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GruRwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

der lhnen vorliegende Bericht der Sachsischen
Aufbaubank — Forderbank —, ,,Wohnungsbau-
monitoring 2005/2006", zeigt Ergebnisse und
Perspektiven einer Umgestaltung des Wohnungs-
marktes im Freistaat Sachsen infolge gednderten
mengenmalRigen Wohnbedarfs durch Einwohner-
verluste.

Die Gesamtheit der Umgestaltung der Besiedlung
des letzten Jahrhunderts miindet in die Komple-
xitat des ,, Stadtumbaus” ein. Die nachfolgenden
Zahlen und Fakten verdeutlichen, wie sich der
Prozess in der gegenwartigen Phase vollzieht.
Stadtumbau bedeutet nicht nur Abriss leer stehen-
der Wohnquartiere, sondern auch Aufwertung von
Gebauden im urbanen Lebensraum der Bewoh-
ner, Eingriffe in die vorhandene Infrastruktur und
Sicherung an vor 1914 errichteten Geb&uden in
straBenparalleler Blockrandbebauung und ande-
ren das Stadtbild prdgenden Gebauden. Als ein
wichtiges Instrumentarium haben sich in der
ersten Periode zwischen 2000 und 2005 , Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzepte” bewahrt, die
nun in der zweiten Forderperiode als ,Stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (SEKo)” das Funda-
ment fir die stadtebauliche Planung bilden.

Der Freistaat Sachsen unterstitzt seine Kommu-
nen und die lokalen Wohnungsmarktakteure bei
der Bewaltigung der Folgen des wirtschaftlichen
und demografischen Strukturwandels nicht nur
in der Vergangenheit, sondern auch weiterhin.
Der Bericht zeigt die regionalen Unterschiede in
Sachsen deutlich. Die Zahlen machen auch deut-
lich, dass wir mit dem erreichten Stand noch
nicht zufrieden sein konnen. Den Wunsch nach
einem Eigenheim werden sich auch kiinftig unsere
Birger trotz veranderter Forderbedingungen erfiil-
len. So wird der Wohnungsleerstand bis 2013
nicht restlos beseitigt, lediglich gemindert.

Die Séachsische Aufbaubank — Férderbank —
beleuchtet alle Bestandteile und Faktoren des
Wohnungsmarktes in Sachsen und weist auf
anstehende Probleme hin. Der Leser erhélt einen
Uberblick tiber die Komplexitat des gesamten
Prozesses und seiner Schwierigkeiten. Das
+Wohnungsbaumonitoring 2005/2006" hilft
den betroffenen Akteuren, das Verstéandnis zu
vertiefen.

Ich wiinsche allen Beteiligten weiterhin viel Erfolg.

—

Dr. Albrecht Buttolo
Staatsminister des Innern
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Stadtumbau in Sachsen —
Zwischenbilanz und Ausblick

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte

2002 standen in ganz Ostdeutschland etwa ei-
ne Million Wohnungen leer, mehr als ein Drittel
davon im Freistaat Sachsen. Hier hatte sich das
Leerstandsproblem aufgrund eines tief greifenden
Strukturwandels auf dem sachsischen Wohnungs-
markt schon zu Beginn dieses Jahrtausends akut
verschéarft. Mit dem Start des bundesweit ersten
Landesriickbauprogramms vollzog die Séchsische
Staatsregierung bereits Mitte 2000 einen Paradig-
menwechsel in der sédchsischen Wohnungspolitik
und stieB den Stadtumbauprozess in Sachsen an.
In einer Anlaufphase von ungeféhr zwei Jahren
galt es zunachst, Partner bei der konzeptionellen
Vorbereitung des Stadtumbauprozesses in den
sachsischen Kommunen zu finden, die Entschei-
dungstrager beim Bund von dem Erfordernis der
Anpassung bzw. Neuausrichtung der Férderstrate-
gien in Ostdeutschland zu Gberzeugen und die fir
die Wohnungsunternehmen existenzielle Frage

der Altschulden zu kléren. Nach nur funf Jahren
kann konstatiert werden, dass der Stadtumbau-
prozess ganz Sachsen ergriffen hat. In vielen Rat-
hausern, in den Filihrungsetagen der sachsischen
Wohnungsunternehmen und -genossenschaften
und nicht zuletzt auch in der Sachsischen Staats-
regierung ist der Stadtumbau inzwischen zur
Chefsache erklart worden.

Was Stadtumbau in Sachsen heute heil3t, wird
an folgenden Zahlen deutlich: In den Stadten
und Gemeinden, die aktuell bereits lber ein inte-
griertes Stadtentwicklungskonzept verfiigen,
leben 3,09 Mio. Menschen — das sind 72 % aller
sachsischen Einwohner. Hier befinden sich ins-
gesamt 1,78 Mio. Wohnungen — das sind 78 %
des sachsischen Gesamtwohnungsbestandes.
Der Stadtumbauprozess hat in allen diesen séch-
sischen Kommunen eine gesamtstadtische Dimen-
sion und geht weit tiber die Umgestaltung und
den Umbau einzelner Wohnquartiere hinaus.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte/Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
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Aktualisierungsstand 2002 oder frither
. Aktualisierungsstand 2003/2004
50 km B Aktualisierungsstand 2005/2006
kein Konzept vorliegend

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Sachsische Aufbaubank — Férderbank —; Karte: SAB/JG

72 % aller Sachsen
leben in einer Ge-
meinde, die ein
integriertes Stadt-
entwicklungskonzept
hat



Stadtebauliche
Entwicklungs-
konzepte stellen
die strategischen

Stadtentwicklungs-
planungen vom Kopf

10

auf die FiRe

Mit der Erarbeitung und Abstimmung dieser inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepte wurden die
kommunalen Akteure vielerorts in Sachsen friher
als in den anderen neuen Landern vor die grof3e
Herausforderung gestellt, die strategischen Stadt-
entwicklungsplanungen an die neuen Rahmenbe-
dingungen nicht nur anzupassen, sondern sie
faktisch ,vom Kopf auf die FiiRe" zu stellen. Es
wurde nicht nur ein neuer Begriff — der des
Lintegrierten Stadtentwicklungskonzeptes”—
geboren. Vielmehr forderte der rasante sozial-
0konomische und demografische Strukturwan-
del von den Stadtplanern eine grundlegende
Umorientierung, denn die Zeit, in der es noch
darum ging, Leitlinien dafir aufzustellen, dass
wachsende Stadte nicht unkontrolliert aus den
Nahten platzen, neigte sich flachendeckend in
ganz Sachsen einem abrupten Ende zu. Seither
gilt es, nicht mehr gesamtstadtische Wachstums-,
sondern Schrumpfungsprozesse zu organisieren
und zu steuern. Haufig mussten in den letzten
Jahren strategische Stadtplanungen vor allem
auch unter den Zwéngen 6konomischer Not-
wendigkeiten angepasst werden. Es war oftmals
schwierig, die unterschiedlichen Interessenlagen
der verschiedenen am Stadtumbau beteiligten
Akteure aufeinander abzustimmen und zu biin-
deln. Gleichwohl ist es inzwischen in insgesamt
155 sachsischen Stadten und Gemeinden gelun-
gen, ein integriertes Stadtentwicklungskonzept
aufzustellen und durch Gemeinderatsbeschluss
als verbindlich zu bestatigen.

2002 beteiligten sich insgesamt 103 sachsische
Stadte und Gemeinden mit ihrem Stadtentwick-
lungskonzept am Bundeswettbewerb , Stadtum-
bau Ost”, das waren 40 % aller Wettbewerbsteil-
nehmer. Doch nicht nur die groRe sachsische Be-
teiligung ist hervorzuheben. Einer Vielzahl dieser
Stadtentwicklungskonzepte wurde von einer Jury,
bestehend aus verschiedenen Sachverstandigen,
eine hohe Qualitat bestatigt. So wurden die Kon-
zepte der Stadte Plauen und Groditz im Wettbe-
werb mit einem ersten Preis pramiert. Leipzig und
Zittau errangen jeweils einen zweiten Preis. Die
Konzepte von Zwickau, Reichenbach im Vogtland
und Torgau wurden mit einem dritten Preis aus-
gezeichnet und Meien erhielt einen Sonderpreis
fir die besondere Berlicksichtigung der Belange

von Kindern und Jugendlichen in den Planungen.
In der ersten Forderperiode zwischen 2000 bis
2005 bildeten die in den integrierten Stadtent-
wicklungskonzepten aufgezeigten Planungen
und Handlungsstrategien die Grundlage fiir

die Umsetzung der StadtumbaumaRBnahmen.

Die in dieser Zeit gesammelten Erfahrungen
haben gezeigt, dass diese stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte mit ihrem integrierten Pla-
nungsansatz ein unentbehrliches Instrument zur
Steuerung des Stadtumbauprozesses sind. Mit
der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr
2004 wurde der Grundgedanke der integrierten
Stadtentwicklungskonzepte inzwischen bereits im
Stadtebaurecht verankert. Zu Beginn der zwei-
ten Forderperiode im Jahr 2006 ist es nunmehr
vordringlich, diese stéadtebaulichen Planungen
anhand des erreichten Umsetzungsstandes und
der aktuellen Entwicklung auf den lokalen Woh-
nungsmarkten fortzuschreiben. Das Sachsische
Staatsministerium des Innern hat zur Unterstiit-
zung der séchsischen Kommunen eine Arbeits-
hilfe herausgegeben, die die Erstellung und Fort-
schreibung fachlich unterstiitzen soll. Zugleich
wurde geregelt, dass zukliinftig landeseinheitlich
fir derartige gesamtstadtische Planungskonzepte
der Begriff ,Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (SEKo)” in Sachsen verwendet werden soll.
Auch in Zukunft ist es vordringlich, dass die ver-
schiedenen Fachplanungen miteinander verzahnt
und die Handlungsstrategien mit den wesent-
lichen Stadtumbauakteuren abgestimmt werden.
Dabei werden die Kommunen ihr Augenmerk
zweifellos weiterhin vor allem auf die grofRen
Wohnungsanbieter als Haupttrdger der Stadtum-
baumaRnahmen richten. Aber stérker als in der
Vergangenheit miissen vor allem auch die Trager
der Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen,
die Ver- und Entsorger sowie die stadtischen und
regionalen Nahverkehrsunternehmen in die Pla-
nungen eingebunden werden.

Das ,Kleid der sachsischen Stadte” muss nach
der radikalen Abmagerungskur in den letzten 15
Jahren angepasst werden. Die dramatischen Ein-
wohnerverluste ziehen gednderte mengenmaRige
Wohnbedarfe nach sich. Einschnitte, Abnaher
und Kirzungen sind unvermeidbar. Aus der Alte-
rung der Gesellschaft und dem Aufkommen

neuer Lebensstile entstehen neue qualitative
Wohnbediirfnisse. Aktuelle Nachfragetrends
zeigen: Die Stadt kommt wieder in Mode, wenn
das Wohnungsangebot und das Wohnumfeld
diesen Bediirfnissen gerecht werden. Die Stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte sind die unter
Berticksichtigung der lokalen Standortbedingun-
gen zu entwerfenden Schnittmuster fir den Stadt-
umbauprozess. Sie geben den Rahmen fiir die in
den kommenden Jahren vorzunehmenden An-
passungen der Wohnungsbestands- und Ver-
sorgungsstrukturen vor. Von der Treffsicherheit
der diesen Planungen zugrunde liegenden Be-
darfsprognosen wird zum einen maRgeblich ab-
héngen, ob das neue Kleid der Stadte zukinf-

Programm Stadtumbau Ost

Im Rahmen des Landesriickbauprogramms hat
die Sachsische Staatsregierung seit 2000 liber
50 Mio. € bereitgestellt. Zum Jahresende 2005
waren davon inzwischen 47,7 Mio. € (94,4 %)
ausgezahlt. Die verbliebenen Mittel sind bei der
SAB im Jahr 2006 (1,6 Mio. €) und 2007 (1,0
Mio. €) abzurufen. Im Rahmen dieses Landes-
programms hat der Freistaat Sachsen ohne Be-

tig richtig passt und der ,Modegeschmack” der
heutigen Einwohner und nachfolgender Gene-
rationen getroffen wird. Zum anderen wird sich
Stadtplanung unter Schrumpfungsbedingungen
zukiinftig noch stéarker daran messen lassen miis-
sen, ob die aufgezeigten Handlungsstrategien
praktikabel und finanzierbar sind. Denn nur wenn
es im Rahmen des Stadtumbauprozesses auch
gelingt, die wirtschaftliche Existenz der ortlichen
Wohnungsanbieter und Versorger zu sichern so-
wie die kommunalen Haushalte zu stabilisieren,
kénnen gewachsene Stadtstrukturen bewahrt
und lebenswerte Stadte fur die Birger in Sach-
sen erhalten werden.

teiligung des Bundes den Riickbau von knapp
15.000 Wohneinheiten finanziell flankiert.

Seit 2002 unterstiitzen Bund und Freistaat ge-
meinsam die sdchsischen Kommunen bei der
Bewaltigung der groRen Herausforderungen des
Strukturwandels im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost. Zwischen 2002 und 2005 wur-
den fir Riickbau- und Aufwertungsmanahmen
insgesamt 382,6 Mio. € bereitgestellt.

Férderung von RiickbaumaBnahmen nach dem Programm Stadtumbau Ost in Sachsen

Haushaltsjahr Programmijahr
2002 2003 2004 2005

Fordermittelzusagen in Mio. €

2002 21

2003 26,6 9,1

2004 17,2 20,6 9,6

2005 53 26,5 18,6 8,3
2006 2,5 14,7 28,0 15,0
2007 131 12,9 241
2008 8,6 1,1
2009 7.3

53,7 84,0 777 65,8

Auszahlungsstand Gesamt

o Auszahlungsbetrag Auszahlungsquote

in Mio € in %

21 21 100,00

357 356 996

474 473 99,5

587 58.6 99,8
60,2
50,1
19,7
73

281,2 1436

Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — (Stand: Ende Januar 2006)

105 sachsischen
Programmgemeinden
Stadtumbau Ost
wurden bis Ende
2005 Stadtumbau-
mittel in Hohe von
382,6 Mio. €
zugesagt

Rackbaumittel
bislang zu 100 %
abgerufen
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Abrufquote in
der Aufwertung
liegt bei 68%

Die in den einzelnen Haushaltsjahren zur Verfi-
gung gestellten Riickbaumittel wurden bislang
fast vollstandig abgerufen.

Im Programmbereich Aufwertung hingegen flie-
Ben die Mittel nach wie vor nur stockend ab. Die
Auszahlungsquote lag hier in den vergangenen
Jahren bei durchschnittlich 68 %. Aufgrund

der oftmals angespannten Lage der stadtischen
Haushalte fehlen einer ganzen Reihe von Pro-
grammgemeinden derzeit die notigen Eigenmittel,

Férderung von AufwertungsmaBnahmen nach dem Programm Stadtumbau Ost in Sachsen

Haushaltsjahr Programmjahr
2002 2003 2004 2005

Foérdermittelzusagen in Mio. €

2002 2,3

2003 11,5 11

2004 12,9 3.4 1,8

2005 12,4 79 4,2 2,1
2006 6,9 4,3 6,0 6,2
2007 3,2 2,8 6,0
2008 1,8 2,8
2009 1.8

46,0 19,9 16,6 18,9

Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — (Stand: Ende Januar 2006)

Die Unterstiitzung der sachsischen Kommunen
und lokalen Wohnungsmarktakteure bei der Be-
waltigung der Folgen des wirtschaftlichen und
demografischen Strukturwandels genief3t in
Sachsen oberste Prioritat. Dies ist nicht zuletzt
auch messbar am Pro-Kopf-Stadtumbaumittel-
volumen, das seit 2000 bereitgestellt wurde. Es
belauft sich im Landesdurchschnitt aktuell auf
101 € je Einwohner (bezogen auf den Bevolke-
rungsstand am 31.12.2005). Besonders von den
Schrumpfungsprozessen betroffene Stadte und

um den geforderten kommunalen Eigenanteil
von einem Drittel fir AufwertungsmafRnahmen
aufzubringen. Die Folge ist, dass geplante MaRR-
nahmen nicht oder nur zeitlich versetzt realisiert
werden. Damit die nicht in Anspruch genom-
menen Fordermittel des Bundes und des Landes
in Hohe von 19 Mio. € nicht verfallen, missen
die betreffenden sachsischen Kommunen bei der
SAB rechtzeitig die Ubertragung in zukiinftige
Haushaltsjahre beantragen.

Auszahlungsstand Gesamt

Gesamt Auszahlungsbetrag Auszahlungsquote

in Mio € 10

23 12 52,8

12,6 9.4 [

18,1 13,9 e

26,6 16,4 61,6
23,4
12,0
46
18

101,4 40,9

Regionen erhielten Férderzusagen, die zum Teil
diesen Durchschnittswert weit ibersteigen. Bei-
spielhaft hierfiir seien angefiihrt die Stadte Hoy-
erswerda (654 € je Einwohner), Chemnitz (214 €
je Einwohner), Zwickau (374 € je Einwohner) und
Plauen (243 € je Einwohner). Bei Betrachtung
der Absolutwerte der bewilligten Mittel fiir den
Stadtumbau schneiden erwartungsgemaR die
groRen Stadte Chemnitz (52,8 Mio. €) und Leip-
zig (74,7 Mio. €) am besten ab.

Bewilligungsvolumen aus Bundes- und Landesmitteln fiir Riickbau-* und
AufwertungsmaBnahmen (in Mio. €) und Pro-Kopf-Subventionsmittelzusagen
(in € je Einwohner am 31.12.2005) zwischen 2000 und 2005
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B Aufwertung

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen;

Datengrundlage: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — ; Karte: SAB/JG

Unter Inanspruchnahme der fiir die Bereinigung
des Wohnungsmarktes vorgesehenen Mittel
wurden seit Beginn des Stadtumbauprozesses
im Freistaat Sachsen bis Anfang 2006 insgesamt
Giber 50.000 Wohneinheiten zuriickgebaut. Die
Hauptlast dieser MaRnahmen schulterte die or-
ganisierte sachsische Wohnungswirtschaft. Mehr
als die Halfte aller vorgenommenen Abrisse ent-
fiel auf die kommunalen Wohnungsunternehmen.
Ihr Wohnungsbestand verringerte sich in den ver-
gangenen funf Jahren aufgrund von Riickbau-

mafnahmen um knapp 30.000 Wohneinheiten.
Die sédchsischen Wohnungsgenossenschaften
verminderten ihren Wohnungsbestand durch
Rickbau im gleichen Zeitraum um rund 15.000
Wohneinheiten. Die Mehrzahl der Wohnungen
wurde in GroBwohnsiedlungen abgerissen. Die
Nachfrageschwéache hat sich in diesem Markt-
segment von Jahr zu Jahr weiter verstarkt. Mitt-
lerweile werden in allen sédchsischen Regionen
immer weniger der industriell gefertigten Platten-
bauwohnungen nachgefragt.

Pro-Kopf-Stadtum-
baumittelvolumen in

Hoyerswerda und

Zwickau am hochsten

mehr als 50 % aller
Abrisse entfallen auf

die kommunalen
Wohnungsunter-
nehmen

13



Wohnungsbestand
der organisierten
sachsischen Woh-
nungswirtschaft hat
sich seit 2000 allein
durch den Riickbau
um 45.000 Wohn-
einheiten reduziert

Private Vermieter

beteiligen sich
derzeit kaum am
Rickbauprozess

Konzentration der
Riickbauaktivitaten
in den Plattenbau-

bestanden der GroR3-
wohnsiedlungen

14

Geforderte RiickbaumaRBnahmen (Anzahl der abgerissenen Wohneinheiten) in Sachsen
zwischen 2000 und 2005 nach Geb&audeeigentiimern und Programm

Kommunale |

Wohnungs-

gesellschaften

Wohnungs- |
genossenschaften 10.085
Private Eigentiimer | 425
und private 4.451
Gesellschaften
Gemeinden I 169
2.455
0 5.000 10.000

. Programm Stadtumbau Ost (Riickbau)

21.5684 8.056

5.058

15.000 20.000 25.000 30.000

Landesrickbauprogramm

Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — (Stand: Ende Februar 2006); Grafik: SAB/JG

Die Einbindung der privaten Wohnungsanbieter
in den Riickbauprozess ist bislang vollig unzurei-
chend. Nicht einmal jede zehnte RiickbaumalR-
nahme wurde in der ersten Forderperiode von
den privaten Vermietern und privatwirtschaftlich
organisierten Wohnungsgesellschaften vorge-
nommen. Obwohl diese Anbietergruppe in
Sachsen mehr als die Halfte aller Wohnungen
im Mehrfamilienhausbestand bzw. ein Drittel
des séchsischen Gesamtwohnungsbestandes
bewirtschaftet, sind in diesem Marktsegment

in den letzten finf Jahren lediglich etwa 4.500
Wohnungen vom Markt genommen worden,
was gerade einmal 0,05 % dieses Bestandes
entspricht. Ersichtlich ist die organisierte Woh-
nungswirtschaft der Hauptakteur im Riickbau in
Sachsen. 86 % aller seit 2000 durch Riickbau
vom Markt genommenen Wohnungen sind dem
kommunalen und genossenschaftlichen Woh-
nungsbestand zuzuordnen. Die Folge davon ist,
dass sich der Wohnungsbestand der kommu-
nalen und genossenschaftlichen Wohnungsan-
bieter durch den Riickbau seither bereits um etwa
6 % reduziert hat.

So wie es die Akteursstruktur bereits vermuten
lasst, konzentriert sich der Riickbau in Sachsen

auf die Plattenbaubestédnde der Baualtersklassen
ab 1971. Ein im Vergleich zu den anderen neuen
Landern sehr hoher Anteil (18 %) der Abrisse
wurde jedoch im Rahmen des Programms Stadt-
umbau Ost auch im Wohngeb&audebestand der
Baualtersklassen 1914 bis 1948 durchgefiihrt.
Hierbei handelt es sich Gberwiegend nicht um
Griinderzeithaduser, sondern um baulich einfach
ausgefiihrte Wohngebéaude, die nach 1918 bis
zum Beginn des Zweiten Weltkrieges z.B. zur
Verdichtung der in der Griinderzeit errichteten
Altbaubestande oder als eigenstéandige Arbeiter-
bzw. Werkswohnsiedlungen gebaut wurden. Die-
se Wohnungen entsprechen aufgrund der Gebau-
desubstanz (Schlichtbauten zu Zeiten der Welt-
wirtschaftskrise) und des Wohnungszuschnittes
iberwiegend nicht mehr den Wohnbediirfnissen.
Zudem koénnten sie oft nur mit einem sehr hohen
Modernisierungsaufwand an die heutigen energe-
tischen und sonstigen Wohnstandards angepasst
werden. Eine weitere Durchmischung der gewach-
senen Altbauquartiere vieler sachsischer GroR-
und Mittelstadte vollzog sich zwischen 1949 und
1962, als in den Nachkriegsjahren in die durch
Zerstorung entstandenen Baullicken neue Wohn-
gebédude eingefligt wurden. In diesen historisch

gewachsenen Mischgebieten bietet der Riickbau
einzelner leer stehender Objekte, die nicht dem
Grundtypus der tiberwiegenden Bebauung ent-
sprechen, die Chance, Stadtstrukturen stadte-
baulich aufzuwerten und das Wohnumfeld der

verbleibenden Altbaubesténde zu verbessern.
Diese differenzierten Riickbaustrategien mit der
Konzeption der so genannten , perforierten Stadt”
verfolgte in den vergangenen Jahren insbeson-
dere die Stadt Leipzig.

