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Vorwort

Das Séachsische Staatsministerium des Innern
hat das Projekt Monitoring Wohnungswirtschaft
im Jahre 1997 ins Leben gerufen und unter-
stiitzt die Weiterfihrung des Projekts durch die
SAB GmbH. Mit dem Monitoring-Bericht verfiigt
der Freistaat Sachsen Uber ein Informations-
system, das fiir den Wohnungsmarkt relevante
Daten in gebiindelter Form bereitstellt und Trends
auf dem sachsischen Wohnungsmarkt aufzeigt.
Diese Informationen kénnen als Indikatoren

fir wohnungspolitische Entscheidungen heran-
gezogen werden.

Der Abbau der festgestellten qualitativen und
quantitativen Defizite in der Wohnraumversor-
gung war Anliegen der Wohnungsbaupolitik in
den 90er Jahren. Seit einiger Zeit sind wir mit
einem stetig anwachsenden Wohnungsiiberhang
konfrontiert. Eine schrumpfende Bevdlkerung
aufgrund einer niedrigen Geburtenrate, arbeits-
platzbedingte Wanderungen, eine anhaltende
Neubautatigkeit, nicht zuletzt aufgrund veran-
derter Wohnwiinsche, sind — weiterwirkende —
Ursachen fiir diese Entwicklung.

Es liegt im wohlverstandenen Interesse aller
Marktteilnehmer, einen Stadtumbauprozess ein-
zuleiten, um den mit dem Wohnungsleerstand
verbundenen Problemen Rechnung zu tragen.
Seit dem Jahr 2000 férdert der Freistaat Sachsen
den Riickbau von Wohnraum als notwendige
StadtumbaumaBnahme im Rahmen integrierter
Stadtentwicklungskonzepte. Die Aufwertung

der langfristig zu erhaltenden Wohnungsbesténde
wird weiter unterstitzt. Daher soll auch die
Bildung von Wohneigentum vorrangig im vor-
handenen Wohnungsbestand geférdert werden.
Der jéhrlich erstellte Monitoring-Bericht bietet

den Entscheidungstrédgern die Mdglichkeit, Ent-
wicklungen auf dem sachsischen Wohnungs-
markt zu analysieren und ihre Entscheidungen
dementsprechend auszurichten.

i -

Dr. Albrecht Buttolo

Staatssekretér fiir Landesentwicklung,
Stéddtebau und Wohnungswesen

Dresden, im November 2001




Wirtschaftswachstum
seit 1996 auf
niedrigem Niveau

Rahmenbedingungen fir den sachsischen Wohnungsmarkt im

Jahr 2000

Wirtschaftswachstum

Deutschland erzielte im Jahr 2000 ein Wirt-
schaftswachstum von 3% und damit das hochste
seit dem einigungsbedingten Boom im Jahr
1991. An der wirtschaftlichen Lage in Ostdeutsch-
land hat sich jedoch bis zum Ende des Jahres
2000 nichts entscheidendes geéndert. Wegen
der gespaltenen Wirtschaftsentwicklung wachst
das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) seit 1996
in den neuen Léndern nur in geringen Raten.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Differenz
zwischen dem Zuwachs in den alten und in

den neuen Bundeslandern weiter vergroRert. Folg-
lich ist der Anteil der neuen Bundeslédnder am
bundesdeutschen Bruttoinlandsprodukt im Jahr
2000 mit 11,1 % nach wie vor gering.

Das zeigt, dass die Folgen des industriellen
Strukturwandels aus der Zeit unmittelbar nach
1990 noch nicht tiberwunden sind.

Die Konjunkturprognosen gehen von einem
abgeschwéchten Wirtschaftswachstum in
Deutschland fiir das Jahr 2001 aus. Den deutli-
chen Impulsen der Steuersenkung auf die
deutsche Konjunktur als Voraussetzung fiir ein
mittelfristig hheres Wirtschaftswachstum
standen insbesondere die bremsend wirkenden
stark gestiegenen Olpreise entgegen.

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland (Veranderungsrate zum Vorjahr in Prozent)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Berechnungsstand: Mérz 2001), Grafik: SAB/JG

Sachsens reales Wirtschaftswachstum lag im
Jahr 2000 mit 1,6 % (iber dem mittleren Zuwachs
der funf ostdeutschen Flachenléander, andererseits
aber deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.
Nach hohen Zuwachsraten des BIP bis 1996
setzte sich die seit 1999 verhalten glinstige Ent-
wicklung — wenn auch leicht abgeschwacht —
im Jahr 2000 fort. Damit fallt der Riickgang des
BIP in Sachsen geringer aus als im Durchschnitt
der neuen Bundeslander.

Das Wirtschaftswachstum in den einzelnen neuen
Bundesléndern hat sich im Vergleich zum Vorjahr

zunehmend differenziert. Den hochsten Zuwachs
verzeichnete erneut Thiringen mit 2,1 %, gefolgt
von Sachsen mit 1,6 %. Die drei verbleibenden
neuen Bundeslander blieben mit einer Wachs-
tumsrate von 0,6 % (Mecklenburg-Vorpommern
und Sachsen-Anhalt) bzw. 0,3 % (Brandenburg)
deutlich hinter dem Wachstum im Jahr 1999
zurtick.

Produzierendes Gewerbe
im Aufwaértstrend

Anteil des Baugewerbes
weiter stark riicklaufig

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts in den neuen Landern (Verdnderungsrate in Prozent)
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Bruttowertschépfung

Die Bruttowertschopfung im Freistaat Sachsen
stieg im Vergleich zum Vorjahr um 2,2 % auf
132,4 Mrd. DM (in Preisen von 1995).
Deutliche Impulse erfuhr die sachsische Wirt-
schaft insbesondere aus dem produzierenden
Gewerbe (ohne Baugewerbe), das mit einer
realen Veranderung der Bruttowertschépfung
von 10,0 % deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt
von 5,0% lag.

Der Leistungszuwachs im verarbeitenden Ge-
werbe verzeichnete mit 8,4 % die zweithdchste
reale Veranderungsrate gegeniiber dem Vorjahr.
Weiterhin konnte der Bereich Energie- und
Wasserversorgung merklich zum sachsischen

Wirtschaftswachstum beitragen. Unter den séach-
sischen Dienstleistungsbereichen ragte wieder
der Wirtschaftsbereich Finanzierung, Vermietung
und Unternehmensdienstleister mit einem
realen Zuwachs von 5,8 % heraus. Das séchsische
Gesamtergebnis wurde allerdings vom stark
ricklaufigen Baugewerbe lberschattet, dessen
Leistungsbeitrag real um mehr als 10 % zuriick-

ging.

Bruttowertschopfung im Freistaat Sachsen 2000 (in Preisen von 1995)

33,2 Mrd. DM (25,0 %)
Offentliche und private Dienstleister

2,2 Mrd. DM (1,7 %)
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

4,9 Mrd. DM (3,6 %)
Bergbau, Energie- und Wasserversorgung

21,5 Mrd. DM (16,3 %)
Verarbeitendes Gewerbe

14,9 Mrd. DM (11,3 %)
Baugewerbe

19,7 Mrd. DM (14,9 %)
Handel, Gastgewerbe und Verkehr

36,0 Mrd. DM (27,2 %)
Finanzierung, Vermietung und Unter-
nehmensdienstleistung

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG




Erwerbstéatigenzahlen in
den letzten 10 Jahren um
12 % zuriickgegangen

Im Jahr 2000 9%
weniger Erwerbstétige
im Baugewerbe als 1999

Im Zeitraum 1991 bis
1999 steigende Zahl der
Erwerbstétigen in indus-
triellen Ballungsrdaumen

Erwerbstétigkeit und Beschaftigung

Nach der Wiedervereinigung gingen die tiefgrei-
fenden Anpassungsprozesse der ostdeutschen
Wirtschaft an marktwirtschaftliche Bedingungen
mit grundlegenden Veranderungen in der Er-
werbstatigenentwicklung und -struktur einher.
Im Freistaat Sachsen reduzierte sich im Zeitraum
zwischen 1991 und 2000 die Zahl der Erwerb-
statigen im Jahresdurchschnitt (erfasst nach dem
Arbeitsortprinzip) um 276.700 (12 %). Dieser
Arbeitsplatzabbau schlagt sich deutlich in einer
flachendeckenden und unvermindert hohen
Arbeitslosenquote nieder.

Trotz moderatem Wirtschaftswachstum ging

die Zahl der Erwerbstétigen weiter deutlich
zurlick. Im Durchschnitt des Jahres 2000 waren
1,96 Millionen Menschen erwerbstétig, dies
sind insgesamt 19.500 weniger als im Jahr zuvor.
Die Entwicklung in den einzelnen Wirtschafts-
bereichen war im Jahr 2000 vor allem dominiert
vom starken Riickgang der Erwerbstatigen im
Baugewerbe (-25.500). Zugange verzeichneten
lediglich die 6ffentlichen und privaten Dienstlei-
ster sowie der Bereich Kredit- und Versicherungs-
gewerbe, Grundsticks- und Wohnungswesen,
Vermietung. Das beachtliche Wirtschafts-
wachstum im verarbeitenden Gewerbe |6ste keine
positiven Beschéftigungseffekte aus. Die Zahl

der Erwerbstatigen im Jahresdurchschnitt blieb
in diesem Bereich annahernd konstant.

Fir den Zeitraum 1991 bis 1999 liegen vom
Statistischen Landesamt Sachsen mit Berech-
nungsstand vom 01.07.2001 Angaben zur

Zahl der Erwerbstatigen (Jahresdurchschnittsan-
gaben am Arbeitsort) gebietsstandsbereinigt
zum 01.01.2001 fiir alle séachsischen Landkreise
und Kreisfreien Stadte vor. Setzt man diese
Angaben zu den Einwohnerzahlen am jeweiligen
Jahresende ins Verhaltnis, errechnet sich daraus
der Beschéftigtenbesatz (Erwerbstétigendichte)
je 1000 Einwohner. Daraus lassen sich Aussagen
zur regionalen Verteilung der Beschaftigung
bzw. zur Arbeitsplatzdichte ableiten.

Im Jahr 1999 waren im Freistaat Sachsen von
1000 Einwohnern im Jahresdurchschnitt 445
erwerbstéatig. Damit lag der sachsenweite
durchschnittliche Beschéftigungsbesatz deutlich
Uiber dem westdeutschen Durchschnittsniveau
von 417 Erwerbstatigen je 1000 Einwohner.
Erwerbstatigenzahlen von (iber 500 je 1000 Ein-
wohner weisen die Kreisfreien Stadte Chemnitz,
Plauen, Zwickau, Dresden und Leipzig auf. In
diesen Ballungszentren waren 1999 27,5 % aller
sachsischen Erwerbstétigen beschaftigt. In
allen anderen séchsischen Landkreisen und den
Kreisfreien Stadten Hoyerswerda und Gorlitz

Erwerbstétigendichte im Freistaat Sachsen 1999 (Erwerbstéatige im Jahresdurchschnitt am

Arbeitsort je 1000 Einwohner)

MaRstab

Weiterhin keine Ent-
spannung auf dem sach-
sischen Arbeitsmarkt

Deutliche Zunahme
der Arbeitslosen in
Bauberufen

lag die Beschéftigungsdichte deutlich unter dem
sachsischen Landesdurchschnitt.

Zu den strukturschwachen Regionen aus Be-
schéftigungssicht zéhlen die ostséchsischen
Regionen (Niederschlesischer Oberlausitzkreis,
Lobau-Zittau), der Stidraum Leipzig (Leipziger
Land, Muldentalkreis) und die Erzgebirgskreise
(Aue-Schwarzenberg und Mittlerer Erzgebirgs-
kreis). Eine ausgesprochen geringe Erwerbs-
tatigendichte weisen auch die beiden Umland-
kreise Stollberg und Zwickauer Land auf. Diese
dirften jedoch stark von der hohen Arbeits-
platzdichte der angrenzenden Stadte Zwickau
und Chemnitz profitieren und eine hohe Anzahl
von Berufspendlern aufweisen.

