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Strategien der Anbieter Mietwohnungen selbstnutzender Eigentiimer

Liebe Leserinnen und Leser,

das Nebeneinander von angespannten und entspannten regionalen Markten kennzeichnet derzeit die Woh-
nungsmarktentwicklung in Deutschland. Durch die hohe Zuwanderung aus dem Ausland steigt die Bevdlke-
rungszahl wieder. Es ist davon auszugehen, dass die wirtschaftsstarken GroRstadtregionen die bevorzugten
Ziele bleiben werden, wahrend es auch weiterhin Abwanderungsregionen geben wird. Je weiter Regionen
von Ballungsrdaumen entfernt sind und je diinner besiedelt sie sind, desto entspannter ist auch der dortige
Wohnungsmarkt. Die vorliegende Studie ist der Frage nachgegangen, mit welchen Problemen das verbunden
ist und mit welchen Strategien die Wohnungsmarktakteure die Herausforderungen bewaltigen.

Insbesondere in kleinen Kommunen im landlichen Raum, also dort, wo die Schrumpfung am stérksten ist,
fehlen héaufig die notwendigen Akteure fiir eine aktive Auseinandersetzung mit den Nachfrageriickgdngen.
Hier wére eine Unterstiitzung auf regionaler Ebene hilfreich. Die Stddte und Gemeinden, die sich in Stadt-
entwicklungs- oder regionalen Konzepten mit der verringerten Wohnungsnachfrage auseinandersetzen,
ziehen in ihre Uberlegungen vor allem die groBen Vermieter und kaum andere Wohnungsmarktakteure wie
private Kleinvermieter und Selbstnutzer ein.

Auch die Wohnungseigentiimer gehen unterschiedlich mit den Problemen um. Institutionelle Vermieter ver-
folgen zielgerichtete Anpassungsstrategien ihrer Bestdnde an die Nachfrage. Die strategische Ausrichtung
der privaten Vermieter auf die sich verdndernde Nachfrage ist hingegen vergleichsweise gering. Die Selbst-
nutzer haben in erster Linie ihre eigenen Bediirfnisse und den eigenen Wohnkomfort im Blick. Im Ergebnis ist
davon auszugehen, dass die institutionellen Wohnungsunternehmen durch ihr strategisches Verhalten Wett-
bewerbsvorteile gegeniiber anderen Anbietern auf dem Wohnungsmarkt erlangen.

Ich wiinsche lhnen eine anregende Lektiire.

K Heesserceece

Direktor und Professor Harald Herrmann

Vorwort BBSR-0nline-Publikation Nr. 19/2015
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Kurzfassung
Hintergrund und Zielsetzung

Im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) haben GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung, B.B.S.M. Branden-
burgische Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung und IfS Institut fir Stadtforschung
und Strukturpolitik von 2012 bis 2015 das Forschungsprojekt ,Strategien der Anbieter von Mietwohnungen
und selbstnutzender Eigentlimer auf eine verminderte und veranderte Nachfrage in sich entspannenden
Wohnungsmarkten* gemeinsam bearbeitet. Das Projekt wurde im Rahmen des Experimentellen Wohnungs-
und Stédtebaus durchgefihrt.

Die Wohnungsmarktentwicklung ist seit mehreren Jahren durch ein Nebeneinander von Anspannung und
Entspannung gekennzeichnet. Im Jahr 2025 werden rd. 85% der Regionen in Deutschland durch sinkende
Bevdlkerungszahlen und knapp die Halfte der Regionen durch einen Riickgang der Haushaltszahlen gekenn-
zeichnet sein (BBSR 2012). Vor diesem Hintergrund hatte das Forschungsprojekt das Ziel, die in Zukunft von
Bevolkerungs- und Haushaltsriickgangen betroffenen Regionen zu identifizieren und spezifische Problem-
konstellationen in diesen Regionen herauszuarbeiten sowie Strategien und Handlungsweisen der Woh-
nungsmarktakteure genauer zu analysieren. Ein besonderer Fokus lag dabei auf solchen Regionen, die sich
bis 2030 erstmalig mit den Herausforderungen einer Abnahme von Bevélkerung und Haushalten auseinan-
dersetzen.

Methodik und Durchfiihrung der Studie

Im Zentrum der Untersuchung standen 222 Landkreise und kreisfreie Stadte, in denen fast die Halfte der
Bevolkerung Deutschlands lebt und die in den n&chsten 10 bis 15 Jahren von einem Riickgang der
Einwohner- und Haushaltszahlen betroffen sein werden. Aus diesen Landkreisen und kreisfreien Stadten
wurden 20 Fallstudien ausgewanhlt, die in unterschiedlichem Mafe von Nachfrageriickgangen betroffen sind.
In den Fallstudienkommunen erfolgte eine Auswertung vorliegender Studien, Konzepte und Informationen
der amtlichen bzw. Kommunalstatistik. Des Weiteren wurden im Zeitraum von Juni bis Oktober 2014
insgesamt 144 Expertengesprache mit Vertretern von Kommunen, Eigentlimer- und Mieterverbanden sowie
groReren lokal tatigen Vermietern gefiihrt. Darliber hinaus wurden innerhalb der ausgewahlten Fallstudien
schriftliche Befragungen von Vermietern und Selbstnutzern von Ein- und Zweifamilienhdusern durchgefihrt.

Wohnungsnachfrageentwicklung auf sich entspannenden Wohnungsmérkten

Die Einwohner- und Haushaltsentwicklung in Deutschland verlauft raumlich differenziert. Sie wird sich zwi-
schen Regionen mit angespannten und entspannten Wohnungsmarkten in Zukunft weiter ausdifferenzieren.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation, Nr. 19/2015
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Je peripherer gelegen und je landlicher gepragt eine Region umso dynamischer verlaufen Entspannungspro-
zesse auf dem Wohnungsmarkt.

Innerhalb von Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten zeigen sich einerseits Konzentrations-
prozesse der Bevolkerung und der Wohnungsnachfrage in den gréReren Stadten und regionalen Zentren
sowie andererseits zunehmende Nachfrageriickgange im sie umgebenden landlichen Raum.

Auch in den Stadten mit sich entspannenden Wohnungsmarkten ist eine kleinrdumige Ausdifferenzierung der
Nachfrage erkennbar. Nachfrageriickgange konzentrieren sich in Bestdnden mit Struktur- und Lagenachtei-
len, Infrastrukturdefiziten oder sozialen und Imageproblemen. Zugleich gibt es Lagen und Besténde, die stark
nachgefragt sind und auch kiinftig kaum von Nachfragertickgangen betroffen sein werden.

Die Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind gekennzeichnet durch einen tberdurchschnittlichen und weiter
ansteigenden Anteil alterer Menschen. Die Zahl der Erwerbspersonen unter den Nachfragern wird in den
kommenden Jahren weiter sinken. Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ist in Regionen mit
sich entspannenden Wohnungsméarkten niedriger als im Durchschnitt der Bundesrepublik und insbesondere
niedriger als in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten.

Angebotsentwicklung in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmérkten

Bis auf Ausnahmen steigt auch in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten die Zahl der Woh-
nungen weiter an, da weiterhin Neubau stattfindet. In den Regionstypen 1 und 2 ist der Zuwachs an Wohnun-
gen ausschlieflich auf den Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser begrenzt.

Das Preisniveau auf dem Wohnungsmarkt ist stark von der Lagequalitat der Immobilie abhé@ngig. Immobilien-
preise und durchschnittliche Angebotsmieten wie auch Mietsteigerungsraten sind umso geringer je entspann-
ter die Situation auf dem Wohnungsmarkt.

Situation der Anbieter von Mietwohnungen auf sich entspannenden Wohnungsmérkten

Der weit Uberwiegende Teil der privaten Vermieter bewertet sowohl die Vermietbarkeit als auch die Wirt-
schaftlichkeit seiner Immobilie derzeit positiv. Je besser die (objektive) Nachfrage in den Regionen, desto
besser wird die Vermietbarkeit und die wirtschaftliche Situation bewertet. Die Vermietbarkeit von Wohnungen
wird von Wohnungsunternehmen etwas positiver eingeschatzt als von den privaten Vermietern. Vermieter in
peripheren Regionen mit bereits rlicklaufiger Nachfrage haben im Mittel die héheren Wohnungsleerstande,
niedrigere Renditen und Probleme ihre Mieterwartungen durchzusetzen.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation, Nr. 19/2015
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Kommunale Strategien vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung

Die Stadte und Gemeinden beschéftigen sich im Zuge der Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten oder
gebietsspezifischen Strategien mit Nachfrageveranderung im Wohn- und Infrastrukturbereich. In die Strate-
gieentwicklung werden vor allem die groen Vermieter und kaum andere Wohnungsmarktakteure einbezo-
gen.

In kleinen Kommunen im I&ndlichen Raum wird die Strategieentwicklung im Umgang mit Nachfrageriickgan-
gen vor allem durch einzelne kommunale oder wohnungswirtschaftliche Akteure getragen. Dort wo diese
Akteure fehlen, findet auch keine wirkliche Auseinandersetzung statt. Die Landkreise treten als Akteur im
Hinblick auf die Strategieentwicklung im Umgang mit dem demographischen Wandel und mit Nachfrageruick-
gangen bisher nur selten in Erscheinung.

Investitionsstrategien institutioneller Vermieter

Trotz Unterschieden zwischen den Unternehmen verfolgen institutionelle Vermieter in der Regel zielgerichtete
Anpassungsstrategien ihrer Bestande an eine veranderte Nachfrage. Diese setzen sich vielfach aus den
Elementen Bestandsinvestitionen, Abriss und punktuellem Neubau zusammen. Vor dem Hintergrund be-
grenzter Mietsteigerungsspielraume tatigen die groRen Vermieter Investitionen im Rahmen ihrer Mdglichkei-
ten.

Institutionelle Vermieter in bereits entspannten Méarkten investieren vor allem, um die Vermietungschancen zu
erhdhen und Leerstande zu vermeiden. Vor dem Hintergrund von hohen Nachfragetiberhdngen und dauerhaft
erwarteten Wohnungsleerstanden werden insbesondere von kommunalen Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften in Regionen mit deutlichen Nachfrageriickgdngen Wohnungen abgerissen. In Regio-
nen mit derzeit noch stabiler Wohnungsnachfrage erfolgen punktuell ebenfalls Abrissmainahmen, diese
dienen aber eher der Portfoliobereinigung und werden im Zusammenhang mit Neubauvorhaben realisiert.
D.h. es geht dort weniger um den Abbau von Leerstanden als vielmehr um die Diversifizierung und Zukunfts-
fahigkeit des eigenen Wohnungsbestands.

Institutionelle Vermieter in Wohnungsmarktregionen mit entspannten Wohnungsmaérkten unternehmen vielfal-
tige Anstrengungen, um Wettbewerbsvorteile gegenliber anderen Anbietern auf dem Wohnungsmarkt zu
erlangen. Dazu gehdrt auch, dass vermehrt wohnungsnahe Dienstleistungen angeboten werden.

GrolRere Vermieter in kleinen Gemeinden im landlichen Raum unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Professio-
nalitat stark. Neben professionell aufgestellten Eigentlimern, gibt es nicht wenige, die sich bisher schwer tun,
auf veranderte Rahmenbedingungen zu reagieren.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation, Nr. 19/2015
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Investitionsstrategien privater Vermieter

Das Investitionsverhalten privater Eigentlimer von Mehrfamilienhdusern und von Eigentumswohnungen weist
viele Ahnlichkeiten auf. Allerdings haben die privaten Vermieter von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in
den vergangenen 15 Jahren mehr Malnahmen durchgefihrt als andere Vermietergruppen. Dies ist vermut-
lich auch darauf zurlickzufilhren, dass sie lber den altesten Wohnungsbestand verflgen.

Die strategische Ausrichtung der privaten Vermieter auf die sich verdndernde Nachfrage ist im Hinblick auf die
bisherige Modernisierungs- und Instandsetzungstatigkeit vergleichsweise gering. Ausschlaggebend fir Inves-
titionen waren bisher vielfach subjektive Einschatzungen, persénliche Rahmenbedingungen und Motive wie
Werterhalt des vorhandenen Eigentums. Kiinftig planen private Vermieter in peripheren Regionen mit sinken-
der Nachfrage Investitionen in geringerem Umfang als in Gebieten mit stabiler oder leicht steigender Nachfra-
ge. D.h. die Bewertung der perspektivischen Vermietungssituation nimmt bei kiinftigen Investitionsentschei-
dungen ein groReres Gewicht ein. Einfluss auf die Investitionstétigkeit privater Vermieter haben jedoch auch
vielfaltige individuelle Faktoren wie die persénliche Einschéatzung der Werthaltigkeit des Objektes, die Art der
Verwaltung der Wohnung und das Haushaltseinkommen.

Investitionsstrategien von Selbstnutzern

Bei Selbstnutzern hat weder der Grad des Nachfragerlickgangs noch das Einkommen einen signifikanten
Einfluss auf Investitionsentscheidungen. Selbstnutzer investieren, um den eigenen Komfort zu erhdhen bzw.
die Wohnung an die eigenen Bedurfnisse anzupassen und einen langfristigen Verbleib in der Wohnung zu
sichern. Die Sicherung der langfristigen Werthaltigkeit der Immobilie oder die wirtschaftliche Sinnhaftigkeit
einer Investition spielt nur eine nachrangige Rolle. Wesentlichen Einfluss auf das Investitionsverhalten haben
neben dem Baualter der Immobilie das Alter des selbstnutzenden Eigentiimers und der Zeitpunkt des Er-
werbs. Umfangreichere MaRnahmen — bspw. auch energetische Sanierungen — werden von den Eigentlimemn
zumeist zeitnah zum Erwerb durchgefihrt.

Handlungshbedarfe fiir wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Akteure

Angesichts der kuinftig besonders im peripheren, landlichen Raum zu erwartenden Nachfragerlickgange mis-
sen viele kleine Kommunen und Landgemeinden ein starkeres Selbstverstandnis als Akteur der lokalen Woh-
nungsmarktentwicklung herausbilden. Sie brauchen dazu Unterstltzung auf der regionalen Ebene bspw.
durch eine Starkung von Stadt-Umland-Kooperationen. Auch die Landkreisebene ist gefordert, sich starker als
bisher mit den Folgen des demographischen Wandels fiir die regionalen Wohnungs- und Immobilienmérkte
auseinanderzusetzen und die Landkreisgemeinden bei der Bewaltigung zu untersttzen.

Kreisfreie Stadte, in denen mittelfristig eine einsetzende Entspannung des Wohnungsmarktes erwartet wird,
verzeichnen derzeit oftmals groRere Wanderungsgewinne als in der Vergangenheit prognostiziert. Daher
miissen Strategien und Mafinahmen des wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Handelns der Kommu-
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ne und der Wohnungseigentiimer hinreichend flexibel sein, um bei Bedarf auf veranderte Erfordernisse rea-
gieren zu kdnnen. Die getroffenen Annahmen zur Wohnungsmarktentwicklung miissen regelmaRig tberpruft
und gegebenenfalls angepasst werden.
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1. Einflhrung

Im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) haben GEWOS |Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung, B.B.S.M. Branden-
burgische Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung und IfS Institut fir Stadtforschung
und Strukturpolitik von 2012 bis 2015 das Forschungsprojekt ,Strategien der Anbieter von Mietwohnungen
und selbstnutzender Eigentlimer auf eine verminderte und veranderte Nachfrage in sich entspannenden
Wohnungsmarkten“ gemeinsam bearbeitet. In dem vorliegenden Endbericht sind die wesentlichen Erkennt-
nisse zu diesem Forschungsvorhaben dargestellt. Das Projekt wurde im Rahmen des Experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus durchgefihrt.

Ziel des Forschungsprojektes war es, diejenigen Regionen zu identifizieren, die in Zukunft (Zeithorizont 2030)
von Bevélkerungs- und Haushaltsriickgangen betroffenen sein werden, spezifische Problemkonstellationen in
diesen Regionen herauszuarbeiten sowie Strategien und Handlungsweisen der unterschiedlichen Anbieter-
gruppen von Mietwohnungen und der selbstnutzenden Eigentimer zu untersuchen sowie maégliche Folgen
auf unterschiedliche Wohnungsteilmarkte, Wohnungsangebote, Anbieterstrukturen, Mieter sowie die Stadt-
und Quartiersentwicklung aufzuzeigen. Ein besonderer Fokus lag dabei auf solchen Regionen, die sich bis
2030 erstmalig mit den Herausforderungen einer Abnahme von Bevdlkerung und Haushalten auseinanderset-
zen missen.

Die Wohnungsmarktentwicklung ist seit mehreren Jahren durch ein Nebeneinander von Anspannung und
Entspannung gekennzeichnet. Wahrend fiir die allermeisten GroRstadt- und wirtschaftlich prosperierenden
Regionen Deutschlands noch langerfristig eine hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt prognostiziert wird,
gibt es zugleich eine wachsende Zahl von Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten.

Nach der zu Beginn der Bearbeitungsphase aktuellen Prognose des BBSR werden im Jahr 2025 rd. 85% der
Regionen in Deutschland eine sinkende Bevdlkerung und knapp die Halfte der Regionen einen Riickgang der
Haushaltszahlen aufweisen. Fanden Schrumpfungsprozesse in der Vergangenheit insbesondere in den neu-
en Landern, den altindustrialisierten Regionen und in peripheren Raumen statt, so werden sich in den kom-
menden Jahren viele Regionen erstmalig mit dem Thema einer zurlickgehenden Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt auseinandersetzen missen. Dies betrifft sowohl Akteure der Stadtentwicklung als auch der Woh-
nungswirtschaft, die mit den Folgen einer sich verandernden und abnehmenden Nachfrage in den betroffenen
Wohnungsmérkten umgehen mussen.

Allerdings vollziehen sich die Entwicklungen hinsichtlich der Intensitat der Nachfrageriickgange und der al-
tersstrukturellen Verschiebungen sehr unterschiedlich. Insbesondere Iandliche und strukturschwache Regio-
nen werden von Schrumpfungsprozessen gekennzeichnet sein. Doch nicht nur die Gegensatze zwischen den
Wachstumsraumen und den eher strukturschwachen Raumen werden sich verstarken, sondern auch die
Differenzierungen innerhalb der Raume.
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Vor diesem Hintergrund wurde der Frage nachgegangen, wie die Eigentimer von Mietwohnungen und
Selbstnutzer auf sich entspannende Wohnungsmarkte reagieren und welche Investitions- und Vermietungs-
strategien sie fir ihre Wohnungsbestande entwickeln. Neben den erforderlichen Anpassungen der Woh-
nungsbestande an eine veranderte quantitative und qualitative Nachfrage sind dabei auch die Herausforde-
rungen durch Anforderungen des Klimaschutzes und der Energieeffizienz relevant.

Die Forschungsfragen des ExWoSt-Projektes richteten sich dementsprechend auf folgende Themenkomple-
xe: Zum einen ging es darum, von Nachfragerlckgang und demographischen Veranderungen betroffene
Regionen und Kommunen in Deutschland zu klassifizieren. Zum anderen sollten innerhalb dieser Rdume —
anhand von Fallstudien - die Problemkonstellationen, Strategien und Handlungsweisen der Wohnungsmarkt-
akteure genauer untersucht werden.

Aufbau der Studie
Neben dem Einleitungskapitel setzt sich die vorliegende Studie aus folgenden weiteren Kapiteln zusammen.

Das Kapitel 2 stellt das methodische Vorgehen und die aufeinander aufbauenden Arbeitsschritte bei der Be-
arbeitung der Studie vor.

Die Kapitel 3 und 4 haben in erster Linie die Funktion, die Strategien der Anbieter von Mietwohnungen und
selbstnutzenden Eigentlimern auf sich entspannenden Wohnungsmérkten einzuordnen. Im Kapitel 3 wird
daher ein Uberblick tiber die Wohnungsnachfrageentwicklung und die Struktur der Eigentiimer in Stadten und
Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten gegeben. Das Kapitel 4 widmet sich den Rahmenbe-
dingungen fir das Handeln der Eigentiimer. Dazu geh6ren einerseits Veranderungen der Wohnungsmarktbe-
dingungen, die fir die Wertentwicklung und die Marktchancen von Wohnungsbestanden relevant sind. Zum
anderen werden die von den Kommunen entwickelten Strategien genauer beleuchtet, um auf strukturelle
Verénderungen im Hinblick auf die demographische und sozio-6konomische Entwicklung zu reagieren.

In den Kapiteln 5 und 6 werden dann die Ergebnisse aus den schriftlichen Befragungen von Vermietern und
selbstnutzenden Eigentlimern sowie die Erkenntnisse aus den durchgefiihrten Fallstudien vorgestellt. Im
Kapitel 5 werden die im Rahmen der Studie befragten Eigentlimergruppen und ihre Wohnungsbestande so-
wie die Bewertung des Bestandes durch die Eigentiimer dargestellt. Zudem gibt es Aussagen zum Erwerbs-
und Bewirtschaftungsverhalten der Eigentimergruppen. Zum Abschluss wird auf die Bewertung der Zukunfts-
aussichten durch die Eigentimer eingegangen. Das Kapitel 6 widmet sich den Handlungsstrategien und der
kunftigen Investitionsplanung der unterschiedlichen Eigentimergruppen.

Das abschlieRende Kapitel 7 fasst wesentliche Kernaussagen der Studie zusammen und stellt Auswirkungen
der Strategien und Handlungsweisen der Eigentlimergruppen auf die Wohnungsmarkte vor.
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2. Methodisches Vorgehen

Der Fokus des Forschungsprojektes lag auf Regionen und Kommunen, die in den nachsten 10 bis 15 Jahren
vom Rickgang der Bevolkerung und der Zahl der Haushalte betroffen sein werden. Daher wurde in einem
ersten Arbeitsschritt anhand verschiedener Indikatoren zur demographischen Entwicklung und zur siedlungs-
strukturellen Pragung eine Kategorisierung der Regionen bzw. Stadte vorgenommen. Des Weiteren ging es in
dem Forschungsprojekt darum, differenzierte Bewirtschaftungs- bzw. Nutzungs- und Investitionsstrategien
unterschiedlicher Anbieter- und Selbstnutzergruppen zu erfassen und zu beriicksichtigen. Daflir wurden die
relevanten Akteursgruppen auf dem Wohnungsmarkt identifiziert und typisiert.

Ausgehend von den entwickelten Kategorisierungen der Landkreise und kreisfreien Stadte wurde ein Raster
zur Auswahl von 20 Fallstudien entwickelt. Dieses Auswahlraster sollte sicherstellen, dass sich die unter-
schiedliche Betroffenheit der Kommunen und Regionen von Nachfragertickgédngen und verschiedene Woh-
nungsmarktlagen in den Fallstudien angemessen wiederfinden.

Die 20 Fallstudien ermdglichten es, fiir unterschiedliche Gebietstypen, Anbieterstrukturen und Problemkons-
tellationen konkrete Handlungsweisen und fiir die Zukunft verfolgte Bewirtschaftungs-, Nutzungs-, Investiti-
ons- und Verkaufsstrategien einzelner Anbieter- und Selbstnutzergruppen genauer zu untersuchen. In den
Fallstudienkommunen erfolgte einerseits eine Auswertung vorliegender Studien, Konzepte und Informationen
der amtlichen bzw. Kommunalstatistik. Zum anderen wurden Expertengesprache mit Vertretern von Kommu-
nen, Eigentimer- und Mieterverbanden sowie groleren lokal tatigen Vermietern gefilhrt. Darliber hinaus
wurden innerhalb der ausgewahlten Fallstudien schriftliche Befragungen von Vermietern und von Selbstnut-
zern von Ein- und Zweifamilienhausern durchgefiihrt.

Fachlich begleitet und unterstiitzt wurde das Forschungsprojekt durch zwei Expertenworkshops mit Vertretern
des BMUB und des BBSR, Wissenschaftlern und Vertretern der Wohnungs- und Wohnungseigentimerver-
bande sowie ausgewahlten Praktikern. Ein erster Expertenworkshop am 13.11.2013 widmete sich der Kate-
gorisierung der Entwicklungsverlaufe von Landkreisen und kreisfreien Stadten sowie dem Untersuchungskon-
zept und der Auswahl der Fallstudien. Die Ergebnisse der Fallstudien und der schriftlichen Befragungen wur-
den im Rahmen eines zweiten Workshops am 25.6.2015 diskutiert. Im Fokus der Diskussion standen Auswir-
kungen der Anbieterstrategien auf die Wohnungsmérkte und die Stadt- und Quartiersentwicklung sowie sich
daraus ergebende Handlungsstrategien und -optionen.

Kategorisierung der Regionen und Kommunen

Die Ermittlung von typischen Entwicklungstendenzen und ihrer regional unterschiedlichen Verlaufe in den
Kreisen und kreisfreien Stadten erfolgte anhand einer mehrstufigen Uberlagerung von folgenden Indikatoren:

= kinftige Nachfrageentwicklung bezogen auf Bevolkerung und Haushalte (2010 bis 2020 und 2020 bis
2030) entsprechend der BBSR-Raumordnungsprognose 2030,
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= bisherige Nachfrageentwicklung der Bevélkerung sowie der Haushalte (1990 bis 2010) sowie
= Lage- und Siedlungsstruktur der Kreise/kreisfreien Stadte.

In zwei Schritten wurde zum einen analysiert, inwieweit Kreise und kreisfreie Stadte, bei denen die Nachfrage
in Zukunft voraussichtlich rlicklaufig sein wird, bereits in der Vergangenheit (1990 bis 2010) von Schrump-
fungsprozessen bei der Nachfrage betroffen waren. Zum anderen wurde der Frage nachgegangen, ob Kreise
und kreisfreie Stadte mit &hnlicher Entwicklungstendenz der Nachfrage in der Vergangenheit und in der Zu-
kunft gleiche bzw. ahnliche siedlungsstrukturelle Merkmale aufweisen.

Im Ergebnis wurden die Kreise und kreisfreien Stadte zu insgesamt 14 Gebietstypen mit ahnlicher bisheriger
und kinftiger Nachfrageentwicklung sowie Lage- und Siedlungsstruktur zusammengefasst (siehe Abbildung
2.1). Die 13 Gebietstypen mit Schrumpfungstendenzen umfassen insgesamt 222 Kreise und kreisfreie Stadte
in Deutschland, in denen rd. 39,3 Mio. Einwohner leben. Der zusammengefasste Referenzgebietstyp mit
Wachstumstendenzen schlie}t 190 Kreise und kreisfreie Stadte mit rd. 42,5 Mio. Einwohnern ein.
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Abbildung 2.1: Abgrenzung von Gebietstypen nach Uberwiegender kiinftiger Entwicklungstendenz (2010 - 2030) und
bisheriger Entwicklung (1990 - 2010) sowie Lage- und Siedlungsstrukturtyp

GEWOS/IfS/B.B.S.M. Datengrundlage: BBSR Raumordnungsprognose 2030

L 45 ETYP_VERGSied2.mxd
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1 [l bisher Schrumpfung Haushalte; kiinftig Uberwiegend starke/leichte Schrumpfung Haushalte;
peripher gelegene diinn besiedelte landliche Kreise oder sehr peripher

2 1N bisher Schrumpfung Haushalte; kiinftig (iberwiegend starke/leichte Schrumpfung Haushalte;
peripher gelegene kreisfreie GroRstadte, stadtische Kreise oder Kreise mit Verdichtungsanséatzen

3 [ bisher Schrumpfung Haushalte: kiinftig iberwiegend starke/leichte Schrumpfung Haushalte;
zentral oder sehr zentral

4 bisher spiirbarer Bevdlkerungsriickgang; kiinftig (iberwiegend starke/leichte Schrumpfung Haushalte;
~ peripher gelegene diinn besiedelte landliche Kreise oder sehr peripher

5 [ bisher splirbarer Bevélkerungsriickgang; kiinftig iberwiegend starke/leichte Schrumpfung Haushalte;
" peripher gelegene kreisfreie GroRstidte, stiadtische Kreise oder Kreise mit Verdichtungsansétzen

6 bisher spiirbarer Bevélkerungsriickgang: kiinftig liberwiegend starke/leichte Schrumpfung Haushalte;
Zentral oder sehr zentral

7 bisher spiirbarer Bevélkerungsriickgang:; kiinftig iberwiegend konstante oder ab 2020
sehr leichte Schrumpfung Haushalte; zentral oder sehr zentral

g | | bisher iiberwiegend Wachstum Haushalte; kiinftig (iberwiegend konstant oder ab 2020
' leichte oder sehr leichte Schrumpfung Haushalte; peripher oder sehr peripher

9 [ | bisher Wachstum Haushalte; kiinftig iberwiegend konstant oder ab 2020
leichte Schrumpfung Haushalte; zentral oder sehr zentral

10 bisher Wachstum Haushalte: kiinftig konstante oder ab 2020
sehr leichte Schrumpfung Haushalte; zentral

1 R bisher Wachstum Haushalte; kiinftig konstante oder ab 2020
sehr leichte Schrumpfung Haushalte; sehr zentral

12 | bisher Wachstum Haushalte; kiinftig Wachstum Haushalte,
aber Bevélkerungsriickgang mind. 3%; peripher oder sehr peripher

13 bisher Wachstum Haushalte; kiinftig Wachstum Haushalte,
aber Bevélkerungsriickgang mind. 3%; zentral oder sehr zentral

14 [J bisher Wachstum Haushalte; klinftig kiinftig Wachstum Haushalte
und Bevdlkerungsverdanderung >-3% (Referenz)

Bildung von Regionstypen

Die Gebietstypen hatten vor allem fiir die Auswahl der Fallstudien eine hohe Bedeutung, da diese die gesam-
te Bandbreite an charakteristischen Entwicklungen in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten
beriicksichtigen sollten. Fir die Auswertung der Fallstudien und der schriftlichen Befragungen wurden die
Regionen mit ahnlichen Entwicklungsmustern wieder zusammengefasst. Dies sicherte einerseits ausreichend
grolRe Fallzahlen fiir eine sinnvolle Auswertung der Befragung und ermdglichte andererseits, tibergreifende
Aussagen zum Handeln und zu den Strategien der Vermieter und Selbstnutzer in Abhangigkeit von der de-
mographischen Entwicklung der Region und der Nachfrageentwicklung nach Wohnraum treffen zu kdnnen.

Dazu wurden drei Regionstypen gebildet, die der Auswertung der Ergebnisse des Forschungsprojektes und
damit auch dem vorliegenden Bericht zugrunde gelegt wurden:
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Regionstyp 1:

Regionstyp 2:

Regionstyp 3:

Periphere Regionen mit einer sinkenden Nachfrage nach Wohnraum,

Periphere und zentrale Regionen mit berwiegend leicht sinkender Nachfrage nach
Wohnraum,

Periphere und zentrale Regionen mit einer stabilen oder leicht steigenden Nachfrage
nach Wohnraum.

Da Kreise und kreisfreie Stadte in Bezug auf einige Fragestellungen grundsatzliche Unterschiede aufweisen,

wurde innerhalb der Regionstypen eine entsprechende Differenzierung vorgenommen.

