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Entwicklung der Wohnungsbauinvestitionen
in den neuen Bundesldndern

Tobias Jacobs
Matthias Klupp

1 Einleitung

In den neuen Lindern gehort der Woh-
nungsbau zu den Bereichen mit den grof3-
ten Investitionsvolumina. Der sehr
rasche Wechsel der Rahmenbedingungen
in den Jahren nach der Wende — Deregu-
lierung, wechselnde Forderpolitik und
eine sich verdndernde Nachfrage - fiihrt je-
doch fiir ein so langfristiges Gut wie Wohn-
raum zu erheblichen Investitionsrisiken.
Erschien der Markt anfianglich aufgrund
von Knappheitspreisen attraktiv, schrecken
aktuell die hohen Leerstandszahlen die
meisten Investoren ab. Es fragt sich, wie
sich vor diesem Hintergrund der Markt fiir
Wohnungsbauinvestitionen in den letzten
zehn Jahren entwickelt hat und welche
Konsequenzen daraus fiir die zukiinftige
Entwicklung zu erwarten sind.

Zu diesen Fragen wurden im Rahmen eines
Forschungsauftrages des Bundesamtes fiir
Bauwesen und Raumordnung eine um-
fangreiche Sekundédranalyse wohnungs-
marktrelevanter Daten sowie eine breit
angelegte Eigentiimerbefragung durchge-
filhrt.! Es wurden Daten bei 446 Eigen-
timern erhoben, die einen Bestand von
1,08 Mio. Wohnungen représentieren, dar-
unter 103 kommunale Wohnungsunter-
nehmen und 201 Genossenschaften.

Ausgehend von dieser Studie werden im
Folgenden die unterschiedlichen Phasen
der Wohnungsbauinvestitionen beschrie-
ben, die wichtigsten wohnungswirtschaftli-
chen Eckwerte hinsichtlich der einzelnen
Marktsegmente und ihrer rdumlichen Aus-
prdgungen dargestellt sowie die Auswir-
kungen auf die Wohnungsbauftrderung
und die Leerstandsentwicklung diskutiert.

2 Wohnungsbauinvestitionen
bis zum Jahr 2000

In den neuen Lindern verdnderte sich die
Wohnungsmarktsituation in den 90er Jah-
ren mehrfach grundlegend. Politische
Interventionen, wohnungswirtschaftliche
Mafinahmen, starke Abwanderungsten-
denzen in vielen Regionen sowie eine ein-
setzende Suburbanisierung haben von ei-
nem staatlich regulierten und knappen

Angebot zu einem grundséitzlich marktwirt-
schaftlich orientierten Uberangebot bei
gleichzeitig erheblicher qualitativer Verbes-
serung gefiihrt.

Bei dieser Entwicklung lassen sich drei sehr
unterschiedliche Phasen unterscheiden:
1990-1993: Zusammenbruch und Re-
organisation

1993-1997: Konjunkturlokomotive und
gespaltener Markt

1997-1999: nachfrageorientierte Markt-
entwicklung.?

Phase 1: Zusammenbruch und Reorganisa-
tion (1990-1993)

Die erste Phase ist gekennzeichnet durch
den Beginn der Transformation des
DDR-Erbes in die Marktwirtschaft. Neben
der Aufhebung der staatlich-kommunalen
Wohnungsverwaltung fiihrten die struktu-
rellen Verdnderungen in den Bereichen
Bauwirtschaft, Planung und Finanzierung
sowie ungekldrte Eigentumsfragen zu
einer Stagnation in der Entwicklung des
Wohnungsangebotes; die Wohnungsbau-
leistungen nahmen dramatisch ab.

Insgesamt wurden in diesem Zeitraum
nur rd. 114 000 Wohnungen neu errichtet;
davon waren gut 60 % ,, Wendebauten®, also
Auftragsabwicklungen von Geb&duden in in-
dustrieller Bauweise. Das Wohnungsange-
bot wurde dominiert von einer schlechten
Altbausubstanz, einer eingeschrénkten
Wohnungsvielfalt der Plattenbauten sowie
einem niedrigen Eigenheimanteil. Insge-
samt konnte der Nachfrage unter quanti-
tativen und qualitativen Aspekten kein
addquates Angebot gegeniibergestellt wer-
den. Gleichzeitig wurde aber der Markt fiir
Bestandswohnungen durch die Grundmie-
tenverordnungen weiterhin preislich regu-
liert. Diese Regelungen fiihrten zu relativ
gleichmifigen, geddmpften und vor allem
lageunabhingigen Mietpreissteigerungen.

Diese Phase war jedoch bereits gekenn-
zeichnet durch hohe Flichenumsitze, ins-
besondere beim Rohbauland mit ver-
gleichsweise giinstigen Preisen. So wurden
1992 in den neuen Ldndern noch rd. 54 %
mehr Flichen verdullert als zur gleichen
Zeit in den alten Bundesldndern, 1997 wa-
ren es hingegen 27 % weniger.

Trotz eines Uberange-
botes an Wohnungen
werden auch zukinftig
Investitionen in den
Bestand und eine ziel-
gerichtete Wohnungs-
bauférderung notwendig
sein, um das Wohnungs-
angebot attraktiv und
marktgerecht zu ge-
stalten.
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Nach Abschluss der hier dar-
gestellten Untersuchung bildet
sich aktuell eine weitere Phase
heraus, die Stadtumbauphase.
lhr wesentliches Merkmal ist
es, durch staatlich geférderte
Abrisse in den durch sehr hohe
Leerstdnde gekennzeichneten
Markten regulierend einzugrei-
fen.

(3)

Waéhrend 1995 durch die Vol-
lerhebung der GWZ ’95 sehr
genaue Angaben zum Bestand
gemacht werden konnten, hat
die Genauigkeit der Informatio-
nen seitdem wieder stark abge-
nommen, und zwar aufgrund
unzureichender  Erfassungen
sowohl der Wohnungsabgén-
ge als auch der Zugénge. So
wurden z.B. fir den Zeitraum
1993 bis 1997 vom Statisti-
schen Bundesamt die Woh-
nungsabgénge insgesamt
34 002 Wohnungen in Gebé&u-
den mit Wohnraum angege-
ben, also im Durchschnitt
6.800 pro Jahr oder knapp
0,1 % des Bestandes. Diese
Zahl durfte durch Modernisie-
rungsmaBnahmen ohne Ge-
nehmigung, wie z.B. Zusam-
menlegungen in Altbauten mit
Substandard und Zweifamilien-
héausern sowie durch Umnut-
zungen, deutlich héher liegen.
Auf der anderen Seite dirfte
die Zahl der Wohnungszugan-
ge deutlich héher sein, die vor
allem im Zuge von Modernisie-
rungen nicht erfasst werden
(Teilungen, Ausbau, Datschen-
Umnutzung). Dies gilt vor allem
fur den landlichen Raum und
fur bestimmte Wohnungsbe-
stande. Die Differenzen zur offi-
ziellen Statistik sind daher re-
gional recht unterschiedlich
ausgepragt.

Phase 2: Konjunkturlokomotive und
gespaltener Markt (1993-1997)

Die zweite Phase war gekennzeichnet
durch einen Wechsel von der Wohnraum-
verteilung hin zu einer Marktorientierung,
verbunden mit einer erheblichen Erweite-
rung des Angebots. So nahm die aufgrund
der Sonderabschreibungen fiir Kapitalanle-
ger finanziell lukrative Neubauaktivitdt
rasch zu, und es wurden die hochsten Ferti-
gungszahlen der 90er Jahre erreicht (1997:
177 829 Wohnungen). Fast gleichzeitig
setzten auch umfangreiche Sanierungs-
malnahmen im Bestand ein, die oft zur
Riickgewinnung von Wohnraum fiihrten.

Trotz der stidrkeren Marktorientierung
musste jedoch weiter von einem geteilten
Markt gesprochen werden. Auf der einen
Seite gab es den durch die Grundmieten-
verordnung regulierten Markt mit einer
vergleichsweise geringen Preisdifferenzie-
rung und einer hohen Zahl an Wohnungs-
vergaben auf der Basis von Wohnberechti-
gungsscheinen. Auf der anderen Seite
wurden im Neubaubereich und bei der
Neuvermietung von modernisiertem Alt-
bau hohe Knappheitspreise erzielt, die im
Zusammenhang mit den lukrativen Mog-
lichkeiten der Sonderabschreibungen wie-
derum Anreiz fiir weiteren Wohnungsbau
boten.