Betrachtet man die Entwicklung der Erwerbs-
tatigendichte im Zeitraum 1991 bis 1999 zeigt
sich, dass in den Gebieten, wo es gelungen ist,
altindustrielle Kerne zu erhalten bzw. neue In-
dustrien anzusiedeln, die Zahl der Erwerbstétigen
je 1000 Einwohner im Betrachtungszeitraum
zum Teil sogar gestiegen ist. Beispielhaft hierfir
stehen die Stadt Zwickau mit der Ansiedlung
des Volkswagen-Werkes in Mosel und die Stadt
Dresden als Behérden-, Kultur- und Wissen-
schaftszentrum und Standort der Mikroelektronik.
Demgegeniiber konnte der Strukturwandel im
Bereich des Braunkohlenbergbaus, der Energie-
wirtschaft und der Stahlindustrie in den ver-
gangenen 10 Jahren beschaftigungsseitig nicht
ausgeglichen werden. Die um mehr als 18 %
deutlich zuriickgegangenen Erwerbstatigenzah-
len je 1000 Einwohner in den Kreisfreien Stad-
ten Hoyerswerda und Gorlitz sowie den Land-
kreisen Riesa-GroRRenhain, Leipziger Land und
Weilseritzkreis dokumentieren diese Tatsache
sehr deutlich und belasten den regionalen
Arbeitsmarkt nach wie vor betréchtlich.

Arbeitsmarkt

Infolge der abnehmenden Dynamik des wirt-
schaftlichen Aufholprozesses im Freistaat
Sachsen ist es auch im Jahr 2000 zu keiner
splrbaren Entlastung auf dem Arbeitsmarkt
gekommen. Im Dezember 2000 waren 391.121
Sachsen beim Arbeitsamt als arbeitssuchend
gemeldet. Dies waren 10.700 mehr als im Vor-
jahresvergleichszeitraum. Im Jahreslauf hat
sich die Arbeitslosenquote auf hohem Niveau
zwischen 20,6 % im Februar und 17,4 % im Juni
stabilisiert.

Arbeitsmarktpolitische Instrumente wie Arbeits-
beschaffungs- und Strukturanpassungsmaf3-
nahmen (ABM und SAM) entlasteten den
Arbeitsmarkt auch im Jahr 2000 in erheblichem
Umfang. Im Dezember 2000 wurden insgesamt
57.859 Beschéftigte liber derartige MaRnahmen
gefordert. Die sachsische Unterbeschaftigungs-
quote (d. h. Arbeitslose zuzliglich Teilnehmer

an Arbeitsbeschaffungs- sowie Fort- und Weiter-
bildungsmaRnahmen) streute im Jahreslauf
zwischen 24,6 % im Februar und 22,5 % im Juni.
Von der Verschlechterung der Lage auf dem
Arbeitsmarkt waren konjunkturbedingt die
Beschaftigten in der Baubranche besonders
stark betroffen. Zwischen Dezember 1999 und
Dezember 2000 erhohte sich die Zahl der
Arbeitslosen in Bauberufen mit stark steigendem
Trend um 7.028 auf insgesamt 40.162.

Eine Trendwende auf dem séchsischen Arbeits-
markt war im Jahr 2000 nicht in Sicht. Die
positive Entwicklung in der Industrie konnte
auch weiterhin noch nicht den Beschaftigungs-
abbau aufwiegen, der vor allem aus den An-
passungsprozessen in der Baubranche resultiert.

Entwicklung der Arbeitslosenquote im Freistaat Sachsen (in Prozent)

~<
_______

|
1997

| | |
1998 1999 2000

--- Unterbeschéftigungsquote — Arbeitslosenquote

Quelle: Landesarbeitsamt Sachsen, Grafik: SAB/JG
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Flachendeckender

Mangel an betrieblichen

Ausbildungspldtzen

Anhaltender Riickgang

der baugewerblichen Um-

sétze im Wohnungsbau

Riicklaufige Wohnungsbau-

forderung wirkt dampfend

12

auf die Baukonjunktur

Parallel zu den skizzierten Entwicklungen hat
sich die Arbeitsmarktsituation junger Menschen
weiter verschlechtert. Im Dezember 2000 stieg
die Jugendarbeitslosigkeit im Vergleich zum
Vorjahr um 11,2 % deutlich an. 10 von 100 Arbeits-
losen waren somit unter 25 Jahre alt.

Besorgnis erregend ist im Freistaat Sachsen dar-
Uber hinaus der flachendeckende Mangel an
betrieblichen Ausbildungsplatzen. 7.940 Arbeits-
lose waren zum Jahresende 2000 unter 20
Jahre alt.

Zwischen Arbeitslosigkeit und Wanderungsver-
halten der Bevolkerung in den einzelnen Regionen
zeigen sich enge kausale Zusammenhange.
Insbesondere die Abwanderung junger Menschen
hat bezliglich der Wohnungsnachfrage auf die
regionalen Wohnungsmarkte mittelfristig spur-
bare Auswirkungen.

Arbeitslose in ausgewahlten Zielgruppen im Freistaat Sachsen (in Tausend)
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Langzeitarbeits- Beschéftigte in Beschéftigte in  Arbeitslose in
lose (ldnger als ABM SAM

Bauberufen

I:l Dezember 1997 I:l Dezember 1998 I:I Dezember 1999 - Dezember 2000

Quelle: Landesarbeitsamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Bauwirtschaft

Obgleich die sachsische Wirtschaft gewachsen
ist, sind die Umsétze in der Bauwirtschaft 2000
um 15 % zurlickgegangen. Besonders prekar

ist die Lage im Wohnungsbau. Hier sind die Um-
sétze um ein Drittel gesunken. Diese Krise am
Bau hinterlasst deutliche Spuren am Arbeits-
markt, da vor allem der Hausbau als besonders
arbeitsintensiv gilt. Im Baugewerbe waren 2000
im Freistaat Sachsen im Jahresdurchschnitt rund
265.700 Menschen sozialversicherungspflichtig
beschaftigt. Das sind ca. 13 % aller sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigen, allerdings mit
abnehmender Tendenz: 1995 waren es noch
rund 17 %.

Die hohe Bedeutung des Wohnungsbaus fiir die
Bauwirtschaft belegen auch die Zahlen des
Statistischen Landesamtes: Wurden 1999 noch
rund 36 % der Arbeitsstunden in der Bauwirt-
schaft im Wohnungsbau geleistet, waren es 2000
noch rund 30%. Damit stellt der Wohnungsbau
den aus Beschéftigungssicht nach wie vor be-
deutendsten Teilbereich der Bauwirtschaft dar.

Es ist auffallend, dass die Entwicklung der bau-
gewerblichen Umsétze im Wohnungsbau und das
Bewilligungsvolumen von Forderdarlehen
(Bundes- und Landesforderung) mit einer zeitli-
chen Verschiebung von ca. 1 bis 2 Jahren
weitgehend parallel verlaufen. Dies spricht fiir
die Annahme, dass die Wohnungsbauférderung
einen wichtigen Einfluss auf die konjunkturelle
Entwicklung im Wohnungsbau hat.

Die Auftragseingange im Bereich Wohnungsbau
als Indikator fiir die zukiinftige Wohnungsbau-
konjunktur sind 2000 im Vergleich zum Vorjahr
um weitere 29,5 % zuriickgegangen. Dies
deutet darauf hin, dass sich vor allem bedingt
durch das herrschende Uberangebot am
Wohnungsmarkt die Umsétze in diesem Bereich
des Bauhauptgewerbes auch im néchsten Jahr
weiter riicklaufig entwickeln werden.

Baupreise sinken weiter

Baugewerblicher Umsatz im Bauhauptgewerbe/Wohnungsbau im Freistaat Sachsen (in Mrd. DM)
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I:I Wohnungsbau I:l Bauhauptgewerbe
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Im Bauhauptgewerbe wird infolge der schlechten
Auftragslage der Wettbewerb zunehmend

Uiber den Preis ausgetragen. Die Preise fiir den
Neubau von Wohngebéauden fielen im November
2000 gegeniiber dem Vorjahr um insgesamt
2,9%. Damit setzte sich der seit Februar 1996
anhaltende Abwartstrend der Baupreise im Frei-
staat Sachsen fort. Der Baupreisindex fiir
Wohngebaude hat im November 2000 einen

Stand von 88,4 (Basis 1995=100) erreicht.
Der Preisriickgang der Baukosten fiir die
Instandhaltung von Wohngebéauden fiel auf
einen Indexwert von 93,3 im November 2000.

Preisindizes fiir Bauwerke im Freistaat Sachsen (Basis 1995 =100)
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------ Baupreisindex, Instandhaltung — Gesamtindex, Lebenshaltungskosten alller privaten Haushalte
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG
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Wohnungsbauférderung

Die Sachsische Aufbaubank fiihrt im Auftrag
des Freistaates Sachsen staatliche FordermaR-
nahmen im Bereich Wohnungsbauférderung
durch. In den vergangen 10 Jahren wurde ein
Fordervolumen von knapp 40 Mrd. DM zugesagt.
Das Bewilligungsvolumen erreichte in den
Jahren 1993 bis 1996 einen Hohepunkt und hat
seither kontinuierlich abgenommen.

Seit 1991 wurden (iber die Wohnungsbauforder-
programme des Freistaates Sachsen mehr als
eine halbe Million Mietwohnungen, Eigenheime
und Eigentumswohnungen sowie Infrastruktur-

Im Rahmen der Séchsischen Wohnungsbauférderung ausgereichtes Férdervolumen (in Mrd. DM)

8—

|

projekte gefordert. Hierzu sind auch diejenigen
Wohneinheiten zu rechnen, deren Privatisierung
mit Hilfe des Landesprivatisierungsprogramms
im Zeitraum von 1991 bis 1999 unterstiitzt wurde.

i

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

- Zuschisse I:l Darlehen

Quelle: Sachsische Aufbaubank GmbH, Grafik: SAB/JG

Geforderte Wohnein- Mietwohnungs- Eigentums- Privatisierungs- Infrastruktur-
heiten/ Projekte programm programm programm programm
1991 18.277 2.194 636 0
1992 101.434 5.819 8.822 0
1993 40.716 11.803 4.591 0
1994 53.522 12.416 3.5696 0
1995 50.488 10.639 8.869 0
1996 45554 10.835 4505 9
1997 39.781 7.933 2.010 22
1998 37.034 5.916 1.229 127
1999 15.995 6.896 366 65
2000 1.717* 4154 0 35
Summe 404.518 78.605 34.624 258

*ohne Riickbauférderung
Quelle: Sachsische Aufbaubank GmbH

Funktionierende Woh-
nungsmarkte durch
Forderung gezielter Stadt-
umbaumafBinahmen

Foérderung des Riickbaus
auf der Grundlage von
Integrierten Stadtentwick-
lungskonzepten

Bis Ende 1999 lag der Schwerpunkt der sachsi-
schen Wohnungsbauférderpolitik auf der
Férderung der Modernisierung und Instandhal-
tung sowie der Wiedergewinnung von bezahl-
barem Wohnraum. Mitte des Jahres 2000
reagierte die Sachsische Staatsregierung auf die
aktuellen Entwicklungen am sachsischen Miet-
wohnungsmarkt. Regional differenziert hohe
Leerstande, jedoch mit steigender Tendenz
flachendeckend im Freistaat Sachsen, erforderten
einen grundlegenden Kurswechsel in der
séchsischen Wohnungsbauférderpolitik. Seither
ist es vorrangiges Ziel, im Interesse der Erhal-
tung eines funktionierenden Wohnungsmarktes,
Wohnungsunternehmen beim Riickbau tber-
zéhliger Wohneinheiten (WE) durch Zuschiisse zu
unterstitzen. Im Jahr 2000 belief sich das lber
die SAB ausgereichte Férdervolumen mit Bundes-
und Landesmitteln nur noch auf 868 Mio. DM.
Das entspricht ca. 11 % der Férdersumme des
Jahres 1995.

Im Fordervolumen 2000 sind auch Zuschiisse
fir den Rickbau von 1.229 Mietwohnungen

in Hohe von insgesamt 6,4 Mio. DM enthalten,
welche im Rahmen des geanderten Mietwoh-
nungsférderprogramms erstmalig tiber die SAB
ausgereicht wurden. Aus Landesmitteln gewahrte

der Freistaat Sachsen seit Mitte des Jahres
2000 nicht riickzahlbare Zuschiisse in Hohe von
maximal 140 DM je Quadratmeter Wohnflache.
Daneben sollen die Gemeinden Riickbaumal3-
nahmen in den betroffenen Gebieten im Rahmen
der Stadtebaufoérderung in Héhe von weiteren
40 DM je Quadratmeter abgerissener Wohnflache
unterstutzen.