Fallstudienauswahl und -bearbeitung

Vorrangiges Ziel der Auswahl von insgesamt 20 Fallstudien war es, die gesamte Bandbreite der Entwicklung

in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmérkten abzudecken. Daher sollte jeder der 13 Gebietstypen,
in denen es zukiinftig zu Nachfrageriickgangen bzw. -veranderungen kommt, als Fallbeispiel vertreten sein.
Entsprechend der vorhandenen Pragung der Gebietstypen durch Kreise und/oder kreisfreie Stadte erfolgte

eine Auswahl der Fallbeispiele. Um der Zielstellung des Forschungsprojektes, insbesondere die kinftig erst-
malig mit zurlickgehender Nachfrage konfrontierten Regionen zu beriicksichtigen, zu entsprechen, wurde ein

Schwerpunkt auf diese Gebietstypen gelegt, indem dort mehrere Fallstudien ausgewahlt wurden. Zudem
wurde bei der Auswahl der Fallbeispiele darauf geachtet, dass sie jeweils typische Reprasentanten des Ge-
bietstyps sind, dass sie teilweise von erfolgten bzw. geplanten SchlieBungen militarischer Standorte betroffen
sind und dass eine bundesweite Auswahl erfolgt. Im Ergebnis wurden folgende Kreise und kreisfreien Stadte
als Fallstudien ausgewahlt:

Tabelle 2.1: Ausgewahlte Fallstudien nach Landern, Gebietstypen und Regionstypen

Fallstudie

kreisfreie Stadt Mannheim

kreisfreie Stadt Schweinfurt

Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab

Landkreis Wunsiedel
kreisfreie Stadt Cottbus
kreisfreie Stadt Bremerhaven
kreisfreie Stadt Kassel

Schwalm-Eder-Kreis
Altkreis Mecklenburg-Strelitz

Landkreis Cuxhaven

kreisfreie Stadt Monchengladbach

kreisfreie Stadt Oberhausen

Land

Baden-Wiirttemberg

Bayern
Bayern

Bayern
Brandenburg
Bremen
Hessen

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen

Gebietstyp Regionstyp
1 3
10 3
8 2
2 1
2 1
3 2
9 2
8 2
4 1
12 3
9 2
7 2
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Landkreis Lippe Nordrhein-Westfalen 10 3
Landkreis Kusel Rheinland-Pfalz 7 2
Rhein-Lahn-Kreis Rheinland-Pfalz 13 3
Landkreis Neunkirchen Saarland 6 2
Landkreis Nordsachsen Sachsen 4 1
Landkreis Wittenberg Sachsen-Anhalt 1 1
kreisfreie Stadt Libeck Schleswig-Holstein 1 3
[Im-Kreis Thiringen 5 1

Die Fallstudien dienten dazu, typische Handlungsweisen und zukiinftige Strategien fiir die einzelnen Woh-
nungsmarktakteure herauszuarbeiten. Es sollte analysiert werden, ob und wie Wohnungsanbieter und Selbst-
nutzer in ihren Handlungsstrategien hinsichtlich Bewirtschaftung, Nutzung, Investitionen oder Verkaufsabsich-
ten auf spezifische Wohnungsmarktbedingungen reagieren. Darauf aufbauend wurden die Auswirkungen des
Anbieter- und Selbstnutzerverhaltens auf die unterschiedlichen regionalen Wohnungsmérkte betrachtet.

Fur die Fallstudien wurden wesentliche Rahmenbedingungen der jeweiligen Wohnungsmérkte herausgearbei-
tet. Einbezogen wurden Informationen zur Bevélkerungsentwicklung, zu Beschaftigung und Arbeitslosigkeit,
zum Einkommen, zum Wohnungsbestand und dessen Veranderung, zu Leerstandsquoten sowie zu Kaufprei-
sen und Mieten. Ergénzend wurden verfligbare Unterlagen wie Wohnungsmarktprognosen, Marktberichte,
Stadtentwicklungs- und Stadtumbaukonzepte ausgewertet. Zudem wurden pro Fallstudie finf bis acht Exper-
tengesprache mit lokalen Akteuren geflihrt. Die Gespréache dienten dazu, die Handlungsweisen und Strate-
gien der unterschiedlichen Akteursgruppen hinsichtlich kiinftiger Entwicklungen zu erfassen und einen Uber-
blick (iber die Rollen der einzelnen Akteursgruppen fiir unterschiedliche Quartiere und Bestande zu erhalten.
Gespréchspartner waren kommunale Vertreter (Stadtplanung, Wohnungsamter), groRere und lokal tatige
Vermieter, Eigentlimervertreter (Haus & Grund), Hausverwaltungen und Makler, Vertreter von Mieterverban-
den sowie Finanzierer wie Bausparkassen und Banken. Auf der Grundlage von akteursgruppenspezifischen
Interviewleitfaden wurden im Zeitraum von Juni bis Oktober 2014 insgesamt 144 Expertengespréache gefiihrt.

Typisierung der Anbieterstrukturen

Die Interessen und die Handlungsméglichkeiten einzelner Anbieter- und Selbstnutzergruppen auf dem Woh-
nungsmarkt unterscheiden sich erheblich. Um mdglichst differenzierte Informationen zu den Handlungsstrate-
gien der Anbietergruppen zu gewinnen, wurden auf der Grundlage der Ergebnisse des Zensus 2011 folgende
Anbieter- und Selbstnutzergruppen unterschieden:

= kommunale, genossenschaftliche, private oder sonstige institutionelle Wohnungsunternehmen,

= private Eigentlimer von Mehrfamilienhausern,

= private Eigentlimer von vermieteten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern (WEG-Eigentiimer),

= selbstnutzende Eigentiimer in Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Schriftliche Befragung von Vermietern und Selbstnutzern

Die vier Anbieter- und Selbstnutzergruppen wurden in den Fallstudien — mit jeweils akteursgruppenspezifisch
angepassten Fragebdgen — nach ihren Bewirtschaftungs-, Nutzungs-, Investitions- und Verkaufsstrategien im
Umgang mit ihrem Wohnungsbestand befragt.

Mit der Befragung sollte keine flachendeckende Abdeckung des Fallstudiengebietes erreicht werden, sondern
eine Fokussierung auf ausgewahlte Wohnquartiere erfolgen, in denen sich aus kommunaler Sicht Problem-
konstellationen — bspw. im Vergleich mit anderen Quartieren héherer Investitionsstau, ansteigende Leerstan-
de, wachsende Zahl verwahrloster Immobilien, problematisches Image — abzeichnen. Daher wurden innerhalb
der 20 Fallstudiengebiete insgesamt 32 Stadte und Gemeinden ausgewahlt, in denen die schriftlichen Befra-
gungen von Vermietern und Selbstnutzern durchgefiihrt wurden. Aufgrund der unterschiedlich groBen Grup-
pen von Vermietern und Selbstnutzern wurde ein nach Eigentumsform differenziertes Mengengerust fiir die
Befragung erstellt. Wahrend alle ermittelten groBen Wohnungsunternehmen' angeschrieben wurden, erfolgte
bei den anderen Gruppen eine Auswahl in Abhangigkeit von der GroRe der Gemeinde. Tabelle 2.2 gibt einen
Uberblick tiber die jeweilige GroRe der Stichproben und die Riicklaufe der schriftlichen Befragungen.

! Die angeschriebenen grofen Wohnungsunternehmen in den ausgewahlten Quartieren wurden aus methodischen Griinden jeweils
bezogen auf ihren gesamten Wohnungsbestand in der entsprechenden Stadt oder Gemeinde befragt.
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Tabelle 2.2: Ricklauf der schriftlichen Befragung differenziert nach Vermieter und Selbstnutzer
GroRe Private Selbstnutzer

Vermigter Vermieter MFH UL 1-2FH Gesam
Stichprobe 194 880 562 9.825 11.461
Riicklauf absolut 32 133 88 654 907
Ricklauf in Prozent 16,5% 15,1% 15,7% 6,7% 7,9%

Da die Befragungen in ausgewahlten Quartieren innerhalb der Fallstudiengebiete erfolgte und nicht durch
eine systematische Stichprobenziehung, kann die vorliegende Studie keine reprasentativen Aussagen zu den
Strategien von Wohnungseigentimern in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten liefern. We-
gen der insgesamt verhaltnismaRig beschrankten Anzahl an groRen Vermietern in den Fallstudiengebieten
und der damit einhergehenden geringen Fallzahlen der antwortenden Wohnungsunternehmen besitzen die
Auswertungen zu dieser Eigentiimergruppe nur eine begrenzte Aussagefahigkeit. Allerdings wurden innerhalb
der Fallstudien rd. 30 Experteninterviews mit Vertretern von groflen Vermietern gefiihrt. Dazu gehorten in
erster Linie die kommunalen Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften. Nicht gelungen ist es
hingegen — sowohl bei den Expertengesprachen als auch im Ricklauf der schriftlichen Befragung — privatwirt-
schaftliche Wohnungsunternehmen einzubeziehen.

Da insbesondere zur Gruppe der selbstnutzenden Eigentiimer bisher keine empirisch belegten Forschungs-
ergebnisse vorliegen, ermdglichen die Befragungsergebnisse einen vertiefenden Einblick in deren Strategien
im Umgang mit ihrem Eigentum.

Die Auswertung der schriftlichen Befragungen erfolgte fallstudientibergreifend, auf Grundlage der oben be-
schriebenen Regionstypen und differenziert fur die einzelnen Akteursgruppen.
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3. Entwicklung der Wohnungsnachfrage und Struktur der Eigentiimer in sich entspannenden
Wohnungsmarkten

In diesem Kapitel wird zur Einordnung der Ergebnisse aus den Fallstudien und schriftlichen Befragungen
zunéchst ein Uberblick iiber die Wohnungsnachfrageentwicklung und die Struktur der Eigentiimer in Stéadten
und Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten gegeben. Dabei wird die in Kapitel 2 beschriebene
Differenzierung der kreisfreien Stadte und Landkreise in drei Regionstypen mit unterschiedlich starken Nach-
fragerlickgangen aufgegriffen und zugrunde gelegt, da im weiteren noch die Frage zu beantworten sein wird,
ob und inwieweit sich die Handlungsweisen und Strategien der Vermieter und Selbstnutzer auf dem Woh-
nungsmarkt in Abh&ngigkeit von den bisher erfolgten und prognostizierten Nachfrageriickgéngen unterschei-
den.

31 Entwicklung der Einwohner und der privaten Haushalte

Nach der Raumordnungsprognose des BBSR aus dem Jahr 2012 sinkt die Zahl der Einwohner in Deutsch-
land von 2010 bis 2020 um 1,4% und bis 2030 um 3,0%. Die Zahl der privaten Haushalte wird bis Mitte der
2030er Jahr noch leicht ansteigen und sich dann bis 2030 auf einem stabilen Niveau bewegen.2 (BBSR 2012)

Die Einwohner- und Haushaltsentwicklung in Deutschland verlauft raumlich differenziert und lasst sich langer-
fristig nicht mehr mit dem einfachen Schema einer unterschiedlichen Entwicklung in Ost- und Westdeutsch-
land erklaren (vgl. Abb. 3.1). Die Raumordnungsprognose 2030 sieht fir insgesamt zehn Landkreise und
kreisfreie Stadte bis 2030 Zuwachse der Haushaltszahlen von 20% und mehr vorher. Am anderen Ende der
Skala stehen 13 kreisfreie Stadte und Landkreise, in denen im selben Zeitraum mit einem Riickgang der
Haushaltszahlen von 20% und mehr gerechnet wird.

2 Die im Jahr 2015 vorgelegte Raumordnungsprognose 2035 weist keine grundlegend veranderten Annahmen fiir die Einwohner- und
Haushaltentwicklung aus. Vielmehr wird darauf hingewiesen, dass: ,die Bevolkerungsentwicklung mit ihren verschiedenen Kompo-
nenten des demographischen Wandels eine hohe Stabilitat besitzt* (BBSR 2015a: 7). Die in jlngster Zeit sehr hohen Zuwande-
rungsraten nach Deutschland konnten mit der jlingsten Prognose nur begrenzt abgebildet werden. Im Weiteren wird auf die zum
Zeitpunkt der Projektbearbeitung vorliegende Raumordnungsprognose 2030 zuriickgegriffen.
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Abbildung 3.1: Kleinrdumige Bevolkerungsdynamik in Deutschland von 1990 bis 2010 und 2010 bis 2030 im Vergleich

Kleinrdumige Beviélkerungsdynamik in Vergangenheit und Zukunft

1990 bis 2010 2010 bis 2030

7
7
100km ‘© BBSR Bonn 2012
IVerdnderung der Bevdlkerungszahl 1990 bis 2010 in % Verdnderung der Bevdlkerungszahl 2010 bis 2030 in %
bis unter  -20 bis unter  -20
-20 bisunter -10 bis unter -10
-10 bisunter -3 bisunter -3
-3 bisunter 3 bis unter 3
3 bisunter 10 3 bisunter 10
10 und mehr . 10 und mehr
is: Laufende Raumbeobachtung des BBSR, EBSR-Bevélkerungsprognose 2009-2030/ROP G i Gi ge: BKG, Preg 2010

In den fiir die Untersuchung ausgewahlten 222 Landkreisen und kreisfreien Stadten mit sich entspannenden
Wohnungsmaérkten lebt knapp die Hélfte der Bevélkerung Deutschlands. Tabelle 3.1 verdeutlicht, dass auch
die Entwicklungen der Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten differenziert verlaufen, was im
Rahmen der vorliegenden Arbeit zur Bildung von drei Regionstypen gefiihrt hat.
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Tabelle 3.1: Entwicklung der Einwohner- und Haushaltszahlen nach Regionstypen

Anzahl der Verénderung Zahl der Veréanderung Zahl der
Landkreise ) Einwohner Haushalte
und kreis- Bevdlkerung Wohnungs-
freien Stadte 2011 bestand 2011 1900 bis  2010bis  1990bis 2010 bis

2010 2030 2010 2030

Regionstyp 1

Periphere Regionen mit e e 0 L

sinkender Nachfrage 72 8.214.327 4.493.643 17% 19% 1% 15%

nach Wohnraum

Regionstyp 2

Periphere und zentrale

Regionen mit tiberwie- 74 14.165.335 7.479.034 6% 9% 6% -4%

gend leicht sinkender

Nachfrage

Regionstyp 3

Periphere und zentrale

Regionen mit stabiler 76 16.962.654 8.455.294 3% -4% 14% 2%

oder leicht steigender

Nachfrage

Regionstypen 1-3

Regionen mit sich 222 39.342316  20.427.971 5% 9% 8% 4%

entspannenden Woh-

nungsmarkten

Regionen mit wach-

senden Wohnungs- 190 42.501.427 20.045.852 11% 3% 22% 9%

markten

Deutschland 0 0 0 0

insgesamt 412 81.843.743 40.473.823 2% -3% 15% 3%

Datengrundlage: BBSR: Raumordnungsprognose GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Der Regionstyp 1 umfasst 72 Landkreise und kreisfreie Stadte in Regionen mit einer bis 2030 deutlich sin-
kenden Nachfrage. Diese Landkreise und kreisfreien Stadte sind ausschlieBlich in peripher gelegenen l&and-
lich geprégten Regionen und zum ganz tiberwiegenden Teil in Ostdeutschland verortet.

Die 74 Landkreise und kreisfreien Stadte des Regionstyps 2 sind zwar ebenfalls durch sinkende Bevolke-
rungs- und Haushaltszahlen bis 2030 gepragt, aber deutlich weniger stark als die erste Gruppe. Der Regions-
typ 2 schlieRt altindustriell geprégte kreisfreie Stadte und wenige Landkreise, vor allem im Ruhrgebiet, im
Saarland und in Niedersachsen sowie einige der grofien ostdeutschen Stadte ein, des Weiteren zentral gele-
gene landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen in Sachsen und Thiringen sowie im nérdlichen und &stlichen
Bayern und in Nordhessen.
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Insgesamt 76 Landkreise und kreisfreie Stadte liegen in Regionen fiir die bis 2030 ein leichter Riickgang der
Einwohnerzahlen erwartet wird, die Haushaltszahlen aber noch leicht ansteigen werden (Regionstyp 3). Diese
Regionen bewegen sich erst kiinftig in eine Schrumpfungsphase hinein. Der Regionstyp 3 umfasst vor allem
zentraler gelegene und stadtisch gepragte Kreise sowie kreisfreie Stadte im Léanderdreieck Nordrhein-
Westfalen/Rheinland-Pfalz/Hessen sowie in Niedersachsen, Nordbayern und Baden-Wirttemberg aber auch
einige diinn besiedelte Landkreise im nordlichen Bayern und an der Nordseekuste.

Auch innerhalb der Regionstypen kénnen insbesondere zwischen Gemeinden innerhalb von Landkreisen und
kreisfreien Stadten deutliche Unterschiede auftreten (vgl. Tabellen 3.2 und 3.3). Wéhrend in der Vergangen-
heit die Haushaltszahlen in den kreisfreien Stadten im Vergleich zu den Landkreisen weniger stark gestiegen
oder sogar gesunken sind, kehrt sich dieser Trend in den Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmark-
ten im Zeitraum 2010 bis 2030 um. Dann werden die kreisfreien Stadte — nach den Prognosen des BBSR -
weniger starke Nachfragerlickgénge bzw. ein starkeres Wachstum zu verzeichnen haben als die kreisangeho-
rigen Gemeinden. Der Trend, nach dem in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmérkten die grofie-
ren Stadte und regionalen Zentren Zuzlige auf Kosten des sie umgebenden oft I&ndlich gepragten Raumes
generieren konnen, 1&sst sich auch in den betrachteten Fallstudien nachweisen.

Tabelle 3.2: Veranderung der Einwohnerzahlen 1990 bis 2010 und 2010 bis 2030 fiir unterschiedliche Regionstypen im Ver-
gleich

Regionstyp gesamt/kreisfreie Stadte/Landkreise Einwohner 1990 bis 2010 Einwohner 2010 bis 2030

2 gesamt -17,2% -19,0%

‘S 2 keisfreie Stadte -22.6% -18,9%

d.) —-——

= Landkreise -16,5% -19,0%

g ~ gesamt -6,4% -9,4%

> S kreisfreie Stadte -7,6% -8,2%

& Landkreise -4,7% -10,9%

g - gesamt 3,0% -3,6%

> S kreisfreie Stadte 2,1% -0,9%

o Landkreise 3,8% -5,8%

< gesamt 2,3% -2,9%

R 2 , .

E & kreisfreie Stadte 1,2% -2,8%

) Landkreise 4,1% -2,9%
Datengrundlage: BBSR: Raumordnungsprognose GEWOS/IfS/B.B.S.M.
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Tabelle 3.3: Verdnderung der Haushaltszahlen 1990 bis 2010 und 2010 bis 2030 fiir unterschiedliche Regionstypen im Ver-
gleich

. Wohnungen insgesamt / ; .
Regionstyp kreisfreie Stadte / Landkreise Haushalte 1990 bis 2010 Haushalte 2010 bis 2030
@ _ gesamt 1,4% -14,7%
S o kreisfreie Stadte 41% A3.7%
OJ e
o Landkreise 2,1% -14,8%
& esamt 5,6% 4.0%
S~ Y - :
> S kreisfreie Stadte 3,9% -3,6%
e Landkreise 8,2% -5,7%
% - gesamt 14,5% 1,6%
S keisfrele Stidte 13.4% L
e Landkreise 15,5% 1,0%
< gesamt 14,7% 2,9%
32 . .
3 s kreisfreie Stadte 9,9% 1,7%
= Landkreise 17,5% 3,5%
Datengrundlage: BBSR: Raumordnungsprognose GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Wesentliche Faktoren fiir die Wanderungsgewinne der stadtischen Zentren sind die Verschlechterung von
Nahversorgung und lokaler Infrastrukturausstattung im landlichen Raum, die bauliche Aufwertung der Kern-
stadte aber auch die Zuziige junger Menschen in Orte mit Ausbildungs- bzw. Studienangeboten. Insbesonde-
re der periphere landliche Raum in bereits stark schrumpfenden Regionen blutet zunehmend aus. Trotzdem
verzeichnen auch in diesen Rdumen einige Gemeinden eine vergleichsweise positive Entwicklung. (vgl. u.a.
Kipper 2011, Bernt / Liebmann 2013)

Anders ist die Situation in Regionen mit wachsenden Wohnungsmarkten. Entsprechend den Prognosen des
BBSR werden die direkt an die Wachstumskerne angrenzenden Landkreise, aufgrund von starken Suburba-
nisierungstendenzen bis 2030 starker wachsende Haushaltszahlen aufweisen (+10%) als die kreisfreien Stad-
te (+7%).
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Abbildung 3.2: Anteil der Altersgruppen an der Bevolkerung 2010 und 2030 im Vergleich nach Regionstypen

250 10,3% >7% 8,5% 53% 8,1% 52 8,1%
24,3% 21,9% 20,7% 21,1%
28,3% 26,8% 27,4%
34,7%
30,8% 30,6% 31,1%
33,2%
25,0% 25,4% 25,5%
25,1%

18,4%

16,3%

14,6% 13,9%

2010 2030 ‘ 2010 2030 ‘ 2010 2030 ‘ 2010 2030

Regionstyp 1 ‘ Regionstyp 2 ‘ Regionstyp 3 ‘ Deutschland
m0bisu.20J). m20bisu.40]J. 40 bis u. 60 J. 60 bis u. 80 J. 80 J. und alter

Datengrundlage: BBSR: Raumordnungsprognose GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Fur die kiinftige Wohnungsnachfrageentwicklung ist neben der Entwicklung von Einwohnern und Haushalten
von Interesse, wie sich die Altersstruktur in den kommenden Jahren verandern wird. Bereits ein Blick auf die
Altersstruktur im Jahr 2010 zeigt (vgl. Abb. 3.2), dass insbesondere der Regionstyp 1, der nicht nur in der
Vergangenheit sondern auch kiinftig die starksten Nachfrageriickgange zu verzeichnen haben wird, von ei-
nem Uberdurchschnittlichen Anteil Alterer (ab 60 Jahren) bzw. einem unterdurchschnittlichen Anteil Jiingerer
(unter 20 Jahre) gekennzeichnet ist. Lag der Anteil der uber 60jahrigen im Jahr 2010 deutschlandweit
bei etwa 26,3%, so erreichte er im Regionstyp 1 bereits 30,2%. Bis zum Jahr 2030 wird der Anteil der
uber 60jahrigen nach der Raumordnungsprognose des BBSR im Regionstyp 1 auf 45% ansteigen,
wahrend er deutschlandweit einen Wert von 35,5% erreichen wird. (BBSR 2012)

Verbunden mit der Veranderung der Altersstruktur der Bevélkerung wird in allen drei Regionstypen mit sich
entspannenden Wohnungsmérkten ein deutlicher Riickgang der Zahl der Erwerbspersonen (-15,7%) prognos-
tiziert. Mit einem Rulickgang um 32,7% gegentiber 2010 fallt auch dieser Wert im Regionstyp 1 am deutlichs-
ten aus. In den Regionstypen 2 und 3 liegen die Werte bei -14,8% bzw. -7,9%.
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Die Veranderungen der Haushaltszahlen im Zeitverlauf 1990 bis 2010 und 2010 bis 2030 wurden bereits in
den Tabellen 3.1 und 3.3 dargestellt. Ein sich in den kommenden Jahren fortsetzender Trend ist die Verklei-
nerung der Haushalte (vgl. Abb. 3.3). Trotzdem wird nach den bisherigen Raumordnungsprognosen des
BBSR im Regionstyp 1 nicht nur die Zahl der grofleren Haushalte sondern auch die der Haushalte mit einer
und zwei Personen sinken.

Abbildung 3.3: Veranderung der Zahl der privaten Haushalte nach GréRe (Personenzahl) von 2010 bis 2030 im Vergleich nach
Regionstypen

1,5%

-17,6%

-18,3%
-23,5%
-34,4%
Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3 Deutschland
M 1-2 Personenhaushalte 3 u.m. Personenhaushalte
Datengrundlage: BBSR: Raumordnungsprognose GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Fazit

Die zukiinftige Entwicklung der Wohnungsnachfrage wird neben weiteren Einflussfaktoren vor allem durch
demographische Trends — intra- und interregionale Wanderungsbewegungen, Entwicklung der Haushaltszah-
len, Altersstruktur der Bevolkerung etc. — bestimmt.

Aufgezeigt wurde, dass es sowohl zwischen Regionen mit angespannten und sich entspannenden Woh-
nungsmarkten aber auch innerhalb der naher untersuchten Regionen mit sich entspannenden Markten deutli-
che Unterschiede in der Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur gibt, die sich in den kommenden Jahren noch
weiter ausdifferenzieren werden. Dies fiihrt zu einer regional differenzierten Wohnungsnachfrage. In den
Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmérkten zeigt sich seit einigen Jahren ein deutlicher Trend, dass
die grofkeren Stadte und regionalen Zentren Zuzlge auf Kosten des sie umgebenden oft landlich gepréagten
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Raumes generieren konnen. Von Interesse ist im Weiteren, inwieweit diese differenzierte Nachfrageentwick-
lung von den Wohnungseigentiimern wahrgenommen wird und deren Handlungsstrategien beeinflusst.

3.2 Strukturen der Eigentimer und ihres Wohnungsbestands

In den fir die Untersuchung ausgewéhlten 222 Landkreisen und kreisfreien Stadten gibt es insgesamt ca.
20,4 Mio. Wohnungen. Das ist rd. die Halfte des gesamten Wohnungsbestands in Deutschland (vgl. Tabelle
3.1). Mit 15,2 Mio. Wohnungen bzw. 74,9% des Wohnungsbestands befindet sich der grofte Teil im Eigentum
von privaten Haushalten (vgl. Abbildung 3.4). Die Wohnungen im Eigentum von privaten Haushalten lassen
sich in Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (37,6%), in Mehrfamilienhdusern (17,8%) sowie in Woh-
nungen innerhalb von Wohneigentimergemeinschaften (WEG) (19,5%) unterscheiden.

Rd. 4,3 Millionen Wohnungen bzw. 21,2% des Wohnungsbestandes in den Regionen mit sich entspannenden
Wohnungsmérkten sind im Besitz von Wohnungsunternehmen. Die Wohnungen dieser Eigentlimergruppe
unterteilen sich in Eigentum von Kommunen oder kommunalen Wohnungsunternehmen (7,6%), genossen-
schaftliches Eigentum (6,7%) und privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen (6,9%).

In Abbildung 3.4 werden erhebliche Unterschiede in der Verteilung der Eigentlimergruppen zwischen den
Landkreisen und kreisfreien Stadten sichtbar. Die Tabelle 3.4 verdeutlicht, dass der Anteil der privaten Ver-
mieter im Regionstyp 1, d.h. den Regionen mit bisher und auch kiinftig sinkender Nachfrage, deutlich geringer
ist als im Durchschnitt der Bundesrepublik. Hier schlagt sich der hohe Anteil von Regionen in Ostdeutschland
— mit insgesamt geringeren Quoten an privatem Eigentum — innerhalb der 222 néher untersuchten Landkreise
und kreisfreien Stadte nieder. Zugleich ist in diesem Regionstyp der Anteil institutioneller Vermieter hdher als
in den anderen Regionstypen.

Von den 15,2 Mio. Wohnungen im Eigentum von privaten Haushalten wird rd. die Halfte (51,2%) von den
Eigentlimern selbst genutzt. Die andere Halfte (rd. 7,8 Mio. Wohnungen) wird vermietet oder steht zum Teil
leer.

Im Vergleich des Mietwohnungsbestands von privaten Eigentlimern (rd. 7,8 Mio. Wohnungen) und Woh-
nungsunternehmen (rd. 4,3 Mio. Wohnungen) ist festzustellen, dass mit rd. 64,3% der Mietwohnungen der
groRere Teil privaten Eigentumern gehdrt. Im Mehrfamilienhaussegment, in dem sich das Vermietungsge-
schehen schwerpunktmé&Rig abspielt, ist der Marktanteil der privaten Eigentiimer mit 59,0% etwas geringer.
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Abbildung 3.4: Anteil der Eigentimergruppen am Wohnungsbestand in den Regionstypen im Vergleich zu Deutschland
insgesamt, unterschieden nach kreisfreien Stadten und Landkreisen?

4% 6% 2% 3% 6% 2%
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21%
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M Privatpersonen - Eigentiimer von 1-2-FH m Privatpersonen - Eigentiimer von MFH
Wohneigentimergemeinschaften (WEG) Instituionelle Vermieter
Sonstige
Datengrundlage: Zensus-Erhebung 2011 GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Tabelle 3.4: Anteil der Eigentiimergruppen am Wohnungsbestand in den Regionstypen im Vergleich zu Deutschland insge-
samt, unterschieden nach kreisfreien Stadten und Landkreisen
Privat-

Privat- Wohnungs-
personen o -
L personen eigentlimer- Institutionelle .
Eigentimer von Eigenti inschaft Vermi Sonstige
Ein-Zwei- igentumer von  gemeinschaften ermieter
L MFH (WEG)
familienhdusern
Regionstyp 1 45,5% 13,5% 12,5% 25,7% 2,7%
Regionstyp 2 32,3% 20,9% 21,3% 22,3% 3,3%
Regionstyp 3 38,3% 17,2% 21,5% 18,0% 4,9%
Deutschland 41,8% 16,7% 22,1% 16,2% 3,2%
Datengrundlage: Zensus-Erhebung 2011 GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Abbildung 3.5 differenziert nach Regi-
onstypen sowie nach kreisfreien Stadten und Landkreisen dargestellt. Der Anteil dieser Bauform ist letztlich
vor allem von Lagekriterien wie periphere/zentrale Lage abhéngig und nur in geringem Umfang von den ge-
bildeten Regionstypen. Deutlich wird diese Feststellung in der Abbildung 3.5 an den Unterschieden zwischen
Landkreisen und kreisfreien Stadten.

% In der Gruppe der institutionellen Vermieter wurden die Wohnungen von Wohnungsgenossenschaften, Kommunen, kommunalen
Wohnungsunternehmen und privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen zusammengefasst.
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Abbildung 3.5: Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern am Gesamtwohnungsbestand im Jahr 2011 nach
Regionstypen

64%
60%
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52%
48%
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&

Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3 Deutschland
Datengrundlage: Zensus-Erhebung 2011 GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Die Veranderung des Wohnungsbestands im Zeitraum von 2001 bis 2011 zeigt die Tabelle 3.5. Dabei ist
erkennbar, dass es im Regionstyp 1, welcher nahezu ausschliellich von ostdeutschen Landkreisen und kreis-
freien Stadten gepréagt ist, in diesem Zeitraum zu einer Reduzierung des Wohnungsbestands gekommen ist,
obwohl zugleich weiterhin Wohnungen vor allem im Ein- und Zweifamilienhausbereich neu gebaut worden
sind. Hier schlagt sich der Abriss von leer stehenden, dauerhaft nicht mehr benétigten Wohnungen durch
institutionelle Eigentlimer vor allem im GescholRwohnungsbestand im Rahmen des Stadtumbaus Ost nieder.
In allen anderen Regionstypen hat es, trotz sich entspannender Wohnungsmarkte iber den Gesamtwoh-
nungsbestand betrachtet, einen Zuwachs an Wohnungen gegeben. Dieser bezieht sich im Regionstyp 2 aller-
dings allein auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser, wahrend im Mehrfamilienhausbestand leichte
Riickgange zu verzeichnen sind. In allen Regionstypen ist bei den Ein- und Zweifamilienhdusern die im Ver-
gleich zu den Landkreisen deutlich hdhere Zuwachsquote in kreisfreien Stadten bemerkenswert. Dieser Trend
— der sich in etwas abgeschwachter Form auch auf der Bundesebene erkennen lasst — deutet auf eine Ver-
schiebung der Wohnungsnachfrage in sich entspannenden Wohnungsmarkten auf die stadtischen Zentren
hin. Die naher untersuchten Fallstudien haben diese Entwicklungsrichtung bestétigt. Der Zuwachs an Woh-
nungen im Regionstyp 3 mit sich erst langfristig entspannenden Wohnungsmarkten liegt in etwa auf dem
Niveau des Bundesdurchschnitts.
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Tabelle 3.5: Verdnderung der Zahl der Wohnungen insgesamt und bei Mehrfamilien- sowie Ein- und Zweifamilienhdusern von
2001 bis 2011 nach Regionstypen

Verénderung der Zahl der Wohnungen 2001 - 2011

insgesamt Mehrfamilienhausern familienhausem
gesamt -0,4% -4,9% 4,9%
Regionstyp 1 kreisfreie Stadte -3,4% -7,0% 11,9%
Landkreise 0,0% -4,5% 4,6%
gesamt 2,0% -0,3% 6,4%
Regionstyp 2 kreisfreie Stadte 1,4% -04% 1.7%
Landkreise 2,9% -0,2% 5,6%
gesamt 4,5% 2,9% 6,8%
Regionstyp 3 kreisfreie Stadte 3,2% 2.2% 7.8%
Landkreise 5,7% 4,2% 6,6%
gesamt 4,6% 2,2% 7,6%
:?](:;Ls::,lr?tnd kreisfreie Stadte 2,8% 1,6% 7.8%
Landkreise 5,6% 2,9% 7,5%
Datengrundlage: StaBu, Wohnungsbestandsfortschreibung GEWOS/IfS/BB.S.M.
Fazit

Rund dreiviertel des Wohnungsbestands in den n&her untersuchten Regionen mit sich entspannenden Woh-
nungsmarkten befindet sich im Eigentum privater Haushalte. Die Halfte dieser Wohnungen wird von den Ei-
gentimern selbst genutzt.

