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1 Teilraumliche Gliederung

Die regionale Differenzierung erfolgt soweit mdglich auf Ebene von 14 Teilrdumen (TR 1 bis
TR 14), wie sie vom Institut fiir 6kologische Raumordnung (IOR) im Rahmen des Gutachtens "Qua-
lifizierung der Datenbasis fir Stadtumbau und Wohnungsmarkte" (2008) definiert wurden.! Die
Aufteilung beruht auf den finf Raumordnungs- bzw. Planungsregionen des Landes Brandenburg.
Diese wurden jeweils in den unmittelbar an Berlin angrenzenden Teil (engeren Verflechtungsraum)
und den peripheren Teil (4uReren Entwicklungsraum) zweigeteilt.? AuRerdem wurden die kreisfrei-
en Stadte als eigene Teilgebiete definiert.

Die Abgrenzung der Teilrdume ist in folgender Karte dargestellt.

! Der teilraumlichen Gliederung des neuen Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg konnte hier nicht gefolgt wer-
den, da die zur Verfigung stehenden Daten nicht auf dieser Ebene aggregiert vorliegen.

2 Im Folgenden sowie in den Tabellen werden Abkirzungen e.V. fur engeren Verflechtungsraum und &.E. fur &ulReren
Entwicklungsraum verwendet.
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Abb. 1 Teilradumliche Untergliederung Brandenburgs

- auBerer
Entwicklungsraum
- engerer
Verflechtungsraum
|:| Raumordnungsregion

1 Teilraumnummer

1 ROR Prignitz-Oberhavel ohne e.V. 8 ROR Lausitz-Spreewald ohne e.V. und

2 ROR Prignitz-Oberhavel e.V. Cottbus

3 ROR Uckermarck-Barnim ohne e.V. 9 Cottbus

4 ROR Uckermarck-Barnim e.V. 10 ROR Lausitz-Spreewald e.V.

5 ROR Oderland-Spree ohne e.V. und 11 ROR Havelland-Flaming ohne e.V.,
Frankfurt (Oder) Potsdam und Brandenburg a.d.H.

6 Frankfurt (Oder) 12 Brandenburg an der Havel

7 ROR Oderland-Spree e.V. 13 Potsdam

14 ROR Havelland-Flaming e.V. ohne Potsdam

Quelle: I0R
Geoinformation © Bundesamt fiir Kartographie und Geodéasie (www.bkg.bund.de) ANALYSE

KONZEPTE
www.analyse-konzepte.de
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2 Primarerhebung

Die im Folgenden dargestellten Befragungen bilden einen weiteren Baustein zur Analyse und Be-
wertung des Wohnungsmarktes im Land Brandenburg sowie der Ausgestaltung der Wohnungs-
und Forderpolitik des Landes. Neben der quantitativen Entwicklung der einzelnen Nachfragergrup-
pen werden bei der Haushaltsbefragung vor allem qualitative Veranderungen der Nachfrage ermit-
telt, wie die Praferenzen der Haushalte in Bezug auf den Wohnstandort oder die Ausstattung. Im
Fokus der Befragung stehen ebenso spezielle Zielgruppen wie Senioren und Familien, als auch Un-
terschiede zwischen selbstnutzenden Eigentimern und Mietern.

Neben der Generierung von Informationen fir die Wohnungs- und Foérderpolitik erfillt insbesonde-
re die Befragung der Mieterhaushalte ebenso die Aufgabe der Fortschreibung der bisherigen Erhe-
bung "Wohnen zur Miete in Brandenburg". Wichtige Fragenkomplexe der letzten Erhebung aus
dem Jahr 2004 werden in der aktuellen Befragung aufgegriffen, um die Vergleichbarkeit der Er-
gebnisse zu gewahrleisten.

Die Befragung von selbstnutzenden Eigentimern erfolgt 2009 zum ersten Mal. Ziel ist es in diesem
Fall die Bekanntheit und Inanspruchnahme verschiedener Férderprogramme zu analysieren, aber
auch Hinweise auf private Investitionen in den Wohnungsbestand zu erhalten.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Haushalts- und Vermieterbefragung dargestellt.

Die Darstellungsweise wurde gegeniiber den vorangegangenen Befragungen deutlich verandert.
Die Ergebnisse werden im Folgenden anhand von Tabellen und Grafiken veranschaulicht. Die text-
liche Darstellung reduziert sich auf Zwischenfazits, in denen die wichtigsten Aspekte der einzelnen
Themenfelder zusammengefasst und Ubergreifend beurteilt werden. Durch den weitgehenden Ver-
zicht auf eine deskriptive Darstellung der Ergebnisse kann der Bericht verschlankt werden. Diese
kompakte Berichtsform ermdglicht dem Leser relativ schnell, sich tber die wichtigsten Ergebnisse
zu informieren, und bei Bedarf in eine tiefer gehende Analyse einzusteigen.



ANALYSER
4 KONZEPTE

2.1 Methode

Die Befragung der selbstnutzenden Eigentlimer sowie der Mieterhaushalte in Brandenburg erfolgte
in Form telefonischer Interviews von maximal 25 Minuten Lange. Insgesamt wurden 1.451 Inter-
views gefuihrt, davon 203 Interviews mit selbstnutzenden Eigentiimern. Befragungszeitraum war
15. Juni bis zum 14. Juli 2007.

Die Basis bildeten generierte Telefonnummern. Gerade in den neuen Bundesléandern ist dieses Ver-
fahren notwendig, um eine Stichprobenverzerrung durch den geringen Eintragungsgrad der Tele-
fonnummern in den offiziellen Telefonverzeichnissen auszuschlieRen.

Die Zahl der Interviews wurde zudem auf Ebene der 14 TeilrAume disproportional geschichtet. So-
mit wird sichergestellt, dass eine ausreichende Interviewbasis auch fiir Auswertungen auf Ebene
der Raumordnungsregionen zur Verfligung steht. Die Schichtung der Daten macht eine Gewichtung
anhand der Einwohnerzahl notwendig. Tabelle 1 zeigt die Zahl der Interviews vor und nach der
Gewichtung.

In den Tabellen erfolgt die Darstellung der Ergebnisse analog der Sekundardatenanalyse, d. h. die
Summen fir den engeren Verflechtungsraum und den auReren Entwicklungsraum schlieBen auch
die Ergebnisse der dort lokalisierten kreisfreien Stadte mit ein. Entsprechend flieBen die Ergebnisse
fir Potsdam in die des engeren Verflechtungsraums mit ein, die von Frankfurt (Oder), Cottbus und
Brandenburg a.d. Havel in die des auBeren Entwicklungsraums.

Der teilrdumlichen Gliederung des neuen Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg konnte hier
nicht gefolgt werden, da Daten noch auf Basis der alten Gebietseinheiten erhoben wurden und an-
sonsten nicht mit den vorhandenen Daten auch aus der amtlichen Statistik vergleichbar waren.
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Tab.1 Stichprobe gesamt
TeilrAume Anzahl Interviews Anzahl Interviews
ungewichtet gewichtet

1 Prignitz-Oberhavel - aulen 110 134
3 Uckermark-Barnim - auf3en 110 123
5 Oderland-Spree - au3en 105 108
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 111 248
11 Havelland-FIaming - auf’en 105 113
a. E. auBerer Entwicklungsraum 816 862
2 Prignitz-Oberhavel - innen 105 92
4 Uckermark-Barnim - innen 105 56
7 Oderland-Spree — innen 110 110
10 Lausitz-Spreewald - innen 105 59
14 Havelland-FIaming - innen 105 187
e. V. |engerer Verflechtungsraum 635 592
6 Frankfurt (Oder) (krfr. Stadt) 85 35
9 Cottbus (krfr. Stadt) 85 59
12 Brandenburg (krfr. Stadt) 105 42
13 Potsdam (krfr. Stadt) 105 88

‘ Land Brandenburg ‘ 1.451 1.451

. . ANALYSE @

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 KONZEPTE
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Tab. 2 Verteilung Eigentiumer und Mieter
TeilrAume Anzahl Mieter Anzahl Eigentumer
Interviews gewichtet Interviews gewichtet

1 Prignitz-Oberhavel - auBen 115 18
3 Uckermark-Barnim - aufien 106 17
5 Oderland-Spree - aullen 92 15
8 Lausitz-Spreewald - auBen 212 36
11 Havelland-Flaming - auflen 97 16
a. E. auRerer Entwicklungsraum 741 119
2 Prignitz-Oberhavel - innen 79 13
4 Uckermark-Barnim - innen 48 8
7 Oderland-Spree — innen 95 15
10 Lausitz-Spreewald - innen 50 8
14 Havelland-Flaming - innen 160 27
e. V. engerer Verflechtungsraum 507 84
6 Frankfurt (Oder) (krfr. Stadt) 31
9 Cottbus (krfr. Stadt) 52
12 Brandenburg (krfr. Stadt) 36 6
13 Potsdam (krfr. Stadt) 75 13

| Land Brandenburg ‘ 1.248 203
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 '&?,:;::T

Dartber hinaus wurde die Reprasentativitat der Stichprobe von Analyse & Konzepte anhand der
Altersstruktur Gberprift. Hierbei wurde das Alter aller Haushaltsmitglieder bertcksichtigt.

Grund fir diese Uberpriifung ist, dass gerade fiir die Befragungsthemen Senioren- und Familien-
wohnen aber auch die Wohnmobilitat die Stellung im Lebenszyklus und somit insbesondere das Al-
ter ausschlaggebend sind.

Abbildung 2 zeigt eine sehr gute Ubereinstimmung der Altersstruktur der Befragten und der der
Bewohner im Land Brandenburg am 31.12.2007. Der Anteil an jingeren Haushalten bis 30 Jahren
und somit auch der Minderjahrigen ist leicht Gberreprasentiert.