Allerdings muss festgehalten werden, dass
vor allem aufgrund der zu dieser Zeit noch
hohen Zahl ungeklarter Eigentumsverhélt-
nisse viele Projekte auf der ,griinen Wiese“
oder auch an stddtebaulich wenig sinnvol-
len Standorten entwickelt wurden. Die Aus-
weisung von vergleichsweise preisgiinsti-
gen Eigenheimstandorten im Umland
fithrte nun zu stdrker werdenden Wande-
rungs- und Pendlerverflechtungen mit der
Stadt; der Prozess der Suburbanisierung
setzte ein.

Phase 3: Nachfrageorientierte Marktent-
wicklung (1997-1999)

Die Phase der nachfrageorientierten Markt-
entwicklung war gekennzeichnet durch er-
hebliche Deregulierungen, wie z.B. die Ein-
fithrung des Vergleichsmietensystems, das
Auslaufen der Sonderabschreibungen oder
die Reduzierung der Forderprogramme.
Damit wurde das Marktgeschehen zwar zu-
nehmend durch Angebot und Nachfrage
gesteuert, trotzdem wurde ein quantitatives
Uberangebot geschaffen — und zwar durch
die weiterhin hohen Neubauzahlen, insbe-
sondere im Eigenheimbereich, sowie die
Wiedergewinnung von Wohnraum durch
Altbausanierung.

Dadurch entwickelte sich der Markt zu ei-

nem unter erheblichen Preisdruck stehen-

den Mieter- und Kdufermarkt. Hiermit ver-
bunden waren

— ein Riickgang der Spitzenmieten,

— eine Anndherung der Marktsegmente,

— ein erhohter Druck auf unattraktive Be-
stinde mit zunehmenden Leerstinden
sowie

- eine deutlich groRere Mobilitidt der Mie-
ter.

Vor dem Hintergrund dieser Marktsituation
nahmen insbesondere im Geschosswoh-
nungsbau die Wohnungsbauinvestitionen
erheblich ab. So sanken die Baufertig-
stellungszahlen auf 102 899 Wohnungen
(1999), lagen damit aber, bezogen auf die
Einwohnerzahl, immer noch bei 122 % des
westdeutschen Niveaus. Die stirksten Ein-
briiche gab es hier in den urspriinglich at-
traktiven Mairkten von Ost-Berlin und
Sachsen (mit den GroBrdumen Leipzig und
Dresden) mit einem Riickgang von 69 %
bzw. 51 % gegeniiber 1997.

Insgesamt betrachtet wuchs der Woh-
nungsbestand seit 1995 um rd. 517 000
Wohnungen auf insgesamt rd. 7,5 Mio. Ein-
heiten Ende 1999 an (vgl. Tab. 1).2 Gleich-
zeitig sank jedoch die Bevolkerungszahl um
259 000 auf 15,217 Mio. Einwohner ab. Bei-
de Entwicklungen fiithren zu einer deut-
lichen quantitativen Verbesserung der Ver-

Tabelle 1
Wohnungen in Gebauden
mit Wohnraum

Quelle:
Statistisches Bundesamt,
Statistische Landesamter

9/1995 1996
Berlin-Ost 650 838 662 381
Brandenburg 1099500 1131372
Mecklenburg-V. 775 900 792 985
Sachsen 2185 416 2 222 524
Sachsen-Anhalt 1249989 1268988
Tharingen 1099320 1114333
Gesamt 7060963 7194 579

1997 1998 11999 Verand. in %
685 974 699 058 750 783 + 8,4
1164 548 1192997 1216 598 + 10,7
813 531 829 129 842 741 + 8,6
2273267 2305896 2330943 + 6,7
1290 917 1306 7564 1319 986 + 5,6
1135 186 1148 801 1160 362 + 5,6
7 365 420 7484582 7578 414 +7,3
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sorgung mit Wohnraum. Entsprechend
stieg in den neuen Lindern die Zahl der
Wohnungen je 1 000 Einwohner von 420 im
Jahr 1988 auf 498 im Jahr 1999 an (alte Bun-
desldnder zum Vergleich: von 427 auf 454).

Aber auch das qualitative Angebot verbes-
serte sich erheblich, denn mit 223,3 Mrd.
DM wurde im Zeitraum von 1991 bis 1999
rund die Hélfte der erfassten Wohnungs-
bauinvestitionen in Bestandsmodernisie-
rungen getatigt. Hinzu kommen erhebliche
Eigenleistungen, insbesondere im Einfami-
lienhausbereich. Die Verbesserung der
Ausstattungsstandards wird vor allem in
den Bereichen Sanitér, Beheizung und Fen-
ster deutlich: Allein von 1993 bis 1998 nahm
der Anteil der mit Bad, WC und Zentralhei-
zung ausgestatteten Wohnungen von 54 %
auf 86 % zu.

3 Entwicklung der einzelnen
Wohnungsmarktsegmente

Eigentumsbildung

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungs-
phasen haben sich die einzelnen Woh-
nungsmarktsegmente hinsichtlich ihrer
Dynamik stark unterschiedlich entwickelt.
Insbesondere der Prozess der Eigentums-
bildung hat eine starke Dynamik entfaltet,
begiinstigt durch eine umfangreiche und
preiswerte Baulandbereitstellung im Um-
land der Stédte, eine giinstige Zinsentwick-
lung, sinkende Baupreise sowie eine um-
fangreiche Eigentumsforderung in einigen
Bundesldndern. So wurden von 1994 bis
Ende 1999 rd. 279 000 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern neu errichtet,
das ist {iber ein Drittel aller Neubauwoh-
nungen (vgl. Tab. 2). Der Hohepunkt wurde
im Jahr 1997 mit 54 900 fertiggestellten
Wohnungen erreicht.

Diese Bautétigkeit im Eigenheim-Segment
ist der wesentliche Grund dafiir, dass die
Zahl der Haushalte mit Haus- und Grund-
besitz zwischen 1993 und 1998 ganz erheb-

1994 1995

WE in Wohngebauden 59 275 90 833

darunter ETW 14 341 27 702
Anteil MFH (in %) 47,8 54,0
Errichtet von
Wohnungsunternehmen 17 401 31748
Immobilienfonds 3932 6 668
Privaten Haushalten 31933 44 468

lich von 27,7 % auf 33,3 % angestiegen ist.
Dies entspricht einem absoluten Zuwachs
von rund 408 000 Haushalten.* Damit liegt
der Wert insgesamt zwar noch deutlich un-
ter dem der alten Lander (47,8 %), differen-
ziert man diese Quote jedoch nach Alters-
gruppen, so gibt es bei den Anteilen der
selbstnutzenden Eigentiimer in den jlinge-
ren Altersgruppen (bis 40 Jahre) kaum noch
Unterschiede zwischen den alten und neu-
en Bundesldndern.

Demgegeniiber liegt der Anteil bei den dlte-
ren Haushalten (ab 50 Jahre) in den neuen
Landern um tiiber 20 Prozentpunkte unter
dem westdeutschen Vergleichswert, da die-
se Gruppe in den zuriickliegenden Jahr-
zehnten aufgrund mangelnden Angebotes
nur in geringem Umfang Eigentum bilden
konnte.® Ein Nachholeffekt setzte jedoch
nur bedingt ein, da nun Einkommen bzw.
Vermégen fiir einen Eigentumserwerb
nicht ausreichen bzw. den &lteren Haushal-
ten Risiko und Belastung zu hoch erschei-
nen. Dies fithrt dazu, dass im Vergleich zu
den alten Bundesldndern die Eigentums-
quote auch in den nichsten Jahren struktu-
rell deutlich niedriger bleiben wird.

Im Gegensatz zu den Eigenheimen stellen
selbstgenutzte Eigentumswohnungen nur
ein sehr kleines Marktsegment dar. So ver-
fiigen laut Einkommens- und Vermogens-
stichprobe lediglich 3 % aller ostdeutschen
Haushalte tiber eine Eigentumswohnung.
Von diesen ca. 203 000 Wohnungen werden
rd. 168 000 selbst genutzt. Gut ein Drittel
der Eigentumswohnungen entstanden
durch Privatisierung an die Mieter im Rah-
men des Altschuldenhilfegesetzes.