Auch im Mietwohnungsbestand dominieren die privaten Vermieter den Markt. Rund 64% der Mietwohnungen
in den Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten gehdren privaten Eigentiimern. Die restlichen
36% befinden sich im Eigentum von Wohnungsgenossenschaften, Kommunen oder kommunalen Wohnungs-
unternehmen sowie privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen.

Dies bedeutet, dass der Umgang privater selbstnutzender und vermietender Eigentimer mit ihrem Woh-
nungsbestand und ihre Handlungsstrategien ganz entscheidenden Einfluss auf die Wohnungsmarkte haben.
Wie im Weiteren aber noch gezeigt wird, beziehen die Kommunen in die Entwicklung von Stadtentwicklungs-
und Wohnungsmarktkonzepten jedoch oftmals vor allem die Gruppe der institutionellen Vermieter mit ein. Die
vielschichtige und auch unterschiedlich professionell aufgestellte Gruppe der privaten Vermieter und noch
mehr die Gruppe der selbstnutzenden Eigentimer werden als Akteure auf dem Wohnungsmarkt in vielen
Fallen noch eher nachrangig betrachtet, wenn es um Strategieentwicklung auf der kommunalen Ebene geht.

In den Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmaérkten ist nach wie vor ein Anstieg der Zahl der Woh-
nungen auf dem Wohnungsmarkt zu konstatieren. Eine Ausnahme bilden allein bisher bereits stark schrump-
fende Regionen, die verbunden mit dem geférderten Riickbau von leer stehenden, dauerhaft nicht mehr be-
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nétigten Wohnungen im Rahmen der Bund-Lander-Forderprogramme Stadtumbau Ost/West minimal sinken-
de Wohnungsbestandszahlen zu verzeichnen haben. Aber auch in diesen Regionen findet ebenso wie in allen
anderen Wohnungsmarktregionen ein deutlicher Zuwachs im Ein- und Zweifamilienhausbereich statt. Anstei-
gende Leerstdnde im Mietwohnungsbestand sowie in unattraktiven Lagen im peripheren landlichen Raum
werden die Folge dieser Entwicklung sein.
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4, Rahmenbedingungen fur das Handeln der Eigentlimer

Um die Handlungsstrategien der Wohnungseigentiimer in sich entspannenden Wohnungsmarkten besser
einordnen zu kdnnen, werden im folgenden Kapitel Rahmenbedingungen fir das Handeln der Eigentimer
beleuchtet. Dazu gehdren Veranderungen der Wohnungsmarktbedingungen, die fiir die Wertentwicklung und
die Marktchancen von Wohnungsbesténden relevant sind. Ebenfalls von Bedeutung sind die von den Kom-
munen entwickelten Strategien, um auf strukturelle Veranderungen im Hinblick auf die demographische und
sozio-0konomische Entwicklung zu reagieren. Bezug genommen wird im Folgenden auf Ergebnisse aus den
schriftlichen Befragungen von Vermietern und selbstnutzenden Eigentimern sowie auf Erkenntnisse aus den
durchgefihrten Fallstudien. Zudem werden weitere Studien und Forschungsberichte einbezogen, um die
eigenen Ergebnisse zu verifizieren.

41 Wohnungsmarktbedingungen in sich entspannenden Wohnungsmérkten

Die Wohnungsmarktbedingungen werden anhand folgender Kriterien beschrieben: Mietniveau, Wohnungs-
leerstand und Vermietbarkeit von Wohnungen sowie wirtschaftliche Situation der Anbieter von Mietwohnun-
gen und der Selbstnutzer. Zudem wird auf Tendenzen der Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes einge-
gangen.

Entwicklung der Mieten und Kaufpreise auf dem Wohnungsmarkt

Die Veranderung der Wohnungsnachfrage hat grundlegenden Einfluss auf die Entwicklung der Mietpreise.
Dementsprechend zeigt die Entwicklung der Angebotsmieten von 2007 bis 2012 deutliche Unterschiede zwi-
schen Regionen mit wachsenden, schrumpfenden oder sich langfristig entspannenden Wohnungsmaérkten.
Deutschlandweit sind die Angebotsmieten in diesem Zeitraum um rd. 10% gestiegen, in wachsenden Regio-
nen sogar um 11%. In den peripheren Regionen mit sinkender Nachfrage nach Wohnraum des Regionstyps 1
hingegen sind die Angebotsmieten nur um 2 bis 4% gestiegen. Im Regionstyp 2 lag der Anstieg bei bis zu 7%
und im Regionstyp 3 bei bis zu 11%. (IDN ImmoDaten GmbH)

In der Folge nehmen die Unterschiede in der Miethdhe zwischen den Regionen zu, wie die kleinrdumliche
Darstellung von Neu- und Wiedervermietungsmieten des BBSR belegt (Abbildung 4.1). So lagen die Ange-
botsmieten in den Landkreisen und kreisfreien Stadten des Regionstyps 1 im Jahr 2012 im Schnitt unter 5,00
€ je m? Wohnfl&che. Im Regionstyp 3 bewegten sie sich in der Mehrzahl der Landkreise und kreisfreien Stad-
te zwischen 4,50 und 6,00 € je m2. In Regionen mit wachsenden Wohnungsmarkten werden demgegentiiber
Mietpreise ab 6,00 € je m? aufgerufen.
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Abbildung 4.1: Neu- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten) 2012
Neu- und Wiedervermietungsmieten Wohnungen 2012
K

L

7
 100km |, © BBSR Bonn 2013

Neu- und Wiedervermietungsmieten
(Angebotsmieten nettokalt) 2012 in € je m?

[] bis unter 4,50 B 6.0 bis unter 7,00
[ ] 450 bis unter 5,00 B 7.00 bis unter 8,00
[] 500 bis unter 5,50 B 00 bisunter 9.00
23 97 87 68 80 31 24 12
[] 550 bis unter 6,00 B 900 und menr Haufigkeiten

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2010

Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum
und dulierem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und Stadteregion
Aachen differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.
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Eine Befragung von kommunalen Vermietern und kommunalen Wohnungsunternehmen, die das BBSR 2012
durchgefiihrt hat, kommt zu dem Ergebnis, dass das durchschnittliche Niveau der Nettokaltmiete bei dieser
Eigentlmergruppe bei ungebundenem Wohnraum in stark wachsenden sowie wachsenden Wohnungsmarkt-
regionen im Jahr 2012 mit 6,01 € je m2 bzw. 5,08 € je m? deutlich iber dem in schrumpfenden oder stark
schrumpfenden Wohnungsmarktregionen mit 4,74 € je m2 bzw. 4,32 € je m? lag. In stabilen Wohnungsmarkt-
regionen lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei 4,43 € je m2. Weniger stark aber dennoch deutlich fallt
der Unterschied bei den gebundenen Wohnungen aus. Hier schwankt die Spanne der durchschnittlichen
Mietpreise zwischen 5,25 € je m2 in stark wachsenden und 4,38 € je m? in schrumpfenden Wohnungsmarkt-
regionen. (BBSR 2015c: 43)

Verkaufspreise

Die Preise auf dem Immobilienmarkt sind — das zeigen die Fallstudien — wesentlich von zwei Faktoren abhan-
gig: dem Grad der Entspannung auf dem Wohnungsmarkt und der Bevélkerungsdichte bzw. der Lage im
verdichteten oder peripheren dinnbesiedelten Raum. Je starker ausgepragt Schrumpfungstendenzen in einer
Region und je diinner besiedelt der Raum umso geringer sind die Preise flir Wohnbauland, gebrauchte Ein-
oder Zweifamilienhduser oder auch Eigentumswohnungen.

Beispiel: Vermarktbarkeit und Preise von Bestandsimmobilien im Landkreis Nordsachsen

Der Landkreis Nordsachsen ist eine der naher untersuchten Fallregionen im Regionstyp 1. Aufgrund
der Standortpraferenzen der Selbstnutzer differenziert sich die Vermarktbarkeit von Bestandsimmo-
bilien raumlich stark aus. Fiir Einfamilienhduser innerhalb der regionalen Zentren (Torgau, Delitzsch,
Schkeuditz) und zentrumsnahmen Orte finden sich nach wie vor Kaufer. In weniger giinstig zu den
Kernstadten gelegenen landlichen Gemeinden bestehen demgegeniber langjahrige Vermarktungs-
schwierigkeiten in Form niedriger Preise und dauerhafter Leerstande. Dies betrifft insbesondere kleine
bzw. infrastrukturell schlecht ausgestattete Ortsteile. Die Angebotspreise fiir gebrauchte Einfamilien-
hauser sind im Kreisdurchschnitt mit 100.000 bis 150.000 € sehr niedrig und sind von 2007 bis 2012
um rd. 10% gesunken. Von den befragten Experten vor Ort wird eine weitere Verscharfung der
Situation erwartet.

In Bezug auf die Entwicklung von erzielbaren Verkaufspreisen im Zeitraum 2007 bis 2012 zeigte sich, dass in
der Halfte der untersuchten Fallregionen die Angebotspreise fir gebrauchte Standard-Eigenheime um 5% bis
15% zuriickgingen. Dagegen blieben lediglich in flinf Regionen die Preise gleich bzw. stiegen geringfiigig an.

Aufgrund einer starkeren Nachfrage in jiingster Zeit, insbesondere wegen des giinstigen Zinsumfeldes sehen
einige der befragten Experten in den Fallstudien insbesondere in den Regionstypen 2 und 3 kinftig durchaus
steigende Preise im Ein- und Zweifamilienhausbereich. Andere gehen von einer Sattigung des Marktes aus
und &uBerten sich zufrieden Uber eine Stabilisierung der Preise auf niedrigem Niveau. In besonders periphe-
ren Gegenden vor allem des Regionstyps 1 erwarten lokale Experten weitere Entspannungstendenzen in
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diesem Wohnungsmarktsegment, verbunden mit steigenden Leerstanden und weiter fallenden Immobilien-
preisen.

Beispiel: Nachfrageentwicklung bei Ein- und Zweifamilienh&dusern in Mannheim

In der kreisfreien Stadt Mannheim (Regionstyp 3) besteht ein deutlicher Nachfragetiberhang bei Ein-
und Zweifamilienhdusern, da der Wohnungsbestand in diesem Segment sehr gering ist und nur
wenige potenzielle (innerstadtische) Bauflachen zur Verfligung stehen. Das knappe Angebot hat zur
Folge, dass Mannheim von einer starken Abwanderung jlingerer Menschen in der Altersgruppe bis
40 Jahren betroffen ist. Viele Haushalte suchen im nahen Umland der Stadt nach Madglichkeiten fur
den Erwerb oder den Bau eines Einfamilienhauses.

Die Angebotspreise flir gebrauchte Standard-Eigenheime sind in der Stadt Mannheim in der Folge von
2007 bis 2012 um 3% gestiegen. Die Preise lagen 2012 bei 250.000-300.000 € mit einer deutlichen
Tendenz zum weiteren Anstieg.

Ahnlich stellt sich die Situation im Bereich von Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhdusern dar. In Regio-
nen mit derzeit noch stabilen oder leicht wachsenden Wohnungsmarkten finden nach Einschatzung der be-
fragten Wohnungsmarktexperten in den Fallstudien deutlich mehr Transaktionen statt als in peripheren Regi-
onen mit Nachfrageriickgangen. Innerhalb von Regionen mit entspannten Wohnungsmaérkten konzentrieren
sich Verkaufe von Immobilien vor allem auf die stadtischen Zentren und innerhalb der Zentren auf bevorzugte
Lagen. Dort sind in den letzten Jahren — nach Einschatzung der befragten Experten, unabhangig vom Regi-
onstyp — Stabilisierungen der Verkaufspreise oder sogar Tendenzen zu steigenden Preisen erkennbar. Be-
reits geringfiigige Lageunterschiede (bspw. Lage an Hauptverkehrsstralle versus ruhiger Blockinnenbereich),
weniger attraktive Baustrukturen (einfache versus hochwertige Griinderzeitbebauung) oder eine im Vergleich
mit anderen Quartieren schlechtere Verkehrsanbindung kénnen innerhalb von Stadten mit Nachfragertick-
gangen jedoch einen deutlichen Einfluss auf Verkaufsmdglichkeiten und zu erzielende Preise entfalten.
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Beispiel: Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt im [Imkreis

Der limkreis in Thiringen gehért zum Regionstyp 1. Bis vor etwa funf Jahren war die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen, nach Einschatzung der befragten Wohnungsmarktexperten sehr gering. Zum
Tiefpunkt, in den Jahren 2007/2008, wurden Verkaufspreise von dem 6- bis 7-fachen der Jahreskalt-
miete erzielt. Seitdem ist ein Anstieg der Nachfrage durch Kapitalanleger und der Verkaufspreise zu
erkennen. Nachgefragt werden vor allem sanierte Altbauwohnungen. Diese Entwicklung wird stark
durch die derzeitig glinstigen Kapitalmarktbedingungen befordert und konzentriert sich nahezu
ausschlieflich auf die beiden groReren Stadte des Landkreises, Arnstadt und limenau. Trotz eines
umfangreichen Angebotes an Bestandsimmobilien besteht im Iimkreis eine moderate Nachfrage
nach Neubauten im Ein- und Zweifamilienhausbereich, die sich aber im Wesentlichen auf die Stadte
Arnstadt und limenau sowie verkehrstechnisch gut erreichbare Ortsteile in den Nachbar-gemeinden
in maximal 5-10 km Entfernung zu den Stadtzentren konzentrieren. Wahrend die befragten Experten
fir diese Bestande eine stabile Preisentwicklung erwarten, sind die Preise fiir gebrauchte Standard-
eigenheime von 2007 bis 2012 um 10% gesunken und bewegten sich im Jahr 2012 bei 100.000
bis 150.000 €. Dabei gilt die Faustformel je peripherer die Lage und je schlechter die infra-
strukturelle Anbindung desto geringer die Verkaufspreise.

Verfligbares Einkommen und Arbeitslosenziffer

Fir die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt aber auch fiir die Investitionsstrategien privater Eigentimer und
Selbstnutzer ist die Hohe des verfligbaren Einkommens der privaten Haushalte pro Einwohner relevant. Wie
Abbildung 4.2 zeigt sind die Einkommen der privaten Haushalte in den Regionstypen mit sich entspannenden
Wohnungsmérkten tendenziell niedriger als im Durchschnitt der Bundesrepublik. Im Regionstyp 1 lag das
verfiigbare Einkommen 2009 rd. 16% unter dem Durchschnitt der Bundesrepublik, im Regionstyp 2 waren es
5% und im Regionstyp 3 lediglich 2%. Insbesondere sind die Einkommen aber niedriger als in Regionen mit
wachsenden Wohnungsmarkten. Dort lag das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte pro Einwohner
im Jahr 2009 bei 20.100 € gegeniber 15.991 € im Regionstyp 1 und 18.011 € bzw. 18.576 € in den Regions-
typen 2 und 3.

Die Hohe des verfligbaren Einkommens korrespondiert mit der Hohe der Arbeitslosenziffer in den Regionen.
Mit 8,7% ist diese im Regionstyp 1 am hdchsten und mit 5,9% im Regionstyp 3 am niedrigsten. Allerdings
liegt die Arbeitslosenziffer auch im Regionstyp 3 oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (5,5%) und
deutlich iber dem Wert in wachsenden Regionen (4,2%).
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Abbildung 4.2: Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte pro Einwohner im Jahr 2009 nach Regionstypen

Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3 wachsende Regionen Deutschland

Datengrundlage: StaBu,VGR GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Wohnungsleerstand und Vermietbarkeit

Die Hohe der Leerstande ist ein wesentlicher Einflussfaktor fur die Wirtschaftlichkeit von Immobilien. So ver-
ursachen leerstehende Wohnungen nicht nur Einnahmeausfélle, vielmehr hat die Hohe der Leerstande in der
Region auch Einfluss auf das Mietniveau. Auskunft tiber die Hohe der Wohnungsleerstande geben die Daten
des Zensus 2011. Wie Abbildung 4.3 zeigt, ist der Leerstand erwartungsgemaR in den peripheren Regionen
mit sinkender Nachfrage des Regionstyps 1 am hdchsten (8,2%). Im Regionstyp 2 erreicht der
Leerstand einen Wert von 6,1%, was ebenfalls deutlich (ber dem durchschnittlichen Leerstand in
Deutschland von 4,5% liegt. Im Regionstyp 3 mit Regionen mit einer stabilen oder leicht steigenden
Nachfrage nach Wohnraum liegt der Leerstand mit 3,9% unter dem Durchschnitt und nur leicht Gber dem
Leerstand in wachsenden Regionen (3,4%).

Generell liegt der Leerstand im Mehrfamilienhausbereich in den untersuchten Regionen teilweise deutlich
uber dem jeweiligen Gesamtwohnungsleerstand. Zudem haben die Ergebnisse des Zensus 2011 ergeben,
dass die héchsten Wohnungsleerstande im vor 1948 errichteten Altbaubestand zu finden sind, wahrend die
Leerstande im nach 1990 errichteten Bestand am geringsten sind.
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Abbildung 4.3: Anteil leerstehender Wohnungen am Gesamtbestand und Mehrfamilienh&usern 2011 nach Regionstypen

11,6%
8,2%
7,4%
6,8%
6,1%
0,
>6% 5,3%
. 4,5%
3,9% 4,1%
Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3 Regionstypen 1-3 Deutschland
H |eer stehende Wohnungen am Gesamtbestand leer stehende Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
Datengrundlage: Zensus-Erhebung 2011 GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Im Ergebnis der schriftlichen Befragung von Wohnungseigentiimern zeigten sich fiir die Fallregionen leichte
Unterschiede in der Hohe der Leerstande nach Eigentiimergruppen. Danach ist die Leerstandsquote bei den
institutionellen Vermietern (3%) geringer als bei den privaten Vermietern (Vermieter von Mehrfamilienhdusern
5%, WEG-Vermieter 4%).

Beispiel: Leerstandssituation im Schwalm-Eder-Kreis

Der Schwalm-Eder-Kreis in Nordhessen gehért zum Regionstyp 2. Die Bevdlkerungsentwicklung
im Landkreis war seit 1990 nahezu stabil (-1%), gleichzeitig stiegen die Haushaltszahlen um 11%.
Prognosen gehen davon aus, dass die Zahl der Einwohner von 2010 bis 2030 um 10% zuriickgeht, die
der Haushalte um 3%.

Laut Ergebnissen des Zensus 2011 standen zum Erhebnungszeitpunkt 5% der Wohnungen im Land-
kreis leer. Wahrend der Leerstand im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser bei 4% lag, sind es im
Mehrfamilienhausbestand 7%. Im Mehrfamilienhausbestand verzeichneten vor allem vor 1950 errichtete
Altbauten mit 11% die héchsten Leerstédnde. Eine Besonderheit sind sehr hohe Leerstande bei
kommunalen Wohnungsbesténden (18%), die aber weniger als 1% des Wohnungsbestands im
Landkreis ausmachen. Im Bereich der Wohnungsgenossenschaften stehen demgegeniber 1%,
bei privaten Vermietern 5% und bei Wohnungseigentiimergemeischaften 4% der Wohnungen leer.
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Die Vermietbarkeit ihnrer Wohnungen zum Status quo bewertet die Mehrheit der befragten privaten Vermieter
als sehr gut oder gut (vgl. Tabelle 4.1). Nur eine kleine Gruppe von WEG- und MFH-Vermietern schatzt die
derzeitige Vermietungssituation als schlecht oder eher schlecht (11% bzw. 14%) ein. Allerdings zeigen sich
deutliche Unterschiede zwischen den Regionen: Je besser die (objektive) Nachfrage in den Regionen ist,
desto besser wird die Vermietbarkeit bewertet.

Tabelle 4.1: Beurteilung der Vermietbarkeit der Wohnungen zum Status quo nach Regionstyp

Regionstyp
Eigen-
tlimer Beurteilung — Skala : : : insgesamt
gruppe Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3
5 sehrgutoder gut 39% 53% 73% 59%
o N
g EX  teisfels 39% 42% 20% 30%
== eher schlecht oder schlecht 22% 5% 8% 11%
5= sehr gut oder gut 58% 49% 61% 56%
E é c,‘\f teils/teils 26% 32% 34% 30%
=
= eher schlecht oder schlecht 16% 19% 5% 14%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Wirtschaftliche Situation der Anbieter von Mietwohnungen

Im Rahmen der schriftlichen Befragung wurden die Wohnungsunternehmen nach ihrer Eigen- und Gesamtka-
pitalrendite befragt. Im Mittel erwirtschaften die Wohnungsunternehmen eine Eigenkapitalrendite in Hohe von
6,8% und eine Gesamtkapitalrendite von 3,2%. Allerdings zeigen sich Unterschiede zwischen den Regionsty-
pen. So ist die Rendite in den starker nachgefragten Regionen erkennbar hdher.

In einer flachendeckenden bundesweiten Befragung des BBSR von Kommunen und kommunalen Woh-
nungsunternehmen kénnen — mit hohen Fallzahlen abgesichert — &hnliche wirtschaftliche Ergebnisse fiir
diese Teilgruppe von Wohnungsanbietern festgestellt werden. Danach ist die Gesamtkapitalrentabilitdt umso
hoher je besser die Wohnungsmarktsituation ist. In stark wachsenden Wohnungsmarkten wies jedes vierte
Wohnungsunternehmen eine Gesamtkapitalrentabilitat von Uber 4% und kein einziges eine negative Gesamt-
kapitalrentabilitat auf. Demgegentber lag diese in stark schrumpfenden Wohnungsmarktregionen bei jedem
zehnten Unternehmen im negativen Bereich und bei einem weiteren Drittel bei unter 2%. (BBSR 2015c: 22)

Anstelle der Angabe von Renditekennziffern wurden die Privatvermieter gebeten, einzuschétzen, ob mit
dem Wohnungsbestand derzeit Uberschiisse oder Verluste erzielt werden. Gut die Halfte der befragten
Wohnungseigentiimer gab an, zum Zeitpunkt der Befragung Uberschiisse zu erwirtschaften. Die Zahl der
Vermie-ter, die nach ihrer eigenen Bewertung hohe Uberschiisse erwirtschaften, liegt bei niedrigen 4%
(WEG-Vermieter) bzw. 2% (private Vermieter von Mehrfamilienhdusern). Dennoch beurteilt die grofe
Mehrheit der privaten Vermieter die wirtschaftliche Situation des eigenen Wohnungsbestandes positiv oder
zumindest als
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kostendeckend. Lediglich in den peripheren, nachfrageschwachen Regionen (Regionstyp 1) zeigt sich ein
hoherer Anteil von Vermietern (36% der WEG-Vermieter und 25% der Vermieter von Mehrfamilienhdusern),
die nach ihrer Einschatzung eine Unterdeckung verzeichnen. Im Regionstyp 3 geben demgegentiber nur 14%
der WEG-Vermieter und 7% der Vermieter von Mehrfamilienhdusern eine Unterdeckung an.

Abbildung 4.4: Wie schatzen Sie die derzeitige wirtschaftliche Situation lhrer Wohnung ein?

7,0%
deutliche Unterdeckung
4,0%

8,0%
leichte Unterdeckung
16,0%

35,0%
in etwa Kostendeckung

25,0%

48,0%

leichte Uberschiisse

2,0%
hohe Uberschiisse
-
MFH-Vermieter B WEG-Vermieter
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Diese Ergebnisse decken sich mit den Ergebnissen der Befragung von Privateigentiimern von Mietwohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern. In dieser Studie wurden die Privateigentimer um ihre Einschatzung der Wirt-
schaftlichkeit ihrer Immobilie auf lange Sicht gebeten. Im Schnitt gaben mehr als 80% der Befragten eine
positive oder zumindest kostendeckende Rentabilitatseinschatzung ab. Dabei waren keine signifikanten Un-
terschiede zwischen den Befragten in angespannten oder entspannten Wohnungsmérkten erkennbar. Allein
in der Gegenuberstellung von Ost- und Westdeutschland zeigte sich eine etwas schlechtere Bewertung der
langerfristigen Rentabilitat in Ostdeutschland. (BBSR 2015b: 110f.)

Trotz der (berwiegend positiven Bewertung der Wirtschaftlichkeit gab fast ein Viertel der WEG-Vermieter in
der Befragung an, dass sie ihre angestrebten Mieten in kreisangehérigen Gemeinden in den letzten finf Jah-
ren nicht durchsetzen konnten. Bei den privaten Vermietern von Mehrfamilienhdusern sind dies immerhin
noch 20%. Deutlich gunstiger wird die Situation in den kreisfreien Stadten bewertet (vgl. Tabelle 4.2).
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Tabelle 4.2: Konnten Sie die bei Neuvermietungen angestrebte Miete bzw. die bei bestehenden Mietverh&ltnissen angestreb-
ten Mieterh6hungen beziglich Ihrer Wohnungen in den letzten flinf Jahren durchsetzen? Differenziert nach kreisfreien Stad-
ten und Landkreisen

Durchsetzung der angestrebten Miete? Kreisfreie Stadte Landkreise
Ja. in vollem Umfang 37% 14%
WEG- Ja, zum Teil 17% 19%
Vermieter :
(N=83) Nein 5% 24%
Ich habe keine neuen Mietvertrdge geschlossen ® o
bzw. Mieterhéhungen verlangt il W
Ja. in vollem Umfang 21% 20%
private MFH- Ja, zum Teil 41% 37%
Vermieter :
(N=127) Nein 15% 20%
Ich habe keine neuen Mietvertrage geschlossen 0 5
bzw. Mieterhhungen verlangt s s
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Im Vergleich der Regionstypen sind ebenfalls Unterschiede erkennbar. Wéhrend im Regionstyp 1 nur 13%
der WEG-Vermieter und 18% der Vermieter von Mehrfamilienhdusern angaben, dass sie die angestrebte
Mieten bei Neuvermietungen bzw. Mieterhdhungen in den letzten fiinf Jahren in vollem Umfang durchsetzen
konnten, waren es im Regionstyp 2 32% der WEG-Vermieter und 22% der Vermieter von Mehrfamilienhdu-
sern. Im Regionstyp 3 lagen die Werte bei 29% bzw. 31% (vgl. Tabelle 4.3).

Tabelle 4.3: Konnten Sie die bei Neuvermietungen angestrebte Miete bzw. die bei bestehenden Mietverh&ltnissen angestreb-
ten Mieterh6hungen beziiglich Ihrer Wohnungen in den letzten flinf Jahren durchsetzen? Differenziert nach Regionstypen

Durchsetzung der angestrebten Miete? Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3
Ja. in vollem Umfang 13% 10% 29%
WEG Ja, zum Teil 17% 32% 15%
Vermieter Nein 17% 26% 15%
(N=83)
Ich habe keine neuen Mietvertrage geschlossen " 3 "
bzw. Mieterhhungen verlangt 2 St i
Ja. in vollem Umfang 18% 22% 31%
- Ja, zum Teil 41% 34% 43%
private -
\éﬁlf_’q'g%f Nein 16% 24% 12%
Ich habe keine neuen Mietvertrage geschlossen 25% 20% 149

bzw. Mieterhhungen verlangt

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer
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Ausdifferenzierung der Wohnungsnachfrage

Wie in Kapitel 3 bereits kurz dargestellt, differenziert sich die Wohnungsnachfrage innerhalb der Regionen mit
sich entspannenden Wohnungsmérkten deutlich aus. Wahrend kreisfreie Stadte und regionale Zentren zu-
meist Wanderungsgewinne auch aus der Region verzeichnen konnen, verlieren insbesondere peripher gele-
gene landliche Gemeinden an Bevolkerung. D.h. auch Landkreise oder kreisfreie Stadte, die statistisch gese-
hen erst langerfristig mit Riickgdngen der Wohnungsnachfrage zu rechnen haben, sind kleinraumig
oftmals bereits heute mit Angebotsiiberhdngen konfrontiert. Gleichzeitig bestehen Angebotsengpésse in
zentrumsnahen Gebieten, die den Akteuren teilweise noch den Blick auf die Probleme in den sich
entspannenden Wohnungsmarkten verstellen. Lefztlich wurden in den Expertengesprachen vor Ort flr
alle untersuchten Wohnungsmarktregionen Konzentrationstendenzen von landlichen Gemeinden (ber
die zentralen Orte in Richtung der kreisfreien Stadte und deren unmittelbares Umland beschrieben, die
sich auch kiinftig fortsetzen werden.

Beispiel: Rdumliche Ausdifferenzierung der Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Wittenberg
Der Landkreis Wittenberg in Sachsen-Anhalt gehért zum Regionstyp 1. Die Einwohnerzahlen sind seit
1990 stark ricklaufig (-21% von 1990 bis 2010). Die Haushaltszahlen sind im selben Zeitraum um
5% gesunken. Die Umlandgemeinden der Kreisstadt Lutherstadt Wittenberg verzeichneten zwischen
1994 und 1999 aufgrund von Suburbanisierungsprozessen einen durchschnittlichen Bevolkerungs-
zuwachs von 0,5%. Seit dem Jahr 2000 hat sich die Entwicklung umgekehrt, seither ist in den Umland-
gemeinden ein Bevolkerungsverlust von 1,1% jahrlich zu verzeichnen (Lutherstadt Wittenberg 2012:
6). Verbunden damit sind Wanderungsgewinne in der Kernstadt. Dieser Prozess wird sich nach
Einschatzung der Experten in den kommenden Jahren fortsetzen und zu einer rdumlichen
Ausdifferenzierung der Wohnungsnachfrage flihren.

Dadurch wird es in den weniger giinstig zu den Zentren gelegenen Gemeinden zunehmend schwieriger,
Nachfolger fiir Inmobilien zu finden. In der Folge sinken Kaufpreise und sind in Zukunft vermehrte Leerstédnde
von Einfamilienhdusern oder auch historischen Hofanlagen in den Dorflagen vor allem in peripheren landli-
chen Gemeinden zu erwarten.

In den stadtischen Zentren und zentrumsnahen Orten wird auch bei riicklaufiger Gesamtnachfrage aufgrund
der Nachfragerpraferenzen bei der Wohnqualitt eine fortgesetzte Nachfrage nach neuen Ein- oder Zweifami-
lienhdusern konstatiert, auf die mit der Bereitstellung von zusatzlichem Bauland reagiert wird. D.h., dass das
Wohnungsangebot aufgrund der Nachfragepraferenzen auch bei riicklaufiger Gesamtnachfrage durch Neu-
bau vor allem im Ein- und Zweifamilienhausbereich erweitert wird. Selbst auf Wohnungsmérkten mit heute
noch stabiler Wohnungsnachfrage leidet darunter die Nachfrage im Mietwohnungsbestand.
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Beispiel: Raumlich differenzierte Nachfrageentwicklung im Landkreis Lippe

Der Landkreis Lippe in der Region Ostwestfalen-Lippe (Regionstyp 3) hatte in der Vergangenheit ein
Wachstum der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen zu verzeichen (Bevolkerung +3% und Haushalte
+13% von 1990 bis 2010). Flr den Zeitraum 2010 bis 2030 wird fir den Landkreis ein Riickgang der
Bevolkerungszahlen um 8% und der Hauhaltszahlen um 1% erwartet. Allerdings verlaufen die
Entwicklungen im Landkreis nicht einheitlich. Vielmehr sehen die befragten Experten ein deutliches
West-Ost-Gefélle innerhalb des Landkreises, in dessen Rahmen vor allem landliche Regionen und
kleinere Kommunen im éstlichen Kreisbereich von wachsenden Nachfrageriickgangen betroffen sein
werden. Fur die Kernstadte sowie die Umlandregionen der westlich an den Landkreis angrenzenden
Stadt Bielefeld wird hingegen eine stabile bis moderat steigende Wohnungsnachfrageentwicklung
erwartet. Verzeichnet wird in den bevorzugten, infrastrukturell gut ausgestatteten Wohnlagen
insbesondere eine hohe Nachfrage junger Familien nach Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von
Senioren nach barrierefreien Miet- oder Eigentumswohnungen.