Bei den Teilrdumen gibt es jedoch z. T. groRere Differenzen zu der in der Sekundérdatenanalyse
aufgezeigten Altersstruktur. Eine Gewichtung der Daten wird jedoch nicht als sinnvoll erachtet, da
dies zum einen zu Fallverlusten aber auch zu einer zunehmenden Verzerrung der Befragungser-
gebnisse fuhren wirde. Vielmehr werden im Rahmen der Interpretation der Ergebnisse die vor-
handenen Unterschiede berticksichtigt.
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Abb. 2 Altersstruktur

Angaben in %

00
M Land Brandenburg
BOY Stichprobe
B0

unter 30 30 his 44 45 bis 64 65 bis 78 80 und alter

Alter in Jahren

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009

ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Tab. 3 Alter in Jahren nach TeilrAumen (Anteile in Prozent)

Teilraume Unter 18 bis 30 bis 45 bis 65 bis | 80 und
18 29 44 64 79 alter
1 Prignitz-Oberhavel - aullen 23,1 10,7 21,8 28,0 14,8 1,6
3 Uckermark-Barnim - aul3en 13,1 12,3 23,7 27,3 20,0 3,6
5 Oderland-Spree - auflen 17,8 15,0 20,3 34,0 10,9 2,0
8 Lausitz-Spreewald - aulRen 13,0 11,5 21,2 27,6 21,6 5,1
11 Havelland-Flaming - auBen 17,3 14,5 18,2 24,1 21,4 4.5
a. E. auBerer Entwicklungsraum 26,1 7,1 20,1 25,7 17,7 3,4
2 Prignitz-Oberhavel - innen 13,1 16,7 22,0 31,5 11,0 5,7
4 Uckermark-Barnim - innen 22,4 14,2 20,4 28,8 11,1 3,1
7 Oderland-Spree — innen 14,7 13,3 19,5 25,8 21,8 4.9
10 Lausitz-Spreewald - innen 15,3 22,1 19,8 23,0 16,7 3,2
14 Havelland-Fl&dming - innen 28,0 12,8 26,8 16,2 12,4 3,8
e. V. engerer Verflechtungsraum 30,7 9,4 20,1 21,6 13,7 4,5
6 Frankfurt (Oder) (krfr. Stadt) 14,9 15,8 18,6 36,6 10,7 3,4
9 Cottbus (krfr. Stadt) 16,6 18,4 23,3 27,3 13,9 0,5
12 Brandenburg (krfr. Stadt) 17,0 11,7 22,9 24,7 22,4 1,3
13 Potsdam (krfr. Stadt) 21,2 12,1 27,7 26,8 10,4 1,7
‘ Land Brandenburg ‘ 18,2 13,6 22,2 26,4 16,1 3,5

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;::;::;::T
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Die Vermieterbefragung ist als schriftliche Befragung angelegt. Der 4-seitige Fragebogen lehnt
sich an die jahrliche GdW-Befragung an, um die institutionellen Wohnungseigentiimer mdoglichst
wenig zu belasten und so die Ricklaufquote und damit das Gesamtergebnis zu verbessern. Unter-
stutzt wird die Befragung durch den Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
e. V. (BBU) sowie von verschiedenen Haus & Grund e. V. Ortsverbanden (Cottbus und Umgebung,
Méarkisch Oderland, Wittenberge und Umgebung, Oberhavel/Nord).

Insgesamt wurden im Zeitraum 24. Juni bis zum 20. Juli 2009 rd. 300 schriftliche Fragebbgen
durch die Verbénde an ihre Mitglieder verteilt. Von diesen wurden 104 an Analyse & Konzepte in-
nerhalb der Rickmeldefrist bis zum 7. August 2009 zuriickgesandt. Die Ausschdpfungsquote von
35 % ist als sehr gut zu beurteilen. Tabelle 4 zeigt, wie sich die Vermieter auf die 14 Teilrdume
verteilen und wie viele Wohnungen sie betreuen.

Tab. 4 Vermieterbefragung Stichprobe gesamt
Teilraume Anzahl Vermieter Anzahl Wohnungen

1 Prignitz-Oberhavel - auf3en 17 22.530
3 Uckermark-Barnim - auBen 14 24.608
5 Oderland-Spree - auflen 4 8.680
8 Lausitz-Spreewald - aulRen 23 41.594
11 Havelland-Flaming - aullen 8 8.638
a.E. auRRerer Entwicklungsraum 74 159.809
2 Prignitz-Oberhavel - innen 4 13.399
4 Uckermark-Barnim - innen 1 4.861
7 Oderland-Spree — innen 7 10.377
10 Lausitz-Spreewald - innen 5 8.096
14 Havelland-Flaming - innen 8 9.974
e. V. engerer Verflechtungsraum 30 76.149
6 Frankfurt (Oder) 2 18.913
9 Cottbus 2 20.079
12 Brandenburg 4 14.767
13 Potsdam 5 29.442

Land Brandenburg 104 235.958
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 2:)::2:[':'
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2.2  Selbstnutzende Eigentumer

Die Eigentumsforderung konzentriert sich bisher auf den Erwerb oder Neubau von Wohneigentum
in innerstadtischen Sanierungsgebieten. Dariiber hinaus spielen bei der Befragung selbstnutzender
Eigentimer jedoch auch die Bundesférderprogramme eine wichtige Rolle. Bis Ende 2005 galt die
Eigenheimzulage, seitdem sind es vor allem KfW-Mittel, die in Anspruch genommen werden.

2.2.1 Sozialstruktur

Die Sozialstruktur der 203 befragten selbstnutzenden Eigentimer wird im Folgenden der der
64 Mieterhaushalte gegenlbergestellt, die beabsichtigen, innerhalb der nachsten zwei 2 Jahre Ei-

gentum zu erwerben.

Abb. 3  HaushaltsgroRRe

Angaben in %

O[O R SR R SR
Bl Selbstnutzende Eigentiimer
BO -
Mieter mit Wunsch nach Eigentum
L6

A8
7 6
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 und mehr Personen
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Abb. 4  Anzahl Minderjahriger im Haushalt

Angaben in %

1007

B Selbstnutzende Eigentiimer

BO

Mieter mit Wunsch nach Eigentum

Keine 1 Minderjahriger 2 Minderjahrige 3 und mehr Minderjéhrige
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
KONZEPTE

www.analyse-konzepte.de

Abb. 5  Altersstruktur aller Haushaltsmitglieder
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KONZEPTE

www.analyse-konzepte.de
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Abb. 6  Haushaltstyp
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 7  Ho6chster Bildungsabschluss im Haushalt

Keinen Schulabschluss Bl Selbstnutzende Eigentimer
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Erwerbstatigkeit®

Erwerbstatigenhaushalt

Arbeitslosenhaushalt

Rentnerhaushalt

Mind. ein Erwerbstatiger im Haushalt
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32
I2 Bl Selbstnutzende Eigentiimer
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2 : Mieter mit Wunsch nach Eigentum
\‘ I I 1 \
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Angaben in %
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 9 Haushaltsnettoeinkommen
Angaben in %
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Bl selbstnutzende Eigentimer
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1.499 1.999 2.499 2.999 3.499 3.999 mehr
Haushaltsnettoeinkommen in €
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

3

Zu den sonstigen Haushalten zahlen Haushalte in denen kein Haushaltsmitglied Erwerbstatig ist. Es konnen Haushalte
mit Auszubildenden sein, aber z. B. auch Haushalte in denen Rentner oder Arbeitssuchende mit Hausfrauen oder Stu-

denten zusammen leben.
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74 % der selbstnutzenden Eigentimer und 89 % der Mieter mit Eigentumswunsch haben Angaben
zu ihrem Haushaltsnettoeinkommen gemacht. Das Haushaltsnettoeinkommen der selbstnutzenden
Eigentimer stimmt dabei mit dem der Mikrozensuszusatzerhebung Wohnen aus dem Jahr 2006
sehr gut Uberein. Das der Mieterhaushalte mit Wunsch nach Eigentum liegt entsprechend uber
dem Haushaltsnettoeinkommen aller Mieterhaushalte.

Abb. 10 Haushaltsspezifisches Einkommensniveau®

Angaben in %
0O B R

M Selbstnutzende Eigentiimer

BO - -rrrrrr e Mieter mit Wunsch nach Eigentum

niedrig mittel hoch

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Zwischen den selbstnutzenden Eigentimern und den Mietern, die gerne Eigentum erwerben moch-
ten, besteht eine hohe Zielgruppenkongruenz, Unterschiede sind im Wesentlichen begriindet durch
die Stellung im Lebenszyklus. So sind die selbstnutzenden Eigentiimer in der Regel alter. Viele be-
finden sich in der postfamiliaren Phase, die Kinder haben dann bereits den Haushalt verlassen oder
aber die erwachsenen Kinder bleiben weiterhin bei den Eltern wohnen, dies erklart den hohen An-
teil an Haushalten mit mehreren Erwachsenen. In diesen Haushalten kdnnen ebenfalls auch min-
derjahrige Kinder leben, dies verdeutlicht Abb. 4. Insgesamt leben in 30 % der Eigentimerhaushal-
te Minderjahrige, der Anteil an Familien und Alleinerziehenden betragt hingegen 22 %, 8 % der
Kinder leben in Haushalten mit mehreren Erwachsenen.