Wesentliche Ursache fiir das geringe Inter-
esse an Eigentumswohnungen ist vor al-
lem, dass mit dem Erwerb von Eigentum
ein eigenes Grundstiick angestrebt wird,
verbunden mit entsprechender Gestal-
tungsfreiheit und entsprechendem Lebens-
stil. Damit bleibt in den neuen Bundesldn-
dern die Eigentumswohnung eine wenig
angestrebte Eigentumsform.

1996 1997 1998 1999
125 431 166 452 107 184 80 634
43 800 57 200 28904 14136
62,4 53,0 64,4 34,8
50 795 65 197 36 429 23 527
8 301 12 559 6 322 2817
53 068 59 393 52964 47 158

(4)

Aufgrund der Neubauzahlen im
Eigentumsbereich kann ge-
schatzt werden, dass ca. 60 bis
70% des Zuwachses an
Grundbesitz auf einen Erwerb
zurlickzufihren sind, der Ubri-
ge Teil auf Rickubertragun-
gen.

(5)

Eine weitere wichtige Rolle
dirfte die zu DDR-Zeiten nur
gering ausgepragte Bedeu-
tung des Eigenheims als Kapi-
talanlage und als Alterssiche-
rung spielen.

Tabelle 2
Fertigstellungen nach
Gebaudeart und Bauherren

Quelle: Statistisches Bundesamt,

Statistische Landesamter
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Vgl. BBR: Wohnungsbestands-
panel fur die neuen Bundesléan-
der, Berlin 1998

Geschosswohnungs-Neubau

Die Bedeutung des Neubaus von Geschoss-
wohnungen hat sich in den letzten zehn
Jahren drastisch gewandelt. Nach dem Zu-
sammenbruch der Wohnungsbaukombina-
te wurden Mitte der 90er Jahre erhebliche
Fertigstellungszahlen erreicht, mit einem
Spitzenwert von rd. 88 200 Wohnungen im
Jahr 1997. Die anfinglich hohen Knapp-
heitspreise, sehr optimistische Mieterwar-
tungen sowie die durch Sonderabschrei-
bungen erzielbaren Steuervorteile waren
wesentlicher Anreiz fiir diese Entwicklung.
Gut 56 % der Wohnungen wurden als
Eigentumswohnungen mit westdeutschen
Kapitalanlegern als Hauptzielgruppe er-
richtet und kamen so i.d.R. wieder als Miet-
wohnungen auf den Markt.

In der marktorientierten Phase nahm zwar
— vor allem aufgrund des Auslaufens der
Sonderabschreibungen — die Bautétigkeit
deutlich ab, aber durch den Nachfragertick-
gang und die zunehmende Konkurrenz der
anderen Marktsegmente sowie den gleich-
zeitigen Ubergang in das Vergleichsmieten-
system gerieten die Preise bzw. Mieten
deutlich unter Druck (vgl. Abb. 1). Dieses
fithrte zu erheblichen Problemen fiir die
Refinanzierung der Objekte, so dass es zu
einer weiteren Reduzierung der Bautitig-
keit kam.

Diese Marktprozesse stellen auch die
Hauptursache fiir den mittlerweile mini-
malen Stellenwert des geférderten Sozial-
wohnungsbaus dar. Zwar wurde von 1994
bis 1999 der Neubau von 79 440 Mietwoh-
nungen gefordert, dies entspricht einem
Anteil von rund 24 % aller errichteten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern, aber bis
1999 ging das Fordervolumen gegeniiber
1995 um rund 90 % zuriick! Grund hierfiir
war — neben der Knappheit der 6ffentlichen
Haushalte — vor allem die Mietpreisent-
wicklung: Die Spannen fiir die Einstiegs-
mieten reichen im 1. Férderweg von 7 DM /
m2 bis 8,50 DM/m?2, bei der vereinbar-
ten Forderung sogar von 9 DM/m? bis
12,50 DM /m?2 (in Berlin bis 15 DM/m?).
Damit liegen diese Mietniveaus zum einen
in Marktsegmenten mit einem grof3en An-
gebot, zum anderen im Bereich oder sogar
oberhalb der {iiblichen Neuvermietungs-
mieten (vgl. Abb. 1).

Altbau

Das Marktsegment Altbau umfasst in den
neuen Ldndern einen Anteil von 26,4 %
(Baujahr vor 1918) bzw. 45,8 % (vor 1948 er-

richtet), in den siidlichen ostdeutschen
Landern sogar noch mehr. Dabei wiesen
diese Gebdude aufgrund der normalen Ab-
nutzung sowie dauerhaft unterlassener In-
standhaltungsmalinahmen in der Regel ei-
nen sehr hohen Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf auf.® Dariiber hin-
aus handelt es sich um die Bausubstanz mit
den wurspriinglich gréBten Leerstdnden.
Gleichzeitig war dieser Bestand in erhebli-
chem Malle dem Prozess der Restitution
unterworfen, was zu einer heterogenen
Eigenttimerstruktur, aber auch zu weiterem
Verfall aufgrund von ungekldarten Zuord-
nungen oder gar Negativ-Restitution fiihr-
te.

So besteht das wesentliche Problem dieses
Marktsegmentes in den hohen Sanierungs-
kosten. Sie liegen fiir eine Vollmodernisie-
rung der griinderzeitlichen Bausubstanz
bei einem durchschnittlichen Schadens-
grad zwischen 1 800 und 2 200 DM/m?. Die
Gebdude der Zwischenkriegszeit sind zu-
meist in einem etwas besseren Zustand, so
dass hier die tiblichen Kosten fiir eine Voll-
modernisierung mit 1 200 bis 1 600 DM/ m?
deutlich niedriger ausfallen. Dartiiber hin-
aus stehen tiber 10 % der Altbauten unter
Denkmalschutz, woraus hidufig weitere
Kosten entstehen.

Trotz der Fordermoglichkeiten kdnnen die
hohen Investitionskosten insbesondere
von Einzeleigentiimern nicht bzw. nicht
auf einmal aufgebracht werden. So wird
eine Refinanzierung aufgrund gesunkener
Miethdhen mit Neuvermietungsmieten
zwischen 7,50 DM/ m2 und 11 DM/ m?2 net-
tokalt immer schwieriger.

Marktsegment ,Wohnungsbau der DDR*

Das Marktsegment ,Wohnungsbau der
DDR“ umfasst rund 3 174 000 Wohnungen
und ist mit einem Anteil von 43 % am
Gesamtwohnungsbestand das grote Seg-
ment. Dazu gehoren sowohl Mauerwerks-
bauten, Block- und Streifenbauweisen als
auch die groBindustrielle Plattenbauweise,
die bevorzugt in randstéddtischer Siedlungs-
bauweise errichtet wurde.

Auch dieser Wohnungsbestand unterlag
einem deutlichen Modernisierungsbedarf,
vor allem als Verbesserung der Aus-
stattungsstandards. So wurden allein mit
dem  KfW-Wohnraum-Modernisierungs-
programms rund 838 000 Plattenbauwoh-
nungen saniert, was einem Anteil von 39 %
an allen Plattenbauten entspricht. Auch
fiir die Beseitigung der in diesen Siedlun-
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gen auftreten Wohnumfelddefizite wurden
allein innerhalb des Forderprogramms
»Stadtebauliche Weiterentwicklung grofler
Neubaugebiete“ ca. 1,092 Mrd. DM bereit
gestellt, wodurch eine erhebliche Verbesse-
rung der Wohnsituation erreicht werden
konnte.

Entscheidendes Problem dieses Marktseg-
mentes ist jedoch die schmale Bandbreite
an Wohnungsgrolen und Ausstattungs-
standards, die auch aufgrund der iiber-
wiegend recht einheitlich vorgenommenen
Sanierungen bisher nur geringfiigig ver-
breitert worden ist. Dieses Angebot ist in
enormen Stiickzahlen vorhanden, wird je-
doch wegen sich ausdifferenzierender Pra-
ferenzen und guter Alternativen nicht mehr
in bisherigem Umfang nachgefragt. Hinzu
kommen zumeist die Lagenachteile der
GroBsiedlungen und in jlingster Zeit ein
deutlicher Wandel der dortigen Sozialstruk-
tur. Dies fiihrte seit Mitte der 90er Jahre zu
einem starken Fortzug von Haushalten vor
allem mit hoherem Einkommen ins Eigen-
tum.