Geforderter Riickbau im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost in Sachsen 2002 bis 2005
nach Baualtersklassen der Riickbauobjekte (Anzahl der abgerissenen Wohnungen und Anteil in %)

15 %

58 %

1%

18 %

3 %

5 %

Baujahr ohne Angabe
. vor 1914
1914 bis 1948
1949 bis 1962
1963 bis 1970
. 1971 und spéater

Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — (Stand: Ende Januar 2006)

Es ist deshalb unpréazise, wenn auf der Basis des
durchschnittlichen Baualters eines Stadtumbauge-
bietes der Schluss gezogen wird, dass in Sachsen
fast 30 % aller zurliickgebauten Wohnungen bis
1918 errichtet wurden, wodurch der Eindruck er-
weckt wird, dass mit Mitteln aus dem Programm
Stadtumbau Ost griinderzeitliche Wohnquartiere
geschliffen werden. Den diesbeziiglichen Aussa-
gen in dem im Januar 2006 erschienenen ersten
Statusbericht der Bundestransferstelle! kann
durch folgende differenzierte Angaben der gefor-
derten Gebaudeeigentiimer, welche die SAB

bei Auszahlung der Fordermittel erhebt, begegnet
werden: Mindestens zwei Drittel aller im Rahmen
des Programms Stadtumbau Ost in Sachsen ge-
forderten Rickbauobjekte wurden nach 1948
errichtet. Weitere 19 % der Rickbauobjekte ent-
fallen auf die Baualtersklassen vor 1949 (Altbau-
ten). Zu 15 % der abgerissenen Wohnungen

! Erster Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost:

Berlin, Januar 2006

Grafik: SAB/JG

wurden keine Angaben zum Baualter des Wohn-
gebaudes gemacht. Zudem gaben die Zuwen-
dungsempfanger an, dass bis Ende Januar 2006
etwa 2.600 Wohnungen durch Abriss leer stehen-
der Wohngebaude, die dem griinderzeitlichen
Bautyp zuzuordnen sind, vom Markt genommen
wurden. Dies entspricht rund 7 % aller gefor-
derten AbrissmalBnahmen. Eine besondere Kon-
zentration der Riickbauaktivitaten zeigt sich in
Siidwestsachsen. In der ersten Férderperiode
wurde rund die Hélfte aller Rickbaumal3nahmen
im Regierungsbezirk Chemnitz realisiert. Riick-
bauschwerpunkte bildeten die Stadte Chemnitz
(8.109 WE), Zwickau (5.763 WE) und Plauen
(1.969 WE) sowie der Landkreis Aue-Schwar-
zenberg (3.076 WE). Von 1.000 Bestandswoh-
nungen im Jahr 2000 wurden in den zurlick-
liegenden funf Jahren in Chemnitz etwa 50, in
Plauen etwa 45 und in Zwickau sogar bereits

,Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven®,
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Flachenhafter
Rickbau in
Hoyerswerda und
WeiRwasser

mehr als 90 Wohnungen durch Rickbau vom
Markt genommen. Zudem vollzog sich in den
strukturschwachen ostsachsischen Regionen die
Marktbereinigung auf hohem Niveau. Vorreiter im
Rickbauprozess sind in dieser Region die Stadte
Hoyerswerda (3.202 WE) und WeiRwasser (2.157
WE), wo durch einen flachenhaften Abriss ganzer
Quartiere von 1.000 Bestandswohnungen Anfang
dieses Jahrtausends inzwischen nur noch 888

-

" -

-

g

N

MaRstab

Wohnungen bzw. 849 Wohnungen verblieben
sind. GroRBe Anstrengungen, den Stadtumbaupro-
zess zu forcieren, hat nach 2002 auch die Stadt
Leipzig unternommen. Hier wurden bis Ende
2005 bereits insgesamt 6.391 Wohneinheiten
unter Inanspruchnahme von Rickbauférder-
mitteln abgerissen. Dies entspricht einer Riick-
bauférderquote von rund 2 % bezogen auf den
Leipziger Gesamtwohnungsbestand.

Geforderter Riickbau 2000 bis 2005 —
Anzahl der abgerissenen Wohnungen (in WE) und Riickbauforderquote

-
R

(0] 50 km

Rickbauférderquote
bis 15 WE je 1.000 WE

[ bis 15-30 WE je 1.000 WE

B bis 30-60 WE je 1.000 WE
7500 WE [l iber 60 WE je 1.000 WE
5.000 WE

Abgerissene Wohnungen
2.500 WE Stadtumbau Ost

0 . Landesriickbauprogramm

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen;
Datengrundlage: Sachsische Aufbaubank — Férderbank —; Karte: SAB/JG

Altschuldenentlastung

Die Hartefallregelung des 8 6a Altschuldenhilfege-
setz, nach der kommunale Wohnungsunternehmen
und Wohnungsgenossenschaften in den neuen
Landern eine zuséatzliche Altschuldenentlastung
in Hohe von bis zu 77 € je Quadratmeter fiir den
Abriss von Wohnraum erhalten, ist aktuell neben
der Gewéahrung staatlicher Rickbauzuschiisse

der entscheidende Motor im Stadtumbauprozess.
Im Ergebnis der wiederholten Aufstockung der
vom Bund gewéhrten Altschuldenhilfe auf ins-
gesamt 1,133 Mrd. € wird bis 2010 damit der
Rickbau von 280.848 Wohneinheiten im ost-
deutschen Wohngebaudebestand finanziell flan-
kiert. Auf Sachsen entfallt davon mit insgesamt
100.032 Wohneineinheiten ein Anteil von 35,6 %.

Geforderter Riickbau im Rahmen der Altschuldenhilfeverordnung

Ost-Berlin 4119
Mecklenburg-Vorpommern 12.817
Sachsen-Anhalt 71.781
Brandenburg 48.940
Sachsen 100.032
Thiringen 43.159

Quelle: KfW Bankengruppe (Stand: 20.01.2006)

Bis zum Ablauf der Antragsfrist im Dezember
2003 wurden aus Sachsen insgesamt 111 An-
trage bei der KfW eingereicht. Bis Ende Januar
2006 hatte die KfW davon 104 Antrage bewilligt
und sechs abgelehnt. Uber einen Antrag aus

592 14,4
4.081 31,8
26.425 36,8
18.265 373
37502 375
17.258 40,0

Sachsen ist noch zu entscheiden. Rund ein Drittel
der bis 2010 geplanten RiickbaumaBnahmen ist
bis Januar 2006 bereits realisiert worden (37.502
Wohneinheiten), davon knapp ein Drittel (11.913
Wohneinheiten) in den letzten zwolf Monaten.

100.000 Abrisse
mit zusatzlicher
Altschuldenent-
lastung in Sachsen

37,5 % aller AHG-
Entlastungsbeitrage
bereits bei der KfW
abgerufen

17



Umschuldungs-
problematik beim

Abriss teilsanierter
Objekte riickt starker

18

in den Fokus

Entlastungszusagen (in Mio. €) nach der Altschuldenhilfeverordnung
und Mittelabrufe (in Mio. €) nach Landern

Entwicklung der Abrisse (Anzahl der Wohneinheiten, kumuliert), die bei der KfwW
als Nachweis von sachsischen Wohnungsunternehmen und -genossenschaften
vor Auszahlung der Entlastungsbetrédge erbracht wurden

450
300
1751
150
52,8 68,2

18,3 15,8
0 85 L

Berlin Mecklenburg- Thiringen

Vorpommern

Entlastungszusagen bis Ende 2011

* einschl. avisierter Abrufe im 1. Quartal 2006 i. H. v. 4,0 Mio. €

Ein Jahr zuvor konnten noch fiir 15.132 abgeris-
sene Wohneinheiten die Altschulden erlassen
werden. Dieser Riickgang um 27 % (-3.219
Wohneinheiten) ist ein Signal dafiir, dass der
Rickbauprozess in Sachsen im letzten Jahr
etwas an Dynamik verloren hat.

Die Auszahlung der zugesagten Altschuldenent-
lastungsbetrage endet planméaRig am 31.12.2010.
Damit diese Mittel vollstandig abgerufen werden
kénnen, mussen in den kommenden Jahren in
ganz Ostdeutschland insgesamt noch knapp
180.000 Wohnungen abgerissen werden, allein
in Sachsen davon etwa 63.000. Um diese Ziel-

403,6
292,5
200,2
150,8
1091
721
Brandenburg Sachsen-Anhalt Sachsen*

. abgerufene Mittel per 20.01.2006

Quelle: KfW Bankengruppe (Stand: 20.01.2006); Grafik: SAB/JG

stellung zu erreichen, muss die Anzahl der 2005
vorgenommenen Abrisse noch einmal deutlich
erhoht werden. Dies setzt voraus, dass die zum
Ruckbau vorgesehenen Gebaude in den kommen-
den Jahren zligig freigezogen werden. Zudem
muss es den Unternehmen gelingen, bei denje-
nigen Gebaudebestanden, die zwar von den Alt-
schulden entlastet werden, jedoch dariiber hinaus
noch zur Absicherung von nach 1990 gewahrten
Bankkrediten dienen, auch diese Restverbindlich-
keiten umzuschulden. Nur dann wird die Mehrzahl
der Kreditgeber bereit sein, ihre Zustimmung zum
Abriss der Pfandobjekte zu erteilen.

40.000
30.000
20.000
9.757
10.000
0
2003 2004

—— abgerissene Wohneinheiten

Die Interessenvertreter der organisierten Woh-
nungswirtschaft fordern seit geraumer Zeit, die
Regelungen zum Altschuldenerlass auf alle sich
am Stadtumbau beteiligenden Unternehmen aus-
zudehnen. Inzwischen ubersteigt die Leerstands-
quote bei vielen seinerzeit nicht berechtigten
Antragstellern den Wert von 15 % deutlich. Und
die aktuellen Bevolkerungsprognosen lassen in
den meisten ostdeutschen Regionen auch zu-
kiinftig keine Entspannung der Leerstandssitu-
ation erwarten. Es werden sich deshalb in den
nachsten Jahren noch weit mehr Wohnungs-
anbieter an der immer zwingender werdenden
Marktbereinigung beteiligen miissen. Dies wird
der organisierten sachsischen Wohnungswirt-
schaft allerdings nur méglich sein, wenn sich im
Ergebnis des Stadtumbaus die wirtschaftliche

37.502

25,589

2005 2006

Quelle: KfW Bankengruppe (Stand: 20.01.2006); Grafik: SAB/JG

Situation der Unternehmen nachhaltig stabili-
siert. Die Entbindung von den finanziellen Ver-
pflichtungen aus allen Altverbindlichkeiten, die
noch auf dauerhaft leer stehende bzw. bereits
abgerissene Wohnungen lasten, wiirde dazu
einen ganz wesentlichen Beitrag leisten. Nur
wirtschaftlich stabile Marktteilnehmer kénnen die
Lasten des Riickbaus schultern und zum Erfolg
des Stadtumbauprozesses das Notwendige bei-
tragen. Die Lésung der Altschuldenproblematik
nimmt deshalb eine Schlisselrolle ein. Wenn
diese Erblasten aus DDR-Zeiten endgliltig getilgt
sind, hat die ostdeutsche Wohnungswirtschaft
eine echte Chance, die Herausforderungen, vor
die sie der demografische Wandel in den néachs-
ten Jahren erst noch stellen wird, zu meistern.
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aktuelle Leerstands-
quote bei den sach-
sischen GdW-Mit-
gliedunternehmen
trotz Riickbau 16,8 %

20

Ausblick

In der ersten Forderperiode hat sich der Freistaat
Sachsen dafir entschieden, 73,5 % der Stadt-
umbaumittel zur Férderung des Riickbaus einzu-
setzen. Nur aufgrund dieses hohen Anteils ist es
gelungen, die weitere Zunahme des Wohnungs-
leerstandes in den Wohnungsbestanden der kom-
munalen Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften in Sachsen zu stoppen. Diejenigen Unter-
nehmen, die sich aktiv am Rickbauprozess betei-
ligt haben, konnten zum Teil ihre Leerstandsquote
splrbar senken und damit ihre wirtschaftliche
Situation stabilisieren. Im Februar 2006 verkiin-

dete der Vorsitzende des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V., Lutz Freitag, auf dem Stadtumbaukon-
gress in Magdeburg, dass es den GdW-Mitglieds-
unternehmen gelungen sei, durch den geférderten
Rickbau die durchschnittliche Leerstandsquote in
Ostdeutschland vom Hochststand im Jahr 2002
um 2,3 Prozentpunkte auf 13,9 % zum Jahresende
2005 zu senken. Die aktuelle durchschnittliche
Leerstandsquote in den sachsischen GdW-Mit-
gliedsunternehmen liegt hingegen mit 16,8 %
immer noch deutlich darlber.

Geforderter Riickbau (Anzahl der Wohnungen)

2000 bis 2005 (Ist-Stand) sowie 2006 bis 2013 (Plan-Soll) in Sachsen
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1. Férderperiode 2000 bis 2005
Rickbau-Ist 50.000 Wohneinheiten

Landesriickbauprogramm

2. Forderperiode 2006 bis 2003
Riickbau-Plan-Soll 90.000 Wohneinheiten

. Stadtumbau Ost

Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank —, Séchsisches Staatsministerium des Innern; Grafik: SAB/JG

Bis Ende 2005 wurde unter Inanspruchnahme
von Fordermitteln der sdchsische Wohnungs-
markt um bereits mehr als 50.000 dauerhaft
leer stehende Wohneinheiten bereinigt. Dariber
hinaus haben die séachsischen Kommunen fir den
Rickbau weiterer 25.000 Wohneinheiten bereits
Finanzmittel in Hohe von rund 140 Mio. € ver-
bindlich zugesagt bekommen.

Ab der zweiten Forderperiode, die 2006 begon-
nen hat, wird der Bund planmaRig den Landern
jahrlich rund ein Drittel weniger Stadtumbau-
mittel zur Verfligung stellen. Damit der Rickbau
dennoch auf dem jetzt erreichten Niveau fortge-
setzt werden kann, hat das Sachsische Staats-
ministerium des Innern angekiindigt, in den
nachsten vier Jahren 90 % der Stadtumbaumittel
zur Verringerung des Wohnungsiiberangebotes
und nur 10 % fur AufwertungsmaRnahmen ein-
zusetzen. Nur so ist es moglich, den Riickbau von
weiteren 90.000 Wohneinheiten bis zum Jahr
2013 finanziell zu flankieren. Unter dieser Voraus-
setzung kann bis 2013 in Sachsen der Leerstand
bezogen auf den Ausgangswert von 414.000
Wohnungen im Jahr 2002 um ein Drittel durch
den geférderten Riickbau von etwa 140.000 bis
150.000 Wohnungen vermindert werden. Gleich-
wohl wird allein durch diese Quotenanpassung

das von der Sachsischen Staatsregierung postu-
lierte Ziel, bis 2015 insgesamt 250.000 am Markt
nicht mehr nachgefragte Wohnungen in Sachsen
abzureiRRen, nicht zu erreichen sein.

Der Bund hat inzwischen erklart, dass er im Pro-
grammjahr 2006 erstmals zuséatzliche Mittel

i. H. v. 20 Mio. € zur Férderung der Anpassung
von Infrastruktureinrichtungen den neuen Lan-
dern zur Verfligung stellen wird. Nach dem aktu-
ellen Verhandlungsstand soll Sachsen davon rund
6 Mio. € erhalten, die in gleicher H6he vom Land
zu kofinanzieren sind. Auch die Mittel zur Férde-
rung von Projekten im Programmbereich Soziale
Stadt will der Bund nochmals aufstocken. Nach
MaRgabe dieses vom Bund vorgelegten und ak-
tuell diskutierten Vorschlages zur Verteilung der
Stadtebaufordermittel soll den séchsischen Kom-
munen im Programmjahr 2006 insgesamt ein
Stadtebaufoérdermittelvolumen von 188,9 Mio. €
bereitgestellt werden. Bezogen auf das Gesamt-
volumen der Stadtebauférderung wird momentan
jeder dritte Euro zur Férderung von stadtebau-
lichen MaBnahmen zur Verringerung des Uber-
angebotes an Wohnraum oder fiir die Anpassung
nicht mehr bendtigter bzw. (iberdimensionierter
Infrastruktureinrichtungen eingesetzt.

Stadtebauférdermittelvolumen nach Programmbereichen 2006 in Sachsen

54 Mio.€ 3%

121 Mio.€ 6%

48,6 Mio. € 26 %

55,7 Mio. € 29 %

12,6 Mio.€ 7%

54,6 Mio. € 29 %

(Bundes- und Landesmittel in Mio. €)

[ stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen

. Stadtebaulicher Denkmalschutz
,Soziale Stadt”

. Stadtumbau Ost — Riickbau Wohnungen
Stadtumbau Ost — Rickbau Infrastruktur
Stadtumbau Ost — Aufwertung

Quelle: VV Stadtebauférderung 2006 (Entwurf Stand: 23.02.2006),

Séachsisches Staatsministerium des Innern; Grafik: SAB/JG

avisierte Forder-
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Bund und Land
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bis 2013 den Abriss
von weiteren 90.000
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Verhaltnis Rickbau

zu Aufwertung in
Sachsen 90:10

26 % aller Stadte-

baufordermittel
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Fiir das Jahr 2006 liegen der SAB neben 78 Neu-
antragen und 313 Fortsetzungsantragen/-berich-
ten fir den Teil Stadtumbau auch insgesamt 330
Fortsetzungsantrage/-berichte und 27 Neuan-
trage fir die klassischen Programme der Stadte-
bauférderung vor. Die Mittel zur Férderung von
MaRnahmen zur Anpassung der Infrastruktur

waren bis Ende Februar 2006 noch nicht durch
Antrage untersetzt. Im Querschnitt Gber alle Pro-
grammteile libersteigt das Antragsvolumen den
verfugbaren Bewilligungsrahmen um mehr als
das Doppelte. Wie bereits in den Vorjahren ist die
Uberzeichnung in den Programmteilen Riickbau
und Aufwertung besonders hoch.

Antragsvolumen und verfiigbarer Bewilligungsrahmen (in Mio. €)
nach Programmbereichen in der Stadtebauférderung in Sachsen 2006
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Bewilligungsrahmen

Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — (Stand: Februar 2006); Grafik: SAB/JG

[ Antragsvolumen

Oberste Prioritat hat die Erreichung des Zieles,
stabile Stadtstrukturen zu erhalten. Dies wird nur
gelingen, wenn in den kommenden Jahren das
Tempo des Rickbauprozesses nochmals deut-
lich erhéht wird. Der derzeit durch Fordermittel
finanziell flankierte Abriss von jahrlich etwa 17.000
Wohneinheiten reicht deshalb nicht aus und
misste auf mindestens 25.000 Wohneinheiten
pro Jahr erhéht werden. Aber selbst dann wiirde
es lediglich gelingen, die rasche Erh6hung des
Leerstandes in ganz Sachsen zu stoppen, nicht
aber den Leerstand splirbar zu vermindern. Denn
auch zukiinftig wird sich das Wohnungsangebot
durch den Neubau von Eigenheimen weiter erh6-

hen. Zudem wird es schon in naher Zukunft zur
Stagnation der Haushaltszahlen kommen, denn
der Haushaltsverkleinerungsprozess verlangsamt
sich. Wenn spétestens ab 2010 die ricklaufigen
Bevolkerungszahlen ungebremst auf die Woh-
nungsnachfrage durchschlagen, wird von Jahr zu
Jahr auch bei denjenigen Wohnungsanbietern der
Leerstand wieder ansteigen, die aktuell durch den
Vollzug von RiickbaumaRnahmen den Nachfrage-
schwund kompensiert haben. Perspektivisch wird
der Stadtumbauprozess deshalb nicht nur fir die
heutige, sondern auch fiir zukiinftige Generationen
in Sachsen eine Schwerpunktaufgabe sein.

Abrissforderung
stoppt Zunahme
des Leerstandes

Leerstandriickgang
erst bei jahrlichem

Riickbau von
mehr als 25.000

Wohneinheiten zu

erwarten
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Wohnungsmarktentwicklung 2005/2006

Rahmenbedingungen

Wirtschaftswachstum und Beschaftigung
Nach Berechnung des Arbeitskreises ,Volkswirt-
schaftliche Gesamtrechnung der Lander” ist im
Jahr 2005 das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in
Deutschland lediglich um 0,9 % gestiegen. Im
Vergleich zum Vorjahr ist dies ein Riickgang des
Wirtschaftswachstums um 0,7 Prozentpunkte.
Die Ursache hierfiir wird vor allem in den sin-
kenden privaten Konsumausgaben gesehen.

Insbesondere die hohe Arbeitslosigkeit, geringe
Reallohnzuwachse, hohe Energiepreise und die
im Zuge der Reform der Sozialversicherungssys-
teme geédnderten sozialpolitischen Rahmenbedin-
gungen haben das Konsumverhalten der privaten
Haushalte negativ beeinflusst. Die Auswirkungen
dieser gedampften Binnennachfrage konnten
jedoch zumindest teilweise durch die kraftig ge-
stiegenen Exporte kompensiert werden.

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts — preisbereinigt, verkettet (Veranderungsrate in %)
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Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Léander (VGR) — Berechnungsstand nach Revision im Februar 2006;
*2006 Prognosen des ifo-Institutes im Dezember 2005; Grafik: SAB/JG

Im Dezember 2005 haben die Wirtschaftsexper-
ten ihre bisherigen Prognosen fiir das zukiinftige
Wirtschaftswachstum in Deutschland wegen der
erwarteten Dynamik der Weltwirtschaft nach
oben korrigiert. So schatzt das ifo-Institut ein,
dass das deutsche BIP 2006 um 1,7 % wachst
und sich der Prozess der moderaten konjunktu-
rellen Erholung in diesem und im nachsten Jahr
fortsetzt bzw. verstarkt. Diese Entwicklung wird

durch eine sich langsam, aber merklich beleben-
de Binnenwirtschaft gestiitzt. Zudem wird es ver-
mutlich aufgrund der Mehrwertsteueranhebung
zum 1. Januar 2007 zu Vorzieheffekten kommen.
In Sachsen ist die Wirtschaft 2005 im Vergleich
zum Vorjahr geschrumpft. Die im Bundesvergleich
starken Zuwachse des Jahres 2004 (+2,1 %)
konnten nicht stabilisiert werden. Gleichwohl
wurde die Wachstumsdynamik auch in den

kein Wirtschafts-
wachstum 2005

2006 Anziehen der
Konjunktur erwartet
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rieunternehmen

Rickgang der
Erwerbstatigen-
zahlen 2005
gestoppt

vergangenen Monaten in erster Linie vom sachsi-
schen Verarbeitenden Gewerbe getragen. Es ist
den sachsischen Industrieunternehmen gelun-
gen, Marktanteile sowohl im Inland als auch im
Ausland hinzuzugewinnen und ihre Wettbewerbs-
fahigkeit unter Beweis zu stellen. Die Exportquote
des séchsischen Verarbeitenden Gewerbes — d.h.
der Anteil des Auslandsumsatzes am Gesamtum-
satz — lag im Jahr 2004 bei 30,1 % und damit
leicht Giber der des Vorjahreszeitraumes (28,8 %).
Der Umfang der von Januar bis August 2005
getétigten Exporte Uibertraf nach vorldufigen Be-
rechnungen den vergleichbaren Vorjahreswert
erneut um 0,9 %.

Ausgesprochen unglnstig stellt sich in Sachsen
dagegen die Entwicklung im Baugewerbe dar.
Der einst Uberproportional hohe Anteil der Bau-
wirtschaft an der Bruttowertschépfung ist in den
letzten zehn Jahren von 16,4 % im Jahr 1995 auf
7,0 % im Jahr 2004 gesunken. Im Jahr 2005
sind die Sonderkonjunktureffekte in Verbindung
mit der Wiederaufbautéatigkeit nach der Flutkata-
strophe im August 2002 ausgelaufen. In den
kommenden Jahren wird die Streichung der
Eigenheimzulagenforderung den schmerzhaften
Anpassungsprozess in der Bauwirtschaft weiter
forcieren. Aufgrund des nach wie vor hohen Woh-
nungsleerstandes werden auch von der sach-
sischen Wohnungswirtschaft und den privaten
Vermietern im Bereich des Mietwohnungsbaus
kaum Impulse fiir die Bauwirtschaft ausgehen.
Trotzdem zeigen die Prognosen fir das Jahr
2006, dass der wirtschaftliche Aufschwung in
Sachsen weiterhin anhalten wird. Das ifo-Institut
hat im Dezember 2005 fir das Jahr 2006 ein
Wachstum der séchsischen Wirtschaft von 2,1 %
prognostiziert. Diese Erwartung stiitzt das Institut

auf die sich weiter verbessernden Exportaussichten
und auf Folgeinvestitionen an den in den vergan-
genen 15 Jahren gewachsenen Industriestandor-
ten. Temporére Konjunktureffekte werden zudem
2006 von der FuRRballweltmeisterschaft erwartet.
Trotz der im Vergleich zu vielen anderen Bundes-
landern Uberdurchschnittlichen Wachstumsrate
der sdchsischen Wirtschaft in den letzten Jahren
gingen davon kaum Impulse auf die allgemeine
Beschaftigungslage aus. 2004 hatte Sachsen im
Jahresdurchschnitt noch 1,91 Mio. Erwerbstétige.
Im Zeitraum 1999 bis 2004 ist damit die Zahl der
Erwerbstétigen um mehr als 70.000 gesunken.
Der Riickgang konnte allerdings 2004 gestoppt
werden. Im Vergleich zum Vorjahr war erstmals
wieder ein leichter Anstieg um 2.400 Erwerbstati-
ge zu verzeichnen. Dies ist ausschlieRlich auf eine
Zunahme der nicht abhéngig Beschaftigten in den
Jahren 2003 und 2004 zuriickzufiihren. Die Zahl
der Arbeitnehmer hingegen sank auch in 2004
wieder um 8.200.