Insgesamt ist auch innerhalb von Sté&dten oft sehr kleinrdumig eine Ausdifferenzierung der Nachfrage erkenn-
bar. Quartiere oder Bestande mit Lagenachteilen (bspw. an HauptverkehrsstraBRen), Infrastrukturdefiziten
(schlechte Verkehrsanbindung), sozialen Problemlagen oder Imageproblemen sind oftmals selbst in derzeit
noch ausgeglichenen Wohnungsmarkten des Regionstyps 3 von Nachfrageriickgangen betroffen. Je starker
entspannt die Wohnungsmarkte bereits heute sind, desto ausgepragter sind Vermarktungs- und Leerstands-
probleme.

Beispiel: Wohnungsnachfrageentwicklung in der kreisfreien Stadt Lubeck

Nach Einschatzung der Experten aus der Wohnungswirtschaft und der Stadtentwicklung ist der
Wohnungsmarkt in der Hansestadt Libeck (Regionstyp 3) als grundsétzlich ausgeglichen bis leicht ent-
spannt zu bewerten. Eine Ausnahme bildet das Segment der kleinen Wohnungen, in dem die Nachfrage
das Angebot deutlich (ibersteigt. Dies hangt auch mit einem verstarkten Zuzug alterer Menschen
zusammen. Eine im Vergleich geringe Wohnungsnachfrage verzeichnen die Stadtteile Buntekuh und
Moisling. Es wird damit gerechnet, das sich dieser Nachfrageriickgang in den kommenden Jahren noch
verstarkt. Daher verfolgt das kommunale Wohnungsunternehmen ,Trave® in diesen Stadtteilen eine
Strategie aus Rickbau von Bestanden mit grolen baulichen Defiziten und Neubau von in der Regel
barrierefreien Wohnungen. Als Teil einer langfristigen Bestandsstrategie dient der Neubau auch der
Entwicklung der Quartiere.

Bei Eigentumswohnungen hat sich die Wettbewerbssituation in Libeck in den letzten Jahren verstérkt, da
nach Einschatzung der lokalen Experten sowohl Selbstnutzer als auch Kapitalanleger verstarkt
Wohnungen nachfragen.
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4.2 Kommunale Strategien vor dem Hintergrund der demographischen Ent-
wicklung

Die Kommunen nehmen bei der Gestaltung des demographischen Wandels auf der lokalen Ebene eine wich-
tige Rolle ein. Sie erarbeiten planerische Grundlagen, sind oftmals Impulsgeber fiir die Auseinandersetzung
mit neuen Herausforderungen in der Stadtentwicklung, kdnnen konkrete Mafinahmen durch rechtliche Rah-
mensetzungen flankieren und stofen durch eigene Investitionen oder die Einwerbung und Bereitstellung von
Fordermitteln weitere Investitionen an. Das Handeln auf der kommunalen Ebene bildet somit einen wichtigen
Rahmen fiir die Stadtentwicklung und fir das Agieren der Eigentlimer auf dem Wohnungsmarkt. Im Folgen-
den werden daher die kommunalen Strategien im Umgang mit dem demographischen Wandel genauer be-
trachtet.

Kommune als Impulsgeber und konzeptionelle Grundlagen

Die zwanzig durchgefiihrten Fallstudien mit Befragungen unterschiedlicher Akteure des Wohnungsmarktes
und der Stadtentwicklung gaben Einblick, in welcher Form sich die Kommunen bisher mit Themen des demo-
graphischen Wandels und des Nachfrageriickgangs bzw. der Nachfrageveranderung auf dem Wohnungs-
markt auseinandergesetzt haben. Dabei wurde deutlich, dass die bereits in der Vergangenheit von Nachfrage-
rickgangen und Leerstdnden auf dem Wohnungsmarkt betroffenen Stadte des Regionstyps 1 und 2 Ende der
1990er/Anfang der 2000er Jahre beginnend, Konzepte und Strategien der Stadtentwicklung zur Bewaltigung
von Schrumpfungsprozessen erarbeitet haben (bspw. Bremerhaven, Cottbus, Lutherstadt Wittenberg,
Neustrelitz, Oberhausen, Wunsiedel). Die Palette reicht von Stadtentwicklungskonzepten Uber Wohnungs-
marktkonzepte bis hin zu teilrdumlichen Stadtumbaukonzepten. Dabei gingen die Initiativen nur teilweise von
den Stadten aus. Entsprechende Konzepterarbeitungen und Fortschreibungen — insbesondere die Erarbei-
tung und Fortschreibung integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte zur Vorbereitung stadtebaulicher
Gesamtmalinahmen — wurden als Voraussetzung fiir den Erhalt von Férdermitteln flir den Stadtumbau auch
von den Landern eingefordert und finanziell unterstitzt.

Beispiel: Kommunale Strategieentwicklung in der kreisfreien Stadt Cottbus

Die kreisfreie Stadt Cottbus (100.000 Einwohner, Regionstyp 1) hat in Reaktion auf wachsende
Wohnungsleerstande im Jahr 2001 ein erstes Stadtentwicklungskonzept und zusatzlich ein Wohnungs-
marktentwicklungskonzept erstellt. Seither beschaftigt sich die Stadt intensiv mit der Anpassung der
Wohnungsbestande an eine veranderte Nachfrage. Das Stadtentwicklungskonzept wurde mehrfach
fortgeschrieben und durch teilrdumliche Vertiefungen ergénzt. Die letzte Fortschreibung erfolgte 2010 als
Stadtumbaustrategie Cottbus 2020. Seit 2001 wurden in der Stadt rd. 6.500 leer stehende, dauerhaft nicht
mehr benétigte Wohnungen (ca. 11% des Wohnungsbestandes) abgerissen.
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Aber auch Stadte innerhalb des Regionstyps 3, die erst perspektivisch mit Nachfragerlickgangen konfrontiert
sein werden, haben in den letzten Jahren begonnen, demographische Entwicklungen und Veranderungen der
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt starker in den Blick zu nehmen. Ausldser fiir die Konzepterstellung sind
nicht unbedingt — wie bei Stadten innerhalb des Regionstyps 1 — bereits vorhandene Leerstands- und Ver-
marktungsprobleme. Vielmehr geht es um eine grundlegende Bestandsanalyse und eine strategische Aus-
richtung der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung. Dabei werden auch langerfristige Nachfrageriickgénge
thematisiert (bspw. Handlungskonzept Wohnen der Stadt Ménchengladbach, Wohnungsmarktmonitoring der
Stadt Mannheim, Wohnungsmarktkonzept der Hansestadt Liibeck). Ausgangspunkt fiir die Konzepterstellung
kdnnen aber auch teilrdumliche Problemlagen wie Funktionsverluste in Innenstadten sein (bspw. Integriertes
Entwicklungskonzept Innenstadt Detmold oder INSEK Innenstadt Blomberg). In Einzelféllen war die notwen-
dige Konversion von ehemals militarisch genutzten Liegenschaften AnstoR fir eine vertiefende Auseinander-
setzung mit Fragen der Wohnungsmarktentwicklung (z.B. in Schweinfurt).

Angesichts der vor allem in der Mehrzahl der gréleren Stadte des Regionstyps 3 aktuell zumeist positiven
Entwicklungen am Immobilienmarkt sind das Problembewusstsein und der Handlungsdruck der verschiede-
nen Wohnungsmarktakteure eher gering ausgepragt, sich aktiv mit diesen Konzepten auseinander zu setzen.
D.h. von der Stadt beauftragte Konzepte sind den Vermietern oftmals nicht oder kaum bekannt, wenig von
Interesse oder wurden nicht weiter 6ffentlich oder in Fachgremien mit der Wohnungswirtschaft diskutiert.

Beispiel: Konversion als Impulsgeber im kommunalpolitischen Dialog in Schweinfurt

Der kommunalpolitische Diskurs zur demographischen Entwicklung und zu Perspektiven der Wohnungs-
nachfrageentwicklung hat in Schweinfurt (52.000 Einwohner, Regionstyp 3) mit der 2012 durch die
Aufgabe von sechs amerikanischen Liegenschaften in der Stadt und im Landkreis Schweinfurt eine
besondere Dynamik erfahren. Dies zudem, da die Angehérigen der US-Streikrafte auch auBerhalb der
Liegenschaften fast 700 Wohnungen in der Stadt und im Landkreis bewohnten. Es wurde daher 2013 ein
Koversionsgutachten erarbeitet, das fiir vier Liegenschaften unterschiedliche Mdglichkeiten der Nach-
nutzung skizziert. Diese reichen von einer gewerblichen Nutzung uber den Ausbau eines innerstadtnah
gelegenen Standortes als Hochschulcampus bis hin zur vorrangigen Wohnnutzung von zwei insgesamt
rd. 50 ha groRen Liegenschaften. Darliber hinaus wurde 2014 begonnen, ein neues Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir Schweinfurt zu erarbeiten. Desweiteren strebt die Stadt den Erwerb
der Konversionsflachen an, um die Entwicklung und Vermarktung der Flachen in Zusammenarbeit mit der
ortlichen Sparkasse und dem kommunalen Wohnungsunternehmen selbst zu steuern.

Auffallend ist, dass es auch einige vor allem kleinere Stadte gibt, die sich bisher auf der konzeptionellen Ebe-
ne scheinbar noch sehr wenig mit den Perspektiven der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung auseinander-
gesetzt haben. Gleiches gilt fiir viele Landgemeinden im peripheren Raum. Allerdings treten auch die Land-
kreise bisher selten als Akteur in Erscheinung. In den meisten naher untersuchten dorflich gepréagten landli-
chen Raumen fehlt daher eine inhaltliche Auseinandersetzung mit der kinftigen Nachfrageentwicklung. Bei
der Beschaftigung mit demographischen Veranderungen stehen auf Landkreisebene eher Anpassungen im
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Bereich der Infrastruktur im Vordergrund, fiir die eine origindre Zustandigkeit der Kreise besteht. Nur von
wenigen Landkreisen wurde bisher die Initiative ergriffen, Nachfrageveranderungen auf dem Wohnungsmarkt
im |andlichen Raum zu thematisieren.

Beispiele fir einen offensiven Umgang mit Nachfrageveranderungen auf dem Wohnungsmarkt sind u.a.
der Landkreis Neunkirchen mit dem Zukunftsplan demographischer Wandel und der Landkreis
Wunsiedel i. Fichtelgebirge (siehe unten). In nicht wenigen kleinen Stadten und Gemeinden wird die
Strategieentwicklung jedoch allein von einzelnen kommunalen oder wohnungswirtschaftlichen Akteuren
getragen. Fehlen diese Akteure findet auch keine Auseinandersetzung mit den Herausforderungen der
kiinftigen demographischen Entwicklung statt.

Beispiel: Auseinandersetzung mit Leerstanden im Landkreis Kusel

Der Landkreis Kusel in Rheinland-Pfalz (Regionstyp 2) ist sehr landlich gepragt. Zwischen 1990 und 2010
hat der Landkreis 5% seiner Bevolkerung verloren, wahrend die Haushaltszahlen noch angestiegen sind.
Bis 2030 wird jedoch mit einem Riickgang der Einwohnerzahlen um 12% und der Haushaltszahlen um
5% gerechnet.

Einige landliche Gemeinden im Landkreis mit steigenden Wohnungsleerstdnden haben daher in den
letzten Jahren so genannte ,Dorfmoderationen® initiiert. Dabei werden mit den Biirgern neben der
Leerstandsproblematik auch Themen wie der offentliche Raum, der Einzelhandel oder der Verkehr
diskutiert. Zum Teil werden Leerstande und Brachen strukturell erfasst und der bauliche Zustand der
Gebaude professionell bewertet, um eine Vermarktung zu erleichtern. Die Dorfmoderationen dienen dazu,
Probleme offen mit den Biirgerinnen und Blirgern zu besprechen und Ideen zur Bewaltigung zu sammeln.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass den Kommunen eine wichtige Rolle zukommt, Uber eine regel-
maRige Wohnungsmarktbeobachtung friihzeitig Veranderungen wahrzunehmen und Entwicklungsperspekti-
ven in den Blick zu nehmen. Sie kédnnen Themen aufgreifen und weitere kommunale Akteure sensibilisieren.

Beispiel: Offensiver Umgang mit dem demographischen Wandel im Landkreis Wunssiedel i.
Fichtelgebirge

Der Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (Regionstyp 1) im Osten des Regierungsbezirks Oberfranken in
Bayern gelegen, ist ein Beispiel dafiir, dass sich ein Landkreis intensiv mit Problemen des demogra-
phischen Wandels auseinandersetzt. Der Landkreis hat konkrete Vorschlage entwickelt, wie das
Gebaudemanagement in den kreisangehorigen Kommunen gestarkt und private Investitionen zur
Anpassung des Gebaudebestands an eine veranderte Nachfrage unterstiitzt werden kénnen. In der
Zusammenarbeit von Schliisselpersonen des Landkreises, der Kommunen und der groen Wohnungs-
vermieter stehen die Revitalisierung der Kernstadt- und Dorflagen durch Wohnnutzung und die An-
passung von Wohnungsbestanden an die Bedarfe alterer Menschen, einkommensschwacher Haushalte
aber auch Familien im Vordergrund.
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Kooperationsstrukturen

Mit der Erarbeitung und Umsetzung der Konzepte sind in vielen Stadten Arbeitsstrukturen entstanden, die aus
Sicht der jeweiligen Kommune wesentliche Wohnungsmarktakteure sowie dariiber hinaus auch Infrastruktur-
betreiber einbeziehen. Die Formen der Zusammenarbeit reichen von regelmaRigen Steuerungsrunden Uber
Arbeitsgruppen zum Wohnungsmarktmonitoring bis hin zu runden Tischen. Allerdings sind in diese Arbeits-
strukturen oftmals nur die institutionellen Wohnungsvermieter einbezogen, wéhrend die groRRere Gruppe der
privaten Vermieter bisher kaum eingebunden wird. In den Gesprachen zeigte sich, dass in Stadten und Ge-
meinden, die bereits seit mehreren Jahren an Forderprogrammen wie Stadtumbau Ost oder West partizipie-
ren, eine grollere Offenheit vorhanden ist, auch die Gruppe der privaten Vermieter starker zu beteiligen
(bspw. Neustrelitz). Jedoch sind auch dies bisher meist noch relativ schwache Ansétze. Die Gruppe der
selbstnutzenden Eigentiimer von Ein- und Zweifamilienh&usern wird bei der Strategieentwicklung bisher als
Akteursgruppe auf dem Wohnungsmarkt komplett ausgeblendet. Angesichts eines nur sehr geringen Organi-
sationsgrades dieser Eigentimergruppe ist dies nachvollziehbar, erklart aber auch, warum das Wissen (iber
Handlungsweisen und -strategien dieser Eigentimer sehr gering ist.

Es gibt nach wie vor auch einige Stadte, in denen bisher keine Verflechtungen zwischen der kommunalen
Verwaltung und Akteuren aus der Wohnungswirtschaft erkennbar sind, obwohl auch diese Kommunen zu-
mindest fir Teilrdume ,integrierte” Entwicklungskonzepte erarbeiten. In diesen Kommunen ist eine gewisse
,Eigentimerblindheit* zu konstatieren, sind doch gerade in sich entspannenden Wohnungsmarkten Anpas-
sungen des Bestandes an eine veranderte Nachfrage nicht ohne die Eigentiimer umzusetzen.

Beispiel: ,,Runder Tisch Wohnen* Bremerhaven

Die an der Wesermiindung gelegene Stadt Bremerhaven (Regionstyp 2) war Uber mehrere Jahrzehnte
deutlich von wirtschaftlichen Strukturkrisen und Bevoélkerungsverlusten gepragt. Seit der Jahrtausend-
wende verzeichnet die Stadt jedoch wieder eine vermehrte Zuwanderung. Von Seiten der Politik als auch
von Seiten der Bremerhavener Wohnungswirtschaft gibt es einen Willensbeschluss, dass sowohl der
Rickbau von Wohnungen als auch die Aufwertung der Inneren Stadt forciert werden sollen. Aus diesem
Grunde wurde 2008 die Initiative ,Runder Tisch Wohnen* ins Leben gerufen. Im Rahmen der Initiative
haben sich die groften Bremerhavener Wohnungsunternehmen und die Stadtverwaltung auf
gemeinsame Ziele einer sozialen Stadtentwicklung verstandigt. Auch die Erarbeitung und Umsetzung
einer Stadtumbaustrategie fiir Bremerhaven wurde vom ,Runden Tisch® begleitet.

Rolle von Forderanreizen

Seit dem Jahr 2002 wird mit dem Bund-Lé&nder-Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau Ost und seit 2004
mit dem Programm Stadtumbau West auf Problemlagen in der Stadtentwicklung in Folge des demographi-
schen und wirtschaftlichen Strukturwandels reagiert. Wahrend das Programm Stadtumbau Ost vor dem Hin-
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tergrund deutlich wahrnehmbarer Schrumpfungsprozesse und hoher Wohnungsleerstande ins Leben gerufen
wurden, geht es im Stadtumbau West darum, die Stadte dabei zu unterstlitzen, sich friihzeitig auf notwendige
Anpassungsprozesse einzustellen. Die Vermeidung drohender oder die Behebung bestehender stadtebauli-
cher Funktionsverluste stehen im Mittelpunkt des Stadtumbaus.

Die Gesprache in den Fallstudien zeigen, dass die Anreizwirkungen der Forderprogramme in verschiedenen
Stadten mit dazu beigetragen haben, dass sich die Stadtpolitik und kommunale Verwaltung offensiv mit Fra-
gen von Nachfrage- und Funktionsverlusten und deren Folgen fiir die Stadtentwicklung beschaftigt haben.
Unter dem Vorzeichen eines Forderprogramms fiel es vielen Stadten und Gemeinden leichter, die Aufmerk-
samkeit stadtintern auf diese Themen zu lenken und dabei auch Akteure aus der Wohnungswirtschaft einzu-
beziehen. In der Folge nehmen inshesondere die Kommunen, die an den Férderprogrammen Stadtumbau
Ost bzw. West partizipieren oftmals eine Vorreiterrolle in der Beschéaftigung mit Fragen des demographischen
Wandels und seinen Folgen fir die Stadtentwicklung und in der Strategieentwicklung ein. Die Forderpro-
gramme stoflen somit Lernprozesse auf der lokalen Ebene an und Gibernehmen damit teilweise die Funktion
von Impulsgebern fiir die Auseinandersetzung mit neuen Themen der Stadtentwicklung.

Beispiel: Stadt Selb — Vorreiter im Programm Stadtumbau West

Die Stadt Selb im Landkreis Wunssiedel i. Fichtelgebirge (15.000 Einwohner, Regionstyp 1) nimmt eine
Vorreiterrolle in der Beschaftigung mit Nachfragertickgéngen ein. Die Stadt war von 2002 bis 2007 eines
der Pilotvorhaben im Programm Stadtumbau West und geht seither sehr aktiv und kreativ mit Schrum-
pfungsproblemen und Nachfrageveranderungen sowie deren Folgen um. So wurde 2003/2004 ein fach-
ubergreifendes Stadtentwicklungskonzept erarbeitet, das u.a. stadtebauliche, wohnungswirtschaftliche,
gesundheitswirtschaftliche und bildungsorientierte MaRnahmen vorschlagt. Dieses Konzept hat in Politik
und Verwaltung das Bewusstsein fir die Problemlagen geschérft und dient seither als Handlungsrahmen
fur die Stadtentwicklung.
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5. Struktur der befragten Wohnungs- und Geb&udeeigentlimer, Bestandsbewertung und
getétigte Investitionen sowie Einschatzung der kiinftigen Nachfrageentwicklung

Im folgenden Kapitel werden die im Rahmen der Studie befragten Eigentiimergruppen und ihre Wohnungsbe-
stande sowie die Bewertung des Bestandes durch die Eigentimer dargestellt. Es folgen Aussagen zum Er-
werbs- und Bewirtschaftungsverhalten der Eigentiimergruppen. Zum Abschluss wird auf die Bewertung der
Zukunftsaussichten durch die Eigentiimer eingegangen. Im Zentrum des Kapitels stehen die Ergebnisse aus
den schriftlichen Befragungen von Vermietern und selbstnutzenden Eigentiimern sowie den sonstigen Er-
kenntnissen aus den durchgefiihrten Fallstudien. Weitere im Auftrag des BBSR-erstellte Studien und For-
schungsberichte werden einbezogen, um die eigenen Ergebnisse zu untersetzen und zu verifizieren (insb.
BBSR 2015b, BBSR 2015¢c, BBSR 2014b).

51 Struktur der befragten privaten Wohnungs- und Geb&udeeigentiimer

Um das Handeln der privaten Eigentimer richtig interpretieren zu kénnen, wurden die Selbstnutzer von Ein-
und Zweifamilienhdusern und die privaten Vermieter im Rahmen der schriftlichen Befragungen um Angaben
zu ihrer Person bzw. ihres Haushalts gebeten. Neben dem Alter der Befragten wurden Informationen zur
HaushaltsgréRe, der Haushaltsform, dem Hauptwohnsitz sowie zur Art der Erwerbstatigkeit und zur Hohe des
monatlichen Netto-Haushaltseinkommens erfragt.

Altersstruktur der Eigentiimer

Bezogen auf die Altersstruktur weisen die drei Befragtengruppen eine ahnliche Struktur auf (vgl. Tabelle 5.1).
Etwa die Halfte der Haushaltsvorstéande des jeweiligen Eigentiimertyps ist tiber 60 Jahre alt. Bei den Selbst-
nutzern sind es sogar knapp 60% der Befragten. Demgegentiber sind nur 9 bis 14% der Befragten unter 40
Jahre alt. Am geringsten ist diese Altersgruppe bei den befragten Selbstnutzern von Ein- und Zweifamilien-
hausern vertreten, am starksten ist sie mit 14% bei den Vermietern von Mehrfamilienhausern.

Tabelle 5.1: Alter der befragten Selbstnutzer von Ein- und Zweifamilienh&usern und der privaten Vermieter

Eigentlimergruppe
Altersgruppe Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter
(n=651) (n=88) (n=133)

unter 20 Jahre 2% 6% 9%

20 bis 40 Jahre 7% 6% 5%

40 bis 60 Jahre 329 40% 35%

60 bis 80 Jahre 51% 45% 47%

80 Jahre und alter 8% 3% 4%

Mittelwert 62,1 59,2 61,0
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.
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Beruflicher Status der Eigentimer

Differenzierungen zwischen den Befragtengruppen bestehen bei der Erwerbstétigkeit und dem Einkommen.
Der Altersstruktur entsprechend befindet sich ein grofler Anteil der befragten Personen im Rentenalter und
geht keiner Erwerbstatigkeit mehr nach. Unter den befragten Selbstnutzern ist der Anteil der Rentnerhaushal-
te mit 46% Uberdurchschnittlich hoch. Von den Vermietern von Mehrfamilienhdusern gaben 42% und von den
WEG-Vermietern 37% an, sich im Ruhestand zu befinden.

Der Anteil der Eigentimer, der angab, sich in einem abhangigen Beschéaftigungsverhéltnis zu befinden, ist

unter den Selbstnutzern am hdchsten. 44% der Selbstnutzer sind abhangig beschaftigt, wohingegen 36% der
WEG-Vermieter und nur 26% der Vermieter von Mehrfamilienh&usern diesen beruflichen Status haben.

Abbildung 5.1: Sind Sie erwerbstatig und falls ja, in welcher Form?

MFH Vermieter 26,4% 41,6% 4,0%

WEG Vermieter 37,2% 5,8%
Selbstnutzer 0,9% 45,9% 2,6%
= Abhangig beschaftigt » Selbststandig Arbeitslos, Fortbildung, Umschulung In Rente Sonstiges
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Auffallend hoch ist der Anteil der Selbststandigen unter den befragten Mehrfamilienhauseigentimern. 27%
dieser Vermietergruppe sind selbststandig. Der hohe Anteil der Selbstandigen speziell in dieser Gruppe ist
vermutlich darauf zurlickzufiihren, dass insbesondere dieser Personenkreis Immobilien (Zinshauser) als Al-
tersvorsorge nutzt (vgl. auch BBSR 2015b: 91). Von den Selbstnutzern sind lediglich 7% selbststandig.

Die Arbeitslosenquote liegt bei allen Befragtengruppen mit einem Prozent sehr niedrig.
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Verfuigbares Einkommen der Eigentiimer

Zusatzlich zur Erwerbstétigkeit wurde bei den Privateigentimern das monatlich zur Verfiigung stehende Net-
to-Haushaltseinkommen abgefragt (Tabelle 5.2). Bei den Ergebnissen zeigen sich deutliche Unterschiede
zwischen den drei Befragtengruppen. Die Vermieter von Mehrfamilienhdusern weisen das héchste Netto-
Haushaltseinkommen auf. Insgesamt gaben 53% von ihnen ein monatliches Einkommen von iber 4.000 € an.
Unter den Befragten der Gruppe der WEG-Vermieter sind es hingegen 46% und unter den Selbstnutzern nur
29%. Demgegentiber verfligen 34% der Selbstnutzer Uber ein Haushaltsnettoeinkommen von unter 2.500 €.
Dieser Anteil liegt bei den Vermietern von Mehrfamilienhausern (21%) und WEG-Vermietern (23%) deutlich
niedriger.

Tabelle 5.2: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen des gesamten Haushaltes nach Eigentlimergruppen

Eigentlimergruppe
Einkommensklassen Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter
(n=625) (n=83) (n=108)
Unter 1.000 € 2% 5% 2%
1.000 bis unter 2.500 € 32% 18% 19%
2.500 bis unter 4.000 € 37% 31% 27%
4.000 bis unter 6.000 € 24% 27% 26%
6.000 € und mehr 5% 19% 27%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Zudem sind Einkommensdifferenzen zwischen Eigentlimern in kreisfreien Stadten und Eigentiimern in Land-
kreisen festzustellen. Die befragten Selbstnutzer mit einem geringeren Netto-Haushaltseinkommen wohnen
haufiger in Landkreisen als in kreisfreien Stadten. Die Auswertung nach den nachfrageorientierten Regionsty-
pen macht deutlich, dass in den peripheren Regionen mit einer sinkenden Nachfrage die Selbstnutzer im
Mittel iber niedrigere Einkommen verfligen (vgl. Tabelle 5.3).

Tabelle 5.3: Monatliches Netto-Haushaltseinkommen (gesamter Haushalt) der privaten Vermieter und Selbstnutzer nach
Regionstypen*

Regionstyp
Einkommensklassen
Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3
Unter 1.000 € 4% 1% 2%
1.000 bis unter 2.500 € 34% 21% 20%
2.500 bis unter 4.000 € 35% 36% 35%
4.000 bis unter 6.000 € 19% 28% 30%
6.000 € und mehr 8% 9% 12%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

* Im Interesse einer besseren Ubersichtlichkeit wurden in der Tabelle Selbstnutzer und private Vermieter
zusammengefasst.
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Hauptwohnsitz der Eigenttimer

Neben den dargestellten personenbezogenen Angaben wurden die privaten Vermieter zusatzlich nach ihrem
Hauptwohnsitz befragt. Nahezu die Halfte der Privatvermieter gab an, nicht in dem Ort wohnhaft zu sein, in
dem sich die betrachtete Immobilie befindet. Knapp ein Viertel der Vermieter von Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern und lediglich 9% der WEG-Vermieter wohnt im selben Geb&ude.

Abbildung 5.2: Wo ist Ihr Hauptwohnsitz?

o
52,4% 51,2%
39,0%
25,6%
23,2%
8,5%
In dem Gebaude, zu dem ich befragt In einem anderen Gebaude vor Ort In einem anderen Ort
wurde
® WEG Vermieter MFH Vermieter
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Die Entfernung des Mietobjektes zur eigenen Wohnung liegt bei 64% der WEG-Vermieter und 71% der Ver-
mieter von Mehrfamilienhdusern bei weniger als 100 km. In tber 500 km Entfernung leben 13% der WEG-
Vermieter und 5% der Vermieter von Mehrfamilienhdusern. Die durchschnittliche Entfernung zwischen Haupt-
wohnsitz der Vermieter (WEG- und Mehrfamilienhausvermieter) und inrem Mietobjekt betragt 127 km.

5.2 Bestandsstruktur und Bewertung des Bestandes durch die Eigentiimer

Um die Handlungsstrategien der Wohnungseigentiimer einordnen zu kénnen, wurden diese in den schriftli-
chen Befragungen um Aussagen zur Struktur ihres Wohnungsbestands und um eine Bewertung des Be-
stands gebeten.
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Umfang und Struktur des Wohnungsbestands der privaten Vermieter

Die meisten Vermieter von Mehrfamilienhausern verfligen Uber ein einziges Mehrfamilienhaus (56%). Nur 6%
der Befragten sind im Besitz von mehr als 5 Gebauden. Die Befragung bezog sich jeweils auf das Haus vor
Ort mit den meisten Wohnungen. Dreiviertel der Objekte der Vermieter von Mehrfamilienhdusern haben weni-
ger als 10 Wohnungen. Lediglich 5% der Befragten sind im Besitz eines Objektes mit 20 Wohnungen oder
mehr. Im Durchschnitt haben die Mehrfamilienh&user der privaten Vermieter 7,76 Wohnungen.

Die befragten WEG-Vermieter besitzen im Durchschnitt insgesamt 3 Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern,
die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Eigentumswohnungen aufgeteilt sind. Knapp die Halfte der Be-
fragten besitzt nur eine Wohnung (44%). Eigentimer mit mehreren Wohnungen im Untersuchungsort wurden
gebeten, Angaben zur grofiten Wohnung zu machen.

Baualter des Wohnungsbestands und Ausweisung als Denkmal

Beim Baualter der Gebaude werden Unterschiede zwischen den Eigentlimertypen deutlich (Tabelle 5.4). Die
Vermieter von Mehrfamilienhdusern weisen die altesten Bestande auf, wahrend die Ein- und Zweifamilien-
hauser der Selbstnutzer im Mittel am jingsten sind.

Beim Baualter zeigen sich deutliche Unterschiede zur zitierten Befragung von privaten Vermietern des IWU.
Dort ist der Anteil der vor 1919 errichteten Geb&ude sowohl bei den Vermietern von Mehrfamilienhdusern als
auch bei den WEG-Vermietern deutlich geringer (28% bzw. 9%). Diese Differenz ist mit der unterschiedlichen
Auswahl der Befragten erklarbar. In der vorliegenden Untersuchung wurden Vermieter und Selbstnutzer vor
allem in solchen Quartieren befragt, in denen sich aus kommunaler Sicht Problemkonstellationen abzeichnen.
Dies sind in vielen Fallen gerade innerstadtische Altbauquartiere. Eine vergleichbare Schwerpunktsetzung bei
der Auswahl der Befragten wurde in der Studie des IWU nicht vorgenommen (vgl. BBSR 2015b:16). Ein wei-
terer Grund kénnte die hohere Anzahl an Fallregionen in Ostdeutschland in der vorliegenden Studie sein.
Immerhin liegt der Anteil des vor 1919 errichteten Wohnungsbestands in den ostdeutschen Landern zwischen
37% in Mecklenburg-Vorpommern und 53 bzw. 54% in Sachsen und Sachsen-Anhalt. Im Durchschnitt der
Bundesrepublik betragt dieser Anteil nur 26% des Wohnungsbestands. (Zensus 2011)

Tabelle 5.4: In welchem Baujahr wurde das Gebéude errichtet?