Zwei Drittel der im Jahr 2000 bewilligten Mittel
flossen in den Riickbau von Plattenbauten.
Regional lag der Schwerpunkt der Riickbaufor-
derung im Regierungsbezirk Chemnitz mit ca.
1.000 gefoérderten Wohneinheiten.

Ergéanzend zur Riickbauférderung wurden im
Bereich Mietwohnungsbau seit dem Jahr 2000
schwerpunktmaRig MaRnahmen im Bereich der
Infrastruktur des Wohnumfeldes (35 Projekte)
sowie Sanierungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen im Altbaubestand (1.717 Wohneinheiten)
mit einem Darlehensvolumen von 60,65 Mio. DM
gefordert.

Foérderung von Mietwohneinheiten iiber die SAB im Jahr 2000

1.229 WE
Rackbau 2000

61 WE
KfW-CO2-Minderungsprogramm

1.319 WE
Modernisierungsprogramm Il

1717 WE
Mietwohnungsprogramm 2000

Quelle: Sachsische Aufbaubank GmbH, Grafik: SAB/JG




Auch im Jahr 2000 iiber
30% aller KfW-Zusagen
fiir Kredite nach dem
Wohnraummodernisie-
rungsprogramm Il im
Freistaat Sachsen

Wohneigentumsquote
in den letzten 10 Jahren
deutlich gestiegen

Anhaltend starke Nachfrage
nach dem séchsischen
Eigentumsférderprogramm

1999 Offnung des sichsi-
schen Eigentumsforderpro-
gramms fiir Bestander-
werbsmaRnahmen
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Die Nachfrage nach Forderkrediten der Kredit-
anstalt fiir Wiederaufbau (KfW) war im Jahr
2000 weiterhin sehr hoch. Mit dem KfW-Mo-
dernisierungsprogramm Il hat der Bund ein

zu 50% von den neuen Bundeslandern kofinan-
ziertes zinsverbilligtes Nachfolgeprogramm

des 1999 ausgelaufenen Wohnraum-Moderni-
sierungsprogramms neu aufgelegt. Im Freistaat
Sachsen wurde damit die Modernisierung

von 12.386 Wohneinheiten gefordert. Die Mehr-
zahl der zugesagten Darlehen wurde (iber
Sparkassen, Bausparkassen und GroRBbanken

durchgeleitet. Im Zusammenhang mit der Landes-
forderung hat die SAB fiir 1.319 Wohneinheiten
(ca. 10%) ein KfW-Foérdervolumen von 71,7 Mio.
DM zugesagt. Die Inanspruchnahme dieses
Forderprogramms war im Freistaat Sachsen im
Jahr 2000 im Vergleich zu den anderen neuen
Bundesléndern unveréndert hoch. Dies zeigt die
regionale Verteilung der Kreditzusagen:

Bundesland Geforderte Wohneinheiten* Fordervolumen

Anzahl Anteil in% Mio. DM Anteil in%
Berlin 8.449 23,6 275,895 20,8
Brandenburg 2.657 74 108,891 8,2
Mecklenburg-Vorpommern 3.746 10,5 115,600 8,7
Sachsen 12.386 34,6 495,919 37,3
Sachsen-Anhalt 5.540 15,5 210,438 15,8
Thiringen 3.053 8,6 121,463 9,1
Insgesamt 35.831 100,0 1.328,206 100,0

*einschlieBlich Ein- und Zweifamilienhauser
Quelle: KfW-Foérderergebnisse per 31.12.2000

Die Eigentumsforderung hat in der sdchsischen
Wohnungsbauférderpolitik einen besonderen
Stellenwert. In den letzten 10 Jahren konnten mit
Hilfe des sachsischen Eigentumsprogramms an-
nahernd 80.000 Haushalte ihren Traum vom
eigenen Haus bzw. den eigenen vier Wénden ver-
wirklichen.

In den Jahren 1991 bis 2000 wurde von der
SAB ein Fordervolumen in Hohe von insgesamt
12,8 Mrd. DM ausgereicht. Dies hat wesentlich
zur Steigerung der Wohneigentumsquote seit
1993 von 23 % auf 29% im Jahr 2000 beige-
tragen. Im Vergleich mit den anderen Bundes-
landern zeigt sich, dass in diesem Teilbereich des
séchsischen Wohnungsmarktes weiterhin ein
groBer Nachholbedarf besteht. Nach Berech-
nungen des Institutes flir Stadtebau, Wohnungs-
wirtschaft und Bausparen (ifs) weist der Freistaat
Sachsen nach den Landern Berlin und Hamburg
die geringste Wohneigentumsquote auf. Damit
liegt diese Quote sowohl weit unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 41,7 % als auch
unter dem Durchschnitt der neuen Bundesléander
von 34,2 %.

Die Nachfrage nach Forderdarlehen im Bereich
Eigentumsférderung war im Jahr 2000 nach
wie vor hoch. Allerdings wurde das bewilligte
Fordervolumen begrenzt durch die zur Verfiigung
stehenden Haushaltsmittel. Insgesamt wurden
Uber die SAB 4.154 Eigentumsmalinahmen mit
einem Foérdervolumen von 728,7 Mio. DM ge-
fordert.

Das Séchsische Staatsministerium des Innern
6ffnete im Jahr 2000 das Programm vollstandig
fir BestandserwerbsmaRRnahmen. Auf diese
MaBnahmen entfiel ein anteiliges Férdervolumen
in Hohe von 63,6 Mio. DM (8,7 %). Es wurde
durch diese Programmmodifizierung auch im
Bereich Eigentumsférderung den aktuellen Ent-
wicklungen am sachsischen Wohnungsmarkt
Rechnung getragen und die sachsische Eigen-
tumsforderung verstarkt auf MaBnahmen im
Wohnungsbestand ausgerichtet.

Neben den Férdermoglichkeiten nach dem séch-
sischen Eigentumsprogramm wird seit 1995
jedem Anspruchsberechtigen nach dem Eigen-
heimzulagengesetz auf Antrag vom zustandigen
Finanzamt eine Eigenheimzulage in Form eines
Zuschusses fiir MaRnahmen des Neubaus,

des Bestandserwerbes sowie des Ausbaus und
der Erweiterung von selbstgenutztem Wohn-
eigentum gewahrt. Darliber hinaus kann im
Rahmen dieser bundesweit einheitlichen Eigen-
heimzulagenférderung auch der Erwerb von
Genossenschaftsanteilen beglnstigt werden.
Im Berichtsjahr 2000 liegen fiir den Freistaat
Sachsen die vorlaufigen Ergebnisse zum Stand
Januar 2001 fiir die Jahre 1995 bis 2000 bei der
Oberfinanzdirektion Chemnitz vor. Diesen An-
gaben ist zu entnehmen, dass in den vergangenen
finf Jahren fir den Erwerb, Neubau sowie Aus-
bau und Erweiterung von insgesamt 179.340

zu eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnungen
und 2.771 Genossenschaftsanteilen die Eigen-

Uber 180.000 Eigentums-
maRnahmen seit 1995 mit
Eigenheimzulagen geférdert

heimzulagenférderung gewéhrt wurde. Bei den
begiinstigen Wohnungen verteilt sich die Eigen-
heimzulagenférderung auf die verschiedenen
MaRBnahmen wie folgt:

Eigenheimzulagenforderung fiir begiinstigte Wohnungen im Freistaat Sachsen (1995 bis 2000)

40,3%
Bestandserwerb

6,5%
Ausbau/Erweiterung

53,2%
Neubau

Quelle: Oberfinanzdirektion Chemnitz, Grafik: SAB/JG

Fir diese MaRnahmen wurde fir die jeweils in
den Jahren 1995 bis 2000 erstmals gewahrte
Eigenheimzulage ein kumulatives Gesamtforder-
volumen von 801,6 Mio. DM durch die Finanz-
amter zugesagt. Dabei entfallen 67,0 % aller
Eigenheimzulagen auf die Grundférderung,
32,4 % auf Kinderzulagen und lediglich 0,6 %
auf sogenannte Oko-Zulagen.

Auf die sachsische Bauwirtschaft hat sich der
gefdrderte Eigenheimbau in den vergangenen
Jahren in wesentlichem Male stabilisierend
ausgewirkt.

Eigenheimzulagenforderung im Freistaat Sachsen

Anzahl der Beglinstigungen

Eigenheimzulagevolumen

in Tausend in Mio. DM
50 — — 250
40 — d \_ — 200
\
30 — — 150
20 — / — 100
N\

10 — — 50
0 0
1995 1996 1997 1998 1999 2000

I:I beglinstigte Wohnungen und Genossenschaftsanteile — Eigenheimzulagevolumen

Quelle: Oberfinanzdirektion Chemnitz, Grafik: SAB/JG
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Gunstige Finanzierungs-

bedingungen am Kapital-

markt

Baulandpreise weiterhin

unter dem Niveau der alten

18

Bundesldander

Zinsentwicklung

Die Effektivverzinsungen fiir Hypothekarkredite
sind seit dem Rekordtief Mitte 1999 wieder
deutlich gestiegen. Zu Beginn des Jahres 2000
zeichnete sich eine Verlangsamung des Auf-
wartstrends ab, der im Dezember gestoppt wurde.
Zu diesem Zeitpunkt kosteten die Hypothekar-

kredite auf Wohngrundstiicke bei einer Zinsbin-
dungsfrist von 5 Jahren 6,19 % p. a. und bei 10
Jahren 6,44 % p. a. Insgesamt verlief bei den
langfristigen Bankzinsen die Entwicklung mode-
rat, so dass das Finanzierungsumfeld fiir Bau-
herren und Kaufer von Immobilien in langfristiger
Perspektive nach wie vor giinstig war.

Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke (in Prozent)

-~s -

10 — - NP

| | | |
1991 1992 1993 1994

| | | | | |
1995 1996 1997 1998 1999 2000

—— Festzins auf 10 Jahre —— Festzins auf 5 Jahre --- Festzins auf 2 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank, Grafik: SAB/JG

Baulandpreisentwicklung

Nachdem die mittleren Preise fiir baureifes Land
im Landesdurchschnitt bis 1999 stetig gestiegen
sind, wurde dieser Trend 2000 erstmalig ge-
brochen. Mit 110 DM je Quadratmeter war bau-
reifes Land im Vergleich zum Vorjahr um 18 DM
billiger. Im Vergleich zu den anderen neuen
Bundesléndern ist Bauland im Freistaat Sachsen
am teuersten. Bezogen auf den bundesdeutschen
Durchschnitt wird fir baureifes Land im Frei-
staat Sachsen ein Preisniveau von 73 % erreicht.
In Abhéngigkeit von der GemeindegréRenklasse

wurden sehr unterschiedliche Preise erzielt.

So lagen die Kaufwerte fiir Bauland im Durch-
schnitt in sachsischen Gemeinden mit weniger
als 2.000 Einwohnern bei 39 DM je Quadratmeter
und in Gemeinden mit 200.000 und mehr Ein-
wohnern bei 177 DM je Quadratmeter.
Beachtlich sind nach wie vor die regionalen
Preisunterschiede. Am teuersten war im Jahr
2000 baureifes Land in der Stadt Dresden

(204 DM/gm), das im Mittel preiswerteste Land
lag im Niederschlesischen Oberlausitzkreis

(26 DM/gm).

Baureifes Land im Léndervergleich (Jahresdurchschnittspreise 2000 in DM je gm)

Deutschland

Friiheres Bundesgebiet

Neue Lander und Berlin-Ost

Thiringen

Sachsen-Anhalt

Sachsen

Mecklenburg-Vorpommern

Brandenburg

| 149
| 175
| 94
| 72
| 7
| 110
| 99
| 102
0 4'0 8|0 1'20 1('50 2!)0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Grafik: SAB/JG

Riicklaufige Baugenehmi-
gungszahlen

Wohnungsangebot im Freistaat Sachsen im Jahr 2000

Wohnungsbauintensitat

Wahrend Anfang der 90er Jahre der sachsische
Wohnungsmarkt durch teilweise gravierende
Nachfrageliberhédnge geprégt war, riicken derzeit
die langerfristigen Verédnderungen in der Struktur
der Wohnungsbautétigkeit und eine differenzierte
Entwicklung der regionalen Wohnungsmarkte
in den Vordergrund.