Die unterschiedliche Entwicklung der Erwerbs-
tatigkeit in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
spiegelt die Verdnderungen in der séchsischen
Wirtschaftsstruktur deutlich wider. Wahrend die
Beschaftigungszahlen in den meisten Wirt-
schaftsbereichen in den letzten beiden Jahren
nahezu stabil blieben oder — wie in den Dienst-
leistungsbereichen (+15.200) — gar anstiegen,
gingen sie im Baugewerbe zwischen 2002 und
2004 trotz sonderkonjunktureller Effekte um
11.800 zurick. Ende 2004 waren dort noch
170.900 Personen erwerbstatig. Im Vergleich zum
Hochststand in Zeiten des Baubooms Mitte der
90er Jahre hat sich damit die Zahl der Personen,
die im séchsischen Baugewerbe beschéftigt sind,
inzwischen halbiert.

Entwicklung der Erwerbstatigen am Arbeitsort im Jahresdurchschnitt (Anzahl in Mio.)
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Eine Gegenlberstellung der Veranderung der
Erwerbstatigenzahlen und des Bruttoinlandspro-
duktes in den Landkreisen und Kreisfreien Stadten
von 1999 zu 2001 und 2001 zu 20032 veran-
schaulicht die wirtschaftliche Dynamik in den
sachsischen Regionen. In der Regel beeinflusst
die jeweilige Konstellation von Wirtschafts- und
Beschéaftigungswachstum in einer Region primér
das Wanderungsverhalten: Prosperierende Regio-
nen, die verbesserte Beschéaftigungs- und Ein-
kommenschancen bieten, ziehen Personen und
Haushalte an. Umgekehrt wandern aus Regionen
mit stagnierender und schrumpfender Wirschafts-
kraft tendenziell mehr Personen und Haushalte ab.
Zudem haben wirtschaftlich starke Rdume eine
hohe Anziehungskraft auf potenzielle Investoren.
Nach einer Phase relativ differenzierter Entwick-
lungsrichtungen im Zeitraum 1999 bis 2001 zeigt

184,2. 193,3. 203,9

1.730,0 1.716,5 1.708,3

2002 2003 2004

Selbststandige, mithelfende
Familienangehérige u. a. Erwerbstatige

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

sich in der Folgeperiode eine Stabilisierung des
Wirtschaftswachstums in den séchsischen Regio-
nen, ohne dass davon jedoch flachendeckend
Beschéftigungseffekte ausgegangen sind. Ent-
wickelten sich zwischen 1999 und 2001 sowohl
Beschaftigung als auch Wirtschaftswachstum
noch in 13 Landkreisen riicklaufig, wiesen zwi-
schen 2001 und 2003 nur noch vier Landkreise
die Merkmale von Schrumpfungsregionen auf.
Verfestigt haben sich die Schrumpfungsten-
denzen im Niederschlesischen Oberlausitzkreis.
In den anderen beiden Landkreisen (Kamenz,
Vogtlandkreis) und der Stadt Zwickau deutet

die zwischen 2001 und 2003 stagnierende bzw.
leicht ricklaufige Wirtschaftsentwicklung im
Hinblick auf Gberdurchschnittliche Zuwachsraten
in den Vorperioden wohl zunachst nur auf eine
gewisse Wachstumspause hin.

2Die Ergebnisse der amtlichen Erwerbstatigenstatistik werden aktuell einer Revision unterzogen, so dass auf Kreisebene fiir
die Jahre 2004 und 2005 erst im Friihsommer 2006 Zahlen vom Statistischen Landesamt Sachsen zur Verfligung gestellt

werden kénnen.

Zahl der Arbeit-
nehmer weiter

ricklaufig
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Schrumpfungs-
regionen von 13
auf 4 verringert

Leichte Belebung
des Arbeitsmarktes
in 6 Landkreisen und
Kreisfreien Stadten
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Zwei Drittel aller sachsischen Landkreise und
Kreisfreien Stadte wiesen im Zeitraum 2001

bis 2003 hinsichtlich ihrer Wirtschafts- und
Beschéftigungsentwicklung die Merkmale so
genannter ,jobless growth”-Regionen auf. Uber-
durchschnittliche Wachstumsraten erzielten die
Unternehmen z. B. in den Landkreisen Mittweida,
Stollberg und im Chemnitzer Land, ohne dass
sich dies jedoch bislang positiv auf die Erwerbs-
tatigenzahlen auswirkte. Stabilisieren konnte sich
die wirtschaftliche Entwicklung im Zweijahres-
zeitraum 2001 zu 2003 insbesondere im Umland
von Leipzig und in den Kreisfreien Stadten Plauen,
Gorlitz und Hoyerswerda. Hier ist es mittlerweile
gelungen, den Beschéftigungsriickgang zu ver-
langsamen und die Entwicklungspfade der
Schrumpfung zu verlassen.

Dass mit der Neuansiedlung hochproduktiver
Industrien auch positive Beschéaftigungseffekte
einhergehen, zeigt die Entwicklung in den Stad-
ten Dresden und Leipzig, die sich in den letzten
Jahren zu ,Boomtowns” entwickelt haben und zu

den stabilsten sachsischen Wachstumsregionen
zahlen. In diesen stadtischen Ballungszentren
haben sich die Zuwachsraten verfestigt und seit
nunmehr fiinf Jahren steigen hier die Erwerbs-
tatigenzahlen kontinuierlich. Nicht zuletzt infolge-
dessen konnten diese Stadte entgegen dem all-
gemeinen demografischen Trend Zuwanderungs-
gewinne verzeichnen, was wesentlich zur Bele-
bung der Nachfrage auf den stadtischen Woh-
nungsmarkten beitrug. Davon haben auch die
Umlandkreise profitiert. In den Landkreisen Frei-
berg, Bautzen und im Weileritzkreis ist zwischen
2001 und 2003 die Zahl der Erwerbstéatigen im
Zuge eines beachtlichen Wirtschaftswachstums
gestiegen. Bedeutendster Wachstumstrager in
diesem Zeitraum war mit einer Wachstumsrate
von Uber 18 % der Mittlere Erzgebirgskreis. Es
bleibt abzuwarten, ob diese Impulse, die von
Wirtschaftsinvestitionen in diesen vier Landkrei-
sen ausgegangen sind, zu einer Verstetigung der
positiven Beschéaftigungstrends fiihren.

Entwicklung des Wirtschaftswachstums und der Beschéaftigung
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9 Mittlerer Erzgebirgskreis
10 Mittweida

11 Stollberg

12 Aue-Schwarzenberg

13 Zwickauer Land

14 Dresden, Stadt

15 Gorlitz, Stadt

16 Hoyerswerda, Stadt

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

17 Bautzen

18 Meilken

19 Niederschlesischer
Oberlausitzkreis

20 Riesa-GroBenhain

21 Lobau-Zittau

22 Séachsische Schweiz

23 WeiBeritzkreis

Veranderung BIP 01/03 in %

24 Kamenz

25 Leipzig, Stadt
26 Delitzsch

27 Dobeln

28 Leipziger Land
29 Muldentalkreis
30 Torgau-Oschatz
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Jeder sechste
Sachse im
arbeitsfahigen
Alter findet keine
Beschaftigung
auf dem ersten
Arbeitsmarkt

Arbeitsmarktlage

Die allgemeine Situation auf dem séchsischen
Arbeitsmarkt ist unverandert stark angespannt.
Die eingeleiteten Arbeitsmarktreformen und die
vergleichsweise glinstige wirtschaftliche Entwick-
lung in Sachsen haben bislang noch nicht zu
einer Trendwende gefihrt.

Das Gesetz zur ,Grundsicherung fiir Arbeitsu-
chende” (Sozialgesetzbuch Il) ist seit 1. Januar
2005 in Kraft. Als Arbeitslose werden seither alle
diejenigen Personen erfasst, die einen Anspruch
auf Bezug von Arbeitslosengeld (ALG) nach dem
Sozialgesetzbuch Il (ALG 1) bzw. dem Sozialge-
setzbuch Il (ALG Il) haben. Vormals Arbeitslosen-
hilfebeziehende und arbeitsféahige Sozialhilfeemp-
fanger im Alter zwischen 15 und 65 Jahren wer-
den nunmehr als ALG-II-Empféanger zusammen
mit den ALG-I-Empféangern in der Arbeitsmarkt-
statistik erfasst. Ein direkter Zeitreihenvergleich
mit den Vorjahresstatistiken ist deshalb nur ein-
geschrankt moglich.

Die vorlaufig von der Bundesagentur fiir Arbeit

fir den 31. Dezember 2005 vermeldete Arbeits-
losenquote auf Basis der abhéngigen zivilen
Erwerbspersonen betrug im séchsischen Lan-
desdurchschnitt 17,1 %. Am Jahresende 2005
bezogen mithin insgesamt 375.013 Personen
Arbeitslosengeld, davon zwei Drittel Arbeitslo-
sengeld Il. Zu den Arbeitslosen sind noch alle
diejenigen Personen hinzuzurechnen, die an von
der Bundesagentur fir Arbeit geférderten arbeits-
marktentlastenden MaRnahmen teilnehmen. Ihre
Anzahl betrug zum Stichtag 31.12.2005 insge-
samt 115.162 Erwerbspersonen. Am Jahresende
2005 fanden demnach insgesamt 490.175 Sach-
sen — d.h. etwa jeder Sechste im arbeitsfahigen
Alter — keine Beschaftigungsmoglichkeit auf
dem ersten Arbeitsmarkt. Dazu zahlen auch rund
45.000 Jugendliche im Alter unter 25 Jahren
und rund 38.000 Jugendliche, die an speziell

zur Férderung Jungerer von der Arbeitsagentur
angebotenen MaRnahmen teilnehmen, weil ihnen
kein betrieblicher Ausbildungsplatz bereitgestellt
werden konnte.

Arbeitslose nach SBG Il und SGB lll sowie Teilnehmer an MaBnahmen mit
arbeitsmarktentlastender Wirkung am 31. Dezember 2005 (Anzahl der Personen und Anteil in %)

224735
46 %

ALG-II-Empféanger

7] ALG-I-Empfanger

B Personen in arbeitsmarkt-
entlastenden MaRnahmen
(ohne Kurzarbeit)

ABM, SAM, BSI
QualifizierungsmaRnahmen
Arbeitsgelegenheiten

und freie Férderung

11.121 2%
12.913 3 %
32.819 7 %
37.932 8 %
20.377 4%

[ spezielle Forderung Jiingerer

B Arbeitslose slter 58 Jahre
(nicht mehr zur Arbeitsvermittlung
zur Verfligung stehend)

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Grafik: SAB/JG

Das Ausmal3 der Arbeitslosigkeit in den einzelnen
sachsischen Regionen differiert sehr stark. So ist
die Arbeitslosenquote in den wirtschaftlich und
strukturell schwécheren Landkreisen in Ostsach-
sen nach wie vor deutlich hoher als in anderen
sachsischen Regionen. Die hochste Arbeitslosen-
quote verzeichnen mit 22,6 % Gorlitz und mit
20,3 % Hoyerswerda. Angespannt ist die Arbeits-
marktsituation auch im Regierungsbezirk Leipzig.
Hier Gbersteigt die Arbeitslosenquote in allen
Landkreisen einschlieBlich der Stadt Leipzig ei-
nen Wert von 17,5 %. In der Stadt Leipzig waren
am 31.12.2005 insgesamt 46.870 Arbeitslose
erfasst. Davon erhielten 33.650 Personen Arbeits-

losengeld Il, das sind 72 % aller Arbeitslosen

— ein Anteil so hoch wie in keinem anderen
sachsischen Landkreis bzw. Kreisfreien Stadt.
Leicht entspannt hat sich die Situation in der
Arbeitsmarktregion um Chemnitz. Beispielsweise
hat die dynamische wirtschaftliche Entwicklung
im Landkreis Freiberg den Arbeitsmarkt spiirbar
belebt. Weiter stabilisiert hat sich die allgemei-
ne Beschéftigungslage in der Landeshauptstadt
Dresden und in deren Umlandkreisen. Am Jah-
resende 2005 konnte die Bundesagentur fir Ar-
beit fiir den Weileritzkreis mit 14,0 % sachsen-
weit die niedrigste Arbeitslosenquote vermelden.

Arbeitslosenquoten (in %) und Anteil der

Arbeitslosengeld-1- und -llI-Empféanger im Dezember 2005
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Arbeitslosengeldempfanger

Ml AcGI
ALG II
40.000
20.000 Arbeitslosenquote
10.000 unter 15 %
5.000 15 % bis unter 17 %
[ 17,5 % bis unter 20 %
50 km
. 20 % und mehr

MaRstab

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit; Karte: SAB/JG

Positive

Arbeitsmarktdaten

in Dresden und
Umgebung

Langzeitarbeitslosig-

keit in Gorlitz und

Leipzig Gberdurch-

schnittlich hoch
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Kein Ende der
Talfahrt im
sachsischen
Wohnungsneubau
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Bauwirtschaft und Baupreise

Die séchsische Bauwirtschaft ist das zehnte Jahr
in Folge geschrumpft. Nach dem Abschluss der
Wiederaufbauarbeiten im Zuge des Augusthoch-
wassers 2002 sind die baugewerblichen Umsétze
im Wohnungsbau im Jahr 2005 nochmals dra-
matisch um 41 % auf 335 Mio. € gesunken.

Der Anteil der Wohnungsbauumsétze an den
gesamten Bauumsaétzen ist nunmehr auf 10 %
gefallen. Im Jahr 2000 verdienten die Betriebe im
séchsischen Bauhauptgewerbe mit 20 und mehr
tatigen Personen noch rund jeden fiinften Euro in
dieser Sparte.

Umsitze und Auftragseingange im sachsischen Bauhauptgewerbe

Wohnungsbau 2000
Baugewerblicher Umsatz in Mio. € 1.456
Veranderung gegeniiber -30

dem Vorjahr in %
Auftragseingang in Mio. € 1.058

Veranderung gegeniiber -29

dem Vorjahr in %

2001 2002 2003 2004 2005
1.005 722 627 572 3356
-31 -28 -13 -9 -41
696 524 442 319 248
-34 -25 -16 -28 -23

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Monatsberichtskreis — Betriebe im

Eine nachhaltige Stabilisierung der Auftragslage
im Wohnungsbau ist nicht absehbar. Die Ab-
schaffung der Eigenheimzulage wird die Talfahrt
spatestens nach 2006 nochmals beschleunigen
und zu spiirbaren Umsatzriickgangen fiihren.
Aussichten flir ein Anziehen der Konjunktur im
Wohnungsbau bestehen auch mittelfristig kaum.
Eher spricht vieles dafiir, dass sich die privaten
Investoren angesichts hoher Wohnungsleerstan-
de und geringer Renditeerwartungen aufgrund
stagnierender Mieten insbesondere bei Neubau-
vorhaben zukiinftig stark zurlickhalten. Gleichwohl
werden in den néchsten Jahren bereits wieder
Modernisierungsinvestitionen in dem nach 1990
sanierten Wohnungsbestandes erforderlich sein.
Dies wird sich jedoch tberwiegend auf die
Umsétze im Bauinstallations- und sonstigen
Ausbaugewerbe stabilisierend auswirken, da
umfangreiche GrundsanierungsmalBnahmen
sowohl im Mietwohnungsbestand als auch im
Eigenheimbereich in der Regel in den letzten
Jahren durchgefiihrt und abgeschlossen wur-
den. Langfristig ddmpfen die Auswirkungen der
demografischen Entwicklung die Baukonjunktur.

Bauhauptgewerbe mit 20 und mehr tatigen Personen)

So fiihren die abnehmenden Geburtenzahlen,
die Alterung der Gesellschaft, die Veranderung
der Haushaltsstrukturen und Wanderungsbe-
wegungen zu sinkender Nachfrage nach neu zu
schaffendem Wohnraum.

Unter dem Einfluss sich stetig erhéhender Stahl-
preise hatten sich im Verlauf des Jahres 2004
die Baupreise fur Wohngebaude noch um rund

3 % verteuert. Zu Beginn des Jahres 2005 setzte
der eklatante Auftragsmangel im séchsischen
Wohnungsbau die Baupreise jedoch wieder
splrbar unter Druck. Der Baupreisindex gab von
Februar zu Mai 2005 erstmals seit zwei Jahren
nach. Im Berichtszeitraum 2005 ging der Index
fir den Neubau von Wohngeb&uden um 0,7 %
zuriick. Nicht ausgenommen von dieser Tendenz
waren die Preise flr Instandhaltungsmaf3nahmen
(-0,6 %). Die Gesamtbetrachtung zeigt, dass sich
der Abwartstrend bis Mitte 2005 fortsetzte. Zum
Jahresende war wieder ein minimaler Preisan-
stieg zu beobachten und der Baupreisindex flr
den Neubau von Wohngebéauden erreichte im No-
vember 2005 mit einem Stand von 101,8 (Basis
2000 = 100) wieder das Vorjahresniveau.

Entwicklung des Baupreisindex in Sachsen (Index 2000 = 100)
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Ein- und Zweifamiliengebaude

Mehrfamiliengebaude

Der Indexwert fiir die Instandhaltung lag zum
Jahresende 2005 mit 99,7 sogar um 1,2 Prozent-
punkte hoher als noch vor zwolf Monaten. Die
aktuell zu beobachtende Preisstabilisierung auf
niedrigem Niveau zeigt an, dass die Spielrdume
fir weitere Preissenkungen im sachsischen Bau-
gewerbe angesichts des nach wie vor hohen
Rohstoffpreisniveaus erschopft sind. Zukiinftig
Preissenkungen durch weitere Rationalisierungs-
maRnahmen zu realisieren, scheint angesichts
des bereits in den letzten zehn Jahren vollzo-
genen schmerzhaften und tief greifenden Anpas-
sungsprozesses im Baugewerbe kaum moglich
zu sein. Die sachsische Bauwirtschaft hat bereits
signalisiert, dass sie kein Preissenkungspotenzial
mehr sieht.

Kurzfristig wird in den nachsten Monaten noch
eine stabilisierende Wirkung auf die Preise im
Wohnungsneubau von den Auftragen ausgehen,
die aus den bis zum 31. Dezember 2005 abge-

2003 2004 2005

Instandhaltung Mehrfamiliengebédude

ohne Schonheitsreparaturen

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

schlossenen Bau- und Kaufvertrégen fir Eigen-
tumsimmobilien resultieren. Mit dem Wegfall

der Eigenheimzulagenférderung werden diese
Nachfrageeffekte auslaufen, was den Druck auf
die Baupreise zum Ende des Jahres 2006 wieder
erhoht. Wenn die Mehrwertsteuer, die in den
Berechnungen des Baupreisindex enthalten ist,
zum 1. Januar 2007 angehoben wird, erh6ht sich
zwar das Preisniveau fiur die Bauherren automa-
tisch, ohne dass dies jedoch zu einem Ansteigen
der baugewerblichen Umsatze fiihrt. Im Gegenteil
— die Nachfrage nach Bauleistungen in Sachsen
wird dadurch zusatzlich gedampft. Mittelfristig ist
also weder eine deutliche Anhebung noch ein
weiterer drastischer Baupreisverfall wahrschein-
lich. Vielmehr gleichen sich die Wirkungen der
verschiedenen den Preis beeinflussenden Fakto-
ren weitestgehend aus, so dass eine Stabilisie-
rung des derzeitigen niedrigen Baupreisniveaus
zu erwarten ist.

Baupreise auf
Konsolidierungskurs
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Finanzierungsum-
feld aktuell noch
weiterhin glinstig

34

Zinsentwicklung

Anders als von vielen Experten erwartet, sind die
Effektivzinsen fir Wohnungsbaukredite im Jahr
2005 nochmals gesunken. Fiir Darlehen mit einer
ein- bis flinfjahrigen Zinsbindung fiel der Zinssatz
sogar unter 4 %. Die historischen Tiefstande der
Baugeldzinsen waren zum Ende des dritten Quar-
tals 2005 erreicht.

Inzwischen scheint die Ara eines derart giinstigen
Baugeldes zu Ende zu gehen. Zum Jahresende
2005 sind die Baugeldzinsen wieder gestiegen
und auch die besten Angebote der in Deutschland
anséassigen Banken notierten wieder tber der
4-Prozentmarke. Im Dezember lagen die Kosten
fur langfristige Hypothekendarlehen mit einer
Zinsbindungsfrist von fiinf bis zehn Jahren bei
4,25 % p. a. und von uber 10 Jahren bei 4,32 %
p. a. Dies bedeutete einen Anstieg der Effektiv-
zinssatze ausgehend vom Jahrestief um 15 bzw.
13 Basispunkte. Trotz dieser Erhéhung ist frisches

Baugeld fiir den Immobilienerwerb und Inves-
titionen in den Wohnungsbestand immer noch
sehr preiswert. Weiterhin glinstig ist das Finan-
zierungsumfeld auch fir Bestandskunden, deren
Wohnungsbaudarlehen nach Ablauf der anfang-
lich vereinbarten Bindungen zinsangepasst bzw.
umgeschuldet werden sollen. In vielen dieser
Falle stutzt der niedrige Zinssatz angesichts der
in Sachsen héufig schwierigen Vermietungslage,
den vergleichsweise niedrigen Mietniveaus oder
stagnierender Einkommen die Tragféhigkeit des
Kapitaldienstes erheblich. Es ist deshalb auch
fiir diese Kundengruppe ratsam, sich die aktuell
nach wie vor niedrigen Zinskonditionen durch
eine Anschlussfinanzierung bis zum Ende der
Laufzeit zu sichern. Die Darlehensnehmer haben
damit die Moglichkeit, mit einer genau bestimm-
ten Ratehohe zu festgesetzten Zahlungsterminen
langfristig kalkulieren zu kénnen.

Effektivzinsséatze fiir Wohnungsbaukredite (Neugeschaft)
mit anfénglicher Zinsbindung an private Haushalte (in % p. a.)
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Quelle: Deutsche Bundesbank; Grafik: SAB/JG

Viele Experten rechnen mit Sicht auf die néchsten
zwolf Monate mit einem moderaten Zinsanstieg.
Auf dem internationalen Kapitalmarkt wirken die
derzeit sehr hohen und voraussichtlich noch
weiter steigenden Energiepreise preistreibend.
Die allgemeine Skepsis, ob sich das schwache
Wirtschaftswachstum in Europa zumindest als
nachhaltig erweist oder gar zunimmt, dampft
allerdings die Erwartungen auf einen Zinsanstieg

erheblich. Ausdruck dafiir sind die aktuell noch
sehr niedrigen Langfristzinsen. Sollte das Wirt-
schaftswachstum in Deutschland 2006 nicht nur
wegen vorgezogener Konsumentscheidungen
aufgrund der angekiindigten Mehrwertsteuerer-
héhung hoher als erwartet ausfallen, kann es in
den kommenden Monaten vor dem Hintergrund
zunehmender Inflationstendenzen auch zu einer
starkeren Anhebung des Zinsniveaus kommen.

Durch langfristige
Festzinsvereinba-
rungen niedriges
Marktzinsniveau
nutzen
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Wohnungsmarktentwicklung 2005/2006
Wohnungsangebot

Bautatigkeit

Bereits Ende 2003 hatte die einsetzende Dis-
kussion um die Einschrankung der Eigenheim-
zulagenférderung schon einmal viele sachsische
Bauwillige dazu veranlasst, vorsorglich einen
Bauantrag einzureichen, um an den staatlichen
Subventionen noch in voller Hohe zu partizi-
pieren. Diese BaumaRnahmen wurden im Fol-
gejahr groRtenteils realisiert und spiegeln sich

im Anstieg der Wohnungszugange 2004 wider.
Erstmals wurden 2004 in Sachsen wieder mehr
neu gebaute Wohnungen bezugsfertig als noch
im Vorjahr. Dazu trug mit 5.980 Wohnungen der
Ein- und Zweifamilienhausbau bei (+14 % zum
Vorjahr). Doch bereits 2005 sanken die Fertig-
stellungen wieder auf nur noch 5.627 Wohnungen
in Neubauten.