Eigentlimergruppe
Baujahresklassen Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter BB
(n=642) (n=83) (n=126) untermenmen
(n=32)
Baujahr vor 1919 5% 28% 51% 2%
Baujahr 1919 bis 1948 15% 18% 17% 13%
Baujahr 1949 bis 1969 18% 6% 21% 50%
Baujahr 1970 bis 1989 30% 25% 7% 19%
Baujahr 1990 bis 2001 24% 20% 3% 8%
Seit 2002 errichtet 8% 3% 1% 8%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.
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Insgesamt 10% der WEG-Vermieter und 18% der Vermieter von Mehrfamilienhdusern gaben an, dass ihre
Immobilie denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen unterliegt. Der deutlich héhere Anteil bei den Vermietern
von Mehrfamilienhdusern ist auf den hdheren Anteil von Gebauden in der Baualtersgruppe vor 1919 bei die-
ser Vermietergruppe zuriickzufiihren (vgl. Tabelle 5.4).

Bewertung des Wohnungsbestands

Die Selbstnutzer beurteilen den Zustand ihres Hauses von auften und von innen (iberwiegend als gut bzw.
zeitgemal (85% aulen; 84% innen). Erwartungsgemal korrespondiert die Einschatzung des Zustands mit
dem Baualter des Gebaudes. So wird der Zustand é&lterer Gebdude von den Selbstnutzern tendenziell
schlechter bewertet. Eigentlimer in den peripheren von Nachfrageriickgdngen gekennzeichneten Regionen
bewerten den Zustand ihres Haus von auBen (und tendenziell auch von innen) besser als Eigentimer von
Hausern in vergleichsweise stabilen Regionen (vgl. Tabelle 5.5). Dies kann Ausdruck dessen sein, dass in
den im Regionstyp 1 besonders stark vertretenen Regionen in Ostdeutschland aufgrund einer nachholenden
Entwicklung bei der Verwirklichung von Wohnwiinschen vor allem in den 1990er Jahren — das zeigen auch
die Fallstudien — selbst in stark schrumpfenden Regionen Ostdeutschlands viele neue Ein- und Zweifamilien-
hauser entstanden sind. Zudem wurden dort — bedingt durch den vorhandenen hohen Sanierungsstau — seit
den 1990er Jahren vielfaltige Investitionen im Bestand getatigt. Zu berticksichtigen ist aber auch, dass es sich
bei den Ergebnissen um subjektive Selbsteinschatzungen der Eigentiimer handelt, in denen sich auch regio-
nal unterschiedliche BewertungsmaRstabe der Eigentlimer widerspiegeln konnen.

Tabelle 5.5: Bewertung des Gebaudezustandes von Ein- und Zweifamilienhdusern durch Selbstnutzer

. o Regionstyp
Das Haus ist von aufen in einem guten,
zeitgemalen Zustand Regionstyp 1 Regionstyp 2 Regionstyp 3
81% 68% 2%
vor 1948 (N=78) (N =25) (N=25)
(=
S : 83% 84% 48%
@
[}
= : 92% 82% 76%
, 96% 96% 97%
S (N=126) (N=48) (N=30)
90% 84% 75%
Summe (N=277) (N=242) (N=121)
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Die einzelnen Vermietertypen bewerten den Sanierungszustand der Wohnung/des Bestandes durchaus un-
terschiedlich (vgl. Tabelle 5.6). Wahrend 86% der WEG-Vermieter angeben, dass die Wohnung in einem
modernisierten Zustand ist, sind dies bei den Vermietern von Mehrfamilienhdusern 70% und bei den Woh-
nungsunternehmen nur 54%. Ein Erklarungsansatz ist, dass Mehrfamilienhauseigentimer und Wohnungsun-
ternehmen aufgrund des gréReren Wohnungsbestands eher in der Lage sind, starkere Differenzierungen des
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eigenen Bestandes vorzunehmen. Zudem sind die Bestadnde der Mehrfamilienhauseigentimer im Durch-
schnitt alter (vgl. Tabelle 5.4).

Tabelle 5.6: Einschatzung der Qualitat der Wohnungen im Bestand durch die Wohnungseigentiimer

Eigentlimergruppe
Qualitat WEG-Vermieter MFH-Vermieter Wtohnu: gs-
(n=84) (n=124) unternehmen
(n=29)
Unsanierte Wohnungen 1% % 9%
Teilmodernisierte Wohnungen 13% 23% 37%
Modernisierte Wohnungen 86% 70% 54%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

In der schon erwahnten Befragung kommunaler Wohnungsunternehmen durch das BBSR (BBSR 2015c¢: 36f.)
zeigte sich, dass in Regionen mit stark angespannten Wohnungsmarkten der Anteil an Wohnungen mit ho-
herwertigen energetischen Standards (EnEV 2002/2004 und besser) deutlich hoher ist als in stark schrump-
fenden Regionen (33% gegeniiber 18%). Begrlindet wird dies mit einem stérkeren Neubau von Wohnungen
sowie verstarkter energetischer Ertlichtigung von Gebauden in angespannten Markten. Zudem erfolgten in
vielen stark schrumpfenden Regionen Ostdeutschlands zwar in den 1990er Jahren umfangreiche Sanierun-
gen im Gebaudebestand, jedoch entsprechen die in diesem Kontext vorgenommenen energetischen Ertiichti-
gungen zumeist nicht den in der ersten EnEV im Jahr 2002 definierten Standards.

Die Befragung kommunaler Wohnungsunternehmen durch das BBSR ergab zudem, dass der Anteil an barrie-
rearmen oder barrierefreien Wohnungen in entspannten Wohnungsmarktregionen (14%) héher ist als in stark
wachsenden Wohnungsmarktregionen (11%). Da der Anteil &lterer Menschen in schrumpfenden Wohnungs-
marktregionen deutlich iber dem in wachsenden Wohnungsmarktregionen liegt, konnte dies eine Reaktion
auf die besonderen Anforderungen dieser Bevélkerungsgruppe an die Wohnungsausstattung sein. (BBSR
2015c: 36f.)

Bewertung der Lage der Immobilie durch die Eigentimer

Die Lage wird unabhéngig vom Eigentiimertyp ganz lberwiegend als mittel oder gut bewertet (vgl. Tabelle
5.7). Die Selbstnutzer gaben mit 53% am haufigsten an, dass das Objekt in guter Wohnlage liegt. Von den
Vermietern bewerteten die Privatvermieter die Lage ihrer Objekte deutlich besser als die Wohnungsunter-
nehmen. Urséchlich flir die Differenzen in der Bewertung der Lage kénnte die Bestandsstruktur der Eigenti-
mer sein. Die Wohnungsunternehmen haben haufig zusammenhéangende Bestédnde in den Stadterweite-
rungsgebieten der Nachkriegszeit. Private Vermieter von Mehrfamilienhausern sind mit ihrem hohen Anteil an
Altbaubesténden hingegen stérker in den zentralen Stadtquartieren vertreten. Da die Zentralitat ein wesentli-
cher Faktor bei der Lagebewertung ist, kdnnte dies die Unterschiede erklaren.
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Tabelle 5.7: Wie schétzen Sie die Lage des Gebietes ein, in dem sich Ihre Wohnung bzw. Ihr Haus/lhre Hauser befinden? Es
handelt sich um eine ...

Eigentlimergruppe
Lage Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter Sl g
(n=633) (n=81) (n=115) unternefimen
(n=29)
(eher) einfache Lage 10% 15% 11% 11%
mittlere Lage 37% 49% 55% 67%
(eher) gute Lage 53% 36% 34% 22%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Dass die Lagebewertung stark durch subjektive Einschatzungen gepragt ist, legt die Auswertung differenziert
nach dem Hauptwohnort des Eigentiimers nahe. So bewerten Eigentiimer, deren Hauptwohnsitz sich in ei-
nem anderen Ort befindet, die Lage des Objektes haufiger als weniger gut. Dieses Ergebnis deckt sich mit
Erfahrungen aus vergleichbaren Befragungen, bei denen sich zeigte, dass die Binnensicht von Eigentiimern
wie auch Bewohnern in der Regel positiver ist als die Auensicht auf das Quartier (vgl. Schnur 2008).

Auffallend ist zudem die unterschiedliche Bewertung der Lage von Eigentiimern in kreisfreien Stadten und
Eigentimern in Landkreisen (vgl. Tabelle 5.8). So bewerten die Einfamilienhausbesitzer in kreisfreien Stadten
die Lage ihres Objektes deutlich besser als Einfamilienhausbesitzer in den Landkreisen. Dies ist nachvoll-
ziehbar, kann doch das Einfamilienhaus in gréReren Stadten die Mdglichkeit eréffnen, individuelles Wohnen
mit einer urbanen Lebensumwelt zu verbinden. Zudem wurde in den gefiihrten Experteninterviews insbeson-
dere in kreisfreien Stadten des Regionstyps 3, d.h. Stadten mit stabiler und derzeit noch leicht steigender
Nachfrage, darauf hingewiesen, dass eine hohe Nachfrage nach innenstadtnah gelegenen Einfamilienhau-
sern oder Bauflachen besteht, die in aller Regel das Angebot Ubersteigt.

Im I&ndlichen Raum hingegen kdnnen méglicherweise ausgedinnte Infrastrukturangebote zu einer kritische-
ren Lagebewertung beitragen. Dies korrespondiert mit der im Kapitel 4.1 dargestellten differenzierten Entwick-
lung von Verkaufspreisen fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser. Danach sind in peripheren Lagen in
schrumpfenden Wohnungsmarktregionen vor allem des Regionstyps 1 sinkende Preise fir Immobilien und
zunehmende Leerstande auch im Ein- und Zweifamilienhausbereich zu konstatieren.

Die privaten Vermieter bewerten die Lage ihrer Immobilie in den Landkreisen deutlich besser als in den kreis-
freien Stadten. Einen Erklarungsansatz kann die jeweilige idealtypische Siedlungsstruktur von Klein- und
GroRstadten liefern. Typischerweise konzentriert sich der Geschosswohnungsbestand gerade in kleineren
Stadten in den zentralen Lagen, wahrend in grofieren Stadten ein deutlich diffuseres Verteilungsmuster be-
steht.
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Tabelle 5.8: Anteil der Befragten, der angab, das Objekt befindet sich in einer (eher) guten Wohnlage

Eigentimergruppe
Lage Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter Wohnungsunternehmen
(n=633) (n=81) (n=115) (n=30)
Kreisfreie Stadte 69% 26% 25% 53%
Landkreise 47% 45% 44% 47%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

In den Expertengesprachen nahmen die befragten Personen aus der Wohnungswirtschaft in der Regel eine
raumlich sehr differenzierte Bewertung von Wohnlagen vor. Wéhrend in der schriftlichen Befragung nach der
Bewertung der Lage der eigenen Immobilie gefragt worden ist, wurden die Experten in den Gesprachen vor
Ort um eine Einschatzung des lokalen Wohnungsmarktes gebeten. Eine kleinrdumige Differenzierung in gute
und schlechtere Wohnlagen erfolgte dabei zumeist anhand der Faktoren: Lagevor- bzw. -nachteile wie Infra-
strukturausstattung (Einkaufsmdglichkeiten, Verkehrsanbindung), bauliche Qualitaten der Gebaude (Sanie-
rungsstand, Ausstattung) oder auch soziale und Imageprobleme von Quartieren.

Im landlichen Raum spielte zudem die Distanz zu den stadtischen Zentren in der Region eine wichtige Rolle
bei der Bewertung der Lage. Wie in Kapitel 4.1. bereits dargestellt, wurde der gréRte Lagenachteil fiir alle
Wohnungsmarktsegmente in einer Lage im peripheren I&ndlichen Raum mit schlechter Infrastrukturausstat-
tung und ausgedlnnten Mobilititsangeboten gesehen. Dies bestatigt sich in der schriftlichen Befragung bei
der Einschatzung der Ausstattung mit einzelnen Infrastrukturen, die von den Eigentiimern in den kreisfreien
Stadten deutlich besser bewertet wird als von den Eigentlimern in den Landkreisen. Besonders ausgepragt
sind in die Unterschiede beim OPNV-Angebot.

5.3 Erwerb des Eigentums

Um Aussagen zu Anlagestrategien von Eigentimern treffen zu kdnnen, war im Rahmen der schriftlichen
Befragungen der privaten Eigentlimer u. a. von Interesse, wie hoch der Anteil der Eigentimer ist, die ihre
Immobilie durch Kauf erworben haben. Zudem wurde das Jahr der Eigentumserlangung erfragt.

Art der Eigentumserlangung

Es zeigte sich, dass 65% der Vermieter von Mehrfamilienhduser und 84% der WEG-Vermieter sowie 83% der
Selbstnutzer ihre Immobilie durch Kauf erworben haben. Der Anteil des Erwerbs von neugebauten Objekten
unterscheidet sich zwischen den Eigentiimergruppen deutlich und ist bei den Vermietern deutlich geringer als
bei den Selbstnutzern (vgl. Tabelle 5.9). Auffallend hoch ist der Anteil der Vermieter von Mehrfamilienh&u-
sern, die den Wohnungsbestand geerbt oder als Geschenk erhalten haben (33%).
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Tabelle 5.9: Wie wurden Sie Eigentiimer lhres Hauses bzw. lhrer Wohnung?

Befragtengruppe
Art des Erwerbs gteng .pp .
Selbstnutzer WEG Vermieter MFH Vermieter

Bauherr oder Kauf als Neubau 54% 19% 10%
Kauf einer bestehenden

. 29% 65% 56%
Wohnung (kein Neubau) ° 0 °
Erbschaft/Schenkung 17% 12% 33%
Sonstiges 1% 4% 2%

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Die Angaben zum investiven Erwerb von Mietwohnungen decken sich mit Ergebnissen der bereits zitierten
Befragung von Privateigentimern von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern (BBSR 2015b). Auch in dieser
Untersuchung ist der Anteil der durch Kauf erworbenen Mietwohnungen im Gebaudeeigentum mit 58% deut-
lich geringer als im Wohnungseigentum (89%). Erklérungsansétze flir diese Unterschiede werden einerseits
in der im Vergleich jingeren Historie der Eigentumsform der WEG-Wohnungen gesehen. Andererseits wer-
den Eigentumswohnungen im Vererbungsfall mdglicherweise eher weiterverkauft und nicht — wie fiir Miets-
hausern zu erwarten — als ,Familienerbe” weiterbewirtschaftet. (vgl. BBSR 2015b: 63f.)

Jahr der Eigentumserlangung

Die Abfrage des Erwerbsjahrs macht deutlich, dass 83% der WEG-Vermieter ihre Besténde in den letzten 25
Jahren erworben haben, wahrend sich der Eigentumserwerb bei den anderen Eigentlimergruppen starker
aufspreizt. In Verbindung mit Tabelle 5.9 kénnte dies darauf hindeuten, dass in den letzten 25 Jahren ver-
mehrt Gebdudeeigentum in bestehenden Geb&uden in Wohnungseigentum umgewandelt wurde, eine Ten-
denz, die in den Fallstudien sowohl fiir die naher betrachteten GrofRstadte als auch fiir kleinere Stadte besta-
tigt wurde.

Tabelle 5.10: In welchem Jahr wurden Sie Eigenttimer Ihrer Wohnung/lhres Hauses?

Eigentlimergruppe
Erwerbsjahr Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter
(n=651) (n=88) (n=133)

vor 1970 11% 11% 20%

1970 bis 1989 359% 6% 18%

1990 bis 2001 31% 43% 34%

Seit 2002 23% 40% 28%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.
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Motive des Eigentumserwerbs

Aus der reprasentativen Privatvermieterbefragung (BBSR 2015b) lassen sich auch Erkenntnisse zu den Moti-
ven des Eigentumserwerbs ablesen. Danach zeigt sich, dass sowohl fiir Vermieter von Mehrfamilienhdusern
als auch fiir Wohnungseigentiimer die Immobilie als Alterssicherung und als sichere Anlageform eine beson-
ders hohe Bedeutung hat. 85% der Wohnungs- und 79% der Gebaudeerwerber, die in den letzten 5 Jahren
eine Immobilie erworben haben, stufen die Sicherheit als Anlageform als ziemlich oder sehr wichtig ein. Na-
hezu &hnlich oft sind die Nennungen zum Motiv Alterssicherung. Auch Wertsteigerungserwartungen sind ein
Motiv fir den Eigentumserwerb, das in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen hat. (BBSR 2015b:99ff.)

In den Gesprachen mit Akteuren aus dem Bereich der Wohnungswirtschaft in den Fallstudien in sich ent-
spannenden Wohnungsmaérkten wurden ganz &ahnliche Motivlagen deutlich. Fiir selbstnutzende Eigentimer
wurden unabhangig vom Regionstyp vor allem personliche Motive, insbesondere die Altersvorsorge, als Motiv
fir den Erwerb einer Immobilie beschrieben. Das aktuelle Marktgeschehen spielt fiir diese Eigentlimergruppe
nur insofern eine Rolle, als dass der Erwerb einer Immobilie vor allem in bereits heute entspannten Woh-
nungsmarktregionen aufgrund der niedrigen Angebotspreise auch fiir weniger einkommensstarke Haushalte
maglich wird.

Die Gruppe der Vermieter beschrieb den Erwerb von Immobilien in den Gesprachen als sichere Anlageform.
Begriindet wurde dies — auch in bereits heute schrumpfenden Wohnungsmarktregionen — damit, dass nur
Immobilien gekauft werden mit einer besonderen Lagegunst (bspw. in den Innenstadten), mit herausstechen-
den baulichen Qualitdten oder fiir bestimmte Nutzergruppen besonders geeignete Immobilien (bspw. durch
einen barrierefreien Umbau) sowie Objekte, die durch glnstige steuerliche Abschreibungen attraktiv sind (§ 7i
und 7h Einkommenssteuergesetz). Damit versprechen sich die Vermieter einen Marktvorteil, der auch bei
einer Entspannung des Wohnungsmarktes funktioniert. Zugleich fiilhrt dieses selektive Erwerbsverhalten
dazu, dass in unginstigen und insbesondere peripheren Lagen in sich entspannenden Wohnungsmarkten
Immobilien immer schwerer verkauflich werden.

54 Getatigte Investitionen der Eigentlimer

Das Investitionsverhalten von Eigentlimern in sich entspannenden Wohnungsmérkten wird von verschiede-
nen entgegengesetzt wirkenden Faktoren beeinflusst. Zum einen erscheinen Investitionen zur Verbesserung
der eigenen Bestande angesichts der Angebotskonkurrenz auf dem Wohnungsmarkt sinnvoll. Zum anderen
bergen die schwierigere Nachfragesituation und geringere Mietsteigerungsspielrdume erhéhte Refinanzie-
rungsrisiken. Um hier zu Erkenntnissen zu gelangen, lag ein Schwerpunkt der schriftlichen Befragung in den
20 naher untersuchten Fallregionen auf der Ermittlung der Investitionsstatigkeit in den letzten 15 Jahren.

Die Eigentimer wurden gebeten, anzugeben, welche Wohnungs- oder Geb&udeteile modernisiert bzw. in-
standgesetzt wurden. Bei den privaten Vermietern von Mehrfamilienhdusern und den Wohnungsunternehmen
wurde ferner abgefragt, auf wie viele Wohnungen sich die Mallhahme bezieht. Um die Ergebnisse mit den
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anderen Eigentlimertypen vergleichen zu kénnen, wurde eine Quote der Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmalRnahmen (Modernisierungs-/Instandsetzungs-Quote)5 fir einzelne wohnungsbezogene Merkmale
gebildet. Bei den Wohnungsunternehmen wurden Modernisierungs-/Instandsetzungs-Quoten zudem fiir Maf-
nahmen am Geb&ude berechnet. Da der jeweilige MaRnahmenumfang im Rahmen der Untersuchung nicht
exakt abgefragt werden konnte und fiir die Eigentlimer eine genaue Abgrenzung zwischen Modernisierungs-
und Instandhaltungsinvestitionen kaum mdglich ist, wurde in der schriftlichen Befragung auf eine Differenzie-
rung zwischen Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten verzichtet. Das bedeutet, dass in den Angaben
der Eigentiimer grundsétzlich beide MaRnahmenarten enthalten sein kénnen.

Investitionen am Geb&ude und in der Wohnung

Insgesamt haben mehr als vier Finftel der befragten Eigentimer in den letzten 15 Jahren Investitionen am
Gebaude oder in der Wohnung getatigt. Bezogen auf den Umfang der Modernisierungs- und Instandset-
zungstéatigkeit kdnnen jedoch Unterschiede zwischen den Eigentimergruppen festgestellt werden.

Insgesamt weisen die privaten Vermieter von Mehrfamilienhdusern die hdchste Investitionstatigkeit auf. Bei
fast allen abgefragten Wohnungs- und Gebaudeteilen zeigt diese Vermietergruppe die hochsten Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsquoten. Dies kénnte einerseits darauf zurlickzufihren sein, dass die Mehrfamili-
enhausbesitzer in der Tendenz Uber den altesten Gebaudebestand aller Eigentimer verfugen. Zum anderen
fihren sie oftmals eher kleinteilige Investitionen durch. Zudem wohnt knapp ein Viertel der befragten Vermie-
ter von Mehrfamilienhdusern im selben Geb&ude, zu dem er auch befragt wurde. Dieser unmittelbare Bezug
zum Vermietungsobjekt hat Einfluss darauf, dass regelméaRig erforderliche Sanierungs- oder Instandset-
zungsmalnahmen durchgefihrt werden.

Die Wohnungsunternehmen weisen in Relation zu den anderen Vermietertypen einen unterdurchschnittlichen
MaRnahmeumfang auf. Dies kdnnte darauf zuriickzufihren sein, dass die Wohnungsunternehmen in der
Regel nur Malnahmen anflihren, die ganze Gebédude oder ganze Wirtschaftseinheiten betreffen. Gerade
kleinere, an einzelnen Wohnungen durchgefihrte Mallnahmen, die hdufig beim Mieterwechsel stattfinden,
wurden im Rahmen der Befragung vermutlich nicht angegeben. Bei den WEG-Eigentlimern wiederum kann
vermutet werden — dass sich in den geringeren Werten eine héufig kiirzere Eigentimerhistorie zeigt. Diese
Einschrdnkungen verweisen auf eine begrenzte Vergleichbarkeit der Angaben der unterschiedlichen Eigen-
timergruppen.

Im Vordergrund der Investitionstatigkeit (auf Wohnungsebene) von Selbstnutzern und privaten Vermietern
standen Aufwertungen in Bad und Kiiche. Bei den privaten Vermietern waren zudem die Fenster und Heizun-
gen sowie das Treppenhaus, die FuBbdden und Elektroleitungen ein Schwerpunkt der Instandsetzung und
Modernisierung (vgl. Tabelle 5.11).

® Anzahl der Wohnungen mit Modernisierungs-/Instandsetzungsmalnahmen dividiert durch die Wohnungen im Gebaude (Mehrfamili-
enhausbesitzern) bzw. dividiert durch die Anzahl der Wohnungen in der jeweiligen Gemeinde (Wohnungsunternehmen).
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Vergleichsweise hoch sind bei der Gruppe der Selbstnutzer Mainahmen zur Nutzung von erneuerbaren
Energien (Solarthermie/Photovoltaik/\Warmepumpe). Insgesamt hat mehr als jeder fiinfte befragte Selbstnut-
zer entsprechende MaRnahmen umgesetzt.

Tabelle 5.11: Manahmen, die von den Eigentimern in den letzten 15 Jahren am Gebdude bzw. an der Wohnung durchge-
fihrt wurden?

Eigentimergruppe
Malnahme )
Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter WIS
nehmen

Erneuerung der Heizung 52% 44% 69% 29%
Erneuerung der Fenster 39% 49% 67% 28%
Dammung der Geb&udehiille 38% 36% 46% 31%
Erneuerung von Wasser-/Ab- 3 5 " 0
wasser- oder Elektroleitungen S0 bl s el
Nutzung emeuerbarer Energien 22% 5% 8% 4%
Altersgerechte Anpassungen 18% nicht abgefragt nicht abgefragt nicht abgefragt
(Ij?:)dumerung von Barrieren (Geb&u- nlchi abgetgt 5% 5% 29
Erneuerung von Treppen- : 0 0 0
haus/Hauseingang LElEh ey 47% 55% 22%
Anbau von Balkonen nicht abgefragt 16% 15% 13%
Modernisierung von Bad oder Kiiche 57% nicht abgefragt nicht abgefragt nicht abgefragt
Modernisierung Kiichen nicht abgefragt 48% 44% 15%
Modernisierung Bader nicht abgefragt 47% 59% 28%
Reduzierung von Barrieren (Woh- T 15% 20% 5%
nung)
Erneuerung der FuRbdden nicht abgefragt 53% 54% 21%
Emeuerung von Elektroleitungen nicht abgefragt 34% 52% 26%

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Fasst man die insgesamt getatigten Manahmen an den Wohnungen bzw. an den Gebauden zusammen,
verstarkt sich die aus Tabelle 5.10 ableitbare Aussage, dass die Mehrfamilienhausbesitzer deutlich mehr
Mafnahmen als andere Eigentimergruppen durchgefihrt haben. So haben 71% der Vermieter von Mehrfami-
lienhdusern drei oder mehr Modernisierungs- oder InstandsetzungsmalRnahmen am Gebaude vorgenommen,
ahrend es bei den Vermietern von Wohnungen in Wohnungseigentlimergemeinschaften nur 44% und bei den
Selbstnutzern 38% waren.¢

® Bei den Selbstnutzern ist nur eine bedingte Vergleichbarkeit zu den Vermietergruppen gegeben, da weniger Merkmale abgefragt
wurden. Bezogen auf die WEG-Vermieter gelten die weiter oben getroffenen Einschrankungen hinsichtlich der Vergleichbarkeit der
Ergebnisse.
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Investitionen differenziert nach Baualter

Wie Tabelle 5.12 zeigt, hat das Baualter der Geb&ude einen grofen Einfluss auf die Instandsetzungs- und
Modernisierungstatigkeit der Eigentimer. Bei Gebauden mit einem Baujahr vor 1948 wurden in den letzten 15
Jahren eigentimerlbergreifend am haufigsten MaRnahmen umgesetzt. Ebenfalls vergleichsweise hoch ist die
Investitionstatigkeit in der Baualtersklasse 1949 bis 1969. Mit abnehmendem Baualter reduziert sich erwar-
tungsgemaR die Sanierungstatigkeit.

Tabelle 5.12: Investitionen in den letzten 15 Jahren

. . . Mittelwert
Baujahr Eigentlimergruppe Mod./Inst-Quote
Selbstnutzer (n=128) 3,7
Baujahr vor 1948 WEG-Vermieter (n=38) 6,1
MFH-Vermieter (n=86) 6,7
Selbstnutzer (n=114) 3,6
Baujahr 1949 bis 1969 WEG-Vermieter (n=5) 48
MFH-Vermieter (n=26) 47
Selbstnutzer (n=195) 29
Baujahr 1970 bis 1989 WEG-Vermieter (n=21) 3,6
MFH-Vermieter (n=9) 42
Selbstnutzer (n=205) 1,4
WEG-Vermieter (n=19) 3,1
seit 1990 errichtet ;
MFH-Vermieter (n=5) 29
Selbstnutzer (n=205) 14
Selbstnutzer (n=642) 2,7
WEG-Vermieter (n=83) 47
Gesamtsumme
MFH-Vermieter (n=126) 6,0
Gesamtsumme (n=851) 34
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Die Befragung von Privateigentimern von Mietwohnungen, die das IWU im Auftrag des BBSR durchgefiinhrt
hat, kommt zu &hnlichen Ergebnissen, kann die getatigten Investitionen im Zeitraum 2006 bis 2010 jedoch
noch differenzierter dem Baualter der Gebaude zuordnen. Dabei zeigte sich, dass insbesondere Malinahmen
der Warmedammung und Fenstererneuerung einen starken Baualtersbezug haben. Diese MalRnahmen wur-
den von privaten Vermietern am haufigsten in der Baualtersklasse 1969 bis 1978 durchgeflhrt. Immerhin in
fast 40% der Geb&ude dieser Baualtersgruppe fanden WarmedammmaRnahmen statt’. Doch auch in alteren
Gebaudebestanden wurden entsprechende MalRnahmen haufig realisiert. Der Anteil entsprechender Malk-
nahmen lag hier zwischen 23% und 36%. Deutlich seltener wurden WarmedammmaRnahmen und Fensterer-

Aufgenommen wurden MaBnahmen, die von den Eigentlimern zu den genannten MaRnahmenarten mit einer Summe von mindes-
tens je 1.000 € zugeordnet wurden. Daher kénnen neben umfassenden Sanierungen grundsatzlich auch Instandhaltungsmafinah-
men in den MaBnahmehéaufigkeiten enthalten sein. Die Analyse der investierten Summen zeigt insgesamt eine Dominanz kleinteili-
ger MaRnahmen, die haufig Reparaturen und laufende Instandhaltungen betreffen diirften.
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neuerungen jedoch in Gebauden durchgefiihrt, die jinger als 30 Jahre sind. Nach Einschatzung der Autoren
der Studie, erscheint dieses Verhalten aus ékonomischer Perspektive rational, auch wenn flir Bestande der
Baualtersgruppe 1979 bis 1989 entsprechende MalRnahmen zumindest aus energetischer Perspektive durch-
aus zweckmafig sein kénnten. (BBSR 2015b: 146)

In den Expertengesprachen vor Ort zeigte sich, dass es von Seiten der privaten Vermieter nur eine geringe
Motivation gibt, energetische Sanierungen an ihren Gebauden als Solitirmalnahmen durchzufiihren (War-
medammung, Fenstererneuerung, Austausch Heizungsanlage). Hier wirkt sich mdglicherweise aus, dass die
privaten Vermieter von Mehrfamilienhdusern iber den altesten Wohnungsbestand verfiigen. MalRnahmen der
energetischen Ertlichtigung sind in diesem Bestand oftmals aufwandiger (bspw. Innendammung statt AuRen-
dammung) und kostenintensiver (bspw. aufgrund von Auflagen der Denkmalpflege). Zu berticksichtigen ist
auch, dass insbesondere in Regionen mit entspannten Wohnungsmarkten die Mietsteigerungsspielraume im
Ergebnis von Modemisierungsmafinahmen gering sind. In Regionen mit derzeit noch stérkerer Wohnungs-
nachfrage besteht fiir die Vermieter demgegeniiber gar nicht die Notwendigkeit zur Sanierung, da die Woh-
nungen auch so vermietet werden kénnen. Zudem wurde von den befragten Wohnungsmarktexperten darauf
verwiesen, dass die bestehenden Forderangebote fiir entsprechende MaRlnahmen im energetischen Bereich
derzeit nur eine geringe Anreizwirkung entfalten.

Investitionen differenziert nach Einkommen und Alter der Eigentliimer

Neben dem Baualter hat bei den privaten Vermietern auch das Einkommen einen Einfluss auf die Investitions-
tatigkeit in den letzten 15 Jahren (vgl. Tabelle 5.13). Im Durchschnitt werden von Eigentimern mit einem
Haushaltseinkommen von Gber 4.000 € mehr Malnahmen durchgefiihrt als von Haushalten, die iber weniger
als 4.000 € im Monat verfiigen. Am deutlichsten ist der Unterschied bei den Vermietern von Mehrfamilienhgu-
sern. Bei den Selbstnutzern ist demgegentiber nur eine geringe Differenz zwischen den Einkommensgruppen
festzustellen. Dies hangt mdglicherweise mit der - im Vergleich zu anderen Eigentlimergruppen - groReren
Bedeutung von Eigenleistungen innerhalb der Gruppe der Selbstnutzer zusammen.