Zu den Mietern mit Eigentumswunsch zahlen vor allem Haushalte mit Kindern, aber auch junge
Singles und Paare bis 30 Jahre. Jedoch fallen gerade bei den Starterhaushalten haufig Wohnwiin-

4 Bei der Berechnung des haushaltsspezifischen Einkommensniveaus werden fir jede HaushaltsgroRe gesondert die

Haushalte in drei gleich grof3e Gruppen mit niedrigem, mittlerem bzw. hohem Einkommen eingeteilt. Der Einfluss der
HaushaltsgroRRe auf das Haushaltsnettoeinkommen wird somit ausgeschaltet.
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sche und die wirklich zu realisierende Wohnungsnachfrage auseinander. Es werden daher nicht alle
Haushalte dieses Altes tatsachlich Eigentum erwerben (s. Abb. 5).

Sowohl die selbstnutzenden Eigentiimer, als auch die Mieter mit Wunsch nach Eigentum verfiigen
Uberwiegend Uber ein hohes Einkommensniveau (s. Abb. 9). In beiden Gruppen gibt es jedoch
ebenso Haushalte mit einem geringen Einkommensniveau. Insbesondere bei den Selbstnutzern mit
geringem Einkommen® stellt sich die Frage, ob sie die Immobilie halten kénnen und wenn ja, wie
viel Geld in die Instandhaltung investiert werden kann. Zum einen hat dies Auswirkungen auf den
Markt fur Gebrauchtimmobilien, zum anderen auf die Bestandsentwicklung der Gemeinde.

2.2.2 Bestandsstruktur

Abb. 11 Lage

In der Altstadt [ B Selbstnutzende Eigentiimer

. 7 : Mieter mit Wunsch nach Eigentum
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In einem Stadtteil
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geschlossenes Neubaugebiet

In einem eher landlichen
Stadtgebiet

Im landlichen Raum

Sonstige

! { i i i |
0 20 40 60 80 100
Angaben in %

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

5 Das Einkommensniveau bezieht sich auf das derzeitige Haushaltsnettoeinkommen, d. h. zum Zeitpunkt des Eigentu-

merwerbs kann das Einkommen héher gewesen sein.
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Abb. 12 Gebaudetyp (Selbstnutzende Eigentumer)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 13 Baualtersklassen (Selbstnutzende Eigentumer)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Abb. 14 Gebaudetyp (Mieter mit Wunsch nach Eigentum)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Wahrend sich die Mieter mit Wunsch nach Eigentum ein stadtisches Wohnumfeld sehr gut vorstel-
len kénnen, leben zwei Drittel der befragten selbstnutzenden Eigentimer im landlichen Raum
(s. Abb. 11). Diejenigen, die sich fur den Standort Innenstadt entschieden haben, nennen folgende
Grunde:

» Infrastruktur

= Haus wurde geerbt/geschenkt
= Nahe zu Familie und Freunden
= Sonstiges Griinde

2 % der selbstnutzenden Eigentiimer (4 Haushalte) besitzen eine denkmalgeschiitzte Immobilie.

Die Nachfrage nach neu gebauten Einfamilienhausern ist absolut gesehen am hdchsten. Insgesamt
teilt sich die Nachfrage je zu Halfte auf Neubau und Bestandsimmobilien (s. Abb. 14).

Fast drei Viertel der selbstnutzenden Eigentiimer leben in einem Einfamilienhaus (s. Abb. 12). Im
Zuge der demographischen Entwicklung wird zukiinftig der Markt an gebrauchten Einfamilienh&u-
sern im Land Brandenburg anwachsen. Eine entsprechende Nachfrage ist wie die Befragung zeigt
vorhanden.

Verdichtete Bauformen (Doppelhaushalfte, Reihenhauser) haben ebenso wie die Eigentumswoh-
nungen nur eine sehr geringe Nachfrage. Nur 4 % der Mieter (3 Haushalte), die Eigentum erwer-
ben mdchten, streben eine Eigentumswohnung an. Dies sind ausnahmslos Familien.
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2.2.3 Eigentumserwerb

Abb. 15 Jahr des Eigentumserwerbs (Selbstnutzende Eigentimer)

Angaben in %
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Tab.5 Eigentumserwerb und Forderung (Angaben in Prozent)
Jahr des Erwerbs Forderung ja Forderung nein Eigentum wurde
vererbt
1991 - 2000 23 73 4
2001 - 2005 30 70 0
ab 2006 29 71 0
Land Brandenburg 22 72 6
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;?‘)ﬁ:g’iﬁ?T
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Abb. 16 Eigentumsforderung nach Einkommensniveau
(Selbstnutzende Eigentumer)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Rund jedes dritte Eigentumsobjekt, welches nach 1990 erworben wurde, ist finanziell gefordert
worden. Dabei haben vor allem Haushalte mit einem hohen Einkommensniveau Foérdermittel ge-
nutzt. So geben 29 % der Haushalte mit einem hohen Einkommensniveau an, beim Erwerb For-
dermittel in Anspruch genommen zu haben, jedoch nur 18 % der Eigentiimer mit niedrigem Ein-
kommensniveau. Insgesamt Uberwiegt der Anteil an selbstnutzende Eigentiimer mit héherem Ein-
kommen.

Der Anteil der Mieter mit Wunsch nach Eigentum, die eine Férderung anstreben, ist deutlich hdher.
Insgesamt haben 44 % die Inanspruchnahme von Férdermitteln, unabhéngig vom Einkommensni-
veau, bereits geplant. Mittel des Landes Brandenburg tiberwiegen dabei. Jedoch plant jeder dritte
Mieterhaushalt mit hohem Einkommensniveau keinen Einsatz von Fordermitteln.
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2.2.4 Modernisierung
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Tab. 6 Modernisierung (Angaben in Prozent)
Baujahr durchgefihrt geplant
bis 1918 63 40
1919 - 1948 49 37
1949 - 1971 57 36
1972 - 1990 50 32
1991 - 2000 15 20
ab 2001 0 6
Land Brandenburg 37 29
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;‘J;;?;:T
Abb. 17 MalRRnahmen (Selbstnutzende Eigentimer)
(Prozentangaben beziehen sich auf alle Eigentimer)
Grundrissénderungen
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Herstellung Barrierefreihei : 5
erstellung Barrierefreiheit W durchgefiirt E
Einbau Solaranlage :
Ausbau/Anbau gepllant
Renovierung allgemein
Neugestaltung/Erneuerung der AuBenanlagen
Sonstiges :
T 1 T 1
40 60 80 100
Angaben in %
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Abb. 18 Investitionssumme geplante und durchgefiihrte
MaRnahmen(Selbstnutzende Eigentimer)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 19 Fo6rderung (Selbstnutzende Eigentumer)
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Bei Eigentumsobjekten, die bis 1990 errichtet wurden, haben in den letzten funf Jahren bereits
umfangreiche Modernisierungsmafinahmen stattgefunden bzw. sind in Planung (s. Tab. 6).

Im Mittelpunkt steht dabei die energetische Modernisierung und hier insbesondere Warmedam-
mung, neue Heizungsanlagen sowie neue Fenster, jedoch kaum Solaranlagen. Auch zukiinftig ist in
den meisten Féllen eine energetische Sanierung geplant (s. Abb. 17). Fordermittel sind hierfur will-
kommen. Jeder zweite Eigentiimerhaushalt mit einem hohen Einkommensniveau und 56 % der Ei-
gentiimer mit niedrigem Einkommensniveau, die eine Modernisierung planen, planen ebenfalls die
Inanspruchnahme von Férdermitteln.

Ein weiterer Schwerpunkt bildet die Verbesserung des Wohnkomforts durch die Modernisierung der
Bader. Altengerechte Malinahmen spielen eine untergeordnete Rolle.

Die Investitionssummen belaufen sich in jedem zweiten Fall auf unter 20.000 € (s. Abb. 18).

Fordermittel wurden nur in Ausnahmeféllen in Anspruch genommen. Hierbei handelt es sich im
Wesentlichen um (s. Abb. 17):

= KfW-Mittel (5 Nennungen)
= Foérderung von selbst genutztem Wohneigentum in Innenstadte (1 Nennung)
= Fordermittel des Bundes fiir Solaranlagen (1 Nennung)
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2.3 Mieterhaushalte

Mieterhaushalte tragen durch ihre Wohnungsnachfrage zu einer grof3en Differenzierung des Woh-
nungsmarktes auch im Land Brandenburg bei. Aus Sicht der Forderung treten sie im Rahmen der
Subjektférderung (KdU und Wohngeld) aber auch im Rahmen der Objektférderung in Erscheinung.

Im Folgenden werden zum einen die sozio-6konomischen Merkmale der Mieterhaushalte sowie ihre
Wohnwiinsche, aber auch deren Planung in Bezug auf die zuklnftige Wohnsituation aufgezeigt. In
der Gruppe der Mieterhaushalte sind auch die Mieter mit Wunsch nach Eigentum eingeschlossen.

Wenn maoglich und sinnvoll wurden die Ergebnisse mit denen der Befragungen "Wohnen zur Miete
im Land Brandenburg"® aus den Jahren 2001 und 2004 verglichen, um Veranderungen aufzuzei-
gen.