Das Wohnungsangebot wurde durch eine Son-
derkonjunktur der Neubautétigkeit in den ver-
gangenen Jahren stark ausgeweitet. Dies spiegelt

Baufertigstellungen im Freistaat Sachsen

Baufertigstellungen
je 1000 Einwohner

sich in der Zahl der im Zeitraum von 1993 bis
2000 genehmigten und fertiggestellten Woh-
nungen wider. Mit Gber 45.000 fertiggestellten
Wohnungen erreichte der Zugang von neuen
Wohnungen 1997 seinen Hohepunkt und ist seit-
dem stetig gesunken.

Neben dieser umfangreichen Neubautatigkeit
wurde im Zuge einer intensiven und breit an-
gelegten Wohnungsmodernisierung auch die
Qualitat des vorhandenen Wohnraums deutlich
verbessert.

Anzahl der fertiggestellten
Wohnungen in Neubauten

12 — — 50.000
8 —
— 30.000
4 —
:.=||||_h _HHH\I—I_I_MQ0
0 0

1993 1994 1995 1996

1997 1998 1999 2000

I:l WE in Mehrfamilienhausern I:I WE in Ein- und Zweifamilienhausern

— Baufertigstellungsdichte

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Konstant riicklaufig sind seit 1996 ebenfalls die
Baugenehmigungszahlen fiir Neubauten. Im
Jahr 2000 wurde der Neubau von 12.156 Wohn-
einheiten in Wohngebauden genehmigt, dies
sind 28 % weniger als im Vorjahresvergleichs-
zeitraum.

1996 wurde der Schwerpunkt der Mietwoh-
nungsbauférderung auf die Bestandserhaltung
und die Wohnungsmodernisierung verlegt, was
zu einer Trendwende in der Struktur der Woh-
nungsneubautatigkeit zugunsten der Ein- und
Zweifamilienhduser im Jahr 1998 gefiihrt hat. Mit
8.384 genehmigten Wohnungen in neu errich-
teten Ein- und Zweifamilienhausern wurden im
Jahr 2000 sogar mehr als doppelt soviel Woh-
nungen genehmigt wie in Mehrfamilienhdusern.

Diese Tatsache weist darauf hin, dass unverandert
ein Nachholbedarf an Eigentumsimmobilien
besteht. Der Wohnungsneubau im Bereich Ein-
und Zweifamilienhausneubau hat sich folglich
2000 behauptet und seine relativ stabilisierende
Wirkung auf die Wohnungsbaukonjunktur bei-
behalten.

Betrachtet man das Verhaltnis zwischen erteilten
Baugenehmigungen und Anzahl der insgesamt
Uber die SAB geforderten EigentumsmaRnah-
men, so zeigt sich, dass zwischen 409% und
50% aller im Freistaat Sachsen neu gebauten
Eigenheime bzw. eigengenutzten Eigentums-
wohnungen anteilig mit Férdermitteln des Frei-
staates Sachsen finanziert wurden.
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Baugenehmigungen im Freistaat Sachsen Deutlicher Riickgang
des Geschosswohnungs-
Baugenehmigungen neubaus

je 1000 Einwohner

Anzahl der genehmigten
Wohnungen in Neubauten
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I:I WE in Mehrfamilienhausern I:I WE in Ein- und Zweifamilienhausern
— Baugenehmigungsdichte
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

2,35 Mio. Wohnungen am
Jahresende 2000

Baugenehmigungsdichte im Freistaat Sachsen (2000)

Baugenehmigungen
1590

444
57

Anteil in Prozent

o Makstab S0 OEFH und ZFH
m MFH

I:l<1,5 I:l1,5 -<21 I:l 21-<25 I:l 25-<30 I:l 30-<35 I:l 3,5 und mehr
Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen, Datengrundlage: Statistisches Landesamt
Sachsen, Karte: SAB/JG

Mit 3.772 genehmigten Wohneinheiten im
Geschosswohnungsneubau hat sich die Zahl der
Baugenehmigungen im Jahr 2000 in diesem Be-
reich im Vergleich zum Vorjahr nahezu halbiert.
Das vorhandene Uberangebot an Mietwohnungen
wirkte sich damit bereits weitgehend auf die
Neubauaktivitaten aus.

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Ein- und
Zweifamilienhausneubauten je 1000 Einwohner
zeigt, dass insbesondere Kreise, in denen attrak-
tive Umlandgemeinden gréRerer Stadte liegen
(z. B. Weilseritzkreis, MeiRRen, Leipziger Land,
Muldentalkreis und Zwickauer Land), eine an-
haltend hohe Baugenehmigungsdichte aufweisen.
Dies deutet darauf hin, dass sich trotz eines
ausreichenden und qualitativ guten Wohnungs-
angebotes in den Stadten die Suburbanisie-
rungstendenzen weiter fortgesetzt haben. Jedoch
ist auch die Bautétigkeit in den drei Stadten
Dresden, Leipzig und Chemnitz bei Ein- und
Zweifamilienhausern mit 1,8 bis 2,0 Baugeneh-
migungen je 1.000 Einwohner nach wie vor
hoch. Die Neubauaktivitaten diirften sich hier auf
die Stadtrandlagen konzentrieren, welche zum
Teil durch die in den vergangenen Jahren durch-
gefiihrten Eingemeindungen von vorher eigen-
standigen Randgemeinden flichenmaRig eine
deutlich Ausdehnung erfahren haben.

Veranderung des Wohnungsbestandes im Freistaat Sachsen (1995 bis 2000, Verédnderung in Prozent)

Die Zahl der Baugenehmigungen im Mehrfami-
lienhausneubau hat sich insbesondere in den
landlich gepréagten Kreisen sowie in den von
drastischen Bevolkerungsverlusten betroffenen
Kreisen und Kreisfreien Stadten stark riicklaufig
entwickelt. Sie lag in den Kreisen Lobau-Zittau,
Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Débeln,
Annaberg und Vogtlandkreis bereits unter 0,5
Baugenehmigungen je 1.000 Einwohner. Der
gleiche Entwicklungstrend ist in den Kreisfreien
Stadten Plauen und Hoyerswerda festzustellen.
Die Zahl der Baugenehmigungen als Frithindikator
zeigt an, dass sich in diesen Regionen das Inves-
titionsverhalten der Wohnungswirtschaft in den
nachsten Jahren stark riicklaufig entwickeln wird.

Wohnungsbestandsentwicklung

Grundlage fiir den Ausweis des Wohngebé&ude-
und Wohnungsbestandes im Freistaat Sachsen
bildet die jahrliche Bestandsfortschreibung des
Statistischen Landesamtes Sachsen auf der Basis
der letzten Gebaude- und Wohnraumzahlung
vom 30.09.1995 (GWZ 1995). Zu diesem Zeit-
punkt wurden im Rahmen einer Totalerhebung
2.177.612 Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngeb&uden gezahlt. Seither werden die bei
den Bauaufsichtsbehérden gemeldeten Bau-
maflnahmen (Baufertigstellungen und Abgéange)

MaRstab

L<as as-<e0 Ceo-<70 K70-<80 E8o-<90 M 90und mehr
Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen,
Karte: SAB/JG
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Seit 1995 zunehmende

Verlagerung der Leerstande

in die GroBwohnsiedlungen

Bestandszuwachs in séachsi-

schen Ballungszentren

doppelt so hoch wie in struk-

turschwachen Regionen

70% des Wohnungsbestan-
des in Mehrfamilienhdusern

Wachsender Wohnungs-

22

leerstand

als Wohnungszu- bzw. -abgénge statistisch per
31.12. eines jeden Berichtsjahres erfasst und
fortgeschrieben.

Diese statistisch ermittelten Ergebnisse sind in
verschiedener Hinsicht zu relativieren: Im Rahmen
der Bestandsfortschreibung werden nur die
genehmigungs- und bauanzeigepflichtigen Bau-
vorhaben, Abbriiche und UmbaumaRnahmen
erfasst. Genehmigungsfreie Vorhaben (z. B.
Dachgeschossausbauten), Umwidmungen, Zu-
sammenlegungen und Teilungen von Wohnungen
werden nur teilweise oder gar nicht erfasst.

Am Ende des Jahres 2000 wurde im Rahmen
dieser Wohnungsfortschreibung ein Bestand
von 2.350.731 Wohnungen ermittelt. Im Zuge
einer umfangreichen Bautétigkeit ist damit der
Wohnungsbestand im Freistaat Sachsen seit
1995 um fast 8% (173.119 Wohnungen) ge-
wachsen.

Die Veranderung des Wohnungsbestandes in
den vergangenen 5 Jahren stellt sich in den
Landkreisen und Kreisfreien Stadten stark diffe-
renziert dar. Wahrend in den Stédten Leipzig
und Dresden sowie den Landkreisen Delitzsch
und Muldentalkreis Zuwachsraten von tber 9 %
erreicht wurden, lag der Wohnungsbestands-
zuwachs in strukturschwachen Regionen, wie den
Landkreisen Lobau-Zittau und Aue-Schwarzen-
berg unter 4,5 %. In der Kreisfreien Stadt
Hoyerswerda stieg der Wohnungsbestand seit
1995 nur geringfiigig um 1,4 % an und ging
aufgrund erster RiickbaumaRBnahmen im Zeit-
raum 31.12.1999 bis 31.12.2000 erstmalig um
264 Wohnungen (knapp 1 %) zurick.

Der drastische Riickgang der Baugenehmigungen
in allen Landkreisen und Kreisfreien Stadten
deutet darauf hin, dass in den kommenden Jahren
lediglich eine geringe Wohnungsbestandser-
weiterung stattfinden wird. Diese wird sich im
Wesentlichen auf den Neubau von Ein- und

Zweifamilienh&usern konzentrieren.

Im Geschosswohnungsbau wachsen die Woh-
nungsleersténde seit 1995 stetig an. Bereits im
Rahmen der GWZ 1995 wurden ca. 185.000
leerstehende Wohnungen gezahlt. Konzentrierte
sich der Leerstand zu diesem Zeitpunkt in
unsanierten Altbauten, nimmt er derzeit am stérk-
sten in GroRwohnsiedlungen (Plattenbauge-
bieten) zu.

Zum Abbau dieser Uberangebote steht in den
néchsten Jahren der Riickbau langfristig tiber-
zdhliger Wohneinheiten auf der Tagesordnung.
Im Interesse eines funktionierenden Mietwoh-
nungsmarktes wird es vor allem bei diesen
Gebauden durch gezielte Riickbaumalinahmen
zu einer Wohnungsbestandsminderung kommen.
Nach wie vor betragt der Anteil der Wohnungen
in Mehrfamilienhausern einschlieBlich Nicht-
wohngebéuden 70 %. Trotz einer erheblicher
Steigerung der Eigentumsquote in den letzten
Jahren befinden sich nur 16,6 % aller Wohnungen
in Einfamilienhausern und 13,4 % in Zweifamilien-
hausern.

Damit unterscheidet sich die Wohnraumbe-
standsstruktur im Freistaat Sachsen erheblich
von jener in den alten Landern, wo mit knapp
50% ein weitaus groRerer Anteil des Gesamt-
bestandes auf Ein- und Zweifamilienhduser
entféllt. Die umfangreiche Neubautétigkeit der
vergangenen Jahre hat dabei insgesamt noch
zu keiner deutlichen Verédnderung der Zusammen-
setzung des Wohnungsbestandes nach den
Wohnungsmarktsegmenten ,,Eigenheim” und
.Geschosswohnung” fiihren kénnen.

Verteilung der Wohnungen im Gebaudebestand im Freistaat Sachsen (Stand 31.12.2000)

68,6 %
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

2,0%
Wohnungen in Nichtwohngebauden

16,3%
Wohnungen in Einfamilienhausern

13.1%
Wohnungen in Zweifamilienhdusern

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Wohnflachenangebot
durch Wohnungsneubau
auf 36,2 gm je Einwohner
gestiegen

Tatsachlicher Pro-Kopf-
Wohnflachenverbrauch
aufgrund Wohnungsleer-
stand deutlich geringer

Im Jahr 2000 sind mehr als ein Drittel aller Woh-
nungen (36,4 %) 4-Raum-Wohnungen.

Dieser Anteil geht seit Jahren leicht zugunsten
von 1- und 2-Raum-Wohnungen (1,4 % und

7.1 %) und Wohnungen mit 6- und mehr Rdumen
(10,7 %) zurick. 3- und 5-Raum-Wohnungen
(27,8 % und 16,5 %) haben ihre Anteile kaum
verdndert.

