten Wochen und Monaten zum Abschluss gebracht.
Deshalb gehen das Sachsische Staatsministerium
des Innern und die SAB davon aus, dass sich der
aktuelle Auszahlungsstand per 31. August 2008
von 1,8 Mio. € demnachst deutlich erhéht und in
diesem Jahr im Programmteil Aufwertung eine
deutlich héhere Auszahlungsquote erreicht wird.

versorgung der betroffenen Mieter mit adaquatem
Ersatzwohnraum sichergestellt werden. Im Rahmen
des Ersatzwohnraumprogramms waren Eigentiimer
von Mietwohnungen antragsberechtigt, die zwischen
dem 1.1.2002 und dem 30.6.2009 Wohnungen ab-
reiBen bzw. abgerissen haben und den freigesetzten
Mietern entsprechenden Ersatzwohnraum bereitstel-
len wollen, um diese im eigenen Bestand zu halten.
Bewilligungen wurden im Jahr 2005 an insgesamt
55 sdchsische Wohnungsunternehmen erteilt. Die
Zusagen bezogen sich auf einen funfjahrigen Abfi-
nanzierungszeitraum.

Forderung von ModernisierungsmaBnahmen nach dem Ersatzwohnraumprogramm 2005
in Sachsen

2005

Fordermittelzusagen in Mio. €

2005 1,0

2006 2,6 21 82 0,5
2007 2,2 2,0 90 0,2
2008 2,2 0,5

2009 2,0

Mit den bis zum 30. September 2008 ausgezahl-
ten Wohnungsbauférdermitteln konnten die Zu-
wendungsempfanger bislang insgesamt 2.390
Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von
130.924 m? modernisieren. Dafiir erhielten sie

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 30.9.2008)

im Durchschnitt je Quadratmeter geférderter
Wohnflache einen Modernisierungszuschuss in
Hohe von 39 €.

Obwohl das Programm im Jahr 2005 deutlich
Uiberzeichnet war und nach nur kurzer Antragsan-



nahmedauer zum 31.8.2005 bereits wieder ge-
schlossen wurde, sind die zugesagten Programm-
mittel in den letzten Jahren nicht vollstandig abge-
rufen worden. Zwar hat sich die Auszahlungsquote
von Jahr zu Jahr erh6éht, dennoch sind inzwischen
mehr als 1 Mio. € Férdermittel nicht wie geplant zur
Auszahlung gelangt. Ob diese nicht abgerufenen
Fordermittel in den kommenden Jahren noch zur
Verfligung stehen werden, ist derzeit offen.
Nachdem die Mietwohnungsbauférderung Ende
2001 vollstandig durch die Forderung des Woh-
nungsrickbaus abgel6st wurde und im August
2002 auch die Landesférderung zur Wohneigen-
tumsbildung eingestellt wurde, hat die Sachsische
Staatsregierung im Jahr 2007 erstmals wieder zwei
Landeswohnraumprogramme verabschiedet und
dafiir Wohnungsbauférdermittel bereitgestellt.
Diese werden gespeist aus Kompensationsmitteln,
die der Freistaat Sachsen aufgrund der Vereinba-
rungen zur Foderalismusreform | gemaf Artikel
143c des Grundgesetzes vom Bund im Zeitraum
2007 bis 2013 fir den Aufgabenbereich der bishe-
rigen sozialen Wohnraumférderung erhalt.

Im Rahmen des Programms zur Gewéahrung von
Zuwendungen zur Anpassung von Wohnraum fir
generationentibergreifendes Wohnen — kurz: Mehr-
generationenwohnen — werden MalBnahmen ge-
férdert, die auf unterschiedliche Weise den demo-
grafischen Verdnderungen gerecht werden. Geeig-
nete MaBnahmen in der Wohnung, am Geb&ude
und im Wohnumfeld sollen zur Anpassung an sich
andernde Wohnbediirfnisse beitragen. Der Schwer-
punkt liegt auf der Forderung baulicher Losungen,
die sowohl fiir das Wohnen von Familien mit Kindern
als auch fiir den langen Zeitraum des aktiven Alters

Wohn-, Betatigungs- und Kommunikationsmdog-
lichkeiten bieten und gleichzeitig fir eine even-
tuelle Phase der Betreuung geeignet sind. Dem
Programm liegt zudem der Gedanke zugrunde, dass
die Férderung eines bedarfsgerechten Umbaus von
Wohnungen und Wohngebé&uden in Kombination
mit geeigneten ambulanten Pflegeangeboten mal3-
geblich dazu beitragen kann, eine Kostenexplosion
bei den Hilfs- und Pflegeleistungen zu verhindern.
Die Forderung wird in Form von zinsglnstigen
Darlehen ab 1,5% p.a. tber eine Laufzeit von 20
Jahren gewahrt. Die Forderobergrenze betragt
max. 50.000 € pro Wohneinheit. Dieses Pro-
gramm richtet sich sowohl an GroBvermieter, wie
kommunale Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften, und private Vermieter als
auch an Eigennutzer, die ihr Eigenheim bzw. die
darin befindliche Einliegerwohnung an die Wohn-
bediirfnisse eines im Haushalt lebenden alteren
Familienangehdrigen anpassen wollen. Um diese
drei unterschiedlichen Zielgruppen gleichberech-
tigt mit Férdermitteln zu bedienen, kontingentierte
das Sachsische Innenministerium die verfligbaren
Mittel zunachst fir alle drei Zielgruppen in gleicher
Hohe. Im Verlauf des Jahres 2007 zeigte sich je-
doch, dass von privaten Vermietern und Selbstnut-
zern deutlich weniger Antrage eingereicht wurden
als von den Unternehmen der organisierten séch-
sischen Wohnungswirtschaft, so dass der Vertei-
lerschlussel geandert wurde. 2007 sagte die SAB
64 Darlehen in Hohe von 9,6 Mio. € im Rahmen
des Programms Mehrgenerationenwohnen zu. Bis
zum 30. September 2008 hatte sich diese Zahl auf
101 Darlehen mit einem Gesamtzusagevolumen
von 15,3 Mio. € erhoht.

Forderung von Modernisierungsmaf3nahmen nach dem Programm Mehrgenerationenwohnen

2007 und 2008 in Sachsen

bewilligtes ausgezahltes Auszahlungsquote geforderte
Darlehensvolumen Darlehensvolumen in % Wohneinheiten

in Mio. € in Mio. €
2007 9,6 2,8 29 1712
2008 5,7 0,7 12 793
Gesamt 15,3 3,56 2.505

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 30.9.2008)

Weiterhin kein
vollstandiger Mittel-
abfluss im Ersatz-
wohnraumprogamm
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Das Programm
Mehrgenerationen-
wohnen erreicht
private Vermieter
und Selbstnutzer
bislang kaum
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Damit wurde bislang in Sachsen die altersge-
rechte Anpassung von 36 selbst genutzten und
9.469 vermieteten Wohnungen durch zinsgiins-
tige Darlehen unterstiitzt. Mehr als 97 % aller

geforderten Wohneinheiten entfallen auf die
Wohnungsbestande der sachsischen Wohnungs-
genossenschaften und kommunalen Wohnungs-
unternehmen.

Forderung von ModernisierungsmaBnahmen nach dem Programm Mehrgenerationenwohnen

nach Bewilligungsvolumen (in Mio. €)

4% 0,6

12% 1,8

84% 12,9

. organisierte Wohnungswirtschaft

Vor dem Hintergrund klimapolitischer Zielset-
zungen und stetig steigender Wohnnebenkosten
unterstitzt der Freistaat Sachsen die Umsetzung
von Modernisierungsmafnahmen an bestehen-
den Wohngebéuden im Rahmen des 2007 neu
aufgelegten Programms Energetische Sanierung.
Auf der Basis einer vorzunehmenden energe-
tischen Bewertung des selbst genutzten oder
vermieteten Wohngebaudes werden folgende
MaRnahmen gefordert:

» Verbesserung der Warmedammung (zum Bei-
spiel AuBenwande, Fenster, Dach, Kellerdecke
oder erdberihrende AuBenflachen beheizter
Raume)

» Nutzung erneuerbarer Energien (zum Beispiel
solarthermische Anlagen, Biomasseanlagen,
Warmepumpen)

2007 und 2008 nach Zielgruppen

nach Wohneinheiten

0% 36
3% 254
97% 9.215

. sonstige Vermieter Selbstnutzer

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 30.9.2008); Grafik: SAB/FG

» Verbesserung der Energieeffizienz (Austausch
von Kohle-, Ol-, oder Nachtspeicherheizungen
durch Brennwertzentralheizungen; Liftungsan-
lagen mit mindestens 60 % Warmertickge-
winnung; Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung)

Nach der Umsetzung der SanierungsmafRnahmen
missen die Mindestanforderungen der Energieein-
sparverordnung (EnEV) unterschritten werden. Die
Foérderung erfolgt auch hier durch die Vergabe zins-
glinstiger Darlehen mit einem Zinssatz von 2,0% p.a.
Im Jahr 2007 wurden 494 Darlehen in Hohe von
14,9 Mio. € bewilligt. Bis zum 30. September 2008
hatte sich diese Zahl auf 838 Darlehen mit einem
Gesamtzusagevolumen in Hohe von 28,6 Mio. €
erhoht. Damit wurde bislang im Rahmen dieses
Landesprogramms die energetische Sanierung von
1.952 Wohnungen geférdert.



Férderung von ModernisierungsmaBnahmen nach dem Programm Energetische Sanierung
2007 und 2008 in Sachsen

2007 14,9 10,4 70 1199

2008 13,7 21 15 753

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 30.9.2008)

Es hat sich gezeigt, dass mehr als drei Viertel des entfallt. Im Unterschied zum Programm Mehrgene-
Bewilligungsvolumens des Programms Energetische  rationenwohnen entfielen hier 60 % aller geférder-
Sanierung auf Selbstnutzer und private Vermieter ten Wohneinheiten auf diese beiden Zielgruppen.

Férderung von ModernisierungsmaBnahmen nach dem Programm Energetische Sanierung
2007 und 2008 nach Zielgruppen

nach Bewilligungsvolumen (in Mio. €) nach Wohneinheiten

23% 6,6 40% 786

32% 9,2 39% 756

45% 12,6 21% 410
. organisierte Wohnungswirtschaft . sonstige Vermieter . Selbstnutzer

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 30.9.2008); Grafik: SAB/FG

Programm Energe-
tische Sanierung wird
von allen Zielgruppen
nachgefragt
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Programm Wohn-
eigentum soll An-

reize zum Erwerb

selbst genutzten Ei-
gentums in vor 1949
errichteten Stadt-
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gebieten bieten

Diese beiden neuen Programme der Landeswoh-
nungsbauférderung zielen insbesondere darauf
ab, die innerstadtischen Wohnquartiere zu stéar-
ken. Deshalb werden Mietwohngebaude nur
gefoérdert, wenn die jeweilige Gemeinde bestéa-
tigt, dass sich das betreffende Gebaude in einer
sogenannten integrierten Lage oder in einem
Stadtgebiet befindet, das vor 1949 erschlossen
und bebaut wurde.

Gerade in den durch Altbau geprégten innerstad-
tischen Quartieren liegt der Marktanteil der pri-
vaten Vermieter im Durchschnitt zwischen 60 %
und 80 %. Diese Wohnungsmarktakteure haben
sich in den vergangenen Jahren kaum aktiv am
Stadtumbauprozess beteiligt. Auch in den Sanie-
rungs- und Erhaltungssatzungsgebieten ist deren
Engagement nach der Jahrtausendwende spiir-
bar zuriickgegangen. Als Ursache hierfiir wurde
von den privaten Hauseigentimern wiederholt
angegeben, dass Eigenmittel fehlten oder es an
der nétigen Kreditfahigkeit mangelt, um weiter zu
modernisieren. Zudem war es fir diese Akteure
aufgrund des niedrigen Mietniveaus in den letz-
ten Jahren kaum maglich, rentabel zu wirtschaf-
ten bzw. entstandene Modernisierungskosten im
gesetzlichen Rahmen auf die Mieten umzule-
gen. Mit den 2007 neu aufgelegten Wohnungs-
bauprogrammen will der Freistaat Sachsen jetzt
insbesondere den privaten Kleinvermietern wie-
der den Zugang zu auf3erordentlich glinstigem
Baugeld fir die Durchfiihrung dringend notwen-
diger Erhaltungsinvestitionen anbieten. Deutlich
verbessert wurden mit dem Inkrafttreten der
neuen Verwaltungsvorschrift des Sachsischen
Staatsministeriums des Innern zur Stadtebau-
lichen Erneuerung (VwV StBauE) zudem die
Rahmenbedingungen fiir die Ausreichung von
Stadtebauférdermitteln. Die sdchsischen Stadte
und Gemeinden kdnnen seit Juli 2008 Gebau-
deeigentlimern, deren Objekt sich in den Forder-
gebieten der Programme der Stadtebaulichen
Erneuerung befindet, fir zuwendungsfahige
Baukosten einen Kostenerstattungsbetrag von bis
zu 40% als Zuschuss gewahren. Bei Gebauden,

die vor 1949 errichtet wurden, und Kulturdenk-
malern erhéht sich diese Kostenerstattungspau-
schale um 25 Prozentpunkte auf 65 %. Dieser
Zuschuss wird auf der Grundlage eines zwi-
schen der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde und
dem Gebaudeeigentiimer abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrages gewahrt. Der nicht
durch den Zuschuss abgedeckte Teil der Inves-
titionen kann durch zinsglnstige Darlehen der
Landeswohnungsbauférderung komplementiert
werden. Die Kombination der Férderinstrumen-
tarien der Stadte- und der Wohnungsbaufor-
derung kénnte dem in den letzten Jahren ins
Stocken geratenen Sanierungs- und Stadtum-
bauprozess neue Impulse verleihen.
Interessante Fordermoglichkeiten werden neben
den privaten Vermietern kiinftig auch selbst
nutzenden Eigentiimern geboten, die in den
vor 1949 errichteten Stadtgebieten Eigentum
erwerben wollen. Angesichts einer flachende-
ckenden Uberversorgung des sachsischen Woh-
nungsmarktes mit Mietwohnungen ist dies die
Jletzte” Akteursgruppe, die noch das Potenzial
hat, Altbaubestéande zu sanieren bzw. mit dem
Ziel der Sanierung zu erwerben. In diesem Jahr
wurde das Forderprogramm Wohneigentum
mit dem Ziel neu aufgelegt, vor allem jiingeren
Haushalten zwischen 30 und 45 Jahren mit
und ohne Kinder die Wohneigentumsbildung in
innerstadtischen Bereichen unter Inanspruch-
nahme der Stédtebauférderzuschiisse und
eines zinsglinstigen Darlehens ermdglichen zu
kénnen. Zielgruppe sind aber auch potenzielle
Eigentumer, welche die Chance des séachsischen
Wohnungsmarktes jetzt nutzen wollen, um
groRzligige Haus- und Wohnungszuschnitte in
einem attraktiven Altbauwohnungsbestand zu
sanieren. Seit dem Start des Programms im Juli
2008 hat die SAB bis zum 30.9.2008 26 Dar-
lehen mit einem Gesamtvolumen in Héhe von
2,7 Mio. € zugesagt. Aktuell liegen der SAB 35
weitere Antrdge mit einem Antragsvolumen von
3,9 Mio. € vor, deren Bearbeitung in Kiirze abge-
schlossen sein wird.



Férderung von ModernisierungsmafRnahmen nach dem

Programm Wohneigentum 2008 in Sachsen

2008 2,7

Einem Zwei-Personen-Haushalt wird fur den
Erwerb in Verbindung mit Um-, Ausbau- und Sa-
nierungsmafnahmen im Rahmen des Programms
Innerstadtisch Wohnen ein Darlehen in Hohe
von 100.000 € gewahrt. Fir jedes zum Haushalt
gehdrende Kind erhoht sich der Betrag um weitere
30.000 €. Beim Erwerb werden bis zu 75 % des
Kaufpreises oder der Kosten des Baugrundstiicks
und verwendeter Geb&udeteile zuzliglich Sanie-

0,1 3 29

Quelle: SAB-Forderstatistik (Stand: 30.9.2008)

rungs- und Modernisierungskosten bis zu 1.000 €
je Quadratmeter Wohnflache geférdert. Fiir die
Darlehen mit einer Laufzeit von 20 Jahren werden
Zinsen in Hohe von 2,5 % p.a. fallig. Ziel dieses
Programms ist es, Anreize fiir die Bildung von
Wohneigentum in innerstadtischen Quartieren,
insbesondere im sanierungsbediirftigen Mehrfa-
milienhausbestand durch Griindung von Wohnei-
gentimergemeinschaften, zu bieten.
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Bestehende Alt-
schuldenentlastungs-
zusagen missen von

den ostdeutschen
Wohnungsunterneh-
men noch mit etwa
106.000 abgeris-
senen Wohneinheiten
untersetzt werden

Altschuldenentlastung

Unstrittig ist, dass im bisherigen Verlauf des
Stadtumbauprozesses in den neuen Landern der
Hértefallregelung nach § 6a Altschuldenhilfege-
setz eine erheblich stimulierende und lenkende
Funktion zukommt. Zum (iberwiegenden Teil wurde
in den letzten Jahren der Riickbau von denjenigen
kommunalen Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften geschultert, die neben
der Rickbauférderung eine Altschulden-Ent-
lastung bis zu 77 € je Quadratmeter vom Markt
genommener Wohnflache ausgezahlt bekommen
haben. Hierfir wurden vom Bund insgesamt

1.115,1 Mio. € bereitgestellt, wovon bis zum
31.12.2007 insgesamt 691,7 Mio. € bei der KfW
abgerufen wurden. Dies entspricht einer Abruf-
quote von 61,5 %. Die restlichen Entlastungszu-
sagen missen nunmehr von den beglinstigten
Unternehmen durch noch knapp 106.000 wei-
tere Wohnungsabrisse untersetzt und bis zum
31.12.2013 abgerufen werden. Die Bundesregie-
rung hat am 22. Oktober 2008 eine Anderung
der Altschuldenhilfeverordnung dahingehend be-
schlossen, dass die Mittel den Unternehmen bis
zum Auslaufen des aktuellen Forderprogramms
Stadtumbau Ost zur Verfiigung stehen.

Entlastungszusagen und Abrufvolumen (in Mio. €) im Rahmen der Altschuldenhilfeverordnung
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Quelle: KfW Bankengruppe (Stand: 31.12.2007); Grafik: SAB/FG

Die den séachsischen Wohnungsunternehmen zuge-
sagten Entlastungsbetrage, die bis zum 31.12.2007
noch nicht abgerufen waren, entsprechen dem Riick-
bau von 36.785 Wohneinheiten. Eine vollstédndige
Inanspruchnahme dieser Mittel entspricht einem

Rickbauumfang von rund 6.000 Wohneinheiten
jeweils in den Jahren 2008 bis 2013. Mit diesem
durchschnittlichen Rickbauschrittmal ist eine
vollstéandige Inanspruchnahme der noch offenen
Entlastungszusagen bis 2013 realistisch.
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Entwicklung der durch Entlastungszusagen und Abrufe untersetzten RiickbaumafBnahmen
(Anzahl der Wohneinheiten) in Sachsen
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Quelle: KfW Bankengruppe (Stand: 31.12.2007); Grafik: SAB/FG

Gewaihrte Zuschussférderung und Altschuldenentlastung fiir den Wohnungsriickbau
2000 bis 2007 in den neuen Landern

Far 71% aller in
Sachsen mit Rick-
baumitteln finanzier-
ten Abrisse wurde
zugleich eine Alt-
schuldenentlastung

geforderte Wohnungsabrisse geforderte Wohnungs-
im Rahmen der abrisse im Rahmen von
Altschuldenentlastung Landesprogrammen und des
Bund-L&énder-Programms

Stadtumbau Ost

Anzahl der Wohneinheiten gewahrt
Brandenburg 31.533 39.029
Mecklenburg-Vorpommern 6.971 16.290 43
Sachsen 58.814 83.006 Vi
Sachsen-Anhalt 42.314 45.645 93
Thiringen 27176 34.810 78
Berlin (Ost) 2.302 2.986 77

Quellen: KfW Bankengruppe, Dritter Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost?, eigene Berechnungen
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Altschuldenentlas-
tung ist jetzt auch
bei Sanierung von
Altbauten anstelle

des geférderten
Abrisses moglich

32

Der Anteil der Abrisse, die sowohl im Rahmen der
Altschuldenentlastung als auch iber Riickbauzu-
schiisse aus Bund-Lander-Mitteln gefordert wor-
den sind, stellt sich im Landervergleich auf den
ersten Blick unerwartet differenziert dar. In den
Landern Sachsen-Anhalt, Brandenburg und Thi-
ringen wurden mehr als drei Viertel aller Woh-
nungsabrisse kombiniert gefordert. Aufféllig ist,
dass in Mecklenburg-Vorpommern lediglich 43
von 100 Wohnungsabrissen unter Inanspruch-
nahme beider Forderinstrumente staatlich sub-
ventioniert wurden. In Sachsen lag diese Quote
bei 71%. Dies ist u.a. dadurch begriindet, dass
immerhin rund 12 % der RiickbaumaRnahmen
von nicht altschuldenhilfebegiinstigten Privat-
eigentiimern und Gemeinden realisiert worden
sind. Gleichwohl lasst die verbleibende Differenz
den Schluss zu, dass sich in Sachsen auch eine
ganze Reihe von kommunalen Wohnungsunter-
nehmen und -genossenschaften am Riickbau be-
teiligt haben, ohne dass sie eine zusétzliche Alt-
schuldenentlastung in Anspruch nehmen konn-
ten. Die Bereitschaft, fur nicht mehr bestehende
Vermdgenswerte aus den Ertragen der verblei-
benden Bestdnde dennoch weiterhin Altverbind-
lichkeiten zu bedienen, hat indes fiir die Bonitat
dieser Unternehmen unter Umsténden erhebliche
Nachteile. Derartige Entscheidungen kann ein
Genossenschaftsvorstand oder Geschaftsfiihrer
nur vertreten, wenn das Wohnungsunternehmen
dies auch wirtschaftlich verkraften kann.

Im Januar 2008 informierte die KfW die kommu-
nalen Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften, die mit einem positiven Bescheid eine
zusatzliche Altschuldenentlastung erhalten haben
und deren Mittel noch nicht vollstandig ausge-
zahlt waren, dass sie eine teilweise Anderung der
nach AHGV erlassenen Bescheide beantragen
kénnen. Der Bund hatte zwischenzeitlich die
Moglichkeiten geschaffen, eine zusatzliche Alt-
schuldenhilfe auch dann auszuzahlen, wenn Alt-

bauten nicht abgerissen, sondern unter Berlick-
sichtigung stadtebaulicher Aspekte saniert und
somit erhalten werden. Alternativ dazu besteht
fir die Unternehmen jetzt auch die Moglichkeit,
diese Objekte zu verduRern und den Entlastungs-
betrag im Rahmen von SanierungsmalRnahmen
in andere das Stadtbild pragende Altbaubestande
zu investieren. Es bleibt nun abzuwarten, wie
viele sachsische Unternehmen davon Gebrauch
machen. Zweifelsohne hat bereits die Ankiin-
digung einer solchen Regelung das Tempo des
Riickbauprozesses in den letzten zwolf Monaten
spurbar gedampft.

Damit der Rickbauprozess nicht noch weiter an
Dynamik verliert und die Zielstellungen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost erreicht werden, hat die
vom Bundesbauministerium zur Evaluierung des
Programms Stadtumbau Ost eingesetzte Exper-
tengruppe vorgeschlagen, auch nach 2013 zu-
satzlich zur Riickbauférderung aus der Stadte-
bauférderung ein der derzeitigen Altschuldenhilfe
adaquates flankierendes Forderinstrument vor-
zusehen® Ein solches Instrument sollte, wie die
Hartefallregelung nach § 6a Altschuldenhilfege-
setz, sowohl an der Leerstandsquote als auch der
wirtschaftlichen Situation der Unternehmen an-
knlpfen. Die Forderungen des GdW gehen indes
bereits seit mehreren Jahren dartiber hinaus. Die
Interessenvertreter der organisierten WWohnungs-
wirtschaft sehen es als zwingend notwendig an,
die Altschuldenproblematik einer generellen L6-
sung zuzufiihren. Nur dadurch werde die entschei-
dende Voraussetzung dafiir geschaffen, dass sich
alle Wohnungsunternehmen am Riickbauprozess
beteiligen.