2.3.5 Sozialstruktur

Abb. 20 HaushaltsgrofRe (Mieterhaushalte)

Angaben in %
00 it
M 2001
. 2004
2009
L0 et
40
201"
O,
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 u. mehr Personen
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

6 Ministerium fiur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg: Wohnen zur Miete im Land Bran-
denburg, 2004 und 2001
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Tab. 7 HaushaltsgroRenstruktur der Mieter nach TeilrAumen (Anteile in Prozent)

TeilrAume 1 2 3 4 5 u. mehr

Person | Personen | Personen | Personen | Personen
1 Prignitz-Oberhavel - auBen 37 30 19 14 0
3 Uckermark-Barnim - auflen 36 38 22 3 1
5 Oderland-Spree - auflen 26 46 18 3 7
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 41 38 15 4 2
11 Havelland-Flaming - auflen 41 35 10 13 1
a.E. auRerer Entwicklungsraum 36 38 17 7 2
2 Prignitz-Oberhavel - innen 37 43 14 5 1
4 Uckermark-Barnim - innen 25 35 23 11 6
7 Oderland-Spree — innen 34 44 15 0
10 Lausitz-Spreewald - innen 40 38 12 2
14 Havelland-Flaming - innen 40 27 16 14 3
e. V. engerer Verflechtungsraum 35 37 16 10 2
6 Frankfurt (Oder) 33 40 20 7 0
9 Cottbus 27 41 16 10 6
12 Brandenburg 38 38 16 5 3
13 Potsdam 30 42 17 8 3
Land Brandenburg 36 37 16 8 3

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(?)?J;;:T
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Abb. 21 Altersstruktur aller Haushaltsmitglieder
(Mieterhaushalte)
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ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 22 Haushaltstyp (Mieterhaushalte)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Die Mehrzahl der Mieter lebt in kleineren 1- und 2-Personen-Haushalten. In jedem vierten Haushalt
leben Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren. Der Anteil der klassischen Familie liegt bei 17 % al-
ler Haushalte (s. Abb. 22). Der Vergleich der HaushaltsgréfRenstruktur mit der vorangegangener
Untersuchungen aus den Jahren 2001 und 2004 zeigt, unabhangig der Schwankungen, eine Haus-
haltsverkleinerung (s. Abb. 20).

Im engeren Verflechtungsraum ist der Anteil groRerer Haushalte insbesondere mit 4 Personen ge-
ringfligig héher als im auBeren Entwicklungsraum.

Abb. 23 Hochster Bildungsabschluss im Haushalt
(Mieterhaushalte)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE




ANALYSER
- 26- KONZEPTE

Abb. 24 Erwerbstatigkeit (Mieterhaushalte)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 25 Haushaltsnettoeinkommen (Mieterhaushalte)
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90 % der Mieterhaushalte haben Angaben zu ihrem Haushaltsnettoeinkommen gemacht. Im Ver-
gleich zur Mikrozensuszusatzerhebung aus dem Jahr 2006 ist das Einkommen der Mieterhaushalte
etwas hoher. Dort liegt der Anteil derjenigen Mieterhaushalte mit einem Haushaltsnettoeinkommen
von unter 1.500 € bei 61 %.

Tab. 8 Bezieher von KdU und Wohngeld (Angaben in Prozent)
Haushaltstyp Kdu Wohngeld
Singles bis 30 12 4
Singles 31 bis 59 25 9
Singles 60 Plus 4 5
Paare bis 30 10 5
Paare 31 bis 59 11 2
Paare 60 Plus 5 0
Alleinerziehende 37 5
Familien 17 5
Haushalte mit mehr als 2 Erwachsenen 18 1
Land Brandenburg 14 4
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 QE;LZ‘;,‘SII,ZT
Abb. 26 Haushaltsspezifisches Einkommensniveau nach
Haushaltstyp (Mieterhaushalte)
M niedrig mittel [ hoch
Singles bis 30
Singles 31 bis 59
Singles 60 Plus
Paare bis 30
Paare 31 bis 59
Paare 60 Plus
Alleinerziehende
Familien
Haushalte mit mehr
als 2 Erwachsenen
Angaben in %
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Haushaltsspezifisches Einkommensniveau nach
Erwerbstatigkeit (Mieterhaushalte)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Tab. 9 Einkommensniveau nach TeilrAumen (Anteile in Prozent)
Teilrdume niedrig mittel hoch
1 Prignitz-Oberhavel - auflen 51 27 22
3 Uckermark-Barnim - auBen 39 38 23
5 Oderland-Spree - auflen 47 30 23
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 51 32 17
11 Havelland-Flaming - auBen 52 31 17
a. E. auRerer Entwicklungsraum 47 31 22
2 Prignitz-Oberhavel - innen 46 24 30
4 Uckermark-Barnim - innen 33 30 37
7 Oderland-Spree — innen 49 23 28
10 Lausitz-Spreewald - innen 39 35 26
14 Havelland-Flaming - innen 34 28 38
e. V. engerer Verflechtungsraum 40 27 33
6 Frankfurt (Oder) 37 26 37
9 Cottbus 35 27 38
12 Brandenburg 46 33 21
13 Potsdam 37 28 35
Land Brandenburg 44 30 26
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 QE;LZ‘;?II:‘T
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Tab. 10 Finanzielle Situation der 55- bis 64-Jahrigen (Angaben in Prozent)

Singles 55 — 64 Jahre Paare 55 — 64 Jahre
Erwerbstatigenhaushalt 41 36
Arbeitslosenhaushalt 20 4
Rentnerhaushalt 38 18
Mind. ein Erwerbstétiger im Haushalt 0 34
Sonstige Haushalte 1 8
Kdu 22 9
Wohngeld 3 3
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(?)\NI?\:::T

Trotz des hohen Anteils Erwerbstatiger und Rentnerhaushalte ist das Haushaltsnettoeinkommen
insgesamt niedrig (s. Abb. 24ff). 44 % der Mieterhaushalte verfligen Uber ein niedriges haushalts-
spezifisches Einkommensniveau, lediglich 26 % Uber ein hohes. Nahezu alle Arbeitslosenhaushalte
haben ein niedriges Einkommensniveau jedoch auch 43 % der Rentnerhaushalte.

Im &ulReren Entwicklungsraum verfuigen die Haushalte generell tUber ein niedrigeres Haushaltsnet-
toeinkommen als im engeren Verflechtungsraum. Besonders hoch ist der Anteil der Haushalte mit
einem niedrigen Einkommensniveau in Prigniz-Oberhavel — aulRen sowie Havelland-Flaming — au-
Ben (s. Tab. 9).

Bei 14 % der Mieterhaushalte werden die Kosten der Unterkunft (KdU) Gbernommen und weitere
4 % der Haushalte beziehen Wohngeld (s. Tab. 9). Besonders betroffen sind Haushalte mit
Kind(ern) und hier die Alleinerziehenden. Eine weitere bedeutende Gruppe unter den
KdU/Wohngeld-Empfangern sind Singles zwischen 30 und 59 Jahren. Jeweils 25 % der Befragten
zwischen 30 und 44 Jahren bzw. 45 bis 54 Jahren leben in Haushalten, bei denen die KdU uber-
nommen werden bzw. die Wohngeld beziehen. In der Gruppe der 55- bis 64-Jahrigen ist dieser An-
teil mit rd. 17 % etwas geringer. Tab. 10 zeigt jedoch die deutlichen Unterschiede der finanziellen
Situation zwischen Paaren und Singles im Alter von 55 bis 64 Jahren. Gerade bei den Singles die-
sen Alters ist die Gefahr der Altersarmut besonders hoch. Der Anteil wird wie die Befragung zeigt in
den nachsten Jahren noch weiter zu nehmen, sofern sich die Arbeitsmarktsituation nicht deutlich
andert.

Im Mittel betragt die Hohe der KdU-Mittel bzw. des Wohngelds 327 € die Spanne reicht von 10 €
bis 1.300 €.
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2.3.6 Bestandsstruktur

Die Angaben der Mieter zu ihrer Wohnsituation liefern zum einen Hinweise auf die Versorgung der
Nachfrager, zum anderen lassen sich Merkmale der Bestandsentwicklung in den verschiedenen
Teilrdumen daraus ableiten. Diese Informationen werden durch die Vermieterbefragung erganzt.

Abb. 28 Vermietertyp (Mieterhaushalte)

Kommunales Unternehmen 27

Genossenschaft 31
30
I
Privatperson/
Privates Wohnungsunternehmen :
45
l 2001
I: i : : 2004
Sonstiger | |4 2009
3 : : :
0 20 40 60 80 100
Angaben in %
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Die im Zuge des Stadtumbaus und des Verkaufs kommunaler Wohnungsbesténde sich veréndern-
den Eigentumsverhaltnisse auf dem Mietwohnungsmarkt spiegeln sich auch in der Befragung wi-
der. Der Anteil kommunaler Vermieter ist deutlich riicklaufig, wahrend privater Einzelvermieter und
private Wohnungsunternehmen an Bedeutung gewinnen.
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Abb. 29 Lage (Mieterhaushalte)
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Abb. 30 Gebaudetyp (Mieterhaushalte)

EFH,DHH, RH - Vor 1990 errichtet
EFH,DHH, RH - Nach 1990 errichtet
MFH - Altbau bis 1948 modernisiert
MFH - Nicht modernisierter Altbau bis 1948
MFH - Industrielle Fertigbauweise
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Abb. 31 Anzahl der Raume (Mieterhaushalte)

Angaben in %
100

BOT

BOT

1 Raum 2 Raume 3 Raume 4 Raume 5 und mehr
Raume

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 32 WohnungsgrofRe (Mieterhaushalte)
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Wahrend die Eigentimer klassisch Stadtrandgebiete und den landlichen Raum als Wohnstandort
gewahlt haben, wohnen die Mieter in zentralen stadtischen Wohnlagen. 30 % der Mieter leben in
der Altstadt bzw. der sonstigen Innenstadt und weitere 14 % in einem Stadtteil (s. Abb. 11
und 29).

Dementsprechend haben fir die Mieter Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhduser nur eine nachran-
gige Bedeutung, nur 13 % der Haushalte haben ein solches Gebaude gemietet (s. Abb. 30).

Die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist stark diversifiziert und verteilt sich auf
unterschiedliche Bestandstypen. 24 % der Mieter leben im Altbau, 23 % in industriell errichteten
Gebauden und 22 % bzw. 18 % in herkdmmlich errichteten Mehrfamilienhdusern der Baujahre bis
1990 bzw. ab 1990.

