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1. Wohnungsmarktentwicklung in der Region Oberlausitz-Niederschlesien

1.1  Nachfrageentwicklung

Fortsetzung der ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung. Die Bevdlkerung in der Region Oberlausitz-
Niederschlesien hat seit 1990 um gut 13 % abgenommen, bis 2020 wird ein weiterer Riickgang um
18 % prognostiziert. Aus der aktuell bereits sichtbaren unginstigen Alterschichtung und dem ungiins-
tigen Geschlechterverhaltnis — weniger Frauen als Manner in der Altersklasse der 20 bis 45-Jahrigen)
wird deutlich, dass nach 2020 mit einem weiteren Bevoélkerungsriickgang zu rechnen ist. Fiir die Beur-
teilung des Wohnungsmarktes in der Region reicht aber die Betrachtung allein der Einwohnerentwick-
lung nicht aus, denn der Wohnungsmarkt wird wesentlich von der Entwicklung der Zahl der Haushalte

bestimmt.

Steigende Haushaltszahlen durch Haushaltsverkleinerungen, nach 2015 riicklaufige Entwicklung. Die
Haushaltsentwicklung in der Region Oberlausitz-Niederschlesien war seit 1991 trotz des Bevdlke-
rungsriickgangs positiv und die Zahl der Haushalte ist um 1,4 % gewachsen (vgl. Tabelle 1). Verant-
wortlich flr diesen Zuwachs sind im Wesentlichen Haushaltsverkleinerungen (vgl. Abbildung 1). Der
Anteil der Haushalte mit einer oder zwei Personen stieg in der Region von 59 % in 1994 auf 69 % im
Jahr 2003 an. Zwar nimmt in allen Teilrdumen der Region Oberlausitz-Niederschlesien die Zahl der
Haushalte bis 2020 ab, jedoch erfolgt diese Abnahme gegeniiber 2003 nicht kontinuierlich (vgl.
Abbildung 2). Bis etwa 2015 steigt in fast allen Teilrdumen die Zahl der Haushalte an. Ausnahme
bildet die Stadt Hoyerswerda, die durch die anhaltende massive Abwanderung trotz Haushaltsverklei-

nerungen deutlich bei der Zahl der Haushalte verliert.

Leicht steigende Nachfrage nach Einfamilienhdusern, sinkende Nachfrage nach Geschosswohnungen.
Die Wohnungsnachfrage wiederum kann nicht der Haushaltsnachfrage gleich gesetzt werden, denn
nicht jeder Haushalt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung®. Fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien ergibt sich unter Beriicksichtigung der Bereinigun-
gen eine Zahl von 278.000 wohnungsnachfragenden Haushalten, anstelle der 304.000 Haushalte, die
es laut Mikrozensuserhebung 2003 gibt. Die Haushalte bewohnen zu 47 % Wohnungen in Ein- oder
Zweifamilienhdusern und zu 53 % im Geschosswohnungsbau. Die Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte wird bis 2020 insgesamt um gut 34.000 Haushalte bzw. 12,4 % abnehmen. Die Nachfrage

nach Ein- und Zweifamilienhdusern wéchst um 3,4 %, die Nachfrage im Geschosswohnungsbau sinkt

Daher miissen entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten beriicksichtigt werden. Diese Quoten werden in Abhdngigkeit vom
Alter (Altersklassen in Finfjahresschritten), von der HaushaltsgroBe (Ein-/Zwei- vs. Mehrpersonenhaushalte) und von Ost-West-
Unterschieden modelliert. Zweitwohnungen und Untermieter finden sich vor allem bei jungen Ein-/Zweipersonenhaushalten (Ausbil-
dung). AuRerdem treten diese Wohnverhaltnisse wesentlich stérker in den alten als in den neuen Bundesléndern auf.
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um 26,5 %. Der quantitative Neubaubedarf im Ein- und Zweifamilienhausbau betragt bis zum Jahre
2020 gut 4.000 Wohnungen.