In Sachsen zeigt der seit nunmehr zwei Jahren
negative Trend der Riickbauzahlen sehr deutlich,
dass der Rickbau kiinftig nur bei Einbindung
sowohl aller altschuldenbelasteten Wohnungs-
unternehmen als auch der privaten Woh-
nungsmarktakteure auf einem Niveau gehalten

8Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS): Evaluierung des Bund-Lénder-Programms ,Stadtum-
bau Ost”: Zentrale Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachtens. Berlin, Juni 2008



werden kann, das ein erneutes Ansteigen der

Leerstandszahlen verhindert. Eine Differenzie-
rung der Antragsberechtigung fir ein neues,

bezliglich der Altschuldenhilfe addquates

Forderinstrument nach der Beddirftigkeit bzw.

wirtschaftlichen Situation der Beglnstigten
birgt indes die Gefahr von Ungleichbehand-
lungen und zeitlichen Verzégerungen. Zudem
geht ein solcher Ansatz erfahrungsgemaf mit

einem aufwendigen Verwaltungsverfahren einher.
Wenn nach 2010 eine zweite Leerstandswelle
den Freistaat Sachsen erfasst und dann die
zwischenzeitlich erreichten Erfolge der Woh-
nungsmarktstabilisierung nicht wieder in Gefahr
geraten sollen, muss eine transparente und alle
Wohnungsmarktakteure gleichberechtigt ein-
beziehende Losung der Altschuldenproblematik
gefunden werden.

Losung der Alt-
schuldenproblematik
ist entscheidend

fur die weitere An-
passung des Woh-
nungsbestandes an
die sinkende Woh-
nungsnachfrage in
den nachsten Jahren
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Wohnungsmarktentwicklung
Rahmenbedingungen

Wirtschaftswachstum und Beschéftigung
Deutschland befand sich 2007 das zweite Jahr
in Folge in einer Phase des wirtschaftlichen Auf-
schwungs. Alle Wirtschaftsbereiche haben eine
héhere Wirtschaftsleistung erbracht als im Vor-
jahr. Jedoch hat die deutsche Wirtschaft in
2007 erwartungsgemalfd nicht ganz so stark zu-
gelegt wie 2006. Das BIP-Wachstum pegelte
sich im Jahresmittel bei 2,5 % ein. Tragende

Sé&ule war erneut der AuBenhandel. AuRerdem
konnte eine starke Investitionstatigkeit im In-
land die Wirtschaft starken. Unternehmen konn-
ten vorgezogene Investitionen realisieren, um
degressive Abschreibungsmaéglichkeiten im Rah-
men der steuerlichen Reformen bis Ende 2007
zu nutzen. Der Freistaat Sachsen konnte sich
wie bereits im Vorjahr in diesen Wachstumskurs
einreihen.

Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes — preisbereinigt, verkettet (Verdnderungsrate in %)
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August 2007/ Februar 2008); 2008 und 2009: ifo-Institut — Prognose (Berechnungsstand Juni 2008); Grafik: SAB/FG

Fiir 2008 werden eine starkere Binnennachfrage
sowie steigende Importe prognostiziert.
Gleichzeitig sagen die flihrenden deutschen Wirt-
schaftsinstitute ein geringeres Wirtschaftswachs-
tum voraus. Das Wachstum der deutschen Wirt-
schaft wird insbesondere durch die gestiegenen
Energie- und Nahrungsmittelpreise sowie den star-
ken Euro und die sich abschwéchende Weltkon-
junktur gedampft. Diese Entwicklung wird zudem
durch einen Anstieg der Verbraucherpreise begiins-
tigt, der im Jahr 2007 so stark ausfiel, wie zuletzt

vor Uber einem Jahrzehnt. SchlieRlich sind seit
Mitte des letzten Jahres die Auswirkungen der
internationalen Kreditkrise auch in Europa immer
deutlicher zu spiiren. Infolge der aktuellen Anzei-
chen, dass sich die Finanzkrise nun auch zu einer
Wirtschaftskrise ausweitet, diirften die dargestell-
ten Ergebnisse der Ifo-Prognose vom Juni (iber-
hoht sein. Fir den Freistaat Sachsen musste der
anfangs starke Zuwachs der Wirtschaftskraft auf-
grund statistischer Bereinigungen Ende 2007 deut-
lich nach unten korrigiert werden. So wurde der

Sachsen halt
im deutschen
Wirtschaftsauf-
schwung mit

Far 2008

schwacheres Wirt-

schaftswachstum
prognostiziert
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Sachsen
verzeichnet im
Rickblick
bundesweit das
zweitstarkste
Wirtschafts-
wachstum

Das Verarbeitende

36

Gewerbe treibt
die Wirtschafts-
entwicklung

Wert fiir die BIP-Steigerung von im Vorjahr pro-
gnostizierten 2,7% auf 2,4 % verringert. Zuvor
korrigierten die amtlichen Statistiker bereits
den Wert fir das Wirtschaftswachstum im Jahr
2006 von 4,0% auf 2,8 %. Zwar wird sich der
wirtschaftliche Aufschwung im Jahr 2008
fortsetzen, jedoch deutlich langsamer als bisher.
Innerhalb der neuen Bundeslander wurde der

Freistaat Sachsen in 2007 nur vom auRerge-
wohnlich hohen BIP-Zuwachs in Mecklenburg-
Vorpommern Ubertroffen. Langfristig betrachtet
hat die Wirtschaft im Freistaat Sachsen seit dem
Jahr 2000 um 13,4 % zugelegt und verzeichnet
damit hinter dem Freistaat Bayern das zweit-
hochste Wirtschaftswachstum aller Bundes-
lander.

Entwicklung des preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes 2007 gegeniiber 2006
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Deutschland
Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen
Bremen
Mecklenburg-Vorpommern
Baden-Wiirttemberg
Hamburg

Bayern

Fir den wirtschaftlichen Aufschwung fungiert
das séchsische Verarbeitende Gewerbe das
dritte Jahr in Folge als Zugpferd und wéachst
im zweistelligen Prozentbereich deutlich Giber
dem deutschen Durchschnitt von 6,2 %. Der
umsatzstarkste Wirtschaftszweig war auch im
Jahr 2007 wieder der Fahrzeugbau, welcher
gegeniiber dem Vorjahr einen Zuwachs von
14,1 % auswies. Entscheidende Impulse gaben
ebenso die Funk- und Nachrichtentechnik sowie
der Maschinenbau. AuRerdem verzeichnete der
Bereich Land- und Forstwirtschaft ein Wachs-
tum von 7,9% und der Bereich Vermietung und
Unternehmensdienstleistungen ein Wachstum
von 2,8%. Das sachsische Baugewerbe wuchs

lediglich um 0,2 %. Die Wirtschaftszweige Han-
del, Gastgewerbe, Verkehr sowie 6ffentliche und
private Dienstleistungen erfuhren einen leichten
Riickgang. Der sachsische Einzelhandel verlor
weiter an Umsatz.

Inzwischen hat der wirtschaftliche Aufschwung
auch den Arbeitsmarkt erreicht. Parallel zum Brut-
toinlandsprodukt wird die Zahl der Erwerbstétigen
in diesem Jahr das dritte Jahr in Folge wachsen.
Die Anzahl der Erwerbstatigen stieg im Freistaat
Sachsen 2007 mit 1,95 Mio. auf den bisher
hochsten Wert seit der Jahrtausendwende an.
Die Beschéftigtenzahl erhohte sich um 1,8%
bzw. 35.200 Personen und damit etwas starker
als der deutsche Durchschnitt.



Entwicklung des preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes und
der Zahl der Erwerbstétigen in Sachsen (Veranderungsrate in %)
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Erstmals seit 1995 stieg auch die Zahl der Beschéf-
tigten im Baugewerbe wieder. Nach Auffassung
des ifo-Institutes® wird diese glinstige Entwick-
lung fir die sachsische Wirtschaft weiter anhal-
ten, auch wenn sie sich derzeit stark verlangsamt.
Dampfend wirkt indes eine unterdurchschnittliche
Entwicklung der binnenmarktorientierten Wirt-
schaftszweige. AulRerdem sind negative Auswir-
kungen der aktuellen Krise auf weitere Wirtschafts-
bereiche bereits deutlich spirbar.
Deutschlandweit betrachtet liegt Sachsens Wirt-
schaftskraft noch weit hinter den alten Bundeslan-
dern zurlick. Obwohl der Schuldenstand der 6ffent-
lichen Hand der zweitniedrigste nach dem Freistaat
Bayern ist, belauft sich beispielsweise das kommu-
nale Steueraufkommen auf nur etwa zwei Drittel
des Saarlandes, welches den niedrigsten Wert fir
die alten Bundeslander ausweist. Das Niveau des
Bruttoinlandsproduktes bewegt sich in Sachsen

mithin auf etwa 70% des Bundesdurchschnitts.
Unter den Wirtschaftsexperten wird im Zuge der-
artiger Betrachtungen stark diskutiert, ob Sachsen,
wie auch alle anderen neuen Bundeslander, bis zum
Auslaufen des Solidarpaktes im Jahr 2019 eine
Angleichung an westdeutsche Verhaltnisse er-
reichen kann.

Die regional differenzierte Betrachtung der Wirt-
schaftsdynamik gilt als ein aussagekraftiger Indi-
kator fiir die kiinftige Entwicklung der Immobilien-
maérkte. Die Bilanz der Entwicklungen in den Regio-
nen seit 2000 zeigt ein klares Bild: Innerhalb Sach-
sens kann fir die Mehrheit der Regionen zwar ein
Wirtschaftswachstum in Form einer BIP-Wertsteige-
rung nachgewiesen werden, aber kein damit einher-
gehendes Beschéftigtenwachstum. Dieses Phéno-
men wird vielfach als ,jobless growth” beschrieben
und bedeutet, dass zwar effektiver produziert
wird, im Saldo jedoch keine neuen Arbeitsplatze

Sifo-Institut fur Wirtschaftsforschung: Entwicklung von Wirtschaft und Arbeitsmarkt in Ostdeutschland und Sachsen 2008/2009;

ifo Dresden berichtet 4/2008

Mit der Wirtschaft
wachst seit 2006
auch die Zahl der
Beschéftigten

Sachsens
Wirtschaftskraft
ist noch deutlich
schwacher als
die der alten
Bundeslander
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Dresden und
Leipzig sind die
Wachstumsinseln
mit nachhaltigem
Aufschwung

geschaffen werden. Im Zuge dessen ist die Beschéf-
tigtenzahl in fast allen raumlichen Verwaltungsein-
heiten riicklaufig. Innerhalb dieser Kategorie liegen
die Regionen aber teilweise weit voneinander ent-
fernt, was eine starke Spreizung sowohl des Be-
schaftigtenriickgangs als auch der Produktivitéts-
zuwéachse erkennen lasst. Einzig die Kreisfreien

Stadte Dresden und Leipzig konnten sich gegen
diesen Trend stellen und sowohl einen Zuwachs
des Bruttoinlandsproduktes als auch der Beschaf-
tigtenzahl erreichen. Viele Indizien sprechen dafir,
dass sich diese beiden Zentren zukinftig als Loko-
motivregionen der wirtschaftlichen Entwicklung
innerhalb Ostdeutschlands entwickeln werden.
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Entwicklung des Wirtschaftswachstums und der Beschaftigung
zwischen 2000 und 2006 (Verdanderungsrate in %)

19 J
11
27 =0
28
[ |
6
1 [ |
5 17gm " 93
- m 20mm
20. 2
3 304
.21 o LI |
1324 =
22
.8 o5
4 26
[ | [ |
16
[ |
-15 -10 -5

Veranderung Erwerbstatigenzahl 00/06

9 Mittlerer Erzgebirgskreis
10 Mittweida
11 Stollberg
12 Aue-Schwarzenberg
13 Zwickauer Land
14 Dresden, Stadt
15 Gorlitz, Stadt
16 Hoyerswerda, Stadt

17 Bautzen

18 MeiRRen

19 Niederschlesischer
Oberlausitzkreis

20 Riesa-GroRenhain

21 Loébau-Zittau

22 Sachsische Schweiz

23 Weileritzkreis
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24 Kamenz

25 Leipzig, Stadt

26 Delitzsch

27 Débeln

28 Leipziger Land
29 Muldentalkreis
30 Torgau-Oschatz

AK VGR der Statistischen Amter der Lander (Berechnungsstand Juli 2008); Grafik: SAB/FG



Den einzigen Ausreiler dieser Bilanz in Richtung
Schrumpfung bildet die Kreisfreie Stadt Hoyers-
werda, welche sich immer noch im starken
strukturellen Wandel befindet. Hier entwickelte
sich sowohl das Bruttoinlandsprodukt als auch
die Zahl der Erwerbstatigen riicklaufig. Der
Entwicklungspfad dieser sédchsischen Stadt ist
typisch fir eine Reihe von ostdeutschen Stadten,
in denen Stadterweiterungen in der ehemaligen
DDR aufgrund von Industrieansiedlungen zen-
tralistisch geplant und realisiert wurden. Hier
vollzieht sich seit 1990 durch die fortschreiten-
de Deindustrialisierung der Region ein Anglei-
chungsprozess auf das Bevolkerungsniveau der
Nachkriegsjahre.

Es bleibt abzuwarten, wie stark bzw. unterschied-
lich die einzelnen Regionen am konjunkturellen

Arbeitsmarktlage

Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung seit 2006
hat sich auch die Lage auf dem sachsischen Ar-
beitsmarkt leicht entspannt. Parallel zum Anstieg
der Beschaftigtenzahl konnte im Jahr 2007 ein
weiterer Riickgang der arbeitslos gemeldeten Per-
sonen registriert werden. Zum 31.12.2007 waren
das 294.381 Personen und damit knapp 42.000
weniger als ein Jahr zuvor. Die auf die Erwerbs-
personen bezogene Arbeitslosenquote sank im
Jahresdurchschnitt 2007 auf 14,7 % (Vorjahr
17,0%) und erreichte damit den niedrigsten Stand
seit 1996. Damit einher ging insbesondere auch
ein Uberdurchschnittlicher Rickgang der Jugend-

Aufschwung seit 2006 partizipieren und ob die
Wachstumsregionen um die Kernstadte Dresden
und Leipzig weiter in das Umland ausstrahlen
kénnen. Wirtschaftliche Impulse, z.B. durch Neu-
ansiedlungen von Unternehmen aufgrund guter
Standortfaktoren, wirken zunéachst einmal kurz-
fristig positiv. Ob diese Impulse nachhaltige Wir-
kung entwickeln kdnnen, hangt stark von den
Spezifika der jeweiligen Region ab. Vielfach wird
fir die stabile Entwicklung einer Region das Errei-
chen oder der Erhalt einer ,kritischen Masse” von
Unternehmen, Arbeitskraften, Bevélkerung und
Infrastruktur angefuihrt. Es scheint, dass zukunftig
im Freistaat Sachsen nur noch wenige Regionen
diese Bedingungen erfiillen kénnen und nur hier
der nachhaltige Bevolkerungsschwund vorerst
gestoppt werden kann.

arbeitslosigkeit. Ebenso ist im Jahr 2007 der
Anteil der Langzeitarbeitslosen gesunken. Den
Arbeitslosen zuzurechnen sind noch einmal knapp
72.000 Personen, welche sich im Jahr 2007 in
arbeitsmarktentlastenden MaRRnahmen befanden
(darunter knapp 60% Eingliederungszuschiisse
und direkte Forderung regulérer Beschaftigung).
Besonders die gute Auftragslage im Verarbeiten-
den Gewerbe trug zum Riickgang der Arbeits-
losenzahlen bei. Auch im Baugewerbe wurden
weniger Arbeitslose registriert. Bezliglich der
Auftragseingadnge konnte auch das Bauhauptge-
werbe einschlieRlich des Wohnungsbaus leicht
zulegen.

Absolute Anzahl
der Arbeitslosen
geht im Jahr 2007
weiter zurlick
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Der regionale Vergleich zeigt, dass die hochsten
Arbeitslosenquoten in den ostsachsischen Krei-
sen registriert wurden. Der Anteil der ALG-1I-Emp-

fanger an der Gesamtzahl der Arbeitslosen in ei-
ner Region war hingegen erneut in der Kreisfreien
Stadt Leipzig mit Abstand am hochsten.

Arbeitslosenquoten, Arbeitslosenzahl und Anteil der Arbeitslosengeld-I-

40.000
20.000
10.000

5.000

Arbeitslosenzahl und Anteil
nach ALG I/ALG Il

B ALG Il (Hartz IV)

und -llI-Empfénger im Dezember 2007

Arbeitslosenquote
(zivile Erwerbspersonen)
bis unter 12,5 %

12,5 bis unter 15 %
[ 15 bis unter 17,5%
ALG | B 17,5 bis unter 20%
Il 20% und mehr

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Im Anteil der ALG-II-Empféanger sind die Lang-
zeitarbeitslosen enthalten, die durch eine ununter-
brochene Dauer ihrer Arbeitslosigkeit von Gber
einem Jahr definiert sind. Bezliglich dieser Grup-
pe von groRtenteils schwer in den Arbeitsmarkt
integrierbaren Personen existieren teilweise gra-
vierende regionale Unterschiede. Ein hoher Anteil
an Langzeitarbeitslosen konzentrierte sich in den
Landkreisen Stollberg, Zwickauer, Chemnitzer
und Leipziger Land. Ein Band mit Regionen ge-
ringer Langzeitarbeitslosigkeit erstreckt sich vom
Landkreis Lobau-Zittau bis zum Muldentalkreis.

Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit; Karte: SAB/FG

Neben einer groBen Anzahl von ins Rentenalter
eintretenden Arbeitslosen kdnnte sich hier zuneh-
mend die kurzfristige Wiedereingliederung von
Langzeitarbeitslosen positiv auf die Arbeitsmarkt-
entwicklung auswirken. Zudem zeigt sich in allen
Landkreisen und Kreisfreien Stadten ein Anstieg
der Arbeitnehmer, die sich in so genannten ge-
ringfligigen Beschaftigungsverhéltnissen, d.h.
so genannten , Minijobs” oder ,Ein-Euro-Jobs”,
befinden. Zwischen 2003 und 2006 erhdhte sich
deren Anzahl im Freistaat Sachsen um 14,8 %
bzw. rund 33.000 Personen. Den groRten Zuwachs



in dieser Gruppe verzeichnete unter anderem
der Landkreis Lobau-Zittau (+33%). Die Stadt
Hoyerswerda tritt in dieser Statistik wiederum mit

dem hochsten Wert hervor: Jeder fiinfte Erwerbs-
tatige stand dort in einem geringfligigen Beschaf-
tigungsverhaltnis.

Anteil der Langzeitarbeitslosen an den Arbeitslosen im Dezember 2007

Langzeitarbeitslosenanteil
bis 16 %
16 und unter 32%
[ 32 und unter 42%
M 42 und unter 48%
. 48 und mehr

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Obwohl die Zahl der Arbeitslosen zunehmend
zurlickgeht, bleibt die Qualitat der Arbeitslosigkeit
insbesondere in benachteiligten Regionen weiter-
hin ein groRes Problem. So sinken zwar die abso-
luten Arbeitslosenzahlen kontinuierlich, jedoch ist
vielfach nur ein geringer Teil der verbleibenden
arbeitslosen Personen ,marktnah”, d.h. mit derzei-

Bauwirtschaft und Baupreise

Im Jahr 2007 verzeichneten alle berichtspflich-
tigen Betriebe des Bauhauptgewerbes einen
Gesamtumsatz von fast 5,5 Mrd. €. Das sind
rund 3% weniger als im Vorjahr. Wirtschaftliche
Impulse fir zeitweise Zuwachse kommen hierbei

Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit; Karte: SAB/FG

tiger Qualifikation, sofort dem ersten Arbeits-
markt vermittelbar® Im Umkehrschluss hat der
GroRBteil der Arbeitslosen selbst in Zeiten des wirt-
schaftlichen Aufschwungs wenig Chancen, einen
Job zu finden. Fir frei werdende Stellen fehlen in
diesen Regionen deshalb zunehmend qualifizierte
Bewerber.

vor allem aus den Bereichen der Industrie- und
Wirtschaftsbauten. Der Wohnungsneubau ist
erneut auf ein Rekordtief gefallen. Der bauge-
werbliche Umsatz im Wohnungsbau ging 2007
auf 0,31 Mrd. € und damit den niedrigsten Stand
seit 1990 zurick.

°Beispielhaft sei hier auf die Aussage des fir die Arbeitsagentur Annaberg-Buchholz zustandigen Agenturdirektors in
einem Interview mit der Freien Presse (Artikel vom 12.6.2007) verwiesen, wonach im Erzgebirge von den Arbeitslosen
15% als marktnah und rund 85 % als nicht direkt vermittelbar gelten.

Die Zahl der gering-
flgigen Beschafti-
gungsverhaltnisse

nimmt zu

Ein GroRteil der
Arbeitslosen
ist aufgrund
unzureichender

Qualifikation nicht

vermittelbar
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Umsatz im

Bauhauptgewerbe
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stabilisiert sich

Im Jahr 2007
wuchs das
Ausbaugewerbe

Die Auftragseingange, bei denen 2007 im Woh-
nungsbau seit iber zehn Jahren erstmals wieder
ein leichtes Plus zu verzeichnen war, deuten eine
Stabilisierung auf niedrigem Niveau an. Der seit

2000 zu verzeichnende Riickgang der Arbeitslo-
senzahlen in den Bauberufen und die Zunahme
der Erwerbstéatigen im Baugewerbe im Jahr 2007
stltzen diese Annahme.

Entwicklung des Auftragseingangs (in Mrd. €) des sdchsischen Bauhauptgewerbes

8
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B darunter Wohnungsbau

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Monatsberichtskreis); Grafik: SAB/FG

Indes konnte 2007 eine zweigeteilte Entwick-
lung beobachtet werden: Wahrend die Umsétze
der Wirtschaftszweige Hoch- und Tiefbau sowie
vorbereitende Baustellenarbeiten (Bauhauptge-
werbe) hinter den Vorjahresergebnissen zurtick-
blieben, sind sie in den Wirtschaftszweigen Bau-
installation und des sonstigen Ausbaugewerbes
leicht gestiegen. Die Betriebe des Ausbaugewer-
bes mit in der Regel 20 und mehr tatigen Perso-
nen verbuchten 2007 einen Gesamtumsatz von
1,7 Mrd. €. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht
dies einem Anstieg um 1,5%. Damit konnte die
im Jahr 2006 erstmals seit acht Jahren erreichte
positive Umsatzentwicklung in diesem Sektor
2007 fortgesetzt werden. Die Gesamtzahl der
Beschaftigten im Ausbaugewerbe in Betrieben
mit 20 Beschaftigten und mehr lag im Jahres-
mittel 2007 bei rund 17.500 und damit gut 2%

tiber dem Vorjahreswert. Nach neun Jahren riick-
laufiger Entwicklung der Beschéftigtenzahlen ist
in 2007 damit wieder ein Anstieg eingetreten. Die
Hoffnung einer Stabilisierung des derzeitigen
Niveaus begriindet sich darin, dass die Bautatig-
keit im Wohnungsbau zukinftig mehr durch
Bestands- und ModernisierungsmaRnahmen
getragen wird. Es besteht nach wie vor ein hoher
qualitativer Anpassungsbedarf des Wohnungs-
bestandes an die demografisch veranderte und
diversifizierte Nachfrage sowie die gestiegenen
energetischen Anforderungen. Da sich dieser Pro-
zess jedoch nur sehr langsam vollziehen wird, ist
ein daraus resultierender neuer Aufschwung des
Wohnungsbaus nicht zu erwarten. Zudem spricht
gegen eine solche Entwicklung, dass im Hinblick
auf Modernisierungsinvestitionen insbesondere
im Mietwohnungsbestand ein Grof3teil der not-



wendigen Aktivitaten bereits in den 1990er Jahren
realisiert wurde.

Im Zuge der rasant steigenden Energiepreise wird
die Bedeutung energetischer Sanierungen weiter
steigen. Neben dem 6kologischen Aspekt einer
Energieeinsparung sowie einer CO,-Verminderung
hat diese neue Sparte auch begiinstigende Be-
schaftigungseffekte. Sicherlich ist die Konkurrenz-
fahigkeit am Markt ein wichtiges Argument fir
eine energetische Sanierung von Gebauden, zu-
mindest in zukunftsfadhigen Lagen mit einem ent-
sprechenden Nachfragepotenzial. Derzeit steht
dieser Aufwertung im 6kologisch forcierten Sinne
vielfach noch eine Zuriickhaltung der sachsischen
Eigentimer gegeniber. Fur den jeweiligen Ver-
mieter — egal ob Privateigentimer oder Woh-
nungsunternehmen — hangt die Entscheidung fiir
eine Investition stets davon ab, ob sich diese mit
einer marktfahigen Miete iber einen bestimmten
Zeitraum dauerhaft amortisieren lasst. Dartber
hinaus stellt sich sowohl in landlichen Schrump-

fungsregionen als auch in stadtplanerisch als be-
nachteiligt ausgewiesenen Stadtgebieten mit
hoher zukiinftiger Leerstandserwartung die Frage,
ob sich eine energetische Sanierungsinvestition
Uberhaupt lohnt, wenn Wohnungen in einem Ge-
bédude, abgesehen von seiner technischen Nut-
zungsdauer, vielleicht nur noch zehn Jahre nach-
gefragt werden. Dabei steht der Wert der Immo-
bilie in einigen Regionen bereits heute oftmals
nicht mehr in einem angemessenen Verhaltnis
zu den fur eine substanzerhaltende Bewirtschaf-
tung aufzuwendenden Kosten. Aktuelle Studien
des IW Ko&In' und des BBR' zu den Themen
~Immobilien und Klimaschutz” sowie ,Investi-
tionsprozesse im Wohnungsbestand privater
Vermieter” belegen, dass aufgrund des niedrigen
Mietniveaus teilweise selbst die zuladssigen Mo-
dernisierungsumlagen nicht vollstédndig auf die
Miete umgelegt werden kénnen, was fur Vermie-
ter zur Unwirtschaftlichkeit einer solchen Investi-
tion fihren kann.