Wohnungen nach Raumstruktur im Freistaat Sachsen (Stand 31.12.2000)

1.4 %
1-Raum-Wohnung

1%
2-Raum-Wohnung

278%
3-Raum-Wohnung

36,4%
4-Raum-Wohnung

16,5 %
5-Raum-Wohnung

10,8%
6- und mehr Raum-Wohnung

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Wohnflachenversorgung

Die quantitative Wohnungsversorgung, gemessen
an der Wohnflache in Quadratmeter je Einwohner,
hat sich rein rechnerisch seit 1995 um 4,2 gm
erhéht. Damit liegt die verfligbare Wohnflache je
Einwohner im Berichtsjahr im Landesdurch-
schnitt bei 36,2 gm. Die vergleichsweise hohe
Zunahme der Wohnflache in diesem Zeitraum
spiegelt die rege Neubautatigkeit der letzten
Jahre wider.

Dennoch bestehen nach wie vor erhebliche
Unterschiede in der quantitativen Wohnungs-
versorgung zwischen dem Freistaat Sachsen
und den alten Bundeslandern (durchschnittliche
Wohnflache je Einwohner ca. 40 gm). Verant-
wortlich fir diesen Wohnflachenriickstand
dirfte vor allem ein deutlich geringerer Anteil
von Eigentiimerhaushalten, die allgemein
geringere Kaufkraft sowie die im DDR-Wohnungs-
neubau tblichen geringen Wohnungsgréf3en sein.
Bei der Bewertung dieser KenngréRe ist zu
berlicksichtigen, dass hierin auch aufgrund von
Wohnungsleerstanden nicht genutzte Wohn-
flachen enthalten sind. Der tatséchliche durch-
schnittliche pro-Kopf-Wohnflachenkonsum wird
deshalb deutlich unter der rechnerisch ermittelten
Wohnflachenversorgung liegen.

Betrachtet man die regionalen Muster der Wohn-
flachenversorgung, so zeigt sich, dass in den
Stédten gegeniiber den jeweiligen Umlandkreisen

die rechnerisch ermittelten Wohnfldchen hoher
sind. Dies wird in der Regel auf (iberproportional
hohe Bevoélkerungsverluste und hohe Wohnungs-
leerstédnde zuriickzufihren sein.

23



24

Wohnfldche in gm je Einwohner im Freistaat Sachsen (Stand 31.12.2000)

Mafstab

I:l <335 I:l 335-<355 I:l 35,56 -<370 I:l 370-<395 I:l 39,5 und mehr
Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen,
Karte: SAB/JG

Riickgang der sdchsischen
Bevodlkerung zwischen 1991
und 2000 um insgesamt
mehr als 350.000 Personen

Wohnungsnachfrage im Freistaat Sachsen im Jahr 2000

Da die amtliche Statistik keine spezifischen Daten
zur Wohnungsnachfrage bereitstellt, kann diese
nur mittelbar aus demographischen und sozio-
6konomischen Indikatoren abgeleitet werden.
Datengrundlage hierfir bildet zum einen die amt-
liche Bevolkerungsstatistik mit ihren Angaben

zur Bevolkerungsentwicklung. Da Haushalte und
nicht einzelne Personen Bedarfstrager sind, ist
dariiber hinaus die Zahl der vorhandenen Privat-
haushalte eine wichtige BestimmungsgréRe des
Wohnungsbedarfs. Aussagen zur Entwicklung
der Anzahl der Haushalte und der durchschnitt-
lichen HaushaltgroRen kénnen aus den jahrlichen
Mikrozensuserhebungen des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen gewonnen werden.

Wanderungssalden und natiirliche Salden im Freistaat Sachsen (Anzahl der Personen in Tausend)

Inwieweit sich der auf der Grundlage von Bevdl-
kerungs- und Haushaltszahlen abgeleitete
Wohnungsbedarf zur marktwirksamen Nachfrage
entwickelt, hdngt im Wesentlichen von der Haus-
haltskraft ab. Sozio6konomische Indikatoren,

wie das Haushaltsnettoeinkommen, das in jeder
regionalen Einheit vor allem erheblich durch

den Grad der Erwerbstatigkeit und den Anteil

von Sozialhilfeempfangern geprégt wird, bilden
hierflr eine aussagefahige Grundlage.

Die Kaufkraft der Haushalte in einer Region ist im
Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung nicht
nur fiir die Mietzahlungsféhigkeit, sondern auch
fiir die Sparfahigkeit der Haushalte im Hinblick auf
Wohneigentumsbildungsprozesse von Bedeutung.

-40 —

-80 —

-120 —

1990 1991 1992 1993 1994

I:I Wanderungssaldo I:l naturlicher Saldo

IERNLERERS

1995 1996 1997 1998 1999 2000

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Bevolkerungsentwicklung

Ende des Jahres 2000 lebten im Freistaat Sachsen
4,426 Mio. Menschen. Im vergangenen Jahr verrin-
gerte sich die Bevolkerung um 34.105 Einwohner
(0,8%). Der absolute Bevolkerungsriickgang voll-
zog sich wie in den Vorjahren ungebremst und hat
seit 1993 im Jahr 2000 einen neuen Hohepunkt
erreicht. Im Zeitraum vom 01.01.1991 bis zum
31.12.2000 hat sich die Einwohnerzahl im Freistaat
Sachsen um mehr als 350.000 Personen verrin-
gert. Dies entspricht einem prozentualem Bevdl-
kerungsriickgang von 7,3 % bezogen auf die
Einwohnerzahl am 01.01.1991. Diese betrachtlichen
Bevolkerungsverluste sind hauptséchlich bedingt
durch:

- den Rickgang der Zahl der jéhrlichen Geburten

um ca. 60% und
- hohe Abwanderungen in die alten Bundeslander.
Mit Inkrafttreten der Quotenzuweisung von Asyl-
bewerbern und Aussiedlern 1993 in den neuen
Bundesléandern wurden Mitte der neunziger Jahre
die Abwanderungsverluste durch eine stérkere
Zuwanderung auslandischer Personen kompen-
siert. 1998 ebbte der Aussiedlerzustrom aus Ost-
europa ab und die Aufnahme von Asylanten und
Kriegsflichtlingen wurde bundesweit einge-
schrénkt, so dass sich im Ergebnis auch wieder ein
negativer Wanderungssaldo einstellte. Lagen die
Abwanderungen in den Jahren 1998 und 1999 in
einer GréRRenordnung von ca. 10.000 Einwohnern
pro Jahr, hat sich diese Anzahl im Jahr 2000
um mehr als 50% auf insgesamt 16.893 erhoht.
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Bevodlkerungsbewegung je 1000 Einwohner im Freistaat Sachsen 1990-2000
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Uberwiegend junge
Menschen wandern ab

Abwanderung und Gebur-
tenriickgang als Folge einer
anhaltenden wirtschaftli-
chen Strukturschwéache

28

Bevolkerungsentwicklung im Freistaat Sachsen (1990 bis 2000, Verédnderung in Prozent)

- <-210 I:l -21,0-<-13,5 I:l -13,6-<-8,0 I:l -80-<-35 I:l -36-<1,5 I:l 1,5 und mehr
Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen,

Karte: SAB/JG

Betrachtet man die Altersstruktur der tGber die
Landesgrenzen Abwandernden, so zeigt sich,
dass insbesondere die Menschen zwischen 18
und 45 Jahren mobil sind und die Mobilitatsbe-
reitschaft mit zunehmendem Lebensalter erheb-
lich abnimmt. Dies hat zur Folge, dass

der Prozess der Alterung der Bevdlkerung durch
das Wanderungsverhalten beschleunigt und
aufgrund der Abwanderung der generativen
Altersjahrgange die Geburtenhaufigkeit in der
Zukunft weiter deutlich zuriick gehen wird.

Der Verlust der Jugend mit allen seinen negativen
Konsequenzen droht fiir den Freistaat Sachsen,
wie fir alle anderen neuen Bundeslander, zu
einem nachhaltigen Problem zu werden. Die
demographische Entwicklung in den letzten drei
Jahren bestatigt demnach die auf der Basis

des Bevolkerungsentwicklungstrends bis 1997
vom Statistischen Landesamt Sachsen veréffent-
lichte Bevolkerungsprognose bis 2015. Es ist
hiernach davon auszugehen, dass bis 2015 die
Bevolkerung des Freistaates in einer GroRenord-
nung zwischen 8% und 11 % weiter abnimmt.
Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass eine
hohe Abwanderung (ber die Landesgrenze ins-
besondere in den Kreisen und Kreisfreien Stadten
zu verzeichnen ist, die von strukturellen Um-
briichen in den verschiedenen Wirtschaftszweigen

Mafstab

besonders stark betroffen waren und wo es
trotz intensiver Wirtschaftsférdermafnahmen in
den vergangenen Jahren nicht gelungen ist,
Arbeitsplétze zu erhalten bzw. ausreichend neue
Arbeitsplatze zu schaffen. Aufgrund dieser
anhaltenden Strukturschwéche im Bereich der
Wirtschaft sind in den Kreisen Lobau-Zittau,
Aue-Schwarzenberg, Annaberg, Riesa-GroRen-
hain, Niederschlesischer Oberlausitzkreis und
Dobeln sowie den Kreisfreien Stadten Hoyers-
werda, Gorlitz und Chemnitz die Wanderungs-
verluste iber die Landesgrenze besonders hoch.
Bei einer raumlich differenzierten Betrachtung
kommt als zusatzliche Komponente der Bevol-
kerungsentwicklung die Wanderung zwischen den
séchsischen Regionen (Binnenwanderung) hinzu.
Als eine spezielle Form der Binnenwanderung
hat sich seit Mitte der 90er Jahre der kleinrdumige
Suburbanisierungsprozess herausgebildet.

Zunehmende Stadt-Umland-

Wanderungen

Verschiebung der Alters-
struktur

Fast jeder flinfte Sachse ist
tiber 65 Jahre alt

Mit Suburbanisierung bezeichnet man intrare-
gionale Wanderungen zwischen den Kernstadten
und ihrem Umland, die per Saldo zu einem
Bedeutungsgewinn des Umlandes und zu einem
Bedeutungsverlust der Kernstadte fiihren.
Wanderungsmotive sind in der Regel die Woh-
nungsversorgung und das Wohnumfeld, wobei
dies oft mit der Schaffung von Wohneigentum
verbunden ist. Insofern wird der Trend zur
Suburbanisierung im Freistaat Sachsen, wie

auch in anderen Regionen Deutschlands, schwer-
punktmaRig von jungen Familien getragen,

bei denen der Haushaltsvorstand unter 45 Jahre
alt ist.

Da in der ehemaligen DDR aufgrund der Woh-
nungsbauaktivitaten vor allem in stéadtischen
Neubaugebieten praktisch keine Umlandwan-
derungen stattfanden, war und ist das Bevolke-
rungspotenzial fiir die Suburbanisierung beson-
ders grof3.

Bevolkerung im Freistaat Sachsen am 31.12.1991 und am 31.12.2000 (nach Altersgruppen)

- 1991 . 2000

im Alter von 65 Jahren und mehr
19%
16 %

im Alter bis 15 Jahren
12%
18%

im Alter von 15 bis unter 35 Jahren
25%
26%

im Alter von 35 bis unter 65 Jahren
44%
40%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

In der Folge verschob sich auch die Altersstruktur

der séchsischen Bevdlkerung in den letzten

10 Jahren deutlich. Der Anteil &lterer Menschen

hat kontinuierlich zugenommen. Ursachlich fir

diese Alterungstendenzen sind in erster Linie
riickldufige Geburten und eine steigende Lebens-
erwartung. Dieser gesamtdeutsche Trend wird
verstarkt durch die Abwanderungen insbesondere
der jingeren Altersgruppen Uber die Landes-
grenze.

Fiir das Wohnungsmarktgeschehen steht dabei

die quantitative Veradnderung folgender Jahr-

gangsgruppen im Vordergrund:

- Die Altersgruppe der 20 bis unter 25jahrigen
lasst Riickschliisse auf die in den Wohnungs-
markt nachwachsenden Junghaushalte zu.

- Die Altersgruppe der 26 bis 35jahrigen stellt
das Bevélkerungspotenzial fir die Eigentums-
bildung dar.

- Die Altersgruppe der (iber 65jéhrigen lasst
sich im Hinblick auf den spezifischen
Wohnungsbedarf (z. B. altersgerechte Wohn-
formen) in der Zukunft interpretieren.

- Die Altersgruppe der (iber 80jéhrigen lasst
Riickschliisse auf die Haushalte zu, die aus der
Wohnungsnachfrage herauswachsen.