Tabelle 5.13: Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen in den letzten 15 Jahren nach Eigentimergruppen und
Einkommensklasse

Einkommen Eigentlimergruppe MoMItrﬁlt\f\fgtote
Selbstnutzer (n=441) 2,7
Unter 4.000 € WEG-Vermieter (n=45) 41
MFH-Vermieter (n=51) 52
Selbstnutzer (n=184) 28
4.000 € und mehr WEG-Vermieter (n=38) 49
MFH-Vermieter (n=57) 6,8
Selbstnutzer (n=625) 2,7
Gesamtsumme WEG-Vermieter (n=83) 45
MFH-Vermieter (n=108) 6,1
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.
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In Bezug auf das Alter des Eigentlimers zeigt die Befragung der Eigentimergruppen kaum Unterschiede
zwischen den Altersgruppen. Erst in der Altersgruppe ab 70 Jahre ist bei den privaten Vermietern eine leicht
ricklaufige Haufigkeit der Investitionstatigkeit zu verzeichnen. Bei den Selbstnutzern hingegen steigt die In-
vestitionshaufigkeit in dieser Altersgruppe noch einmal leicht an.

Unterschiede sind hingegen in Bezug auf die Art der durchgefilhrten Mafinahmen in den Altersgruppen er-
kennbar. So sind es insbesondere die jungen Selbstnutzer, die Manahmen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien durchfiihren. Auch Dammmalnahmen und die Erneuerung von Leitungen werden deutlich haufiger von
jungeren Haushalten durchgefiinrt. Dies (iberrascht insofern nicht, da sich diese Malnahmen haufig erst
langfristig rentieren. Die tiber 70-jahrigen Selbstnutzer haben dagegen héufiger Heizung und Fenster moder-
nisiert. Bezogen auf altersgerechte Anpassung sind kaum Unterschiede zwischen den Altersgruppen erkenn-
bar.

Investitionen differenziert nach der Art der Verwaltung

Die UbergroRe Mehrzahl der befragten Vermieter von Mehrfamilienhdusern (81%) verwaltet die Wohnungen
selbst oder es erfolgt eine Verwaltung durch einen Familienangehdrigen (10%). Nur in knapp 10% der Falle
wurde ein externer Verwalter beauftragt. Die Vermieter von Wohnungen in Wohnungseigentimergemein-
schaften haben demgegenuber Uberwiegend einen externen Verwalter mit der Verwaltung des Geb&udes
(Gemeinschaftseigentum) beauftragt (68%). Die Verwaltung der Wohnungen (Sondereigentum) tibernehmen
die WEG-Vermieter jedoch Uiberwiegend selbst (60%). Nur bei einem Viertel der WEG-Vermieter ist der Ver-
walter des Gebaudes auch mit der Verwaltung der Wohnungen beauftragt.

Abbildung 5.3: Durchschnittliche Anzahl der getatigten Investitionen nach Art der Verwaltung
6,2%

5,2% 5,2%

3,8%

WEG-Vermieter MFH-Vermieter

M Verwaltung durch Dritte Eigentlimer verwaltet das Objekt selbst

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.
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Wie Abbildung 5.3 zeigt, wurden in Wohnungen bzw. Geb&uden, die vom Eigentilimer selbst verwaltet wer-
den, deutlich haufiger Malnahmen durchgefiihrt als in solchen, die durch Dritte verwaltet werden. Besonders
deutlich ist der Unterschied in der Gruppe der Vermieter in Wohnungseigentimergemeinschaften. Wenn die
Wohnung durch Dritte verwaltet wird, sind durchschnittlich 3,8 MaBnahmen an Gebaude und Wohnung
durchgefiihrt worden. Wird die Wohnung selbst verwaltet, wurden im Mittel 5,2 MaRnahmen durchgefiihrt. Der
engere Bezug der Eigentimer zur Wohnung scheint sich damit positiv auf das Investitionsverhalten auszuwir-
ken.

Investitionen differenziert nach Regionstypen

Die Auswertung der schriftlichen Befragung liefert Hinweise darauf, dass die Investitionstétigkeit bei den
Selbstnutzern in den nachfragestéarkeren Regionen etwas hoher ist als in nachfrageschwécheren Regionen.
Bei den Vermietertypen zeigt sich ein entgegengesetztes Bild. Bei allen Vermietertypen ist die Investitionsta-
tigkeit im nachfrageschwéchsten Regionstyp am héchsten (vgl. Tabelle 5.14).

Tabelle 5.14: Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen nach Regionstyp
Mittelwert Mod.-Inst.-Quote nach Eigentiimergruppen

Regionstyp Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter Wtohnur? gs-
(n=651) (n=88) (n=133) b
(n=32)
Regionstyp 1
Sinkende Nachfrage und periphe- 2,2 52 6,4 3,0
re Lagen
Regionstyp 2
Uberwiegend leicht sinkende
Nachfrage - periphere und zentra- 29 b8 il &
le Lagen
Regionstyp 3
ﬁtablle oder Ielqht steigende 32 44 6.1 18
achfrage - periphere und zentra-
le Lagen
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Eine Auswertung differenziert nach kreisfreien Stadten und Landkreisen zeigt nur geringe Unterschiede. Ten-
denziell werden in den kreisfreien Stadten haufiger MaRnahmen durchgefihrt.

55 Einschatzung der klnftigen Nachfrageentwicklung

Fir das Investitionsverhalten von Eigentimern von Bedeutung ist die Einschétzung der kiinftigen Nachfrage-
entwicklung. Im Rahmen der schriftlichen Befragungen wurden die Eigentiimer daher gebeten, die Zukunfts-
perspektiven ihrer Immobilie(n) zu bewerten. Konkret wurden die Vermieter nach

o der erwarteten Vermietungssituation des eigenen Bestandes in den néchsten 5 Jahren,
e der Mietenentwicklung in den néchsten 5 Jahren in der Gemeinde und

o der Nachfrageentwicklung in 5 und in 15 Jahren in der Gemeinde
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befragt. Darliber hinaus wurden sowohl Vermieter als auch Selbstnutzer nach der langfristigen Werthaltigkeit
bzw. Preisentwicklung des eigenen Gebédudes bzw. der eigenen Bestande bzw. nach der Preisentwicklung in
der jeweiligen Gemeinde gefragt.

Vermietungssituation in den néchsten 5 Jahren

Wie in Kap. 4.1 dargestellt, bewertet in allen Eigentlimergruppen die Mehrheit der Befragten die derzeitige
Vermietungssituation als gut oder sehr gut. Nach der Einschatzung zur Vermietbarkeit der eigenen Wohnun-
gen in den n&chsten fiinf Jahren befragt, gaben rund zwei Drittel der Privatvermieter an, dass sie eine etwa
gleichbleibende Vermietungssituation erwarten. Die Wohnungsunternehmen gehen sogar ganz iberwiegend
von einer gleich bleibenden Vermietbarkeit aus (81%). Der Anteil der Eigentimer, die eine Verbesserung der
Situation erwarten, ist bei allen Vermietergruppen vergleichsweise gering (vgl. Tabelle 5.15). Eine Verschlech-
terung wird von knapp einem Viertel der Privatvermieter und von 13% der Wohnungsunternehmen erwartet.
Von den Privatvermietern, die angegeben haben, dass sie bereits zurzeit Probleme in der Vermietbarkeit ihrer
Wohnungen haben, gaben iber 50% an, dass sich die Situation weiter verschlechtern wird. Dagegen gehen
rund drei Viertel der privaten Vermieter, die derzeit die Vermietbarkeit mit eher gut oder gut bewerten, davon
aus, dass dies auch in den n&chsten 5 Jahren der Fall sein wird.

Tabelle 5.15: Bewertung der Vermietbarkeit in den néchsten 5 Jahren

WEG-Vermieter MFH-Vermieter Wohnungsunternehmen
(N=82) (N=122) (N=32)
(stark) verschlechtern 22% 23% 13%
etwa gleich bleibend 65% 68% 81%
(stark) verbessern 13% 9% 6%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Mietenentwicklung in der Stadt/Gemeinde

Die Mietenentwicklung in den nachsten 5 Jahren wird von allen Vermietergruppen leicht glinstiger einge-
schéatzt als die Entwicklung der Vermietbarkeit. So gehen rund ein Viertel der Privatvermieter und die Halfte
der Wohnungsunternehmen von (leicht) steigenden Mietpreisen aus. Zugleich ist der Anteil der Privatvermie-
ter, die (leicht) sinkende Mieten erwarten, niedriger als der Anteil der privaten Vermieter, die eine Verschlech-
terung der Vermietungssituation erwarten.
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Tabelle 5.16: Bewertung der Mietenentwicklung in den nachsten 5 Jahren

WEG-Vermieter MFH-Vermieter Wohnungsunternehmen
(N=85) (N=127) (N=32)
(leicht) sinkend 13% 18% 6%
etwa gleich bleibend 62% 56% 38%
(leicht) steigend 25% 26% 56%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Die Auswertung nach den untersuchten Regionstypen ergab ein uneinheitliches Bild. Die Vermieter von Woh-
nungen in Wohnungseigentiimergemeinschaften bewerten die Mietenentwicklung in den kreisfreien Stadten
deutlich besser als in den Landkreisen und in den peripheren von Nachfragerlickgédngen gepragten Regionen
deutlich schlechter als in den nachfragestabileren Regionen. Bei den privaten Vermietern von Wohnungen in
Mehrfamilienh&user I&sst sich hingegen kein klares Muster in der Bewertung erkennen. Die unterschiedliche
Bewertung der Mietenentwicklung bei den beiden Gruppen der privaten Vermieter konnte auf die unterschied-
lichen Eigentlimerhistorien zurlickzufilhren sein;: WEG-Vermieter haben ihre Wohnung haufiger als private
Vermieter von Gebauden durch Kauf erworben und besitzen die Wohnung in der Regel (iber einen weniger
langen Zeitraum. Daraus konnte geschlussfolgert werden, dass sich die WEG-Vermieter bereits im Kontext
des Erwerbs der Wohnung intensiver mit den kinftigen demographischen und Wohnungsmarktentwicklungen
auseinandergesetzt haben als die langjahrigen Vermieter von Wohngebauden.

Nachfrageentwicklung in 5 und 15 Jahren

Die mittelfristige Nachfrageentwicklung (in den néchsten 5 Jahren) in der jeweiligen Gemeinde wird von den
befragten Eigentiimertypen recht ahnlich bewertet. Jeweils mehr als die Hélfte der Eigentiimertypen geht von
einer etwa gleichbleibenden Nachfrage aus. Von einer steigenden Nachfrage geht hingegen nur eine Minder-
heit aus. Eine leicht sinkende Nachfrage erwarten 25% (Wohnungsunternehmen) bis 37% (private Vermieter
von Wohnungen in Mehrfamilienhausern) der Vermieter.

Die langfristige Nachfrageentwicklung (in den nachsten 15 Jahren) wird deutlich negativer eingeschéatzt. Ins-
besondere die Wohnungsunternehmen, die kurzfristig noch eine vergleichsweise positive Entwicklung sehen,
gehen mehrheitlich von einer sinkenden Nachfrage aus. Deutlich negativer als in der kurzfristigen Perspekti-
ve, aber leicht positiver als die Wohnungsunternehmen bewerten die Privatvermieter die Nachfrageentwick-
lung in den nachsten 15 Jahren. Erstaunlicherweise ist der Anteil der Privatvermieter, die langfristig eine stei-
gende Nachfrage erwarten, hdher als bei der kurzfristigen Nachfragebewertung.
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Abbildung 5.4: Bewertung der Nachfrageentwicklung in den néchsten 5 bzw. néchsten 15 Jahren

25%
31% . °
43% 37%

in den nachsten 5 |in den nachsten 15| in den nachsten 5 |in den nachsten 15| in den néchsten 5 | in den nachsten 5

Jahren Jahren Jahren Jahren Jahren Jahren
WEG-Vermieter MFH-Vermieter Wohnungsunternehmen
m (leicht) steigend ® etwa gleich bleibend (leicht) sinkend
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Vergleicht man die subjektiven Einschatzungen der Vermieter mit der prognostizierten Nachfrageentwicklung
ergibt sich — &hnlich wie auch bei der Einschatzung der Mietenentwicklung — ein uneinheitliches Bild. Teilwei-
se fallen die Einschatzungen der Eigentlimer kontrar zur Nachfrageprognose aus. So geht in den Gebieten
mit sinkender Nachfrage und peripherer Lage (Regionstyp 1) zwar rund die Halfte der Eigentlimer von einer
sinkenden Nachfrage aus. Gleichzeitig erwartet ein Grofteil der befragten Eigentiimer langfristig eine stabile
oder sogar steigende Nachfrage (vgl. Tabelle 5.17).

Die privaten Vermieter von Wohnungen in Mehrfamilienhduser sind im Regionstyp 2, der durch eine iberwie-
gend leicht sinkende Nachfrage gekennzeichnet ist, am pessimistischsten. Zwei Drittel gaben an, dass sie
eine riicklaufige Nachfrage erwarten. Damit sind die Eigentimer dieses Regionstyps pessimistischer als die
Eigentiimer im Regionstyp 1, der sich durch eine bereits rlicklaufige Nachfrage auszeichnet. Hier kdnnte eine
Rolle spielen, dass die Vermieter im Regionstyp 2 derzeit die gréfite Unsicherheit im Hinblick auf die kiinftige
Nachfrageentwicklung verspiren. Viele Stadte und Gemeinden dieses Regionstyps befinden sich derzeit an
der Schwelle zu einer Entspannung des Wohnungsmarktes. Vermieter, die diese Veranderungen wahrneh-
men, tendieren moglicherweise eher zu einer zurlickhaltenden Bewertung der kiinftigen Nachfrageentwick-
lung. Demgegenuber haben sich die Vermieter im Regionstyp 1 vermutlich in gewisser Weise mit der schwa-
chen Nachfrage arrangiert und so dass ihre Bewertungen etwas weniger negativ ausfallen.
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Tabelle 5.17: Bewertung der Nachfrageentwicklung in den nachsten 15 Jahren differenziert nach Eigentiimer- und Regions-
typens
Bewertung der Nachfrage

(Zeilenprozente)

FEJAIP (leicht) etwa (leicht)
sinkend gleich bleibend steigend
Regionstyp 1 (N=21) 57% 24% 19%
WEG-Vermieter Regionstyp 2 (N=16) 38% 49% 13%
Regionstyp 3 (N=38) 37% 47% 16%
Regionstyp 1 (N=42) 52% 31% 17%
MFH-Vermieter Regionstyp 2 (N=37) 65% 21% 8%
Regionstyp 3 (N=41) 46% 37% 17%
Datengrundiage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Einschatzung der langfristigen Werthaltigkeit bzw. Preisentwicklung

Sowohl die Vermieter als auch die Selbstnutzer wurden um eine Einschétzung der langfristigen Preisentwick-
lung ihrer Immobilie und des Immobilienmarktes der jeweiligen Gemeinde gebeten. Das Ergebnis ist ver-
gleichbar mit den oben dargestellten Auswertungen zur langfristigen Nachfragebewertung. Etwa die Halfte der
befragten Eigentimer sieht die allgemeine Wertentwicklung der Immobilien in der jeweiligen Gemeinde posi-
tiv. Auffallig ist, dass die jeweilige Gruppe der sehr optimistischen bzw. pessimistischen Eigentlimer sehr klein
ist.

Tabelle 5.18: Einschéatzung der langfristigen Werthaltigkeit bzw. Preisentwicklung der Immobilie(n) in der Gemeinde

Befragtengruppe
Beurteilung der Preisent- JEN AP
wicklung der Immobilien Selbstnutzer WEG Vermieter MFH Vermieter Wohnungsunternehmen
vor Ort (N=625) (N=86) (N=125) (N=31)
< sehr optimistisch 5% 2% 2% 0%
:é 54% 55% 48% 55%
o
©  eher optimistisch 49% 53% 46% 55%
S eher pessimistisch 39% 37% 50% 45%
2
g 46% 45% 52% 45%
(%}
& sehr pessimistisch 7% 8% 2% 0%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Aufgrund der geringen Fallzahlen bei der Gruppe der institutionellen Vermieter wird auf eine Differenzierung nach Regionstypen
verzichtet.
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Im Vergleich zur allgemeinen Bewertung der Preisentwicklung féllt die Bewertung der Preisentwicklung der
eigenen Immobilie — mit Ausnahme der WEG-Vermieter — positiver aus. Insbesondere die Wohnungsunter-
nehmen sind hinsichtlich des eigenen Wohnungsbestands deutlich optimistischer (Anteil Optimisten: 68% zu
55%). Diesbezliglich ist zu beachten, dass ein groer Wohnungsbestand auch mehr Mdglichkeiten bietet sich
strategisch im jeweiligen Marktumfeld zu positionieren.

Tabelle 5.19: Einschétzung der langfristigen Werthaltigkeit bzw. Preisentwicklung der eigenen Immobilie(n)

Selbstnutzer WEG Vermieter MFH Vermieter umzrr?gr?r%zn
(N=622) (N=86) (N=125) (N=31)
S sehr optimistisch 8% 2% 4% 3%
= 60% 55% 54% 68%
S eher optimistisch 52% 53% 50% 65%
& eher pessimistisch 35% 37% 45% 32%
Rz
g 40% 45% 46% 32%
(%}
& sehr pessimistisch 5% 8% 1% 0%
Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/BBSM

Die Auswertung differenziert nach Regionstypen weist deutliche Parallelen zur Bewertung der kiinftigen Nach-
fragesituation auf. Die Vermieter in Wohnungseigentiimergemeinschaften sind in den peripheren Gebieten mit
sinkender Nachfrage deutlich pessimistischer (63%) als in den Gebieten mit stabiler oder leicht steigender
Nachfrage (36%). Bei den anderen Vermietergruppen zeigt sich keine klare Tendenz. Bei den Selbstnutzern
ist zumindest zwischen dem Regionstyp 1 und den beiden Regionstypen 2 und 3 ein deutlicher Unterschied
zu erkennen. In Tabelle 5.19 wurden die Eigentiimer, die eher oder sehr zuversichtlich in Bezug auf die
Preisentwicklung bzw. die langfristige Werthaltigkeit in der Gemeinde sind, zu Optimisten zusammengefasst.
Als Pessimisten werden die Eigentlimer erfasst, die die Wertentwicklung eher pessimistisch bzw. sehr pessi-
mistisch sehen.
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Tabelle 5.20: Einschétzung der langfristigen Werthaltigkeit bzw. Preisentwicklung der Immobilie(n) in der Gemeinde diffe-
renziert nach Eigentiimertyp und Regionstyp?®

Selbstnutzer WEG-Vermieter MFH-Vermieter

(N=625) (N=86) (N=125)
Regionstyp 1 Optimisten 45% 38% 51%
S Pessimisten 55% 62% 49%
Regionstyp 2 Optimisten 61% 55% 41%
() Pessimisten 39% 45% 59%
Regionstyp 3 Optimisten 61% 64% 51%
DA Pessimisten 39% 36% 49%

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

In der Zusammenschau der Einschatzungen der privaten Vermieter zu den langfristigen Mieten- und Nachfra-
geentwicklungen sowie zur langfristigen Werthaltigkeit der Immobilien lasst sich feststellen, dass diese offen-
sichtlich zum Teil auf anderen subjektiven oder objektiven Kriterien beruhen als den tatséchlichen und prog-
nostizierten Entwicklungen, die zur Bildung der Regionstypen herangezogen wurden. Dies erklart auch den
teilweise geringen Einfluss der Regionstypen auf das Investitionsverhalten.

o Aufgrund der geringen Fallzahlen bei der Gruppe der institutionellen Vermieter wird auf eine Differenzierung nach Regionstypen
verzichtet.
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6. Handlungsstrategien der Wohnungseigentiimer

Das folgende Kapitel widmet sich den Handlungsstrategien der unterschiedlichen Eigentlimergruppen auf sich
entspannenden Wohnungsmérkten. Nachdem die Eigentlimergruppen im Hinblick auf ihre Bestandsstruktur
und bisher getatigte Investition sowie Bewertungen des Bestands und seiner Zukunftsaussichten differenziert
vorgestellt wurden, werden im Weiteren das Investitionsverhalten und die kiinftige Investitionsplanung der
einzelnen Eigentlimergruppen genauer analysiert. Zum Abschluss wird auf Investitionshemmnisse der Anbie-
tergruppen bzw. der Selbstnutzer eingegangen.

Das Kapitel stiitzt sich auf die Ergebnisse aus den schriftlichen Befragungen von Vermietern und selbstnut-
zenden Eigentlimern sowie den sonstigen Erkenntnissen aus den Fallstudien. Weitere Studien und For-
schungsberichte werden einbezogen, um die eigenen Ergebnisse abzusichern.

6.1 Investitionsverhalten von institutionellen Vermietern

Bei der Betrachtung der Investitionshaufigkeiten der einzelnen Vermietergruppen weisen die Wohnungsunter-
nehmen in allen Regionstypen zunachst unterdurchschnittliche Werte in Relation zu den anderen Vermieter-
gruppen auf (vgl. Tabelle 5.11).

Differenzierte Investitionsstrategien nach Regionstypen

Differenziert nach Regionstypen zeigen sich bei den Wohnungsunternehmen Unterschiede zwischen
schrumpfenden und derzeit noch stabilen Wohnungsmarktregionen (vgl. Tabelle 5.14). Im Regionstyp 1, der
durch eine sinkende Nachfrage gekennzeichnet ist, investieren Wohnungsunternehmen haufiger als im Regi-
onstyp 3 mit derzeit noch stabiler oder leicht steigender Nachfrage. Zu einem ganz &hnlichen Ergebnis kommt
die Befragung kommunaler Wohnungsunternehmen des BBSR. Danach investierten rd. 80% der Kommunen
bzw. kommunalen Wohnungsunternehmen in schrumpfenden bzw. stark schrumpfenden Wohnungsmarktre-
gionen in den Wohnungsbestand, wahrend es in stabilen oder wachsenden bzw. stark wachsenden Woh-
nungsmarktregionen mit 64% bis 69% deutlich weniger Kommunen oder kommunale Unternehmen waren
(BBSR 2015c: 47). Dies ist ein Hinweis darauf, dass Wohnungsunternehmen ihren Bestand auf einem ange-
spannten Wohnungsmarkt auch ohne Investitionen vermieten kdnnen, wéhrend die Konkurrenzsituation auf
entspannten Wohnungsmérkten dazu fihrt, dass Wohnungsunternehmen starker in ihren Bestand investie-
ren.

Allerdings zeigen die Ergebnisse der Befragung kommunaler Wohnungsunternehmen des BBSR, dass die
Hohe der investierten Mittel pro Quadratmeter aufgewerteter Wohnflache stark von der Nachfragesituation auf
dem Wohnungsmarkt abhangt. Wahrend in stark wachsenden oder wachsenden Wohnungsmarktregionen
zwischen 439 und 424 €/m? Wohnflache aufgewendet wurden, waren es in schrumpfenden bzw. stark
schrumpfenden Wohnungsmarktregionen 375 bzw. 260 €/m2 Wohnflache. Den niedrigsten Wert weisen in
dieser Befragung die stabilen Wohnungsmarktregionen mit 240 €/m2 Wohnfl&che auf. Die geringeren Investi-
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tionssummen pro m? Wohnflache sind ein Zeichen dafir, dass Wohnungsunternehmen in entspannten Markt-
situationen, Investitionen nur im Rahmen ihrer Méglichkeiten ttigen, da in entspannten Markten nur geringe
Mieten erzielt werden kénnen. (BBSR 2015c: 50f.)

Beispiel: Handlungsstrategien der Wohnungsunternehmen in der Stadt Neustrelitz

In Neustrelitz (21.000 Einwohner, Regionstyp 1), bis zur Kreisgebietsreform in Mecklenburg-Vorpommern
Kreisstadt des Lankreises Mecklenburg-Strelitz, gibt es neben der kommunalen Wohnungsgesellschaft
zwei Wohnungsgenossenschaften, denen zusammen 5.200 Wohnungen (bzw. 42% des Wohnungsbe-
stands) in der Stadt gehdren. Seit 2002 haben die Unternehmen zusammen insgesamt 650 Wohnungen
vor allem im Plattenbaubestand aus der DDR-Zeit zurlickgebaut. Entsprechend ihrer jeweiligen Bestands-
strukturen verfolgen sie neben dem Abriss unterschiedliche Investitionsstrategien. Eine Genossenschatt,
die ausschlieBlich tiber Bestande aus den 1950er bis 1980er Jahren verflgt, fokussiert sich auf einfache
Bestandsanierungen vor allem fiir Personen mit geringerer Mietzahlungsféhigkeit und &ltere Menschen.
Die kommunale Wohnungsgesellschaft und die zweite Genossenschaft engagieren sich seit mehreren
Jahren vor allem in der Sanierung des innerstadtischen Altbaubestandes. Geachtet wird bei den
Sanierungen auf die Ansprache unterschiedlicher Zielgruppen, insbesondere die Bedirfnisse alterer
Menschen und junger Familien. Angesichts der geringen Miethéhen und zugleich hoher Sanierungskosten
im Altbaubestand erfolgt die Mehrzahl der SanierungsmalRnahmen unter Einbeziehung von Férdermitteln.
Die kommunale Gesellschaft, die bis 1990er Uber keinerlei Altbaubestand verfiigte, hat zur Umsetzung
dieser Strategie in den letzten Jahren entsprechenden Bestand zugekauft.

Unabhéngig von der konkreten Ausgestaltung ihrer Unternehmenstrategie verfolgen alle drei Wohnungs-
unternehmen eine Fokussierung ihrer Aktivitaten auf die Kerngebiete in Neustrelitz.

Da sich die Ergebnisse der BBSR-Kommunalbefragung ausschlieflich auf kommunale Wohnungsunterneh-
men und -bestande beziehen, sind diese nicht uneingeschrankt auf die vorliegende Studie (ibertragbar, trotz-
dem liefern sie Anhaltspunkte, um die héhere Zahl an getétigten Investitionen (vgl. Tabelle 5.14) bei Unter-
nehmen im Regionstyp 1 zu erklaren.

In den Fallstudien zeigte sich, dass die Wohnungsunternehmen in allen Regionstypen in der Regel differen-
zierte Strategien im Hinblick auf die Bestandsentwicklung verfolgen. Sie agierten oftmals sehr strategisch und
vor dem Hintergrund einer guten Marktkenntnis und eigener Bewertungen der Nachfrageentwicklung. Zudem
sind sie in vielen Stadten in Prozesse der Strategieentwicklung auf kommunaler Ebene eingebunden und
beteiligen sich an der Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten oder Wohnungsmarktberichten (vgl.
Kap. 4.2).
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Beispiel: Strategien des kommunalen Wohnungsunternehmens ,, Trave" in der Hansestadt Liibeck

Die Hansestadt Liibeck (210.000 Einwohner, Regionstyp 3) verzeichnet eine stabile Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt. Wanderungsgewinne erzielt die Stadt u.a. durch den Zuzug alterer Menschen.

Das kommunale Wohnungsunternehmen ,Trave“ mit 8.200 Wohnungen im Bestand ist stark durch Bestande aus
den 1950er/1960er Jahren gepragt. Das Unternehmen verfolgt eine Strategie aus Sanierung des Bestands, Abriss
und Neubau. BestandsmaRnahmen umfassen die energetische Sanierung sowie Erneuerungen am Gebé&ude
(Dach, Treppenhauser, Haustechnik) und in den Wohnungen (Kiiche, Bad). Der Umfang der SanierungsmaR-
nahmen variiert bestandsabhangig. Abgerissen werden Bestande mit groRen baulichen Defiziten, bei denen der
Aufwand fiir eine nachfragegerechte Aufwertung sehr hoch ist (bspw. Blocke aus den 1950er Jahren mit sehr
kleinen Wohnungen ohne Balkon). Die Riickbauflichen werden fiir NeubaumaBnahmen genutzt, die z.T. im
Rahmen der Wohnraumférderung des Landes gefordert werden. Es entstehen in aller Regel barrierefreie Wohnun-
gen, die neben alteren Menschen auch junge Familien als Zielgruppe ansprechen sollen. Da der Abriss von Woh-
nungen oft eher in weniger attraktiven Quartieren erfolgt, wird der Neubau auch als Strategie zur langfristigen
Quartiersentwicklung gesehen.

Neben dem kommunalen Wohnungsunternehmen gibt es in Libeck drei groRere Genossenschaften, die
zusammen rd. 8.700 Wohnungen besitzen. Die Strategien der Genossenschaften unterscheiden sich nicht grund-
satzlich von der des kommunalen Unternehmens.

In den Landkreisen und kreisfreien Stadten der Regionstypen 1 und 2 verfolgen viele Wohnungsunternehmen
Doppelstrategien, um ihre Wohnungsbestande an eine veranderte Nachfrage anzupassen. Diese beinhalten
einerseits die Reduzierung nicht mehr marktfahiger Bestande durch Abriss, Stilllegung oder Verkauf von Ob-
jekten. Zum anderen setzen die Unternehmen auf die Aufwertung verbleibender Bestande und auch punktuel-
len Neubau. Entscheidende Kriterien im Umgang mit dem Bestand sind die Faktoren Lage und langfristige
Vermietbarkeit. Beglinstigt wird die Bestandsreduzierung durch die Férderprogramme Stadtumbau Ost und in
eingeschranktem Male auch Stadtumbau West.

Im Regionstyp 3 erkennen die meisten groBeren Vermieter zukiinftige Alterungsprozesse bei ihrer Mieterkli-
entel. Sie sehen in der Regel aber noch keinen dringenden Handlungsbedarf. Ebenso wird die langfristige
demographische Entwicklung bei der Mehrzahl der Unternehmen bisher noch nicht als Schwierigkeit einge-
schatzt. Die Wohnungsunternehmen verfolgen daher mehrheitlich Investitionsstrategien, die es ihnen ermég-
lichen, eine méglichst breite Mieterklientel anzusprechen. Einerseits werden — im Neubau oder durch hoch-
wertige Sanierungen — (barrierefreie) Mietwohnungen im hdherpreisigen Segment geschaffen. Zum anderen
werden Instandsetzungen oder moderate Modernisierungen im Bestand vorgenommen, die die Wohnungen
langerfristig wettbewerbsfahig halten sollen. Zudem nehmen insbesondere kommunale Wohnungsunterneh-
men auch Wohnungsabrisse vor. Diese Riickbaumalnahmen dienen vorrangig der Bereinigung des Portfolios
des Unternehmens von nicht sanierungsfahigen Bestanden und weniger dem Abbau von bestehenden Leer-
standen. Oftmals erfolgen RiickbaumaRnahmen im Zusammenhang mit einer anschlieRenden Neubebauung
der Flachen.
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Institutionelle Vermieter in kleinen Gemeinden im landlichen Raum

Schwierig stellt sich teilweise die Situation in kleinen Gemeinden im landlichen Raum dar. Groliere Vermieter,
die ausschlieBlich Gber Wohnungsbestande in den Dérfern verfligen — oftmals die Gemeinde selbst mit eige-
nem kommunalem Wohnungsbestand — haben meist nur einen iberschaubaren Wohnungsbestand von deut-
lich unter 500 Wohneinheiten. Diese Eigentimer unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Professionalitat stark.
Neben sehr strategisch denkenden Eigentimern, die gezielt Bestande abreien, sanieren und langfristig
planen, gibt es Eigentiimer, die im Umgang mit den Folgen des demographischen Wandels tberfordert sind.
Es fehlt diesen Eigentlimern zumeist allerdings auch ein Partner auf der Gemeinde- oder Landkreisebene, der
sie bei der Strategieentwicklung und -umsetzung unterstitzt.