Quartalsweise Entwicklung des Baupreisindex in Sachsen (Index 2000 = 100)
fir Wohngebaude sowie Instandhaltungsarbeiten an Mehrfamilienhausern
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—— Ein- und Zweifamilienhauser
— Mehrfamilienh&user
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Instandhaltung (MFH)
(ohne Schonheitsreparaturen)

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

"IW KéIn: Immobilien und Klimaschutz — Potenziale und Hemmnisse. IW Trends 2/2008, Kéln, Mai 2008, S. 11
2BMVBS und BBR (Hrsg.): Investitionsprozesse im Wohnungsbestand — unter besonderer Berlicksichtigung privater

Vermieter. Forschungen, H. 129, Bonn, 2007, S. 79 f. sowie S. 88

Zukiinftige Poten-
ziale liegen im Be-
reich von Bestands-

investitionen
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Baupreise steigen
weiter rasant

Erwarteter An-
stieg der Zinsen
ist eingetreten

Eine dampfende Wirkung auf Bestandsinvesti-
tionen durfte auch von den steigenden Bauprei-
sen ausgehen. Die Baupreisindizes steigen im
Freistaat Sachsen weiter rasant und befanden
sich Mitte 2008 sogar tiber dem Niveau von
1995. Deutschlandweit betrachtet ergibt sich
ein ahnliches Bild. Wahrend sich die Baupreise
im Zeitraum von 2000 bis 2005 kaum veran-
dert haben, war ab 2006 ein deutlicher Anstieg
zu verzeichnen. Im Jahr 2007 stieg der amtliche
Baupreisindex um tber 6 % und lberfligelte da-

Zinsentwicklung

Der Effektivzinssatz fir langfristige Wohnungs-
baukredite lag Anfang 2008 bei rund 5% p.a.
In zeitlicher Betrachtung der Zinsentwicklung
seit 1990 ist der Wert von 10% p.a. in der
Hochzinsphase zu Beginn der 1990er Jah-

re auf fast 4% p.a. im Jahr 2005 gefallen.

mit die allgemeine Inflationsrate von 2,6 % und
das BIP-Wachstum von 2,5 % deutlich.

Griinde fir den rasanten Anstieg der Baupreise in
den letzten 24 Monaten sind die gestiegene Um-
satzsteuer, anziehende Material- und Energiepreise
sowie die inzwischen weitestgehend abgeschlos-
sene Konsolidierung der Kapazitaten in der Bau-
branche. Durch diesen Preisanstieg werden die
Immobilienunternehmen sowie die privaten Ver-
mieter und Selbstnutzer durch kostenintensivere
InstandhaltungsmaRnahmen zunehmend belastet.

Seit nunmehr fast drei Jahren steigt jedoch
das Zinsniveau wieder kontinuierlich an. Die
Europaische Zentralbank hat das mehrjahrige
Leitzinsniveau von 2,00% seit Ende 2005 auf
4,25% im Juli 2008 angehoben und erst im
Oktober als Reaktion auf die Finanzmarktkrise
wieder auf 3,75 % gesenkt.

Effektivzinsséatze fiir Wohnungsbaukredite (Neugeschéft) mit anfanglicher Zinsbindung

6,5
5,5 \\
\
4,5
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— bis 1 Jahr

—— Uber 1 Jahr bis 5 Jahre

an private Haushalte (in % p.a.)

2006

2007 2008

Uber 5 Jahre bis 10 Jahre
tber 10 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank; Grafik: SAB/FG



Das Gros der Wohnungsbaufinanzierungen im Frei-
staat Sachsen wurde in den 1990er Jahren bei einem
Zinsniveau getatigt, welches rund doppelt so hoch
war wie das derzeitige. Selbstnutzer, private Vermie-
ter und Wohnungsunternehmen konnten in den ver-
gangenen Jahren nach Ablauf der meist zehnjéh-
rigen Zinsbindungsfrist ihrer Wohnungsbaukredite
ihren Finanzbedarf mit bedeutend glinstigeren

Anschlussfinanzierungen absichern. Wahrend die
Baupreise steigen und leerstandsbedingte Mietaus-
falle Verluste bescheren, wirkt das im langfristigen
Vergleich niedrige Zinsniveau gerade fiir bestehen-
de Verbindlichkeiten als Entlastungsfaktor, was Un-
terhaltungs- und Bestandsinvestitionen begiinstigt
und damit insgesamt einen erheblichen Beitrag zur
Stabilisierung des Wohnungsmarktes leistet.

Baugenehmigungen fiir neu gebaute Wohnungen in Wohngebauden in Sachsen
(Anzahl der Wohnungen) und Effektivzinssétze fiir Wohnungsbaukredite (in % p.a.)

Baugenehmigungen Zinssatz
80.000 10
10 Jahre Zinsbindung

60.000 8
Zinsanpassung bei
Anschlussfinanzierung
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—— Effektivzinsen Wohnungsbaukredite Neugeschéft mit anfangl. Zinsbindung tiber 10 Jahre

Sollzinsen Banken Hypothekarkredite 10 Jahre fest

Baugenehmigungen von Wohnungen

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen (1991, 1992 nicht verwendbar; 1993, 1994 It. Stat. Jahrbiichern, jedoch
Untererfassung); Deutsche Bundesbank (Zinsstatistik wurde 2003 auf Effektivzins umgestellt); Grafik: SAB/FG

Destabilisierend kénnte die Finanzmarktkrise
auch auf Wohnungsbauinvestitionen und Woh-
nungsmarktinvestoren wirken. Interessenvertreter
der organisierten sdchsischen Wohnungswirt-
schaft signalisierten dagegen bislang keine
Angste. Die sachsischen Wohnungsunterneh-
men haben sich mehrheitlich sowohl im Hinblick
auf ihre Liquiditat als auch gesamtwirtschaftlich
konsolidiert und planen inzwischen bereits

wieder groRere Investitionen im Bestand. Die
noch vor funf Jahren aufgrund des massiven
Wohnungsleerstandes real drohende Gefahr,
dass eine Vielzahl sdchsischer Wohnungsun-
ternehmen in die Zahlungsunfahigkeit geraten
kénnte, wurde nicht zuletzt durch die staatliche
Forderung des Abrisses langfristig am Markt nicht
mehr nachgefragter Wohnungsbestéande wirk-
sam eingedammt.

45






Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsangebot

Bautatigkeit

Der sachsische Wohnungsneubau hat im vorigen Jahr
ein neues Rekordtief erreicht. Als Begriindung dafiir
sind neben dem bestehenden Uberangebot und stei-
genden Baupreisen immer noch der Wegfall der Ei-
genheimzulage und die damit in den vorhergehen-

den Jahren eingetretenen Vorzieheffekte anzufiihren.

In der amtlichen Statistik wurden 2007 ledig-
lich 4193 Wohnungszugéange in neu gebauten
Wohn- und Nichtwohngebauden ausgewiesen.
Das sind 22 % weniger als im Jahr 2006.
Insbesondere der Mehrfamilienhausneubau
ist im Freistaat Sachsen quasi zum Erliegen
gekommen.

Baufertigstellungen (Anzahl der Wohnungen) und Baufertigstellungsdichte (Anzahl der fertig gestellten
Wohneinheiten je 1.000 Einwohner) in neu gebauten Wohn- und Nichtwohngeb&duden in Sachsen

Baufertigstellungsdichte Baufertigstellungen

4 20.000

3 15.000
6.652
% 10.000
10754
3.10
769
; 789 5.000
5001 I°5° 635 800 800
: 4.934
4.592 BN3.558 B8 3.500 % 3 400
0 0
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I Wohnungen in neuen Ein- und Zweifamilienhausern
Wohnungen in neuen Mehrfamilienhédusern (einschlieBlich Nichtwohngeb&ude)
-#- Baufertigstellungsdichte (Wohnungen in neuen Geb&uden)

*ab 2008 eigene Schatzung; Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen 2000 bis 2007, Grafik: SAB/FG

Ricklaufig ist der Wohnungsneubau bereits seit
1997, dem Jahr der hochsten Fertigstellungszah-
len, in dem rund zehnmal so viele Wohnungen
fertig gestellt wurden wie in 2007. Gleichzeitig
konnten allein in diesem Rekordbaujahr mehr
als doppelt soviel neu gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern registriert werden als im
Zeitraum von 2000 bis 2007 zusammen.
Parallel zu dieser ricklaufigen Entwicklung hat
sich das Verhaltnis innerhalb der neu errichteten

Gebaudestruktur gewandelt. Der aktuelle Woh-
nungsneubau wird iberwiegend vom Ein- und
Zweifamilienhausbau getragen (86 % der fertig
gestellten Wohnungen). Vor zehn Jahren betrug
dieser Anteil nur 30%. Wahrend der Eigenheim-
neubau, obwohl leicht aber stetig schrumpfend,
immer noch eine relative Konstante darstellt, sind
die Reaktionen auf der Anbieterseite im Mehrfa-
milienhaussegment eindeutig. Angesichts eines
flachendeckend gesattigten Wohnungsangebotes

Der Wohnungs-

neubau schrumpft

weiter

Die Wohnungs-

zuwachse werden
tiberwiegend vom

Eigenheimbau
getragen
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Die Zahl der
Baugenehmigungen
sinkt auf den
niedrigsten Stand
seit der Wende
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schrecken die potenziellen Investoren vermehrt
vor dem Mietausfallrisiko eines Neubaus zurtick.
Im Ergebnis dieser zunehmenden Zurtickhaltung
verharren auch die meisten von der Sanierungs-
welle der 1990er Jahre nicht erfassten Altbaube-
stéande im ungenutzten Status. Diese unbewohn-
ten und zunehmend vom Verfall betroffenen Ge-
béaude stéren oft das Stadtbild vieler Quartiere.
Sie treten insbesondere in den sachsischen Klein-
und Mittelstéadten nicht nur vereinzelt auf. Die
Wahrscheinlichkeit, dass diese lUbrig gebliebe-
nen, baufalligen und durch einen baulichen Sub-
standard gepragten Geb&ude in naher Zukunft
saniert werden, verringert sich angesichts der
hohen Leerstédnde und der demografischen Ent-
wicklungsprognosen vor allem in Schrumpfungs-
regionen.

Beziiglich des Um- und Ausbaus im Bestand
zeichnen die in der amtlichen Statistik erfassten
Genehmigungs- und Fertigstellungszahlen mit
830 im Jahr 2007 hergerichteten Wohnungen
ein Bild, das sowohl in der Dimension als auch
im zeitlichen Verlauf dem Neubau von Mehrfami-
lienhausern entspricht. Zwar hat die Bautéatigkeit
in Form von Wohnungsteilungen, -zusammenle-
gungen, Grundrissverdnderungen und energeti-
schen Sanierungen eher qualitative, denn quanti-
tative Auswirkungen auf den Wohnungsbestand,
jedoch wird sie fur die Schaffung von nachfrage-
gerechtem Wohnraum im Angesicht des Wider-
spruches von gleichzeitigem Wohnungsabriss und
Wohnungsneubau zunehmend an Bedeutung ge-
winnen. Insbesondere hieraus erwachst die Hoff-
nung eines kiinftig stabilen Auftragsbestandes des
Ausbaugewerbes.

Die Zahl der genehmigten Bauantrage gibt Anhalts-
punkte Uber die kiinftige Entwicklung der Fertig-
stellungszahlen in den Folgejahren. Bezliglich des
leichten Anstieges der Baugenehmigungszahl in
2006 konnte jedoch, entgegen der Erwartung,
keine Erh6hung der Fertigstellungszahlen in 2007

verzeichnet werden. Zu Beginn des Jahres 2008
zeichnet sich zumindest bei den Baugenehmi-
gungen jedoch ein positiver Trend ab. Ob dieser
bei den steigenden Baupreisen zur Realisierung
kommt oder die Quote der jahrlich erléschenden
Baugenehmigungen von derzeit 15 % kiinftig wie-
der ansteigen wird, héangt auch von der weiteren
wirtschaftlichen Entwicklung im Freistaat Sach-
sen und der Kaufkraft seiner Erwerbstéatigen ab.
Im Jahr 2007 wurden Baugenehmigungen fir
3.697 neu zu bauende Wohnungen und damit
37 % weniger als 2006 erteilt. Am starksten blRte
erneut der Mehrfamilienhausbau ein (-43 %). Die
Zahl der Baugenehmigungen ging hier von 1.086
im Jahr 2006 auf 646 Wohnungen zuriick. Dieser
Rickgang lasst wiederum fiir die nédchsten Jahre
einen erneuten Tiefstand der Fertigstellungszahlen
erwarten. Somit liegen die tatséachlichen Neubau-
zahlen weit unter den prognostizierten.

Im Unterschied zu der von der SAB im Monito-
ringbericht 2006/2007 veroffentlichten Voraus-
schatzung hat das Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) in seiner 2006 veroffentlich-
ten Raumordnungsprognose bis 2020 fir den
Freistaat Sachsen ein Neubaupotenzial voraus-
gesagt, welches insbesondere im Ein- und Zwei-
familienhausbau fast doppelt so hoch lag wie
das 2007 tatséchlich am Markt realisierte Niveau,
obwohl die prognostizierte Bevolkerungsent-
wicklung nahezu eingetreten ist. Eine Erschlielung
weiterer Eigenheimstandorte in Kommunen mit
deutlichen Schrumpfungstendenzen verscharft
im Gegensatz zum Umbau oder Ersatzneubau
bestehender Wohngebéude nur die negative
Entwicklung.

Auch in Gesamtdeutschland sanken die Bauge-
nehmigungen gegeniiber dem Vorjahr um ein
Viertel. Dieser Trend scheint darin begriindet,
dass die vor Wegfall der Eigenheimzulage noch
erteilten Baugenehmigungen inzwischen in Bau-
vorhaben realisiert wurden.

®BBR (Hrsg.): Raumordnungsprognose 2020/2050: Bevélkerung, Private Haushalte, Erwerbspersonen, Wohnungsmarkt

(inkl. CD-ROM). Berichte Band 23, Bonn, 2006



Baugenehmigungen und Baufertigstellungen fiir neu gebaute Wohnungen
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Aufgrund dieser riicklaufigen Entwicklung wird
eine wesentliche Voraussetzung fiir eine konti-
nuierliche Leerstandsbekdmpfung und die Wirk-
samkeit der Rickbauférderung zunehmend er-
fallt, indem im Freistaat Sachsen nahezu keine
Neubauaktivitaten mehr angestrengt werden,
die das Wohnungsangebot tiber die derzeitige
und zukinftige Wohnungsnachfrage hinaus
weiter vergroRRern.

Auch die raumlich differenzierte Betrachtung der
Wohnungszugéange ab dem Jahr 2000 veranschau-
licht die Dominanz des Wohnungsneubaus durch
den Eigenheimbau. In der rdumlichen Verteilung
sind zwei Trends erkennbar. Zum einen konzen-
triert sich der Ein- und Zweifamilienhausbau an
den Réndern der groen Ballungszentren Leipzig,
Dresden und Chemnitz, aber auch in den Umland-
gebieten anderer schrumpfender Stadte wie z.B.
Hoyerswerda. Die hochsten Zuwachsraten an
Ein- und Zweifamilienhausern im Vergleich zum
gesamten Wohnungsbestand sind im Zeitraum
von 2000 bis 2007 sachsenweit in den Landkrei-

Baugenehmigungen (Vorjahr)
= = Baugenehmigungen (Vorjahr)

in Wohngebauden in Sachsen

2004 2005 2006 2007 2008

Baugfertigstellungen
— Baugfertigstellungen

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

sen um Leipzig (Leipziger Land +4,0%, Delitzsch
+3,7% und Muldentalkreis +3,6 %) sowie mit
+3,8% im WeiReritzkreis siidwestlich von Dres-
den festzustellen. In einigen Gemeinden ist der
Wohnungsbestand durch den Eigenheimbau
sogar Uber 10% angewachsen.

Bei dieser Darstellung ist generell zu beachten,
dass sich die Stadt-Rand-Wanderung innerhalb
der GroBstédte nicht eindeutig mit den Daten
der amtlichen Statistik abbilden lasst. So ist
z.B. die dargestellte Stadtflache der Landes-
hauptstadt durch zahlreiche Eingemeindungen
landlich gepragter Gemeinden gewachsen.
Der eigentliche kompakte Siedlungskorper ist
deutlich kleiner. Innerhalb der Kreisfreien Stadt
Dresden ist somit bereits eine groRe Anzahl von
+Wohnparks auf der griinen Wiese" enthalten.
Es verwundert deshalb nicht, dass das heutige
Dresdner Stadtgebiet im genannten Zeitraum
zusammen mit Leipzig absolut die meisten
Ein- und Zweifamilienhaus-Zugénge verbuchen
kann.

Weiterer Ruckgang
der Fertigstellungen
fir 2008 erwartet
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Wohnungszugénge in neuen Ein- und Zweifamilienhdusern (EZH) sowie in Mehr-
familienhdusern (MFH) in den Jahren 2000 bis 2007 (Summe der Baufertigstellungen
2000 bis 2007 je Wohnungsbestand am 31.12.1999) nach Gemeinden in Sachsen

‘ Wohnungszugange in EZH

~ Wohnungszugénge in MFH
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Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG
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Auf der anderen Seite ergeben neueste Untersu-
chungen'™ zur Wohnmobilitdt und Wohnstandort-
wahl erste Anséatze, wonach die innerstadtischen
Qualitaten und die damit verbundenen kurzen
Wege von einer wachsenden Zahl von Haushal-
ten bevorzugt werden. Ein solcher Wandel zeigt
sich nicht nur in Anbetracht steigender Mobili-
tatskosten als zunehmend relevant. Inwieweit
sich diese ,,neue” Nachfrage auch auf den inner-
stadtischen Eigenheimbau auswirken wird, hangt
stark von der Vorbereitung und Entwicklung von
innerstadtischen Brachflachen zu Wohnstandorten
seitens der kommunalen Verwaltungen ab.

Die raumliche Verteilung der Wohnungszugénge
in neu gebauten Mehrfamilienhausern ergibt ein
ahnliches Bild wie bei den Eigenheimen, jedoch
auf deutlich geringerem Niveau. Wenn sich Inves-
toren an die Neuerrichtung oder Sanierung von
Mehrfamilienhdusern wagen, dann meist in Stad-
ten mit aussichtsreichem Nachfragepotenzial.
Abgesehen von kleinrdumigen Auffalligkeiten in
den Zugangsquoten war die Zahl absoluter Woh-
nungszugange im siebenjahrigen Betrachtungs-
zeitraum in Leipzig und Dresden mit je 2.405 und
2.018 fertig gestellten Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern am hochsten. Danach folgen die Stad-

Bestandsabgéange

Neben dem riicklaufigen Wohnungsneubau muss
fr eine nachhaltige Reduzierung des Wohnungs-
leerstandes eine zweite Bedingung auf der Ange-
botsseite erfiillt werden: die Reduzierung des
Bestandes. Dieses Ziel ist ausschlieRlich durch
konsequenten Riickbau von zukiinftig nicht mehr
nachgefragtem Wohnraum zu erreichen. Die po-
sitiven Wirkungen dieses Gegensteuerns durch
den bisherigen Rickbau sind an den Zahlen der
amtlichen Statistik ersichtlich. Die konsequente
Fortfiihrung des Prozesses ist jedoch mit den
ricklaufigen Genehmigungen fiir Bauabgénge
geféahrdet.

Bei der statistischen Erfassung von Wohnungs-
rickbauten fallt in den letzten Jahren zunehmend
eine Diskrepanz zwischen der Zahl der abrissge-
forderten und den in der Bauabgangsstatistik

te Zwickau (960) und Chemnitz (951). Auch die
Kreise MeiRen, Delitzsch und der Weil3eritzkreis
konnten relativ hohe Zugéange verzeichnen. In den
letzten beiden Jahren waren die Mehrfamilien-
hausneubauten einzig in den Stadten Dresden,
Leipzig, Zwickau und im Landkreis Freiberg auf
nennenswertem Niveau.

Wird unterstellt, dass der Wohnungsneubau nach-
fragegerecht erfolgt und damit eine entsprechen-
de Wohnungsnachfrage repréasentiert, erfahren zu-
kiinftig die stadtischen Ballungszentren wie auch
ihre Umlandgemeinden einen Zuwachs an Bevol-
kerung. Es laufen somit beide Prozesse parallel ab:
zum einen der sich fortsetzende Suburbanisierungs-
trend in Form eines Wachstums der eigenheimbe-
bauten ,,Umlandspeckgiirtel”, wenn auch im Ver-
gleich zu den 1990er Jahren in deutlich abge-
schwéchter Form. Zum anderen wirken die groRen
Stadte als Wanderungsmagnet gegentber kleine-
ren und mittleren Stédten in der Region und bewir-
ken eine sich in den Kernstadten der Wachstums-
regionen konzentrierende Zunahme von Haus-
halten. Verlierer dieser Entwicklung sind die land-
lichen und peripheren Regionen des Freistaates,

in welchen sich der Prozess einer zunehmenden
Uberalterung und Entleerung fortsetzen wird.

erfassten genehmigten Wohnungsabgéngen auf.
In einigen Kreisen ist die Zahl der abbruchgefor-
derten Wohnungen groRer als die von der amtli-
chen Statistik erfassten zum Abriss genehmigten
Wohneinheiten. Kumuliert fir die Jahre seit 2000,
entspricht das in Sachsen bislang einer Diffe-
renz von ca. 7.000 Wohnungen. Das offensicht-
liche Auseinanderlaufen der zum Bauabgang
genehmigten Wohnungen und der allein aus der
Riickbauférderung resultierenden Rickbauzahlen
hat die SAB im letzten Jahr zum Anlass genom-
men, bei den betroffenen Stadtumbaukommunen
nachzufragen.

Neben einem geringen Mal3 versehentlicher Nicht-
meldungen der Landratsdmter an das Statistische
Landesamt haben sich zwei wesentliche Griinde
fur die Differenzen herauskristallisiert. Zum einen
scheint in den unteren Bauaufsichtsbehorden

“Herfert, G.: Regionale Polarisierung in der demografischen Entwicklung in Ostdeutschland — Gleichwertigkeit der Lebensver-
héltnisse? In: Raumforschung und Raumordnung, Heft 5, 2007, S. 435-455 oder Briihl, H. et al.: Wohnen in der Innenstadt
— eine Renaissance? Difu-Beitrdge zur Stadtforschung, Bd. 41, 2005

Der Wohnungs-

neubau konzentriert
sich auf Ballungs-
zentren und deren

Umland
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Anstieg der Bauab-
gange 2007 ist durch
Nachmeldungen
statistisch bedingt,
flir 2008 wird ein
Riickgang erwartet
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nicht einheitlich geregelt zu sein, ob der statisti-
sche Erhebungsbogen zu einem vollstandigen
beantragten Bauabgang gehort und bei Fehlen
aktiv nachgefordert werden muss oder ob diese
Berichtspflicht an das Statistische Landesamt
allein Sache des Antragstellers ist. Zum anderen
sind fur die Fehlerfassung der Riickbaubestande
insbesondere die Gebaude der Gebaudeklasse 3
entsprechend 8§ 2 (3) SachsBO verantwortlich, d.h.
Gebaude, deren oberster FuBboden eines mogli-
chen Aufenthaltsraumes maximal 7m Gber der
mittleren Geldndeoberflache liegt. Die Beseitigung
solcher Gebaude ist laut § 61 (3) SachsBO verfah-
rensfrei, muss also weder der Bauaufsichtsbehdrde
noch dem Statistischen Landesamt gemeldet wer-
den. Das betrifft teilweise ganze Wohnquartiere,
vielfach zweigeschossige Werkssiedlungen aus der
Zeit zwischen dem Ersten und Zweiten Weltkrieg,
in denen jeweils Gber 100 Wohnungen zuriickge-
baut wurden, ohne dass die amtliche Statistik die-
sen Rickbau nachvollziehen kann. Der scheinbare
Aufschwung der Bauabgangszahl im Berichtsjahr
2007 ist daher zum GroBteil auf Nachmeldungen

von Abbriichen der Vorjahre zuriickzufiihren, die
durch die systematischen Anfragen der SAB bei
den Gemeinden ausgeldst wurden. Bereinigt um
diesen statistischen Einmaleffekt der Nachmel-
dung von Bestandsabgéngen im Berichtsjahr 2007
wiirde der tatséchliche Verlauf im letzten Jahr nur
knapp 10.000 Wohnungen ausweisen.
Unabhéangig davon, ob die Bauaufsichtsbehor-
den kinftig nicht vorliegende Statistikbogen im
Rahmen der Anzeige bzw. Genehmigung von
Bauabgéangen nachfordern oder nicht, werden
exakte Daten zum Wohnungsbestand wohl erst
mit den Ergebnissen des EU-weiten Zensus ab
2011 verfiigbar sein. Im Jahr 2007 konnte zwar
ein statistisch bedingter Anstieg der Zahl der
Abbruchgenehmigungen verzeichnet werden.
Gleichzeitig ist die Zahl der riickbaugeférderten
Wohneinheiten jedoch erstmals zuriickgegangen.
Mit der zukinftig zu erwartenden weiter riicklau-
figen Entwicklung der Abbruchzahlen sinkt auch
die leerstandsmindernde Wirkung. Es besteht
die Gefahr, dass der Stadtumbau-Prozess zuneh-
mend ins Stocken gerat.