Mietspannen nach Marktsegmenten

Die durchschnittlichen Neuvermietungs-
mieten nach unterschiedlichen Marktseg-
menten verdeutlichen einige spezifische
Entwicklungen (siehe Abb. 1):

e Es ist vor allem bei den Spitzenmieten
ein Rickgang zu verzeichnen, auch
wenn héufig versucht wurde, die Mieter-
wartungen durch Staffelmietvertrédge
weiterhin zu realisieren.

¢ Die Einstiegsmieten im neu errichteten
sozialen Wohnungsbau liegen im mittle-
ren Segment, bei vereinbarter Férderung
sogar teilweise oberhalb aktueller Neu-
vermietungsmieten im Bestand.

e Die einzelnen Marktsegmente riicken
preislich ndher zusammen und treten
damit stirker in Konkurrenz.

¢ Die Marktstellung der unsanierten Plat-
tenbauwohnungen ist regional recht un-
terschiedlich; sie reicht von reger Nach-
frage bis hin zu hohen Leerstinden
aufgrund des Uberangebotes. Fiir viele
Wohnungsunternehmen befinden sich
in diesem Segment aber nach wie vor die
rentabelsten Objekte.

e Bei zunehmender Preis- und Ausstat-
tungsgleichheit werden die konkrete
Lage und das Wohnumfeld zu einem im-
mer wichtigeren Faktor fiir die Vermie-
tung.

Abbildung 1
Mietspannen nach Marktsegmenten 1995-1999

DM/m2, netto kalt
20

u T

’ IEF
0= T T T T T T T T T T T
1995 1999 1995 1999 1995 1999 1995 1999 1995 1999 1995 1999
Neubau 1. Forderweg Altbau, saniert Platte, saniert Platte, unsaniert  Altbau, unsaniert

in GroRstadten, mittlere Lage

Der Preisdruck innerhalb und zwischen
den Marktsegmenten wird auch zukiinftig
anhalten. Entsprechend wird sich der Neu-
bau von Mietwohnungen bzw. zu vermie-
tenden Eigentumswohnungen nur noch an
wenigen guten Standorten mit {iberdurch-
schnittlichen Lagequalitdten rechnen.

4 Regionale Differenzierung
des Wohnungsmarktes

Im Rahmen der Studie wurde auch unter-
sucht, inwieweit sich der Wohnungsmarkt
der neuen Liander regional ausdifferen-
zieren ldsst. Hierfiir wurden auf sekundér-
statistischer Basis Wohnungsmarkttypen
gebildet. Ziel war es, unterschiedliche
Marktkonstellationen vor allem im Hin-
blick auf die Ausprdgung der Nachfrage
abzubilden. Die Bildung der Markttypen
erfolgte auf Ebene der Kreise und kreisfrei-
en Stddte mit Hilfe einer Clusteranalyse.
Dieses multivariate statistische Verfahren
generiert auf Basis mehrerer Variablen
bzw. Merkmale Gruppen(Wohnungsmarkt-
typen), die jeweils in sich strukturell mog-
lichst homogen sind, sich jedoch mdoglichst
deutlich voneinander unterscheiden.” Die
Typisierung ist in Karte 1 dargestellt.

Mit der Eigentlimerbefragung konnte ge-
zeigt werden, dass sich das Verhalten der
Wohnungsbauinvestoren — von wenigen
spezifischen Ausnahmen abgesehen - re-
gional nicht wesentlich unterscheidet. Aber
aufgrund der unterschiedlichen Ausgangs-
situationen in den Regionen, wie z.B.
demographische Entwicklung, Nah- und
Fernwanderungen, Arbeitsmarkt oder Bau-

(7)

Es wurden neben den letztend-
lich verwendeten Variablen u.a.
folgende Parameter daraufhin
Uberpruft, ob bzw. wie gut sie
fir eine Differenzierung nach
Wohnungsmarkttypen  geeig-
net sind: Einwohnerdichte, Ar-
beitslosenquote, Entwicklung
Wohnungsbestand, Indikato-
renset des Instituts far Wirt-
schaftsforschung (Halle).

Es wurden bei diesem ersten
Analyseschritt singulare Varia-
blen bzw. bestehende Indika-
toren verwendet und keine
neuen, aus mehreren Merkma-
len bestehende Eigenschafts-
dimensionen generiert (z.B.
durch Faktorenanalyse).

Bei der Analyse konnte auch
auf umfangreiche Erfahrungen
des Gutachters aus anderen
ahnlichen Untersuchungen zu-
rickgegriffen werden. Diese In-
dikatoren wurden im Rahmen
der Clusteranalysen nicht ge-
wichtet, sondern sind alle mit
der gleichen Bedeutung einge-
flossen
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Wohnungsmarkttypen in den neuen Bundesléandern

altersstruktur, ergeben sich unterschiedli-
che Ausprdgungen der Wohnungsmérkte,
die die vorgenommene Typisierung bestati-
gen. Im Folgenden werden die Wohnungs-
markttypen mit einem Kurzbegriff bezeich-

net und ihre wesentlichen Merkmale

skizziert.

e Wohnungsmarkttyp ,Grofle Stadte”

Dieser Wohnungsmarkttyp wird von allen
Grol3stidten auler Cottbus, Gera und
Rostock gebildet. Sie stellen wirtschaftlich
attraktive Standorte mit einer vergleichs-
weise hohen Kaufkraft dar (Indexwert von
85 bis 90) und besitzen einen hohen Anteil
an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Typ 1
GroRe Stadte

Typ 2

Altindustrielle Kreise
Typ 3

Suburbane Kreise

Typ 4
Mittlere Stadte

Typ 5
Landliche Kreise

JEUOE

Quelle: Eigene Berechnungen

Staatsgrenze

Landesgrenze

Kreisgrenze

100 km

(>80 %). Die Einwohnerentwicklung verlief
zwischen 1995 und 1999 aufgrund aus-
geprdgter Suburbanisierungsprozesse, die
eine wesentliche Ursache fiir entspannte
Wohnungsmérkte bilden, negativ.

¢ Wohnungsmarkttyp ,Altindustrielle
Kreise“

In diesem Wohnungsmarkttyp sind iiber-
wiegend Landkreise zusammengefasst so-
wie die Stddte Gorlitz und Eisenach, die
aufgrund eines erheblichen Deindustriali-
sierungsprozesses eine unterdurchschnitt-
liche Kaufkraft (Indexwert < 82) sowie zu-
meist eine niedriges (Miet)Preisniveau
aufweisen. Mit dem starken Riickgang der
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Beschiftigtenzahlen ist zugleich ein Bevol-
kerungsriickgang verbunden und damit
insgesamt eine Nachfrageschwéche. Die
Mirkte sind zudem i.d.R. von einem {iber-
durchschnittlich hohen Altbauanteil ge-
pragt (50 bis 68 %).

e Wohnungsmarkttyp ,Suburbane Kreise*

Der Wohnungsmarkttyp ,Suburbane Krei-
se“ wird durch Landkreise gebildet, die von
den Suburbanisierungstendenzen oder ih-
rer Ndhe zu westdeutschen Wirtschaftsrdu-
men profitieren. Sie sind geprédgt durch
eine positive Entwicklung der Bevolke-
rungszahlen und einen hohen Anteil an
Gebduden, die vor 1948 errichtet wurden.?
Der Markt ist insbesondere gekennzeichnet
durch hohe Fertigstellungszahlen im Ein-
familienhausbereich und vergleichsweise
niedrige Leerstandsraten.

e Wohnungsmarkttyp ,Mittlere Stadte“

Dieser Wohnungsmarkttyp wird von kreis-
freien Stddten gebildet, die einen geringen
Anteil an vor 1948 errichteten Wohngebé&u-
den (< 35 %) sowie einen deutlich tiber-
durchschnittlichen Anteil von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern (> 80 %) - {iiber-
wiegend in Plattenbauweise — aufweisen.
Die Stddte sind durch eine stark negative
Bevolkerungsentwicklung im  Zeitraum
1995 bis 1999 gekennzeichnet, zumeist auf-
grund des Riickgangs der Beschéftigung in
einer monostrukturierten industriellen
Produktion (,DDR-Entwicklungsstddte®).

e Wohnungsmarkttyp ,Ldndliche Kreise“

Der Wohnungsmarkttyp ,Ldndliche Kreise“
umfasst ldndliche, wenig industrialisierte
Kreise. Sie besitzen tiberwiegend eine
geringe Kaufkraft (Indexwert <77) mit
einem eher durchschnittlichen Anteil von
Wohngebduden, die vor 1948 gebaut wur-
den. Die Bevolkerungsentwicklung verlief
zwischen 1995 und 1999 zwar durchschnitt-
lich (+/-2,5%), ist aber durch eine
Uberalterung gekennzeichnet. Uberdurch-

Férdermittel Kommunale
Gesellschaften
in groBem in geringem

Umfang Umfang
KfW-Kredite 84 13
Landesprogramme 52 26
Investitionszulage 21 28
Stadtebauférderung 11 46
Denkmalschutz 3 18

schnittlich ist hingegen der Anteil an
Einfamilienhdusern. Die Zyklen der
Wohnungsbauinvestitionen sind deutlich
schwicher ausgepragt.