Derzeit tragt der industriell gefertigte Wohnungsbestand noch zu etwa einem Viertel zur Wohn-
raumversorgung bei, betrachtet man jedoch insbesondere die Wohnwiinsche (3 % der Umzugswil-
ligen wiinschen sich eine industriell errichtete Wohnung), wird der zunehmende Bedeutungsverlust
deutlich (s. Abb. 52).

Insgesamt zeigt die Befragung gegeniiber dem Jahr 2004 eine deutliche Verdnderung der Woh-
nungsgrolenstruktur. Dies hangt zum einen damit zusammen, dass mehr gréRere Altbauwohnun-
gen durch Sanierung auf den Markt gekommen sind und hier erfasst wurden, zum anderen hat sich
der Wohnungsbestand der industriell gefertigten Gebaude durch Rickbau weiter verringert. Insge-
samt wurden geringfiigig mehr Mieterhaushalte, die in groBeren Wohnungen leben erfasst, dies
zeigt auch Abb. 31.
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Abb. 33 Durchschnittliche Wohnfldche nach Haushaltsgroi3e
(Mieterhaushalte)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 34 Ausstattungsmerkmale (Mieterhaushalte)
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Sowohl der Vergleich der WohnungsgréRRenklassen, als auch die Entwicklung der durchschnittlichen
Wohnflache nach Haushaltsgréf3e machen deutlich, der starke Anstieg des Wohnflachenkonsums in
den letzten Jahren sich nun verlangsamt. So liegt die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf im
Land Brandenburg nach wie vor bei 41 m2.

Insbesondere bei den grofien Haushalten ab 4 Personen hat die durchschnittliche Wohnflache ge-
geniber der Befragung 2004 jedoch um 4 m2 zugenommen. Eine weitergehende Analyse macht
deutlich, dass gerade groRere Haushalte ab 3 Personen seit 2005 in modernisierte Altbauwohnun-
gen gezogen sind. Dartber hinaus ist in der Gruppe der Haushalte mit 4 und mehr Personen der
Anteil derjenigen, die im Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhaus wohnen ebenfalls iberproportio-
nal. Bei Single- und Paarhaushalten ist der Wohnflachenkonsum hingegen weitgehend unverandert
(s. Abb. 32).

Der Ausstattungsstandard hat sich durch weitere Modernisierung seit 2001 immerwé&hrend verbes-
sert. Standen Anfangs vor allem energetische MaBnahmen und die Grundsanierung im Mittelpunkt,
werden nun zunehmend zielgruppengerechte Wohnraumanpassungen, wie etwa der altengerechte
Umbau, vorgenommen. Hier besteht ein deutlicher Unterschied zu den selbstnutzenden Eigentu-
mern. Wahrend Vermieter durchaus mit Hilfe entsprechender Férderprogramme generationenge-
recht modernisiert haben, ist bei den selbstnutzenden Eigentiimern dies eher die Ausnahme. Am
haufigsten wird die Aufzugsrichtlinie in Anspruch genommen, hier decken sich die Beobachtungen
der Befragung der Mieterhaushalte und der der Vermieterbefragung (s. Tab. 35).
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2.3.7 Wohnkosten
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Abb. 35 Entwicklung der Nettokaltmieten 2001 bis 2009
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Abb. 36 Entwicklung der Bruttowarmmieten 2001 bis 2009
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Tab. 11 Miethohe (in €/m2)*
Teilraume Nettokalt Kalte Be- Warme Be- | Bruttowarm
triebskosten | triebskosten
N = 648 N =361 N =432 N=973
1 Prignitz-Oberhavel - auf’en 4,80 1,50 1,70 6,60
3 Uckermark-Barnim - auf3en 4,90 1,20 1,60 6,80
5 Oderland-Spree - aullen 4,70 1,40 1,60 6,50
8 Lausitz-Spreewald - auBBen 4,80 1,00 1,70 6,90
11 Havelland-Flaming - auBen 4,80 1,10 1,50 6,80
a. E. auRerer Entwicklungsraum 4,90 1,30 1,60 6,80
2 Prignitz-Oberhavel - innen 5,80 1,40 1,40 7,60
4 Uckermark-Barnim - innen 5,50 1,10 1,40 7,40
7 Oderland-Spree — innen 5,40 1,20 1,60 7,30
10 Lausitz-Spreewald - innen 5,10 1,40 1,80 7,40
14 Havelland-Flaming - innen 6,00 1,30 1,80 7,90
e. V. engerer Verflechtungsraum 5,80 1,40 1,70 7,80
6 Frankfurt (Oder) (krfr. Stadt) 5,20 1,80 1,60 7,20
9 Cottbus (krfr. Stadt) 5,30 1,50 1,50 7,40
12 Brandenburg (krfr. Stadt) 5,10 1,20 1,50 7,20
13 Potsdam (krfr. Stadt) 6,30 1,90 2,10 8,90
| Land Brandenburg ‘ 5,20 1,30 1,70 7,20
*  Die Werte der einzelnen Spalten kdnnen nicht aufsummiert werden, da sie sich auf unterschiedliche
Grundgesamtheiten beziehen! ANALYSE @
KONZEPTE
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009

Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt im Land Brandenburg bei 5,20 €, die Bruttowarmmiete
bei 7,20 €. Dabei liegen sowohl die durchschnittliche Nettokaltmiete als auch die Bruttowarmmiete
im engeren Verflechtungsraum um rd. 1,00 € Uber den Werten des auBeren Entwicklungsraums.
Warme und kalte Betriebskosten sind dabei vergleichbar. In Potsdam sind die Wohnkosten am
héchsten, gefolgt von Havelland-Flaming - innen.

Neben der tiberdurchschnittlich hohen Nettokaltmiete von 6,30 € in Potsdam, fallen dort auch die
kalten und warmen Betriebskosten mit 1,90 € bzw. 2,10 € tiberdurchschnittlich hoch aus.

Die Nettokaltmieten sind insbesondere vor dem Hintergrund der umfangreichen Bestandsverbesse-
rung seit 2001 deutlich angestiegen. Nettokaltmieten unter 4,00 €/m2 stellen nunmehr die Aus-
nahme dar.

Wahrend die kalten Betriebskosten seit 2004 mit rd. 1,30 €/m2 nahezu unverandert sind, sind die
Heizungs- und Warmwasserkosten aufgrund der steigenden Energiepreise deutlich von 1,07 €/m2
auf 1,70 €/m2 angestiegen.
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Abb. 37 Beurteilung Mieth6he (Mieterhaushalte)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Tab. 12 Beurteilung Miethdhe (Anteile in Prozent)
TeilrAume gunstig angemessen Uberhoht

1 Prignitz-Oberhavel - aufien 35 49 16
3 Uckermark-Barnim - auBen 19 55 26
5 Oderland-Spree - aul3en 24 48 28
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 26 51 23
11 Havelland-Flaming - auBRen 25 54 21
a.E. auBerer Entwicklungsraum 26 52 22
2 Prignitz-Oberhavel - innen 23 54 23
4 Uckermark-Barnim - innen 23 65 12
7 Oderland-Spree — innen 29 54 17
10 Lausitz-Spreewald - innen 22 59 19
14 Havelland-Flaming - innen 20 58 22
e. V. engerer Verflechtungsraum 23 56 21
6 Frankfurt (Oder) 23 48 29
9 Cottbus 31 54 15
12 Brandenburg 25 58 17
13 Potsdam 24 47 29

Land Brandenburg 25 53 22
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ﬁf)"\NLZ\;‘S::‘T
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Tab. 13 Beurteilung Bruttowarmmiete (Durchschnittswert €/mz2)
TeilrAume gunstig angemessen Uberhoht

1 Prignitz-Oberhavel - aul3en 6,40 6,60 7,10
3 Uckermark-Barnim - auBen 5,60 6,90 7,40
5 Oderland-Spree - auflen 5,30 6,30 7,80
8 Lausitz-Spreewald - aulRen 6,70 6,80 7,10
11 Havelland-Flaming - auBen 6,40 6,90 6,90
a. E. duRRerer Entwicklungsraum 6,30 6,80 7,40
2 Prignitz-Oberhavel - innen 6,80 7,80 7,90
4 Uckermark-Barnim - innen 6,60 7,50 8,10
7 Oderland-Spree — innen 6,60 7,70 7,40
10 Lausitz-Spreewald - innen 7,00 7,40 7,60
14 Havelland-Fldming - innen 7,10 7,80 8,80
e. V. engerer Verflechtungsraum 6,90 7,80 8,60
6 Frankfurt (Oder) 6,60 7,30 7,70
9 Cottbus 6,50 7,70 7,70
12 Brandenburg 6,00 7,00 9,00
13 Potsdam 7,30 8,50 10,40

Land Brandenburg 6,50 7,20 7,80
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 '[\(:)\N?:[fl

Dass eine Mietererh6hung in der Regel mit einer Qualitéatsverbesserung einhergeht, zeigt auch die
Beurteilung durch die Mieterhaushalte. Der Anteil der Mieter, die die Miete als Uberh6ht bezeichnet,
ist trotz der hoheren Mieten nicht weiter angestiegen und liegt weiterhin bei rund 22 %
(s. Abb. 37).

Dartber hinaus wurde Uberprift, ob die Beurteilung der Miethéhe durch die Mieter in Relation zum
tatséchlichen Mietniveau erfolgt. Tab. 13 zeigt, dass die Mieter ihre Miethohe insgesamt sehr realis-
tisch einschatzen. Die Mieter, die ihre Bruttowarmmiete als glinstig bezeichnen, zahlen im Landes-
durchschnitt rd. 6,50 €/m2, diejenigen, die ihre Miete als Uberhéht bezeichnen hingegen
7,80 €/m2. Als angemessen gilt eine Miete von durchschnittlich 7,20 €/m=2.