Bauabgédnge (Anzahl der Wohneinheiten) in Wohn- und Nichtwohngebaduden und Bauabgangs-
quote (Anzahl der abgéngigen Wohneinheiten je 1.000 Bestandswohnungen) in Sachsen
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen; korrigierte Abgange und Schatzung 2008 — SAB; Grafik: SAB/FG



Im Vergleich der ostdeutschen Flachenlander ist
Uberall ein rucklaufiger Trend der Baugenehmi-
gungen zu erkennen. Jedoch liegt deren Zahl in
Mecklenburg-Vorpommern immer noch tber der
Zahl der Bauabgéange. Im Zeitraum von 2000
bis 2007 sind in Mecklenburg-Vorpommern
und Brandenburg noch jeweils tiber 30.000

Wohnungen im Saldo hinzugekommen, wah-
rend in jedem der drei anderen Landern bereits
ein negativer Wohnungsbestandssaldo verbucht
werden konnte. Wie im Kapitel Stadtumbau
bereits gezeigt, wurde bisher in Sachsen das
hoéchste Rickbauvolumen in den neuen Landern
bewaltigt.

Baugenehmigungen und genehmigte Bauabgénge (Anzahl der Wohnungen)
in den neuen Bundeslandern im Zeitraum von 2000 bis 2007
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter; Grafik: SAB/FG

Die regionale Betrachtung der Bauabgangszahlen
zeigt, dass sich im Zeitraum von 2000 bis 2007
mehr als die Halfte der riickgebauten Wohnungen
in den finf Kreisfreien Stadten Chemnitz, Zwickau,
Hoyerswerda, Leipzig und Dresden befand. Bei

langerfristiger Betrachtung auf Gemeindeebene
bestatigt sich das zu erwartende Bild, dass sich
die Wohnungsriickbauaktivitaten Gberwiegend
auf die am Stadtumbau teilnehmenden Kommu-
nen konzentrieren.
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Die héchsten
Bauabgangsquoten
entfallen auf die
Stadte Hoyerswerda,
Chemnitz, Zwickau
und Plauen
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Bauabgangsquote im Zeitraum von 2000 bis 2007 (Summe der genehmigten Bauabgange
2000 bis 2007 je Wohnungsbestand am 31.12.1999) nach Gemeinden in Sachsen
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Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

In der Bilanz der letzten drei Jahre (2005 bis 2007)
weist, abgesehen von kleinrdumigen Ausreil3ern,
die Kreisfreie Stadt Hoyerswerda mit 10,9 % die auf
Kreisebene mit Abstand héchste Bauabgangsquote
auf. Danach folgen mit Quoten von 3,7 % bis 2,2 %
die Stadte Plauen, Zwickau, Chemnitz und Gorlitz
sowie der Niederschlesische Oberlausitzkreis.
Bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand sehr

Wohnungsbestand und Wohnflachen

Ein negativer Saldo aus Wohnungszu- und
-abgéngen lasst den sdchsischen Wohnungsbe-
stand zum 31.12.2007 im Vorjahresvergleich
um gut 7100 Wohnungen auf 2.329.400 Wohn-
einheiten schwinden. Dieser Riickgang resultiert
aus dem stark ricklaufigen Neubaugeschehen
und dem noch hohen Riickbauniveau. 3.783
Wohnungen in neu gebauten Ein- und Zweifa-

wenige Bauabgénge (bis 0,5 %) wurden in den
Landkreisen Kamenz, Annaberg, Mittlerer Erzge-
birgskreis, MeiRen, Lobau-Zittau und im WeilRe-
ritzkreis realisiert. Gemessen an den absoluten
Zahlen konnte im Jahr 2007 die Stadt Chemnitz
die meisten Wohnungsabgéange verzeichnen
(2.260). Danach folgen Leipzig (1.556), Plauen
(973) und Dresden (847).

milienhdusern und 103 Wohnungszugéngen in
Nichtwohngeb&uden steht per Saldo ein Abgang
von 10.957 Wohnungen im Mehrfamilienhaus-
bestand gegeniber. Seit 2000 ist der Bestand
in sdchsischen Ein- und Zweifamilienhdusern
um knapp 49.000 Wohnungen angewachsen.
Indes ist das Angebot in Mehrfamilienhdusern
um gut 59.000 Wohnungen geschrumpft, wo-
bei sich dieser Riickgang hauptsachlich auf den



Wohnungsbestand der im GdW organisierten
Wohnungsunternehmen konzentriert. Insge-
samt verringerte sich der Wohnungsbestand
in siebenjahriger Bilanz um 21.350 Woh-
nungen. Zur Beschreibung der qualitativen
Bestandsveranderung kann mangels Daten aus
der amtlichen Statistik nur auf die Angaben

des GdW zuriickgegriffen werden. Bei diesen
Wohnungsanbietern ist die Zahl unsanierter Woh-
nungen von 115.000 (2005) auf 94.000 (2006)
gesunken. Damit wurde der Anteil der unsanierten
Wohnungen von 17,7 % auf 14,9 % reduziert.
Gleichzeitig stieg der Anteil der sanierten Woh-
nungen von 59,7 % auf 62,0 %.

Entwicklung der Wohnungsanzahl (in 1.000 Wohnungen)

und der Wohnflache (in Mio. m?) in Sachsen
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Obwohl die Anzahl der Wohnungen bereits seit
Jahren stetig sinkt, stieg der Wohnflachenbestand
durch den sich fortsetzenden Eigenheimbau
bislang weiter an. Dieses Wachstum kam im
Jahr 2007 zum Stillstand. Die durchschnittliche
Wohnflache pro Wohnung erhéhte sich im Jahr
2007 auf 69,7 m? und die auf dem séchsischen
Wohnungsmarkt potenziell verfiigbare Pro-Kopf-
Wohnflache auf 38,5 m? je Einwohner. Die aus-
gewiesene Wohnflache basiert auf der amtlichen
Wohnungsbestandsfortschreibung und beinhaltet

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

daher auch die unvermieteten Wohnungen. Da
immer mehr leer stehende Wohnungen in Mehr-
familienhdusern vom Markt genommen werden,
sinkt indes auch der Anteil der ungenutzten
Wohnflache kontinuierlich.

Bezuglich der raumlichen Verteilung der Woh-
nungsbestandsverdnderungen im Freistaat Sach-
sen kann zunéachst festgestellt werden, dass

in gut der Halfte aller Regionen in siebenjahriger
Bilanz die Wohnungszugéange die Wohnungs-
abgange immer noch lberboten. In 13 von 29

Der Wohnungs-

bestand schrumpft

insbesondere bei

den Wohnungsun-
ternehmen weiter

Der Anstieg der
Wohnflache ist
gestoppt
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Nur in weniger als

der Halfte der

sachsischen Kreise
hat sich der Woh-
nungsbestand seit
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2000 verringert

administrativen Einheiten schaffte das allein
der Eigenheimbau. Dabei schwankten die An-
teile des Wohnungszugangs durch Ein- und
Zweifamilienhduser innerhalb der Landkreise

von 73 % in Stollberg bis 91% im Niederschle-
sischen Oberlausitzkreis, innerhalb der Kreisfreien
Stadte von 50% in Zwickau bis 75% in Hoyers-
werda.

Verdnderung des Wohnungsbestandes (Anzahl der Wohnungen) auf Kreisebene
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Wachstum des Wohnungsbestandes

Ein insgesamt negatives Bestandssaldo aus Woh-
nungszu- und abgéngen auf mindestens dem
Durchschnittsniveau des sachsischen Freistaates
(-0,94 %) kénnen neben den Kreisfreien Stadten
Chemnitz, Zwickau, Hoyerswerda, Gorlitz, Plauen
und Leipzig die Landkreise Débeln, Riesa-Gro-

in Sachsen im Zeitraum von 2000 bis 2007

-15.000 -10.000 -5.000 Of +5.000 +10.000
Wohnungsabgéange

B Wohnungszuginge davon in EZH

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

Renhain, Aue-Schwarzenberg, das Chemnitzer
Land sowie der Niederschlesische Oberlausitz-
kreis aufweisen.

Am konsequentesten reduzierte Hoyerswerda dem
Bedarf entsprechend ibermaRigen Wohnungsbe-
stand. Im siebenjahrigen Betrachtungszeitraum



schrumpfte dieser um ca. ein Finftel. In den milienhausern errichtet wurde. Betrachtet man

beiden groRen Stadten Leipzig und Dresden jedoch nur die Entwicklung der letzten beiden
zeigt sich wiederum, dass neben den Woh- Jahre, so ist erkennbar, dass inzwischen in deut-
nungsabgéngen gleichzeitig eine nicht uner- lich weniger Kreisen die Wohnungszugénge die
hebliche Zahl neuer Wohnungen in Mehrfa- Abgange lberwiegen.

Veranderung des Wohnungsbestandes in Sachsen nach Kreisen von 2005 bis 2007
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Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG
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Die Raumstruktur des sachsischen Wohnungs-
bestandes lasst sich wie folgt beschreiben: Fast
ein Drittel aller Wohnungen haben vier und mehr
Ré&ume, befinden sich jedoch gréBtenteils in Ei-
genheimen. Ein deutliches Untergewicht besteht
aufseiten der Einraumwohnungen, welches da-
durch bestarkt wird, dass es kiinftig zunehmend

mehr Single-Haushalte vor allem in den Stadten
geben wird. In der Landeshauptstadt Dresden be-
steht aktuell mehr als jeder zweite Haushalt aus
nur einer Person. Lokal ist in diesem Wohnungs-
marktsegment der Klein- und Kleinstwohnungen
bereits eine zunehmende Verknappung des freien
Angebotes zu beobachten.

Wohnraumstruktur des Wohnungsbestandes 2000 und 2007
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Bezliglich einer weiterhin notwendigen Ver-
ringerung des Wohnungsbestandes und der
verstarkten Einbeziehung des umfangreichen
sachsischen Altbaubestandes in die Riickbaupla-
nungen ist in den letzten Monaten eine intensive
fachliche Diskussion entbrannt. Argumente
fir den Ausschluss von Altbauten aus einem
geforderten Riickbau nahren sich beispielsweise
von der Beachtung von Denkmalschutzauflagen
und von der Hoffnung, dass mit Foérdermitteln
baufallige Altbauten gesichert, instandgesetzt
und modernisiert werden kénnen und dadurch
die Standortqualitat, insbesondere der Innen-
stadte, aufgewertet werden kdnnte. Argumente,
die auch Altbauabrisse erforderlich erscheinen

lassen, werden dagegen beispielsweise von einer
wirtschaftlich untragbaren Leerstandsquote im
Altbausegment sowie dem weiteren Verfall vieler
unbewohnter und das Wohnumfeld negativ be-
einflussender ruindser Wohngebaude getragen.
Zudem ist auch zu berlcksichtigen, dass ein
enger kleinstadtischer Altbaubestand nicht mit
dem Bestand groRziligigerer Blirgerhduser aus
der Griinderzeit gleichgesetzt werden kann.

Ein nach Bundeslandern differenzierter Vergleich
der Baualtersstruktur des Wohngeb&udebe-
standes zeigt gravierende Unterschiede auf, die
beim Umbau der Stadte nicht unbericksichtigt
bleiben kénnen. Auf Grundlage der Auswertung
der Daten der in diesem Jahr vom Statistischen



Bundesamt veréffentlichten Zusatzerhebung
Wohnen zum Mikrozensus 2006 wird offenkun-
dig, dass der Freistaat Sachsen im Lénderver-

gleich mit insgesamt 52 % den hdchsten Anteil
an Altbauten mit Baujahr bis 1918 bzw. bis 1948
zu verzeichnen hat.

Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes nach Bundeslandern 2006

Bayern
Baden-Wiirttemberg
Schleswig-Holstein
Hessen
Nordrhein-Westfalen
Bremen

Niedersachsen

Hamburg

Rheinland-Pfalz
Mecklenburg-Vorpommern

17%
13%
15%
1%

15%
1%

Saarland s B1% 4%
Brandenburg els T 22% . 43% 19%
Berlin s e 49% 8%
Sachsen-Anhalt g 42% 14.%
Thiringen eesT20% . 43% 10%
Sachsen IsET21% 36 % 12%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B bis 1918 [ 1918 bis 1948 [ 1949 bis 1990 nach 1990

Quelle: Statistisches Bundesamt — Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006; Grafik: SAB/FG

Kein anderes Bundesland hat einen derart um-
fangreichen Altbaubestand. In den groRen west-
deutschen Flachenlandern ist hingegen nur jede
vierte Wohnung vor 1949 errichtet worden. Darin
spiegelt sich das in Westdeutschland deutlich ho-
here Niveau des Neubaugeschehens in den Nach-
kriegsjahren bis 1990 wider. Im Gegensatz dazu
ist der sachsische Wohnungsbestand trotz Platten-
bausiedlungen in Stadtrandgebieten Gberwiegend
von Altbauten gepragt, die in den innerstadtischen
Lagen inzwischen durchschnittlich einen Sanierungs-
grad von liber 70% aufweisen. Der Wohnungsbe-
stand der Baujahre 1949 bis 1990 umfasst indes
inzwischen — auch infolge des Abrisses von rund
70.000 Wohnungen — nur noch etwa ein Drittel

des séchsischen Gesamtwohnungsbestandes. Im

Hinblick auf den trotz Riickbau aktuell immer
noch hohen Wohnungsleerstand von rund 15 %
im Freistaat Sachsen wird deutlich, dass kinftig
nicht per se die auf Altbauten entfallende Halfte
des sachsischen Wohnungsbestandes von
RickbaumaRnahmen verschont werden kann,
speziell wenn es sich um unsanierte Bestande
handelt. Dass der nach 1990 errichtete Woh-
nungsbestand mit einem Anteil von 12% am
sachsischen Gesamtwohnungsbestand fiir
RickbaumaBnahmen nicht zur Disposition steht,
ist indes unstrittig.

Ungeachtet des zu erwartenden Nachfrageriick-
gangs im Zuge der demografischen Entwicklung
ist es zudem zweifelhaft, ob am Markt tiberhaupt
eine ausreichend vermdégende bzw. einkommens-

Sachsen hat
den hochsten
Altbauanteil aller
Bundeslander
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Der Marktanteil der
privaten Vermieter
und der Selbstnutzer
steigt stetig
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starke Bevolkerungsschicht existiert, die einen
vollstandigen Aufwertungsprozess des Altbau-
bestandes, egal ob als Eigentiimer oder Mieter,
wirtschaftlich tragen kann und will."® So wird es
besonders in benachteiligten Gebieten, wie in

Wohnungsanbieter: Verkdufer und Vermieter
Im Freistaat Sachsen sind nach Untersuchungen
des BBR' im Zeitraum von 2000 bis Mitte 2006
insgesamt rund 56.500 Wohnungen von Kom-
munen oder kommunalen Wohnungsunterneh-
men an institutionelle private Investoren verau-
Rert worden. Mit 47.830 Wohnungen entfiel der
GroBteil davon auf den Verkauf der kommunalen
Wohnungsbesténde der Stadt Dresden an die
GAGFAH Group. 1.900 Wohnungen wurden in
Leipzig und weitere 6.747 in anderen Regionen

schrumpfenden léandlichen Raumen, aber auch

in entsprechenden Klein- und Mittelstadten,
zunehmend selbst im Rahmen von Zwangsverstei-
gerungen problematischer, Kdufer mit Sanierungs-
absichten fir die baufélligen Objekte zu finden.

des Freistaates in Form derartiger Transaktionen
verkauft. Obwohl auch die GAGFAH Group GdW-
Mitglied ist, ging der Anteil des Mietwohnungsbe-
standes der GdW-Unternehmen am Gesamtwoh-
nungsbestand im Freistaat Sachsen seit 2000 von
319% um (iber 110.000 Wohnungen auf weniger
als 27 % zuriick. Demgegeniber vergroRerte sich
sowohl der Anteil des Wohnungsbestandes im Ei-
gentum sonstiger und zum GroRteil privater Eigen-
timer von Mehrfamilienh&usern als auch der Anteil
von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern.

Wohnungsbestand in Sachsen (in 1.000 Wohnungen) nach Gebdudeeigentiimern

2000

31% 79,4

30% 692,56

39% 892,6

im Jahr 2000 und 2007 in Sachsen

2007

27% 606,0

32% 730,2

41% 946,6

B Wohnungen im Eigentum der sichsischen Mitgliedsunternehmen im GdW

I Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

Wohnungen im Mehrfamilienhausbestand privater und sonstiger Eigentiimer

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, GdW, eigene Berechnung; Grafik: SAB/FG

®Weil3, Dominik: Riickbau und Aufwertung: Stehen die Altbaubesténde im Abseits? In: vhw Forum Wohneigentum, Heft

6/Dezember 2007, S. 313

®BMVBS und BBR (Hrsg.): Veranderungen der Anbieterstruktur am deutschen Wohnungsmarkt und wohnungspolitische

Implikationen. Forschungen, H. 124, Bonn, 2007, S. 29



Eine relativ konstante GroRe innerhalb des Woh-
nungsmarktgeschehens, deren Bedeutung im
Bereich der Transaktionen vielfach unterschéatzt
wird, bilden neben den privaten Vermietern die
Selbstnutzer. Deutschlandweit liegen die jéhrli-
chen Transaktionen in diesem Segment, einschlieR-
lich des Wohnungsneubaus mit anschlieRendem
Verkauf, etwa viermal so hoch wie diejenigen, die
im Zusammenhang groRRer Unternehmensverkau-
fe am Mietwohnungsmarkt realisiert werden.
Allein die altersbedingt frei werdenden Einfamili-
enhauser werden in den kommenden Jahren das
Niveau der groBen Verkaufe erreichen. Jiingere
Seniorenhaushalte weisen mit 55 bis 60 % die
hochsten Eigentumsquoten auf.”” Deshalb gewin-
nen mit zunehmender Alterung der Gesellschaft
auch die Verkaufe am Bestandswohnungsmarkt
an Bedeutung. Die Umsétze der Transaktionen im
Bestand lberwiegen bereits jetzt die des Woh-
nungsneubaus.

Die privaten und sonstigen Eigentiimer bleiben
nach wie vor die bestandsstarkste Akteursgruppe
der séchsischen Wohnungsanbieter. Diese wird
durch klein- und mittelstandische Vermieter domi-
niert. Insbesondere im Hinblick auf deren beab-
sichtigte verstarkte Einbeziehung in den Stadtum-
bau gilt es, die spezifischen Problemlagen dieser
Vermieter hinsichtlich ihrer BedUrfnisse und Még-
lichkeiten transparent zu machen. Die zunehmen-
de Relevanz dieser Thematik bestétigen die An-
strengungen fir eine Untersuchung dieses Seg-
mentes seitens des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung. Es wurden bereits mehrere

Studien erarbeitet, welche die Datenlage in dieser
Hinsicht verbessert haben.” Innerhalb dieser
Analysen gibt z.B. eine Befragung von privaten
Vermietern im Wohnungsbestand von Mehrfa-
milienhdusern mit Baujahr bis 1990 Auskunft
dariiber, dass Kleineigentiimer bzw. so genannte
+Amateurvermieter”, welche durchschnittlich sechs
bis sieben Wohnungen vermieten, rund drei Viertel
dieser Gruppe reprasentieren. Zudem ist interes-
sant, dass der Anteil der Selbstnutzer in Mehr-
familienhausern in Deutschland nur auf rund 6 %
geschatzt wird, dagegen aber ca. ein Viertel aller
Ein- und Zweifamilienh&user vermietet werden.
Allerdings wird, im Gegensatz zu den alten Bun-
desléndern, in ostdeutsche Geb&udebestande
mit wirtschaftlicher Unterdeckung und Investiti-
onsbedarf kaum investiert. Als wichtigste Griinde
fir nicht durchgefiihrte Investitionen gaben die
Vermieter zu geringe Mietertrdge und ein zu ge-
ringes Eigenkapital an. Die private Wohnraum-
vermietung dient meistens als Nebenerwerb oder
zur Altersvorsorge. Bemerkenswert ist auch, dass
ein Grof3teil dieser Vermietergruppe seinen Wohn-
ort in den alten Bundeslandern hat, auch wenn er
eine gekaufte und sanierte Immobilie in den neuen
Bundesléndern (fern-)verwaltet bzw. durch lokale
Verwalter betreuen lasst. Die betreffenden Ge-
béude und Wohnungen wurden zu tiber 70% in
den 1990er Jahren gekauft und vollsaniert. Die
Entwicklung der Renditechancen wird von den
Privaten entgegen den bisherigen Erwartungen
der professionellen auslandischen GroRkaufer-
gruppen eher pessimistisch beurteilt.

7BBR (Hrsg.): Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2006. Berichte Band 27, Bonn, 2007, S. 16

Selbstnutzer bil-
den bezliglich der
Transaktionen die
groRte Gruppe der
Wohnungsmarkt-
akteure

Fehlendes Eigenka-
pital und geringes
Mietniveau sind die
wichtigsten Investi-
tionshemmnisse bei
den privaten Vermie-
tern

BBMVBS und BBR (Hrsg.): Forschungen, H. 129 und H. 131 zu den Themen , Investitionsprozesse im Wohnungsbestand — unter
besonderer Beriicksichtigung privater Vermieter” und ,,Bestandssituation und Bewirtschaftungsstrategien privater Eigentimer in 61
den neuen Landern und ihre Einbeziehung in den Stadtumbau Ost”, jeweils Bonn, 2007
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Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsnachfrage

Bevolkerungsentwicklung

Die sachsische Bevolkerung ist im Jahr 2007 um
28.500 auf 4.221.232 Personen geschrumpft. Der
Rickgang fiel etwas stérker als im Vorjahr aus,
was auf einen leichten Anstieg des Wanderungs-
verlustes zuriickzufiihren ist. Je 1.000 Einwoh-
ner haben im Jahr 2007 den Freistaat Sachsen
2,6 Personen mehr verlassen als zugewandert
sind. Gleichzeitig sind Uber die letzten vier Jahre
3,6 Personen je 1.000 Einwohner mehr gestor-
ben als geboren wurden.

Wie bereits im Jahr 2006 konnten einzig Leipzig
und Dresden Bevolkerungszuwachse verzeich-
nen, wobei in Dresden seit dem Jahr 2006 sogar
mehr Kinder geboren werden als &ltere Menschen
sterben. Positiv ist, dass im vorigen Jahr die Zahl
der Kinder sachsenweit wieder leicht gestiegen
ist. Ende des Jahres 2007 war somit ungefahr
jeder zehnte séchsische Biirger unter 15 Jahre
alt (444.508 Kinder). Langfristig schrumpft die
sachsische Bevolkerung um jahrlich ca. 25.000
Einwohner.

Bevoélkerungsveranderung (Anzahl der Einwohner) zwischen 1990 und 2007 in Sachsen

40.000

-40.000
-80.000

-120.000

-160.000

1990 1995

— Bevolkerungssaldo*

I Wanderungssaldo

2000 2005

Geburtendefizit

*Abweichungen des Saldos von der Summe der Teile durch nachtréagliche bestandsrelevante Korrekturen der Bevdlkerungs-
fortschreibung méglich; Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

Seit der extremen Abwanderungswelle Anfang der
1990er Jahre ist die Mehrheit der Regionen mit
einem kontinuierlichen Bevolkerungsverlust kon-
frontiert, welcher von Wanderungsverlusten und
Geburtendefiziten gleichermalBen getragen wird.
Nur der Muldental- und der WeiReritzkreis kénnen

als letzte Gewinner der Suburbanisierungswelle
der 1990er Jahre 2007 noch eine grof3ere Be-
volkerungszahl verbuchen als 1990. Im gleichen
Betrachtungszeitraum kénnen einzig die beiden
Stadte Dresden und Leipzig nach dem eben-
falls starken Bevolkerungsverlust in den 1990er

Sachsens Bevol-

kerung schrumpft
2007 um weitere

28.500 Birger

Nur Dresden und

Leipzig verbuchen

Bevolkerungszu-
wachs
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Jahren seit der Jahrtausendwende wieder ein kon-
tinuierliches Bevolkerungswachstum und damit

einen entgegengesetzten Trend aufweisen. Dieser
Bevolkerungsgewinn ist ein deutliches Signal fiir

den demografischen Konzentrationsprozess, der
sich im sachsischen Freistaat als Landflucht in
die sachsischen Ballungs- und Verdichtungsrau-
me immer mehr zu verfestigen scheint.