Zusétzliche Serviceangebote durch wohnortnahe Dienstleistungen

In den Fallstudien zeigten sich Hinweise darauf, dass Wohnungsunternehmen in deutlich entspannten Woh-
nungsmarktregionen des Regionstyps 1 sowie auch im Regionstyp 2 wohnbegleitende Dienstleistungen in
etwas starkerem Malle als Wohnungsunternehmen in derzeit noch stabilen Wohnungsmérkten anbieten, mit
dem Ziel ihren Bestand durch Angebote rund um das Wohnen attraktiv zu machen und sich positiv von der
Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt abzuheben. Dies korrespondiert mit Ergebnissen der Befragung des
BBSR zu kommunalen Wohnungsbestanden. Dort wurde nachgewiesen, dass der Anteil der Kommunen oder
kommunalen Wohnungsunternehmen, die wohnbegleitende Dienstleistungen anbieten in schrumpfenden
bzw. stark schrumpfenden Wohnungsmarktsituationen mit rd. 40% deutlich h6her ist als in stabilen oder
wachsenden bzw. stark wachsenden Wohnungsmarktregionen (20 bzw. 27%). (BBSR 2015c: 39f.)

Beispiel: Wohnungsnahe Dienstleistungen im Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge

Der Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (Regionstyp 1) ist ein peripher, landlich gepréagter Kreis. Aufgrund der
Altersstruktur besteht ein wachsender Bedarf an Gesundheitsdienstleistungen. Die groRen Vermieter, mit Schwer-

punkt in Selb, haben daher im Rahmen von Pilotvorhaben gemeinsam mit den Kommunen und Wohlfahrtsverbanden
ein Gesundheits- und Pflegenetzwerk initiiert, das schrittweise in allen Quartieren wohnortnahe Dienstleistungen
anbieten soll. Neben den angebotenen Dienstleistungen erfolgen seniorengerechte Anpassungen des Bestandes und
die Entwicklung neuer Wohnformen fiir das Wohnen im Alter.

Finanzierung und Fordermitteleinsatz bei Investitionen

Im Rahmen der Expertengesprache mit Vertretern groRer Vermieter wurden die Finanzierung von Investitio-
nen und der Einsatz von Férdermitteln angesprochen. Dabei zeigten sich drei Tendenzen. Zum einen werden
Investitionen zum gréften Teil aus Eigenmitteln getétigt. Zum zweiten werden die Férderangebote der Wohn-
raumforderung der Lander und auch der KfW zwar wahrgenommen, aber dennoch nur von einem kleineren
Teil der Unternehmen genutzt. Von den Unternehmen wird dies damit begrlindet, dass die Anreizwirkung der
darlehensbasierten Programme angesichts des niedrigen Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt eher begrenzt ist.
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Zum dritten kommen Stadtebauférdermittel — insbesondere die Programme Stadtumbau Ost und West —
vorrangig in Stadten und Regionen mit bereits deutlich entspannten Wohnungsmarkten zum Einsatz. Dabei
profitieren nach Einschatzung der Experten vor allem (aber nicht ausschlielich) kommunale Wohnungsun-
ternehmen von den Stadtebauférdermitteln.

Die BBSR-Befragung kommunaler Wohnungsunternehmen kann die qualitativen Erkenntnisse zur Finanzie-
rung von Investitionen dieser Eigentimergruppe mit konkreten Zahlen naher bestimmen. Danach haben
Kommunen und kommunale Wohnungsunternehmen zwischen 2009 und 2011 getétigte Investitionen zu 72%
aus Eigenkapital finanziert. 11% wurden Uber am Kapitalmarkt aufgenommenes Fremdkapital und 17% durch
Fordermittel finanziert. Bei den Fordermitteln spielten insbesondere die Programme der KfW-Bankengruppe
eine wichtige Rolle aber in geringerem Male auch die Landeswohnungsbauprogramme und die Programme
der Stadtebauforderung. Die Nutzung der Programme der Stadtebauférderung zeigt dabei einen engen Zu-
sammenhang zur Lage auf dem Wohnungsmarkt. Wahrend in stark wachsenden Wohnungsmarktregionen
nur 16% der kommunalen Wohnungsanbieter angaben, dass sie Programme der Stadtebauférderung in die
Finanzierung investiver Malnahmen einbezogen haben, waren es in stark schrumpfenden Wohnungsmaérkten
immerhin 64%. (BBSR 2015¢: 52f)

Langerfristige Strategien der befragten Wohnungsunternehmen

Die groflen Vermieter wurden im Rahmen der schriftlichen Befragung gesondert nach den langerfristigen
Strategien bezogen auf ihre Wohnungsbesténde befragt, wobei keine Eingrenzung vorgenommen wurde,
welche Zeitspanne der Begriff ,langerfristig“ umfasst. Auffallend ist, dass bei den Wohnungsunternehmen
nahezu keine Unterschiede im Hinblick auf die Zahl der geplanten Investitionen in Abhangigkeit vom Regions-
typ feststellbar sind. Erkennbar ist jedoch, dass Unternehmen, die die Vermietungssituation derzeit eher als
gut bis sehr gut bewerten und Unternehmen, die in den kommenden fiinf Jahren eine Verbesserung der Ver-
mietungssituation erwarten, in héherem Umfang ModernisierungsmaBnahmen planen als solche mit einer
weniger guten Vermietungssituation und einem pessimistischeren Blick in die Zukunft.

Die Wohnungsunternehmen planen in Zukunft insbesondere MaBnahmen zur energetischen Sanierung von
Bestanden. 71% der befragten Wohnungsunternehmen gaben an, entsprechende MaRlnahmen vorzusehen.
Im Durchschnitt sollen dabei 14% der Wohnungen vor Ort einbezogen werden. Am zweithdufigsten wurde von
den Unternehmen eine umfassende Aufwertung der Bestande genannt. Ebenfalls tiber 50% der befragten
Wohnungsunternehmen sehen vor, Wohneinheiten altengerecht umzubauen. Dies bezieht sich im Mittel auf
10% des Wohnungsbestandes. Allerdings verwiesen die Vertreter der groflen Vermieter insbesondere im
Regionstyp 1 in den Experteninterviews vor Ort auf das begrenzte Mietsteigerungspotenzial im Zusammen-
hang mit Modernisierungsmalinahmen. Dies wirkt sich begrenzend auf den Umfang der geplanten MaRnah-
men aus.

Knapp die Hélfte der Wohnungsunternehmen plant den Neubau von Wohnungen und ebenso knapp die Half-
te der Wohnungsunternehmen sieht den Abriss von Wohnungen vor. Wie die Expertengespréche vor Ort
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belegen, soll vor allem in Stadten mit derzeit noch stabiler Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt (Regionstyp 3
sowie teilweise im Regionstyp 2) Abriss im Zusammenhang mit anschlieendem Neubau realisiert werden.

Der teilweise Verkauf und der Zukauf von Wohnungen werden je von rund einem Drittel der Unternehmen
anvisiert. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen spielt fir jedes sechste befragte Unternehmen
eine Rolle und bezieht sich dabei auf 2% des Bestands.

Die Wohnungsgenossenschaften orientieren sich in ihren langerfristigen Strategien vor allem darauf ihre
Bestande attraktiver zu gestalten. Hingegen sind die kommunalen Unternehmen haufiger bereit, Bestande zu
veraufBern oder abzureilen.

Tabelle 6.1: L&ngerfristige Strategien der Wohnungsunternehmen
Anteil der Unternehmen, die Durchschnittlicher Anteil von

Léangerfristige Strategie Malnahmen planen Wohnungen, auf die sich die
(n=31) Malnahme bezieht
Energetische Sanierung 1% 14%
Umfassende Aufwertung von Bestanden 68% 14%
Altengerechter Umbau 61% 10%
Ausbau von zuséatzlichen Angeboten 48% 5%
Neubau von Wohnungen 45% 12%
Abriss von Teilen der Bestande 45% 1%
Ein teilweiser Verkauf von Wohnungsbestanden 32% 15%
Zukauf von Wohnungen 29% 8%
Umwandlung in Privateigentum 16% 2%
Datengrundiage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/BBSM
6.2 Investitionsverhalten privater Vermieter von Mehrfamilienhdusern

In der schriftlichen Befragung sind nur leichte Unterschiede im Hinblick auf die Investitionstatigkeit zwischen
den privaten Vermietern innerhalb der Regionstypen 1 und 3 erkennbar. Die Befragung von Privateigentimer
von Mehrfamilienhdusern des IWU im Auftrag des BBSR kommt zu ganz &hnlichen Ergebnissen, indem auch
dort keine signifikanten Unterschiede im Investitionsverhalten privater Vermieter zwischen entspannten und
angespannten Wohnungsmarkten nachgewiesen werden kénnen. Die Studie zeigt zudem auf, dass auch das
Preisniveau am Wohnungsmarkt keinen erkennbaren Einfluss auf das Investitionsverhalten der Eigentimer
hat. Allerdings weisen die Autoren darauf hin, dass sich mdglicherweise ,verschiedene entgegengesetzt wir-
kende Einflussfaktoren, z.B. wohnungsmarktzyklischer Natur, iberlagern®, so dass kein grofler Einfluss der
Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt auf das Investitionsverhalten nachweisbar ist. (BBSR 2015b:
152)
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Ein Erklarungsansatz fir das Investitionsverhalten der privaten Vermieter besteht — ahnlich wie fir die Woh-
nungsunternehmen — darin, dass in derzeit noch angespannten Wohnungsmarkten durch Investitionen Miet-
steigerungsmaglichkeiten gesehen werden. Solange die Wohnungen jedoch auch ohne Investitionen, die Gber
die laufende Instandhaltung hinausgehen, gut vermietbar sind, wirkt sich dies offenbar eher bremsend auf die
Investitionsbereitschaft aus.

Die etwas geringere Investitionstatigkeit der privaten Vermieter im Regionstyp 2 ist moglicherweise damit zu
erklaren, dass es sich hier um Regionen handelt, die gewissermalien am Scheideweg vom Wachstum zur
Schrumpfung stehen. Dies kann eine gewisse Abwartehaltung bei den privaten Eigentlimern zur Folge haben.

Beispiel: Handlungsstrategien privater Vermieter in Ménchengladbach

Die kreisfreie Stadt Ménchengladbach (255.000 Einwohner, Regionstyp 2) verzeichnete von 1990 bis 2010 noch
leicht wachsende Haushaltszahlen (+5%). Fur den Zeitraum bis 2030 gehen die Prognosen von einem Riickgang
der Haushaltszahlen um 2% aus. 30% der Wohnungen in Ménchengladbach gehéren privaten Vermietern. Nach
Einschatzung der Wohnungsmarktexperten vor Ort besitzen die privaten Vermieter von Mehrfamilienhauser in der
Regel ein Haus mit 4 bis 6 Wohnungen. Bestandsinvestitionen wirken sich positiv auf die Vermietbarkeit aus, be-
wegen sich jedoch angesichts des relativ entspannten Wohnungsmarktes und eines geringen Mietsteigerungspoten-
zials auf einem niedrigen Niveau. Investitionen erfolgen zumeist im Zusammenhang mit einem Eigentimerwechsel.
Dabei werden Sanierungsobjekte von zwei K&ufergruppen erworben: Personen mit Migrationshintergrund oder
Kleingewerbetreibende, welche die Objekte mit einfachen Investitionen fiir eine Selbstnutzung bzw. eine Vermietung
im Verwandten- und Freundeskreis herrichten, und von besonderen Brachenkennern (Baufirmen, Architekten etc.),
welche die Objekte meist umfassend sanieren.

Die Fallstudien zeigen, dass die strategische Ausrichtung der privaten Vermieter auf eine sich verdndernde
Nachfrage bisher eher gering ist. Die privaten Vermieter handeln in einem breiten Spektrum. Dabei konzent-
rieren sie sich mehrheitlich auf ihre aktuelle Mieterklientel. Fir manchen privaten Vermieter ist es auch eine
gangbare Option, Wohnungen leer stehen zu lassen, wenn kein passender Mieter gefunden wird.

Insgesamt besteht noch eine geringe Sensibilitat fur das Thema demographischer Wandel. Die privaten Ver-
mieter identifizieren in Wohnungsmérkten mit Nachfrageriickgangen Vermietungsschwierigkeiten und eine
veranderte Wohnungsnachfrage, erkennen teilweise die demographische Entwicklung, beginnen aber erst
punktuell, auf unterschiedlichen Ebenen und mit unterschiedlichen Kompetenzen sich mit diesem Thema
auseinander zu setzen. Zudem fehlt ihnen der Organisationsgrad, um gemeinsam Strategien zu entwickeln.
Zumeist sind diese Eigentiimer auch nicht in kommunale Diskussionsprozesse eingebunden.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen an den Gebauden werden oftmals zeitnah zum Erwerb
durchgefiihrt. In Regionen mit bereits entspannten Wohnungsmérkten macht — das zeigen insbesondere die
Fallstudien innerhalb des Regionstyps 1 — oftmals Uberhaupt erst ein Eigentimerwechsel Investitionen im
Bestand mdglich. In der Befragung des IWU im Auftrag des BBSR gaben 82% der Eigentiimer, die ein Miet-
wohngebaude kauflich erworben haben, an, dass sie zeitnah zum Erwerb auch Erhaltungs- und Modemnisie-
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rungsmalnahmen durchgeflihrt haben. Bei einem Erwerb durch Erbschaft lag dieser Wert bei 64% und bei
Schenkung/Ubertragung bei 51%. (BBSR 2015b:149ff.)

Finanzierung und Fordermitteleinsatz bei Investitionen

In der schriftlichen Befragung privater Vermieter im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden keine
Informationen zur Finanzierung von Investitionen erhoben. Daher sei nochmals auf die représentative Befra-
gung privater Eigentlimer des BBSR verwiesen (BBSR 2015b). Demnach haben die privaten Eigentimer 90%
der MaRnahmen am Geb&ude ausschlielich aus Eigenkapital finanziert. Allerdings lag die Investitionssumme
bei 75% aller ausschlieRlich eigenkapitalfinanzierter MaRnahmen bei unter 22.000 €. Bei gemischt finanzier-
ten Mainahmen (Eigen- und Fremdkapital) lagen 75% der MalRnahmen bei unter 48.000 €. Dies heifit, dass
reine Eigenkapitalfinanzierungen verstérkt bei kostengiinstigen Manahmen zum Einsatz kommen, grofiere
Malnahmen dagegen in héherem Mafe durch eine Mischfinanzierung von Eigen- und Fremdkapitel gekenn-
zeichnet sind. Zudem spielt fur private Eigentlimer von Mietwohnungen wie auch fir WEG-Eigentiimer die
steuerliche Behandlung des Investitionsaufwandes eine wichtige Rolle. (BBSR 2015b:159ff.)

Forderungen werden nur bei einem sehr geringen Anteil der Modernisierungs- und Instandhaltungsmalinah-
men privater Eigentimer zur Finanzierung herangezogen. In der oben zitierten Studie des BBSR gaben die
befragten privaten Vermieter von Wohngebauden an, dass 97% der MaRnahmen ohne Fordermittel realisiert
wurden (ebda: 157f.). Begrlinden I&sst sich dies mit dem Uberwiegend kleinteiligen Charakter von Instandhal-
tungsmalnahmen, die nicht férderfahig sind. In den Fallstudien zeigten sich hinsichtlich des Einsatzes von
Fordermitteln jedoch Unterschiede zwischen den Regionen mit schrumpfenden und derzeit noch wachsenden
Wohnungsmérkten. In den Stadten und Landkreisen des Regionstyps 1 wurde haufig darauf hingewiesen,
dass Investitionen angesichts des geringen Mietniveaus und vielfach fehlender Mietsteigerungsspielrdume
nur dann realisiert werden, wenn diese durch Fordermittel unterstiitzt werden. Aufgrund der hohen Konkur-
renz auf dem Wohnungsmarkt wurden zudem die qualitativen Anforderungen der Wohnungsnachfrager als
besonders hoch beschrieben, was in der Regel zu hohen Investitionskosten fiihre. In fast allen Fallstudien des
Regionstyps 1 wurden Foérdermittel zumindest punktuell fiir Bestandsinvestitionen privater Eigentlimer zur
Verfugung gestellt. Dabei handelt es sich vor allem um Programme der Stadtebauforderung (derzeit Stadte-
baulicher Denkmalschutz und Stadtumbau Ost/West) sowie die soziale Wohnraumférderung der Lénder (Pro-
gramme zur Forderung von Wohneigentum sowie zur Sanierung und Modernisierung von Bestandsgeb&u-
den). Zu bertcksichtigen ist hier aber auch der uberdurchschnittlich hohe Anteil von Fallkommunen in Ost-
deutschland innerhalb des Regionstyps 1. In aller Regel erforderte der Bauzustand von vielen Bestandsge-
bauden vor allem im — mehrheitlich privaten Vermietern gehdrenden — Altbaubestand in den zurlickliegenden
Jahren jeweils grundlegende Instandsetzungs- und Modemisierungsmafinahmen, um Gberhaupt eine Ver-
mietbarkeit der Objekte herzustellen.
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Zukunftig geplante Investitionen der befragten privaten Vermieter

Die privaten Vermieter sind die Vermietergruppe, die in den kommenden finf Jahren die meisten
Investitionen in ihren Bestanden vornehmen wollen. 54% aller befragten privaten Vermieter planen mehr als
eine MalRnahme am Gebaude oder in der Wohnung vorzunehmen. Ein Viertel der Vermieter will sogar mehr
als drei Malnahmen pro Gebaude bzw. Wohnung vornehmen. Tendenziell planen die privaten Vermieter
eher gebaudebezogene Modernisierungen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass
Modernisierungen in der Wohnung haufig beim Mieterwechsel durchgefiinrt werden und damit deutlich
seltener Gegenstand von langerfristigen Planungen sind.

Der Umfang der geplanten Investitionen ist in dieser Vermietergruppe deutlich stérker als bei den anderen
Vermietergruppen und auch den Selbstnutzern abhangig vom Regionstyp. Wahrend private Vermieter im
Regionstyp 1 durchschnittlich 1,2 Manahmen planen sind es im Regionstyp 2 rd. 1,4 und im Regionstyp 3
sogar 1,8 Mafinahmen. Dies ist erstaunlich, weil die Fallstudien eigentlich gezeigt haben, dass die strategi-
sche Ausrichtung der privaten Vermieter auf eine sich verdndernde Nachfrage derzeit noch eher gering ist.
Dies kdnnte ein Anzeichen fir eine wachsende Sensibilisierung im Hinblick auf die kiinftige Veranderung der
Marktsituation sein. Die schriftliche Befragung zeigt einen Zusammenhang zwischen der Investitionsplanung
privater Vermieter und der subjektiven Bewertung der kinftigen Vermietungssituation. Private Eigentimer, die
eine Verbesserung der Vermietungssituation in den kommenden flinf Jahren erwarten, planen im Durchschnitt
2,7 Malknahmen, wahrend es bei Eigentlimern, die eher eine gleichbleibende oder verschlechterte Vermie-
tungssituation erwarten, nur 1,4 bzw. 1,5 Mallnahmen sind.

Die Vermieter von Mehrfamilienhdusern planen vergleichsweise haufig die Modernisierung von Wasser-
/Abwasser- oder Elektroleitungen (20%). Weiter ist die Heizung (17%) oft Ziel von Investitionsplanungen.
Hinsichtlich wohnungsbezogener MaRnahmen werden das Bad und die Kiiche (7% bzw. 14%) von Vermie-
tern am haufigsten genannt. Festzustellen ist eine erkennbare Abnahme der Investitionsplanungen mit zu-
nehmendem Alter (vgl. Tabelle 6.2).

Tabelle 6.2: Geplante Manahmen privater Vermieter nach dem Alter des Eigentlimers

Mittelwert
Altersklasse Planungsquote
unter 50 Jahre (n=24) 23
50 bis 70 Jahre (n=57) 1,5
tber 70 Jahre (n=40) 1,2
Gesamtsumme (n=121) 1,6

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer  GEWOS/IfS/BBSM

Bei der Gruppe der privaten Vermieter von Mehrfamilienhdusern zeigt sich bei kiinftigen Investitionsplanun-
gen — wie auch bei der Investitionstatigkeit der letzten 15 Jahre (vgl. Kap. 5.4) — ein deutlicher Unterschied
zwischen selbstverwalteten Wohnungen und durch Dritte verwaltete Wohnungen. Wéhrend bei Wohnungen,
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die durch Dritte verwaltet werden, im Durchschnitt eine Mallnahme pro Wohnung geplant wird, sind es bei
selbstverwalteten Wohnungen im Durchschnitt 1,7 MaRnahmen und damit 70% mehr. Daraus lasst sich die
These ableiten, dass sich hier der engere Bezug der Eigentlimer zur Wohnung auf die geplanten Investitionen
auswirkt.

6.3 Investitionsverhalten der Vermieter von Wohnungen in Wohnungseigentumsgemeinschaf-
ten

Die Auswertung der schriftlichen Befragung der Vermieter von Wohnungen in Wohnungseigentiimergemein-
schaften in den 20 né&her untersuchten Fallregionen zeigt, dass die Zahl der getatigten Investitionen dieser
Eigentimergruppe deutlich geringer ist als bei anderen Vermietergruppen. Die Ergebnisse der Befragung
liefern Hinweise darauf, dass insbesondere Malknahmen die sich auf das Gemeinschaftseigentum beziehen
(bspw. Fassade, Fenster, Heizung, Treppenhaus) von WEG-Vermietern seltener durchgefiihrt wurden als von
Vermietern von Mehrfamilienhdusern, die allerdings wiederum (ber die alteren Bestande verfigen (vgl. Tabel-
le 5.4). Bei den rein wohnungsbezogenen Malknahmen fallen die Unterschiede zwischen diesen beiden Ei-
gentimergruppen deutlich geringer aus. Zudem ist analog zu den Vermietern von Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern der Einfluss der Nachfragesituation auf das Investitionsverhalten ebenfalls gering.

Genauer untersucht wurden Investitionsprozesse bei Wohnungseigentimergemeinschaften in einer 2014 vom
BBSR verdffentlichten Studie (BBSR 2014b). Darin werden Wohnungseigentimergemeinschaften als oft
heterogen zusammengesetzt beschrieben. Nur wenige bestehen ausschlieRlich aus Eigentlimern, die ihre
Wohnungen vermieten. Die Interessen von vermietenden und selbstnutzenden Eigentlimern innerhalb einer
Wohnungseigentimergemeinschaft sind oft schwer in Einklang zu bringen. Fast immer sind Einzelfélle zu
beriicksichtigen, die die fir die Sanierung erforderlichen Mittel kaum oder nicht aufbringen kénnen. In einzel-
nen sanierungsbedirftigen und preisgiinstigen Objekten spielen auch Eigentimer auslandischer Herkunft
eine grofere Rolle, die sich nach Aussagen von Verwaltern und Beiraten mit den Rechten und Pflichten in
Wohnungseigentimergemeinschaften oft besonders wenig auskennen. Bei den Sanierungsgrinden stehen
die Motive Behaglichkeit und Werterhalt oft mehr im Vordergrund als bspw. die Energieeinsparung. (BBSR
2014b: 2,3)

Ausgangspunkt fir groRere Investitionen in energetische oder altersgerechte Sanierungsmalnahmen sind
(fast) immer notwendige und oft dringliche Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen. Erkennbar wird
hier ein oft reaktives Investitionsverhalten. Erst wenn dringliche Arbeiten anstehen, werden auch weiterge-
hende energetische MaBnahmen in die Uberlegungen einbezogen (BBSR 2014b: 3).

Finanzierung und Fordermitteleinsatz bei Investitionen
An dieser Stelle wird nochmals auf die Ergebnisse der vom BBSR beauftragten Befragung von privaten Ei-

gentlimern von Mietwohnungen zurlickgegriffen. Die Studie zeigt auf, dass von Wohnungseigentumsgemein-
schaften vorwiegend kleinteilige Bestandsmafinahmen mit einem Umfang von 2.000 bis 5.000 Euro realisiert
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wurden. Diese wurden fast ausschlieRlich aus Eigenkapital finanziert. Wie auch fiir die privaten Eigentiimer
von Mietwohnungen spielt ebenso fiir WEG-Eigentiimer die steuerliche Behandlung des Investitionsaufwan-
des eine wichtige Rolle. (BBSR 2015b: 156ff.)

Beispiel: Wohnungseigentimergemeinschaften in Oberhausen

In Oberhausen (210.000 Einwohner, Regionstyp 2) befinden sich 26% aller Wohnungen im Eigentum von
Wohnungseigentiimergemeinschaften. Fast zwei Drittel dieser Wohnungen verteilen sich auf Bestande, die
zwischen 1950 und 1989 errichtet wurden. Die Wohnungen werden etwa zu gleichen Teilen selbst genutzt
oder vermietet. In den Expertengesprachen wurde auf die generellen Probleme der Bestandsentwicklung
verwiesen und die mit zunehmender GroRe des Objektes steigenden Probleme der Konsensbildung. Betont
wurde jedoch auch die Abhéngigkeit einer nachhaltigen Entwicklung des Objektes von der Qualitat des
Verwalters und damit zusammenhangend der Bildung von Ricklagen.

Interessant ist, dass Vermieter von Wohnungen in Wohnungseigentimergemeinschaften haufiger als private
Vermieter von Mehrfamilienhdusern Férderungen zur Finanzierung von gebaudebezogenen MaRnahmen in
Anspruch nehmen (12% bei WEG-Vermietern gegenuber 3% bei privaten Vermietern von Mehrfamilienhau-
sern) (ebda: 157f.). Eine Erklarung daflr konnte sein, dass das Gemeinschaftseigentum in Wohnungseigen-
timergemeinschaften mehrheitlich durch externe Verwalter verwaltet werden, die durch ihr Erfahrungswissen
maglicherweise eher dafir sorgen, dass insbesondere bei groReren Bestandsmafinahmen Forderungen in die
Finanzierung einbezogen werden.

Investitionen im Kontext zum Erwerbszeitpunkt

Ahnlich wie die privaten Eigentiimer von Mehrfamilienhausern fiihren auch die Vermieter von Eigentumswoh-
nungen Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen oftmals zeitnah zum Erwerb durch. Allerdings sind
die Werte deutlich geringer als bei den Vermietern von Mehrfamilienhdusern, was sich sicherlich auch darauf
zurlickfihren lasst, dass WEG-Vermieter eigenstandig nur MalRnahmen an ihrem Sondereigentum durchfiih-
ren konnen. (vgl. auch BBSR 2015b:162f.)

In den Expertengesprachen zu den Fallstudien wurde aber auch darauf hingewiesen, dass bei Wohngebau-
den, die erst in den letzten Jahren in Wohnungseigentum aufgeteilt wurden, oftmals zuvor eine umfassende
Sanierung stattgefunden hat, so dass kein weiterer Sanierungsbedarf besteht.

Zuklnftig geplante Investitionen der Vermieter von Eigentumswohnungen
Im Hinblick auf kiinftige Investitionen gaben in der schriftlichen Befragung 68% der Vermieter von Eigen-

tumswohnungen an, dass die Wohnungseigentlimergemeinschaft in den kommenden fiinf Jahren im Wesent-
lichen keine Malinahmen am Gebaude oder in den Wohnungen planen. Dabei zeigten sich nahezu keine
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Unterschiede zwischen Gebauden, die von den Eigentlimern selbst verwaltet werden und solchen, die durch
Dritte verwaltet werden.

Ebenso sind keine klaren Muster in Bezug auf die Regionstypen erkennbar. Feststellen lasst sich lediglich,
dass bei Vermietern von WEG-Wohnungen, die in den kommenden fiinf Jahren eine Verbesserung der Ver-
mietungssituation erwarten, die Eigentlimergemeinschaften etwas haufiger Investitionen planen (1,4 Mal-
nahmen) als bei Vermietern die weniger optimistisch in die Zukunft sehen (0,4 bis 0,6 Malnahmen). Am hau-
figsten planen Wohnungseigentimergemeinschaften die Dammung des Gebaudes (8% der Befragten). In den
Wohnungen sind von den WEG-Vermietern vor allem Erneuerungen im Bereich von Bad (14%) und Kiiche
(7%) vorgesehen.

Allerdings unterscheidet sich der Umfang der Investitionsplanung deutlich zwischen den gebildeten Regions-
typen. So werden von dieser Eigentlimergruppe Investitionen in peripheren Regionen mit sinkender Nachfra-
ge deutlich seltener geplant als in Gebieten mit einer derzeit noch stabilen Nachfrage. Gleiches trifft auf die
subjektive Bewertung der kiinftigen Preisentwicklung zu. Vermieter in Wohneigentumsgemeinschaften, die die
Preisentwicklung positiv bewerten, wollen in den kommenden fiinf Jahren im Durchschnitt 0,7 Manahmen
am Gebdude oder in der Wohnung durchfiihren. Die eher pessimistisch in die Zukunft blickenden Vermieter
planen demgegeniiber im selben Zeitraum nur 0,5 MaBnahmen.

6.4 Investitionsverhalten von Selbstnutzern

Selbstnutzer im Eigenheimbestand realisieren Mallnahmen an ihren Hausern unabhangig vom Regionstyp
oder der Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt. Wie bereits dargestellt spielt auch das zur Verfligung
stehende Haushaltseinkommen bei Investitionsentscheidungen dieser Eigentimergruppe kaum eine Rolle.
Die Fallstudien mit der schriftlichen Befragung der Selbstnutzer haben vielmehr gezeigt, dass private Eigen-
tmer Investitionsentscheidungen nach persénlichen Vorlieben und Bedlirfnissen treffen. Mit steigendem Alter
der Eigentiimer ,konsumieren® sie zunehmend die vorhandene Immobilie und flihren nur noch die nétigsten
Mafnahmen durch. Investitionen beschranken sich daher iberwiegend auf Instandsetzungsmalnahmen.
Umfangreiche energetische Modernisierungen werden wenn dann kurz nach dem Erwerb einer Immobilie von
den neuen (meist jingeren) Eigentimern umgesetzt. Das Verhalten orientiert sich in aller Regel nicht an
Weiterverkaufschancen und Werterhalt bzw. -steigerung und ist individuell sehr verschieden. Vielmehr geht
es darum, den eigenen Komfort zu erhéhen und einen langfristigen Verbleib in der Wohnung zu sichern. Im-
merhin 89% der befragten Selbstnutzer gaben in der schriftlichen Befragung an, langfristig in ihrem Ein- oder
Zweifamilienhaus wohnen bleiben zu wollen.

Trotzdem wurde in den Expertengesprachen unabhangig vom Regionstyp auf Trends verwiesen, die darauf
hindeuten, dass vor allem &ltere Menschen zunehmend zentraler, das heilit in der Nahe von Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, Arzten etc. wohnen mdchten. Die schriftliche Befragung zeigt, dass insbesondere die
50- bis 70-J&hrigen einen Umzug planen. D.h. nach dem Auszug der Kinder und dem Eintritt ins Rentenalter
wird vergleichsweise haufig ein Umzug in Betracht gezogen. Vor dem Verkauf werden in aller Regel keine
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Investitionen mehr getatigt, da die damit verbunden Kosten nicht auf den Verkaufspreis aufgeschlagen wer-
den kdnnen. Dementsprechend ist die Modernisierungstatigkeit bei Selbstnutzern ohne Umzugsabsichten
héher als bei solchen, die einen Umzug in Erwagung ziehen. Die umfangreichsten Um- und Ausbauten bzw.
Sanierungen von selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern werden jedoch in aller Regel zeitnah zum
Erwerb von den Eigentlimern vorgenommen, um die Wohnung bzw. das Haus an die eigenen Bediirfnisse
anzupassen.

Selbstnutzer im Eigenheim erkennen zwar, dass mit der eigenen Alterung ein Eigentimerwechsel der Immo-
bilie erfolgen wird und auch, dass Nachfolger u.U. schwer zu finden sein werden, sehen das aber nicht als
problematisch an, weil aktuell Immobilienverkaufe auch ohne Investitionen zumeist noch zu annehmbaren
Preisen mdglich sind. Im Regionstyp 1 werden ggf. Umziige zurlickgestellt, wenn es nicht mdglich ist, einen
Kaufer zu finden.