5 Investitionsmotor
Wohnungsbauférderung

Wie in Kapitel 2 bereits deutlich wurde, sind
die Wohnungsbauinvestitionen in den 90er
Jahren in hohem Malle durch direkte und
indirekte Wohnungsbauforderung ange-
schoben bzw. unterstiitzt worden. Ziel war
es, deutliche Investitionsanreize sowohl fiir
den Neubau als auch fiir die Sanierung des
Bestandes zu geben. Gleichzeitig sollte fiir
die Mieter der Ubergang in das Vergleichs-
mietensystem finanziell geddmpft werden.
Die Nutzung des Forderinstrumentariums
und ihre Wirkung miissen jedoch im Zeit-
verlauf dullerst differenziert betrachtet
werden, wie dies die Ergebnisse der Eigen-
tlimerbefragung verdeutlichen:

Programme der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau (KfWw)

Die zentrale Rolle fiir alle Investorengrup-
pen spielen die Programme der Kreditan-
stalt fiir Wiederaufbau. So wurden von den-
jenigen kommunalen Wohnungsunterneh-
men, die Fordermittel in Anspruch
genommen haben, bei insgesamt 97 % der
Maflnahmen KfW-Mittel eingesetzt, bei
den privaten Eigentiimern waren es 67 %.
Wesentliche Vorteile der Programme waren
die leichte Handhabbarkeit hinsichtlich
Antragstellung und Forderkonditionen so-
wie die gute Information iiber die Program-
me.

Die beim KfW-Modernisierungsprogramm
urspriinglich gewéhrten fiinf tilgungsfreien
Jahre erweisen sich allerdings oft als hin-
derlich, da die hohen Tilgungsraten danach
in der aktuellen Mietensituation eine hohe
Belastung darstellen.

Genossenschaften Privateigenttimer
in groBem in geringem in groBem in geringem
Umfang Umfang Umfang Umfang
69 14 42 25
31 22 6 11
15 29 2 8
4 13 4
1 5 4

(8)

Einen Spezialfall in diesem
Wohnungsmarkttyp bilden die
Berliner Umlandkreise. So sind
von der Charakteristik her nur
die direkt an Berlin angrenzen-
den Gemeinden, der so ge-
nannte engere Verflechtungs-
raum, als Suburbanisierungs-
raum zu bezeichnen. Die Ubri-
gen Gemeinden, der &uBere
Entwicklungsraum, sind hinge-
gen ausgesprochen landlich
strukturiert und entsprechen
eher dem Wohnungsmarkttyp
landliche Kreise. Bei einzelnen
Auswertungen wird daher er-
ganzend auch zwischen dem
engeren und weiteren Berliner
Verflechtungsraum unterschie-
den.

Tabelle 3

Bisheriger Férdermittel-
Einsatz bei Instandsetzung/
Modernisierung

Quelle:
A&K-Eigentimerbefragung 2000
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Die einfache Handhabung der KfW-Pro-
gramme fiihrte allerdings teilweise zu dem
Problem, dass Modernisierungsmaf$nah-
men eher aus Sicht der Bestandsentwick-
lung als im Hinblick auf die Marktgédngig-
keit vorgenommen wurden. Dies betrifft
vor allem zu hohe Investitionen, die nicht
mehr durch die Marktmieten gedeckt wer-
den, und Investitionen in weniger markt-
gingige Objekte und Standorte.

Landesforderprogramme

Die ausgesprochen unterschiedlich ausge-
stalteten Landesforderprogramme werden
vor allem von kommunalen Unternehmen
— in gut drei Vierteln aller Fille — und den
Genossenschaften genutzt. Bei den priva-
ten Eigentiimern betrédgt der Anteil hinge-
gen nur ein Sechstel. Ein wesentlicher
Grund hierfiir liegt in dem unzureichenden
Informationsfluss bzw. der Nachvollzieh-
barkeit der Forderbedingungen sowie einer
aufwendigen Beantragung, wie sie fiir pri-
vate Eigentiimer nur bedingt leistbar ist.

Wurden auch von den befragten kommu-
nalen Wohnungsunternehmen bisher 94 %
der Mietwohnungen mit Landesforder-
mitteln errichtet, so beurteilen doch mitt-
lerweile alle Investoren den 1. und 3. For-
derweg mit erheblicher Skepsis: Zum einen
erschweren die mit der Férderung verbun-
denen Bindungen und Belegungsein-
schrankungen die Vermarktung deutlich.
Zum anderen stellen weitere Neubaupro-
jekte derzeit fiir die meisten Unternehmen
grundsétzlich eine zu hohe Kapitalbindung
dar. So sind inzwischen z.B. kommunale
Unternehmen dazu tibergegangen, vorhan-
dene Fordermittel nicht in Anspruch zu
nehmen, um bessere Vermarktungsmog-
lichkeiten zu erhalten.

Programme der Stddtebauforderung
und des Denkmalschutzes

Die Programme der Stddtebauférderung
und des Denkmalschutzes werden in weit
geringerem MaRe genutzt als die anderen
Fordermafnahmen, am stirksten noch von
den kommunalen Unternehmen. Der ge-
ringe Nutzungsgrad kann nicht allein da-
durch erkldrt werden, dass aufgrund der
Forderbedingungen nur ein begrenzter Teil
des Wohnungsbestandes — der in Sanie-
rungsgebieten — forderfahig ist. Denn zum
einen werden bei allen Unternehmensgro-
Ben diese Programme am wenigsten
genutzt, zum anderen liegt die Inanspruch-
nahme der Programme durch private

Eigentiimer, die iiber den hochsten Anteil
an Altbausubstanz verfiigen, mit 7 % im
Stadtebau bzw. 11 % im Denkmalschutz be-
sonders niedrig. Ausschlaggebend ist viel-
mehr das hohe Informationsdefizit. Insge-
samt betrachtet kommt damit aus Sicht der
Eigentiimer den Mitteln fiir Stidtebau und
Denkmalschutz derzeit nur eine ergdnzen-
de Funktion bei der Finanzierung von
Modernisierungen zu.

Investitionszulage

Die Investitionszulage spielte im zurticklie-
genden Baugeschehen aufgrund der erst
kurzen Programmlaufzeit erwartungsge-
mail eine noch nicht so grofle Rolle. Den-
noch nutzen bereits 21 % der kommunalen
Wohnungsgesellschaften und 15 % der Ge-
nossenschaften die Zulage zur Finanzie-
rung, womit ihr Stellenwert bereits deutlich
iiber dem der Stddtebau- und Denkmal-
schutzmittel liegt. Dariiber hinaus werden
im Gegensatz zu den Landes- und Stidte-
bauprogrammen auch die privaten Eigen-
tiimer verstdrkt erreicht.

Abschreibungen

Der Stellenwert der Abschreibungen ist auf-
grund des Wegfalls der Sonderabschrei-
bungen seit 1998 fiir die privaten Eigen-
tiimer deutlich zuriickgegangen, und zwar
von 52 auf 39 % (ausschlaggebend und sehr
wichtig) im Bereich Modernisierung und
beim Neubau sogar von 55 auf 18 %. Die
Abschreibungen bilden damit aber immer
noch einen wichtigen Faktor bei der Refi-
nanzierung von Modernisierungsinvesti-
tionen.