Im engeren Verflechtungsraum gilt eine Miete von durchschnittlich 8,60 €/m2 als Uberhoht, im au-
Beren Entwicklungsraum liegt diese Grenze mit 7,40 €/m2 um mehr als 1,00 € niedriger. In Pots-
dam ist die Zahlungsbereitschaft hingegen am hdchsten. Mieterhaushalte, die ihre Miete als Uber-
héht bezeichnen, zahlen im Durchschnitt in Potsdam 10,40 €/m2.
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2.3.8 Wohnzufriedenheit

Abb. 38 Wohndauer (Mieterhaushalte)
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Tab. 14 Vorheriger Wohnort von Mieterhaushalten, die nach 2005 in die
jetzige Wohnung eingezogen sind (Angaben in %)
s N c !
Teilrdume 3 g . 3 c o é $
) o 2o 93 c S T
O E8 ®ECE =2 c = c ]
o [T c 3 = —— m = =
n ol o ! “ O| T " m )
Lc Qg 02 8T o Q 0 2
TEl Taol 5P £<S| m 58| o3-| <
cl c®| cEl LF ¢ oSl 25 E
=2 £ £33 =2a £ zZ8 T8 =
1 Prignitz-Oberhavel - auBen 27 27 19 11 11 0 5 0
3 Uckermark-Barnim - auf3en 38 27 15 8 8 0 4 0
5 Oderland-Spree - aullen 31 31 11 19 4 0 0
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 24 30 20 3 14 3 6 0
11 Havelland-Flaming - auf’en 28 31 17 3 7 10 4 0
a. E. auRerer Entwicklungsraum 28 31 16 8 8 4 5 0
4 Uckermark-Barnim - innen 26 16 21 6 21 0 5
2 Prignitz-Oberhavel - innen 32 12 20 8 12 8 8 0
7 Oderland-Spree — innen 11 39 18 3 7 11 11 0
10 Lausitz-Spreewald - innen 21 14 14 14 15 7 15 0
14 Havelland-Flaming - innen 25 20 13 13 15 6 5 3
e. V. engerer Verflechtungsraum 25 23 16 9 14 6 6 1
6 Frankfurt (Oder) 33 33 17 8 0 1 8 0
9 Cottbus 22 44 6 6 0 6 11 5
12 Brandenburg 45 46 9 0 0 0 0
13 Potsdam 32 32 12 8 8 4 4 0
Land Brandenburg ‘ 27 ‘ 27 ‘ 16 | 8 ‘ 10 ‘ 5 ‘ 6 ‘ 1
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(?):7\:;

28 % der Mieter, die seit 2005 in die jetzige Wohnung eingezogen sind, wurden nach ihrem voran-
gegangenen Wohnstandort befragt.

Tab. 14 zeigt, dass die Binnenwanderungen Uberwiegen. Insbesondere im &uflieren Entwicklungs-
raum ist mehr als jeder zweite Mieterhaushalt innerhalb der Gemeinde umgezogen. Wird die nahe-
re Umgebung der jetzigen Wohngemeinde in die Betrachtung mit einbezogen, sind es 75 % der
Mieterhaushalte, die im duBeren Entwicklungsraum den neuen Wohnstandort in der Nahe des alten
gesucht haben.

Im engeren Verflechtungsraum zeigen sich hingegen starkere Wanderungsverflechtungen mit Ber-
lin.

Zuzuge aus den anderen Bundeslandern haben eine nachrangige Bedeutung.
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Abb. 39 Allgemeine Wohnzufriedenheit (Mieterhaushalte)
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Abb. 40 Wohnzufriedenheit nach Haushaltstyp (Mieterhaushalte)
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Abb. 41 Beurteilung der Mieth6he und Wohnzufriedenheit
(Mieterhaushalte)
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Abb. 42 Einkommensniveau und Wohnzufriedenheit
(Mieterhaushalte)
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Abb. 43 Zufriedenheit mit Nachbarschaft (Mieterhaushalte)
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Abb. 44 Zzufriedenheit mit Nachbarschaft nach Haushaltstyp
(Mieterhaushalte)
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Die Faktoren, die die Wohnzufriedenheit beeinflussen, sind vielfaltig. Neben der Wohnung selbst
bestimmen jedoch auch Haushaltstyp, Einkommenssituation oder Nachbarschaft wie zufrieden ein
Mieterhaushalt mit seiner Wohnsituation ist. Haushalte, die das Preis-Leistungsverhaltnis fur ihre
Wohnung als "glinstig" einstufen (s. Abb. 41), sind tendenziell zufriedener mit der Wohnsituation,
ebenso Haushalte mit einem héheren Einkommensniveau (s. Abb. 42). Am unzufriedensten mit der
allgemeinen Wohnsituation sind hingegen Haushalte mit Kindern, aber auch junge Singles bis 30
Jahre (s. Abb. 40).

Insgesamt ist die Wohnzufriedenheit seit 2001 deutlich angestiegen. Insbesondere der Anteil "sehr
zufriedener" Mieter ist vor dem Hintergrund der von Analyse & Konzepte bereits durchgefiihrten
Mieterbefragungen als sehr hoch zu beurteilen (s. Abb. 39). Im Vergleich der einzelnen Teilrdume
ist die Wohnzufriedenheit im engeren Verflechtungsraum und insbesondere in Potsdam am héchs-
ten.

Abb. 45 Bereitschaft, bei besserer finanzieller Situation, mehr in
Wohnkosten zu investieren nach Wohnzufriedenheit
(Mieterhaushalte)
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Sehr zufrieden

Eher zufrieden

Teils, teils

Eher unzufrieden

Sehr unzufrieden

Land Brandenburg

0 20 40 60 80 100
Angaben in %

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE




- 46 -

ANALYSER
KONZEPTE

Abb. 46 Bereitschaft, bei besserer finanzieller Situation, mehr in
Wohnkosten zu investieren nach Einkommensniveau

(Mieterhaushalte)
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Tab. 15 Bereitschaft, bei besserer finanzieller Situation, mehr in Wohnkosten
zu investieren nach Haushaltstyp (Angaben in Prozent)
Haushaltstyp Ja Vielleicht Nein Weil3 nicht
Singles bis 30 65 12 23 0
Singles 31 bis 59 42 15 40 3
Singles 60 Plus 37 56 3
Paare bis 30 49 5 46 0
Paare 31 bis 59 55 11 33 1
Paare 60 Plus 27 11 56 6
Alleinerziehende 49 13 37 1
Familien 56 13 29 2
Haushalte mit mehr als 2 Erwachsenen 51 13 32 4
Land Brandenburg 46 11 41 3
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ﬁ:’\NLZYESIFT
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Abb. 47 Angestrebte Verbesserungen der Wohnsituation
(Prozentangaben bezogen auf alle Mieterhaushalte)
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Tab. 16 Angestrebte Verbesserung nach Haushaltstyp
(Angaben in Prozent bezogen auf alle Mieterhaushalte)
Haushaltstyp Mehr Bessere Bessere Wohn-
Wohnflache | Ausstattung | Wohnlage eigentum
Singles bis 30 23 25 10 19
Singles 31 bis 59 9 21 12 15
Singles 60 Plus 4 23 6 7
Paare bis 30 18 10 3 23
Paare 31 bis 59 13 25 8 20
Paare 60 Plus 6 18 6 8
Alleinerziehende 15 14 5 27
Familien 11 18 7 33
Haushalte mit mehr als 2 Erwachsenen 10 31 9 15
Land Brandenburg 10 21 7 18
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\{:&';:[':I

Ob ein Haushalt bereit ist bei einer verbesserten finanziellen Situation mehr Geld fiir das Wohnen
auszugeben, ist zum einen von seiner jetzigen Wohnsituation aber auch ganz stark von seinen
Wohnvorstellungen abhangig.
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Der enge Zusammenhang zwischen Ausgabebereitschaft und Wohnzufriedenheit zeigt sich insbe-
sondere bei den Haushalten ab 60 Jahren (s. Abb. 40). Mehr als die Halfte dieser Haushalte strebt
keine Veranderung der Wohnsituation an. Grund fur diese geringe Veranderungsbereitschaft ist,
dass sich die Haushalte in der Regel mit ihrer Wohnsituation arrangiert haben, auch wenn mit zu-
nehmendem Alter das Leben in der eigenen Wohnung beschwerlicher wird, nimmt die Nachfrage
nach Veranderungen nicht zu.

Bei jingeren Haushalten zeigt sich hingegen eine sehr diversifizierte Nachfrage. Bei Singles und
Paare zwischen 31 und 59 Jahren sind die Interessen zweigeteilt (s. Tab. 15). Entweder der Haus-
halt ist mit der Wohnsituation zufrieden oder es werden Verbesserungen angestrebt, die insbeson-
dere vor dem Hinblick der zukiinftigen Familienplanung getroffen werden. Haushalte, die eine Fa-
milie grinden mochten streben ebenso wie die Haushalte mit Kindern Wohneigentum an. Die an-
deren Haushalte wiinschen sich hingegen eine bessere Ausstattung (s. Tab. 16).

Bei Starterhaushalten und hier insbesondere bei den Singles sind die Wohnwiinsche ohne eindeuti-
ge Schwerpunkte.

Insgesamt besteht der Wunsch zum einen nach mehr Wohnflache bevorzugt in Form von Wohnei-
gentum. Zum anderen gewinnt mit einer besseren finanziellen Situation die Ausstattung an Bedeu-
tung. Die Wohnlage ist zunéchst nachrangig.