Bevolkerungsentwicklung (Verédnderung der Einwohnerzahl in % und absolut)

zwischen 2000 und 2007

+10.000 Bevélkerungsveranderung
. Bevolkerungszuwachs
0 0 bis unter 5% Verlust
-10.000 5 bis unter 10% Verlust
10 bis unter 15 % Verlust
-20.000 [ 15% und mehr Verlust

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

Parallel zum Bevdlkerungsriickgang schreitet der
Alterungsprozess weiter fort, der durch die stei-
gende Lebenserwartung und geringe Geburten-
raten (8,0 Geborene je 1.000 Einwohner im Jahr
2007) bedingt wird. Ende 2007 war fast jeder
vierte sachsische Blrger 65 Jahre und élter. Wah-
rend die Gesamtbevolkerung von 1990 bis 2007
um fast 555.000 bzw. 12% schrumpfte, stieg
die Zahl der Sachsen in dieser Altersgruppe im
gleichen Zeitraum um ca. 245.000 bzw. 32,7 %
an. Damit erhohte sich die Alterslastquote, d.h.
das Verhaltnis aus der Zahl dieser vorwiegenden
Rentnergruppe zu den erwerbsfahigen Personen

im Alter von 18 bis 64 Lebensjahren von 25,1
auf 37,5 zu 100. Die statistische Alterung wird
zudem durch den selektiven Abwanderungspro-
zess von Arbeitskraften im erwerbsfahigen Alter,
insbesondere von denen im reproduktiven Alter,
verstérkt. In dieser langfristigen Betrachtung
wuchs die Gruppe der ab 65-Jéhrigen in 22 von
29 Kreisen und Kreisfreien Stadten um mindes-
tens 25% an. In Hoyerswerda markierte dieser
Zuwachs seit 1990 den Rekordwert von 111 %.
War Hoyerswerda 1990 noch eine ,junge” Stadt,
so ist sie heute mit einem Durchschnittsalter der
Einwohner von 47,5 Jahren die alteste.



Am niedrigsten lag der Anteil der ab 65-Jahri-
gen in Dresden (21,1 %) und im Muldentalkreis
(21,2 %). Im Freistaat Sachsen war 1990 noch
jeder vierte Biirger alter als 55 Jahre, 2000 war
es bereits jeder dritte und 2020 wird es fast je-
der zweite sein.

Mit zunehmender Abwanderung, die zu einem
Uberdurchschnittlichen Anteil durch junge Frauen
(potenzielle Mitter) gepragt ist, gibt es haupt-
séchlich in den landlichen Gebieten einen zuneh-
menden Manneruberschuss. Teilweise kommen auf
100 Frauen im gebéarfahigen Alter iber 130 Méan-
ner der entsprechenden Altersgruppe. Am ausge-
glichendsten ist das Geschlechterverhaltnis dieser
Altersgruppe noch in vom Suburbanisierungstrend
der 1990er Jahre gepragten Kommunen im Um-
land groRer Stadte (z.B. im Umland von Leipzig:
Taucha, Borsdorf, Brandis, Machern, Markklee-
berg). Aus Sachsen wandern ca. ein Drittel mehr
Frauen als Méanner ab und sie kommen seltener

zuriick. Viele finden in den alten Bundeslandern
einen Lebenspartner mit gleichwertigem oder
hoherem sozialen Status, so eine Studie des
Berliner Institutes fiir Bevolkerungsforschung und
Entwicklung.”® Zukiinftig fehlen dann die potenziel-
len Mitter in den sachsischen Kreisen, wie z.B.
dem Landkreis Lobau-Zittau, wo bereits heute

in einer Vielzahl von Gemeinden auf 100 Manner
im Alter zwischen 15 und 45 Jahren weniger als
80 Frauen kommen. Im Umkehrschluss ist neben
einer zunehmenden Perspektiviosigkeit das Abdrif-
ten vieler alleinstehender Manner in eine isolierte
Hartz-IV-Abhangigkeit besonders in landlichen
Raumen festzustellen. Da diese jungen Manner
mangels eigener Einkommensquellen und genii-
gend groBer Familienwohnungen langfristig im
elterlichen Haushalt verbleiben, hat eine derartige
Entwicklung nachhaltig negative Auswirkungen
auf die Nachfrage im entsprechenden Wohnungs-
marktsegment in diesen Regionen.

Veranderung des Saldos aus Zu- und Abwanderungen der 15 bis 45-Jahrigen

zwischen 2002 und 2006

Wanderungssaldo der 15 bis 45-Jéhrigen
I 4% und mehr Verlust
"1 2 bis unter 4% Verlust
1 bis unter 2% Verlust
weniger als 1% Verlust
[ weniger als 1% Zuwachs
B 1% und mehr Zuwachs
o Stadt mit Gber 10.000 Einwohnern

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

°Berlin-Institut fiir Bevolkerungsforschung und Entwicklung: Not am Mann. Von Helden der Arbeit zur neuen Unterschicht?
Lebenslagen junger Erwachsener in wirtschaftlichen Abstiegsregionen der neuen Bundeslénder. Berlin, 2007

Der Anteil alterer
Sachsen wachst
kontinuierlich
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Die Stadte Leipzig
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und Dresden
wachsen starker
als ihr Umland

Wenn in den Medien immer wieder von einem
Trend zur Reurbanisierung gesprochen wird,
dann wird dieser Begriff in den meisten Fallen
in Bezug auf eine gestiegene Attraktivitat des
Wohnstandortes Stadt mit seinen vielféltigen
und aufgrund der hohen Nutzungsdichte relativ
gesicherten Infrastrukturen verwendet. Weni-
ger oder bisher kaum nachweisbar ist hingegen
eine ,per definitionem” direkte Riickwanderung
von ins Umland abgewanderter Bevolkerung
zuriick in die Stadt. Der festzustellende Zuzugs-
trend in die GroRstédte Dresden und Leipzig
wird in erster Linie von jungen Ausbildungs-
Singles sowie von kinderlosen Paaren mit Giber-
durchschnittlicher Bildung aus léandlichen Re-
gionen bzw. den Klein- und Mittelstadten des
Freistaates Sachsen und der anderen ostdeut-

Bevoélkerungsprognose

Bereits seit drei Jahrzehnten steckt der Freistaat
Sachsen im gleichen demografischen Dilemma
wie Deutschland insgesamt: Es werden viel zu
wenige Kinder geboren, als erforderlich waren,
um das Bestandserhaltungsniveau der Bevolke-
rung nachhaltig zu sichern. Dazu ware es notwen-
dig, dass langfristig alle Frauen im Laufe ihres Le-
bens durchschnittlich 2,1 Kinder bekdmen. Ahnlich
den Vorjahren lag die Geburtenrate im Jahr 2007
im Freistaat Sachsen mit 1,4 Kindern jedoch deut-
lich darunter. Das damit verbundene Geburten-

schen Bundeslander getragen. Diese beiden
Wachstumspole wirken wie Magnete auf die
Wanderungsstrome, die als Haupttrend eine Kon-
zentration zur jeweils néchstgroBeren Struktur
erkennen lassen. Die Stadt Leipzig beispielsweise
entzieht indes ihren umliegenden kleineren Stad-
ten jeweils mehr Bevolkerungspotenzial, als diese
ihrerseits an Zuwanderungen aus den Gemeinden
in ihrem Umbkreis erhalten. Auch die Region Dres-
den gewann in den letzten Jahren insgesamt an
Bevolkerung, wobei die Bevolkerung in der Kern-
stadt stérker zunimmt als in den Umlandgemein-
den. Neben Leipzig und Dresden kénnen diese
Tendenzen mittlerweile in einer Vielzahl groBerer
ostdeutscher Stédte beobachtet werden, so in
Rostock, Berlin/Potsdam sowie Erfurt, Weimar
und Jena.

defizit wirkt sich in Regionen mit selektiver Ab-
wanderung und damit verbundener liberpropor-
tionaler Alterung schneller und stéarker aus als in
den Gebieten, die derzeit noch von den Zuwan-
derungen profitieren. So wird bis zum Jahre 2011
z.B. in Baden-Wiirttemberg noch eine zuneh-
mende Einwohnerzahl prognostiziert. Spates-
tens nach 2020 werden dann auch samtliche
alten Bundeslander mit einer nachhaltigen Bevol-
kerungsschrumpfung konfrontiert sein. Im Frei-
staat Sachsen wird sich der Bevélkerungsriick-
gang bis 2020 kontinuierlich fortsetzen.



Prognose der Bevolkerungsentwicklung (in 1.000 Einwohner) in Sachsen zwischen 2005 und 2050

Schrumpfung um nochmals
500.000 Einwohner
innerhalb von 20 Jahren

Schrumpfung um weitere
700.000 Einwohner
innerhalb von 25 Jahren

5.000
Schrumpfung um mehr
als 500.000 Einwohner
innerhalb von 15 Jahren
4.500
~~
4.000
3.500
3.000
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

2030 2040

4. Stala-Prognose = Prognosekorridor Var. 1 bis Var. 3
11. Bevolkerungsvorausberechnung Bund (Sachsen, Var. 1) = 4. StalLa-Prognose 2007 Var. 3 (bis 2020)

—— Bevolkerung Sachsen (Realitat)

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Statistisches Bundesamt; Grafik: SAB/FG

Trotz der aktuell leicht steigenden Geburtenhau-
figkeit wird die absolute Einwohnerzahl des
Freistaates Sachsen bis 2020 aufgrund des
Riickgangs der Zahl potenzieller Mutter weiter
sinken. Gleichzeitig wachst trotz steigender
Lebenserwartung die Zahl der Sterbefélle in
Folge des Nachriickens der zahlenmaRig starker
besetzten Jahrgange der zwischen 1930 und
1940 Geborenen ins Hochbetagtenalter. Folglich
werden zunehmend mehr Sachsen sterben, als
geboren werden. Lag der Sterbeliberschuss im
Jahr 2005 noch bei 16.300 Personen, wird die-
ser 15 Jahre spater bereits ca. 22.000 betragen.
Wahrend die zukiinftige Wanderungsbilanz des
séchsischen Freistaates von den Statistikern als
nahezu ausgeglichen vorausgesagt wird, entwi-
ckelt sich das Geburtendefizit zur bestimmenden
GroRe fur die Bevolkerungsschrumpfung.

Der Freistaat Sachsen ist bereits heute das Bun-
desland mit der demografisch altesten Bevolke-
rung in Deutschland. Bis zum Jahr 2020 wird
das Durchschnittsalter um weitere vier Jahre auf
48,8 Jahre ansteigen. Dabei werden die Alte-
rungsprozesse in den einzelnen Regionen sehr
unterschiedlich verlaufen. Wahrend das Durch-
schnittsalter in Dresden und Leipzig bis 2020
nur um zwei Jahre ansteigen wird und diese
beiden Stadte dann mit 45,1 bzw. 46,2 Jahren
das niedrigste Durchschnittsalter aufweisen wer-
den, steigt dieser Wert im Niederschlesischen
Oberlausitzkreis und in Hoyerswerda um sechs
bzw. sieben Jahre an. Sechs Landkreise werden
2020 ein Durchschnittsalter von iber 50 Jahren
verbuchen. Die Zahl der Hochbetagten wird zu
Lasten der Erwerbsféahigen um knapp 80% (von
218.000 auf 389.000) ansteigen.

2050

Sachsen hat
bereits heute
deutschland-
weit die alteste
Bevolkerung
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Fehlende Haushalts-
griinder verursachen
ab 2010 eine zweite

Leerstandswelle
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Prognose der Alterslastquote (Altersgruppe 65 Jahre und alter / Altersgruppe 15 bis 64 Jahre)
in Sachsen im Jahr 2020 (Korridormittel Var. 1 und 3) nach Gemeinden und Gemeindegruppen

mit mehr als 5.000 Einwohnern

weniger als 40%
40 bis unter 45 %
45 bis unter 50%
[ 50 bis unter 55%
B 55 bis unter 60%
[l 60% und mehr
o Stadt mit Gber 10.000 Einwohnern

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

Ein volkswirtschaftlich deutlich unausgewogenes
Verhéltnis zwischen erwerbsfahiger Bevolkerung
und Rentnern wird neben den bereits genannten
Regionen Ostsachsens im Stidwesten des Frei-
staates, d.h. im Umland von Chemnitz bis zum
Vogtlandkreis, entstehen. Wéhrend junge und gut
ausgebildete Sachsen die Chancen, die sich ihnen
in anderen sachsischen Regionen oder Bundes-
landern bieten, nutzen, bleiben in peripheren Ge-
bieten meist die alteren und auf dem Arbeitsmarkt
chancenarmen Bevoélkerungsschichten zuriick.
Ruhestandswanderungen sind selektiv und eher
nur vereinzelt zu erwarten. Die Nahe zu stadti-
schen Zentren mit entsprechenden Infrastruktur-
angeboten, ruhigere Lagen am Rande der drei
sachsischen Ballungszentren sowie kleinstadti-
sche Strukturen werden bevorzugt.

Die vergleichende Grafik zur prognostizierten
Entwicklung der Altersstruktur zwischen 2000

und 2020 in den Stadten Dresden und Hoyers-
werda soll die regional extrem unterschiedliche
Bevolkerungsentwicklung und deren kiinftige
Auswirkungen in den sachsischen Wohnungs-
marktteilrdumen veranschaulichen. Der Rick-
gang des Nachfragepotenzials in den jlingeren
Altersgruppen markiert in beiden Stadten mit
dem pl6tzlich diinner werdenden Stamm des
Bevdlkerungsbaumes den Eintritt in die zweite
Leerstandswelle. Der Einbruch der Geburtenzah-
len nach 1990 wird zu einem starken Einbruch
der Haushaltsneugriindungen fiihren. Im positi-
ven Ausnahmefall Dresden verbreitert sich die
tragende Basis bis zum Jahr 2020 aufgrund
von Zuziigen und eines anhaltenden Geburten-
Uiberschusses wieder, wahrend sie in Hoyerswer-
da wegbricht und der Bevolkerungsbaum durch
den deutlichen Uberschuss alterer Gruppen quasi
zu kippen droht.



Entwicklung der Altersstruktur in Dresden und Hoyerswerda zwischen 2000 und 2020

2000 2020

Dresden Hoyerswerda Dresden (+10 %) Hoyerswerda (-41 %)

85+
80-85
75-80
70-75
65-70
60-65
55-60
50-55
45-50
40-45
35-40
30-35
25-30
20-25
15-20
10-15
5-10
0-5

10% 5% 0 5% 10% 10% 5% 0 5% 10%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, 2020 = Korridormittel 4. regionalisierte Bevolkerungsprognose Sachsen; Grafik: SAB/FG

Die 2007 vom Statistischen Landesamt Sachsen Demnach kénnen 18 Kommunen im Umfeld Sachsens Bevol-
ver6ffentlichte 4. Regionalisierte Bevolkerungs- der Kreisfreien Stédte Leipzig und Dresden mit kerung schrumpft
prognose bis 2020 weist erstmals auch konkrete einem Bevolkerungszuwachs rechnen. Auf aulerhalb der
Prognoseergebnisse fiir Stadte und Gemeinden groRere Verluste missen sich Gemeinden vie- Wachstumsregionen
ab 5.000 Einwohner aus. Damit werden die ab- ler Regionen wie bspw. um Hoyerswerda und Leipzig und Dresden
weichenden Entwicklungen innerhalb heterogen Dobeln sowie in den grenznahen Siedlungs- flachendeckend
strukturierter Landkreise sowie die Entwicklung gebieten des Vogtlandes und des Erzgebirges

innerhalb von Wohnungsmarktregionen erkennbar. einstellen.
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Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung (Korridormittel Var. 1 und 3) zwischen 2005 und 2020
nach Gemeinden und Gemeindegruppen mit mehr als 5.000 Einwohnern
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I 18% und mehr Verlust
12 bis unter 18 % Verlust
6 bis unter 12% Verlust
bis unter 6% Verlust
bis unter 6 % Zuwachs
. 6% und mehr Zuwachs
o Stadt mit Gber 10.000 Einwohnern

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

Die wachsende Gruppe der Rentner beginnt be-
reits heute, einen wesentlichen Teil der Nachfrage
am séchsischen Wohnungsmarkt zu bestimmen.
Es wird demnach im Hinblick auf die Renditeer-
wartungen von Verkaufern oder Vermietern in den
néachsten drei Jahrzehnten von entscheidender
Bedeutung sein, sich auf die Wohnbedirfnisse
dieser Zielgruppe einzustellen. Aus einer aktuel-
len Befragung des Leibniz-Institutes fiir 6kologi-
sche Raumentwicklung (IOR) in Dresden® geht
hervor, dass altere Menschen lGberwiegend in
ihrer eigenen Wohnung und mit Menschen aller
Altersstufen als Nachbarn zusammen wohnen
wollen. Nicht einmal jeder Flinfte sprach sich fiir
ein Wohnen unter Gleichaltrigen aus. Fast alle
Befragten duRerten den Wunsch, so lange wie
moglich selbststandig in der eigenen Wohnung zu
bleiben. Diese Praferenz stiitzt eine weitere Stu-
die von empirica im Auftrag der LBS?, bei der

Personen ab 50 Jahren befragt wurden. Nach
dieser Studie zieht jeder zweite liber 50-Jahrige
noch einmal um. Bei der Wohnungssuche fiir den
LJAltersruhesitz” stehen die gemeinschaftlichen
Wohnformen bzw. das eigenstandige Wohnen
mit Unterstiitzung in der Nachbarschaft hoch im
Kurs. Dabei suchten tber zwei Drittel der Befrag-
ten eine Wohnung bzw. ein Haus ohne Dienst-
leistungen. Altere Personen bevorzugen Etagen-
wohnungen in Gberschaubaren Gebauden mit
Aufzug und moglichst mit einem Balkon oder
Wintergarten sowie relativ groRen Unterstell-
moglichkeiten. Vielerorts fehlen Aufziige, Ram-
pen im Eingangsbereich, in den Wohnungen
storen Tirschwellen. Es fallt auf, dass sich die
Wohnanspriiche alterer Menschen, entgegen
haufiger Vermutungen, gar nicht so stark von
denen der Gbrigen Nachfragergruppen auf dem
Wohnungsmarkt unterscheiden.

2°Banse, J.; Mobius, M.; Deilmann, C.: Wohnen im Alter 60+ — Ergebnisse einer Befragung in der Stadt Dresden.
IOR-Texte 156, Leibniz-Institut fiir okologische Raumentwicklung e.V. (I6R), Dresden, 2008

2lempirica ag, Forschung und Beratung im Auftrag der Bundesgeschaftsstelle Landesbausparkassen: Die Generationen
tber 50: Wohnsituation, Potenziale und Perspektiven. Berlin, 2006



Trotzdem ist der fortschreitende Alterungsprozess
der Bevolkerung fur die Nachfrage auf den Woh-
nungsmarkten von besonderer Bedeutung. Laut
einer aktuellen Studie des IRS? zeigt sich ein Be-
harrungs- oder so genannter Remanenzeffekt in
Bezug auf groRe Wohnungen, der dadurch ent-
steht, dass é&ltere Haushalte, nachdem die Kinder
ausgezogen sind oder ein Partner verstorben ist,
zum groBten Teil in ihren Familienwohnungen ver-
bleiben. Dadurch nutzen sie pro Person, solange
sie es sich leisten wollen oder kdnnen, deutlich
mehr Wohnflache als jlingere Haushalte.

Mit einem zunehmenden Anteil hochbetagter bzw.
korperlich eingeschréankter Menschen gewinnt der

Bedarf an altengerechtem Wohnraum zukinftig
an Bedeutung. Dabei kann ein Vermieter seine
Wohnung relativ kostengunstig barrierearm und
den Komfortwiinschen Alterer entsprechend um-
risten und gleichzeitig die Vermietbarkeit gegen-
Uber anderen Mietergruppen flexibel und preislich
vertretbar halten. Problematisch ist hingegen eine
vollstéandige Erflllung der DIN-Normen fir barrie-
refreies oder gar behindertengerechtes Wohnen,
welche z.B. einen Umbau der Innenwénde fiir die
Einhaltung von Mindestabstanden erfordert und
damit meist eine wirtschaftlich nicht vertretbare
Investition darstellt, in deren Ergebnis zudem die

flexible Vermietbarkeit eingeschrankt werden kann.

Prognose der Entwicklung von Altersgruppen in Sachsen zwischen 2005 und 2020

Hochbetagte

(75 Jahre und alter)
agile Rentner

(65 bis 74 Jahre)
altere Erwerbsféhige
(45 bis 64 Jahre)
jungere Erwerbsfahige
(25 bis 44 Jahre)
Berufseinsteiger

(15 bis 24 Jahre)
Kinder

(0 bis 14 Jahre)

-40%

-560%

-25%

(Korridormittel Var.1 und 3)

Absolute Verdnderung
in 1.000 Einwohner

+45 % +187,2
-49,0
-36,5
-214,2
-208,3
+16,8

25% 50%

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen; eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

2| gibniz-Institut fur Regionalentwicklung- und Strukturplanung (IRS): Der demografische Wandel und seine Konsequenzen
fir Wohnungsnachfrage, Stadtebau und Flachennutzung. Erkner, 2007

Die Anpassung
des Wohnungs-
bestandes an
die Bedirfnisse
hochbetagter

Menschen gewinnt

an Bedeutung
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investitionen

Ein GroRteil der organisierten Wohnungswirt-
schaft reagiert auf den steigenden Anteil dieser
Zielgruppe mit individuellen Bestandsinvestitio-
nen. Eine Befragung innerhalb der GdW-Unter-
nehmen?® ergab bezliglich der durchgefiihrten
MaRnahmen zu Wohn- und Serviceangeboten
fir altere Mieter, dass mit 60 % die meisten
Akteure eine Anpassung im Bedarfsfall realisie-
ren. Auf den weiteren Rdéngen werden Wohn-
umfeldverbesserungen, Gemeinschaftsraume,
gesellige Veranstaltungen sowie Hilfs- und Pfle-
geleistungen genannt. Erst danach reihen sich
MaRnahmen wie barrierearmer Neubau oder
der Neu- oder Umbau von Seniorenwohnungen

Haushaltsentwicklung
Die absolute Zahl der Haushalte im Freistaat
Sachsen ist im Jahr 2007 auf 2,2 Mio. angestie-

sowie die Nachristungen von alten Hausern
in die Liste ein. Laut einer aktuellen Studie
der KfW?2# wird der altengerechte Umbau von
Wohnungen in den nachsten Jahrzehnten als
eine der zentralen Aufgaben der Wohnungs-
wirtschaft und -politik angesehen. Denn nur
jeder dritte Senior stuft seine Wohnung als
altengerecht ein.

Ein bedarfs- und im Zweifel auch nicht ganz
normgerechter Umbau von Wohnungen und
Wohngebauden kénnte zusammen mit geeigne-
ten ambulanten Pflegeangeboten malgeblich
dazu beitragen, eine Kostenexplosion bei den
Hilfs- und Pflegeleistungen zu verhindern.

gen. Wahrenddessen verlangsamte sich die Ab-
nahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRe,
die im Jahr 2007 nunmehr 1,92 betragt.