Baufertigstellungen (Anzahl der Wohnungen) und Baufertigstellungsdichte
(Anzahl der fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner)
in neu gebauten Wohn- und Nichtwohngebduden in Sachsen

Baufertigstellungen

Baufertigstellungsdichte
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen 2000 bis 2005, *ab 2006 eigene Schatzung; Grafik: SAB/JG

Der Geschosswohnungsneubau ist 2005 mit lan-
desweit 693 fertig gestellten Neubauwohnungen
— das sind fast 50 % weniger als im Jahr zuvor —
faktisch zum Erliegen gekommen. Angesichts
des flachendeckenden Wohnungsiiberangebotes
ist wahrscheinlich, dass sich die Wohnungszu-
gange in neu gebauten Mehrfamilienhdusern in
Sachsen in den kommenden Jahren nur noch
zwischen 500 und 600 Wohneinheiten pro Jahr
bewegen werden. Die politische Debatte iber die
Abschaffung der Eigenheimzulage bestimmte die

offentliche Diskussion schlieRlich bis zum Jah-
resausgang 2005. Unter diesem Einfluss ist die
Zahl der Neubaugenehmigungen im Eigenheim-
sektor in den vergangenen zwo6lf Monaten noch
nicht ganzlich eingebrochen. Nach Abschluss
der Koalitionsverhandlungen im November 2005
stand fest, dass ab 2006 die Eigenheimzula-
genforderung ersatzlos gestrichen wird. Folglich
kam es im Dezember 2005 nochmals zu einem
Antragsboom. Uber diese Bauantrage haben
die Baubehorden derzeit zu entscheiden, was

Wohnungszugéange

auf niedrigem
Niveau
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Baugenehmigungs-
zahlen sinken unter
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5.000 Neubau-
wohnungen

die Zahl der Baugenehmigungen im ersten und
zweiten Quartal 2006 noch auf hohem Niveau
halten wird. In den darauf folgenden Monaten
werden dann diese genehmigten BaumaRnahmen
realisiert. Die durchschnittliche Bauzeit eines neu
gebauten Ein- bzw. Zweifamilienhauses betragt
etwa 15 bis 16 Monate. 9 % sind sogar innerhalb

eines halben Jahres bezugsfertig. Ausgehend
von diesen Bauzeitraumen werden in Sachsen
im laufenden und im kommenden Jahr noch
Zugéange in Ein- und Zweifamilienhdusern in ei-
ner GréRenordnung von jeweils 4.000 bis 5.000
Wohneinheiten zu verzeichnen sein.

Baugenehmigungen fiir Wohnungen in neu gebauten
Wohngebauden (Anzahl der Wohneinheiten im Quartal und Jahr)

Wohnungen in ... 2003

| 1l 1]l \%
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Ein- und

Zweifamilienhdusern
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Mehrfamilienhausern”
1.338
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Nichtwohngebauden

160
Wohngebé&uden 2.301 1.938 1.861 1.846
insgesamt

7.946

Die Zahl der Bauantrage fiir Eigenheime wird
landesweit ab 2006 vermutlich splirbar zuriick-
gehen. Wie die Entwicklung der Genehmigungs-
zahlen und deren regionale Verteilung bereits
2005 andeuten, wird sich mittelfristig die Neu-
bautéatigkeit im Wohnungsbau hauptsachlich auf
die Wachstumsregionen und hier insbesondere
auf attraktive Stadtregionen und das Umland
der Ballungszentren beschrénken. Dort, wo sich
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

jungen Menschen gute Einkommenschancen
bieten, die die Voraussetzung fiir die Griindung
einer Familie und die Bildung von Wohneigentum
auch ohne staatliche Unterstltzung sind, werden
in Sachsen trotz hoher Wohnungsleerstande und
nach Wegfall der Zulagenfoérderung zukiinftig
noch neue Eigenheime gebaut, wenn auch weit
weniger als in den 90er Jahren.

Baugenehmigungsquote 2005 (Anzahl der Wohneinheiten in Neubauten

je 1.000 Bestandswohnungen)

Baugenehmigungsquote
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Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/JG

Die Experteneinschatzungen zur zukinftigen
Entwicklung der Wohnungsneubautéatigkeit in
Sachsen gehen sehr weit auseinander. Das Bun-
desamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR)
hat jiingst seine neue regionalisierte ,,BBR-Woh-
nungsprognose 2020" vorgestellt. Das BBR
erwartet, dass im Freistaat Sachsen zwischen
2005 und 2010 jéhrlich noch 10.000 bis 13.000
Wohnungen neu gebaut werden. Die TU Freiberg
hat im vergangenen Jahr im Auftrag des Séach-
sischen Staatsministeriums des Innern und der
Verbande der organisierten sachsischen Woh-
nungswirtschaft eine ,,Wohnungsmarktprognose
2020 fur die sachsischen Landkreise und Kreis-
freien Stadte” erarbeitet. Diese Experten gehen
davon aus, dass im Zeitraum bis 2020 jahrlich
durchschnittlich 5.300 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und 1.400 Wohnungen in

Mehrfamilienhausern neu gebaut werden. Diese
Trendprognose teilt dem Grunde nach auch die
SAB. Angesichts des bereits 2005 erreichten
niedrigen Baugenehmigungsniveaus ist es jedoch
nicht unwahrscheinlich, dass bis 2010 jahrlich
nur noch insgesamt 4.000 bis 5.000 Wohn-
einheiten in neu gebauten Wohnhausern fertig
gestellt werden. Der Mietwohnungsneubau wird
mittel- bis langfristig nur noch eine marginale
Bedeutung haben. Weiter an Bedeutung gewin-
nen wird hingegen der Um- und Ausbau von
Wohnungen im Bestand. Vorrangiges Ziel der
sachsischen Wohnungspolitik ist es, das aktuelle
Wohnungsiiberangebot zu verringern. Neben
dem Rickbau leer stehender Wohnungsbestande
tragt deshalb eine Wohnungsneubautatigkeit

auf niedrigem Niveau wesentlich zum Erfolg des
Stadtumbaus in Sachsen bei.

Weniger als 5.000
Fertigstellungen im
Wohnungsneubau
nach 2006 erwartet
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Rickbau dominiert
die Wohnungsbau-
tatigkeit in Sachsen
und Sachsen-Anhalt
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Baugenehmigungen fiir Wohnungen in neu gebauten Wohngebduden und genehmigte
Bauabgénge (Anzahl der Wohneinheiten) zwischen 2000 und 2004 in den neuen Landern

20.000 Wohneinheiten
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Vorpommern

— Baugenehmigungen

Bauabgénge

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistische Landeséamter; Grafik: SAB/JG

Die Entwicklung der Bautatigkeit in den neuen
Landern zwischen 2000 und 2004 zeigt, dass

die Investoren und die sachsischen Wohnungs-
marktakteure ihre Strategien in einem sehr kurzen
Zeitraum weitestgehend an die Bedingungen
eines schrumpfenden Wohnungsmarktes ange-
passt haben. Der Wohnungsneubau ist zwischen
2000 und 2002 so drastisch wie in keinem an-
deren Land zuriickgegangen. Die Baugenehmi-
gungszahlen in Brandenburg, Mecklenburg-
Vorpommern und auch Thiiringen zeigen hinge-
gen, dass hier die negativen Sickereffekte, die
von einer nach wie vor hohen Angebotsausdeh-
nung durch Neubau ausgehen, offensichtlich wei-

terhin den Leerstandsdruck erhéhen. So wurden
2004 im vergleichsweise strukturschwachen
Flachenland Mecklenburg-Vorpommern mit nur
1,7 Mio. Einwohnern noch etwa genauso viele
neue Wohnungen an den Markt gebracht wie in
Sachsen mit einer Einwohnerzahl von 4,3 Mio.
Vermutlich wird der Wegfall der Eigenheimzula-
genférderung ab 2006 deshalb in den anderen
neuen Landern zu einem wesentlich stérkeren
Einbruch der Neubautétigkeit fiihren als hier zu
Lande. In Sachsen ist mit einer landesdurchschnitt-
lichen Wohnungsneubaudichte von nur noch 1,5
fertig gestellten Wohnungen je Tausend Einwoh-
nern die Talsohle fast erreicht.

Bestandsabgange

Seit dem Start des Stadtumbauprogramms im
Jahr 2002 hatten die Statistischen Landesamter
in allen finf neuen Landern (ohne Berlin) bis zum
31. Dezember 2004 insgesamt 113.000 Bau-
abgange in der offiziellen Bautatigkeitsstatistik
erfasst. Davon wurden rund 43.000 Bauabgénge
(38 %) in Sachsen registriert. In Sachsen und

Sachsen-Anhalt werden mittlerweile erheblich
mehr Wohnungen abgerissen als neu gebaut,
was inzwischen in diesen beiden Bundeslandern
bereits zur Schrumpfung des Wohnungsbe-
standes und zu einem splirbaren Riickgang des
Wohnungsleerstandes bei den Unternehmen der
organisierten Wohnungswirtschaft gefiihrt hat.

Bauabgéange (Anzahl der Wohneinheiten) in Wohn- und Nichtwohngebduden und
Bauabgangsquote (Anzahl der abgéngigen Wohneinheiten je 1.000 Bestandswohnugen) in Sachsen

Wohneinheiten
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In Sachsen wurden 2004 erstmals seit funf
Jahren deutlich weniger Bauabgénge von den
Baubehorden genehmigt als noch im Jahr zuvor
(-24 %). So wie die Entwicklung der Baugeneh-
migungen ein sicherer Hinweis auf die zukiinftige
Wohnungsbautatigkeit ist, lasst die Zahl der
genehmigten Bauabgéange Rickschliisse auf zu-
kunftige Riickbauaktivitaten zu. Wenn 2004 lan-
desweit fir nur rund 13.000 Wohneinheiten Ab-
rissgenehmigungen erteilt wurden, kann daraus
geschlussfolgert werden, dass der Planungsvor-
sprung, den die séchsische Wohnungswirtschaft
noch im Jahr 2003 hatte, als die Riickbaumittel

Bauabgénge je 1.000 WE
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3,0
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=#= Bauabgangsquote

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

den Bedarf kaum deckten, abgeschmolzen ist.
Die Bauabgangszahlen fiir 2005 liegen friihes-
tens im Mai 2006 vor. Wenn diese erneut deut-
lich unter dem Niveau des Jahres 2003 liegen,
ist zu befiirchten, dass der Rickbauprozess in
Sachsen ins Stocken gerat. Das heilt, zusatzliche
Anstrengungen der Trager des Riickbaus sind
notig, um den Freizug der zum Abriss anstehen-
den Gebaude zligig voranzutreiben. Zudem stehen
in den kommenden drei Jahren Rickbaumittel
fiir ca. 16.000 Wohneinheiten pro Jahr zur Verfii-
gung. Die aktuelle Entwicklung der Bauabgange
sollte demnach als deutliches Warnsignal dafiir

Genehmigte
Bauabgéange

2004 erstmals
wieder riicklaufig,
Planungsvorsprung
schmilzt ab
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wahrgenommen werden, dass der 100%ige For-
dermittelabfluss moglicherweise schon im lau-
fenden Jahr nicht mehr gewéhrleistet ist.

Die Gegeniiberstellung der Baugenehmigungs-
quote 2005 (siehe Karte auf Seite 39) und
Bauabgangsquote 2004 offenbart, dass das
aktuelle Baugeschehen bereits in den meisten
sachsischen Landkreisen und Kreisfreien Stadten
weitaus starker von Rickbau- als von Neubau-
aktivitaten gepragt ist. In 17 von 29 séachsischen
Landkreisen und Kreisfreien Stadten wurden
2004 mehr Abriss- als Neubaugenehmigungen

erteilt. Mehr als 1.000 Bauabgénge wurden in
den Stadten Chemnitz (1.485 WE), Zwickau
(1.672 WE), Dresden (1.003 WE) und Leipzig
(1.096 WE) von den Baubehdrden genehmigt.
Schwerpunkte des Riickbaus liegen zudem in
den Kreisfreien Stadten Plauen (426 WE) und
Hoyerswerda (672 WE) sowie den Landkreisen
Chemnitzer Land (671 WE), Zwickauer Land
(850 WE), Niederschlesischer Oberlausitzkreis
(586 WE), Riesa-Grof3enhain (478 WE), Débeln
(444 WE) und Leipziger Land (433 WE).

Bauabgangsquote 2004 (Anzahl der genehmigten Bauabgénge je 1.000 Bestandswohnungen)
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Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/JG

Wohnungsbestand und Wohnflachen

Sachsen zahlte am 31. Dezember 2004 insge-
samt 2,342 Mio. Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden. Damit verringerte sich das Woh-
nungsangebot zum Vorjahr nominal um 4.350
Wohneinheiten. Der deutliche Anstieg der Abrisse
im Zuge der StadtumbaumaBnahmen fiihrte dazu,
dass sich der Wohnungsbestand in Mehrfamili-
enh&dusern um mehr als 10.000 Wohneinheiten
verringerte. Dieser Riickgang wurde durch den

Zugang von Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhausern in Hohe von knapp 6.000 Wohnein-
heiten zumindest teilweise kompensiert. Nach wie
vor befinden sich 69 % aller sachsischen Woh-
nungen in Mehrfamilienhdausern und nur 31 % in
Ein- und Zweifamilienhausern. Dieses Verhéltnis
wird sich nur auf einer langen Zeitschiene lang-
sam an den bundesdeutschen Durchschnitt von
54:46 annahern.

Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden (Anzahl in 1.000 Wohnungen)
nach Gebaudeart und Wohnfldchenbestand (in Mio. Quadratmetern) in Sachsen
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-#- Wohnflachenbestand

Das Wohnflachenangebot hingegen steigt trotz
Rickbau moderat weiter. Am Jahresende 2004
standen laut Angaben des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen insgesamt 161,9 Mio. Qua-
dratmeter Wohnflache (+0,2 % zum Vorjahr) zur
Verfligung. Darin sind allerdings auch die leer
stehenden, weil am Wohnungsmarkt nicht nach-

Nichtwohngebauden

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

gefragten Wohnungen enthalten. Die aktuellen
Rickbau- und Neubauaktivitdten lassen aller-
dings den Schluss zu, dass sich die tatsachlich
genutzte Wohnflache starker als die nominal auf
dem séchsischen Wohnungsmarkt angebotene
Wohnflache erhoht. Zum einen verringert sich im
Zuge des fortschreitenden Riickbaus leer stehen-

Wohnflachenzu-
wachse trotz
Riickbau auch 2004
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70 % aller 2004
fertig gestellten
Neubaubauwoh-
nungen verfliigten
tiber flinfund
mehr Raume
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der Mietwohnungen die ungenutzte Wohnflache
seit nunmehr fiinf Jahren kontinuierlich. Anderer-
seits werden seit 2000 dem sachsischen Woh-
nungsmarkt mehrheitlich groRe Wohnungen mit
flinf und mehr Raumen zugefiihrt, da die Wohn-
flachenzugange inzwischen ganz iberwiegend

den neu gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern
zuzuordnen sind. Folglich ist die durchschnittliche
Wohnflache in einer Neubauwohnung von 95
Quadratmetern im Jahr 2000 auf 112 Quadrat-
meter im Jahr 2004 gestiegen.

Fertig gestellte Wohnungen (Anzahl) nach Raumstruktur und Entwicklung der durchschnittlichen
Wohnflache der Wohnungen (in Quadratmeter je Wohnung) in neuen Wohngebéduden in Sachsen
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Geanderte Wohnbeddrfnisse und gehobene
Wohnflachenanspriiche werden also durch den
sich nach wie vor in Sachsen vollziehenden
Wohnungsneubau auch weiterhin befriedigt.
Die Entwicklung des Wohnflachenangebotes

in Sachsen zeigt, dass die verschiedentlich ge-
auRerte Beflirchtung, dass durch den Riickbau
Versorgungsengpasse auf dem sachsischen
Wohnungsmarkt entstehen kénnten, mithin der-
zeit einer sachlichen Grundlage entbehrt. Viel-

6.246

102

Wohnflache
112
107 108 120
90
5.195 60
4.981
4.498
21s 30
186 1715 1.784]
347 384 342 .
— _— —
2002 2003 2004

Drei- und Vierraumwohnungen
Durchschnittliche Wohnflache
je neu gebauter Wohnung

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

mehr kann anhand der aktuellen Entwicklung des
sachsischen Wohnungsbestandes der Nachweis
erbracht werden, dass der Stadtumbauprozess in
den letzten Jahren inzwischen erste Friichte tragt.
RickbaumaRnahmen werden dort vorgenommen,
wo Wohnungsbestande nicht mehr nachgefragt
werden. Damit erfolgt eine Anpassung sowohl an
die in vielen Regionen Sachsens inzwischen vor-
herrschende verminderte quantitative Nachfrage
als auch an eine gednderte qualitative Nachfrage,

weil das vorhandene Wohnungsangebot — z. B.
die Plattenbauwohnung in Stadtrandlage — zu-
nehmend nicht mehr den Wohnbediirfnissen der
Mieter entspricht. Damit einher gehen BaumalR-
nahmen im Wohnungsbestand. Dort wo es bau-
technisch maoglich ist, werden kleine Wohnungen
z. B. durch Zusammenlegung vergréRert. Auch
dadurch verringert sich die Zahl der Wohnungen
in Sachsen von Jahr zu Jahr, ohne dass es be-
reits zu einem Rickgang der Gesamtwohnflache
in Sachsen gekommen ist.

Der Blick auf die Regionen im Einzelnen zeigt,
dass 2004 in allen séachsischen Landkreisen und

Kreisfreien Stadten der Wohnungsbestand in

Ein- und Zweifamilienhdusern gewachsen ist. Die
hochsten Zuwéchse verzeichneten erwartungsge-
maR die Stadte Dresden, Leipzig und Chemnitz
sowie deren unmittelbare Umlandkreise. Der
Gesamtwohnungsbestand ist hingegen in keiner
Kreisfreien Stadt, sondern nur noch in 10 Land-
kreisen und davon lediglich in acht um mehr als
100 Wohnungen angestiegen. Der Bestand von
Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist infolge
des fast vollig eingestellten Wohnungsneubaus
nur noch in vier Landkreisen marginal gewachsen.

Wohnungsbestandsentwicklung von 2003 zu 2004 (Veréanderung der Anzahl der Wohnungen in %

und
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MaRstab

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen;

der Anzahl der Wohnungen nach Gebaudetyp absolut)
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/JG

Wohnungsbestand
wachst 2004

nur noch in 10
Landkreisen
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Datenlage zur
Anbieterstruktur
lickenhaft

Wenn sicherlich auch nicht jeder Umzugswillige
oder Haushaltsgriinder innerhalb eines Monats
eine Wohnung findet, die seinen individuellen
Wiinschen in Bezug auf den Mietpreis, die
Ausstattung oder die Wohnlage entspricht, so
ist das Wohnungsangebot flachendeckend in
Sachsen als ausreichend anzusehen. Und auch
wenn inzwischen Wohnungen in bestimmten
Stadtlagen in groReren Stickzahlen durch Riick-
bau vom Markt genommen werden, besteht

Wohnungsanbieter

Die Datenlage zur Anbieterstruktur auf dem séch-
sischen Wohnungsmarkt ist sehr lickenhaft. Die
amtliche Bautatigkeitsstatistik gibt lediglich Aus-
kunft zur Verteilung des Wohnungsbestandes
nach Geb&udearten. Daneben lasst nur die Zu-
satzerhebung ,Wohnen”, die im Rahmen der Be-
fragung zum Mikrozensus alle vier Jahre durch-
geflihrt wird, einige Riickschliisse zu, ob und von
wem der vorhandene Wohnungsbestand genutzt
wird. Daraus lasst sich zumindest mittelbar her-
leiten, wie viele Wohnungen in Sachsen vom Ei-
gentiimer selbst bewohnt und vermietet (bzw. zur
Vermietung angeboten) werden. Dariiber hinaus
erhebt der GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungsunternehmen e. V. regelméaRig Daten zu
den Wohnungsbestanden seiner Mitgliedsunter-
nehmen in Sachsen. Zudem hat das Séachsische
Staatsministerium des Innern eine Erhebung zum
Wohnungsbestand, der von den sachsischen Kom-
munen zum Teil noch selbst bzw. durch kommu-
nale Eigenbetriebe verwaltet wird, durchgefiihrt.
Weiterhin hat die SAB Angaben, die ihr vom
Verband Haus & Grund Sachsen e. V., vom BFW
Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen Sachsen/Sachsen-Anhalt/Thiiringen
e. V. sowie von der TLG Immobilien GmbH und
dem SIB Staatsbetrieb Séchsisches Immobilien-
und Baumanagement tibermittelt wurden, aus-
gewertet. Im Ergebnis dessen ist die in diesem
Bericht vorgestellte Ubersicht zur Anbieterstruk-
tur auf dem sachsischen Wohnungsmarkt ent-
standen. Die Zahlenangaben basieren auf den
vorgenannten Quellen und wurden, soweit nicht
direkt daraus libertragbar, geschatzt.

In der Gesamtheit der 2,342 Mio. Wohnungen in

derzeit nirgends in Sachsen die Gefahr, dass
ein Wohnungssuchender keinen angemessenen
Wohnraum findet. Im Vergleich zu vielen west-
deutschen Stadten und Gemeinden kann insofern
angebotsseitig die Lage auf dem sachsischen
Wohnungsmarkt als deutlich entspannt einge-
schatzt werden. Nicht selten hat ein Mieter die
Qual der Wahl und kann sich durchaus als ,,Kénig
Kunde” fihlen.

Sachsen sind sowohl alle nicht bewohnten, weil
aus den verschiedensten Griinden leer stehenden
Mietwohnungen, als auch momentan nicht be-
wohnten (weil bspw. unverkauflich oder zum
Verkauf angebotenen) Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern enthalten. Nach allgemeiner
Einschatzung belauft sich deren Gesamtzahl in
Sachsen momentan auf etwa 400.000, so dass
derzeit wohl etwas weniger als 2 Mio. Wohnun-
gen in Sachsen tatsachlich bewohnt werden.
Nur knapp drei Viertel aller Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern werden von den Eigen-
tiimern dieser Wohngebaude in Sachsen auch
tatsachlich selbst bewohnt. Ein relativ hoher
Anteil von 28 % aller Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern wird hingegen vermietet,
steht zum Verkauf an oder steht ungenutzt leer,
weil die Wohnung nicht vermietbar oder das
Wohnhaus baufallig ist. Eigennutzung findet aber
auch im Geschosswohnungsbestand statt. Hierzu
zahlen die selbst genutzten Eigentumswohnun-
gen und die vom Eigentiimer eines Mehrfamilien-
hauses selbst bewohnten Wohnungen. Aus der
Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2002 kann
abgeleitet werden, dass rund 6 % aller Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern von den privaten
Eigentlimern selbst bewohnt werden.

Der weitaus iberwiegende Wohnungsbestand in
Mehrfamilienhausern wird auf dem sachsischen
Wohnungsmarkt zur Vermietung angeboten. Die
Eigentiimer, die diese Wohnungen mehr oder we-
niger aktiv am sachsischen Wohnungsmarkt zur
Vermietung anbieten und professionell bewirt-
schaften, kénnen in verschiedene Anbietergruppen
unterschieden werden. 950.000 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern — das sind mehr als die

Anbieterstruktur auf dem sachsischen Wohnungsmarkt

Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngeb&uden
2.342 Tsd. Wohnungen'

Mehrfamilienhauser
1.625 Tsd. Wohnungen (69 %)’
|
Offentliches und genossenschaft-
liches Wohnungseigentum
675 Tsd. Wohnungen (28 %)?
|

Wohnungsgenossenschaften Selbstnutzer

Kommunale Wohnungsunternehmen  Private Kleinvermieter

Kommunen/Eigenbetriebe

Privatwirtschaftliche

|
Ein-/Zweifamilienhauser
717 Tsd. Wohnungen (31 %)’

Privates Wohnungseigentum
950 Tsd. Wohnungen (41 %)?

Selbstnutzer

Private Kleinvermieter

Sonstige Anbieter

Wohnungsunternehmen

Bundes- und landeseigener

Wohnungsbestand Investmentfonds

Banken, Versicherungen,

Private Opportunity Funds

Sonstige Anbieter (Kirchen, Unternehmer,

Organisationen u. a.)