Neben der Betrachtung von Anteilen ausge-
wahlter Altersgruppen an der Gesamtbevdlke-
rung lasst sich der Prozess der Alterung sowie
der Alterungsgrad einer Bevdlkerung mit soge-
nannten Lastquoten beschreiben.

Die Jugendquote ist definiert als Verhaltnis der
Anzahl der Personen einer Bevolkerung im Alter
bis unter 15 Jahren zu 1.000 Personen derselben
Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (15 bis unter
65 Jahre).

Die Altersquote ist definiert als Verhaltnis der
Anzahl der Personen einer Bevolkerung im Alter
von 65 und mehr Jahren zu 1.000 Personen
derselben Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter
(15 bis unter 65 Jahre).
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Haushaltsverkleinerungs-

prozess setzt sich fort

Gesamtzahl der Haushalte

steigt weiter trotz Bevolke-

30

rungsriickgang

Die Soziallastquote ist definiert als das Verhaltnis
der Anzahl der Personen einer Bevolkerung

im nicht erwerbsfahigen Alter (unter 15 Jahre
und 65 und mehr Jahre) zu 1.000 Personen der-
selben Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter

(15 bis unter 65 Jahre).

Die Entwicklung dieser Lastquoten im Freistaat
Sachsen Uber einen langen Zeitraum zeigt,
welche grundlegenden demographischen Ver-

Jahr Jugendquote Altersquote
18901 581 VAl
1990 282 239
1995 227 248
1998 196 253
2000 181 270
20152 189 334

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Haushaltsentwicklung

Die entscheidenden KenngroRen zur Bestimmung
der Wohnungsnachfrage sind die Anzahl und
die Struktur der vorhandenen Haushalte. Es wird
dabei von der Grundannahme ausgegangen,
dass jeder Haushalt mit einer Wohnung versorgt
sein soll.

Im Freistaat Sachsen werden seit 1991 (iber den
jahrlichen Mikrozensus statistische Daten Gber
die privaten Haushalte und deren wirtschaftliche
Situation gewonnen. Beim Mikrozensus handelt
es sich um eine vom Statistischen Landesamt
durchgefiihrte Flachenstichprobe, die im Rahmen
einer Haushaltebefragung ein Prozent aller sach-
sischen Haushalte erfasst.

Haushalte werden im Rahmen des Mikrozensus
als Personengemeinschaften, die zusammen-
wohnen und eine gemeinsame Hauswirtschaft
flihren, definiert. Sie werden nach verschiedenen
zusatzlichen Merkmalen, wie HaushaltsgroRe,
Altersgruppen, Zahl der Kinder, Familienstand,
Beteiligung am Erwerbsleben usw., differenziert
und typisiert.

Die Ergebnisse des Mikrozensus im Freistaat
Sachsen belegen einen eindeutigen Haushalts-
verkleinerungsprozess in den vergangenen 10
Jahren. Seit Mitte der neunziger Jahre stieg die
Zahl der Haushalte trotz sinkender Bevolke-
rungszahlen von Jahr zu Jahr. Im Zeitraum April
1995 bis April 2000 nahm die Zahl der Haus-
halte um insgesamt 69.400 zu.

Im April 2000 gab es im Freistaat Sachsen
knapp 2,1 Mio. Haushalte. Die HaushaltsgroR3e lag
mit durchschnittlich 2,12 Personen je Haushalt
wieder leicht unter dem Niveau des Vorjahres.

anderungen sich in den letzten 100 Jahren voll-
zogen haben und sich vermutlich zukiinftig noch
vollziehen werden.

Soziallastquote

652

521

475

449

451 1 Angaben 1890 fiir das Kénigreich Sachsen
2 Daten fiir 2015 sind das Ergebnis der Regio-

523 nalisierten Bevolkerungsprognose bis 2015

1991 lebten noch durchschnittlich 2,31 Personen
in einem Haushalt. Unterschiedliche Entwick-
lungstendenzen bei der Anzahl der Haushalte
einerseits und der Zahl der Haushaltsmitglieder
andererseits haben zu dieser Verringerung der
durchschnittlichen HaushaltsgréRe gefiihrt.
MaRgeblich fiir diesen Riickgang war insbeson-
dere der enorme Anstieg bei den Einpersonen-
haushalten. Von 1991 bis 2000 nahm deren
Anzahl um 124.000 zu und erreichte im Jahr
2000 insgesamt 720.100.

Der bundesweite Trend zur Singularisierung
aufgrund verénderter Lebensgewohnheiten
setzt sich damit zunehmend auch im Freistaat
Sachsen durch. Neben Altersstrukturverschie-
bungen tragen sinkende Heirats- und steigende
Scheidungsquoten zu einem héheren Singlean-
teil bei. Auch wenn allein lebende Personen
groBtenteils altere Menschen sind, zeigt der
Rickblick auf die vergangenen Jahre, dass der
Anstieg bei den Einpersonenhaushalten tber-
wiegend auf die jiingeren ,Singles” zurlickzu-
fihren ist. So ist die Zahl der Alleinlebenden
Uber 65jahrigen seit 1991 leicht zuriickgegan-
gen, die Zahl der unter 45jahrigen dagegen um
105.900 betrachtlich angestiegen.

Zwei Drittel aller séchsischen
Haushalte sind Ein-
und Zweipersonenhaushalte

Wohnungsnachfrage wird
zukiinftig starker von sich
dndernden Haushalts- und

Wohnformen bestimmt

Haushalte und Bevodlkerung im Freistaat Sachsen

Haushalte und
Bevélkerung in Mio.
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|
4,69
4,64
4,61
4,58
4,57

HH-GroRe
in Personen
e & — 26
2] ) ) ©
< < S < &
< < S

1991 1992 1993 1994 1995

1996 1997 1998 1999 2000

I:l Haushalte . Bevolkerung — Durchschnittliche HH-GroRe
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Die anteilig groéfRte Gruppe bildeten im Jahr
2000 die Zweipersonenhaushalte mit 748.300
Haushalten. Mehr als zwei Drittel aller Haus-
halte waren demnach kleine Haushalte mit ein
oder zwei Personen. Dreipersonenhaushalte
(353.300) und Vierpersonenhaushalte (225.700)
bilden die drittgroRte Gruppe. In 52.400 Haus-
halten lebten fliinf oder mehr Personen. Damit
gehdrte nur noch jeder 40. Haushalt zu dieser
Gruppe.

Haushalte im April 1991 und 2000

Die Verédnderung der Haushaltsstrukturen hat
deutliche Auswirkungen auf die Beschaffenheit
und die Anforderung des nachgefragten Wohn-
raumes. Insbesondere die zahlenmaRig in den
kommenden Jahren stark wachsende Gruppe
der Rentnerhaushalte und deren zunehmender
Anteil an Hochbetagten wird zukiinftig zu einem
erhohten Bedarf an altersgerechten Wohnformen
fihren.

1 Personen-HH

—— 34,3%

291%

2 Personen-HH
35,6 %
33.7%

3 Personen-HH
16,9 %
19,0%

4 Personen-HH

10,7 %

14,8 %

5 und mehr Personen-HH

2,5%

B 1901 M 2000

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen Mikrozensus, Grafik: SAB/JG

3.4%
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Regional stark

differenzierte Entwicklung

32

der Haushaltszahlen

Die Entwicklung der Anzahl der Haushalte weist
im Vergleich der sachsischen Regionen erhebli-
che Unterschiede auf. Landkreise und Kreisfreie
Stédte, in denen der absolute Bevodlkerungs-
riickgang weniger stark war und die von den Bin-
nenzuwanderungen der groReren Stadte profi-
tieren konnten, verzeichneten in den vergangenen
10 Jahren deutliche Haushaltszuwéchse von
Uber 9%. Beispiele hierfiir sind die Landkreise
Leipziger Land, Delitzsch, Mittweida, Kamenz
und der WeiReritzkreis.

In den Kreisfreien Stadten Zwickau und Plauen
hat der drastische Bevolkerungsriickgang trotz
Verkleinerungstrend der Haushalte einen abso-
luten Riickgang der Haushaltszahlen bewirkt.
Diese Entwicklung pragte auch die Landkreise in
den strukturschwachen Regionen des Erzgebirges
und der Lausitz sowie die Landkreise Débeln
und Freiberg.

In den anderen séchsischen Landkreisen und Kreis-
freien Stadten haben die Verdnderungen in den
Haushaltsstrukturen die Einflisse der Bevolke-
rungsverluste hinsichtlich der absoluten Anzahl
der Haushalte nahezu kompensieren kénnen.

Ein Vergleich der Anteile der Drei- und Mehr-
personenhaushalte zwischen den Kreisfreien
Stadten und den Landkreisen zeigt, dass die
Anzahl der Familien mit Kindern in den Stadten
wesentlich geringer ist. Lediglich jeder vierte
Haushalt umfasste in den Kreisfreien Stéadten
Chemnitz, Plauen, Dresden, Gérlitz und Leipzig
drei und mehr Personen. Dafiir sind hier deutlich
mehr Singles (darunter viele Rentner) und Paare
ohne Kinder anzutreffen. In den weniger ver-
dichteten sachsischen Landkreisen liegt der Anteil
der Drei- und Mehrpersonenhaushalte zwischen
30% und 40%.

Diese Entwicklung in den sédchsischen Stadten
vollzog sich konform einem gesamtdeutschen
Trend. In einigen deutschen GroRstadten wie
Berlin, Hamburg und Miinchen, zéhlen bereits
heute nur noch ungefahr 10 von 100 Haushalten
vier und mehr Personen.

Haushalte im Freistaat Sachsen (1991 bis 2000, Veranderung in Prozent)

Mafstab
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I:l 15,0 und mehr

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen,

Karte: SAB/JG

Durchschnittliche Miet-
belastung bei
580 DM pro Monat

Einkommenssteigerung
schwacht sich ab

Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen
Bilden die Angaben zur Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung die Mengengeriiste, so
lasst erst die Einbeziehung sozio6konomischer
Indikatoren, wie beispielsweise die Kaufkraft-
und Reallohnentwicklung oder die Arbeits-
losigkeit, Riickschlisse auf die marktwirksame
Wohnungsnachfrage zu.

Daten zur Entwicklung des durchschnittlichen
monatlichen Haushaltsnettoeinkommens
werden seit 1991 im Rahmen des Mikrozensus
erhoben und ausgewertet.

Die Hohe des Haushaltsnettoeinkommens ist
entscheidend fiir eine Realisierung der Wohn-
bedurfnisse. Mit steigendem Einkommen
kénnen héhere Anspriiche hinsichtlich der Aus-
stattung und GréRe einer Mietwohnung oder
der Wunsch nach den eigenen vier Wanden
realisiert werden.

In den vergangenen 10 Jahren ist das Durch-
schnittseinkommen im Freistaat Sachsen von
einem sehr niedrigen Niveau 1991 stetig ge-
stiegen. Es erhohte sich bis zum Jahr 2000 auf
174.% des Ausgangsniveaus von 1991. Nach
Steigerungsraten bis 1995 von um die 10% jahr-
lich hat sich die Zunahme ab Mitte der 90er
Jahre deutlich reduziert.

Ein sich abschwéachendes Wirtschaftswachstum
wirkte sich seither auf die Tarifabschliisse in
Industrie und Handel aus. Nachdem zwischen

1998 und 1999 das Durchschnittseinkommen
im Freistaat Sachsen noch um 3% gestiegen ist,
stagnierte die Einkommensentwicklung im

Jahr 2000 bei einem Niveau von 2.868 DM pro
Monat.

Wie im Vorjahr verfligten Vierpersonenhaus-
halte mit 4.503 DM (iber das héchste monatliche
Haushaltsnettoeinkommen. Héhere Einkommens-
steigerungen realisierten nach einer zweijah-
rigen Stagnation erstmalig wieder die Arbeitslo-
senhaushalte. Mit einem durchschnittlichen
Monatseinkommen in Héhe von 2.172 DM bzw.
2.478 DM liegen die Arbeitslosen- und Rentner-
haushalte weiterhin erheblich unter dem sach-
sischen Durchschnittseinkommen.

Nach Berechnungen des Institutes fiir Stadtebau,
Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (ifs)
beliefen sich die monatlichen Mietzahlungen
(einschlieRlich Nebenkosten) der privaten Haus-
halte im Jahr 2000 im Durchschnitt in West-
deutschland auf 790 DM und in Ostdeutschland
auf 580 DM. Dieses fiir Ostdeutschland ausge-
wiesene Mietbelastungsniveau kann im Durch-
schnitt auch im Freistaat Sachsen zugrunde ge-
legt werden.

Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommen im Freistaat Sachsen (in TDM)

5 —

4 —

3 —

2 —

1—

0T T T T T T T T

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

— 1 Pers-HH —-— 2 Pers-HH --- 3 Pers-HH - 4 Pers-HH — 5 und mehr Pers-HH

--- Durchschnittseinkommen - Rentner-HH —— Arbeitslosen-HH

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen Mikrozensus, Grafik: SAB/JG
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Kaufkraft nur bei 80% der
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alten Bundesléander

Kaufkraft und Arbeitslosigkeit

Fiir die Betrachtungsebene der sachsischen
Landkreise und Kreisfreien Stadte liegen seitens
der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK)
regionalisierte Daten zur Kaufkraft vor. Diese
Daten kénnen im Rahmen der Wohnungsmarkt-
beobachtung als Indikatoren fiir das Konsum-
und Wohnraumnachfragepotenzial herangezo-
gen werden.

Die Kaufkraft wird von der GfK definiert als das
verfligbare Einkommen (ohne Vermdgensanteile),
welches jedem Einwohner flir Konsumzwecke
jahrlich zur Verfiigung steht. Sie kann vereinfacht
als Summe aller Nettoeinkiinfte je Einwohner
bezeichnet werden. Die GfK wertet die Lohn-
und Einkommensteuerstatistik aus und erganzt
in ihren Berechnungen Transferleistungen
(Arbeitslosengeld, -hilfe, Kindergeld, Sozialhilfe).
Anhand von Prognosen filhrender Wirtschafts-
forschungsinstitute projiziert die GfK die Kaufkraft
auf das aktuelle Jahr. Wird die Kaufkraft einer
Region in Relation zu deren Bevdlkerung gesetzt,
ergibt sich die Kaufkraft je Einwohner in den
Landkreisen und Kreisfreien Stadten.

Da diese Angaben der GfK flachendeckend fiir
das gesamte Bundesgebiet vorliegen, ist auch
ein Giberregionaler Vergleich méglich. Die durch-
schnittliche Kaufkraft in der Bundesrepublik

Deutschland im Jahr 2000 betrug 31.632 DM
je Einwohner. Die Kaufkraft im Freistaat Sachsen
lag im Vergleichszeitraum bei 25.510 DM je
Einwohner und erreichte damit lediglich 80,6 %
des Bundesdurchschnittes.

Die Karte zeigt, dass die Kaufkraft je Einwohner
im Jahr 2000 auch zwischen den sachsischen
Regionen stark differiert. Die Einwohner in den
drei sdchsischen Gro3stadten Dresden (28.364
DM), Leipzig (27.857 DM) und Chemnitz
(27.490 DM) verfiigen mit Abstand iber die
hoéchste Kaufkraft. Es wird darlber hinaus deut-
lich, dass vor allem auch die Umlandgemeinden
im ,, Speckgirtel” erheblich von den Einkommens-
maoglichkeiten in den Kernstadten profitieren.
Der hohe Anteil der Berufspendler beeinflusst die
Kaufkraft in diesen Landkreisen zum Teil be-
trachtlich. Als beispielhaft sind dafiir die Land-
kreise Meil3en, Leipziger Land, Muldentalkreis,
Delitzsch, Chemnitzer Land, Sachsische Schweiz
und der Weileritzkreis zu nennen.
Vergleichsweise glinstig stellt sich die Einkom-
menssituation auch in der Kreisfreien Stadt
Plauen und dem angrenzenden Vogtlandkreis dar.
Ein uberdurchschnittlich hoher Anteil von Ein-
wohnern in dieser Region dirfte seine Kaufkraft
durch die ausgetibte Erwerbstatigkeit im an-
grenzenden siiddeutschen Raum realisieren.

Kaufkraft je Einwohner im Freistaat Sachsen im Jahr 2000 (in DM je Einwohner/Jahr)

Mafstab
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[ 26.000-<26.500 [ 26.500 und mehr.

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen, Datengrundlage: Gesellschaft fiir Konsumforschung

(GfK), Karte: SAB/JG

Signifikanter Einfluss der
Beschaftigungssituation
auf die Hohe der Kaufkraft

Ostsédchsische Region mit
Abstand am schwersten von
Arbeitslosigkeit betroffen

Die strukturschwachen ostsachsischen Regionen
weisen im regionalen Vergleich die niedrigste
Kaufkraft je Einwohner auf. In den Landkreisen
Niederschlesischer Oberlausitzkreis und Lobau-
Zittau betrug die Kaufkraft im Jahr 2000 je
Einwohner 23.082 DM bzw. 22.480 DM und er-
reichte damit lediglich 73 % bzw. 71 % des
Bundesdurchschnitts.

In den stark landlich geprégten Landkreisen,
wie z. B. Torgau-Oschatz, Dobeln, Riesa-GroRen-
hain, Bautzen sowie den Erzgebirgskreisen
Aue-Schwarzenberg und Mittlerer Erzgebirgs-
kreis, verfliigten die Einwohner mit 23.250 DM
bis 23.750 DM ebenfalls nur Giber eine niedrige
Kaufkraft.

Auf die Einkommenssituation der Haushalte hat
die Beschéftigungssituation in der Region den
entscheidenden Einfluss. Eine hohe Arbeitslo-
sigkeit wirkt sich direkt auf die Entwicklung der
Einkommen und damit auf die Mietzahlungsfa-
higkeit und das Sparverhalten aus. Arbeitslo-
sigkeit flihrt zwingend zum Konsumverzicht, der
sich auf die Wohnungsnachfrage sowohl quan-
titativ als auch qualitativ auswirkt.

Da amtliche Arbeitslosenquoten aktuell nur auf
der Ebene der Arbeitsamtsbezirke vorliegen,
wird im Rahmen der sachsischen Wohnungs-

marktbeobachtung zur vergleichenden Betrach-
tung hilfsweise die Anzahl der Arbeitslosen der
Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (Einwoh-
ner im Alter von 15 bis unter 65 Jahren) zum
Stichtag 31.12.2000 in den jeweiligen Landkreisen
bzw. Kreisfreien Stadten gegeniibergestellt.

Die auf dieser Datengrundlage basierende Karte
zeigt, dass zwischen der Kaufkraft der Bevélke-
rung am Wohnort und der Héhe der Arbeitslo-
sigkeit zweifelsohne enge Zusammenhéange
bestehen.

So stellt sich die Lage auf dem Arbeitsmarkt in
der Stadt Dresden (108) und in deren Umland-
kreisen Kamenz (125), Meif3en (116) und Wei-
Reritzkreis (111) vergleichsweise sehr giinstig
dar. In dieser Region hat sich offensichtlich
aufgrund eines kontinuierlichen Wirtschafts-
wachstums und den insgesamt glinstigeren
Entwicklungsbedingungen in den vergangenen
Jahren die Beschéftigungs- und Einkommens-
situation der Bevolkerung positiv entwickelt. In
den Kreisfreien Stadten Leipzig und Chemnitz
bewegen sich die Arbeitslosenzahlen mit 119
bzw. 123 Arbeitslosen je 1.000 Einwohner im
erwerbsfahigen Alter auf mittlerem Niveau.
Anlass zur Besorgnis gibt vor allem die Arbeits-
marktlage in den Kreisfreien Stédten Hoyerswerda

Arbeitslose je 1.000 Einwohner im erwerbsfidhigen Alter (15 bis 65 Jahre) im Freistaat Sachsen

(Stand 31.12.2000)
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(184) und Gorlitz (168). Diese Stadte verzeich-
neten auch die hochsten Bevolkerungsverluste
in den vergangenen 10 Jahren, wofiir die aus-
gesprochen schlechten Beschaftigungsaussichten
flr die erwerbsféhige Bevolkerung die Ursache
sein dirfte. Die Lage in den ostsachsischen
Landkreisen Bautzen (146), Lébau-Zittau (154)
und Niederschlesischer Oberlausitzkreis (152) ist
nur geringfligig besser, wobei sich die Situation
zwischen 1999 und 2000 hier weiter verscharft
hat.

Im sé&chsischen Regionalvergleich sind von {iber-
durchschnittlich hoher Arbeitslosigkeit auch

die landlich gepragten Regionen betroffen. Hierzu
zahlen die Erzgebirgskreise Aue-Schwarzenberg
(145) und Mittlerer Erzgebirgskreis (142) sowie
der Landkreis Dobeln (148) und die an Branden-
burg grenzenden Landkreise Torgau-Oschatz
(139) und Riesa-GrolRenhain (139).

Die sich abschwachende Wirtschaftskonjunktur
hat im Vergleich zum Vorjahr in den Landkreisen
Aue-Schwarzenberg, Annaberg, Mittlerer Erzge-
birgskreis, Niederschlesischer Oberlausitzkreis,
Lébau-Zittau, Bautzen und allen Landkreisen
des Regierungsbezirkes Leipzig zu einer Erhéhung
der absoluten Anzahl der Arbeitslosen von tber
6,5 % geflhrt.

Anhand der Analyse dieser Arbeitsmarktdaten
kann eingeschatzt werden, dass sich die Stim-
mung vor Ort weiter verschlechtert hat. MaR-
geblich durch die anhaltend hohe Arbeitslosigkeit
im gesamten Freistaat Sachsen sind keine
positiven Nachfrageeffekte auf dem Wohnungs-
markt zu erwarten. Aufgrund stagnierender
Einkommen und steigender Lebenshaltungskosten
in anderen Bereichen, z. B. bei den Wohnneben-
kosten und Benzinpreisen, wird der Spielraum
fir Mietsteigerungen zunehmend enger.

Eine mittelfristig als ungiinstig eingeschéatzte
Arbeitsmarktentwicklung verunsichert in zu-
nehmendem Male auch die privaten Bauherrn,
ist doch ein sicherer Arbeitsplatz die Grundvor-
aussetzung fiir die Planung eines Eigenheims.
Ricklaufige Genehmigungszahlen fiir den Neu-
bau von Ein- und Zweifamilienhdusern vor allem
in den Landkreisen und Kreisfreien Stadten, in
denen eine besonders hohe Arbeitslosigkeit
herrscht, verdeutlichen diese sich gegenseitig
bedingenden Einflussfaktoren auf den regionalen
Wohnungsmarkten.

Ausreichend bezahlbarer
Wohnraum vorhanden

Starke regionale Disparitéten
der Wohnungsnachfrage

Wohnungsmarkt im Freistaat Sachsen im Jahr 2000

Die im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
durch die S&chsische Aufbaubank GmbH durch-
geflihrte Analyse der vielfaltigen Einflussfaktoren
auf Angebot und Nachfrage zeigt, dass die derzei-
tige Lage am sachsischen Wohnungsmarkt das
Ergebnis einer sowohl regional als auch hinsicht-
lich der verschiedenen Marktsegmente differen-
zierten Entwicklung in den vergangenen 10 Jahren
ist.

Wohnungsangebotsentwicklung

Der sachsische Wohnungsmarkt zeigte sich im
Jahr 2000 deutlich entspannt. Es stand ein aus-
reichendes Angebot an Wohnraum insbesondere
auch fur den Adressatenkreis der séchsischen
Wohnungsbauférderung zur Verfiigung. Das Ziel
der séchsischen Wohnungsbauférderpolitik bis
Ende 1999, durch Férderung der Modernisierung
und Instandhaltung sowie der Wiedergewinnung
von Mietwohnungen die Bevélkerung im Freistaat
Sachsen mit ausreichend bezahlbarem Wohn-
raum zu versorgen, wurde erreicht.

Seit 1990 ist in erheblichem Umfang auch privates
Kapital in den Neubau von Mietwohngebauden
und die Sanierung von innerstédtischen Altbaube-
stdnden geflossen. Insbesondere Letzteres war
aufgrund des desolaten Zustandes der Altbau-
wohnungen aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg,

die fast 100 Jahre nicht modernisiert wurden,
dringend erforderlich und wurde durch steuerliche
Anreize der Bundesregierung flachendeckend in
allen neuen Bundeslédndern geférdert. Mit der zum
01.01.1997 greifenden Verlagerung des Schwer-
punktes der indirekten Férderung auf die Sanierung
und dem Auslaufen der Férderung durch die Son-
derabschreibungen zum Ende des Jahres 1998
sind die hierdurch motivierten Wohnungsbauakti-
vitdten im Mehrfamilienhausbau im Freistaat
Sachsen deutlich zuriickgegangen. Dieser splir-
bare Riickgang der Bauaktivititen belegt, welche
beachtlichen Mengenveranderungen kurzfristig
im Wohnungsangebot auch durch die steuerliche
Forderung bewirkt wurden.