2.3.9 Wohnmobilitat

Abb. 48 Umzug innerhalb der nédchsten 2 Jahre (Mieterhaushalte)

12%
7%
M Ja, auf jeden Fall Ja, wahrscheinlich Nein
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
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Tab. 17 Umzugswunsch nach Teilraumen  (Angaben in Prozent)

Teilraume Ja, auf jeden Fall | Ja, wahrscheinlich Nein

1 Prignitz-Oberhavel - aulien 11 11 78
3 Uckermark-Barnim - auRen 11 12 77
5 Oderland-Spree - auflen 11 13 76
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 9 12 79
11 Havelland-Flaming - auBen 9 9 82
a.E. auBerer Entwicklungsraum 10 12 78
2 Prignitz-Oberhavel - innen 9 11 80
4 Uckermark-Barnim - innen 8 15 77
7 Oderland-Spree — innen 8 15 77
10 Lausitz-Spreewald - innen 14 10 76
14 Havelland-Fldming - innen 14 10 76
e. V. engerer Verflechtungsraum 12 12 76
9 Cottbus 6 19 75
6 Frankfurt (Oder) 19 10 71
12 Brandenburg 8 3 89
13 Potsdam 12 15 73

Land Brandenburg 11 12 77
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 a:,::z:::l
Tab. 18 Umzugswunsch nach Verflechtungsraum und Haushaltstyp

(Angaben in Prozent)
AuRerer Entwicklungsraum Engerer Verflechtungsraum
Ja, auf je- | Ja, wahr- Nein Ja, auf je- | Ja, wahr- Nein
den Fall | scheinlich den Fall | scheinlich
Singles bis 30 28 8 64 15 23 62
Singles 31 bis 59 14 8 78 6 21 73
Singles 60 Plus 7 1 92 6 5 89
Paare bis 30 26 26 48 35 15 50
Paare 31 bis 59 7 9 84 8 10 82
Paare 60 Plus 1 7 92 2 9 89
Alleinerziehende 27 11 62 23 12 65
Familien 13 24 63 20 11 69
Haushalte mit mehr als 7 28 65 10 19 71
2 Erwachsenen
Land Brandenburg 10 12 78 12 12 76
ANALYSE

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009
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Abb. 49 Umzugsgrunde (Mieterhaushalte)
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Tab. 19 Wichtigste Umzugsgriinde nac

h Stadtumbaustandort (Nennungen > 1%)

Andere Standorte

Stadtumbaustandort
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Eigentumsbildung

Wohngegend sagt nicht zu

Probleme mit der Nachbarschaft

Wohnung ist zu groR (Platzgriinde)

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009
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23 % der Mieterhaushalte wollen innerhalb der nachsten 2 Jahre (wahrscheinlich) umziehen, dieser
Wert ist seit 2004 nahezu unverdndert geblieben. Besonders hoch ist die Umzugsbereitschaft in
Frankfurt (Oder) und Potsdam. Wahrend in Potsdam vor allem die Nahe zu Berlin und die sehr jun-
ge Bewohnerschaft die hohe Fluktuation bedingen, spielt in Frankfurt (Oder) vor allem das Image

der Stadt eine ungiinstige Rolle” (s. Tab. 17).

7

Aussage beruht auf Ergebnissen einer Mieterbefragung, die Analyse & Konzepte in Frankfurt (Oder) durchgefuhrt hat.
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Besonders hoch ist die Wohnmobilitat bei Singles bis 59 Jahren. Grinde sind hierfiir zum einen die
Lebenssituation, zum anderen ist die Arbeitsmobilitat in dieser Gruppe ebenfalls etwas héher. Auch
junge Paare mochten Uberdurchschnittlich haufig umziehen.

Eine weitere wichtige Gruppe sind Haushalte mit Kindern. Auch hier planen vor allem Haushalte im
auBeren Entwicklungsraum einen Umzug innerhalb der néchsten zwei Jahre (s. Tab. 18).

Wesentliche Umzugsgriinde sind private und berufliche Griunde aber auch Wohnungsgréfie und
Preis-Leistungsverhaltnis: So wiinschen sich 45 % der Umzugswilligen eine grélRere Wohnung und
jeder Finfte eine Verkleinerung der Wohnflache. Zu teuer finden ihre Wohnung vor allem Haushal-
te mit einem niedrigen Einkommensniveau sprich Singles zwischen 31 und 59 Jahren sowie Haus-
halte mit Kindern.

Zwischen Stadtumbaustandorten und anderen Standorten gibt es geringfiigige Unterschiede bei
den Umzugsgriinden. Die haufigsten vier Nennungen sind jedoch gleich, die Rangfolge ist hingegen
verschieden.

Abb. 50 Umzugsziel (Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
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Abb. 51 Wohngebiet bei Umzug in Stadt oder Gemeinde
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
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Abb. 52 Gewilinschter Haustyp bei Miete
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
EFH,DHH, RH - Vor 1990 errichtet
EFH,DHH, RH - Nach 1990 errichtet
MFH - Altbau bis 1948 modernisiert
MFH - Nicht modernisierter Altbau bis 1948
MFH - Industrielle Fertigbauweise
MFH - Herkdmmliche Bauweise 1949 bis 1990
MFH - Neubau der neunziger Jahre
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uelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009
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Tab. 20 Gewunschter Haustyp nach Haushaltstyp
(Angaben in Prozent)
EFH, DHH, RH Mehrfamilienhaus
Vor Seit Altbau Altbau | Platten- her- Neubau
1990 1990 moder- nicht bau kémml.
nisiert moder- Bauwei-
nisiert se bis
1990
Singles bis 30 0 0 44 6 0 13 25
Singles 31 bis 59 8 0 31 3 3 8 14
Singles 60 Plus 0 4 17 4 9 17 17
Paare bis 30 0 7 14 14 7 0 29
Paare 31 bis 59 4 11 30 4 4 15 11
Paare 60 Plus 0 0 0 0 0 8 25
Alleinerziehende 15 12 12 4 0 12 19
Familien 17 17 20 2 0 17 7
Haushalte mit mehr 13 4 21 0 4 8 17
als 2 Erwachsenen
Land Brandenburg 8 7 22 3 3 12 16
. . ANALYSE @
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 KONZEPTE
Abb. 53 Bevorzugter Vermieter
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
Spielt keine Rolle/weif? nicht
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
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Der Anteil der Umzugswilligen mit Wunsch nach Eigentum liegt ebenfalls unveréndert bei 23 %
(2004: 24 %). Wahrend die Wohnwiinsche der Mieter mit Wunsch nach Eigentum bereits in Kapi-
tel 3 skizziert wurden, werden hier die Wiinsche der Haushalte, die Mieter bleiben wollen aufge-
fahrt.

Die Nachfrage nach Einfamilien-, Doppel- bzw. Reihenh&usern ist zwei geteilt. Wahrend einige Mie-
terhaushalte neu errichtete Stadthauser bevorzugen, wiinschen sich die anderen ein gebrauchtes
Siedlungshaus am Stadtrand bzw. im landlichen Gebiet.

Beim modernisierten Altbau Uberwiegt die Nachfrage nach innerstadtischen Wohnungen in Alt-
stadtlage.

Bei allen anderen Bautypen sind auch innerstadtische Lagen aber auch insbesondere Stadtteillagen
fur Mieterhaushalte interessant.

Der Vermietertyp ist bei der Wohnungswahl zundchst nachrangig.

Abb. 54 Gewilnschte Wohnungsgrol3e Mietwohnung
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
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Abb. 55 Bevorzugte Raumzahl Mietwohnung
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
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Abb. 56 Angestrebte monatliche Gesamtbelastung
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
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Abb. 57 Angestrebte monatliche Gesamtbelastung pro m2
(Mieterhaushalte mit Umzugswunsch)
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Vor allem die Familien winschen sich zukinftig mehr Wohnflache (s. Abb. 54). Insgesamt win-
schen sich 45 % der Haushalte zukinftig mehr Wohnflache und nur 20 % streben eine Verringe-
rung der Quadratmeterzahl an.

Bei den alteren Haushalten ab 60 Jahren zeigt sich auch bei den Umzugswilligen der Wunsch nach
Besténdigkeit. Der Trend zu kleineren Wohnungen, wenn die Kinder aus dem Haus sind, kann bei
Paaren nicht nachgewiesen werden. Nur bei den Singles ab 60 Jahren besteht vermehrt der
Wunsch nach Wohnraumverkleinerung.

24 % der Mieterhaushalte sind bereit fiir die neue Wohnung eine héhere Quadratmetermiete (brut-
towarm) zu zahlen, hingegen streben 18 % der Umzugswilligen eine Reduzierung der Miethhe an.
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2.3.10 Energetische Modernisierung
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Vor dem Hintergrund steigender Energiepreise sowie der Einfihrung des Energiepasses, hat das

Thema energetische Modernisierung zusétzlich an Bedeutung gewonnen.