Anbieter von Mietwohnungen

Selbst genutztes Wohneigentum

1 Statistisches Landesamt Sachsen — Geb&ude- und Wohnungsfortschreibung (Stand: 31.12.2004)

2 Schatzungen SAB

Halfte aller Geschosswohnungen — wurden An-
fang 2006 in Sachsen von Privatleuten und Klein-
anbietern, privatwirtschaftlichen Wohnungsunter-
nehmen, Fondsgesellschaften, Industrieunterneh-
men (Werkswohnungen), Kirchen und sonstigen
Anbietern bewirtschaftet. Diese Anbietergruppe
ist sehr inhomogen und der Professionalisie-
rungsgrad, mit dem dieser Mietwohnungsbe-
stand gemanagt wird, ist sehr unterschiedlich.
Aktuelle Daten zu dieser Anbietergruppe liegen
kaum vor. So kénnen die Angaben, die im Rah-
men der letzten Gebaude- und Wohnraumzah-
lung (GWZ) im Jahr 1995 erhoben wurden, leider
Uberhaupt nicht fiir eine nédhere Untersuchung
der Eigentiimerstruktur herangezogen werden,

da die Dynamik des Eigentiimerwechsels und der
Wohnungsneubautatigkeit in den vergangenen
zehn Jahren auRerordentlich hoch war. Zahlen-
maéaRig von aulerordentlich hoher Bedeutung

fir den séchsischen Mietwohnungsmarkt ist

die Gruppe der privaten Kleinvermieter. Diese
Vermietergruppe ist durch einen geringen Orga-
nisationsgrad gekennzeichnet. Zwar hat die Eigen-
tiimerschutzgemeinschaft Haus & Grund e.V.
Deutschland auch einen sachsischen Landesver-
band. Genaue Angaben dartiber, wie groR der
Wohnungsbestand, der von den Mitgliedern von
Haus & Grund Sachsen e.V. bewirtschaftet wird,
tatsachlich ist, kann der Verein zumindest zum
jetzigen Zeitpunkt aus organisatorischen Griinden

Fast 1 Mio. Woh-
nungen in Mehr-

familienhausern in

Privateigentum
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Gros der
sachsischen privaten
Kleinvermieter

nicht in einem
Interessenverband
organisiert

Wohnungsbestand
der séachsischen
GdW-Mitglieds-

unternehmen von
Jahr zu Jahr
ricklaufig

Im Rahmen des
Stadtumbaupro-
zesses wird sich der
Wohnungsbestand
der organisierten
sachsischen Woh-
nungswirtschaft bis
2010 um weitere
55.000 Wohnein-
heiten vermindern
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nicht machen. Das Gros der sadchsischen Privat-
vermieter ist jedoch in keinem Interessenverband
organisiert.

Zur groBen und relativ einheitlich strukturierten
Gruppe der Wohnungsanbieter in 6ffentlicher
Hand, zu der auch eine sehr umfassende Daten-
grundlage zur Verfiigung steht, zéhlen zunachst
die kommunalen Wohnungsgesellschaften in der
Rechtsform der GmbH (ca. 327.000 Wohnungen).
Daneben verwalten die sdchsischen Stédte und
Gemeinden eine nicht unerhebliche Zahl von
kommunalen Wohnungen noch (iber den eigenen
Kommunalhaushalt (ca. 21.000 Wohnungen) und
kommunale Eigenbetriebe (ca. 4.000 Wohnungen).
Insgesamt befanden sich Ende 2005 noch rund
352.000 Wohnungen in Sachsen im kommunalen
Eigentum, das ist gerade einmal ein Flnftel aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bzw. rund
14 % des sachsischen Gesamtwohnungsbestan-
des. Von diesen Wohnungen ist momentan fast
jede vierte Wohnung nicht bewohnt. Der grof3te
Anteil des Leerstandes entfiel Ende 2005 mit
rund 74.100 Wohnungen auf die kommunalen
Wohnungsgesellschaften.

Zu den o6ffentlichen Wohnungsanbietern gehoren
auch der Bund und das Land Sachsen. Die Zahl
der von diesen Eignern bzw. deren Beauftragten
verwalteten Wohnungen ist mit rund 4.000 Woh-
nungen allerdings gering und somit von unter-
geordneter Bedeutung. Maoglicherweise wurden
durch die Einschrankung der Befragung auf die
TLG Immobilien GmbH und den SIB Staatsbe-
trieb Sachsisches Immobilien- und Baumanage-
ment auch nicht alle Anbieter tatséchlich erfasst.
So kénnte z. B. auch noch die Bundeswehr an
ihren séchsischen Standorten vereinzelt Gber
eigene Wohnobjekte verfuigen.

Eine weitere grol3e Anbietergruppe, die der orga-
nisierten Wohnungswirtschaft zuzuordnen ist,
sind die sachsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten. Sie bewirtschaften in Sachsen derzeit rund
319.000 eigene Wohnungen, wovon derzeit etwa
11 % leer stehen. Mit einem Anteil von knapp
20 % aller Wohnungen in Mehrfamilienh&usern
bzw. ebenfalls rund 14 % des sachsischen Ge-
samtwohnungsbestandes gehort der Genossen-
schaftssektor zu den groRten Wohnungsanbie-
tern in Sachsen.

Die Mehrzahl, aber nicht alle, der kommunalen
Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossen-
schaften sind Uber die jeweiligen Landesverbande
im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. organisiert.
Der Wohnungsbestand, der von den sachsischen
Mitgliedsunternehmen des GdW bewirtschaftet
wird, ist zwischen 2000 und 2005 um rund
80.000 auf 646.000 Wohnungen (ohne Fremd-
verwaltung) geschrumpft. Dieser Riickgang um
11 % in nur sechs Jahren ist allerdings nicht
allein auf Wohnungsabgéange durch Rickbau
zuriickzuftihren.

Seit dem Start des Landesriickbauprogramms im
Jahr 2000 hatten die Mitgliedsunternehmen des
Verbandes vdw Sachsen Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft e. V. und des Verbandes der
Séachsischen Wohnungsgenossenschaften e. V.
(VSWG) bis zum 31.12.2005 etwa 45.000 Wohn-
einheiten abgerissen. Entsprechend hat sich der
eigene Wohnungsbestand dieser Vermietergrup-
pe von Jahr zu Jahr reduziert. Setzt man den
Wohnungsbestand der Mitgliedsunternehmen
des vdw und VSWG ins Verhaltnis zum séach-
sischen Gesamtwohnungsbestand in Mehrfamili-
enhausern in Sachsen, so wird offenkundig, dass
der Marktanteil der im GdW organisierten Woh-
nungswirtschaft in Sachsen inzwischen nur noch
bei etwa 41 % des Geschosswohnungsbestandes
bzw. rund 28 % des Gesamtwohnungsbestan-
des liegt. In anderen neuen Bundesléandern, wie
Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg und
Sachsen-Anhalt hingegen wird immerhin noch
mindestens jede zweite Mietwohnung von einer
kommunalen Wohnungsgesellschaft oder einer
Wohnungsgenossenschaft auf dem Mietwoh-
nungsmarkt angeboten.

Der Wohnungsbestand der durch den GdW
vertretenen Vermieter verringert sich jedes Jahr
nicht nur durch Riickbau, sondern auch durch
andere Einflussfaktoren. Beispielsweise werden
immer noch restituierte Wohnobjekte an Altei-
gentiimer zurlickgefiuhrt. Weiterhin verkaufen die
Unternehmen einzelne Wohngebaude, insbeson-
dere Streuobjekte in Altbaubestanden. Zudem
mussten die Verbande auch Bestandsriickgange
durch Austritte von Mitgliedsunternehmen hin-
nehmen. Angesichts der vorliegenden mittelfristi-

Wohnungen (Anzahl in 1.000) im eigenen Bestand der Mitgliedsunternehmen des vdw Sachsen
(kommunale Wohnungsunternehmen) und des VSWG
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353 352
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0

2000 2001 2002

Wohnungsgenossenschaften

gen Rickbauplanungen ist schon heute absehbar,
dass sich der Wohnungsbestand der organisier-
ten séchsischen Wohnungswirtschaft bis 2010
allein durch den weiteren Abriss von Wohnge-
bauden im Rahmen des Stadtumbaus schrittwei-
se um noch einmal rund 55.000 Wohneinheiten
vermindern wird.

Unklar ist zudem aus heutiger Sicht noch, welche
Dynamik der Verkauf von ganzen kommunalen
Wohnungsgesellschaften an private Investoren

in den nachsten Jahren entwickeln wird. Davon
wird neben dem Wohnungsriickbau in entschei-
dendem MalRe abhéngen, wie sich die Wohnungs-
besténde, die sich in den Handen der Mitglieds-
unternehmen des vdw und VSWG befinden, zu-
kiinftig entwickeln werden. Allein durch den Ver-
kauf der kommunalen Wohnungsgesellschaft

in Dresden konnte sich der durch den vdw

(Sachsische Wohnungsgenossenschaften)

333
323 319

9

2003 2004 2005

. Kommunale Wohnungsunternehmen

Quelle: vdw und VSWG (Stand: Marz 2006); Grafik: SAB/JG

reprasentierte Wohnungsbestand schlagartig um
48.000 Wohneinheiten verringern. Der damit
verlorene Einfluss der Interessenvertreterverban-
de ist dabei nur vordergriindig bedeutsam. Fir
das Erreichen der wichtigsten wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Ziele im Stadtum-
bauprozess ist es jedoch von herausragender
Bedeutung, dass sowohl die Kommunal- als

auch die Landespolitik auf die Zusammenarbeit
mit verlasslichen Partnern zahlen kann. Verlieren
gerade diese Anbietergruppen mehr und mehr
ihre Wohnungsbesténde, schwinden auch die
Einflussmoglichkeiten und die ,Mandvriermasse”,
mit der der Stadtumbau in den sachsischen Kom-
munen unter Berlicksichtigung sowohl gesamt-
wirtschaftlicher als auch gemeinwohlorientierter
Aspekte weiter aktiv vorangetrieben werden kann.
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Wohnungsmarktentwicklung 2005/2006
Wohnungsnachfrage

Bevolkerungsentwicklung

Die sachsische Bevolkerung ist im vergangenen
Jahr erwartungsgemaR wiederum geschrumpft.
Zum Jahreswechsel 2005/2006 lebten in Sach-
sen 4,27 Mio. Menschen. Das sind rund 20.700

weniger als noch im Jahr zuvor. Dieser Einwoh-
nerverlust kommt erneut der Entvolkerung einer
sachsischen Mittelstadt in der GroRe von Auer-

bach im Vogtland oder von einem Dutzend dorf-
licher Gemeinden gleich.

Bevoélkerungsentwicklung nach Altersgruppen (Anzahl der Einwohner in 1.000 und Anteil an der

6000 Einwohner

Gesamtbevolkerung in %) in Sachsen

Anteile der Altersgruppen Schon heute stehen
jedem Kind zwei

4776 Rentner gegenlber
4.567 4.426
4500 4.276
26 %
28 %
%
3000
%
%
Yo
1500 20 %
19 %
19 %
0 10 %
1990 1995 2000 2005
= Einwohner gesamt — jlingere Manner (15 bis 44 Jahre)
—— Rentner (65 Jahre und &lter) Kinder (O bis 14 Jahre)
altere Erwerbsféhige (45 bis 64 Jahre und alter jungere Frauen (15 bis 44 Jahre)

Einen wichtigen demografischen Einfluss auf die
Wohnungsnachfrage hat die Entwicklung der
Bevolkerungszahl nach Altersgruppen. Die sach-
sische Bevdlkerung ist in den vergangenen 15
Jahren stark gealtert. 23 von 100 Sachsen sind
inzwischen tber 65 Jahre alt. Schon 2010 wird
jeder vierte Einwohner in diese Altersgruppe fal-
len. Die Wohnungsnachfrage wird demnach zu-
kiinftig noch starker von den Anspriichen und Be-
dirfnissen der Senioren bestimmt sein. Fiir den
Wohnungsmarkt, insbesondere fiir die Nachfrage
nach Eigentumsimmobilien, ist die Altersgruppe
der jingeren Erwerbsféhigen zwischen 25 und 44

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

Jahren von Bedeutung. Bis Mitte der 90er Jahre
war deren Zahl noch kontinuierlich gestiegen.
Zwischen 1995 und 2005 schrumpfte diese Al-
tersgruppe jedoch deutlich um mehr als 200.000
auf 1,14 Mio. Einwohner. Dieser Trend wird sich
in den kommenden Jahren noch verstarken und
wirkt sich zunehmend déampfend auf die Nach-
fragedynamik im Teilmarkt Ein- und Zweifami-
lienhauser aus. Die Zahl der Berufseinsteiger
erreichte in den Jahren 2000 und 2001 ihren
Hoéchststand. Seither sinkt sie kontinuierlich.
2005 hatte Sachsen noch rund 550.000 Einwoh-
ner im Alter zwischen 15 und 24 Jahren. Mit dem

51



Geburtenniveau

in Sachsen

hat sich dem
Bundesdurchschnitt
angeglichen
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Eintritt der geburtenschwachen Jahrgéange der
nach 1990 Geborenen schrumpft diese Alters-
gruppe in den nachsten finf Jahren so stark wie
keine andere. Entsprechend riicklaufig entwickelt
sich die Nachfrage nach Wohnungstypen, die die
so genannten Haushaltsgriinder bevorzugen. Von
den alteren Erwerbsfahigen der Altersgruppen
zwischen 45 und 64 Jahren gehen Ublicherweise
vergleichsweise geringe wohnungsmarktrelevante
Nachfrageeffekte aus. Diese Jahrgange haben
sich etabliert und héaufig bereits in den vergan-
genen Jahren Wohneigentum erworben. Verlas-
sen die Kinder den elterlichen Haushalt, hat dies
in der Regel keinen Wohnungswechsel der Eltern
und keine Einschrankung der Wohnflache zur
Folge. In Westdeutschland hat dieses typische
Nachfrageverhalten dazu gefiihrt, dass dort be-

reits 60 % aller Einfamilienhduser nur noch von
einer bzw. zwei Personen bewohnt werden. GroR-
ter Verlierer der demografischen Entwicklung in
Sachsen ist die Altersgruppe der bis 14-Jahrigen.
Ilhre Zahl hat sich zwischen 1990 und 2005 auf
440.000 halbiert. Das Dilemma dieser Entwick-
lung wird offenkundig, wenn man sich verdeut-
licht, dass jedem Kind in Sachsen schon heute
zwei Rentner gegenulberstehen.

Die Ursachen fiir diese mit der Bevolkerungs-
schrumpfung einhergehenden Verschiebungen
zwischen den Altersgruppen liegen sowohl in der
natiirlichen Bevolkerungsdynamik — also die Zahl
der Geburten und Todesfélle — als auch im Wan-
derungsverhalten der Einwohner in den letzten
Jahren.

Zusammengefasste Geburtenziffer (Durchschnittliche Anzahl der Lebendgeborenen je Frau)

2,4

1,8

1,2

0,6

0
1990 1995
Baden-Wiirttemberg — Sachsen

21

1,36
1,35
1,34

2000 2005

Deutschland bestandserhaltender Wert

Quelle: Statistische Landesédmter, Statistisches Bundesamt; Grafik: SAB/JG

Anfang der 90er Jahre unterlag Sachsen einem
regelrechten ,,Geburtenschock”. Dieser Kinder-
schwund ist faktisch nicht mehr zu kompensie-
ren. Die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
werden in den nachsten 10 bis 20 Jahren spr-
bar, wenn die Generation der zwischen 1990 und
1997 Geborenen in die Lebensphase der Haus-
halts- und spéter in die Phase der Familiengriin-
dung eintritt.

Gemeinhin wird als Ursache fir den Einbruch
der Geburtenzahlen angefiihrt, dass die Zahl der
jungen Frauen in Sachsen, die kinderlos bleiben,
steigt und dass die Zahl der durchschnittlich von
einer Frau geborenen Kinder sinkt. Diese Trends
im Gebarverhalten sind auch in Sachsen festzu-
stellen, allerdings erkléren sie noch nicht vollstan-
dig das dramatische Geburtendefizit Anfang bis

Mitte der 90er Jahre. Von erheblicher Bedeutung

ist zum einen die Tatsache, dass viele Frauen, die

1990 25 bis 30 Jahre alt waren, sich zu diesem

Zeitpunkt bereits ihren Kinderwunsch mit ein bis

zwei Kindern erfullt hatten. Zum anderen muss-

ten sich die jungen Frauen unter den neuen ge-

sellschaftlichen Rahmenbedingungen zunachst

auf die Auslibung einer eigenen Berufstatigkeit

konzentrieren, um die finanzielle Existenzgrund-

lage der Familie gemeinsam mit dem Partner Trend zur spéaten
oder als Alleinerziehende zu sichern. Diejenigen Mutterschaft auch
Frauen, die zu diesem Zeitpunkt noch keine Kin- in Sachsen

der hatten, wollten zunéachst ihre Ausbildung

abschlieRen, sich in ihrem Berufsfeld behaupten

oder neu orientieren, so dass die Entscheidung

fir ein Kind verschoben wurde.

Durchschnittliches Alter (in Jahren) der Miitter bei der Geburt eines lebend geborenen Kindes

32,0
30,0
28,6
28,0
279
26,0
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24,0
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von 1991 bis 2004 (Geburtsjahrmethode)

30,6

30,0

8,7
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Baden-Wirttemberg — Sachsen Deutschland

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Statistisches Bundesamt; Grafik: SAB/JG
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Halbierung

der Geburtenzahlen
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ab 2010

Sachsen zieht
Zuwanderer aus
anderen neuen
Landern an

Nach nunmehr 15 Jahren hat sich das Gebérver-
halten in Sachsen den allgemeinen Verhaltens-
mustern in Deutschland weitestgehend angegli-
chen. Einerseits steigt der Anteil von Mittern im
Alter von 35 und mehr Jahren, das heif3t auch

in Sachsen hat sich inzwischen der allgemeine
Trend zur ,spaten Mutterschaft” durchgesetzt.
Andererseits hat 2004 die zusammengefasste
Geburtenziffer — sie beschreibt die endgiiltige
Zahl der Kinder, die eine heute 15-Jahrige im
Laufe ihres Lebens durchschnittlich bekommt,
wenn sie sich so verhalt, wie alle betrachteten
Frauen im Erhebungsjahr — erstmals wieder den
Bundesdurchschnitt von 1,34 erreicht. Dass
dieser Wert, der immerhin fast 40 % unter der
fir eine demografische Stabilisierung der Gesell-
schaft notwendigen Geburtenziffer von 2,1 liegt,
zukiinftig in Sachsen (berschritten wird, ist unter
den derzeitigen familienpolitischen und gesell-
schaftlichen Rahmenbedingungen eher unwahr-
scheinlich. Es ist deshalb zu erwarten, dass die
Zahl der Geburten in Sachsen bestenfalls noch
einige Jahre auf dem aktuell erreichten Stand von
etwas mehr als 30.000 pro Jahr verharren wird.
Dieses Niveau wird jedoch nur so lange gehalten
werden, bis sich die Frauen der geburtenstarken
Jahrgéange der 70er und 80er Jahre mehrheitlich
ihren Kinderwunsch erfillt haben. Spatestens ab
2010 wird mit dem drastischen Rickgang der
Zahl der jungen Frauen (Geborene nach 1990)
auch die Zahl der Neugeborenen wiederum deut-
lich sinken und eine Halbierung des bisherigen
Geburtenstandes ist zu befiirchten. Die Uberalte-
rung der sachsischen Bevolkerung schreitet dann
in der zweiten Dekade dieses Jahrhunderts umso
schneller voran. Diese Entwicklung ist durch den
Geburteneinbruch nach 1990 determiniert. We-
der die Einleitung eines politischen Wandels hin
zu einer kinderfreundlicheren Gesellschaft noch
eine deutlich Zunahme der Zuwanderung nach
Sachsen werden daran mittelfristig etwas dndern.
Der Einfluss der Wanderungsdynamik auf die
Bevoélkerungsentwicklung in Sachsen hat sich
2005 weiter abgeschwacht. Die Zuzilige be-

wegten sich nunmehr das achte Jahr in Folge bei
etwa 65.000 Einwohnern pro Jahr. Die Fortziige
pendelten sich schon das dritte Jahr bei rund
75.000 Einwohnern pro Jahr ein. Mithin haben
sich die wanderungsbedingten Bevolkerungsver-
luste auf einem Niveau von 10.000 Einwohnern
pro Jahr verstetigt. Zwischen 1990 und 2004
haben insgesamt 731.000 Sachsen ihre Heimat
in Richtung Westdeutschland verlassen und auch
aktuell entfallen 53 % aller Fortzilige auf dieses
Zielgebiet. Zugezogen aus den alten Landern
sind im gleichen Zeitraum insgesamt 390.000
Einwohner. Seit 2001 ist zu beobachten, dass
der negative Wanderungssaldo gegeniber den
alten Landern jahrlich um 10 % zuriickgegangen
ist und die effektiven Wanderungsverluste ab-
nahmen. Wiirde sich dieser Trend fortsetzen, so
ware der sachsische Wanderungssaldo mit West-
deutschland in vier bis finf Jahren ausgeglichen.
Eine positive Entwicklung zeichnet sich auch bei
den Wanderungsiiberschiissen gegentiber den
anderen ostdeutschen Landern und Berlin ab.
2004 standen 16.500 Fortziigen in dieses Zielge-
biet insgesamt 18.500 Zuzlige gegeniliber. Nach-
dem sich die politische Lage in Siidosteuropa
wieder stabilisiert hat, verliert die Zuwanderung
aus den europaischen Nicht-EU-Mitgliedstaaten
seit vier Jahren stetig an Bedeutung (2004 noch
4100 Personen). Auch die Zuziige aus den an-
deren EU-Staaten sind fiir die Bevolkerungsent-
wicklung in Sachsen von untergeordneter Be-
deutung (2004 rund 6.600 Personen). Abgeebbt
sind auch die Zuwanderungen aus dem nicht
europaischen Ausland. Zusammenfassend kann
konstatiert werden, dass Zuwanderungsstrome,
die die Schrumpfung der sachsischen Bevolke-
rung merklich dampfen wiirden, momentan nicht
zu beobachten sind. Eine Stabilisierung des Be-
volkerungsstandes kénnte demnach nur von einer
Verringerung der Abwanderung ausgehen, insbe-
sondere wenn es zukiinftig geldnge, mehr jungen
Menschen in Sachsen eine berufliche Perspektive
zu bieten.

Zu- und Fortziige (Anzahl der Personen) liber die sachsische Landesgrenze
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Die Bevolkerungsdynamik, wie sie sich auf Lan-
desebene derzeit darstellt, entwickelt sich in den
verschiedenen Regionen Sachsens zunehmend
nicht nur unterschiedlich schnell, sondern in wei-
ten Teilen mittlerweile sogar gegensatzlich. Es
haben sich neben einer Vielzahl von Schrump-
fungsregionen einige — wenn auch noch zahlen-
maRig wenige — Wachstumsregionen herausge-
bildet, wo sich der Bevolkerungsstand stabilisiert
hat und die Einwohnerzahl wieder maRig wéchst.
Die regionale Betrachtung auf Ebene der Land-
kreise und Kreisfreien Stadte zeigt, dass dies
aktuell nur fiir die Stddte Dresden und Leipzig

[ Westdeutschland
EU-Mitgliedstaaten ohne . sonstiges Europa

nach Herkunfts- und Zielgebieten
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

zutrifft. Allerdings lassen sich die mittlerweile sehr
differenziert ablaufenden Entwicklungen mit einer
Abbildung auf der administrativen Ebene der
Landkreise nur noch unzureichend beschreiben.
Betrachtet man beispielsweise die Bevolkerungs-
entwicklung zwischen 2003 und 2005 im Weile-
ritzkreis néaher, so zeigt sich, dass innerhalb der
Kreisgrenzen ein sehr groRes Gefalle zwischen
den an die Landeshauptstadt angrenzenden Ge-
meinden und der Grenzregion zu Tschechien
herrscht. Bevolkerungsgewinnen im Dresdner Um-
land von bis 1,2 % stehen deutliche Verluste in
Hoéhe von tiber 5,0 % im Osterzgebirge gegeniiber.

Regionale Unter
schiede in der
Bevolkerungsdyna-
mik verfestigen sich
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Bevolkerungsriick-
gang in Ostsachsen
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am hochsten

Es ist deshalb inzwischen vordringlich geworden, entwicklungen genauer zu analysieren und die
die regionalisierte Betrachtung auf Ebene der Lage auf den lokalen sédchsischen Wohnungs-
sachsischen Stadte und Gemeinden zu vertiefen. maérkten treffsicher zu beurteilen.