1.2 Angebotsentwicklung

Baufertigstellungen auf niedrigem Niveau stabil. Zu Beginn der 90er Jahre wurden von den Kommu-
nen viele Bauflachen ausgewiesen und viele Bewohner der Stadte und Ddérfer haben Wohneigentum
gebildet. Dementsprechend stiegen die j&hrlichen Fertigstellungsraten in der Region Oberlausitz-
Niederschlesien bis 1996/1997 an. Seit dieser wiedervereinigungsbedingten Nachholphase sind die
Baufertigstellungen stetig zurlickgegangen (vgl. Abbildung 3). Wurden 1997 noch knapp sechs Woh-
nungen pro 1.000 Einwohner fertig gestellt wurde 2003 nur noch gut eine Wohnung pro 1.000 Ein-
wohner errichtet. Im Vergleich zu anderen Regionen ist dieser Wert duRerst gering. In Nordthiringen
wurden gut zwei, in der Region Mecklenburgische Seenplatte gut drei Wohnungen pro 1.000 Einwoh-

ner fertig gestellt (Bundesdurchschnitt knapp drei Wohnungen pro 1.000 Einwohner).

Zukinftige Bautatigkeit konzentriert sich auf den Einfamilienhausbau. Der Anteil der Baufertigstel-
lungen im Ein- und Zweifamilienhausbaus ist mit ber 85 % sehr hoch. Dieser Trend wird sich Fort-
setzen. Im Geschosswohnungsbau besteht trotz der AbrissmaBnahmen im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost ein massives Uberangebot. Der Wohnungsiiberschuss wird von heute etwa 41.000 bis
2020 auf 57.000 Wohnungen im Geschosswohnungsbau anwachsen. Der Anstieg erfolgt aufgrund der
Wohnungsabrisse nicht kontinuierlich. Zunédchst sinkt der Leerstand von aktuell 22 % auf 19 % im
Jahr 2010 (Anteil am Bestand 2002) bevor er bis 2020 auf 30 % anwéchst (vgl. Tabelle 2).?

2. Auswirkungen der Wohnungsmarktentwicklung auf die vermieteten Immobilien-
bestande von Privatpersonen

Der demographische Wandel und die damit verbundenen Verschiebungen auf dem Wohnungsmarkt
wirken sich selbstverstandlich auch auf die vermieten Altbaubestdnde aus, die sich im Privatbesitz
befinden. Im Wesentlichen sind dies eine sinkende Nachfrage nach Mietwohnungen in Stadten mit
ricklaufiger Bevdlkerung und damit verbunden sinkende Mieteinnahmen bzw. sinkende Wiederver-
kaufswerte der Immobilien. Ausgehend von einer Untersuchung, die empirica im Land Brandenburg

durchgefiihrt hat®, kénnen folgende Aspekte festgestellt werden:

Eine Prognose des Wohnungstberschusses ist nur fur die gesamte Region Oberlausitz-Niederschlesien méglich.

®  vgl. Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg (Hrsg.) (2000): Wirtschaftlichkeit und Entwick-
lungsperspektiven vermieteter Altbaubestdnde im Eigentum von Privatpersonen. Berlin. und Institut fir Stadtentwicklung und Wohnen
des Landes Brandenburg (Hrsg.) (2003): Bewirtschaftungssituation vermieteter Altbaubestdnde im Eigentum von Privatpersonen in
Stadtumbaustadten. Frankfurt/Oder. Wir gehen davon aus, dass sich die Hauptentwicklungsrichtungen in den Bundesléandern nicht un-
terschieden und dass durchaus Parallelen gezogen werden kdnnen.
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— Wohnungs- und Gewerbebestandsstruktur: Im Besitz von Privateigentlimern befinden sich ber-
wiegend Altbaubestdnde mit durchschnittlich sechs Wohnungen, die in den Orts- und Dorflagen

befinden.

— Vermietungsstand und Leerstandsursachen: Etwa ein Viertel der Wohnungen im Privatbesitz (oh-
ne selbst genutzte Wohnungen) steht leer. Von den Gewerbeeinheiten ist ein Drittel unvermietet.
Die Leerstandsquote steigt mit zunehmendem Baualter. Jede dritte denkmalgeschiitzte Wohnung
steht leer. Der Vermietungsstand ist abhéngig vom Ausstattungsgrad. So stehen ,,nur* 12 % der
Wohnungen mit Vollausstattung (Sammelheizung, Bad und Innen-WC) leer. Wohngeb&ude ohne

Vollausstattung haben hingegen eine Leerstandsquote von uiber 80 %.
— Mietpreisniveau: Das Mietniveau ist auBerst gering und liegt durchschnittlich bei 4 Euro/m2.