Dies trifft insbesondere auf die Abschrei-
bungsméglichkeiten nach §7hEStG in
Sanierungsgebieten sowie fiir Baudenk-
male (§ 71 EStG) zu, denn gerade die priva-
ten Eigentilimer verfiigen iiber einen hohen
Anteil an Altbausubstanz. Dies kann auch
insofern positiv bewertet werden, als hier
zum einen hier eine klare Steuerung zugun-
sten stddtebaulicher Problemgebiete vor-
liegt, und zum anderen die Hohe der
Abschreibung eine ausreichende Anreiz-
wirkung zu entfalten scheint, da sie von pri-
vaten Investoren als wichtiges Instrument
bezeichnet wird. Problematisch bleibt al-
lerdings die Tatsache, dass stddtebaulich
wiinschenswerte Modernisierungen aul3er-
halb von Sanierungsgebieten aufgrund der
hohen Kosten und der geringeren Forde-
rung tendenziell unterbleiben (siehe dazu
unten).
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Mit KfW-Darlehen und Investitionszulage
konnen aufgrund ihrer einfachen Handha-
bung die privaten Investoren gut erreicht
werden. Sie stellen damit nach Auslaufen
der Sonderabschreibungen fiir private
Eigentiimer das wichtigste Forderinstru-
ment dar, da sie vor allem auf die Investiti-
onshemmnisse einer zu geringen Liquiditét
und Mangel an Eigenkapital abstellen. Die
Landesforderprogramme sind hingegen
oftmals zu wenig auf die Interessen der pri-
vaten Investoren zugeschnitten, so dass
eine hohere Inanspruchnahme auch bei
deutlich verbesserter Information fraglich
bleibt.

Wurde insgesamt urspriinglich durch die
Forderkulisse ein erhebliches Investitions-
volumen angeschoben, so geht ihr jetzt zu-
nehmend die Anreizfunktion verloren. KftW
und Investitionszulage vermodgen nicht den
Basiseffekt der niedrigen Mieten zu kom-
pensieren. GrofStes Problem in sich ausdif-
ferenzierenden Markten ist jedoch die Ziel-
genauigkeit der Instrumente.

Investitionshemmnisse

Da sich in der aktuellen Marktsituation die
Investitionshemmnisse deutlich verédn-
dern, muss die Wirksamkeit der bisherigen
Instrumente kritisch hinterfragt werden. So
werden sowohl bei den Instandsetzungs-
und Modernisierungsinvestitionen als auch
beim Neubau von allen Eigentlimergrup-
pen die niedrigen am Markt erzielbaren
Mieten bzw. Preise als das gro8te Hemmnis
dargestellt. Das fiihrt in vielen Féllen dazu,
dass keine ausreichende Refinanzierung
iiber die Modernisierungsumlage erfolgen
kann. An zweiter Stelle bei den Hemmnis-
sen liegt eine zu geringe Eigenkapitalaus-
stattung, die von mehr als einem Viertel
(27 %) der privaten Eigentiimern angege-
ben wird und damit bei dieser Gruppe be-
sonders hdufig anzutreffen ist. Diese Rang-
folge der Hemmnisse ist dabei in allen
Wohnungsmarkttypen vorzufinden.

Eine zu geringe Liquiditdt wird vor allem
von den kommunalen Unternehmen und
den Genossenschaften bei den Modernisie-
rungen als Hinderungsgrund angegeben.
Differenziert man die Bewertung der
Hemmnisse nach Unternehmensgrolle,
steht auch hier fiir alle Unternehmen das
Problem zu geringer Mieten an erster oder
zweiter Stelle. Bei den kleinen Unterneh-
men bis 1 000 WE ist jedoch das zu geringe
Eigenkapital das grolte Hemmnis, bei den
groflen Unternehmen riickt dagegen die
mangelnde Liquiditét in den Vordergrund.

6 Struktur und Dynamik
des Leerstandes

Fiir den Wohnungsmarkt der neuen Bun-
desldnder war in den gesamten 90er Jahren
Wohnungsleerstand ein Charakteristikum.
So betrug der Stichtagsleerstand 1993
6,2 %, 1995 8,6 % und 1998 bereits 13,2 % —
Tendenz weiter steigend.’

Um die Auswirkungen des Leerstandes auf
den Wohnungsmarkt beurteilen zu kénnen,
ist jedoch eine erhebliche Differenzierung
hinsichtlich der betroffenen Bestdnde und
der Leerstandursachen notwendig. So sind
beispielsweise allein bei den kommunalen
Gesellschaften und den Genossenschaften
2,6 % des Leerstandes modernisierungs-
bedingt, weitere 2 % stehen wegen Unbe-
wohnbarkeit leer. Damit steht nur ein Teil
der Wohnungen aus Griinden einer dauer-
haft mangelnden Nachfrage leer.

Noch 1998 waren im Durchschnitt der neu-
en Linder besonders vor 1948 errichtete
Wohnungen betroffen, auf die fast drei
Viertel des Leerstandes fallen. So steht
mehr als jede fiinfte Wohnung in der Bau-
altersgruppe bis 1918 leer, und wenn man
nur die innerstddtischen Geschosswoh-
nungen betrachtet, ist es sogar ein Drittel.
Wie die Eigentiimerbefragung gezeigt hat,
sind hiervon vor allem private Eigentiimer
und die kommunalen Gesellschaften be-
troffen. Bei letzteren steht jede zweite vor
1919 errichtete Wohnung leer, iiberwie-
gend als Totalleerstand (vgl. Tab. 4).1

Im Jahr 2000 waren alle kommunalen
Unternehmen mehr oder weniger stark
vom Leerstand betroffen — durchschnittlich
mit 13 % —, der Anteil bei den Genossen-
schaften lag bei durchschnittlich 10 %. Al-
lerdings muss hier berticksichtigt werden,
dass von den Genossenschaften fast jede
vierte (23 %) keinen nennenswerten Leer-
stand zu verzeichnen hatte. Diese Genos-
senschaften sind zu gut drei Viertel (79 %)
kleine Unternehmen mit einem Bestand
von unter 500 Wohneinheiten. Bei den gro-
Reren und damit betroffenen Genossen-
schaften handelt es sich zumeist um ehe-
malige AWGen mit einem hohen Anteil an
Plattenbauten.

Bei den privaten Eigentiimern lag die
durchschnittliche Leerstandsquote mit 8 %
deutlich niedriger als bei den kommunalen
Unternehmen und den Genossenschaften.
Allerdings gibt es sehr starke Unterschiede
innerhalb dieser Gruppe: Wihrend die gro-
Beren Eigentiimer mit mehr als 20 Wohn-

9)

Vgl. Mikrozensus 1993 und
1998 bzw. Gebaude- und Woh-
nungszahlung 1995. Der mit
dem Mikrozensus 1998 erho-
bene Leerstand scheint aller-
dings etwas Uberzeichnet zu
sein. Insbesondere eine Leer-
standsrate von 7,1 % bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern
kann mit den A&K-Marktkennt-
nissen nicht bestatigt werden.

(10)

Hierbei handelt es sich zumeist
um Gebéaude, die in den letzten
Jahren aufgrund unterbliebe-
ner Sanierung frei geworden
sind, die schon zu DDR-Zeiten
leer standen und sich teilweise
in einem ruinésen Zustand be-
finden oder aus denen die Be-
wohner in den letzten Jahren
ausgezogen sind, weil Moder-
nisierungsmaBnahmen unter-
blieben sind. Neben Kapital-
mangel der Eigentimer spielen
hierfir ungeklarte Eigentums-
verhaltnissen bzw. die Negativ-
Restitution in einem Umfang
von derzeit rund 70 000 Woh-
nungen eine wesentliche Rolle.
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Tabelle 4

Leerstand* nach Baualtersklassen und Investorentyp (in %)

Baualtersklasse Kommunale Genossen- Private bis  Private tUber
Gesell- schaften 20 WE 20 WE
schaften

bis 1918 51 28 26 7

1919 bis 1948 22 14 17 6

1949 bis 1968 13 5 43** 20**

1969 bis 1990 10 13 1** 7

1991 bis 1999 9 4 16 1**

* Drei-Monats-Leerstand

** Nur geringe Fallzahl

Quelle: A&K-Eigenttimerbefragung 2000

(11)

Die Stichprobe der Eigentu-
merbefragung umfasst aus er-
hebungstechnischen Griinden
keine privaten Eigentimer, die
komplett leer stehende Hauser
im Besitz haben, etwa weil die
Bausubstanz nachhaltig be-
schadigt ist. Der Leerstand in
Gebauden privater Eigentu-
mer, in denen keine Wohnung
mehr bewohnt ist, machte aber
bereits 1996 rd. 18 % aus und
war damit dort rd. 50 % groBer
als in (teilweise noch) belegten
Hausern (vgl. auch. BBR,
Wohnungsbestandspanel  fir
die neuen Bundeslander, Ei-
gentimerbefragung, 1996). Da
davon ausgegangen werden
kann, dass die Anzahl der kom-
plett leer stehenden Wohnge-
baude in der Zwischenzeit
nicht nennenswert geringer ge-
worden ist, muss der aktuelle
Leerstand bei den privaten Ei-
gentimern entsprechend deut-
lich hdéher angesetzt werden.
Dieses muss bei der Interpreta-
tion der Leerstandszahlen der
privaten Eigentimer berlck-
sichtigt werden.