Nur so ist es noch moglich, aktuelle Nachfrage-

Bevolkerungsbewegung zwischen dem 01.01.2003 und dem 31.12.2005
(Bevolkerungszu-/-abnahme je 1.000 Einwohner am 01.01.2003)

Dresden, Stadt
Leipzig, Stadt
MeilRen -7
Weileritzkreis -16
Muldentalkreis -19
Delitzsch -21
Plauen, Stadt -21
Leipziger Land -22
Kamenz -24
Bautzen -24
Séachsische Schweiz -24
Gorlitz, Stadt -24
Chemnitz, Stadt -25
Chemnitzer Land -25
Zwickauer Land -26
Stollberg -27
Mittweida -30
Torgau-Oschatz -30
Mittlerer Erzgebirgskreis -31
Zwickau, Stadt -31
Freiberg -33
Annaberg -33
Riesa-GroRenhain -34
Vogtlandkreis -34
Dobeln -38
Aue-Schwarzenberg -39
Lobau-Zittau -43
Niederschlesischer Oberlausitzkreis -46
Hoyerswerda, Stadt -81

-90 -60 -30 0 30 60

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 01.01.2003 und dem 31.12.2005

Mafstab

(Veranderung in %)

3,5 % und mehr Verlust

2,5 bis 3,5 % Verlust

1,5 bis 2,5 % Verlust

0,5 bis 1,5 % Verlust

[ | weniger als 0,5 % Verlust oder Zuwachs
B 0.5 % und mehr Zuwachs

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/JG

Eindeutige Gewinner im Wettlauf um die immer
knapper werdenden Humanressourcen sind die
Stadte Dresden und Leipzig und deren Umland-
gemeinden. In diesen Ballungszentren befinden
sich attraktive Arbeitsplatze in Industrieunterneh-
men, der 6ffentlichen Verwaltung und im Dienst-
leistungssektor. Die beiden gréRten séchsischen
Universitaten und eine Vielzahl von wissenschaft-
lichen Einrichtungen ziehen zudem viele junge
und gut ausgebildete Menschen auch iber die
Landesgrenzen hinweg an. Beide Stadte verfi-
gen Uber ein breites und attraktives kulturelles
Angebot. Dresden profitiert dariiber hinaus von
den schnell erreichbaren Naherholungsgebieten
in der Sachsischen Schweiz und im Osterzgebir-
ge. In Ostsachsen mangelt es vor allem an einer
dynamischen Entwicklung der mittelstandischen
Wirtschaft. Hier profitieren lediglich einige Ge-
meinden vom Zuzug der Einwohner, die die
Mittelstadte — wie z. B. Hoyerswerda oder Weil3-
wasser — verlassen. In Siidwestsachsen bedingt

insbesondere die durchweg starke Uberalterung
der Bevolkerung fast flaichendeckend hohe Ein-
wohnerverluste.

Das Wanderungsverhalten der Bevolkerung
beeinflusst die Wohnungsnachfrage sehr kurz-
fristig und ist deshalb im Rahmen einer klein-
raumigen Wohnungsmarktbeobachtung von be-
sonderem Interesse. Wird bei der ndheren Un-
tersuchung auf Gemeindeebene der Einfluss der
Sterbeliberschiisse auf die Bevélkerungsdynamik
ausgeblendet und betrachtet man ausschlieRlich
die Wanderungssalden, wird offenkundig, wo und
in welchem Umfang es in den letzten Jahren zu
einer Bevolkerungsumverteilung gekommen ist.
Wanderungsbewegungen lassen sich grob in drei
Gruppen unterteilen: die wohnungsmarkt- und
arbeitsmarktinduzierten Wanderungen sowie die
Ruhestandswanderungen. Erstere spielen sich
zum groRten Teil innerhalb einer Wohnungs-
marktregion ab und kénnen als Nahwanderungen
bezeichnet werden. Sie werden in der Regel

Einwohnerzahlen
in den Ballungs-
raumen Dresden
und Leipzig steigen
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Klein- und Mittel-
stadte ziehen
Einwohner aus den
benachbarten land-
lichen Rdumen an
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durch die Unzufriedenheit mit der Wohnung bzw.
dem Wohnumfeld ausgeldst. Umziige in die Néhe
des neuen oder bestehenden Arbeitsplatzes er-
folgen vielfach uber groRere Distanzen und wer-
den als Fernwanderungen bezeichnet. Sie sind in

erster Linie das Ergebnis des Wettbewerbes der
Stadte um attraktive Gewerbeansiedlungen. Die
Ruhestandswanderungen sind weder dem klein-
noch dem groRraumigen Schwerpunkt eindeutig
zuordenbar.

Wanderungen zwischen dem 01.01.2002 und 31.12.2004
(Saldo der Zu- und Fortzlige je Einwohner am 01.01.2002 in %)

MaRstab

3,5 % und mehr Verlust

2,5 bis 3,5 % Verlust

1,5 bis 2,5 % Verlust

0,5 bis 1,5 % Verlust

weniger als 0,5 % Verlust oder Zuwachs
B 0.5 % und mehr Zuwachs

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/JG

Als Nahwanderungen werden im Rahmen der von
der SAB durchgefiihrten Untersuchungen die Zu-
und Fortziige Giber die Gemeindegrenze definiert
mit Herkunft oder Ziel im gleichen oder in einem
angrenzenden Kreis. Folglich gilt als Fernwande-
rung der Wanderungsaustausch mit allen anderen
Zielgebieten, die sich auBerhalb der Grenze des
nachstliegenden Kreises befinden (einschlieBlich
aller Wanderungen Uber die Landesgrenze). Der
Nahwanderungssaldo in einem bestimmten Zeit-
raum kann demnach als Indikator zur Beschrei-
bung der Wanderungsstrome innerhalb einer
Wohnungsmarktregion dienen. Durch Nahwan-
derungen findet lediglich die Umverteilung einer

vorhandenen Wohnbevoélkerung statt, die sich
aufgrund des nicht eingeschrankten Wohnungs-
angebotes auf entspannten Wohnungsmarkten
relativ ungehindert vollziehen kann.

Im Rahmen einer solchen speziellen Nahwande-
rungsanalyse wird sehr schnell deutlich, welche
Gemeinden im regionalen Wettbewerb um Ein-
wohner aktuell zu den Gewinnern und welche zu
den Verlierern zéhlen. Zwischen 2002 und 20043
waren folgende Wanderungsmuster erkennbar:
Nicht nur das nahere Umland der Ballungszent-
ren, das durch die Suburbanisierung schon seit
Anfang der 90er Jahre stetige Wanderungsge-
winne verzeichnen kann, gewinnt aktuell noch

3Gemeindedaten zum Stand 31.12.2005 standen bis zum Redaktionsschluss noch nicht zur Verfligung

Einwohner durch Zuzug. Auch in einer Reihe séch-
sischer Ober- und Mittelzentren ist seit Kurzem
wieder eine positive Nahwanderungsbilanz zu
verzeichnen. So wachsen die Umlandgemeinden
der GroBstédte Dresden und Leipzig nicht mehr
zu Lasten der Kernstadte. Ein zweiter bedeuten-
der Trend zeichnet sich in der Konzentration der
Nahwanderungen auf die Mittelstadte und die
Orte entlang der Hauptverkehrsadern ab. Beispie-
le hierfir sind Nahwanderungsgewinne in den
Stadten Bautzen, Torgau, Aue, Mittweida oder
Grimma. Die Erreichbarkeit urbaner Zentren mit
deren verkehrlichem, versorgungs- und bildungs-
seitigem, kulturellem und medizinischem Infra-
strukturangebot wird zunehmend zum Katalysator
fur eine positive Wanderungsbilanz. Dies ist auch
eine logische Folgeentwicklung, die sich aus dem
zahlenmaRigen Rickgang der Familienhaushalte,
der alternden Gesellschaft und der Ausbreitung
der Singlegesellschaft ergibt. Die aktuellen Wan-
derungsstrome in Sachsen bestatigen demnach
die von vielen Experten vertretene Auffassung,
dass das Haus im Griinen auRerhalb der Stadt
nur noch fir ein einziges Lebensstilmodell — den
Alleinverdiener-Mehrpersonenhaushalt — attraktiv
und anstrebenswert ist. Es scheint sich im Zuge
des demografischen Wandels und der Anderung
der Lebensstile auch in Sachsen ein Trend in bzw.

Haushaltsentwicklung

Die Einwohnerzahl als wesentliche Bestimmungs-
groRe des Wohnungsmarktes ist zunachst nur
ein Anhaltspunkt dafir, wie sich aktuell die
Wohnungsnachfrage darstellt. Die konkreten
Nachfragepotenziale ergeben sich jedoch nicht
nur aus der absoluten Personenzahl, die Wohn-
raum beanspruchen, sondern sind ganz we-
sentlich auch durch das Lebensalter und die Art
des Zusammenlebens determiniert. So unterlag
insbesondere die Altersstruktur der sachsischen
Bevolkerung im vergangenen Jahrzehnt einer
starken Veranderung. Zudem haben sich nach
1990 die Lebensstile der Bevolkerung und die
Familienformen teilweise grundlegend gewandelt.
Allein dadurch begriindet sich die Tatsache, dass
trotz eines massiven Bevolkerungsschwundes

in Hohe von fast 10 % in nur 15 Jahren die Zahl

in die Nahe von stédtischen Zentren zu etablie-
ren. Es wird zunehmend wieder dort gewohnt, wo
man arbeitet und wo ein umfassendes infrastruk-
turelles Netz vorhanden ist, das der alternden
Singlegesellschaft ausreichend soziale Sicherheit
bietet.

Die Zuwanderungsgewinne entscharfen in einer
ganzen Reihe von sachsischen Mittelstddten mo-
mentan etwas die Probleme auf den lokalen Woh-
nungsmarkten. Die damit einhergehende Entvol-
kerung einzelner l&andlicher Regionen hingegen
ist an sich nichts Neues, nur im Bewusstsein der
Nachkriegsgenerationen ist sie nicht verankert,
weil beispiellos. Wiistungen gab es seit jeher, sei
es die Aufgabe eines einzelnen Hofes aufgrund
Krankheit oder Tod oder die vollstandige Aufgabe
ganzer Siedlungen aufgrund von Kriegen, Mi-
gration oder Seuchen. Noch verlauft diese Ent-
wicklung schleichend. Spéatestens aber in zehn
Jahren, wenn sich die Abwartsspirale aufgrund
der anteilsmaRig groRen Besetzung der heute
~mobilen” Rentnergeneration in den landlichen
Ortschaften noch stérker zu drehen beginnt, wer-
den sich einzelne landliche Réume zunehmend
entleeren. In diesen Gebieten werden mangels
Nachfrage die Bauland- und Immobilienpreise
deutlich sinken, die Infrastrukturkosten hingegen
Uberproportional steigen.

der fir die Beurteilung der Wohnungsnachfrage
relevanten Haushalte bis 2004 von Jahr zu Jahr
weiter gestiegen ist. Entsprechend vermindert
hat sich im Gegenzug die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe. In nur noch 26 % aller sédchsischen
Haushalte lebten 2004 drei und mehr Personen
zusammen.

Auch wenn fir 2005 bis zum Redaktionsschluss
noch keine aktuellen Haushaltszahlen aus den
Mikrozensuserhebungen vorlagen, ist davon aus-
zugehen, dass sich dieser Trend im vergangenen
Jahr nochmals fortgesetzt hat. Es ist zu erwarten,
dass 2005 hierzu temporére Effekte in besonde-
rem Mal3e beigetragen haben. So hat die Umset-
zung der jiingsten Arbeitsmarktreformen im Jahr
2005 - wenn auch nicht beabsichtigt — so doch
erhebliche Anreize fur Haushaltsneugriindungen,
z. B. von bislang bei den Eltern untergebrachten

Das ,Haus im
Grinen” ein
Auslaufmodell.
Trend zur
Reurbanisierung
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Zahl der Haushalte
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steigt weiter

arbeitslosen Jugendlichen, geboten und auch
eine erhebliche Zahl Haushaltsteilungen bei
Unverheirateten, die zuvor gemeinsam in einer
Wohnung in ehedhnlicher Gemeinschaft lebten,
ausgeldst. Wenn die im Méarz 2006 verabschie-
deten Anderungen in der Sozialgesetzgebung

greifen und die Anreize, die 2005 auRerordent-
liche Haushaltsneugriindungen induzierten,
entfallen, rickt vor dem Hintergrund, dass sich
seit einigen Jahren das Tempo des Haushaltszu-
wachses sowieso schon splrbar verlangsamt hat,
eine Trendwende in greifbare Nahe.

Haushalte (Anzahl in 1.000) und durchschnittliche HaushaltsgroRe (Personen je Haushalt) in Sachsen

2250 Haushalte

HaushaltsgroRe 2,30

2200 2,10
2.155,7
2150 21444 1,90
21314
2.115,7
2.099,8
2100 1,70
2050 1,50
2000 2001 2002 2003 2004
Hauhalte -# Personen je Haushalt (in %)

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen - Mikrozensus; Grafik: SAB/JG

Auf den Bedeutungsverlust, den das traditionelle
Ehe- und Familienmodell in den letzten Jahren

in Sachsen erlitten hat, soll an dieser Stelle noch
einmal néher eingegangen und die Auswirkungen
dieser Entwicklungen auf den séchsischen Woh-
nungsmarkt dargestellt werden. Lebten in Sach-
sen 1995 insgesamt noch 2,26 Mio. verheiratete
Menschen und bewohnten dann lblicherweise
gemeinsam eine Wohnung, so waren es 2004
nur noch knapp 2,0 Mio. (-12 %). Folglich fragten
2004 etwa 136.400 weniger Ehepaare eine
Wohnung nach als noch 1995. Die Zahl der Ge-
schiedenen hingegen ist im gleichen Zeitraum
gestiegen. Geht man davon aus, dass spatestens
nach Ergehen des Scheidungsurteils auch eine
raumliche Trennung der geschiedenen Ehepartner

erfolgt, so entstand allein hieraus ein zusatzliches
Wohnungsnachfragepotenzial von rund 46.200
Wohnungen. Andererseits ist die Zahl der Witwer
und Witwerinnen, die in der Regel nach dem Ab-
leben des Ehepartners eine Wohnung allein be-
wohnen, in geringem Umfang zurlickgegangen.
Hieran wird deutlich, dass die Zahl der oft inzwi-
schen hochbetagten Kriegswitwen sich in den
letzten Jahren infolge der natirlichen Sterblich-
keit weiter verringert hat. Durch diese Bevolke-
rungsgruppe wurden deshalb 2004 rund 25.800
Wohnungen weniger nachgefragt als noch 1995.
Nachriickende Rentnergenerationen leben heute
nicht zuletzt auch aufgrund steigender Lebens-
erwartung langer in ehelicher Gemeinschaft.

Die gemeinsame Wohnung wird nach dem Tod

des Ehepartners meist so lange allein weiter be-
wohnt, bis eine eintretende Pflegebedirftigkeit
zur Wohnungsaufgabe zwingt.

Die grofRten Nachfrageeffekte gingen in den letz-
ten Jahren von der Veranderung des Haushalts-
griindungsverhaltens der nachwachsenden jiin-
geren Generation aus. Junge Menschen gehen
heute deutlich spater und vor allem seltener eine
Ehe ein und leben mithin langer bzw. dauerhaft
allein. So ist die Zahl der unverheirateten Ledigen,
die auch nie verheiratet waren, in nur zehn Jahren
geradezu sprunghaft um 248.800 (+37 %) ange-
stiegen. Wird unterstellt, dass die Mehrzahl dieser
Menschen nicht in einer Wohngemeinschaft mit
einer oder mehreren anderen Personen in einem
Haushalt zusammenlebt, so resultierten daraus

beachtliche Haushaltszuwéchse, welche faktisch
vollstandig die negativen Effekte der Bevolke-
rungsschrumpfung auf die Wohnungsnachfrage
kompensierten. Andererseits unterlag in erster
Linie die Bevolkerungsgruppe der unter 20-Jah-
rigen, die als Nachfrager auf dem Wohnungs-
markt (noch) nicht auftreten, einem lberpropor-
tional hohen Riickgang (-266.800 Kinder). Auch
wenn von drastisch gesunkenen Kinderzahlen in
den letzten Jahren bislang keine negativen Effekte
auf die Wohnungsnachfrage ausgingen, so sind
die Folgen fiir den Wohnungsmarkt in den kom-
menden Jahren und Jahrzehnten verheerend.
Genau hierin liegt die Hauptursache fir die sehr
pessimistischen Wohnungsnachfrage- bzw. Leer-
standsprognosen fir die Jahre ab 2010.

Veranderung der Familienstrukturen in Sachsen zwischen 1995 und 2004 und Auswirkungen auf

das Wohnungsnachfragepotenzial

Einwohner Einwohner nach Familienstand Wohnungs-
insgesamt nachfrage-
potenzial
(Obergrenze)
Kinder Ledige Ge- Ver- Verhei- Ehepaare
(Ledige unter (20 Jahre schiedene witwete ratete
20 Jahre) und élter)*
Anzahl in 1.000
1995 4.567 994 669 255 385 2.266 1133 2.439
1.306
2004 4.296 728 918 302 356 1.993 997 2.572
1.576
Veranderung 2004 zu 1995
absolut -270,3 -266,8 +248,8 +46,2 -256,8  -272,8 -136,4 +132,9
(in 1.000)
+269,2
in % -6 -27 +37 +18 -7 -12 -12 +5

*nicht verwitwet, nicht geschieden

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen - Mikrozensus; Grafik: SAB/JG

Geénderte Lebens-
stile sind der Haupt-
grund fir die Aus-
dehnung des Woh-

nungsnachfrage-
potenzials
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Geburtenschock
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bedingt sinkende
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Vereinfachend ergibt sich rechnerisch die Ober-
grenze fir das Nachfragepotenzial einer Wohn-
bevolkerung aus der Summe der Ledigen (20
Jahre und élter), der Geschiedenen und der Ver-
witweten sowie der Ehepaare. Aul3er Betracht
gelassen werden dabei relevante EinflussgroRen,
wie beispielsweise die in Wohngemeinschaften
Lebenden, im Haushalt der Eltern verbliebene
junge Erwachsene, in einem Haushalt zusammen-
lebende Unverheiratete, Zweitwohnsitze oder in
Einrichtungen Untergebrachte. Gleichwohl ist
im Ergebnis dieser — wenn auch stark vereinfa-
chenden — Betrachtung festzuhalten, dass sich in
Sachsen auf Landesebene aufgrund der Veran-
derungen im Haushaltsbildungsverhalten und der
daraus resultierenden gednderten Familienstruk-
turen die Obergrenze fiir das Wohnungsnachfra-
gepotenzial zwischen 1995 und 2004 trotz eines
massiven Bevoélkerungsriickganges sogar noch

Sozialindikatoren

Das Problem der Langzeitarbeitslosigkeit hat sich
in Sachsen trotz der positiven konjunkturellen Ent-
wicklung von Jahr zu Jahr weiter verschérft. Immer
mehr Menschen waren deshalb in den letzten
Jahren bereits auf staatliche Transferleistungen
in Form von Arbeitslosen- und Sozialhilfe ange-
wiesen. Nach der Einflihrung des Arbeitslosengel-
des Il im Zuge der jiingsten Arbeitsmarktreformen
kann als vereinheitlichte Kennzahl fiir den Sozial-
indikator ab 2005 die Zahl der in so genannten
Bedarfsgemeinschaften lebenden Personen zur
Beschreibung der Nachfrage nach Wohnungen
im Niedrigpreissegment herangezogen werden.
GemaR den vorlaufigen Erhebungen der Bundes-

weiter nach oben verschoben hat. Dies fiihrt
sehr deutlich vor Augen, dass insbesondere die-
se Effekte in den letzten Jahren noch eine stark
stabilisierende Wirkung auf den sachsischen
Wohnungsmarkt austibten und einer Verschar-
fung des Leerstandsproblems entgegenwirkten.
Zukiinftig wird sich diese Stabilisierungswirkung,
die mit Haushaltszuwachsen einhergegangen ist,
deutlich abschwéchen, wenn nicht gar entfallen.
Schrumpfende Haushaltszahlen fiihren dann zu
einem echten Nachfrageriickgang auf dem séch-
sischen Wohnungsmarkt. Spatestens ab 2010,
wenn die Kinder der Baby-Boomer-Generation
der 60er Jahre den elterlichen Haushalt verlassen
haben und die geburtenschwachen Jahrgange
der nach 1990 Geborenen in die Phase der Haus-
haltsgriindung eintreten, wird die Wohnungs-
nachfrage spirbar sinken.

agentur fur Arbeit erhielten im Dezember 2005
knapp 560.000 Menschen Arbeitslosengeld II.
Mithin waren 13 % der Einwohner Sachsens auf
diese aus Steuermitteln finanzierte staatliche
Unterstiitzung zur Bestreitung ihres Lebensun-
terhaltes angewiesen. Auch wenn dieser hohe
Sozialindikatorwert nicht zufrieden stellen kann,
so schneidet Sachsen im Vergleich zu den an-
deren neuen Bundesléndern relativ glinstig ab.
Den hochsten Bevolkerungsanteil an Transfer-
einkommensbeziehern verzeichnet mit 17,1 %
Berlin. Bayern und Baden-Wirttemberg kénnen
aufgrund ihrer wesentlich giinstigeren Arbeits-
marktsituation auf einen deutlich niedrigeren
Wert verweisen.

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften und an Leistungsempfangern nach SGB Il
an der Gesamtbevélkerung (in %) nach Bundeslédndern im Dezember 2005

Berlin
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt

Bremen

Brandenburg

171
15,8
15,3
15,0
131

Sachsen I ——= 13,0

Thiringen

Hamburg
Nordrhein-Westfalen
Schleswig-Holstein
Deutschland
Niedersachsen
Saarland

Hessen
Rheinland-Pfalz

Baden-Wirttemberg 4,7

Bayern 4.4
(0] 3

11,5
1,4
9,0
9,0

T 86

8,5
8,2
72
6.3

9 12 15 18

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, revidierte Ergebnisse, Stand: Méarz 2006; Grafik: SAB/JG

Die sachsische Regionalstatistik zeigt zudem,
dass sich die soziale Bedrftigkeit durchaus
unterschiedlich verteilt. Grundsétzlich ist eine
Konzentration in den Kreisfreien Stadten festzu-
stellen, wo 38 % aller sachsischen Arbeitslosen-
geld-ll-Leistungsempfénger leben. Den hochsten
Indikatorwert weisen die Stadte Gorlitz (18,9 %)
und Hoyerswerda (17,8 %), gefolgt von Leipzig
(15,7 %) und dem Landkreis Débeln (15,6 %) auf.
Ausgepragte soziale Gegensétze zeigen sich zu-
dem in den ostséchsischen Landkreisen Bautzen,
Lébau-Zittau und im Niederschlesischen Ober-
lausitzkreis. Auch die Quote in den landlich ge-
pragten Kreisen im Regierungsbezirk Leipzig liegt
Uber dem Landesdurchschnitt. Glinstiger stellt
sich die Situation im Regierungsbezirk Chemnitz
dar. Im Landkreis Stollberg und im Vogtlandkreis
ist weniger als jeder Zehnte auf den Bezug von
Arbeitslosengeld Il angewiesen.

Im Falle der Gewahrung von Leistungen nach dem
SGB Il haben alle Hilfebedirftigen Anspruch auf
Erstattung angemessener Unterkunftskosten. Mit-
hin werden Miete und Heizkosten von den Land-

kreisen und Stadten (ibernommen. Die Angemes-
senheitskriterien hangen von der HaushaltsgroRe
und den lokalen Marktmieten ab. Sie werden von
den Gemeinden in eigener Zustandigkeit festge-
legt. So liegt die Mietobergrenze fiir einen Drei-
personenhaushalt in den meisten sachsischen
Landkreisen aktuell zwischen 300 € und 400 €
(Bruttokaltmiete), in den Stadten Chemnitz,
Dresden und Leipzig etwa 50 € dariiber. Dass es
nicht — wie zunéchst erwartet — zu massenhaften
Umziigen gekommen ist, liegt nicht zuletzt am
niedrigen Mietniveau in Sachsen. Aufgrund der
weiten Zielgruppenabgrenzung wurden jedoch
Anreize zur Maximierung der Anspriiche auf Ar-
beitslosengeld Il durch Haushaltsteilungen ge-
schaffen. Von der davon ausgehenden Nachfra-
ge, insbesondere nach kleineren Wohnungen, die
bei entsprechendem Wohnungsiiberangebot in
allen sachsischen Regionen kurzfristig auch tber-
wiegend befriedigt werden konnte, haben viele
Vermieter profitieren konnen. Dieser aus Kosten-
griinden unerwinschten Entwicklung will man
mit einer Gesetzesnovellierung entgegenwirken.

13 % aller séch-

sischen Einwohner
sind zur Bestreitung
ihres Lebensunter-
haltes auf Arbeits-

losengeld-II
angewiesen
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am niedrigsten

Personen in Bedarfsgemeinschaften (Anzahl) und deren Anteil an der Gesamtbevélkerung

(in Personen je 1.000 Einwohner) im Dezember 2005

0 50 km

MaRstab

ALG-II-Quote
(Personen je 1.000 EW)

Personen in ALG-II-

Bedarfsgemeinschaften

75.000 unter 125
125 bis 150
50.000 - ©
B 1500bis 175
25.000 B 175 und mehr
)

Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen;

Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit (revidierte Ergebnisse, Stand: Marz 2006); Karte: SAB/JG

Neben den Personen in Arbeitslosengeld-II-Be-
darfsgemeinschaften sind noch weitere Bevolke-
rungsgruppen auf staatliche Transferleistungen
und Unterstltzung bei der Versorgung mit ange-
messenem Wohnraum angewiesen. Hierzu geho-
ren die so genannten Empfénger von Regelleis-
tungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
sowie die Empfanger einer bedarfsorientierten
Grundsicherung. Allerdings sind die Effekte, die
in Sachsen von diesen Personengruppen auf die
Wohnungsnachfrage ausgehen, eher von unter-
geordneter Bedeutung.