— Zukunftserwartungen und Planungen: Von den Eigentimern wurde erwartet, dass die Mietpreise
weiter sinken (40%) und dass die Mietriickstande weiter ansteigen (25%). Innerhalb der néchsten
drei Jahre planten etwa ein Drittel weitere InstandsetzungsmalRnahmen am Objekt, ein weiteres
Drittel plant lediglich die laufende Instandhaltung und ein Funftel strebt den Verkauf des Objektes

bzw. die Umwandlung in Eigentumswohnungen an.

— Finanzierung und Investitionshemmnisse: Die Finanzierung von Investitionen ist verstérkt auf die
Kapitalmarktdarlehn ausgerichtet und es wird anteilig weniger Eigenkapital eingebracht. Dar(iber
hinaus werden Fordergelder eingesetzt. Allerdings ist die Bekanntheit der Fordermdglichkeiten
recht unterschiedlich: steuerliche Vergunstigungen (82 %) und die KfW-Forderung (75 %) sind
bekannt. Nur jeder zweite kannte die Stadtebauférderung und die Wohnungsbauférderung des
Landes Brandenburg. Die Fordergelder des Landes wurden nur von 21% bzw. 25% In Anspruch
genommen. Griinde hierfur waren Unkenntnis (30 %), Ablehnung einer Darlehnsforderung (15%)
und zu hoher Beantragungsaufwand (15%) und zu hohe Auflagen, die mit der Férderung verbun-
den sind (18%). Hauptinvestitionshemmnis ist demnach die fehlende Eigenkapitalausstattung
(46%), ein Drittel stuft die Vermietungssituation so schlecht ein, dass sich Investitionen nicht loh-

nen und ein Drittel bietet das Objekt aktuell zum Verkauf an.

— Rendite: Die Eigentimer erzielen im Gesamtergebnis tendenziell ein positives Einkommen in
Hohe von im Mittel 0,56 Euro/mz2. Dieser Durchschnittswert verdeckt allerdings, dass nahezu ein
Finftel der Wohneigentiimer Verluste erwirtschaftet. Die Erlose werden zudem durch Mietriick-
stdnde weiter reduziert. Mittel- bis langfristig ist abzusehen, dass sich insbesondere bei nicht oder
nur teilsanierten Bestdnden die Einnahmen weiter zuriick gehen werden. Steigende Fluktuation

und Leerstande sind zu erwarten.
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— Mitwirkungsbereitschaft und Kenntnisstand: Privateigentiimer sehen einen grofen Informations-
bedarf hinsichtlich der Stadtumbauplanungen in den Stadten in denen sich ihre Immobilie befin-

det. Lediglich jeder sechste Hauseigentlimer beteiligt sich aktiv an der Diskussion

Schlussfolgerungen

— Mittelfristig sind kaum Wertsteigerungspotenziale zu erwarten. Eher das Gegenteil ist der Fall: die
Untersuchungsergebnisse weisen darauf hin, dass die Miet- und Verkaufspreise von Wohnimmo-
bilien preise weiter sinken. Es wird immer unrentabler, die Immobilie zu bewirtschaften. Fiir viele
Eigentiimer ist dies ein besonderes Problem, da die Immobilie haufig als Altersvorsorge eingesetzt

werden sollte. Fallen Mieteinnahmen weg, ist auch der Lebensstandard im Alter geféhrdet.

— Durch den Wegfall der steuerlichen Begunstigungen auf Bundesebene 2003 sind die Investitionen
in die Altbausubstanz geféhrdet, da die steuerliche Forderung eine wesentliche Séule zur Ein-
kommenserzielung aus Immobilien war. Fir Kapitalanleger werden die Investitionen unattraktiv
und eine weitere bauliche Aufwertung der Stadte und Dorfer verzdgert sich bzw. kommt zum
Stillstand.