Haushalte (Anzahl in 1.000) und durchschnittliche Haushaltsgrof3e (Personen je Haushalt)
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i 2150 512
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1.800 0,8
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— HaushaltsgroRe B Haushalte

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus); eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

23Narten, R.; Scherzer, U.: Vermeidung von Wohnungsleerstanden durch Wohn- und Serviceangebote fir altere Menschen.
In: Kurzberichte aus der Bauforschung, Jg. 48, Nr. 5. Stuttgart, 2007

24KfW Bankengruppe: Beitrage zur Mittelstands- und Strukturpolitik Nr. 40, Sonderband Perspektiven der Wohnungswirt-
schaft. Frankfurt am Main, 2008



Die Betrachtung des Nachfragepotenzials zeigt bis-

her eine ahnlich gegenlaufige Entwicklung auf wie
auf der Angebotsseite. Obwohl bereits ein Ende des
Wohnflachen- und Haushaltswachstums abzusehen

Entwicklung der Haushaltstypen (Anzahl in 1.000) in Sachsen zwischen 2000 und 2007

5-Personen-Haushalte
und groRer
4-Personen-Haushalte -65,7
3-Personen-Haushalte -569,8
2-Personen-Haushalte
1-Personen-Haushalte

Haushalte insgesamt

-100

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus); Grafik: SAB/FG

Dieser Prozess wurde dadurch getragen, dass
der Anteil an Ein- und Zwei-Personen-Haushal-
ten zu ungunsten von Drei- und Mehr-Personen-
Haushalten gestiegen ist. Neben einer verstark-
ten Neubildung von Single-Haushalten entsteht
auch eine Vielzahl von kleineren Haushalten
durch Trennungen bzw. Scheidungen und To-
desfélle. Die Bildung von (Grof-)Familien durch
geborene (Geschwister-)Kinder leistet, wie be-
reits beschrieben, nur einen deutlich schwache-
ren Beitrag in die entgegengesetzte Richtung.
Noch kann der Haushaltsverkleinerungseffekt die
Haushaltsverluste kompensieren, welche durch
endgiltige Haushaltsaufldsungen entstehen. Die-
se sind z.B. die Folge des Versterbens oder der
Heimunterbringung von hochbetagten (verwitwe-
ten) Singles oder einer gemeinsamen Haushalts-
griindung aufgrund des Zusammenziehens eines
Paares bzw. mehrerer Haushalte in eine Wohn-
gemeinschaft. Alle diese aktiven Prozesse sind

ist, stieg in den letzten Jahren sowohl die Wohnfla-

che trotz Wohnungsbestandsverminderung als
auch die absolute Zahl der Haushalte trotz des Be-
volkerungsrickganges immer noch an.

wohnungsmarktrelevant, weil sie das Beziehen
bzw. Leerfallen von auf dem Markt befindlichen
Wohnungen bedeuten.

Spétestens ab etwa 2010 wird der hohe Gebur-
tenriickgang nach der Wende deutlich auf die
Haushaltszahlen durchschlagen. Dann wird die
Zahl der potenziellen Haushaltsgriinder (18- bis
unter 25-Jahrige) in den Folgejahren auf ca. 60%
des Niveaus im Jahr 2000 zuriickgehen.

In regional differenzierter Betrachtung kénnen
die beschriebenen Effekte der Haushaltsverkleine-
rung bereits jetzt in 16 der 29 sachsischen Land-
kreise und Kreisfreien Stadte den Bevolkerungs-
schwund nicht mehr kompensieren und die Zahl
der Haushalte ist ricklaufig. Besonders aufféllig
ist die verstarkte Bildung von Single-Haushalten
in den beiden GroRstadten Dresden und Leipzig,
wahrend die Entwicklung von Haushalten mit drei
und mehr Personen in fast allen Landkreisen und
Kreisfreien Stadten ricklaufig ist.

Die Zahl der Haus-
halte in Sachsen
nimmt trotz
Bevolkerungsruck-
gang noch zu

In Giber der Halfte
aller sachsischen
Regionen schrumpft
die Zahl der Haus-
halte bereits
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Haushaltsentwicklung (Veranderung in % und nach Anzahl der Haushalte nach Haushaltstypen)

1-Personen-Haushalte
. 2-Personen-Haushalte
I Haushalte mit 3 und
mehr Personen

zwischen 2002 und 2007

+30.000

Entwicklung der

— +20.000 privaten Haushalte
Uber 5% Rickgang

—| +10.000 [ bis 5% Riickgang
1o . bis 5% Zuwachs

M Gber 5 bis 10% Zuwachs
L1 -10.000 M cber 10% Zuwachs

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

Ein Rickgang der Haushaltszahlen und damit auch
der Wohnungsnachfrage wird mit Ausnahme von
Dresden und Leipzig bereits ab etwa 2010 in allen
Regionen Sachsens zu verzeichnen sein. Dabei
werden zuerst die Gebiete betroffen sein, welche
die starksten Abwanderungsraten und die hochs-
ten Altersquoten aufweisen.

Diese Entwicklung wird eine zweite Leerstands-
welle auslésen, die zwar weniger massiv als die
Abwanderungsstrome der 1990er Jahre, dafir
aber nachhaltiger und nicht mehr abgebremst bzw.
Uberlagert von zeitweisen Wachstumsschiiben und
Nachholeffekten sein wird.

Deshalb muss der Riickbau des derzeit noch be-
stehenden Uberangebotes an Wohnungen unbe-
dingt weiter vorangetrieben werden. Vor dem Ein-

setzen des nachfragebedingten Mieterausfalls sollte
ein moglichst niedriges Ausgangsniveau des Leer-
standes erreicht und damit auch ein unkontrollier-
bares Kollabieren des Wohnungsmarktes vermieden
werden. Um bereits mit Einsetzen der zweiten Leer-
standswelle in der jeweiligen Region einer weiteren
Leerstandszunahme vorzubeugen, missen im Saldo
mindestens so viele Wohnungen vom Markt ge-
nommen werden, wie Haushalte abgehen.

In Schrumpfungsregionen verschérft sich die Situa-
tion durch die Tatsache, dass nicht nur der Woh-
nungsleerstand, sondern auch die Pro-Kopf-Kosten
far die Unterhaltung der langlebig angelegten In-
frastrukturnetze wie z.B. Verkehrs-, Wasser- oder
Energieleitsysteme stetig ansteigen werden.
Deshalb ist es wichtig, dass in diesen Regionen



die mittel- und langfristigen Planungen derartige
unumkehrbare Entwicklungstrends beriicksichti-
gen. Kontraproduktiv ist zudem eine Konkurrenz
benachbarter Stadte und Gemeinden um Zuzugs-
willige, wie sie in letzter Zeit seitens einzelner
Kommunen mittels ausgelobter Ansiedlungspra-
mien als vorgebliches Heilmittel gegen den Bevol-
kerungsschwund zum Ausdruck kommt. Mdgen
einige Kommunen dadurch kurzfristig Vorteile fur
sich erzielen, so werden die demografischen Pro-
bleme von Schrumpfungsregionen damit nicht
geldst, sondern nur Lasten auf Kosten anderer um-
verteilt.

Die aktuelle Haushaltsprognose? des Statistischen
Landesamtes Sachsen weist im Zeitraum von
2007 bis 2020 eine Abnahme der Privathaus-
halte zwischen 6,4 % und 7,7 % aus. Die Zahl
der Zwei-Personen-Haushalte wird dabei um
weniger als 3% zurickgehen. Die Riickgénge
bei den Drei- und Mehr-Personen-Haushalten
werden dagegen im zweistelligen Prozentbereich
liegen.

Durch den drastischen Riickgang der Mehr-Per-
sonen-Haushalte kénnte sich die Nachfrage zeit-
lich nachgelagert auch in heute von homogenen
Bauherrenaltersstrukturen gepragten suburbanen
Wohnsiedlungsparks verringern. Je liberalterter
die Bevolkerung, umso drastischer wird sich der
dadurch induzierte Nutzerausfall bemerkbar ma-
chen. Der sinkende Wohnungsneubau und ein
Preisverfall von teilweise mehr als 30% bei Ein-
und Zweifamilienhdusern seit 1996 signalisieren,
insbesondere in strukturschwachen Regionen, die
Gefahr einer Abwartsspirale. Die Zunahme der
alteren Jahrgange kann nicht mehr durch gleich-

Nachfragepotenzial einkommensschwacher
Haushalte (Sozialindikatoren)

Neben den Ruhestéandlern, die Grundsicherung
im Alter beziehen, wird das untere Einkommens-
segment als Nachfrager auf dem Wohnungs-
markt vor allem durch Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il abgebildet. Das sind alle Haushalte
Erwerbsfahiger (Einwohner im Alter zwischen
15 und 65 Jahren), die aufgrund ihres niedrigen
Einkommens, entweder durch Arbeitslosigkeit

starkes Potenzial der jingeren Haushalte in der
Eigentumsiibernahme ausgeglichen werden. So
werden z.B. die Mitte des 20. Jahrhunderts gebo-
renen Personen, welche heute zu einem ver-
gleichsweise hohen Anteil im Einfamilienhaus
wohnen, beim Einrticken in die Phase der Haus-
haltsauflésungen ab 2020 eine deutlich stei-
gende Anzahl von Gebrauchtimmobilien auf
den Markt bringen. Gleichzeitig sinkt die Zahl der
potenziellen Wohneigentumserwerber, d.h. der
dann 30- bis 45-Jahrigen. Unsicherheiten des
Arbeitsplatzes sowie Anforderungen héherer Mo-
bilitat fihren zudem dazu, dass infrage kommende
Eigentimerhaushalte einen Eigentumserwerb kri-
tisch Giberdenken und sich im Zweifel dagegen
entscheiden. Das Angebot an auf den Markt
kommenden Ein- und Zweifamilienhausern wird
spatestens 2030 die Nachfrage libersteigen.
Frei werdende Eigentumsimmobilien kénnten
dann selbst in den Randbereichen der groRen
Stadte auf eine geringere Nachfrage treffen. Nicht
wirtschaftlich vermarktbare Bestandsimmobilien
werden dann entweder, bezogen auf das aktuelle
lokale Preisniveau, mit erheblichen Preisabschla-
gen verkauft, gehen als Abriss vom Markt oder
stehen langfristig leer. Diese Tendenz verscharft
sich im Eigenheimbereich zudem um vererbte
Gebéaude in den Herkunftsregionen der in den
1990er Jahren abgewanderten Erwerbstétigen,
von denen nur ein Teil der elterlichen Immobi-
lien als Zweitwohn- oder als potenzieller Ruhe-
sitz weiterhin gehalten werden wird. Vorboten
eines derartigen Szenarios zeigen sich beispiels-
weise in den entleerten landlichen Raumen Nord-
brandenburgs und Mecklenburg-Vorpommerns.

oder gering entlohnte Beschaftigungsverhaltnis-
se, unter das staatlich fixierte Existenzminimum
fallen und darum staatlich finanzierte Unterstiit-
zung erhalten. Hintergrund dieser Zielgruppe am
Wohnungsmarkt ist die als ,,Hartz IV* bekannte
Arbeitsmarktreform, welche im Jahre 2005 einge-
fiihrt wurde. Der Anteil von erwerbsfahigen Perso-
nen in Bedarfsgemeinschaften an der Gesamtzahl
der Erwerbsfahigen lag in Ostdeutschland mit
16,0% im Vergleich zu den alten Bundesléandern

25Gtatistisches Landesamt des Freistaates Sachsen: Statistisch betrachtet: Entwicklung der privaten Haushalte bis 2020.

Kamenz, 2008

Die Zahl grolRer
Haushalte wird

sich in den nachs-
ten zehn Jahren am
starksten verringern
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mehr als doppelt so hoch. Der Freistaat Sachsen
liegt 2007 mit 15,1 % vor Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen-Anhalt und Berlin auf dem viert-
letzten Platz. Im Freistaat Bayern betragt dieser
Anteil lediglich 4,3 %. Die Zahl der Hartz-1V-
Haushalte ist seit Einfihrung im Jahr 2005 im
Freistaat Sachsen um ca. 10% auf 297.420 am
Jahresende 2007 gesunken. Betrachtet man die
Anzahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften,
so liegt die Zahl der Hilfeempfanger deutlich
Giber der in 2004 ausgewiesenen Summe der Ar-
beitslosen- und Sozialhilfeempfanger zusammen.
Die Differenz kann mit dem Teil der ehemaligen
Wohngeldempfanger begriindet werden, die nach

dem neuen SGB Il als leistungsberechtigt einge-
stuft werden. Die Vergleichbarkeit der Daten vor
und nach 2005 ist deshalb nur eingeschrankt
maoglich.

Die Bedurftigkeit steigt mit der GroRe des Haus-
haltes tendenziell an. Der Anteil der Drei- und
Mehr-Personen-Haushalte unter den Bedarfsge-
meinschaften hat im bisherigen Erfassungszeit-
raum zugenommen. Flr Familien mit Kindern
wird es zunehmend schwieriger, ein angemes-
senes Einkommen fiir den Lebensunterhalt auf-
zubringen. Die Zahl der Kinder innerhalb der
SGB-II-Bedarfsgemeinschaften ist im Jahr 2007
auf den bisher hochsten Stand gestiegen.

Personen in Haushalten (in 1.000 Personen) mit laufenden sozialen Hilfen (aul3erhalb von
Einrichtungen) und Hilfeempfangerquote in Sachsen zwischen 2000 und 2007
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Personen in HH mit Wohngeld
Sozialhilfeempfanger (HLU)
Hilfeempfangerquote

*Daten der amtlichen Statistik noch nicht verfiigbar; Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Bundesagentur fir Arbeit,

Den Bedarfsgemeinschaften werden entsprechend
den im SGB Il verankerten gesetzlichen Regelun-
gen die Kosten der Unterkunft nach lokal festge-
legten Mal3stében erstattet.

eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Dabei kann den Bedarfsgemeinschaften bei Nicht-
einhaltung der Obergrenzen ein Umzug in eine

angemessene Wohnung zugemutet werden. Auch
wenn die anfanglich beflirchteten Massenumziige



bislang ausgeblieben sind, kommt es im Zuge
dieser Regelungen zu einer verstarkten Nachfrage
nach verbilligtem Wohnraum in ganz bestimmten
Wohnungsmarktsegmenten. Einfluss auf das Nach-
fragepotenzial haben zudem auch verschiedene
gesetzliche Anpassungen, welche die Anzahl der
Bedarfsgemeinschaften begrenzen sollen. Bei-
spielsweise wurde zusatzlich in den Regelungen
des SGB Il verankert, dass unter 25-jéhrigen
arbeitslosen Personen keine Haushaltsneugriin-
dungen finanziert werden.

Neben den Haushalten, die staatliche Transfer-
leistungen aufgrund von Erwerbslosigkeit bezie-
hen, gibt es auch eine erhebliche Anzahl an Haus-
halten, die ALG Il als Aufstockung zu ihrem Ein-
kommen erhalten, weil sie sich in gering ent-
lohnten Beschéftigungsverhaltnissen befinden.
Bezogen auf alle Erwerbstdtigen musste im
Oktober 2007 jeder 15. Sachse neben seinem
Einkommen aus eigener (zu tiber 90 % abhén-
giger) Erwerbstatigkeit mit Hilfe von ALG-II-
Unterstitzungsleistungen sein Einkommen auf
das staatlich fixierte Existenzminimum aufstocken.
Ca. 30% aller ALG-II-Bezieher sind so genannte
LAufstocker”.2 Im bundesweiten Vergleich er-
reicht der Freistaat Sachsen damit den Spitzen-
wert. Etwa die Halfte der sachsischen , Aufsto-
cker” verdient weniger als 400 € monatlich aus
eigener Erwerbstatigkeit. Jeder Dritte verdient
mehr als 800 €, kann sich und seine Familien-
mitglieder damit jedoch nicht aus eigener Kraft
ausreichend versorgen.

In Dresden liegt der Anteil der , Aufstocker” mit
4,5% am niedrigsten, in Hoyerswerda betrifft
dies ca. jeden zehnten Erwerbstétigen. Gesteht
man durchschnittlich jeder Person in einer Bedarfs-
gemeinschaft eine Wohnflache von 30 m? zu, so
bewohnten Ende 2007 540.493 Personen in Be-
darfsgemeinschaften eine Wohnflache von tber
16,2 Mio. m?, was einem Anteil von ca. 10% an
der Gesamtwohnflache entspricht. In den gréRe-
ren Stadten wohnen die Bedarfsgemeinschaften
fast ausschlieBlich zur Miete, in landlich geprag-
ten Kreisen auch im Eigentum. Im Niederschlesi-
schen Oberlausitzkreis oder im Mittleren Erzge-
birgskreis sind etwa 21% der ALG-Il-Bezieher
Eigenheimnutzer. Bei diesen Féallen handelt es

sich Giberdurchschnittlich oft um Paare, die ihren
aus dem Eigentum oder dessen Finanzierung re-
sultierenden Zahlungsverpflichtungen nicht mehr
nachkommen kénnen.?’

Da ALG-II-Beziehern nur die Kosten fir kleine
und preiswerte Wohnungen erstattet werden, ist,
sofern sich die Erholung am Arbeitsmarkt nicht
dauerhaft mindernd auf deren Anzahl auswirkt,
eine weiter steigende Nachfrage nach Ein- und
Zweiraumwohnungen im unteren Mietpreisseg-
ment zu erwarten. Auch die Ergebnisse der Zu-
satzerhebung zum Mikrozensus 2006 bestatigen
den Eindruck, dass es zumindest in den Ballungs-
zentren in diesem Marktsegment fast kein Uber-
angebot mehr gibt. Demnach lag 2006 die Leer-
standsquote flir Wohnungen bis 60 m? in den
GroRstadten Leipzig, Chemnitz und Dresden nur
zwischen 3 und 6 %.

Die monatlichen Leistungen der Kommunen fiir
Unterkunft und Heizung nach § 22 Abs. (1) SGB Il
lagen im Freistaat Sachsen Mitte Dezember
2007 bei durchschnittlich 250 € je Bedarfsge-
meinschaft. Im bundesweiten Vergleich belegte
Hamburg mit 377 € den Spitzenplatz, den letzten
der Freistaat Thiringen mit 237 € je Bedarfsge-
meinschaft.

Beim sachsischen Regionalvergleich fallt auf,
dass sich die Kreisfreien Stéddte meist im oberen
Mittelfeld einordnen und prozentual die héchsten
Anteile an Bedarfsgemeinschaften versorgen
missen. An der Spitze steht die Stadt Gorlitz
mit 20%, welche in ihrer direkten Grenzlage zu
Polen eine Sonderstellung einnimmt. An zweiter
Stelle folgt die Stadt Hoyerswerda (17,4 %), die
sich bereits im Hinblick auf die wirtschaftliche
Entwicklung als Extrembeispiel dargestellt hat.
Den dritthéchsten Anteil hatte Leipzig mit 16,4 %.
Der Niederschlesische Oberlausitzkreis konnte
sich im Vergleich zum Vorjahr mit einer Absen-
kung der Quote von 14,8 % auf 13,7 % deutlich
erholen. Aufféllig sind die mit weniger als 10 %
relativ niedrigen Anteile fir den Landkreis Stoll-
berg sowie den Vogtlandkreis. Hier wirkt offen-
sichtlich die regionale Lage — in beiden Féllen
die Néhe zu Bayern — begiinstigend. Ein Drittel
aller Bedarfsgemeinschaften konzentriert sich
auf die drei Stadte Dresden, Leipzig und Chemnitz.

26Bundesagentur fiir Arbeit: Statistik, Erwerbstéatigkeit von erwerbsfahigen Leistungsbeziehern, 4. Personen mit verfiigbaren
Einkommen aus Erwerbstéatigkeit nach Kreisen. Niirnberg, Oktober 2007
27Bundesagentur fir Arbeit: Statistik, Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB Il, Wohn- und Kostensituation,

Nirnberg, Dezember 2007

Jeder 15. sachsi-

sche Erwerbstéatige
muss sein Einkom-

men durch ALG Il
aufstocken

Den hdchsten

Anteil von Hartz-IV-

Empféangern hat
Gorlitz, den
niedrigsten der
Vogtlandkreis

Allein die SGB-

II-Bedarfsgemein-

schaften fragen

10% der gesamten
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Das Mietzahlungs-
potenzial bedirftiger
Haushalte richtet sich
vorwiegend nach den
kommunal vorgege-
benen Obergrenzen
fir Gesamtmiete und
Wohnflache

Das Wohngeld ist
seit Einfihrung des
ALG Il nur noch von
geringer Bedeutung

78

Personen in Bedarfsgemeinschaften (Anzahl) und deren Anteil an der
Gesamtbevolkerung (Quote in %) im Dezember 2007

Personen in ALG-II-
Bedarfsgemeinschaften

75.000
unter 10%
50000 10 bis unter 12,5 %
25.000 I8 12,5 bis unter 15%
I 15 bis unter 17.5%
0 B 175% und mehr

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/FG

Analysiert man die Statistik der Bundesagentur
far Arbeit zur Wohn- und Kostensituation néher,
so ist die regionale Differenzierung der Unter-
kunftsleistungen entsprechend den Wohnungs-
marktverhéltnissen klar erkennbar. Wurden in
Dresden laufende Wohnkosten von durchschnitt-
lich 343 € pro Wohnungsgemeinschaft bzw.
6,04 €/m? von den Agenturen fiir Arbeit erstattet,
so sind es im Mittleren Erzgebirgskreis nur 280 €
bzw. 4,24 €/m?2. Dabei wird mit ungefahr zwei
Dritteln der groRte Teil der Leistungen fiir die
Grundkosten der Unterkunft, d.h. die Kaltmiete,
ausgegeben. Knapp ein Finftel wird fiir Neben-
bzw. Betriebskosten und 14 % der anerkannten

und erstatteten Wohnkosten werden flir Heizkos-
ten verwendet.

Seit Einflihrung der neuen Sozialgesetzgebung
wirkt das Wohngeld nur noch als Erganzungspro-
gramm. Obwohl der Freistaat Sachsen im Jahr
2006 nach Mecklenburg-Vorpommern mit 3,2 %
die zweith6chste Wohngeldempféngerquote auf-
wies, ist der Anteil gegeniiber den SGB-II-Leis-
tungen fir den Wohnungsmarkt von geringer
Bedeutung. Am grof3ten ist der Anteil an Wohn-
geldempfangerhaushalten in der Kreisfreien
Stadt Plauen sowie im Landkreis Torgau-Oschatz,
besonders niedrig wiederum in Stollberg und in
Mittweida.



Haushaltseinkommen und Kaufkraft

Obwohl das durchschnittliche Haushaltsnetto-
einkommen der Sachsen mit 1.470 € im Vergleich
zu 2000 nahezu identisch ist, sind Verédnderun-
gen in der Einkommensstruktur uniibersehbar.
Sowohl die unteren als auch die oberen Einkom-
mensschichten gewinnen zahlenmaRig zu Lasten
der Mittelschicht an Bedeutung. Wéhrend sich

die Zahl der Haushalte mit 2.600 € und mehr
monatlichem Haushaltsnettoeinkommen im Zeit-
raum von 2000 bis 2007 um 89.000 erhéhte,
stieg die Zahl der gering verdienenden Haushalte
(bis 900 €) um 65.000 an. Allein gegeniiber dem
Jahr 2006 ist 2007 in beiden Einkommensbe-
reichen eine Zunahme von jeweils tiber 10.000
Haushalten zu verzeichnen.

Verdanderung der Verteilung von Einkommensgruppen (Haushalte in 1.000)

2000

81,7

250,4

310,4

294,8

4481

666,5

unter 500 €
von 500 bis unter 900 €
[ von 900 bis unter 1.500 €

Im Hinblick auf die Zunahme einkommensstar-
kerer Haushalte lieRe sich vermuten, dass damit
auch das Potenzial fir eine Wohneigentumsbil-
dung steigen kénnte.

Diese Fragestellung wurde von einer aktuellen
DKB-empirica-Studie?® ndher untersucht. Dem-
nach liegen die Haushaltseinkommen in den
neuen Bundeslédndern zwar noch ca. ein Funftel
niedriger als im friiheren Bundesgebiet, jedoch
liegt der Einkommensabstand bei den jungen
Haushalten unter 40 Jahren nur noch bei rund
10% und bei den bereits im Eigentum Woh-
nenden bei nur 7%. Begriindet wird dies unter
anderem mit einer hoheren Erwerbsbeteiligung

in Sachsen zwischen 2000 und 2007

2007

97,8

339,0

359,7

307,0

425,56

673,8

von 1.500 bis unter 2.000 €
7] von 2.000 bis unter 2.600€
B 2.600€ und mehr

Quelle: Statistisches Landesamt (Mikrozensus); Grafik: SAB/FG

der Frauen, da in Ostdeutschland der Anteil der
Doppelverdiener groRer als in Westdeutschland
ist. Ein Aufholen der Eigentumsquote wird allein
aus dem 6konomischen Nachfragepotenzial und
den geringeren Immobilien- und Neubaupreisen
begriindet. In Ostdeutschland miissen im Durch-
schnitt gut finf Jahreseinkommen fiir Wohnei-
gentum ausgegeben werden, in Westdeutschland
hingegen knapp sieben. Einer stérkeren Vermo-
gensbildung in Ostdeutschland steht jedoch
entgegen, dass die Steigerungsrate der Lebens-
haltungskosten deutlich tiber der Einkommens-
entwicklung lag und damit der zur Verfligung
stehende Anteil des Einkommens gesunken ist.

28empirica ag, Forschung und Beratung (Hrsg.): Wirtschaft und Wohnen in Deutschland. Regionale Prognosen bis 2015.