So ist die Zahl der Asylbewerber zwischen 2002
und 2004 um 2.837 auf 10.214 gesunken. Der
Anteil dieser Personengruppe an der sachsischen
Gesamtbevolkerung belief sich mithin Ende 2004
nur noch auf 0,24 %. Drei Viertel aller Asylbe-
werber sind mannlich und zwei Drittel sind zwi-
schen 18 und 40 Jahre alt. Bis zur Entscheidung
Uber die Anerkennung oder Ablehnung des Asyl-
antrages leben etwa 75 % der Bewerber in Ge-
meinschaftsunterkinften und nur etwa ein Viertel
ist in privaten Unterkiinften untergebracht.
Anfang 2003 wurde die bedarfsorientierte

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminde-
rung neu eingefiihrt. Die Grundsicherung ist eine
eigenstandige soziale Leistung und ersetzt fir
den berechtigten Personenkreis in vielen — wenn
auch nicht in allen — Fallen Sozialhilfeleistungen.
Ziel der Grundsicherung ist die Sicherstellung
des grundlegenden Bedarfs fir den Lebensun-
terhalt von Personen, die wegen ihres Alters oder
aufgrund voller Erwerbsminderung endgliltig aus
dem Erwerbsleben ausgeschieden sind und deren
Einkiinfte oder Vermdgen fiir den notwendigen
Lebensunterhalt nicht ausreichen. Der Anspruch
auf bedarfsorientierte Grundsicherung umfasst
auch Leistungen fir Unterkunfts- und Heizkosten.

Trager der Grundsicherung sind die Landkreise
und Kreisfreien Stadte. Der Landeswohlfahrts-
verband als tiberortlicher Trager ist daneben fiir
diejenigen Anspruchsberechtigten zustandig,
die stationar oder teilstationar untergebracht
sind. Am 31.12.2004 erhielten mehr als 18.000
Personen in Sachsen Leistungen zur bedarfs-
orientierten Grundsicherung, was einem Bevol-
kerungsanteil von 0,4 % entspricht. 62 % lebten
aulerhalb von Einrichtungen. Diesem Kreis der
Leistungsempfénger gehorten rund 5.300 Per-
sonen im Alter von 65 Jahren sowie etwa 6.000
voll erwerbsgeminderte Personen an.

Asylbewerber (Anzahl) und Grundsicherungsempfanger au3erhalb
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG
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Wohngeld nach
Abschluss der
Arbeitsmarktrefor-
men nur noch von
untergeordneter
Bedeutung
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Wohngeldempfangerhaushalte

Wenn die Aufwendungen fiir eine angemessene
Wohnung im Verhaltnis zum Haushaltsnetto-
einkommen unzumutbar hoch sind, erhalten
Mieter und Eigentimer Wohngeld in Form von
Miet- bzw. Lastenzuschissen. In den vergan-
genen Jahren war die Zahl der Wohngeldempfan-
gerhaushalte entsprechend dem bundesweiten
Trend auch in Sachsen stark angestiegen. Seit
Jahresbeginn 2005 hat das Wohngeld jedoch an
Bedeutung verloren. Im Zuge der Umsetzung der
Arbeitsmarktreformen erhalten Grundsicherungs-
empfanger und Arbeitslosengeld-II-Empfanger
kein Wohngeld mehr. Dadurch ist die Anzahl der
Haushalte, die Wohngeld erhalten, um fast 70 %
zuriickgegangen. Im Juni 2005 erhielten in Sach-
sen noch 78.088 Haushalte einen Mietzuschuss
und 8.938 Haushalte einen Lastenzuschuss.
Wohnkostenbeihilfen nach dem Bundeswohn-
geldgesetz wurden mithin aktuell nur noch an
etwa 4 % aller sdchsischen Haushalte ausgezahlt.

Dies betrifft z. B. Geringverdiener- bzw. Arbeits-
losengeldbezieherhaushalte, Alleinerziehende in
Elternzeit oder Bezieher sehr geringer Renten.
Entsprechend der deutlich héheren Zahl der Mie-
terhaushalte in den Kreisfreien Stadten betrug
hier der Anteil der Mietzuschussempféanger im
Juni 2005 98 %. In den Landkreisen hingegen

ist die Eigentumsquote deutlich héher, so dass
immerhin 16 % der Wohngeldempfénger Las-
tenzuschuss beziehen. Hierzu dirften in erster
Linie vor allem Rentnerhaushalte gehdren, die ein
eigenes Haus bewohnen und aufgrund geringer
Einkiinfte auf staatliche Wohnkostenhilfe ange-
wiesen sind. Mit zunehmender Alterung der Ge-
sellschaft und sinkenden Alterseinkiinften aus der
staatlichen Rentenversicherung wird zukiinftig die
Entwicklung der Wohngeldempfanger zu einem
wichtigen Indikator fiir die aktuelle Wohnsituation
und Bedurftigkeit gerade der sachsischen Rent-
nerhaushalte werden.

Wohngeldempfangerhaushalte (Anzahl) im Dezember 2000 und Juni 2005 in Sachsen
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

Eine Interpretation der regionalen Verteilungs-
muster von Wohnkostenhilfsbedirftigkeit ist
trotz einer Schwankungsbreite des prozentualen
Anteils der Wohngeldempfangerhaushalte zwi-
schen 2,7 % im Landkreis Aue-Schwarzenberg
und 5,4 % in der Stadt Gorlitz eher schwierig.
Tendenziell ist ein Stadt-Land-Gefalle erkennbar.
In der Regel verfiigen einkommensschwache
Haushalte tGber weniger Wohneigentum und
wohnen gerade in den Stadten Gberwiegend

zur Miete, was erklédren kdnnte, dass in allen
Kreisfreien Stadten Sachsens der Anteil der
Wohngeldempfangerhaushalte iiber 4 % liegt.
Den niedrigsten Wert weist iberraschenderwei-
se die Stadt Hoyerswerda auf, obwohl dort die
Arbeitslosigkeit Gberdurchschnittlich hoch ist
und hier das Durchschnittsalter der Bevolkerung
sachsenweit mit 46 Jahren nach Chemnitz am
hochsten ist. Aufgrund ihrer friiheren Rolle als
sozialistische Industriestadt mit seinerzeit attrak-
tiven Arbeitsplatzen im DDR-Braunkohlebergbau

hat Hoyerswerda dies einem mit rund 60 %
(gegentiber etwa 56 % im Sachsendurchschnitt)
sehr hohen Anteil an verheirateten Rentnern zu
verdanken, die in gesicherten Einkommensver-
héltnissen leben. Genau umgekehrt stellt sich
hingegen die Situation in den Stadten Gorlitz
und Plauen dar, wo mit 5,4 % bzw. 5,2 % der
Anteil der Wohngeldempféngerhaushalte im lan-
desweiten Vergleich Hochstwerte erreicht. Auch
hier ist der Anteil der Rentnerhaushalte hoch

und die Arbeitslosigkeit groB. Trotz eines sehr
niedrigen Mietniveaus sind hier Gberdurchschnitt-
lich viele einkommensschwache Haushalte, die
keine Unterstltzung zu den Unterkunftskosten
im Rahmen des Arbeitslosengeldes Il erhalten,
auf zusatzliche Wohnkostenhilfe angewiesen. Die
niedrigsten Quoten weisen durchweg sehr stark
landlich gepragte Landkreise auf. Dies dirfte ins-
besondere auf den vergleichsweise hohen Anteil
von Eigentimerhaushalten in diesen Regionen
zurlickzufiihren sein.

Wohngeldempfangerhaushalte je 1.000 Haushalte im Juni 2005
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Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen; Karte: SAB/JG
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Kaufkraftgefalle
zwischen den
sachsischen
Ballungsrdumen

und den peripheren
landlichen Gebieten
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stark ausgepragt

Haushaltseinkommen und Kaufkraft

Einer der wichtigsten Indikatoren fiir die Nachfra-
gesituation auf den regionalen und lokalen Woh-
nungsmarkten ist die Kaufkraft der ortsansas-
sigen Bevolkerung. Der durchschnittliche sach-
sische Einwohner verfliigte nach Angaben der
Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) 2005
Gber ein Pro-Kopf-Einkommen von 14.627 €.
Jedoch zeigt die kleinrdumige Betrachtung, dass
das Kaufkraftgefélle zwischen den séchsischen
Ballungszentren und den peripheren landlichen
R&umen stark ausgepragt ist. Die Spannbreite
der einzelnen Gemeinden reicht von 12.152 € in
der Gemeinde Frankenstein bis 17.126 € in der
Gemeinde Kreischa. Diese beachtlichen landesin-
ternen Disparitaten in der Einkommensverteilung
sind in erster Linie auf den unterschiedlichen
Industrialisierungsgrad und die Beschéftigungs-
maoglichkeiten zuriickzufiihren. Allerdings tragen
auch die Berufspendlerverflechtungen zu mittler-
weile typischen Verteilungsmustern bei.

Fir potenzielle Investoren — so auch die Kaufin-
teressenten grofRer kommunaler Wohnungsge-
sellschaften— ist der Kaufkraftbestand von beson-
derem Interesse. Die grof3te gebiindelte Kaufkraft
wiesen 2005 die Stadte Dresden (24,5 Mrd. €),

Leipzig (15,9 Mrd. €) und Chemnitz (22,4 Mrd. €)
auf. Im ,,Speckgtrtel” um diese Wirtschafts-
zentren konzentrieren sich weitere Kaufkraftbe-
stéande. Dies ist ersichtlich das Ergebnis eines
ausgepragten Suburbanisierungsprozesses in
den 90er Jahren, als viele Besserverdienende
Wohneigentum gebildet haben und aus den Kern-
stadten in das Umland gezogen sind. Davon ha-
ben besonders die Umlandgemeinden von Leipzig
GroRpodsna, Markkleeberg, Borsdorf, Machern und
Makranstadt profitiert.

Die Flachensignatur zeigt zudem Kaufkraftbiin-
delungen entlang der sédchsischen Hauptverkehrs-
adern. Wenn das néachstliegende Wirtschafts-
zentrum Uber eine glinstige Autobahnanbindung
in nicht mehr als 30 Minuten erreichbar ist, wur-
de der Wohnsitz auch in weiter entfernte, aber
landschaftlich attraktive landliche Gemeinden
verlagert. Deutliche Entleerungstendenzen weist
inzwischen die grenznahe ostsachsische Region
auf. Hier liegen die Durchschnittseinkommen be-
reits Uberwiegend unter 13.500 € je Einwohner.
Anders stellt sich die Situation in Stidwestsach-
sen dar. Die Kaufkraft in den Gemeinden dieser
Region erhélt hier positive Impulse durch die Néhe
zu Bayern und die Berufspendler.

Kaufkraft je Einwohner im Jahr 2005 (in €)
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Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: GfK Marktforschung GmbH; Karte: SAB/JG
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Wohnungsmarktentwicklung 2005/2006

Wohnungsmarktbilanz

Wohnungsleerstand

Flachendeckende Angebotsiiberhédnge pragten
den sachsischen Wohnungsmarkt auch 2005.
Strukturelle Wohnungsleersténde, die weit tiber
der ublichen Fluktuationsrate von 3 % bis 5 %
liegen, beherrschen alle Wohnungsmarktregi-
onen. Die durchschnittliche Leerstandsquote
liegt in denjenigen sachsischen Stadten und
Gemeinden, die am Programm Stadtumbau Ost
teilnehmen, aktuell bei 15,3 %. Die regionale Ver-

teilung der Leerstande zeigt, dass die sidwest-
sachsischen und ostséachsischen Regionen nach
wie vor am starksten betroffen sind. Im Vergleich
zum Vorjahr ist der Wohnungsleerstand in den
sachsischen Programmgemeinden leicht um rund
16.000 auf 255.000 Wohneinheiten gesunken.
Diese Angaben beruhen auf den Antragen und
Fortsetzungsberichten zum Programmjahr 2006,
die die Stadtumbau-Programmgemeinden bei der
SAB im Dezember 2005 eingereicht haben.

Wohnungsleerstand (in %) in den sédchsischen Stadtumbau-Programmgemeinden (Angaben aus
den Antréagen bzw. Fortsetzungsberichten zum Programmjahr 2006)
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Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Sachsen; Datengrundlage: Séachsische Aufbaubank — Férderbank —; Karte: SAB/JG

Wie hoch der Wohnungsleerstand aktuell in ganz
Sachsen tatsachlich ist, vermag niemand genau
zu sagen, denn verlassliche Daten liegen derzeit
nur Gber die Wohnungsbestande der sdchsischen
Wohnungsgenossenschaften und kommunalen
Wohnungsunternehmen vor. Deren Interessenver-
treterverbande flihren in ihren Mitgliedsunterneh-
men jahrlich eine Vollerhebung zum Wohnungs-
leerstand durch. Hiernach standen am 31.12.2005
im genossenschaftlichen Wohnungsbestand

insgesamt rund 34.400 Wohnungen leer. Aus
dem Bestand der kommunalen Wohnungsunter-
nehmen konnten insgesamt 74.100 Wohnungen
nicht vermietet werden. Anhand von Angaben,
die das Séachsische Staatsministerium des Innern
bei den Kommunen zum 31.12.2003 erhoben hat,
kann zudem abgeschéatzt werden, dass in den
Wohnungsbestanden, die von den Kommunen
selbst und deren Eigenbetrieben verwaltet wer-
den, momentan rund 6.000 Wohneinheiten leer

Aktuell 255.000 leer

stehende Wohnungen

in den sachsischen
Programmgemeinden

Statdtumbau Ost

Al



Leerstand im
privaten Mehr-
familienhausbestand
unverandert hoch

2005 ist der Leer-
stand im 6ffentlichen
Wohnungsbestand
durch konsequenten
Rickbau auf nur noch
115.000 Wohnungen
gesunken

stehen. Von den Wohnungen, die sich im Eigen-
tum des Freistaates und des Bundes befinden,
standen Anfang 2006 etwa 500 Wohneinheiten
ungenutzt leer. Aus diesen Angaben kann mithin
geschlussfolgert werden, dass sich insgesamt
in Sachsen Ende 2005 der Wohnungsleerstand
im offentlichen und genossenschaftlichen Woh-
nungsbestand auf ungefahr 115.000 Wohnein-
heiten belief. Ausgehend von den Leerstandser-

hebungen im Rahmen des Mikrozensus 2002
dirfte sich also der Leerstand aktuell im Woh-
nungsbestand der privaten Vermieter zwischen
250.000 bis 260.000 Wohnungen bewegen.
Allein schon an dieser Abschatzung wird deutlich,
welches Gewicht das bislang ungeldste Problem
der Einbeziehung der privaten Vermieter in den
Stadtumbauprozess hat.

Schatzung des Wohnungsleerstandes (Anzahl der leer stehenden Wohnungen)

Wohnungsleerstand in Wohn- und Nichtwohngeb&uden
414 Tsd. Wohnungen' (100 %)

Mehrfamilienhauser
370 Tsd. Wohnungen (89 %)’
| |

nach Anbietern in Sachsen

l
Ein-/Zweifamilienhauser
44 Tsd. Wohnungen (11 %)’

Offentliches und genossenschaft- Privates Wohnungseigentum

liches Wohnungseigentum

115 Tsd. Wohnungen (28 %)?
| |

Wohnungsgenossenschaften Selbstnutzer

Kommunale Wohnungsunternehmen  Private Kleinvermieter

Kommunen/Eigenbetriebe Privatwirtschaftliche

255 Tsd. Wohnungen (61 %)?

Selbstnutzer

Private Kleinvermieter

Sonstige Anbieter

Wohnungsunternehmen

Bundes- und landeseigener

Wohnungsbestand Versicherungen

Fondsgesellschaften, Banken,

Der schrittweise Riickbau von langfristig am Markt
nicht mehr nachgefragten Wohnungen zeigt in-
des bereits positive Wirkungen. Zwischen 2000
und 2005 haben die kommunalen Wohnungsun-
ternehmen in Sachsen etwa 32.000 Wohnungen
und die sachsischen Wohnungsgenossenschaften
16.000 Wohnungen abgerissen. Seit 2004 geht
infolgedessen der Leerstand im Bestand der or-
ganisierten sachsischen Wohnungswirtschaft
splrbar zuriick. Aktuell belauft sich die durch-
schnittliche Leerstandsquote bei dieser Anbieter-
gruppe auf 16,8 %. Die wirtschaftliche Situation
derjenigen Wohnungsunternehmen, die in den
letzten Jahren aktiv Riickbau betrieben haben,
hat sich vor allem aufgrund der Entlastung von

Altschulden und dem Wegfall der leerstandsbe-
dingten Kosten stabilisiert. Der Erfolg dieses kon-
sequenten Umgangs mit den aktuellen Problem-
lagen auf dem sachsischen Wohnungsmarkt wird
insbesondere dann deutlich, wenn man diese
positive aktuelle Entwicklung dem Szenario ge-
geniiberstellt, das mit groRer Wahrscheinlichkeit
eingetreten ware, wenn der Riickbau in den letz-
ten Jahren nicht so massiv vorangetrieben wor-
den ware. Ohne Riickbau wiirde aktuell fast jede
vierte Wohnung im genossenschaftlichen und
kommunalen Wohnungsbestand mangels Nach-
frage ungenutzt leer stehen und der Wohnungs-
leerstand hatte sich auf 150.000 bis 160.000
Wohnungen deutlich erhoht.

Entwicklung des Wohnungsleerstandes (Leerstandsquote in % und Anzahl der Wohneinheiten in
1.000) in den Mitgliedsunternehmen des vdw Sachsen und VSWG

Anbieter von Mietwohnungen

Private Opportunity Funds

Sonstige Anbieter (Kirchen, Unternehmer,
Organisationen u. a.)

Selbst genutztes Wohneigentum

1 Statistisches Landesamt Sachsen — Zusatzerhebung ,Wohnen” zum Mikrozensus 2002

2 Schatzungen SAB
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Quelle: vdw und VSWG (Stand: Marz 2006); Grafik: SAB/JG

Ohne Abriss hatte
2005 schon jede
vierte Wohnung der
GdW-Mitgliedsunter-
nehmen in Sachsen
leer gestanden.
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Rickbauprozess in
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Sachsen verlor
2005 an Dynamik

Allerdings hat der Abriss leer stehender Woh-
nungsbestande bei der organisierten sachsischen
Wohnungswirtschaft 2005 an Fahrt eingebif3t.
So wurden im letzten Jahr rund 3.000 Wohnun-
gen weniger als noch 2004 von den Mitgliedsun-
ternehmen des GdW in Sachsen vom Markt ge-
nommen. Wurde 2004 noch jede dritte Wohnung
von einem sachsischen GdW-Mitgliedsunterneh-
men abgerissen, belief sich 2005 der sachsische
Anteil an der Ruckbaubilanz in den neuen Landern
nur noch auf 26 %. Diese Entwicklung deutete
sich bereits 2004 an, als erstmals seit flinf Jah-
ren die Zahl der erteilten Abrissgenehmigungen
um ein Viertel im Vergleich zum Vorjahr zuriick-
ging. Am dynamischsten gestaltet sich aktuell
der Rickbauprozess in Sachsen-Anhalt. Dies
hatte der Friihindikator Bauabgéange ebenfalls
bereits 2004 angezeigt, als in diesem Bundes-
land eine doppelt so hohe Bauabgangsquote als
in Sachsen erreicht wurde.

Faktisch heilt das, dass der Planungsvorsprung,
den die organisierte sachsische Wohnungswirt-
schaft noch im Jahr 2003 hatte, abgeschmolzen
ist. Zudem ist wohl inzwischen der so genannte
Lunkritische” Leerstand bereits durch Riickbau be-
seitigt. Jetzt missen verstarkt diejenigen Objekte
fiir den Abriss vorbereitet werden, die noch bis zu
50 % und mehr bewohnt sind. Auch der Riickbau
von teilsanierten Objekten wird in den kommen-
den Jahren zunehmend auf die Tagesordnung
gesetzt werden. Damit wird die sdchsische Woh-
nungswirtschaft zukiinftig vor neue Probleme ge-
stellt, wie zum Beispiel die Frage der Bewaltigung
eines zligigen Leerzuges oder die Erlangung der
erforderlichen Zustimmung der Glaubigerbanken,
wenn Rickbauobjekte mit Grundpfandrechten
belastet sind. Auch hierfiir werden im Freistaat
Sachsen wieder Ideen und Lésungsansétze ent-
wickelt werden missen, damit ein Stocken des
Riickbauprozesses verhindert wird.

Entwicklung der Riickbautétigkeit (Anzahl der abgerissenen Wohneinheiten) in den
GdW-Mitgliedsunternehmen in Sachsen und den neuen Landern
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Quelle: GAW (neue Lander), vdw und VSWG (Sachsen); Grafik: SAB/JG

Das immense Wohnungsiiberangebot, das sich
im ersten Jahrzehnt dieses Jahrtausends ma-
nifestiert hat, beruhte sowohl auf den hohen
Wanderungsverlusten seit 1990 als auch auf
den Folgen der Wohnungsmodernisierung und
dem Wohnungsneubau in den 90er Jahren. Die
nachste , Leerstandswelle”, die mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit Sachsen spétes-
tens ab 2010 erreichen wird, ist ganz tberwie-
gend die Folge des drastischen Einbruchs der
Geburtenzahlen nach 1990. Selbst wenn sich der
Trend ins Eigenheim abschwécht und die Innen-
stadte und das dortige Wohnumfeld deutlich
aufgewertet werden, @ndert dies nichts mehr an
dem objektiv vorhandenen sehr niedrigen Woh-
nungsnachfragepotenzial. So wird sich die Grup-
pe der Ersthaushaltsgriinder zwischen 2010 und
2020 zahlenmaRig halbieren.