Beispiel: Selbstnutzer im Eigenheim im Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab

Im Landkreis Neuststadt a.d.W. (Regionstyp 2) im Regierungsbezirk Oberpfalz in Bayern befinden sich
75% aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, der Grolteil davon wird selbst genutzt. Seit 2003
ist die Bevélkerungsentwicklung im Landkreis rlicklgufig.

Die Mehrheit der Eigenheimbesitzer strebt danach, auch im Alter so lange wie méglich im eigenen Haus
zu bleiben. Ergriffene Malnahmen an den Hausern werden in der Regel nach den persénlichen Vorlieben
und Bedurfnissen vorgenommen. Das Verhalten orientiert sich nicht an den Wiederverkaufschancen und
dem Werterhalt bzw. der Wertsteigerung und ist individuell sehr verschieden.

Zukunftig geplante Investitionen von Selbstnutzern

In den nachsten finf Jahren planen 44% der befragten Selbstnutzer mindestens eine Investition in das Eigen-
heim. In Abhangigkeit vom Regionstyp sind nahezu keine Unterschiede im Hinblick auf das kiinftige Investiti-
onsverhalten der Selbstnutzer feststellbar. Wahrend sie im Regionstyp 1 im Durchschnitt 0,8 Manahmen
planen, sind es in den Regionstypen 2 und 3 durchschnittlich 0,9 bzw. 1,0 MaRnahmen. Die Investitionspla-
nungen der Selbstnutzer sind demgegeniiber stark vom Alter des Haushaltsvorstands abhéngig. Je alter die
Person ist, desto weniger Mainahmen werden geplant. In der schriftlichen Befragung der Selbstnutzer zeigte
sich, dass die unter 50-Jahrigen bei fast allen Merkmalen umfangreichere Modernisierung planen als &ltere
Eigentimer. Eine Ausnahme sind altersgerechte Anpassungen. Erwartungsgemaly planen diese deutlich
mehr Selbstnutzer im Alter von 50 bis 70 Jahren (15%) als solche unter 50 Jahren (4%). Von den Uber 70-
Jahrigen planen jedoch nur noch 10% altersgerechte Anpassungen.

Eine weitere Einflussgrofe auf geplante Investitionen ist die subjektive Bewertung des Gebaudezustands.
Wird der Zustand des selbstgenutzten Gebéudes als gut bewertet, dann werden seltener Modernisierungs-
mafnahmen geplant. Zu den am h&ufigsten geplanten Manahmen zahlen die Erneuerung von Bad und
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Kiiche (von 21% der befragten Eigentiimer geplant) sowie die Modernisierung der Heizungsanlage (16%).
Diese beiden Punkte wurden von den Selbstnutzern auch bei den in den letzten 15 Jahren durchgefilhrten
Malnahmen am h&ufigsten genannt. Zudem sind die Selbstnutzer die Eigentimergruppe, die noch am hau-
figsten Mainahmen zur Einbindung erneuerbarer Energien planen (6% der Eigentlimer).

Langfristige Umzugs- und Verkaufsabsichten von Selbstnutzern

Wie bereits dargestellt, will die Mehrzahl der Selbstnutzer (89%) langfristig in ihrem Ein- oder Zweifamilien-
haus wohnen bleiben. Bestehen langfristige Umzugsabsichten so wollen 84% der entsprechenden Haushalte
das Haus verkaufen. 9% haben sich hieriber noch keine Gedanken gemacht und nur 7% werden das Haus
voraussichtlich behalten, Ubergeben es an andere Mitglieder der Familie oder vermieten es. Zwischen den
Regionstypen sind keine signifikanten Unterschiede erkennbar.

Abbildung 6.1: Griinde fiir den erwogenen Verkauf des Hauses

Unterhaltung des Hauses zu aufwandig 50,0%

Keine Erben bzw. keine Bereitschaft zur

. 0
Ubernahme 47,9%

Das Geld wird fiir die neue Wohnung benétigt 43,7%

Wohnortwechsel 35,4%

Fehlende Mittel fur Investitionen 27,1%

Zurzeit kann man noch gut verkaufen 22,9%

Zurzeit vermutlich guter Preis 22,9%

Personliche Griinde 18,7%

Das Geld wird fur andere Zwecke benétigt 12,5%

Sonstige Griinde

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentiimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Als Griinde flir die geplanten Umzugsabsichten gaben 50% der Selbstnutzer die aufwandige Unterhaltung
des Hauses an. 48% haben keine Erben bzw. erkennen bei den Erben keine Bereitschaft das Haus beziehen
zu wollen. Der am dritthaufigsten genannte Grund ist, dass der Erlés aus dem Hausverkauf in das neue Zu-
hause reinvestiert werden soll (44%). Insgesamt 27% der Selbstnutzer mit Verkaufsabsichten des Hauses
fehlen die Mittel flir weitere Investitionen. Mit der derzeitigen Nachfragesituation begriinden 23% der Perso-
nen den geplanten Verkauf. Die Eigentimer gehen davon aus, dass sich derzeit noch ein guter Preis fir das
Haus erziehen I&sst. Ein ebenso hoher Anteil beflirchtet, dass sich die guten Immobilienpreise vor Ort zukinf-
tig andern werden.
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6.5 Grinde fur den Verzicht auf Investitionen

Um die Handlungsstrategien der Eigentimer abschliefend bewerten zu kénnen, wurden die Eigentimer im
Rahmen der schriftlichen Befragung auch nach Griinden fiir den Verzicht auf Investitionen in den nachsten
finf Jahren befragt.

Wesentlicher Grund, in den kommenden fiinf Jahren keine Investitionen zu planen, ist die Einschatzung des
Eigentlmers, dass wegen des guten Zustands der Immobilie keine Investitionen notig seien oder aber die
Immobilie bereits vollstdndig modernisiert oder instandgesetzt sei (vgl. Abbildung 6.2). Zugleich gaben 29%
der privaten Vermieter von Mehrfamilienhdusern sowie 24% der Vermieter von Eigentumswohnungen und
26% der Selbstnutzer an, dass ihnen die Mittel fiir Investitionen fehlen bzw. die erforderlichen Investitionen zu
hoch seien. Insbesondere private Vermieter (29%) und auch Selbstnutzer benannten zudem eine unzu-
reichende staatliche Férderung als Grund flir unterbleibende Investitionen. Fiir die befragten Wohnungsunter-
nehmen spielten diese Griinde nur eine nachgeordnete Rolle.

Abbildung 6.2: Griinde firr den Verzicht auf Investitionen in den néchsten 5 Jahren
Verkauf/Umzug geplant

Perspektiven im Gebiet zu unsicher
Neubau

staatliche Férderung nicht ausreichend
Mittel fir Investitionen fehlen

aufgrund des fortgeschrittenen Alters
bereits vollstandig modernisiert

56%

Zustand des Hauses in Ordnung
49%

MFH-Vermieter m WEG-Vermieter M Selbstnutzer

Datengrundlage: Schriftliche Befragung der Vermieter und selbstnutzenden Eigentimer GEWOS/IfS/B.B.S.M.

Vor allem die Vermieter von Mehrfamilienhdusern und Wohnungsunternehmen gaben Uberdurchschnittlich
haufig an, dass die Perspektiven in dem Gebiet oder der Wohnungen zu unsicher seien. Bei den Wohnungs-
unternehmen, den Selbstnutzern und den Vermietern von Eigentumswohnungen zeigen sich diesbeziiglich
deutliche Unterschiede zwischen Stadt- und Landkreisen. In den Landkreisen werden die fehlenden Perspek-
tiven deutlich haufiger als Investitionshemmnis angefiihrt.
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7. Fazit: Auswirkungen der Strategien der Akteure auf die Wohnungsmarkte

Das folgende Kapitel fasst die wesentlichen Aussagen des Berichts noch einmal zusammen und geht auf die
Auswirkungen der Handlungsstrategien der Anbieter von Mietwohnungen und Selbstnutzer auf die Woh-
nungsmarkte ein.

Wohnungsnachfrageentwicklung auf sich entspannenden Wohnungsmaérkten

Im Zentrum der Untersuchung standen 222 Landkreise und kreisfreie Stadte, die in den nachsten 10 bis 15
Jahren von einem Riickgang der Einwohner- und Haushaltszahlen betroffen sein werden. In diesen Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten lebt fast die Halfte der Bevélkerung Deutschlands. Die Unterschiede in der Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung zwischen Regionen mit angespannten und sich entspannenden Woh-
nungsmérkten werden sich in den kommenden Jahren noch weiter ausdifferenzieren.

Doch auch innerhalb der Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmaérkten zeigt sich seit einigen Jahren
ein deutlicher Trend, der dadurch gekennzeichnet ist, dass die groleren Stadte und regionalen Zentren Zu-
zlige auf Kosten des sie umgebenden oft landlich gepragten Raumes generieren konnen. Wahrend kreisfreie
Stadte und regionale Zentren zumeist Wanderungsgewinne aus der Region verzeichnen kdénnen, verlieren
insbesondere peripher gelegene landliche Gemeinden an Bevélkerung. Die Konzentrationsprozesse der Be-
volkerung verlaufen von landlichen Gemeinden Uber die zentralen Orte in Richtung der kreisfreien Stadte und
deren unmittelbarem Umland. In der Folge ist eine Verschiebung von Leerstédnden in den I&ndlichen Raum zu
beobachten, die oftmals einhergeht mit dem Abschmelzen von Leerstanden in den Stadten. Je nach Auspra-
gung der Entspannungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt ist diese Entwicklung in unterschiedlicher Inten-
sitét in allen drei Regionstypen erkennbar. Wesentliche Faktoren fir die Wanderungsgewinne der stadtischen
Zentren sind die Verschlechterung der Nahversorgung und der lokalen Infrastruktur im landlichen Raum, die
bauliche Aufwertung der Kernstadte aber auch Ausbildungswanderung junger Menschen.

Auch innerhalb von Stadten sind oft sehr kleinrdumig Ausdifferenzierungen der Nachfrage erkennbar, die trotz
einer insgesamt noch angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt kleinrdumig zu Leerstanden fiihren
kénnen. Betroffen sind insbesondere Quartiere oder Bestande mit Lagenachteilen (bspw. an Hauptverkehrs-
straflen), Infrastrukturdefiziten (z.B. schlechte Verkehrsanbindung) oder sozialen Problemlagen. Je entspann-
ter der Wohnungsmarkt umso ausgepragter sind die Vermietungs- und Leerstandsprobleme. Gleichzeitig gibt
es auch in Stadten mit nachfrageschwachen Wohnungsmérkten Lagen, die stark nachgefragt sind. Selbst bei
einem deutlichen Angebotsiiberhang wird sich die Vermietungssituation dort vielfach nicht splrbar ver-
schlechtern. Dies betrifft sowohl Ein- und Zweifamilienhduser in zentrumsnahen Lagen als auch innerstad-
tisch gelegene, sanierte Mietwohnungsbestande. Eine hohe Nachfrage verzeichnen - unabhangig vom Regi-
onstyp — zudem altersgerecht bzw. barrierearm ausgestattete Wohnungsbestande. Wobei sich auch die
Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen vor allem auf zentrale Lagen fokussiert.
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In den Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten ist — mit Ausnahme bereits stark schrumpfender
Regionen mit hohen realisierten Wohnungsabrisszahlen — nach wie vor ein Anstieg der Zahl der Wohnungen
auf dem Wohnungsmarkt zu konstatieren. In der Folge werden Wohnungsiiberhange und damit Leerstande
auf dem Wohnungsmarkt in den nachsten Jahren zunehmen, da zwei Effekte ineinandergreifen: Einerseits
der Riickgang der Nachfrage aufgrund von riicklaufigen Haushaltszahlen. Andererseits findet auch in Regio-
nen mit nachlassender Nachfrage nach wie vor Neubau statt. Dieser Neubau ist zum einen dadurch bedingt,
dass der Bestand nicht immer zur Nachfrage passt. D.h. veranderte qualitative Anforderungen im Hinblick auf
Altengerechtigkeit, Barrierefreiheit, Energieeffizienz oder moderne Wohnungszuschnitte lassen sich im Neu-
bau teilweise leichter realisieren als im Bestand. Zum anderen gibt es — aufgrund bestehender Nachfragepra-
ferenzen — nach wie vor Zuwachse im Einfamilienhausbereich.

Die im Rahmen der vorliegenden Studie naher untersuchten Fallstudien haben deutlich aufgezeigt, dass das
Preisniveau auf dem Wohnungsmarkt stark von der Lagequalitdt der Immobilie abhangig ist. Eine fehlende
Entwicklungsdynamik und geringe Bevolkerungsdichte sind wesentliche Indikatoren, die zu deutlichen Preis-
unterschieden auf dem Immobilienmérkten filhren. In der Folge sind die Immobilienpreise wie auch das
durchschnittliche Mietniveau (Angebotsmieten) und auch die Mietsteigerungsraten umso geringer je ent-
spannter die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist.

Die Nachfragerseite in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmérkten ist gekennzeichnet durch einen
— im Vergleich zu Deutschland insgesamt — tberdurchschnittlich hohen und stérker ansteigenden Anteil alte-
rer Menschen (ab 60 Jahre) und einen unterdurchschnittlichen Anteil Jiingerer (unter 20 Jahre). Dies korres-
pondiert mit einem prognostizierten deutlichen Rickgang der Zahl der Erwerbspersonen in den kommenden
Jahren. Zudem ist das verflighare Einkommen der privaten Haushalte in den untersuchten Regionen mit sich
entspannenden Wohnungsmaérkten niedriger als im Durchschnitt der Bundesrepublik und insbesondere nied-
riger als in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten. Je entspannter der Wohnungsmarkt umso aus-
gepréagter zeigen sich diese Entwicklungen.

Situation der Wohnungseigentiimer auf sich entspannenden Wohnungsmarkten

Rund dreiviertel des Wohnungsbestands in den Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmérkten befin-
det sich im Eigentum privater Haushalte. Die Hélfte dieser Wohnungen wird von den Eigentiimern selbst
genutzt. Auch im Mietwohnungsbestand dominieren die privaten Vermieter den Markt. Rund 64% der Miet-
wohnungen in den Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten gehéren privaten Eigentimern. Die
restlichen 36% befinden sich im Eigentum von Wohnungsgenossenschaften, Kommunen oder kommunalen
Wohnungsunternehmen sowie privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen.

Der weit Uberwiegende Teil der privaten Vermieter bewertet sowohl die Vermietbarkeit als auch die Wirt-
schaftlichkeit seiner Immobilie derzeit positiv. Je besser die (objektive) Nachfrage in den Regionen ist, desto
besser wird die Vermietbarkeit und die wirtschaftliche Situation bewertet. Gleichwohl stehen insbesondere die
Vermieter in peripheren Regionen mit riicklgufiger Nachfrage vor groRen Herausforderungen. Sie haben im
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Mittel die hoheren Wohnungsleerstande, niedrigere Renditen und Probleme ihre Mieterwartungen auch
durchzusetzen. Rund ein Viertel der WEG-Vermieter und jeder flinfte private Vermieter von Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern gaben in der schriftlichen Befragung an, die angestrebten Mieten nicht durchsetzen zu
kénnen. Die aktuelle Vermietbarkeit von Wohnungen wird von den befragten Wohnungsunternehmen insge-
samt etwas positiver eingeschétzt als von den privaten Vermietern.

Kommunale Strategien in Landkreisen und kreisfreien Stadten mit sich entspannender Wohnungs-
nachfrage

Den Stadten und Gemeinden als vor Ort handelnde Akteure kommt bei der Bewaltigung der Herausforderun-
gen fur die Stadtentwicklung eine grofle Verantwortung zu. Wenn die Kommunen diese Herausforderungen
gemeinsam mit den anderen Akteuren annehmen, kdnnen sie auch positiv gestaltet werden. Sie beschéftigen
sich im Zuge der Erarbeitung von integrierten Stadtentwicklungskonzepten aber auch im Rahmen gebietsspe-
zifischer Strategien mit Fragen der Anpassung von Wohnungsbesténden und Infrastrukturen an die sich ver-
andernde Nachfrage. In die Strategieentwicklung werden vor allem die grofen Vermieter und kaum andere
Wohnungsmarktakteure einbezogen. Kommunen, bei denen die Nachfragerlickgange auf dem Wohnungs-
markt bereits zu Leerstanden flihren, orientieren sich in ihrem Handeln an bestehenden Forderprogrammen
wie Stadtumbau Ost und West. Wobei ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem Ziele und
MaRnahmen im Fordergebiet dargestellt sind, eine Fordervoraussetzung ist (vgl. VV 2015, Art. 5).

Insbesondere in den groReren Kommunen ist die Ausrichtung der kommunalen Strategien auf die demogra-
phische Entwicklung ein wichtiger Ansatz. Sie erstellen Entwicklungs- und Wohnungsmarktkonzepte, um
Probleme zu identifizieren und die Funktionen der Kernstadt zu starken und anzupassen. Zumeist wird explizit
auf die in weiterer Zukunft erwarteten verénderten Bedirfnisse am Wohnungsmarkt und im Bereich der Infra-
strukturentwicklung hingewiesen. Direkte Handlungserfordernisse im Hinblick auf die Wohnungsmarktentwick-
lung werden daraus jedoch nicht unbedingt abgleitet.

Auch besondere Erfordernisse, die sich aus der Konversion militérischer Liegenschaften ergeben, kénnen
Ausloser flir eine starkere Auseinandersetzung mit Fragen der demographischen Entwicklung durch kommu-
nale und wohnungswirtschaftliche Akteure sein.

In kleinen Kommunen im I&ndlichen Raum wird die Strategieentwicklung im Umgang mit Nachfragertickgan-
gen vor allem durch einzelne kommunale oder wohnungswirtschaftliche Akteure getragen. Dort wo diese
Akteure fehlen, findet auch keine wirkliche Auseinandersetzung statt. In der Folge gibt es groe Unterschiede
im landlichen Raum. D.h. gerade die Entwicklung von landlichen Gemeinden ist stark abhangig von kreativen
und engagierten Personlichkeiten. Die Landkreise treten bisher als Akteur im Hinblick auf die Strategieent-
wicklung im Umgang mit dem demographischen Wandel und mit Nachfragertickgdngen nur sehr selten in
Erscheinung.
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Angesichts grolflachiger Eingemeindungen im Zuge von Gemeindegebietsreformen sehen sich jedoch auch
viele Stadte mit zunehmenden Leersténden in dorflichen Teilen konfrontiert. Dort fehlen ihnen bisher zumeist
ebenso wie den kleinen landlichen Gemeinden Ansatzpunkte fir den Umgang mit der Problematik.

Vor dem Hintergrund der kiinftig besonders im peripheren, landlichen Raum zu erwartenden Nachfrageriick-
gange missen viele kleine Kommunen und Landgemeinden ein starkeres Selbstverstandnis als Akteur der
lokalen Wohnungsmarktentwicklung herausbilden. Sie brauchen dazu allerdings Unterstiitzung auf der regio-
nalen Ebene bspw. durch eine Starkung von Stadt-Umland-Kooperationen. Auch die Landkreisebene ist ge-
fordert, sich stérker als bisher mit den Folgen des demographischen Wandels fiir die regionalen Wohnungs-
und Immobilienmarkte auseinanderzusetzen und die Landkreisgemeinden bei der Bewaltigung zu unterstutz-
ten.

Kreisfreie Stadte, in denen mittelfristig eine einsetzende Entspannung des Wohnungsmarktes erwartet wird,
verzeichnen derzeit oftmals groRere Wanderungsgewinne als in der Vergangenheit prognostiziert. Daher
miissen Strategien und Mafinahmen des wohnungspolitischen Handelns der Kommune und auch der Woh-
nungseigentimer zur Anpassung des Wohnungsmarktes an eine veranderte Nachfrage hinreichend flexibel
sein, um bei Bedarf auf veranderte Erfordernisse reagieren zu kénnen. Dies erfordert auch, dass die Ange-
messenheit der getroffenen Annahmen zur Wohnungsmarktentwicklung regelméaRig tberpruft wird.

Investitionsstrategien institutioneller Vermieter

Bei den groflen Vermietern sind — trotz Unterschieden zwischen den Unternehmen — zumeist ausgepragte
strategische Ausrichtungen erkennbar. Sie verfolgen in der Regel zielgerichtete Anpassungsstrategien ihrer
Besténde an eine veranderte Nachfrage. Zudem sind die institutionellen Vermieter zumeist in Prozesse der
Strategieentwicklung auf der kommunalen Ebene eingebunden.

In allen drei Regionstypen setzen sich die Investitionsstrategien der Wohnungsunternehmen vielfach aus den
Elementen Bestandsinvestitionen, Abriss und punktuellem Neubau zusammen.

Der Anteil der grolen Vermieter, die Investitionen in ihren Bestand tatigen, ist in Regionen mit bereits deutlich
entspannten Wohnungsmarkten (Regionstyp 1) am héchsten. Allerdings haben die Fallstudien gezeigt, dass
die institutionellen Vermieter in den Regionen mit entspannten Wohnungsmérkten vor dem Hintergrund be-
grenzter Mietsteigerungsspielrdume agieren. D.h. sie investieren nur im Rahmen ihrer Mdglichkeiten bspw.
indem sie Investitionen sehr fokussiert in einzelne Bestande lenken, die dann z.B. altengerecht oder barriere-
frei saniert werden.

Vermieter in entspannten Markten investieren vor allem, um die Vermietungschancen zu erhdhen und Leer-
stande zu vermeiden. Dieses Motiv nimmt in Regionen mit einer hohen Nachfrage eher eine untergeordnete
Rolle ein, da hier auch Objekte in nichtmodernisiertem Zustand nachgefragt werden. Andererseits verfligen
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die Vermieter in Mérkten mit einer héheren Nachfrage in der Tendenz (iber einen gréReren finanziellen Spiel-
raum und sind daher eher in der Lage Modernisierungen umzusetzen.

Der Abriss von Wohnungen erfolgt in Regionen mit deutlichen Nachfrageriickgéngen vor allem vor dem Hin-
tergrund von hohen Nachfrageliberhdngen. In Regionen mit derzeit noch stabiler Wohnungsnachfrage wer-
den Abrissmafinahmen demgegeniiber eher als Portfoliobereinigung im Zusammenhang mit Neubauvorha-
ben realisiert. D.h. es geht dort weniger um den Abbau von Leerstanden als vielmehr um die Diversifizierung
und Zukunftsfahigkeit des eigenen Wohnungsbestands.

Institutionelle Vermieter unternehmen gerade in Wohnungsmarktregionen mit entspannten Wohnungsmarkten
vielfaltige Anstrengungen, um ihren Bestand zu vermieten und Wettbewerbsvorteile gegentber anderen An-
bietern auf dem Wohnungsmarkt zu erlangen. Dazu gehért auch, dass vermehrt wohnungsnahe Dienstleis-
tungen angeboten werden.

Institutionelle Vermieter in kleinen Gemeinden im I&ndlichen Raum unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Pro-
fessionalitét stark. Neben professionell aufgestellten Eigentimern, gibt es eine groflere Zahl, die im Umgang
mit den Folgen des demographischen Wandels Uberfordert sind. Diesen fehlen das Wissen und die personel-
len Ressourcen, um sich fundiert mit den Folgen des Nachfragerlickgangs auseinander zu setzen. Allerdings
mangelt es zumeist auch an einem kommunalen Partner, der eine gewisse Wegweiserfunktion tibernehmen
konnte.

Investitionsstrategien von privaten Vermietern von Mehrfamilienh&user und Eigentumswohnungen

Das Investitionsverhalten privater Eigentimer von ganzen Mehrfamilienhdusern und von Vermietern von
Eigentumswohnungen weist viele Ahnlichkeiten auf. Die strategische Ausrichtung dieser Vermietergruppen
auf die sich verandernde Nachfrage in Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmarkten ist mit Blick auf
die bisherige Modernisierungstatigkeit als vergleichsweise gering zu bewerten. Ausschlaggebend fiir die In-
vestitionstatigkeit waren bisher nicht in erster Linie die Perspektiven der Wohnungsmarktentwicklung oder das
Preisniveau auf dem Wohnungsmarkt, sondern vielmehr subjektive Einschatzungen, persénliche Rahmenbe-
dingungen und Motive wie Werterhalt des vorhandenen Eigentums.

Die Ergebnisse der Befragungen zeigen, dass die privaten Vermieter kinftig in peripheren Regionen mit sin-
kender Nachfrage Investitionen in geringerer Haufigkeit planen als in Gebieten mit stabiler oder derzeit noch
leicht steigender Nachfrage. Dies kdnnte ein Anzeichen fiir eine wachsende Sensibilisierung der privaten
Vermieter im Hinblick auf die kiinftige Veranderung der Marktsituation sein. Zugleich zeigt die Befragung der
privaten Vermieter, dass es einen Zusammenhang zwischen der Bewertung der kinftigen Vermietungssituati-
on und der aktuellen Planung des Umfangs kiinftiger Investitionen gibt.

Mafgeblich fir die Modernisierungstatigkeit der Privatvermieter sind aber auch vielféltige weitere Faktoren
wie das Haushaltseinkommen, die Verwaltung der Wohnung und die personliche Einschatzung der Werthal-
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tigkeit des Objektes. Fir die vergangenen 15 Jahre kann festgestellt werden, dass Privatvermieter mit einem
hohen Einkommen, die ihre Wohnungen bzw. ihren Wohnungsbestand selbst verwalten und die optimistisch
hinsichtlich der Preisentwicklung ihrer Immobilie sind, am h&ufigsten Investitionen vorgenommen haben.

Die privaten Vermieter von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern haben in den vergangenen 15 Jahren haufi-
ger in ihre Bestande investiert als andere Vermietergruppen. Dies ist vermutlich vor allem darin begriindet,
dass diese Vermietergruppe Uber den altesten Wohnungsbestand verfiigt. Der Fokus der Modernisierungsta-
tigkeit lag auf dem Bad, der Kiiche, den FuBbdden und den Elektroleitungen im Bereich der Wohnungen und
bezogen auf das Gebaude auf den Fenstern, der Heizung und dem Treppenhaus.

Investitionsstrategien von Selbstnutzern

Bei Selbstnutzern hat weder der Regionstyp noch das Einkommen einen signifikanten Einfluss auf Investiti-
onsentscheidungen. Selbstnutzer investieren in erster Linie nicht, um die langfristige Werthaltigkeit sicherzu-
stellen oder zu steigern, vielmehr geht es darum, den eigenen Komfort zu erhéhen bzw. die Wohnung an die
eigenen Bedlrfnisse anzupassen und einen langfristigen Verbleib in der Wohnung zu sichern. Ob die Investi-
tionen unter rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten sinnvoll sind, spielt dabei nur eine nachrangige Rolle.

Der geringe Einfluss des Haushaltseinkommens auf das Investitionsverhalten hangt méglicherweise damit
zusammen, dass Selbstnutzer — im Vergleich zu anderen Eigentlimergruppen — ein geringeres Einkommen
stérker durch Eigenleistungen kompensieren.

Selbstnutzer nehmen zwar unabhéngig vom Regionstyp wahr, dass mit der eigenen Alterung ein Eigentums-
wechsel der Immobilie erfolgen wird und dass ein Nachfolger unter Umstanden schwer zu finden sein wird,
sehen dies aber fir sich — solange sie keine Umzugsabsichten haben — nicht als Problem.

Wesentlichen Einfluss auf das Investitionsverhalten haben neben dem Baualter der Immobilie die Faktoren
Alter des selbstnutzenden Eigentiimers und Zeitpunkt des Erwerbs. Umfangreichere Malnahmen — bspw.
auch energetische Sanierungen — werden von den Eigentlimern zeitnah zum Erwerb durchgefiihrt. Mit stei-
gendem Alter hingegen wird die vorhandene Immobilie eher ,konsumiert‘ und Investitionen auf erforderliche
Instandsetzungen oder notwendige altersgerechte Anpassungen begrenzt. Mit ausschlaggebend fir Investiti-
onen ist, dass Modernisierungen insbesondere von Haushalten durchgefihrt werden, die keinen Umzug pla-
nen. Dies bedeutet, dass in Regionen in denen die Zahl der Transaktionen von Immobilien fiir selbstnutzende
Eigentimer zurlickgeht, Investitionsimpulse durch Neuerwerber ausbleiben und damit ein schleichender Pro-
zess des Substanzabbaus stattfindet.
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Folgen der Investitionsstrategien fir die Stadtentwicklung

Die vorliegende Untersuchung zeigt auf, dass sich der Umfang der geplanten Investitionen der Wohnungs-
vermieter je nach Lage auf dem Wohnungsmarkt unterscheidet. Private Vermieter planen in Regionen mit
derzeit noch stabiler Nachfrage kinftig mehr Investitionen als in Regionen mit bereits heute entspannter
Nachfragesituation. Die Zurlickhaltung privater Vermieter mit Investitionen in entspannten Wohnungsmérkten
kann negative Auswirkungen auf das Investitionsverhalten benachbarter Eigentimer haben. In der Folge kann
es zu einer gegenseitigen Verstarkung mit einer Ausbildung von Nichtinvestitionsspiralen kommen, obwohl
betroffene Immobilien nach einer Sanierung durchaus vermietbar waren.

Auf bereits heute deutlich entspannten Wohnungsmarkten wird vorhandenen strukturellen Wohnungsleer-
stdnden mit den Stadtebauférderprogrammen Stadtumbau Ost und West begegnet. Damit ist es in den letzten
Jahren gelungen, eine weitere Problemzuspitzung zu verhindern und die Zahl der leerstehenden Wohnungen
zu verringern. Beide Programme haben sich dabei als geeignete Instrumente im Umgang mit den vorhande-
nen Problemen bewiesen. Der prognostizierte weitere Nachfrageriickgang wird allerdings auch weiterhin
grofRe Anstrengungen erfordern, um ein unkontrolliertes Anwachsen des Wohnungsleerstands zu vermeiden.

Innerhalb der Regionen mit sich entspannenden Wohnungsmaérkten sind insbesondere peripher gelegene,
l&ndlich gepragte Raume von Riickgangen der Nachfrage und fehlenden Transaktionen auf dem Wohnungs-
markt gekennzeichnet. Bisher werden diese Probleme aber noch zu wenig wahrgenommen. Viele kleine
Kommunen und Landgemeinden mussen kinftig ein starkeres Selbstverstandnis als Akteur der lokalen Woh-
nungsmarktentwicklung herausbilden. Sie brauchen dazu Unterstitzung auf der regionalen Ebene bspw.
durch eine Stérkung von Stadt-Umland-Kooperationen. Die Landkreisebene ist gefordert, sich starker als
bisher mit den Folgen des demographischen Wandels fiir die regionalen Wohnungs- und Immobilienmérkte
auseinanderzusetzen und die Landkreisgemeinden bei der Bewéltigung zu unterstiitzen. Auch die institutio-
nellen Vermieter in kleinen Gemeinden im landlichen Raum, die im Umgang mit Nachfrageverédnderungen
derzeit teilweise Uberfordert sind, brauchen kommunale Partner, die eine gewisse Wegweiserfunktion Uber-
nehmen konnen.

Kreisfreie Stadte, in denen erst mittelfristig eine einsetzende Entspannung des Wohnungsmarktes erwartet
wird, verzeichnen derzeit oftmals gréRere Wanderungsgewinne als in der Vergangenheit prognostiziert. Daher
mussen Strategien und Mainahmen des wohnungspolitischen Handelns der Kommune und der Wohnungs-
eigentimer hinreichend flexibel sein, um bei Bedarf auf veranderte Erfordernisse reagieren zu kénnen. Insbe-
sondere die aktuell sehr hohe internationale Zuwanderung nach Deutschland wirft die Frage auf, ob die vor-
liegenden Prognosen kiinftig noch zutreffend sind. Die getroffenen Annahmen zur Wohnungsmarktentwick-
lung miissen daher regelmaRig tberprift und gegebenenfalls angepasst werden.
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