Abbildung 2

einheiten nur einen Leerstand von 6 % ver-
zeichneten, waren es bei den kleinen priva-
ten Eigentiimern (bis 20 WE) 16 %."

Auch regional differieren die Leerstdnde er-
heblich. Dies hat seine Ursache zum einen
in der Bestandsstruktur, zum anderen in
dem Nachfrageriickgang. So sind in den
Liandern mit dem hochsten Anteil an Alt-
bauten (Sachsen und Sachsen-Anhalt)
zugleich auch die baualtersspezifischen
Leerstandsraten hoch, ebenso wie im Woh-
nungsmarkttyp ,Mittlere Stadte““ mit ihren
hohen Plattenbauanteilen.

Deutlich geringer fallen hingegen die Leer-
stdinde in Landkreisen aus, die von den
Suburbanisierungstendenzen bzw. von ih-
rer Ndhe zu westdeutschen Wirtschaftsrdu-
men profitieren und durch eine positivere
Entwicklung der Bevolkerungszahlen ge-
prégt sind. Hier ist der Leerstand mit insge-
samt 7 % wesentlich niedriger.

Zukiinftig wird sich die Struktur des Leer-
standes jedoch deutlich verdndern. Auch

Leerstandsquoten am Gesamtbestand in %

10

->Schatzung
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unsanierte Platte

1998 2002
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- sanierte Platte

wenn fiir die neuen Ldnder insgesamt die
Zahl der nachfragenden Haushalte in etwa
konstant bleibt, wird es in einigen Regionen
zu einem weiteren Riickgang der Nachfrage
kommen."” Zudem wird vor allem aufgrund
des Eigenheimbaus, aber auch weiterer Alt-
bausanierung das Wohnungsiiberangebot
noch zunehmen. Angesichts einer nach wie
vor hohen Mobilitdt der Mieter stellt sich
vor allem die Frage, in welchen Bestdnden
und an welchen Standorten die gréten
Leerstdnde zu erwarten sind.

Der aktuelle Leerstand ist zwar vor allem
ein Problem des Altbaus, die hochsten Zu-
wachsraten sind derzeit jedoch bei den jiin-
geren Baualtersgruppen zu verzeichnen. So
zeigt eine Analyse des Mobilitdtskatasters
Brandenburg die deutlichen Vorzugsrich-
tungen zwischen den einzelnen Marktseg-
menten:** Knapp zwei Drittel der Platten-
baubewohner ziehen zwar wieder in eine
Plattenbauwohnung, dieses Marktsegment
verliert jedoch Anteile gegeniiber dem kon-
ventionellen Altbau und den Eigenheimen.

Diese Verdnderungen der Leerstandstruk-
tur kénnen schematisch verdeutlicht wer-
den (Abb. 2):" Die Leerstdnde im unsanier-
ten Altbau werden durch Sanierung bzw.
Abgang zukiinftig langsam abnehmen. In
Stddten mit einem geringen Anteil an Alt-
bausubstanz liegt die Leerstandsrate deut-
lich niedriger. Des Weiteren wird eine ver-
héltnismaRig kontinuierliche Zunahme der
Leerstdnde in den sanierten Altbauten und
sanierten Plattenbauten erfolgen. Vor allem
aufgrund des massiven Riickgangs der Neu-
bautétigkeit bei Mehrfamilienhdusern wird
sich in diesem Segment der Leerstand ver-
ringern. Im randstiddtischen Siedlungsbau
werden die Leerstdnde insgesamt zu-
nehmen, die Verteilung auf sanierte und
unsanierte Bestdnde ist vom jeweiligen
Mengengeriist und den Mietpreisstruktu-
ren abhéngig. Der grofSte Anstieg ist bei den
unsanierten Plattenbauten zu erwarten.

Grundsétzlich gilt jedoch: Welche Markt-
segmente vom Leerstand besonders betrof-
fen sein werden, héngt von den lokal jeweils
unterschiedlichen GréBenordnungen der
einzelnen Marktsegmente bzw. ihrem
Verhdltnis zueinander ab. Des weiteren
werden in der konkreten Konkurrenzsitua-
tion — unabhédngig von der Art des Bestan-
des - insbesondere Wohnungen in schlech-
ten Lagen und mit einem ungiinstigen
Wohnumfeld von erhohtem Leerstand be-
troffen sein.
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In dem Schema nicht berticksichtigt ist eine
Reduzierung des Leerstandes durch ge-
planten Abriss, da zum jetzigen Zeitpunkt
das tatsdchliche Abrissvolumen noch nicht
hinreichend genau geschétzt werden kann.
Derzeit findet ein teilweiser oder Totalriick-
bau nur in geringem Umfang statt.'> Als Ur-
sachen hierfiir sind zum einen betriebs-
wirtschaftliche Griinde zu nennen, wie z.B.
hohe Abrisskosten, bilanzielle Auswirkun-
gen oder das Verbleiben der (Alt) Schulden.
Aber auch die Konkurrenzsituation verhin-
dert ein rasches Handeln, weil mit jedem
Abriss nicht nur die Vermietungschancen
des eigenen verbleibenden Bestandes ver-
bessert werden, sondern auch die Chancen
der anderen Vermieter, wodurch diese
dann einen Konkurrenzvorteil erhalten.

Die genannten Griinde treffen sowohl fiir
Einzeleigentiimer wie auch fiir Wohnungs-
gesellschaften zu, ebenso fiir den Platten-
bau wie auch fiir den konventionellen Alt-
bau. Bei Letzterem kommt allerdings ein
steigender ,natiirlicher Abgang aufgrund
von Baufilligkeit hinzu. Die betrifft insbe-
sondere die Gruppe der Totalleerstdnde.

Insgesamt wird damit deutlich, dass Abriss

nicht nur aus stddtebaulichen Griinden

notwendig ist, sondern auch aus Griinden
der Stabilisierung des Marktes und der Sen-
kung der betriebswirtschaftlichen Kosten.

Allerdings ist nach wie vor unklar,

— wie viele Wohnungen aus dem Markt ge-
nommen werden miissen, um einen be-
triebswirtschaftlichen Effekt zu erzielen,

— in welchem Marktsegment der Riickbau
am besten oder ehesten durchgefiihrt
werden kann und

— welche Folgen dies fiir das Verhdltnis der
Marktsegmente zueinander hat.

Denn der Abriss von Plattenbauten kann
zwar zu einer Stabilisierung dieses Markt-
segmentes fithren, wird jedoch keinerlei
Effekt auf den unsanierten Altbau haben,
da diese nach wie vor mit nicht refinanzier-
baren Sanierungskosten behaftet sind. In
Stadten mit ausreichendem Mietpreis-
niveau kann dies hingegen geschehen. In-
sofern kénnen die Auswirkungen des Abris-
ses auf den Markt nur im Einzelfall beurteilt
werden.

7 Ausblick

Wie werden sich die Wohnungsbauinvesti-
tionen in den neuen Bundesldndern in den
néchsten fiinf Jahren entwickeln? Zur Be-
antwortung dieser Frage ist nicht nur eine
Abschitzung der zukiinftigen Nachfrage
notwendig, sondern auch eine Ermittlung
der Markteinschdtzungen und der Investi-
tionsabsichten der Investoren, konnen
doch die konkrete Lage am Markt und die
Stimmung deutlich voneinander abwei-
chen.