Prognostizierte Wohnungsmarktentwicklung (alle Angaben in 1.000 Wohneinheiten)
in Sachsen bis 2020
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Fiir Sachsen haben mittlerweile das Leibnitz-Ins-
titut fir 6kologische Raumentwicklung e. V. (I6R)
und die TU Bergakademie Freiberg eine Woh-
nungsmarktprognose vorgelegt. In beiden Prog-
nosen wird ausgehend vom Wohnungsleerstand
zu Beginn dieser Dekade und auf der Grundlage
der Bevolkerungsprognosen des Statistischen
Landesamtes Sachsens mit dem Instrumentarium
der Szenarienbildung die zukiinftige Entwicklung
des Wohnungsleerstandes bis 2020 prognos-
tiziert. Die SAB hat aus den unterschiedlichen
Prognoseszenarien jeweils die aus ihrer Sicht
wahrscheinlichsten ausgewahlt und gegentiber-
gestellt. Auch wenn die Ergebnisse in Abhéngig-
keit von den unterschiedlichen Prognoseannah-
men voneinander durchaus deutlich abweichen,
so kénnen daraus dennoch folgende wesentliche
Grundaussagen abgeleitet werden:

487

344
206

184

Wohnungsmarktprognose 2020

TU Bergakademie Freiberg
2002 2020

Leerstandszuwachs infolge
demografischer Entwicklung

Quellen: Institut fiir Skologische Raumentwicklung e. V. — IOR — Texte Nr. 145 (Szenario: Riickgang der Abgangsquote), Oktober 2004;

TU Bergakademie Freiberg — Diplomarbeit ,,Wohnungsmarktprognose 2020” (Szenario: Volle Ausschépfung der Riickbaufér-

dermittel bis August 2009), August 2005; Grafik: SAB/JG

Demografie schlagt
mit Beginn der
zweiten Dekade
erneut kraftig auf die
Wohnungsnachfrage
durch

Zweite Leerstands-
welle ab 2010
erwartet
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Bewaltigung des
Strukturwandels
bleibt in den
nachsten 20 bis
30 Jahren auf der
Tagesordnung

Ostdeutsche
ziehen haufiger um
als Westdeutsche

Selbst wenn bis 2020 zwischen 180.000 bis
280.000 Wohnungen durch Abriss vom Markt
genommen werden, verringert sich die Zahl der
leer stehenden Wohnungen in Sachsen nominal
nicht. Der Neubau von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern wird sich — wenn auch
auf niedrigem Niveau — fortsetzen. Infolge des
dramatischen Bevodlkerungsriickganges um min-
destens eine halbe Million Einwohner werden
selbst bei anhaltendem Singularisierungstrend
die Haushaltszahlen ab der Mitte dieses Jahr-
zehnts jahrlich um etwa 10.000 kontinuierlich
sinken. Mithin wéchst der Leerstand allein auf-
grund der demografischen Entwicklung bis 2020
um 175.000 bis 200.000 Wohnungen. Diese

Wohnmobilitat

Ein wichtiger Indikator fiir den Grad der Anspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt ist die Wohnmo-
bilitdt. Angespannte Markte zeichnen sich regel-
méaRig durch eine niedrige, entspannte Markte
durch eine hohe Fluktuationsrate aus. In allen
séchsischen Wohnungsmarktregionen ist ein
breites Wohnungsangebot vorhanden und die
Mieterhaushalte kénnen sowohl zwischen preis-
werten unsanierten als auch zum Teil aufwendig
sanierten Wohnungen wéhlen. Das hohe Woh-
nungsiiberangebot hat zur Folge, dass insbeson-
dere auch sehr gut ausgestattete Wohnungen

in sanierten Altbaubestanden, wenn sie sich in
weniger attraktiven Wohnlagen — beispielsweise
entlang verkehrsreicher StraRen — befinden, zu
vergleichsweise moderaten Mieten angeboten
werden. In vielen séchsischen GroR- und Mittel-
stadten herrscht deshalb eine Angebotssituation

Entwicklung setzt massiv nach 2010 ein. Zudem
verursachen die Neuzugéange im Eigenheimbe-
reich bis 2020 einen Zuwachs der Wohnungsleer-
stéande in einer GréRenordnung von ca. 150.000
Wohnungen. Im Ergebnis fiihrt dies dazu, dass
trotz Riickbau 2020 mehr Wohnungen leer ste-
hen werden als heute. Der Stadtumbauprozess
wird also in Sachsen zum Ende der zweiten
Forderperiode des Programms Stadtumbau Ost
langst nicht abgeschlossen sein. Im Gegenteil

— nach 2010 missen noch gréRere Anstrengun-
gen zur Reduzierung des Wohnungsleerstandes
unternommen werden, um die anstehenden Pro-
bleme des demografischen Strukturwandels in
Sachsen zu bewaltigen.

der Regel aus unternehmerischen Griinden keine
Auskunft zur Héhe der Mieterfluktuation in ihren
Wohnungsbestéanden. Deshalb wird zur Beschrei-
bung der Umzugshé&ufigkeit im Rahmen der von
der SAB durchgefiihrten Wohnungsmarktbe-
obachtung auf die Untersuchungen der Techem
AG, einem fiihrenden Dienstleister der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft, zuriickgegriffen. Die
Techem AG erhebt bundesweit jahrlich in rund
vier Millionen zentral beheizten Wohnungen den
Heiz- und Wasserverbrauch und gewinnt dadurch
fiir diese Wohnungsbestéande auch Angaben zum
Mieterwechsel.

Die von Techem bereits seit mehreren Jahren fir
20 deutsche GroRstéadte verdffentlichte Auswer-
tung zeigt, dass ostdeutsche Mieterhaushalte
nach wie vor wesentlich haufiger umziehen als
westdeutsche. Wahrend beispielsweise 2004 von
100 Haushalten in Stuttgart 7,3 umgezogen sind,

Fluktuationsrate (Anzahl der Nutzerwechsel je 100 Wohneinheiten)
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Gleichwohl entwickelt sich die Fluktuationsrate
in den beiden séchsischen Metropolen seit 2000
ricklaufig. In Dresden ist sie von 15,4 im Jahr
2000 auf 12,2 im Jahr 2003 deutlich gesunken
und hat sich aktuell auf diesem Niveau stabilisiert.
Seit 2003 verdéffentlicht die Techem AG nunmehr
auch die Ergebnisse ihrer Erhebungen in finf
weiteren sdchsischen Stadten. Die regionalen

Fluktuationsrate (Anzahl der Nutzerwechsel je 100 Wohneinheiten)

2002 2003 2004
Magdeburg Stuttgart
—— Schwerin — Minchen

Quelle: Techem AG; Grafik: SAB/JG

Unterschiede in der Umzugshéufigkeit sind un-
libersehbar. Spitzenreiter 2004 in Sachsen und

in ganz Ostdeutschland ist mit einer Fluktuations-
rate von 16,1 die Stadt Gorlitz. Von einer Markt-
anspannung, wie sie durch eine geringe Wohn-
mobilitat in den westdeutschen Ballungszentren

angezeigt wird, ist man in Sachsen weit entfernt.

hohe Fluktuations-
rate kennzeichnet
entspannte
Wohnungsmarkte

. . L . L . . 2003 2004

vor, die nach wie vor glinstige Voraussetzungen waren es in Leipzig 10,8 und in Dresden 12,3. Die
fir eine hohe Wohnmobilitéat bietet. in allen ostdeutschen Stadten iberdurchschnitt- Gérlitz 14,9 16,1

Die Zahl der innerstédtischen Umziige wird leider lich hohe Wohnmobilitat ist als eindeutiges Zei- )

i e s L . s Zwickau 13,6 14,0

nur selten von den stadtischen Statistikdmtern chen fiir eine strukturell bedingte Nachfragesatti-
erfasst. Die gro3en Wohnungsanbieter geben in gung zu werten. Riesa 13,8 12,8
Plauen 12,9 12,6
Dresden 12,2 12,3
Chemnitz 10,0 10,9
Leipzig 121 10,8

Quelle: Techem AG
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Entwicklung der
Zwangsversteigerung
Indiz fiir gravierende
Verwerfungen auf
dem séchsischen
Wohnungsmarkt
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Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen von Im-
mobilien hat 2005 in Deutschland ein neues
Allzeithoch erreicht. Bedingt durch die hohe Zahl
der Insolvenzen im gewerblichen und privaten
Bereich waren auch 2005 wieder mehr Eigenti-
mer gezwungen, ihren Immobilienbesitz aufzuge-
ben. Deutschlandweit wurden die Bieter von den

Amtsgerichten knapp 90.000-mal (einschlieRlich
Wiederholungstermine) zur Abgabe von Geboten
aufgerufen. Jeder achte Versteigerungstermin
wurde in Sachsen anberaumt. Damit nimmt der
Freistaat im bundesweiten Vergleich mit 266 Ver-
steigerungsterminen je 100.000 Einwohner mit
groRem Abstand zu allen anderen Bundeslandern
die Spitzenposition ein.

Zwangsversteigerungstermine 2005 (einschlieRlich Wiederholungstermine)

je 100.000 Einwohner nach Bundesléndern

Sachsen [ 266
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Hamburg 37
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Sachsens Immobilienmarkt erlebt derzeit eine
tiefe Rezession und eine Erholung zeichnet sich
momentan nicht ab. Zwischen 2000 und 2005
sind die Zwangsversteigerungstermine (ein-
schlieRlich Wiederholungstermine) in Sachsen
dramatisch angestiegen. Allein zwischen 2002
und 2005 hat sich ihre Anzahl auf 11.411 pro
Jahr nahezu verdoppelt. Betrachtet man nur die
Zahl der Ersttermine, so wurden 2005 in den
sachsischen Amtsgerichten insgesamt 7.390
Immobilien zwangsversteigert. Die Nachfrage
nach diesen Objekten nimmt indes von Jahr zu
Jahr ab. Immer haufiger kommt es vor, dass flr
Gewerbe-, Mietwohn- und Eigentumsimmobili-
en im ersten Versteigerungstermin keine Bieter
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Quelle: Daten Info-Service, Grafik: SAB/JG

gefunden werden. 2005 lag der Anteil der Wie-
derholungstermine bei diesen Objektarten bereits
zwischen 30 % und 40 %. Damit verbunden

ist fir die in wirtschaftliche Notlage geratenen
Eigentlimer sowie die jeweiligen Glaubiger ein
erheblicher Wertverfall. Zwangsversteigerungen
und Notverkdufe begriinden andererseits sehr
glinstige Kaufmaoglichkeiten fir Immobilien, da
die Preise oft weit unter dem gutachterlich ermit-
telten Verkehrswert liegen. Abschléage von 50 %
bis 70 % vom Verkehrswert sind keine Seltenheit.
Durch die Vielzahl dieser glinstigen Versteige-
rungsangebote nimmt auch der Preisdruck auf
den ,ersten” Immobilienmarkt stetig zu.

Entwicklung der Zwangsversteigerungstermine (Anzahl) in Sachsen
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Ersttermine

Verantwortlich fiir die Zunahme der Zwangsver-
steigerungstermine seit 2000 ist zum einen die
wirtschaftliche Situation vieler kleiner und mit-
telstandischer Unternehmen. Die Griindungseu-
phorie nach 1990 hatte in Sachsen mit Hilfe von
grof3ziigigen Bankdarlehen zu vielen Unterneh-
mensneugriindungen gefiihrt. Die anfanglichen
Erfolge vieler Jungunternehmen blieben jedoch
zu Beginn dieser Dekade vermehrt aus, was zu
einer Vielzahl von Insolvenzen fiihrte. Dieser Pro-
zess verscharfte sich noch unter dem Eindruck
der Einfliihrung der neuen Eigenkapitalrichtlinien
nach Basel Il bei den verschiedenen Glaubiger-
banken. Seither ebbt die Welle der Zwangsver-
steigerungen gewerblicher Grundstiicke sowie
von Biro- und Wohnrenditeobjekten nicht ab.
Zum anderen ist die Entwicklung der Zwangs-
versteigerungen ein wichtiger Indikator fir die
Lage auf den regionalen Mietwohnungsmarkten.
So hat die aktuelle Wohnungsmarktsituation in
Sachsen dazu gefiihrt, dass von Jahr zu Jahr
mehr Eigentiimer von Mietwohnobjekten in wirt-
schaftliche Problemlagen geraten. Da das aktuelle
Mietniveau niedrig und das Wohnungsiberange-

[ Wiederholungstermine

Quelle: Daten Info-Service, Grafik: SAB/JG

bot in allen sdchsischen Wohnungsmarktregionen
groR ist, wird es immer schwieriger, eine ausrei-
chend hohe Mietrendite zu erwirtschaften, um
die finanziellen Verpflichtungen aus Bankkrediten
vertragsgemal zu erfiillen. Wohnimmobilien, die
unter Inanspruchnahme steuerlicher Abschrei-
bungsmodelle von Kapitalanlegern erworben
wurden, sind davon besonders haufig betroffen.
Diese spezielle Problemlage kommt insbesondere
in der deutlichen Zunahme der Zwangsverstei-
gerungstermine von Eigentumswohnungen zum
Ausdruck. Seit 2000 hat sich hier die Zahl der
Ersttermine vervierfacht und 2005 entfielen in
Sachsen von 100 zwangsversteigerten Objekten
bereits 42 auf Eigentumswohnungen.
Hauptgrund fir die Versteigerung von selbst
genutzten Wohnimmobilien ist in Sachsen der
Verlust des Arbeitsplatzes. Infolge der damit
zwangslaufig verbundenen Einkommensverluste
kénnen von Arbeitslosigkeit betroffene Eigentu-
mer immer Ofter Zins und Tilgung flir Bankver-
bindlichkeiten nicht mehr aufbringen und verlie-
ren dadurch ihr Eigentum. Haufige Ursache fir
die Zwangsversteigerung von Einfamilienhdusern

Immobilien immer

haufiger nur mit

hohen Wertverlusten

verwertbar
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42% aller Versteige-

ru
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ngsobjekte waren
2005 Eigentums-
wohnungen

und selbst genutzten Eigentumswohnungen sind
zudem Ehescheidungen und Erbstreitigkeiten.
Fir Immobilien zur privaten Nutzung findet sich
zumeist schon im ersten Versteigerungstermin

ein Kaufer. Vor allem in den dichter besiedelten
Regionen Sachsens besteht insbesondere auch
nach preiswertem Wohneigentum nach wie vor
noch eine Nachfrage.

Entwicklung der Zwangsversteigerungen (Anzahl der Ersttermine) nach Objektarten in Sachsen
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Anteil der Zwangsversteigerungen (Anzahl der Ersttermine) nach Objektarten in Sachsen 2005
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Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten

Die Wohnungsmieten spiegeln mit einem zeit-
lichen Nachlauf von ca. einem Jahr die Woh-
nungsnachfrage wider. Auch wenn sich die Ab-
wartstendenzen, die sich zum Jahresende 2004
andeuteten, nicht verfestigt haben, zeigen die
nunmehr schon seit Mitte 2000 in Sachsen stag-
nierenden Mieten an, dass aufgrund der nach wie
vor hohen Wohnungsleerstédnde keine Spielraume
fiir Mieterh6hungen gegeben sind. Fiir Mieter
gibt es flaichendeckend in ganz Sachsen eine
groBe Wahlfreiheit bei niedrigen Preisen.

Auf dem sachsischen Mietwohnungsmarkt ist
mithin seit der Jahrtausendwende eine Ent-
wicklung zu beobachten, die in der jiingeren
deutschen Geschichte einmalig ist: Wahrend die
allgemeinen Lebenshaltungskosten seit 2000
um fast 9 % gestiegen sind, verharren die Net-
tokaltmieten (Mieten ohne Nebenkosten und
Haushaltsenergie) auch am aktuellen Rand auf
konstantem Niveau. Im Ergebnis findet faktisch
eine Einkommensumverteilung statt, die zu er-
heblichen Verlusten fiir die Wohnungsanbieter
und Einsparungen bei den Mietern fihrt.

Die mancherorts geduRerten Sorgen, dass der
momentan insbesondere von den grof3en sach-

Baugrundstiicke, sonstige Objekte
(Garagen, Frei- und Landwirtschafts-
flachen u. a.)
Eigentumswohnungen

[ Wohn-/Geschaftshauser,
Gewerbeobjekte

B Ein-/Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften, Mehrfamilienhauser

Quelle: Daten Info-Service, Grafik: SAB/JG

sischen Wohnungsanbietern vorangetriebene
Riickbauprozess zur Wohnungsknappheit und

zu Versorgungsengpéssen fihren kénnte, sind
zumindest in Sachsen vollig unbegriindet, denn
durch den Abriss von 10.000 bis 15.000 Woh-
nungen pro Jahr wird momentan lediglich der
Zuwachs des Wohnungsleerstandes aufgefan-
gen. Zudem wirken die jedes Jahr noch fertig
gestellten Neubauten im Eigenheimbereich einer
Anspannung des Mietwohnungsmarktes und
damit einer Mietpreissteigerung entgegen. Aus
angebotsseitiger Sicht werden sich deshalb
hohere Nettokaltmieten langerfristig in Sachsen
kaum durchsetzen lassen. Mietsteigerungspoten-
ziale sind lediglich im héheren Mietpreissegment
und in besonders nachgefragten Wohnlagen zu
erwarten.

Im Gegensatz zur Nettokaltmiete haben sich die
Wohnnebenkosten zu den tatséchlichen Preistrei-
bern fir das Wohnen entwickelt. Dies trifft Mieter
und Eigennutzer gleichermaRen. Im langjahrigen
Vergleich (2000 bis 2005) zogen die , kalten”
Nebenkosten um 6,4 % und die ,warmen” Be-
triebskosten um 38,6 % an. Allein im letzten Jahr
kletterten die Preise fiir Heizol (+37,1 %), Gas
(+18,4 %) und Strom (+8,4 %) erheblich.

Wohnungsmieten in
Sachsen stagnieren
seit nunmehr sechs

Jahren

Schere in der
Mietentwicklung
zwischen Ost
und West geht
weiter auf
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Indexierte Verbraucherpreis- und Mietpreisentwicklung (Index 2000 = 100) in Sachsen
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Uber die letzten sechs Jahre betrachtet, hat im
Bereich der ,kalten” Wohnnebenkosten die Miill-
abfuhr mit einem Zuwachs von 17,5 % den groR-
ten Preissprung gemacht. Der Anstieg der Kosten
fiir die Abwasserentsorgung (+6,4 %) fiel ver-
gleichsweise moderater aus. Die Kosten fiir Trink-
wasser hingegen bewegen sich seit 2000 auf
nahezu gleich bleibendem Niveau. Auch wenn

es sich bei diesen Angaben des Statistischen
Landesamtes Sachsen um Durchschnittswerte
handelt und dadurch regionale Unterschiede

108,8
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Preisindex Wohnungsnettomieten

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

nivelliert werden, sind aufgrund der oligopolar-
tigen Anbieterstruktur auf Seiten der Versorger
bundesweit — so auch in Sachsen — erhebliche
Preissteigerungen bei den Wohnnebenkosten
nachweisbar.

Im Ergebnis dieser Erhebungen kann zweifelsfrei
nachgewiesen werden, dass in Sachsen einzig
die Steigerung der Wohnnebenkosten und die
geradezu explodierten Preise fiir Haushaltsen-
ergie in den vergangenen Jahren zur spirbaren
Verteuerung des Wohnens gefiihrt haben.

Indexierte Verbraucherpreisentwicklung fiir Haushaltsenergie (Index 2000 = 100) in Sachsen
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Preistreiber

Nummer eins sind

die ,warmen”
Betriebskosten
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keine Erholung der
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Baulandpreise

Baulandpreise und Wohnbaulandversorgung
Fur die Beobachtung der Preisentwicklung unbe-
bauter Grundstulcke greift die SAB auf die amt-
liche Kaufwertestatistik und die darin enthaltenen
Angaben fiir baureifes Land in ausgewiesenen Bau-
gebieten nach GemeindegréRenklassen zuriick.
Auch wenn sich in Abhéangigkeit des jeweiligen

Teilmarktes, der Wohnlage, der Beschaffenheit
und der Nutzungsmaglichkeiten im Einzelfall ein
konkreter Kaufpreis bildet, so kénnen dennoch
auch anhand dieser Durchschnittswerte einige
aktuelle Trends der Entwicklung auf dem sach-
sischen Wohnbaulandmarkt abgeleitet werden.

Kaufwerte fiir baureifes Land (in € je Quadratmeter) nach Gemeindegroenklassen in Sachsen
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Die durchschnittlichen Baulandpreise in Sachsen
lagen mit 54 € je Quadratmeter auch im Jahr
2004 wieder deutlich unter dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert von 102 € je Quadrat-
meter. In allen anderen neuen Landern fielen

sie allerdings noch niedriger aus. Jedoch ist die
Preisspreizung auch innerhalb Sachsens groR.
Die regional unterschiedliche Bevolkerungsdichte
und die jeweilige Wirtschaftsstruktur sind dafir
die wesentlichen Griinde. Die héchsten Bau-
landpreise werden nach wie vor in den beiden
groRten sachsischen Stadten erzielt. In Dresden
kostete 2004 der Quadratmeter baureifes Land

50.000 bis unter 100.000

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/JG

durchschnittlich 114 € und in Leipzig 91 €. Mit
erheblichem Abstand folgten dann die Kreisfreien
Stadte Gorlitz (68 €) und Chemnitz (57 €).
Dagegen lagen die Kaufpreise in landlichen
Gemeinden mit nur 19 € je Quadratmeter weit
darunter. In Klein- und Mittelstadten mit 10.000
bis 50.000 Einwohnern bewegt sich der Quadrat-
meterpreis seit 2002 um etwa 40 €. Von diesem
niedrigen Preisniveau profitierten in den letzten
Jahren insbesondere die privaten Hauslebauer.
Der sachsische Wohnbaulandmarkt zeigt sich
entspannt. Nachdem die durchschnittlichen Bau-
landpreise 2003 im Vergleich zum Vorjahr fla-

chendeckend in Sachsen gesunken waren, konnte
2004 der Preisverfall zumindest in den drei grof3-
en sachsischen Stadten und in den Gemeinden
mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern gestoppt
werden. Dies war moglicherweise aber nur Folge
der durch die Diskussion um die Eigenheimzulage
ausgelosten Vorzieheffekte im Wohnungsneubau.
Jenseits der GroRstéadte in den Gemeinden mit
weniger als 50.000 Einwohnern haben die Bau-
landpreise auch 2004 zum Teil nochmals erheb-
lich nachgegeben. Investoren féllt es hier zuneh-
mend schwerer, erschlossene Baugrundstiicke

Uiberhaupt noch zu vermarkten. Um den Verkauf
anzukurbeln, werden die Preise gesenkt und man-
che Grundstiicke sind inzwischen billiger, als die
ErschlieBung zuvor gekostet hat. Aufgrund der
Abschaffung der Eigenheimzulagenférderung ab
2006 und vor dem Hintergrund der erwarteten
demografischen Entwicklung in Sachsen sind
mittelfristig auRer in den Ballungszentren und de-
ren Umland kaum Nachfrageimpulse zu erwarten.
Mithin werden sich zukiinftig die Baulandpreise
in Sachsen bestenfalls auf niedrigem Niveau sta-
bilisieren.

Veranderungen der Kaufwerte fiir baureifes Land (in % zum Vorjahr)
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Bestandserwerb von
Wohneigentum zu
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glinstigen Preisen

Immobilienpreise fiir Wohneigentum

Fir die Beobachtung der Preisentwicklung fir
Wohneigentum zieht die SAB die Ergebnisse
der vom GEWOS-Institut jahrlich durchgefihr-
ten Untersuchung samtlicher Verkaufsfalle von
Eigenheimen und Eigentumswohnungen in ganz
Deutschland heran. Der daraus ermittelte Deut-
sche Eigentums-Immobilien-Index (DEIX) bildet
die Veranderungen des durchschnittlichen Trans-
aktionswertes einschlieBlich aller Qualitéats- und
Lagedifferenzen ab.

Die seit 1995 fur Sachsen verfligbare Zeitreihe
zeigt, dass die Preise fiir Eigentumsimmobilien
seit nunmehr zehn Jahren einer deutlichen Preis-
korrektur unterliegen. Fir Eigentumswohnungen
ist der Indexwert von 88 in 2000 und auf 78 in
2004 gesunken. Ursachlich hierfir diirfte das
Auslaufen der steuerlichen Forderung sein. Viele
Investoren wollen sich inzwischen von ihren in

der Mitte der 90er Jahre erworbenen Ostimmo-
bilien trennen und bieten diese jetzt zum Weiter-
verkauf an. Die daraus seit 2004 resultierende
Angebotsschwemme hat starken Druck auf die
Preise fiir Eigentumswohnungen ausgelibt. Be-
sonders dramatische Preiseinbriiche sind in Dres-
den zu verzeichnen. Hier ist der Index fir Eigen-
tumswohnungen zwischen 2000 und 2004 um
13 Prozentpunkte gefallen, in Leipzig hingegen
nur um einen Prozentpunkt.

Nach einem drastischen Preisverfall im Jahr
1996 halten sich die Durchschnittspreise fir
gebrauchte Eigenheime seit 2000 relativ stabil.
Im Durchschnitt kostete 2004 ein Eigenheim aus
dem Bestand 76.800 €. Deutlich h6here Preise
werden hingegen in den séchsischen Metropolen
Dresden (105.300 €) und Leipzig (89.200 €) ge-
zahlt, allerdings immer noch nur halb so viel wie
in KéIn oder Hamburg.

Indexierte Eigentumsimmobilienpreisentwicklung (Index 1995 = 100)
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in Sachsen und Deutschland
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Eigentumswohnungen

Eigentlich sollten sich Mieten und Preise flr
Eigentumsimmobilien mittel- bis langfristig im
Gleichschritt bewegen, weil Mieten die Oppor-
tunitatskosten der Eigennutzung darstellen und
umgekehrt Mieter auch auf Wohneigentum
ausweichen kénnen. Da in Sachsen die Mieten
seit 2000 stagnieren, insbesondere weil hohe
Neuvertragsmieten aufgrund des Uberangebotes
an Wohnraum kaum durchzusetzen sind, gibt es
zumindest aus 6konomischer Sicht keine star-
ken Anreize, Wohneigentum zu erwerben. Auch
von der aktuellen Entwicklung der verfiigbaren
Einkommen in Sachsen gehen keine Impulse fiir

Preissteigerungen aus. Zudem nimmt die Zahl
potenzieller Erwerber von Jahr zu Jahr weiter

ab, weil gerade die Generation der zwischen

30- und 45-Jahrigen gegenwartig und zukiinftig
stark schrumpft. Deshalb wird das Preisniveau fir
Bestandsimmobilien in Sachsen in den nachsten
Jahren kaum spurbar ansteigen, sondern sich
bestenfalls auf dem jetzt erreichten Stand stabili-
sieren. Auch wenn sich die allgemeine Wirtschafts-
lage nachhaltig verbessert, gibt es nur in einigen
strukturstarken Wohnungsmarktregionen — und
auch dort nur in ausgewéhlten Wohnlagen — gute
Chancen flr eine Wertsteigerung.
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