— Privateigentumer sind haufig nur unzureichend in die Erarbeitung von Stadtumbaukonzepten ein-
gebunden. Gleichzeitig haben aber insbesondere die Eigentlimer, deren Objekte besonderen Hand-
lungsbedarf erfordern (Leerstand und unsanierter Altbau), kein Interesse an einem Engagement, da
sie wenig Hoffnung haben, dass sich eine Investition in das Objekt rentiert (weder finanziell noch
ideell).

— AuBerdem ist die Gruppe der Privateigentiimer sehr heterogen (z.B. hinsichtlich finanzieller Leis-
tungsféhigkeit, Identifikation mit dem Objekt und der Ortschaft, Zugang zu Informationen), so

dass eine Biindelung der Interessen erschwert ist.

3. Folgerungen aus der Wohnungsmarktentwicklung und abzuleitende MaRhahmen
(Diskussionsgrundlage)

— Stadtumbau-Ost fortsetzen und intensivieren, Einbeziehung der Privateigentimer: Die Bemuhun-
gen im Rahmen des Programms Stadtumbau-Ost mussen weitergehen. Die Prognosen verdeutli-
chen auch, dass in der Region Oberlausitz-Niederschlesien weitaus mehr Wohnungen als bisher
geplant, abgerissen werden missen, will man umfangreiche Leerstdnde vermeiden. Gleichzeitig
sind die Privateigentimer starker als bisher in den Stadtumbauprozess einzubinden.
=>» Gezielte Ansprache von Privateigentimern durch die Kommunen und Einbindung in die Stadt-
umbaumalinahmen

=>» Einzelfallberatung bei Fordergeldbeantragung
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Konzentration auf die stadtbildpragenden Bestande: Problematisch sind die hohen Wohnungsleer-
stdnde in den Stéddten, da dort durch den Leerstand ganze Stadtteile zu ver6den drohen (betroffen
sind Uberwiegend die Plattenbaugebiete und z.T. die historischen Stadtkerne).

=>» Projektansatz analog zur ,,Selbstnutzerinitiative Leipzig“ ausweiten, um im Zuge der Wohnei-
gentumsbildung auch Selbstnutzer flir Bestandsgebédude zu gewinnen.

=>» Zugang zu den Fordergeldern nach Stadtumbau-Ost auch fur Privatpersonen erleichtern (Ein-

zelfallberatung. Verstandliche Aufbereitung der Férderregularien).

Konzentration auf pragende Bestande im landlichen Raum: Auch im l&ndlichen Raum hat dauer-
hafter Leerstand negative Konsequenzen. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft fuhrt im land-
lichen Raum zu einer steigenden Zahl leer stehender Wirtschafts- und Wohngeb&ude, die das Er-
scheinungsbild der Dorfer nachhaltig negativ beeinflussen. Verlassene Wohngeb&ude in den Dorf-
kernen, die beispielsweise nach einem Erbfall nicht wieder bewohnt werden, schranken die Att-
raktivitat der Dorfer ein. Hier ist an besonders exponierten Standorten nach alternativen Nut-
zungsmaoglichkeiten zu suchen. Gleichzeitig muss bei den Privateigentiimern ein Umdenken ein-
setzten. Vielfach ist den Hausbesitzern nicht bewusst, dass langfristig in der Region nicht mit stei-
genden Immobilienpreisen zu rechnen ist. Uberzogene Kaufpreisvorstellungen verhindern eine
Entwicklung und verstérken den Abwartstrend.

=> Aufklarungsarbeit und Schaffung von Markttransparenz zur Erhéhung der VVerkaufsbereitschaft
=>» Projektansatz analog zur ,,Selbstnutzerinitiative Leipzig“ ausweiten, um im Zuge der Wohnei-
gentumsbildung auch Selbstnutzer fiir Bestandsgebaude zu gewinnen (eventuell Ausweitung und

Intensivierung der Initiative www.umgebindeland.de).