Wohnungsnachfragetendenzen

Hauptursache fir den anhaltenden Bevolkerungs-
riickgang ist der wirtschaftliche Strukturwandel,
der sich schwieriger gestaltet, als noch vor 10
Jahren angenommen. Arbeitsplétze sind in erheb-
licher GréRenordnung weggebrochen und in der
Folge hat die anhaltend hohe Arbeitslosigkeit
nicht nur zu einer starken Abwanderung insbe-
sondere der jingeren Menschen gefiihrt, sondern
auch zu stark gesunkenen Geburtenzahlen, deren
betrachtliche Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt erst mittelfristig sichtbar werden. Der Riick-

Wohnungsbestand und Anzahl der Haushalte im Freistaat Sachsen 1995 bis 2000 (Wohnungen

in Wohn- und Nichtwohngebéauden)

Wohnungsbestand (WE) und Anzahl
der Haushalte (HH) in Millionen
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG
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Stagnierende Mieten auf
einem gesattigten Wohn-
ungsmarkt

Wohnnebenkosten sprung-

38

haft gestiegen

gang des Arbeitsplatzangebotes fiihrt gleichzeitig
zu einer sinkenden 6konomischen Basis, so dass
mangels Kaufkraft durchaus vorhandene steigende
Wohnflachenanspriiche nur langsam nachfrage-
wirksam werden.

Die nachfrageseitige StellgroRe zur Bestimmung
des Wohnungsbedarfes ist die Zahl der vorhande-
nen privaten Haushalte. Es gilt als anerkannte Ver-
sorgungsnorm, dass jeder Haushalt mit einer
Wohnung versorgt sein soll. Der allgemein gliltige
Trend zur Bildung immer kleinerer Haushalte in
den vergangenen 10 Jahren hat deshalb zu einer
ungleichen Entwicklung der Einwohnerzahlen
einerseits und der Anzahl der privaten Haushalte
andererseits gefiihrt. Infolgedessen hat sich die
Zahl der Haushalte trotz anhaltendem Bevolke-
rungsriickgang zwischen 1995 und 2000 um fast
70.000 erhoht.

Regional weist die Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage deutliche Disparitaten auf. Die
Spannbreite reicht von einer fehlenden Woh-
nungsnachfrage vor allem in den strukturschwa-
chen Regionen bis hin zu Angebotsengpéssen
in bestimmten Wohnungsteilmarkten im Um-
land der groRstadtischen Verdichtungsrdume.

Mietpreisentwicklung

Die Entspannung an den sachsischen Wohnungs-
markten wirkt sich seit Mitte des Jahres 1999 er-
kennbar auf das Durchschnittsniveau der Mieten
aus. Im Verlauf des Jahres 2000 sind die Netto-
mieten (ohne Wohnungsnebenkosten) lediglich
um 0,18 % gestiegen. Auf dem insgesamt gesét-
tigten Wohnungsmarkt lassen sich derzeit kaum
Mietsteigerungen realisieren.

Deutlich verteuert haben sich im Jahr 2000 die
Wohnnebenkosten. Durch Preisanstiege bei Heiz-
6l, Gas, Miillabfuhr sowie Strom wurde insgesamt
im Verlauf des Jahres 2000 ein Zuwachs von

1,6 % erreicht. ,Preistreiber Nummer eins” waren
mit groRem Abstand die Preise fiir fliissige Brenn-
stoffe und Gas. Allein in der zweiten Jahreshalfte
haben sich die Preise fiir Heizol im Vergleich zum
ersten Halbjahr 1999 mehr als verdoppelt.

Entwicklung des Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte - Wohnungsmiete -

1997 bis 2000
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Angebotsiiberhdnge auf
dem sdchsischen Wohnungs-
markt

Uberproportional hohe
Leerstande in unsanierten
Altbauten

Wohnungsleerstand

War Anfang der neunziger Jahre noch ein Man-
gel an Wohnraum auf dem sachsischen Woh-
nungsmarkt zu verzeichnen, ist die aktuelle
Wohnungsmarktlage von zum Teil erheblichen
Angebotsiliberhdngen gepragt.

Zum Zeitpunkt der letzten Geb&dude- und Wohn-
raumzéhlung (GWZ) im September 1995 standen
bereits 185.172 Wohnungen im Freistaat Sachsen
leer. Dies entsprach 8,5 % des gesamten séchsi-
schen Wohnungsbestandes.

1998 erfolgte im Zusammenhang mit dem Mikro-
zensus eine Abfrage zur Wohnsituation (,Wohnen
im Freistaat Sachsen — April 1998, Statistisches
Landesamt des Freistaates Sachsen). Aus den
Ergebnissen dieser Ein-Prozent-Stichprobe wurde
im April 1998 eine Leerstandsquote von 16,8 %

Anteil leerstehender Wohnungen (April 1998, differenziert nach dem Gebaudebestand in Prozent)
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ermittelt. Das entsprach hochgerechnet auf den
Wohnungsbestand im April 1998 (2,277 Mio.
Wohneinheiten) einem Wohnungsleerstand von
insgesamt ca. 382.100 leer stehenden Wohnein-
heiten im Freistaat Sachsen. Davon standen ca.
330.000 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
(einschlieBlich Nichtwohngeb&uden) und ca.
52.100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern leer. Eine Differenzierung dieser Erhebungen
nach den Leerstandsgriinden sowie der Dauer
des Wohnungsleerstandes wurde nicht vorge-
nommen.

Werden die verschiedenen Gebdudebestande
hinsichtlich ihres spezifischen Leerstandsanteils
analysiert, so stellt sich die Verteilung wie folgt
dar:

| 225

16,9

I:l in Gebauden mit 1 und 2 WE (EFH+ZFH) I:l in Gebauden mit 3 bis 6 WE I:I in Gebauden
mit 7 bis 12 WE - in Gebauden mit 13 und mehr WE
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Demnach standen 1998 Ein- und Zweifamilien-
hauser mit einer Quote von 7,7 % leer. Die Leer-
stande dirften sich hier jedoch eher auf alte und
sehr alte Geb&ude konzentriert haben. Von Be-
deutung ist der Leerstand in diesem Teilmarkt
insbesondere im Hinblick darauf, dass sich hier-
aus ein betrachtliches Potenzial an Wohnraum
ableiten lasst, das in den vergangenen zwei
Jahren durch Sanierung und Modernisierung wie-
der auf den sachsischen Wohnungsmarkt gekom-
men ist bzw. durch anhaltende Wiedergewin-
nungsmafnahmen im Bestand zukiinftig wieder
marktwirksam wird.

Uberproportional hoch ist der Anteil leerstehender
Wohnungen in Gebauden mit 3 bis 6 und 7 bis
12 Wohneinheiten. In diesem Marktsegment
konzentriert sich der innerstédtische Altbaube-
stand. Im Rahmen der GWZ 1995 wurde ermittelt,
dass in diesem Altbaubestand am 30.09.1995
bereits ca. 63.000 Wohnungen aufgrund von
schwerwiegenden Mangeln oder vorgesehenem

Abriss leer standen. Wenn es stédtebaulich in
der Regel wiinschenswert ist, dass die Sanie-
rung und Wiedergewinnung dieses Wohnungs-
bestandes weitergefiihrt wird, hat dies jedoch
bei anhaltender Nachfrageschwéche zur Folge,
dass die Leerstéande auf andere Wohnungs-
marktsegmente verlagert werden.

Aus den vorgenannten Betrachtungen lasst sich
fiir den Wohnungsbestand in Gebauden mit 13
und mehr Wohneinheiten die Schlussfolgerung
ableiten, dass, nachdem bereits im April 1998
16,9 % aller Wohnungen leer standen, der Woh-
nungsleerstand seither insbesondere in diesen
Gebaudebestanden weiter angestiegen ist.

In den Jahren 1999 und 2000 wurden keine
flachendeckenden statistischen Erhebungen bzw.
Befragungen zum Wohnungsleerstand im Freistaat
Sachsen durchgefiihrt. Durch die Ergebnisse

der Wohnungsmarktbeobachtung wird jedoch
die allgemeine Annahme gestiitzt, dass der Woh-
nungsleerstand weiter zugenommen hat.
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Wohnraumzugénge infolge

ver:

von Baufertigstellungen
stdrken den Wohnungs-
leerstand seit 1999

Wohnungsleerstéande

belasten die Vermieter bis

40

zur Existenzbedrohung

Anteil der bewohnten und leerstehenden Wohnungen nach Gebaudearten (April 1998)

675.500 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
1.601.400 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Nichtwohngeb&uden

55,8%
bewohnte Wohnungen in MFH und Nichtwohn-
gebauden

2,3%
leerstehende Wohnungen in EFH und ZFH

14,5 %
leerstehende Wohnungen in MFH und Nichtwohn-
gebauden

274%
bewohnte Wohnungen in EFH und ZFH

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Grafik: SAB/JG

Aus der Baufertigstellungsstatistik geht hervor,
dass zwischen dem 01.01.1998 und dem
31.12.2000 iiber 65.000 weitere Wohneinheiten
fertiggestellt und dem sachsischen Wohnungs-
markt zugefiihrt wurden. Dem stehen im gleichen
Zeitraum lediglich knapp 10.000 statistisch erfas-
ste Bauabgange von Wohneinheiten gegeniiber.
Im Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen auf
dem séchsischen Wohnungsmarkt stellt sich die
Frage, inwieweit fiir diese Wohnungsneuzugénge
auf den regionalen Wohnungsmérkten auch eine
marktwirksame Nachfrage bestand. Da die Anzahl
der Haushalte zwischen April 1998 und April 2000
lediglich um 34.500 gestiegen ist, wird diese An-
gebotserweiterung in wesentlichen Teilen zu einer
weiteren Erh6hung des Wohnungsleerstandes
beigetragen haben und eine weitere Verdnderung
der Verteilung des Leerstandes im séchsischen
Gesamtwohnungsbestand zur Folge gehabt haben.
Exakte und differenzierte Aussagen zur aktuellen
Leerstandssituation kénnen anhand der verfiig-
baren Datenbasis im Rahmen der séchsischen
Wohnungsmarktbeobachtung nicht getroffen
werden. Letztlich kann nur eine erneute Totalerhe-
bung zum Gebaudebestand im Freistaat Sachsen
im Rahmen einer Gebaude- und Wohnraumzéh-
lung das tatséchliche AusmaR des Wohnungs-
leerstandes offen legen.

Unbestritten ist, dass den sachsischen Vermie-
tern aufgrund leer stehender Wohnungen Miet-
einnahmen in Millionenhéhe entgehen. Dies
bedingt, dass notwendige ErhaltungsmaRRnahmen
an den bewirtschafteten Wohnungsbestanden
zurlickgestellt werden miissen und die Zah-
lungsverpflichtungen aus aufgenommen Darle-
hen von einer zunehmenden Anzahl der Vermieter
nur noch unter gréRten Anstrengungen aufge-
bracht werden kénnen. So fehlten den Mitglieds-
unternehmen der Verbande der séchsischen

Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenos-
senschaften nach eigenen Angaben im Jahr
2000 aufgrund leer stehender Wohnungen
443,7 Mio. DM an Mieteinnahmen. Zu diesen
Erlésschmalerungen sind die nicht umlageféhigen
Betriebskosten hinzuzurechnen. Wohnungsun-
ternehmen und private Vermieter sind insbeson-
dere in den strukturschwachen Regionen des
Freistaates Sachsen von den wirtschaftlichen
Auswirkungen des Wohnungsleerstands beson-
ders stark betroffen. Hier bedrohen diese Erlos-
schmaélerungen in zunehmendem Mal3e die
Existenz der ortsanséssigen Akteure der sachsi-
schen Wohnungswirtschaft.

Mitte des Jahres 2000 reagierte die sachsische
Staatsregierung auf diese Leerstandsentwick-
lungen mit einem Paradigmenwechsel in ihrer
Wohnungsbauférderpolitik. Heute ist es vorran-
giges Ziel, im Interesse der Erhaltung eines
funktionierenden Wohnungsmarktes in allen
Regionen des Freistaates Sachsen Wohnungs-
unternehmen beim Riickbau iberzéhliger
Wohneinheiten durch Zuschisse zu unterstitzen.
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