Wohnungsmarktentwicklung bis 2030. Berlin, 2005

Wahrend das durch-
schnittliche Haushalts-
einkommen stagniert,
steigen die Anteile der
Bevolkerungsgruppen
mit niedrigem und
hohem Einkommen
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Senioren
verfluigen uber
das groRte
Geldvermogen

Das groRte Kauf-
kraftpotenzial befin-
det sich im Umland

der groRRen Stadte
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Bezliglich der zukiinftig am starksten wachsen-
den Zielgruppe der Rentner ist aufféllig, dass
altere Haushalte grundsatzlich mehr Geldver-
mogen haben als jlingere. Die Ergebnisse einer
empirica-Auswertung der Verbraucherstichprobe

Bei kleinraumlicher Betrachtung der Kaufkraftver-
teilung im Freistaat Sachsen fallen zunachst die
kaufkraftstarken Umlandgebiete der Stadte auf,
welche das einkommensstarke Bevolkerungspo-
tenzial der Eigenheimbesitzer im Umland der
sachsischen Ballungszentren widerspiegeln. Die
Gemeinden in Stidwestsachsen profitieren hinge-
gen offensichtlich von den Mehrverdiensten der
Pendler, welche in Bayern oder Baden-Wiirttem-
berg arbeiten. Eine verhaltnismaRig geringe Kauf-
kraft verortet sich in der mittleren und westlichen
Erzgebirgsregion sowie in weiten Teilen der Ober-
und Niederlausitz.

Fir die Abschatzung des Kaufkraft- bzw. Mietzah-
lungspotenzials fiir die einzelnen Wohnungsmarkt-

EVS 2003?° zeigen, dass den Senioren in der
Altersgruppe der 50- bis 59-Jahrigen das groR-
te Geldvermogen®® zur Verfligung steht: in
Westdeutschland fast 35.000 € und in Ost-
deutschland nur gut 15.000 €.

Kaufkraft je Einwohner (in €) im Jahr 2007

unter 14.500€

14.500 bis unter 15.500 €
15.500 bis unter 16.500 €
16.500 bis unter 17.500 €
17.5600 € und mehr

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008;

Datengrundlage: GfK GeoMarketing, Karte: SAB/FG

segmente ist zudem die Einkommensverteilung
nach HaushaltsgroRBenklassen relevant. Bei der
Aufschlisselung ist deutlich zu erkennen, dass
bereits jetzt Gber drei Viertel der Haushalte Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte sind und dass
sich die hoheren Einkommensklassen tendenziell
den mittelgroRen Haushalten zuordnen lassen.
Gleichzeitig steigt mit zunehmender Einkommens-
klasse auch die durchschnittliche Anzahl der
Personen im Haushalt an. Einerseits gibt es im-
merhin 14.300 Singles im séachsischen Freistaat,
welche 2.600 € und mehr verdienen, andererseits
hat fast jeder sechste Drei-Personen-Haushalt
ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von
1.500 € und weniger zur Verfiigung.

2%empirica ag, Forschung und Beratung im Auftrag der Bundesgeschéftsstelle Landesbausparkassen: Die Generationen tiber
50. Wohnsituation, Potenziale und Perspektiven. Berlin, 2006

*°Nettogeldvermdgen = samtliches Geldvermégen inklusive z.B. Wertpapiere, Aktien, Sparguthaben; abziiglich Konsumenten-
kredite



Haushalte (Anzahl) nach monatlichem Haushaltsnettoeinkommen und HaushaltsgroRe
in Sachsen im Jahr 2007

unter 500 € 1,0 95.7000 - - - -
von 500 bis unter 900 € 11 314.600 39.200 5.000 - -
von 900 bis unter 1.500 € 1.5 392.200 216.300 47.000 16.300 -
von 1.500 bis unter 2.000 € 21 75.100 265.400 52.200 25.100 7.700
von 2.000 bis unter 2.600 € 25 22.100 171.700 71.000 34.200 8.000
von 2.600 bis unter 3.200 € 2,8 6.700 60.500 49.600 31.800 7700
3.200 € und mehr 31 7.600 47.800 66.100 49.500 11.600

Im Interesse der Ergebnissicherheit sind in der Tabelle Besetzungswerte <5.000 Haushalte mit ,,- blockiert.
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus)

Der Grund fir das vergleichsweise niedrige Ein- Polarisierung der Einkommensverhaltnisse ent-
kommen solcher Gruppen liegt nicht selten in Be- steht insbesondere am unteren Ende des Miet-
schaftigungen begriindet, die nicht ausreichend marktes das beschriebene Nachfragepotenzial,
entlohnt werden, um den Lebensunterhalt daraus welches durch die Vorgaben staatlicher Sozial-
aufbringen zu kénnen. Mit der zunehmenden leistungen beeinflusst bzw. vorgegeben wird.
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Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsmarktbilanz

Wohnungsleerstand

In Sachsen standen im Jahr 2006 rund 340.000
Wohnungen leer. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Leerstand von 14,5 %. Folglich ist
mehr als jede siebente Wohnung unbewohnt.
Diese aktuellen, auf den sdchsischen Gesamt-
wohnungsbestand bezogenen Leerstandszahlen
ergeben neueste Auswertungen des Statisti-
schen Landesamtes des Freistaates Sachsen zur

Zusatzerhebung Wohnen aus dem Mikrozensus
2006. Obwohl sich der Leerstand seit der letzten
gleichartigen Erhebung im Jahr 2002 vor allem
als Folge des konsequenten Riickbaus von da-
mals 17,6 % um ca. 72.000 Wohnungen verrin-
gert hat, liegt er immer noch deutlich tiber dem
Wert der einen funktionierenden Wohnungs-
markt kennzeichnenden Fluktuationsreserve von
3 bis 5%.

Entwicklung von Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage (Anzahl jeweils in 1.000)

Haushalte, Wohnungen in Mio. Einwohner in Mio.

2,8 4.567 4,6
4.426
2,6 44
4.274
4.220
24 2.351 2338 2329 42

2.210
186
4,0
3,8

2005 2006 2007

2179
2,2
2.100
2.03
2,0

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

. Wohnungen Haushalte — Einwohner

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

Die Verringerung des Leerstandes resultiert aus
einem sich seit der Jahrtausendwende reduzieren-
den Wohnungsbestand sowie einem trotz konti-
nuierlicher Einwohnerverluste immer noch zu ver-
zeichnenden Anwachsen der Haushaltszahlen. Bei
der Ermittlung des aktuellen Wohnungsleerstandes
im sachsischen Gesamtwohnungsbestand besteht
nach wie vor ein statistisches Erfassungsproblem
der Ausgangsgrofien von Wohnungsangebot und

Wohnungsnachfrage. Auf der Angebotsseite liefert
die Fortschreibung der Gebaude- und Wohnungs-
zahlung aus dem Jahre 1995 die mit den Jahren
zunehmend unsichere amtliche Zahl des Woh-
nungsbestandes. Auf der Nachfrageseite sind
auch die Ergebnisse aus den Mikrozensus-Hoch-
rechnungen fir die Zahl der Haushalte, welche
eine Wohnung belegen und damit wohnungs-
marktrelevant sind, mit Unsicherheiten behaftet.

Der landesdurch-
schnittliche Leerstand
im sachsischen Gesamt-
wohnungsbestand ist
auf 14,6 % gesunken
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Sowohl Wohnungs-
abgange als auch
Haushaltszuwéachse
verminderten bisher
den Leerstand

Es fehlen gesicherte
und landesweit regio-
nalisierte Daten zum
Leerstand im Gesamt-

wohnungsbestand

84

Bei néherer Betrachtung der den Leerstand beein-
flussenden Komponenten ist zu erkennen, dass
trotz des massiven Riickbaus, dessen Beitrag zur
Verminderung des Wohnungsleerstandes im Ver-
gleich zum Zuwachs der Haushaltszahl bisher die
weitaus geringere Bedeutung besal3. Demzufolge

wird klar, welchen Stellenwert die Komponente
Bestandsreduzierung besitzen wird, wenn zukinf-
tig kein Haushaltszuwachs mehr auf der leerstands-
vermindernden Seite wirken kann, sondern als
leerstandserhohender Faktor in Form einer absolu-
ten Abnahme der Haushaltszahl gegeniibersteht.

Entwicklung der leerstandsbeeinflussenden Faktoren im Freistaat Sachsen von 1996 bis 2007

Leerstandsverminderung

2007 3
21

2005 31

1"

13
16

16

2000 20
14
1"
1996 18
60 40 20

Leerstandsmindernde Faktoren

[ | negativer Wohnungsbestandssaldo

Haushaltszuwéchse

(in 1.000 Haushalten/Wohnungen)

Leerstandserh6hung

20
25
B8
51
44

0 20 40 60

Leerstandserh6hende Faktoren

positiver Wohnungsbestandssaldo

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Fir eine Bilanzierung von Angebots- und Nachfra-
geseite reprasentiert die Zusatzerhebung Woh-
nen zum Mikrozensus 2006 die derzeit aktuellste
flachendeckend fiir den sachsischen Gesamtwoh-
nungsbestand verfliigbare Datenquelle. Im Rah-
men einer vergleichbaren Stichprobe werden alle
vier Jahre — zuvor in den Jahren 1998 und 2002 —
1% der séchsischen Haushalte u.a. zu ihrer Wohn-
situation befragt. Die daraus abgeleiteten Hoch-
rechnungen auf die Zahl aller sdchsischen Haus-
halte liefern zwar nur stichprobengesttitzte Abso-
lutwerte, zeigen aber relative Verdnderungen inner-
halb der wohnungsmarktrelevanten Bestimmungs-
groRen durchaus treffsicher. Eine regionalisierte
und deutlich genauere Erfassung des Leerstandes
wird erst der fiir 2011 geplante Zensus liefern.
Die Ergebnisse hierzu werden jedoch voraussicht-
lich nicht vor 2012 verfiigbar sein.

In einigen Presseberichten prophezeien groRten-
teils Uberregional agierende Akteure der Woh-
nungswirtschaft aus der zwischenzeitlichen Ent-
spannung bereits wieder einen neuen , Aufschwung
Ost” der Immobilienméarkte. Als Beleg fir Sachsen
wird die positive Entwicklung der beiden Ausnah-
mestadte Leipzig und Dresden angefiihrt. Die
demografischen Prognosen zeichnen hingegen
ein anderes Zukunftsbild fir die sédchsische Woh-
nungsmarktentwicklung insgesamt. Die bisherige
Entwicklung der Haushaltszahlen tduscht ein
kontinuierliches Wachstum des Nachfragepo-
tenzials vor, welches sich in Fortschreibung an
das Niveau des Wohnungsbestandes durch des-
sen vermeintlich sukzessive Reduzierung anpassen
kénnte. Von einer tatsdchlichen Konsolidierung
des sachsischen Gesamtwohnungsmarktes ist
man indes weit entfernt.



Entgegen dem bisherigen Trend einer scheinbar
stetigen Zunahme der Haushaltszahlen wird der
im Kapitel Wohnungsnachfrage beschriebene Ein-
bruch des Haushaltsgriinderpotenzials, im Zuge
des Nachriickens der geburtenschwachen Nachwen-
degeneration, die Schere zwischen Angebot und
Nachfrage am sachsischen Wohnungsmarkt wie-
der 6ffnen. Dadurch kommt eine zweite Leerstands-
welle auf den sachsischen Wohnungsmarkt zu.

Nach den Prognosen des Statistischen Landesam-
tes, die sich mit den Aussagen einer Studie des
Leibniz-Institutes fir 6kologische Raumentwick-
lung in Dresden® zum Potenzial der Erstnachfrager
auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt decken,
wird die Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen bis
zum Jahre 2015 aufgrund des Nachwendegebur-
tenschocks auf fast die Héalfte des Niveaus der
vergangenen Jahre absinken.

Entwicklung von Angebot (in Mio. Wohnungen) und Nachfrage (in Mio. Einwohner/Haushalte)

Wohnungen, Haushalte

2,6
22
1,8
14

1995 2000 2005

[ | Wohnungen
—— Einwohner

Haushalte
- = Szenario (keine Fortsetzung des Stadtumbauprogramms)

auf dem sachsischen Wohnungsmarkt bis 2020

Einwohner
4,6
E B 4,2
3,8
3,4
2010 2015 2020

Quellen: 1995-2007 Statistisches Landesamt Sachsen, ab 2008 Bevodlkerungsprognose, Stala: 4. Regionalisierte
Bevolkerungsprognose (Korridormittel), Prognose Wohnungsbestand, TU Freiberg®®: Variante 1, Riickbauprogramm bis 2009

(resultierende Abrisse bis 2013), Schatzung Haushaltsentwicklung: eigene Berechnungen (konstant niedrige HaushaltsgroRe

Das grafisch dargestellte Szenario verdeutlicht die
im nachsten Jahrzehnt drohenden Entwicklungen
und zeigt, in welche Richtung sich die wesentlichen
BestimmungsgréRen am sachsischen Wohnungs-
markt verédndern werden. Selbst mit einer Weiter-
flihrung des geforderten Riickbaus auf bisherigem
Niveau kann die bislang erreichte Leerstandsquote

der Einwohner ab 18/25 Jahre); Grafik: SAB/FG

bestenfalls gehalten werden. Die auf amtlichen
bzw. wissenschaftlichen Hochrechnungen ge-
stltzte Prognose, dass in den néchsten Jahren
eine neue Leerstandswelle die sédchsischen Woh-
nungsmarkte erreichen wird, ist in der Wahrneh-
mung der Mehrheit der séachsischen Wohnungs-
marktakteure derzeit noch nicht verankert. Indes

*Banse, J.; Effenberger, K.-H.: Deutschland 2050 — Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungsbestand.
IOR Texte 152, Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung e.V. (IOR), Dresden, 2006

Zweite Leerstands-
welle kommt
unausweichlich

Durch den Riickgang
der Haushaltszahl
wird die Nachfrage
nach Mietwohnungen
stark abnehmen
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Die Reduzierung
des Wohnungs-
angebotes durch
Rickbau muss
fortgesetzt werden

Um das bisherige
Leerstandsniveau
halten zu kénnen,
muss die Be-
standsreduzierung
konsequent fort-
gefiihrt werden
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ist zu beobachten, dass eine , gefiihlte” deutliche
Entspannung der Leerstandsproblematik die
Dynamik des Rickbauprozesses immer starker
bremst. Die mit dem Rickbau erreichten Erfolge
werden durch den weiterhin stattfindenden Eigen-
heimneubau und den Riickgang der Haushalts-

zahlen ohne fortgesetzte Abrisse bald aufge-
zehrt sein.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes bis
2006 und eine hypothetische Gegeniiberstellung
ohne geférderten Riickbau zeigt, wie effizient die
bisherigen Riickbauférderungen gewirkt haben.

Entwicklung des Wohnungsleerstandes in Sachsen (Anzahl in Wohneinheiten und

1995 [N 8,6 %
1998
2002

2006 14,5%

Anteil leer stehender Wohnungen in %)

185.000 (Wohnungszéhlung/Totalerhebung)

16,8% 381.000 (Mikrozensuserhebung)
17,6% 414.000 (Mikrozensuserhebung)
16,9% 340.000 (Mikrozensuserhebung)

zwischen 2002 und Ende 2006
gefoérderter Abbruch von
ca. 65.000 Wohneinheiten

0 5% 10% 16 %

Nach einer weiteren Analyse des IOR®2 miissten
neben Hoyerswerda noch acht weitere sachsische
Landkreise und Kreisfreie Stadte ihren Wohnungs-
bestand um mindestens 20% verringern, allein
um den Riickgang der Haushaltszahl und die Bau-
tatigkeit auszugleichen und das aktuelle Leer-
standsniveau beizubehalten. Einzig in Leipzig und
Dresden und in den mit diesen Stadten eng ver-
flochtenen Umlandkommunen wiirde jeder Woh-
nungsabriss auch tatsachlich zu einer Verringe-
rung des Wohnungsleerstandes fiihren. Nach
einer Wohnungsmarktprognose der TU Freiberg?
wird im Jahr 2020 der héchste Leerstand in

20%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/FG

Gorlitz mit Gber 40% und der niedrigste in Dres-
den mit knapp 7% zu erwarten sein. Wahrend
einige Stadte wie z.B. Hoyerswerda mit der Leer-
standsbekdmpfung sehr friih begonnen haben
und somit ihre Leerstandsquoten zwischenzeitlich
deutlich verringern kdnnen, werden sich in Regi-
onen, in denen sich der Riickbau abgeschwacht
hat und nicht konsequent weitergefiihrt wird, die
Leerstande deutlich erhéhen. Laut der Freiberger
Prognose wird der Leerstand landesweit selbst
dann auf ca.425.000 Wohnungen im Jahre 2020
ansteigen, wenn bis dahin dauerhaft der Abriss
von 11.000 Wohnungen jahrlich erfolgt.

32Effenberger, K.-H.; Deilmann, C.: Sachsen 2050 — Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungsmarkt.
I0R Texte 145, Leibniz-Institut fiir okologische Raumentwicklung e.V. (IOR), Dresden, 2004

3*Herrmann, B.: Wohnungsmarktprognose 2020 fiir die Kreise und Kreisfreien Stadte Sachsens. Diplomarbeit an der TU
Bergakademie Freiberg im Auftrag des SMI, VSWG und VSWU. Freiberg, 2005



Zur raumlichen Verteilung des Wohnungsleer-
standes liegen seitens der amtlichen Statistik
nur sehr grobe Informationen vor. Die Zusatzbe-
fragung zur Wohnsituation im Rahmen des
Mikrozensus liefert jedoch zumindest auf der
Ebene der sogenannten Anpassungsschichten
Angaben zu den Wohnungsleerstanden mit hinrei-
chender Sicherheit. In den Anpassungsschich-
ten sind mit Ausnahme der Kreisfreien Stadte
Dresden, Leipzig und Chemnitz die Landkreise
und Kreisfreien Stadte in Gruppen zusammen-
gefasst. Die entsprechenden Ergebnisse lassen

zunachst erkennen, dass Dresden sowie die
umliegende Region Oberes Elbtal-Osterzgebirge
2006 die beste Ausgangslage aufwiesen. Die
hochste Leerstandsquote verzeichneten hinge-
gen immer noch die Stddte Chemnitz und Leipzig,
wenn auch auf deutlich niedrigerem Niveau als
noch 1998. Bis auf Westsachsen und das Erz-
gebirge konnten im Zeitraum 2002 bis 2006
alle Regionen ihre Leerstande deutlich verrin-
gern. Landesweit hat sich die Zahl leer stehender
Wohnungen gegeniiber 2002 bislang um rund
72.000 reduziert.

Wohnungsleerstand (in %) in Wohn- und Nichtwohngebauden in Sachsen

Chemnitz, Stadt 26,6 24,4
Sudwestsachsen 19,4 20,0
Erzgebirge 12,3 11,6
Mittelsachsen 11,6 14,4
Dresden, Stadt 18,9 181
Oberes Elbtal — Osterzgebirge 10,8 13,6
Ostsachsen 11,6 14,8
Leipzig, Stadt 22,3 274
Westsachsen 12,2 13,4

19,7 Chemnitz, Stadt
15,4 Plauen, Zwickau, Vogtlandkreis,
Zwickauer Land

12,5 Annaberg, Freiberg, Aue-Schwarzenberg,
Mittlerer Erzgebirgskreis

12,7 Chemnitzer Land, Mittweida, Stollberg
11,5 Dresden, Stadt
11,3 Séachsische Schweiz, Weileritzkreis,
MeiRen, Riesa-GroRenhain

14,6 Bautzen, Kamenz, Hoyerswerda, Lébau-Zittau,
Gorlitz, Niederschlesischer Oberlausitzkreis

19,0 Leipzig, Stadt
14,7 Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis,

Dobeln, Torgau-Oschatz

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus-Zusatzerhebungen)

Der dynamische Leerstandszuwachs aufgrund (iber-
durchschnittlich hoher Bevolkerungs- und Haushalts-
rickgange, wie er z.B. in Ostsachsen zu beobachten
ist, konnte nur durch die bereits ab 2000 vorgenom-

menen zahlreichen RiickbaumaRnahmen gestoppt
werden. Dennoch verharrt gerade in diesen vom
demografischen Wandel besonders betroffenen
Regionen der Leerstand weiter auf hohem Niveau.

In fast allen Re-
gionen Sachsens
konnte der Woh-
nungsleerstand
reduziert werden
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Da die Daten aus den Mirkozensus-Zusatzerhe-
bungen zur Wohnsituation nur alle vier Jahre
erhoben werden und eine schwache regionale
Differenzierung aufweisen, ermittelt die SAB aus
Daten der amtlichen Statistik und unter

Einbeziehung der Kommunalangaben zum
Leerstand aus der Stadtumbau-Ost-Foérderung
auf Kreis- und Gemeindeebene flachendeckend
Naherungswerte der aktuellen Wohnungsleer-
stande im Freistaat Sachsen.

Wohnungsleerstand in den séchsischen Stadten und Gemeinden am 13.12.2006

Wohnungsleerstand
unter 4%
4 bis unter 10%
[ 10 bis unter 15%
M 15 bis unter 20%
M 20% und mehr
© Stadt mit Gber 10.000 Einwohnern

Verwaltungsgrenzen: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2008,

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; eigene Daten und Berechnungen; Karte: SAB/FG

Diese Auswertungen zeigen, dass Ende 2006
unter den groReren sachsischen Stadten Gorlitz,
Zittau, Wurzen, Chemnitz und Plauen die héchs-
ten Leerstédnde aufwiesen. Hier standen zwei bis
drei von zehn Wohnungen leer. Neben meist
hoheren Leerstandsquoten in den grenznahen
Kommunen des Vogtlandes, des Erzgebirges, der
Sé&chsischen Schweiz sowie im Muldentalkreis
sind zudem vielfach die geringen Leerstande der
kleineren Kommunen im Umfeld mittlerer und
groBerer Stadte aufféllig. Zumindest zum Teil ist
die fehlende Nachfrage nach bestehenden inner-
stadtischen Mietwohnungen mit der suburbanen
Eigentumsbildung der letzten 15 Jahre bzw. dem

Fortzug von Mietern ins Umland zu erklaren. Auf
Kreisebene ist mit gut 4% der mit Abstand nied-
rigste Leerstand im Landkreis Kamenz zu verzeich-
nen, wobei auch in weiteren 13 Kreisen weniger
als eine von zehn Wohnungen leer stand.
Einschrankend muss jedoch insbesondere im Hin-
blick auf die Leerstandszahlen kleinerer Kommu-
nen in touristisch attraktiven Regionen erwéahnt
werden, dass der seitens der SAB ermittelte und
dargestellte Leerstand mangels verwertbarer Da-
ten auch nach 1995 neu entstandene oder dazu
umgenutzte Ferienwohnungen umfasst. Beispiele,
in denen die ermittelten Leerstéande infolge eines
relativ hohen, aber mittels der amtlichen Statistik



nicht bezifferbaren Anteils von Ferienwohnungen
am ortlichen Wohnungsbestand tiberh6ht sein kon-
nen, sind die Kurorte Bad Elster, Bad Schandau,
Rathen und Oberwiesenthal.

Eine Differenzierung des im Rahmen des Mikro-
zensus ausgewiesenen sachsischen Wohnungs-
leerstandes nach dem Kriterium ,,Baualter des
Gebéaudes” zeichnet ein klares Bild. Wahrend der
Leerstand in nach 1990 errichteten Geb&uden
nur 7,0% betrug, lag dieser Wert in den Altbauseg-
menten mit Baujahr bis 1948 deutlich Gber dem

Durchschnitt aller Baualtersklassen. In den bis
1918 errichteten Gebauden stand mit 19 % sogar
fast jede fiinfte Wohnung leer. Problematisch sind
in diesem Segment erfahrungsgeméaR die Woh-
nungsbesténde in Blockrandbebauung entlang
groRer HauptverkehrsstralRen sowie unsanierte
Bestande. In der tiberwiegend den DDR-Woh-
nungsbau reprasentierenden Baualtersklasse 1949
bis 1990 ist die Quote hauptsachlich durch die
Rickbaumalnahmen in diesem Bestand auf un-
terdurchschnittliche 12,6 % gefallen.

Nutzungsstatus in Wohngebauden (Anzahl in 1.000 Wohnungen) nach Baualtersklassen (in %)

800
19,0%
600
9
52,8% 15,6%
400
54,9%
200
28,2%
29,5%
0
bis 1918 1919-1948

vom Eigentiimer bewohnt

im Jahr 2006 in Sachsen

11,8%

731%
141 % 7,0%
68,0% 55,7%

37,3%
il 17,9%
1949-1978 1979-1990 nach 1990
. vermietet . leer stehend

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus-Zusatzerhebung); Grafik: SAB/FG

Im Altbausegment ist ein nicht unerheblicher An-
teil an Ein- und Zweifamilienhdusern enthalten.
Der Anteil dieses Wohnungsmarktsegmentes am
gesamten bis 1948 errichteten Wohnungsbestand
betragt fast 40 %. Zwei Drittel aller im Freistaat
Sachsen existierenden Ein- und Zweifamilien-
h&user wurden bis 1948 errichtet. In diesen
Altbau-Eigenheimen standen im Jahr 2006 laut

Mikrozensus bereits 9,2 % der Wohnungen leer.
Angesichts der Tatsache, dass diese Bestands-
immobilien zunehmend nicht mehr durch die

Eigentiimer und deren Erben selbst genutzt wer-
den, wird zukiinftig eine nicht zu unterschatzende
Zahl von Altbau-Eigenheimen zum Verkauf und
zur Vermietung angeboten werden und das frei
verfligbare Angebot vergroRern. Nach Aussagen

Der Wohnungsleer-

stand in Sachsen

konzentriert sich im

Altbausegment

89



Auch der Eigen-
heimsektor wird
zunehmend vom
Leerstand belastet
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des IOR®** wird im Zeitraum von 2020 bis 2035
in Ostdeutschland das Potenzial der Eigenheim-
bildner, d.h. der Altersgruppe der 30- bis 45-Jah-

rigen, als Kaufer oder Bauherren stark abnehmen.