Entwertung der Immobilien und Vermdgensbestande: Durch die Uberangebote sowohl im Ge-
schosswohnungsbau wie auch im Ein- und Zweifamilienhaussegment sind die Immobilienpreise
gesunken. Immobilien, die als Altersvorsorge vorgesehen sind in einigen Lagen nicht mehr zu
vermieten oder zu verduBern. Teilweise liegen auch die Herstellungskosten (z.B. bei Einfamilien-
héusern, die zu Beginn der 90er Jahre gebaut wurden oder bei sanierten Altbauten) iber ihrem ak-
tuellem Marktwert. Die Rentabilitat des Objektes fur den Eigentlimer ist negativ, was eine Redu-
zierung der privaten Vermoégensbestande zur Folge hat

= Ein Ansatzpunkt kann in der Umnutzung der Geb&dude liegen. Leer stehende Geschéaftsrdume
kénnen fur andere Zwecke genutzt werden.

=> Auch Privatpersonen sollte der Zugang zu Stadtumbaugeldern fiir den Abriss nicht mehr beno-
tigter Wohnungsbestande erleichtert werden. Es sind Ansétze zu diskutieren, bei denen Einzelei-
gentiimer sich zusammenschlieBen und in einem Wertausgleichverfahren einzelne Hauser abrei-
Ren und andere instand setzen, damit insgesamt der lokale Wohnungsmarkt nicht zum erliegen

kommt.
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4, Anhang — Tabellen und Abbildungen

Tabelle 1: Haushaltsentwicklung und Prognose 1991 bis 2020 in der Region Oberlausitz-
Niederschlesien’
Saldo Saldo Saldo
1991 bis 2003 | 2003 bis 2020 | 1991 bis 2020
Landkreis Bautzen 0,7% -3,5% -2,8%
Landkreis Kamenz 13,5% -0,3% 13,2%
Landkreis Lobau-Zittau 1,5% -6,1% -4,7%
Niederschlesischer Oberlausitzkreis -1,1% -5,7% -6,8%
Stadt Gorlitz -6,1% -7,3% -12,9%
Stadt Hoyerswerda -10,1% -20,0% -28,1%
Region Oberlausitz-Niederschlesien 1,4% -5,4% -4,0%
nachrichtl. Sachsen 4,6% 1,7% 6,3%

Quelle: eigene Berechnungen mit dem PROFAMY -Modell

empirica

Abbildung 1: Entwicklung der Anteile der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte an allen

Haushalten in den TeilrAumen der Region 1994 bis 2003
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Die hier vorgelegte Prognose fiir die Haushaltsentwicklung in der Region Oberlausitz-Niederschlesien basiert auf der PROFAMY -

Modellrechnung, bei der, ausgehend von der aktuellen Bevélkerungsprognose, die zukiinftigen Alters- und GroRenstrukturen der Haus-
halte simuliert werden. Im Unterschied zu ublichen Haushaltsprognosen, die lediglich die ex post Entwicklungen in die Zukunft prog-
nostizieren, werden hier explizit Wahrscheinlichkeiten fir Scheidung, Wiederheirat oder Auszug aus dem Elternhaus beriicksichtigt.
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Abbildung 2: Prognose der Haushaltsentwicklung bis 2020 in den Teilrdumen der Region
Oberlausitz-Niederschlesien
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Quelle: eigene Berechnungen mit dem PROFAMY -Modell empirica

Abbildung 3: Entwicklung der Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner von 1995 bis 2003
in den Teilraumen der Region
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Tabelle 2: Uberschussnachfrage im Mehrfamilienhausbau 2003 bis 2020

Uberschussnachfrage im Mehrfamilienhausbau

absolut Anteil am Bestand des Jahres 2002
2003 41.000 22%
2010 35.000 19%
2015 44.000 24%
2020 57.000 30%

Anmerkung: Es wurde bei der Berechnung der Uberschussnachfrage unterstellt, dass Unternehmen, die im GdW organisiert
sind, die bis 2010 geplanten Abrisse tatsédchlich vornehmen, regional aber mindestens 0,3 % p.a. der heutigen Wohnungsbe-

sténde dieser Unternehmen vom Markt verschwinden. Fir alle Gbrigen Geschosswohnungen unterstellen wir eine Abgangsra-
te von 0,3 % p.a.

Quelle: eigene Berechnungen empirica
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