Aus diesem Grund wurde in der Eigen-
tlimerbefragung nach der Einschédtzung der
mittelfristigen Marktperspektiven gefragt
(vgl. Abb. 3).

Nach Ansicht der Eigentiimer wird der
Wohnungsmarkt zukiinftig weiterhin von
deutlichen Angebotsiiberhédngen gekenn-
zeichnet sein. So wird in allen Marktseg-
menten von einer weiter zuriickgehenden
Nachfrage ausgegangen. Wihrend die
Chancen bei den Eigenheimen und sanier-
ten Bestdnden vor allem im Umland der
Grofistadte noch als anndhernd gleichblei-
bend beurteilt werden, wird in allen unsa-
nierten Bestdnden mit deutlichen Nachfra-
geriickgdngen gerechnet.

Trotz dieser unglinstigen Markteinschét-
zungen der Eigentiimer und Investoren
planen die meisten, auch zukiinftig in Sa-
nierung und Neubau zu investieren. Ledig-
lich 11 % der Befragten sehen fiir sich kei-
nen zukiinftigen Investitionsbedarf. Damit
wird deutlich, dass weitere Investitionen

Abbildung 3
Marktperspektiven

Marktsegment
Neubau Eigenheim

(12)

Vgl. hierzu auch Bucher, H;
Schiémer, C.: Die privaten
Haushalte in den Regionen der
Bundesrepublik Deutschland.
Eine Prognose des BBR bis
zum Jahr 2015. Inform. z. Rau-
mentwickl., Bonn (1999) H. 11/
12, 8.773 -792

(13)

Vgl. MSWV Brandenburg: Mo-
bilitat von Mieterhaushalten im
Land Brandenburg 1999. Dies
ist die derzeit umfangreichste
Datensammlung zum Mobili-
tatsverhalten von Mieterhaus-
halten in kommunalen Woh-
nungsgesellschaften und
Wohnungsgenossenschaften.

(14)

Dieses standardisierte Schema
bezieht sich auf den Durch-
schnitt des Leerstandes und
der Baualtersstruktur in den
neuen Landern. In Stadten mit
hohen Leerstdnden muss fir
die zeitliche Darstellung eine
Verschiebung der Zeitachse
vorgenommen werden.

(15)

Vgl. Klupp, M.; Jacobs, T. :
Wege aus dem Wohnungsleer-
stand — Nur Kooperation fuhrt
weiter. In: Die Wohnungswirt-
schaft (2001) H7, S. 17-19;
sowie die Ergebnisse des BBR-
Workshops | zum Stadtumbau
Ost ,Strategien und Instru-
mente fir Neubauquartiere”
(Marz 2002 Internet-Ausgabe,
Druck-Ausgabe erscheint dem-
nachst)

Neubau

Eigentumswohnung

\
V4

Neubau Mietwohnung
Bauten des Baujahres

bis 1918, unsaniert
Baujahr bis 1918,

saniert
1919 bis 1948,

unsaniert
1919 bis 1948,

saniert
1949 bis 1968,

unsaniert
1949 bis 1968,

saniert
1969 bis 1990,

unsaniert
1969 bis 1990,

saniert q

Die Nachfrage wird... zunehmen

2

gleichbleiben

3
abnehmen
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notwendig sind, um die Stellung im Markt = Die privaten Eigentiimer liegen mit 74 %
zu behaupten. Wie Tabelle 5 verdeutlicht,  bereits instandgesetzten bzw. modernisier-
liegt der Schwerpunkt der Investitionen bei ~ ten Einheiten bereits an der Spitze. Sie wol-
— Instandsetzung und Modernisierung len bis zum Jahr 2005 weitere 25 % ihres Be-
(insgesamt 82 % der Eigentiimer planen standes in Angriff nehmen. Das bedeutet
hier Investitionen), jedoch nicht, dass dann nahezu alle Einhei-
— Verbesserung des Wohnumfeldes ten voll modernisiert sind, da es sich auch
(65 %; dieser Bereich gewinnt gerade in UM schrittweise Teilmodernisierungen
den Plattenbausiedlungen zur Stabilisie- ~ handeln kann. In Relation zu den bisheri-
rung der Situation eine immer stirkere ~ 8€N Investitionen ist damit allerdings bei
Bedeutung) sowie dieser Gruppe der stdrkste Riickgang zu
— Abriss/Riickbau verzeichnen.
(22 %; hier handelt es sich nahezu aus-  Auch die Neubauleistung wird im Zeitraum
schliefflich um kommunale Gesellschaf- ~ 2000-2005 deutlich zuriickgehen. Insge-
ten und Genossenschaften . Berticksich- ~ samt sinkt das geplante Volumen bei den
tigt werden muss, dass die Befragung  Eigentiimern und Investoren um rund 55 %
vor Verodffentlichung der Ergebnisse der  gegeniiber der Neubautétigkeit der letzten
Lehmann-Grube-Kommission sowie der fiinf Jahre. So planen nur noch 18 % der be-
Entwicklung von Forderprogrammen  fragten Eigentiimer und Investoren die
zum Stadtumbau erfolgte). Neuerrichtung von Wohnungen, dies sind
Insgesamt muss allerdings beriicksichtigt ™" nocb halb so Viele'wie im .zurﬁcl.diegen—
werden, dass das geplante Volumen der den Zeitraum. Dabei rec.luzwr.t sich das
Investitionen fiir die Jahre 2000—-2005 deut- 1>Teubauvolu1.nen auf rd. ein Drittel gegen-
lich unter dem der vergangenen Jahre blei- tiber dem Zeitraum 1995-1999.
ben wird: Vor dem Hintergrund der beschriebenen
Die kommunalen Unternehmen, die bisher Marktentwicklungen, der aktuellen Bauta-
(1995-1999) bei rd. 45 % ihres Bestan- tigkeit, den politischen Rahmenbedingun-
des Modernisierungsmafnahmen durch- 8 sowie den Aussagen' aus der Eigen-
gefiihrt haben, wollen im Zeitraum 2000- tume.rbef'ragung v.vurc%e m Rahme'n der
2005 weitere 21 % in Angriff nehmen. Bei Studie die Bautédtigkeit fiir den Zeitraum
den Genossenschaften, die bereits in 2009_2005 in den neuen L’a.ndern abge-
60 % ihres Bestandes Instandsetzungs- schatzt, Ir.n .Ergebnls ISt‘ mit folgenden
und Modernisierungsmafnahmen durch- durchschnittlichen Fertlgstellungszahl.en
gefiihrt haben, sollen ebenfalls weitere 2 % pro Jahr zu rechnen (in Klammern: Fertig-
1) folgen. Im Vergleich zu den kommunalen stellungszahlen 1999, gerundet):

Inkl. Beseitigung von Leerstan-
den.

Tabelle 5

Unternehmen reduzieren diese ihre Aktivi-
tdten noch stirker.

Investitionsschwerpunkte 2000-2005
(in % der Investorengruppe, Mehrfachantworten maéglich)

Kommunale Genossen- Privat- Bautrager/
Gesell- schaften eigentimer  Investoren
schaften
Kein weiterer
Investitionsbedarf 2 5) 31 19
Instandsetzung/
Modernisierung 97 92 56 52
Wohnumfeld-
maBnahmen 87 81 26 10
Neubau von
Mietwohnungen 24 14 5 19
Neubau
Eigentumswohnungen 6 1 1 19
Neubau von
Eigenheimen 10 4 ) 38
Abriss/Ruckbau 48 23 2 0
Quelle:  A&K-Eigentimerbefragung 2000

Wohneinheiten in Ein- und
35 000-40 000
(52 000)
Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungs-Neubau

Zwei-Familienhausern

8 000—12 000
(29 000)

Wohnungen durch MaBnahmen
an bestehenden Gebauden'™ 10 000—15 000
(22 000)

53 000-67 000
(103 000)

Insgesamt

Diese Fertigstellungszahlen entsprechen
einer jahrlichen Bauleistung von rd. 3,5
Wohnungen je 1 000 Einwohner (1999: 5,3).
Vor dem Hintergrund einer etwa konstan-
ten Anzahl an nachfragenden Haushalten
wiirde diese Entwicklung zu einer weiteren
Erhohung des Leerstandes fiithren, wenn
nicht gleichzeitig nicht mehr marktgingige
Wohnungen aus dem Markt genommen
werden.
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