Bis zum Jahr 2035 wird eine Halbierung des
Potenzials des Jahres 2002 erwartet. Dass dieser
Prozess bereits begonnen hat, bestétigt die Leer-

standsentwicklung im Zeitraum zwischen 2002
und 2006 im von den Selbstnutzern gepragten
Marktsegment der Eigenheime. Wéhrend 2006
die Leerstandsquote in Mehrfamilienhdusern mit
17,6 % gegeniiber 22,7% im Jahr 2002 deutlich
verringert werden konnte, stieg sie im Ein- und
Zweifamilienhaussegment von 6,3 % auf 8,2% an.

Entwicklung des Bestandes an leer stehenden Wohnungen (Anzahl in 1.000 Wohnungen) zwischen

400

326,0

300

200

100

1998

leer stehende Ein- und Zweifamilienhauser

1998 und 2006 nach Marktsegmenten in Sachsen

365,0

278,6

2002 2006

. leer stehende Mehrfamilienhauser

Quellen: Statistisches Landesamt (Mikrozensus-Zusatzerhebungen), eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Unter Berlcksichtigung des sinkenden Nach-
fragepotenzials und der teilweise nicht mehr
bedarfsgerechten Ausstattung bzw. Sanierungs-
bedurftigkeit eines Teils dieser Altbauten kdnnte
sich das Leerstandsproblem, welches sich im
Vergleich zu Mehrfamilienh&usern deutlich sicht-
barer in ruinésem Verfall ausdriickt, zukiinftig
auch in diesem Segment verscharfen. Hinzu
kommt, dass beispielsweise frei stehende Einfami-
lienhduser im Hinblick auf die energetische Bi-

lanz seitens der Gebdudegeometrie die schlech-
testen Bedingungen aufweisen. Der finanzielle
Aufwand zur energetischen Optimierung ist im
Verhaltnis zur Wohnflache am groRten. Ange-
sichts einer zunehmend unsichereren Nutzungs-
perspektive miissen Bauherren daher bei ener-
getischen Investitionen auch darauf achten, dass
deren Kosten nicht in einem unangemessenen
Verhéltnis zur absehbaren wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer stehen.

*Banse, J.; Effenberger, K.-H.: Deutschland 2050 — Auswirkungen des demografischen Wandels auf den
Wohnungsbestand. IOR Texte 152, Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung e.V. (IOR), Dresden, 2006



Bei differenzierter Betrachtung des Nutzungssta-
tus nach der Eigentiimerstruktur ist zu erkennen,
dass 2006 knapp ein Drittel der Ein- und Zweifa-
milienhauser mit Baujahr bis 1918 vermietet wa-

ren und der Leerstand in diesen Bestéanden be-
reits 12% betrug. Im Mehrfamilienhaussegment
stand in dieser Baualtersklasse etwa jede flinfte
Wohnung leer.

Nutzungsstatus von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhausern

nach Baualtersklassen im Jahr 2006 in Sachsen

Baujahr Ein- und Zweifamilienhduser Mehrfamilienh&user
12% 30% 58% 9% 68 % 23%
bis 1918 T [
6% 29% 65% 6% 72% 22%
1919 bis 1948 N I,

3% 26% 71% || 6%
Y

6% 10% 84% | 4%

1949 bis 1978

81% 13%

80% 16%

1979 bis 1990 I
4% 19% 77 % 10% 81% 9%
nach 1990 I
300 150 0 150 300 450 500
in 1.000 Wohnungen
vom Eigentiimer bewohnt . vermietet . leer stehend

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus-Zusatzerhebung); Grafik: SAB/FG

Wohnmobilitéat

Der Grad der Auspragung der Wohnmobilitat gilt
als ein zuverlassiger Indikator fur die Lage auf
den Wohnungsmarkten. Je mehr Mieter pro Jahr
umziehen, umso groRer ist das zur Verfiigung
stehende Wohnungsangebot. Die Wohnmobili-
tat kann z.B. mit dem An- und Abmelden von
Stromzéhlern oder auch mit Zwischenabrech-
nungen von Wohnungszéahlern des Warme- oder
Wasserverbrauches bei Umzligen erfasst wer-
den. Solche Ergebnisse werden beispielsweise
von der Techem AG, einer der groRen bundes-

weit agierenden Verbrauchserfasser, in Form von
Umzugsquoten jahrlich fir mittlerweile tber 200
deutsche Mittel- und GroRstadte veroffentlicht.
Diese Daten basieren zwar auf einem nur bedingt
reprasentativen Marktausschnitt, den das Kun-
denspektrum von Techem représentiert. Aus den
aggregierten Zeitreihen der Jahreswerte ist den-
noch deutlich zu erkennen, dass die Wohnmobi-
litdt in Westdeutschland erheblich niedriger ist
als in den neuen Bundeslandern. Dabei fallt auf,
dass sich die beiden Quoten in den letzten Jahren
langsam angeglichen haben.

Die Wohnmobilitat
in den neuen Lan-
dern ist héher als in
Westdeutschland
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Umzlige kénnen zu
einer Ab- und Auf-
wertung von Orts-
teilen fuhren und
damit das lokale Miet-
und Immobilienpreis-
niveau verandern
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Entwicklung der Umzugsquoten (in % p.a.) in Ost- und Westdeutschland 2000 bis 2006

2000 2001 2002

— Neue Bundeslander

Das bestéatigen auch die ricklaufigen Werte fiir
die innerstadtische Mobilitat aus den aktuellen
kommunalen Monitoring- bzw. Wohnungsmarkt-
berichten der beiden Stadte Dresden und Leipzig*®
Aus den Berichten geht ebenso hervor, dass sich
das Umzugsverhalten in den einzelnen Stadtteilen
der Stadte unterschiedlich entwickelt. Generell
verlieren die seit 1990 durch stédtische Randwan-
derungen gewinnenden Stadtteile seit Ende der
1990er Jahre wieder zugunsten innerstadtischer
Quartiere. In Dresden werden Einwohnerentwick-
lungstypen auf Grundlage einer Bevodlkerungszu-
oder -abnahme unterschieden, welche z.B. als , lang-
jahrige Verlierer” (groRtenteils periphere Platten-
baugebiete) sowie als ,,spate Aufholer” (u.a. innen-
stadtnahe Altbauquartiere) oder ,ehemalige Ge-
winner” (die ehemaligen Suburbanisierungsstand-

2003 2004 2005 2006

Alte Bundeslander

Quelle: Techem AG; Grafik: SAB/FG

orte am Stadtrand) bezeichnet werden. Einer Stei-
gerung der Attraktivitidt von einzelnen Stadtteilen
durch Sanierungs- und WohnumfeldmaRnahmen
folgt eine Zunahme der Nachfrage, die zeitlich
versetzt dann auch tendenziell mit steigenden
Neuvermietungsmieten einhergeht und sich
schlieBlich auch auf die Bestandsmieten nieder-
schlagt. Reaktionen, insbesondere der preissen-
sitiven und einkommensschwécheren Haushalte,
auf Veranderungen im Bestandsmietniveau fiihren
daraufhin zu weiteren Umzlgen. Aus diesen
Marktmechanismen kann wiederum eine zuneh-
mende sozialrdumliche Segregation in Form einer
kleinraumigen Konzentration von Bevdélkerungs-
gruppen hohen bzw. niedrigen Einkommens mit
weiteren Folgen fir die Quartiers- und Stadtent-
wicklung resultieren.

35Landeshauptstadt Dresden: Wohnungsmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden 2006. Dresden, 2007
Stadt Leipzig: Monitoringbericht 2007 zu Wohnungsmarktentwicklung-Stadtumbau-Stadterneuerung. Leipzig, 2008



Zwangsversteigerungen

Als weiterer Indikator fiir einen entspannten
Wohnungsmarkt kann die Zahl der Zwangs-
versteigerungen von Wohnimmobilien hin-
zugezogen werden. Diese ergeben sich zum

spielen hierbei auch nicht nachfragegerechte
Angebote von Wohnimmobilien eine Rolle,
fir welche auch nach dem zweiten Versteige-
rungstermin keine Kéaufer bereitstehen, obwohl
diese Immobilien fiir nur einen Bruchteil des

Sachsen hat weiterhin
die hochste Zwangs-
versteigerungsquote

Verkehrswertes zu haben sind. Der Freistaat
Sachsen musste im Jahr 2007 erneut die bun-
desweit mit Abstand héchste Zwangsverstei-

einen aus Privatinsolvenzen derjenigen Haus-
halte, die ihrer Verpflichtung zur Kreditriick-
zahlung aufgrund von Einkommensausfallen

nicht mehr nachkommen kénnen. Zum anderen

gerungsquote verbuchen.

Zwangsversteigerungstermine 2007 (je 100.000 Einwohner) nach Bundeslandern

Sachsen

Thiringen
Sachsen-Anhalt
Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Rheinland-Pfalz

I 62,4
2151
I 210,1
I 199,9
I 190,9
I 142,5

Saarland I —— 135,0
Niedersachsen P 121,2
Deutschland 1,3
Hessen T 1044
Schleswig-Holstein T 99,9
Nordrhein-Westfalen P 96,8
Berlin s, 1
Bremen N 63,9
Bayern . 63,4
Baden-Wiirttemberg N 58,6
Hamburg N 31,3

0 50 100 150 200 250 300

Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten

Auch im Jahr 2007 haben sich die Nettokaltmieten
im sachsischen Jahresdurchschnitt nach der vom
Statistischen Landesamt verdffentlichten Preissta-
tistik kaum verandert. Damit liegt die Preissteige-
rung flr das Gut ,,Wohnen" deutlich unter der fir
die Lebenshaltungskosten, welche mit durchschnitt-
lich 2,6 % die bislang héchste seit 13 Jahren war.
Als weiteres belastendes Moment wirkt zunehmend
der rasante Anstieg der kalten Wohnnebenkosten,

Quelle: Daten Argetra; Grafik: SAB/FG

welche in Sachsen seit Ende 2006 innerhalb von
18 Monaten allein um 6,3 % gestiegen sind. Hin-
zu kommen die gravierend gestiegenen Kosten
fir Haushaltsenergie, die im gleichen Zeitraum
um 18,6 % zulegten. Langerfristig sind die En-
ergiekosten im Zeitraum von Anfang 2002 bis
Mitte 2008 um tber 60% und die kalten Wohn-
nebenkosten um fast 12 % gestiegen, wohinge-
gen die Wohnungsnettomieten um lediglich 1%
zugelegt haben. Die allgemeinen Kosten fir

in Deutschland
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Wahrend die Miet- die Lebenshaltung privater Haushalte stiegen im 2,13 €/m? im Monat fiir Betriebskosten aufgewen-

preise stagnieren, gleichen Zeitraum um Gber 13 %. Laut einem Ab- det werden. Mit den steigenden Energiepreisen
steigen die Wohnne- rechnungsspiegel des Mieterbundes fiir die Betriebs- ist auch zukinftig mit einem weiteren Anstieg der
benkosten weiter an kosten mussten im Jahr 2006 durchschnittlich so genannten ,zweiten Miete” zu rechnen.

Entwicklung des Verbraucher-, Energie-, Bau- und Mietpreisindex 2000 bis 2008
(Index 2000 = 100) in Sachsen

180

170
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__

e
l/“—l
100 &7
90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
— Wohnungsnettomieten gesamt Verbraucherpreisindex Haushaltsenergie
Baupreise Wohngebaude — Wohnungsnebenkosten

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Die seit knapp 2 Jahren wieder stérker gestiegenen jahrelangen Quasi-Stagnation zumindest in nicht
Baupreise werden mittelfristig dazu fiihren, dass von einem marktdestabilisierenden Uberangebot
die durchschnittlichen Kaltmieten im Gegensatz zur gepragten Regionen wieder ansteigen werden.
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Indexierte Verbraucherpreisentwicklung fiir Haushaltsenergie
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Feste Brennstoffe (Kohle, Holz)

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Neben den rasanten Steigerungen bei den Ener-
giekosten ist nach der amtlichen Statistik inner-
halb der Wohnungsnebenkosten bei der Stra-
Renreinigung und Anfang 2008 bei den Schorn-
steinfegergebilihren ein enormer Preisanstieg

zu verzeichnen. Steigende Energiekosten riicken
die Energieeffizienz von Mietwohnungen immer
starker in das Bewusstsein der Mieter. Statt der
Baujahresklasse wird die Energieeffizienzklasse in
Mietspiegeln und bei Vergleichsmieten an Bedeu-
tung gewinnen.

Die Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsitu-
ation 2006 weist den Freistaat Sachsen als das
Bundesland mit dem hochsten Mieteranteil und
der niedrigsten Bruttokaltmiete je Wohnung aus
(317 €). Dieser Wert hat sich seit 2002 nicht ver-
andert und lasst auch das geringere finanzielle
Investitionspotenzial der séchsischen Vermieter

(Index 2000 = 100) in Sachsen

2004 2005 2006 2007 2008

—— Strom
Gas

— Heizol

erahnen. Den hochsten Wert konnte 2006 Ham-
burg mit 481 € je Wohnung verzeichnen.

Die regionale Verteilung der Miethéhen innerhalb
des Bundeslandes zeichnet ein zu erwartendes
Bild. So liegen die Mietpreise in den drei grof3ten
Stadten am hochsten und in den am starksten
schrumpfenden Regionen Ostsachsen, Stidwest-
sachsen und Erzgebirge am niedrigsten. Dabei
liegen die durchschnittlichen Neubaumieten
durchweg hoher als die fir Wohnungen in vor
1990 errichteten Bestandsgebéduden. Wurde fir
eine Wohnung mit Baujahr ab 2005 durchschnitt-
lich 6,19 €/m? bezahlt, lag der mit 4,80 €/m?
niedrigste Wert im Segment des spaten DDR-
Wohnungsbaus von 1979 bis 1990. Wahrend die
Mieten fur Altbauwohnungen in den GroRstadten
das zweithochste Mietniveau vorweisen konnten,
waren diese in den landlichen Kreisen am nied-

Sachsen hat
bundesweit

den hochsten
Mieteranteil und

weist die geringste

Kaltmiete pro
Wohnung auf
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Die hochsten Miet-
preise konzentrieren
sich in den GroR-
stadten, im Neubau-
segment nach 1990
und im Altbauseg-
ment bis 1948
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rigsten. Das héchste Mietniveau fiir Altbauwoh-
nungen wurde in Dresden erzielt. Dort kostete
der Quadratmeter im Mittel 5,72 € (Baujahr bis
1918) bzw. 5,78 € (Baujahr 1919 bis 1948). Im
Erzgebirge dagegen lagen die Vergleichswerte
bei 4,18 € und 4,50 €. Nach Einschatzung von
empirica reagieren die Mietpreise am Wohnungs-
markt erst ab einer marktaktiven Leerstandsquote
von ca. 8%:3% Je starker die Quote einer Woh-

nungsmarktregion unter diese Marke sinkt, umso
heftiger konnten sich die Mietpreise nach oben
entwickeln. Aufgrund der bevorstehenden demo-
grafischen Entwicklungen wird ein Erreichen die-
ser Quote zukilinftig auch nur in Ausnahmefallen
wie Leipzig und Dresden zu erwarten sein. Dem-
nach ist sachsenweit auch zukiinftig von einer
weiteren Stagnation der Wohnungsnettomieten
auszugehen.

Regionaler Vergleich (Mikrozensus-Anpassungsschichten) der durchschnittlichen
Bruttokaltmieten je m? Wohnflache nach Baujahr des Geb&dudes in Sachsen 2006
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus-Zusatzerhebung); Grafik: SAB/FG
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Bauland- und Immobilienpreise fiir Wohn-
eigentum

Waéhrend die Wohnnebenkosten deutschlandweit
ansteigen, verlauft die Entwicklung der Bauland-
preise in Ost- und Westdeutschland teilweise ge-
genlaufig. Das wirtschaftliche Wachstum konnte
im Freistaat Sachsen bisher nicht zu einer positi-
ven Immobilienmarktentwicklung beitragen. Zwar
stieg in den letzten beiden Jahren des wirtschaft-
lichen Aufschwungs neben dem Bruttoinlandspro-
dukt auch die Zahl der Beschaftigten an, jedoch
liberwiegt immer noch der kontinuierliche Verlust
einkommensstarker Haushalte infolge arbeitsmarkt-
relevanter Abwanderungen in die westdeutschen

Bundeslander. Damit sinkt das Potenzial fiir den
Eigenheimneubau. Deutschlandweit stiegen dage-
gen die vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Baulandpreise 2007 erneut an. Insgesamt konnte
in den letzten zehn Jahren eine Verdopplung der
Kosten fiir Baugrund verzeichnet werden. Wah-
rend im Jahr 2006 in den Flachenléandern West-
deutschlands Durchschnittspreise von 233 €/m?
im Freistaat Bayern oder 175 €/m? in Baden-W(irt-
temberg erreicht wurden, betrug der séchsische
Durchschnitt mit 47 €/m? weniger als ein Drittel
des Preisniveaus der alten Bundesléander. Des-
weiteren besteht ein von der StadtgroRe und der
regionalen Lage abhangiges Preisgefélle.

Preise fiir baureifes Bauland (in €/m? Wohnfldche) nach GemeindegroRenklassen

(nach Einwohnern) in Sachsen
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/FG

Wie bereits im Kapitel Wohnungsangebot beschrie-
ben, spielt der Wohnungsneubau eine nur noch
marginale Rolle und wird allenfalls lokal durch
Restflachenvermarktung oder die Wiedernutz-
barmachung innerstadtischer Brachflachen fir
eine attraktive innerstéadtische Wohnbebauung

belebt. In diesem Zuge sinken auch die Kauffalle
fiir getatigte Transaktionen von baureifem Land
ab. Wurden im Jahr 2003 vom Statistischen Lan-
desamt Sachsen noch 4.145 Kauffalle registriert,
lag dieser Wert fir die Jahre 2006 und 2007 bei
nur noch 2.954 bzw. 3.046 Kauffallen, was vor

In den GrofRstadten

stiegen die
Baulandpreise
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Die Preise fir Eigen-
heimimmobilien im
Bestand entwickeln

98

sich ricklaufig

allem auf einen deutlichen Riickgang der Kauffélle
in den kleinen Kommunen unter 5.000 Einwohner
zurtickzufihren ist. Dabei haben sich auch die Preis-
unterschiede verstarkt. Wahrend die Durchschnitts-
preise der Stadte mit 50.000 bis unter 100.000
Einwohnern in finf Jahren fast unveréndert blieben,
haben die Preise in den GroRstédten um lber ein
Drittel zugenommen. In der Gruppe der Kommunen
bis 5.000 Einwohner sanken die Preise dagegen um
mehr als ein Drittel. Am haufigsten wurden Grund-
stiicke im GroRenrahmen von 500 bis 1.000 m?
gehandelt. Die meisten Baulandverduf3erungen wur-
den 2007 wie auch 2006 im Regierungsbezirk Dres-
den registriert, in dem mit 75 € auch der héchste
durchschnittliche Quadratmeterpreis erzielt wurde.
Kaufpreise gelten als Opportunitétskosten zur Miet-
zahlung. Bei stagnierenden Mietpreisen und stei-
gendem (energetischen) Investitionsbedarf verliert
die Alternative des Erwerbs von Wohneigentum aus
der wirtschaftlichen Sicht eines Mieterhaushaltes
an Bedeutung. Mit Wertsteigerung kann demnach
nur in Regionen gerechnet werden, in denen sich

auch die langfristig erzielbaren Mieten entsprechend
entwickeln. Wahrend beispielsweise nach Daten
des regionalen Maklerverbandes IVD der Kaufpreis
fir eine sanierte Dreiraumwohnung in Grimma

bei 750 €/m? lag, musste in Dresden fur eine
vergleichbare Altbauwohnung rund 2.300€/m?
bezahlt werden®’

Ahnliche Unterschiede und Entwicklungen sind fiir
Sachsen im bundesdeutschen Vergleich der seitens
GEWOS? jahrlich verdffentlichten Untersuchungen
zu Preisentwicklungen bei den Einfamilienh&usern
und Eigentumswohnungen ablesbar. Die tber die
Jahre hinweg steigende Zahl von Zwangsverstei-
gerungen korreliert mit einem Werteverlust der
Eigenheimimmobilien. Wahrend deren Preise in
Westdeutschland tendenziell stagnieren bzw. leicht
ansteigen, entwickeln sich die Preise fiir derartige
Bestandsimmobilien im séchsischen Freistaat sogar
deutlich unter dem durchschnittlichen Niveau der
neuen Bundeslander. Dabei ist allerdings zu bemer-
ken, dass dieser Wert durch das relativ hohe Preis-
niveau in Berlin und seinem Umland gepréagt wird.

Entwicklung der Durchschnittspreise (in 1.000 €) fuir Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen (Bestandsimmobilien) in Sachsen sowie Ost- und Westdeutschland

180 Preis pro Kauffall

1731

150
120
90
60
1995 1996 1997 1998 1999 © 2000 ° 2001 = 2002 = 2003 = 2004 = 2005 ' 2006
Sachsen —— Einfamilienh&user - = Eigentumswohnungen

Ostdeutschland —— Einfamilienhauser

Westdeutschland

-~ = Eigentumswohnungen

Einfamilienhduser Eigentumswohnungen

Quellen: ifs Institut fir Stadtebau, GEWOS; Grafik: SAB/FG

*7Immobilien Zeitung Nr. 37 vom 20. September, S. 24. 2007
S8GEWOS: Preisentwicklung fir Wohneigentum in Deutschland — Eine Untersuchung fiir das Institut fir Stéadtebau (ifs),
Wohnungswirtschaft und Bausparwesen. Ausgaben der Jahre 2000-2007



In den Entwicklungen der Bauland-, Immobilien-
und Mietpreise spiegeln sich die Verhéltnisse von
Angebot und Nachfrage wider. Die Angebotsseite
im Freistaat Sachsen reagiert auf das bestehende
Wohnungsiliberangebot seit einigen Jahren mit
sinkenden Wohnungszugéngen. Gleichzeitig be-
glinstigt die Riickbauférderung im Rahmen des
Stadtumbaus diesen Prozess. Auf der Nachfrage-
seite deuten die Fortschreibungen der bisherigen
Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklungen
jedoch einen starken Riickgang an. Dieser wird

in den kommenden Jahren erstmals auch zu
einer schrumpfenden Wohnungsnachfrage und
zu einer erneuten Verscharfung der Leerstands-
problematik fiihren. Im zeitlichen Verlauf dieser
Entwicklung treten hier jedoch auch innerhalb
Sachsens deutliche regionale Unterschiede zuta-
ge. Die Gruppe der Regionen mit schrumpfenden
Haushaltszahlen wird in den nachsten Jahren
stetig wachsen. Ohne zielgerichtete MaRnahmen
wiirde dieser Prozess im nachsten Jahrzehnt
aufgrund zunehmender Leerstéande zu einer fla-
chendeckenden Destabilisierung der séchsischen

Immobilienmarkte fiihren, von der nur die Bal-
lungsraume Leipzig und Dresden ausgenommen
waren. Um diesen fortschreitenden Schrumpf-
ungsprozess lberstehen zu kénnen, bedarf es ei-
ner konsequenten Bekdmpfung des Leerstandes,
nicht nur in den Stadten, sondern zunehmend
auch in den landlich gepragten Kommunen. Ab-
sehbar nicht mehr nachfragegerechte Wohnungs-
bestdande missen zeitnah vom Markt genommen
werden. Um unerwinschte Entwicklungstenden-
zen wirksam beeinflussen zu kdnnen, missen
sich die Kommunen der Problematik moglichst
friihzeitig bewusst werden. Zur Lenkung stehen
neben den Instrumenten des Stadtebaurechts
Mittel der Stadtebauférderung, des Stadtumbaus
bzw. der Integrierten Landlichen Entwicklung zur
Verfligung. Der Erfolg einer solchen Leerstands-
bekdmpfung wird jedoch wesentlich von der
aktiven Beteiligung der betroffenen Wohnungs-
marktakteure abhangen, zu denen neben der
vielschichtigen Gruppe der privaten Vermieter
zunehmend auch Eigentiimer selbst genutzter
Immobilien gehoren.
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