Tab. 21 Bedeutung Thema "Energiesparen" (Angaben in Prozent)
Haushaltstyp Sehr Eher Eher Vollig
wichtig wichtig unwichtig unwichtig
Singles bis 30 36 60 4 0
Singles 31 bis 59 58 37 3 2
Singles 60 Plus 51 41 7 1
Paare bis 30 45 45 5 5
Paare 31 bis 59 52 43 3 2
Paare 60 Plus 57 40 1 2
Alleinerziehend 45 53 1 1
Familie 47 47 5 1
Haushalte mit mehr als 2 Erwachsenen 44 48 6 2
Land Brandenburg 51 44 4 1
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 af;:“;g:}
Abb. 58 Grunde fur Energiesparen (Mieterhaushalte)
[l Sehr wichtig Eher wichtig B Eher unwichtig Bl Véllig unwichtig
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Kostenersparnis 32
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Tab. 22 EnergiesparmalBnahmen nach Vermietertyp (Angaben in Prozent)
Ja Nein Weild nicht
Kommunales Unternehmen 18 67 15
Genossenschaft 18 66 16
Privatperson 20 64 16
Privates Wohnungsunternehmen 12 72 16
Sonstiger 20 55 25
Land Brandenburg 18 66 16
. . ANALYSE @
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 KONZEPTE

Tab. 23 EnergiesparmalBnahmen nach Gebaudetyp (Angaben in Prozent)

Ja Nein Weil3 nicht

Einfamilien-, Doppel-, Reihenhaus

Vor 1990 errichtet 30 65 5

Nach 1990 errichtet 10 78 12
Mehrfamilienhaus

Altbau bis 1948 modernisiert 22 63 16

Nicht modernisierter Altbau bis 1948 14 76 10

Industrielle Fertigbauweise 25 63 12

Herkdmmliche Bauweise 1949 bis 1990 13 70 17

Neubau der neunziger Jahre 10 64 26
Land Brandenburg 18 66 16

ANALYSE

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009

KONZEPTE
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Tab. 24 Energetische Modernisierung (Anteile in Prozent)
TeilrAume Ja Nein Weil3 nicht

1 Prignitz-Oberhavel - aulien 28 58 14
3 Uckermark-Barnim - auRen 17 64 19
5 Oderland-Spree - auflen 21 66 13
8 Lausitz-Spreewald - aul3en 14 72 14
11 Havelland-Flaming - auBen 17 67 16
a.E. auBerer Entwicklungsraum 18 66 16
2 Prignitz-Oberhavel - innen 20 62 18
4 Uckermark-Barnim - innen 15 67 19
7 Oderland-Spree — innen 19 71 10
10 Lausitz-Spreewald - innen 20 66 14
14 Havelland-Fldming - innen 12 65 23
e. V. engerer Verflechtungsraum 18 65 17
6 Frankfurt (Oder) 19 58 23
9 Cottbus 19 65 16
12 Brandenburg 11 72 17
13 Potsdam 29 60 11

Land Brandenburg 18 66 26
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(:)::;:[':I
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Abb. 59 Art der MalRnahme (Mieterhaushalte)
(Prozentwerte beziehen sich auf Haushalte mit MaBnahmen)
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
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Abb. 60 Zahlungsbereitschaft im Falle einer energetischen
Modernisierung (Mieterhaushalte)
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Dem Thema Energiesparen wird von den Mieterhaushalten eine hohe Bedeutung beigemessen.
Mehr als jeder Zweite erachtet das Thema als "sehr wichtig"”. Wichtige Faktoren sind in diesem Zu-
sammenhang der Erhalt der Erde fur nachfolgende Generationen aber insbesondere auch der Kos-
tendruck (s. Abb. 57).

Nach Angaben der Mieter hat in 18 % der Félle eine energetische Modernisierung des Gebaudes
durch den Vermieter stattgefunden. Private Wohnungsunternehmen haben jedoch deutlich weniger
in die energetische Modernisierung investiert (12 %) (s. Tab. 22).

Im Wesentlichen handelt es sich bei der Modernisierung um die Warmedammung des Gebaudes
sowie den Austausch von Fenstern (s. Abb. 59).

Verbunden mit der MaBnahem ist in 36 % der Falle eine Mieterhdhung. Mieterh6hungen beschran-
ken sich somit fast ausnahmslos auf die energetische Modernisierung.

Generell sind 42 % der Mieterhaushalte bereit fur eine energetisch modernisierte Wohnung mehr
Miete zu zahlen und sich somit an den Kosten zu beteiligen (s. Abb. 60).

Der Anteil ist bei Mietern mit einem hohen Einkommensniveau deutlich héher. Hier waren 54 %
der Haushalte bereit mehr Geld in eine Energiespar-Wohnung zu investieren, bei Haushalten mit
einem niedrigen Einkommensniveau sind es hingegen nur 36 %.
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2.3.11 Wohnen im Alter
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Befragt wurden Haushalte, bei denen der Befragte das 55. Lebensjahr bereits erreicht hat, darun-

ter 501 Mieterhaushalte und 75 Eigentimer.

Abb. 61 Wohnform
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Tab. 25 Altengerechte Wohnform nach Altersgruppen (Angaben in Prozent)
55 bis 64 Jahre | 65 bis 79 Jahre 80 Jahre
und alter

In meiner jetzigen Wohnung bleiben 54 71 78

In einer anderen normale Wohnung 14 6 4

In betreutem Wohnen 13 13 11

In einem Pflegeheim 1 3 3

In einem Mehrgenerationenhaus 12 4 0

In einer Senioren-Wohngemeinschaft 6 3 4
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(?&I;FTT
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Abb. 62 Grad der altengerechten Ausstattung
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Abb. 63 Wohnkostenbelastung im Alter
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www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Tab. 26 Beurteilung der Wohnkostenbelastung nach Altersgruppen
(Angaben in Prozent)
55 bis 64 Jahre | 65 bis 79 Jahre 80 Jahre
und alter
Einen geringeren als heute 15 7 6
Einen genauso hohen wie heute 32 45 62
Einen hdheren als heute 43 41 29
Einen viel h6heren als heute 10 7 3
. - ANALYSE @
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 KONZEPTE
Abb. 64 Griunde fur steigende Wohnkostenbelastung im Alter
Nebenkosten steigen 65
Einkommen/Rente sinkt
Miete steigt
Betreuungskosten
Inflation :
Bl Mieterhaushalte
Wirtschaftskrise/Arbeitslosigkeit
Eigentumer :
Kombination der Faktoren :
(Miete, Nebenkosten, Rente)
Steuererh6hungen
I T T I I 1
0 20 40 60 80 100
Anaaben in %
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Obwonhl die demographische Entwicklung eine Zunahme alterer Haushalte bedingt, ist das Thema

Wohnen im Alter bei den Mietern selbst wenig populédr. Befragt wurden Haushalte ab 55 Jahren.

Dabei ist zu beachten, dass gerade die jingeren Alten sich intensiver mit der Frage des spateren

Wohnens auseinandersetzen, als die Haushalte ab 80 Jahren, die z. T. bereits unmittelbar von Ein-

schréankungen betroffen sind.

Geht man von den Aussagen der Mieterhaushalte aus, ist der Bedarf an altersgerechten Wohnfor-

men &ullerst gering und insbesondere der Bedarf an Platzen in Pflegeheimen wiirde auf Basis der

Haushaltsbefragung zu niedrig geschatzt. Der groRte Wunsch eines jeden Mieter- aber auch Eigen-

timerhaushalts ist, in der eigenen Wohnung alt zu werden.
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Besondere Wohnformen wie Mehrgenerationenhaus oder die Senioren-Wohngemeinschaft finden
fast ausschlieBlich bei den jiungeren Alten zwischen 55 und 64 Jahren eine Nachfrage. Zukiinftig
werden hier also die Bedarfe etwas ansteigen, dennoch werden solche Wohnformen ein Nischen-
produkt bleiben (s. Tab. 25).

In den meisten Fallen ist eine seniorengerechte bzw. altersgerechte Ausstattung der Wohnung aus-
reichend. Barrierefreie oder rollstuhlgerechte Wohnungen werden nur im Bedarfsfall nachgefragt
(s. Abb. 62).

Fast jeder zweite Mieterhaushalt und 40 % der Eigentiimerhaushalte ab 55 Jahren rechnen mit
steigenden Wohnkosten im Alter (s. Abb. 63). In erster Linie werden die steigenden Nebenkosten
als Ursache fur diesen Anstieg angesehen, gefolgt von sinkenden Einkommen. Beachtenswert ist
hierbei, dass in erster Linie Haushalte mit einem mittleren Einkommensniveau eine Erhéhung der
Wohnkosten im Alter befirchten.



ANALYSER
- 66 - KONZEPTE

2.4  Vermieterbefragung

Die Vermieter agieren im Land Brandenburg auf recht unterschiedlichen Wohnungsmaérkten, d. h.
es gibt auch verschiedene Strategien, um am Markt erfolgreich zu sein. Die Erfahrungen zeigen,
dass sich diese Strategien jedoch nur schwer in Form einer Befragung erheben lassen. Die vorlie-
gende Vermieterbefragung dient daher lediglich der Orientierung und Einordnung. Eine tiefer ge-
hende Analyse insbesondere vor dem Hintergrund der Forderkulisse erfolgt im néchsten Kapitel un-
ter Einbeziehung der Ergebnisse des Expertenworkshops.

Abb. 65 GroRRenstruktur des Wohnungsbestands

Angaben in %
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WE 1.000 WE 2.500 WE 5.000 WE
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Tab. 27 GroRenstruktur nach Standorten (Angaben in Prozent)
Unter 100 bis | 500 bis 1.000 |2.500bis| 5.000
100 WE | 499 WE | 999 WE bis 4.999 WE und
2.499 WE mehr
WE
aufRerer Entwicklungsraum 8 24 12 31 14 11
engerer Verflechtungsraum 3 27 10 16 37 7
Stadtumbaustandorte 5 17 9 28 26 15
Land Brandenburg 7 25 11 27 20 10
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(?&I;FTT
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Tab. 28 Aktuelle Bestandsstruktur (Anzahl der Wohnungen)
a. E. e. V. STUB Land BB
Eigener Wohnungsbestand 149.577 70.126 145.457 220.296
Wohnungsbestand in Fremdverwaltung 9.598 6.023 7.247 16.118
Zugénge im Jahr 2008 287 297 285 584
durch eigene BaumafRnahmen 36 6 31 42
durch Erwerb 253 344 248 597
Sonstige 397 445 827 851
Abgénge im Jahr 2008 4.197 258 4.107 4.455
durch VerauBerung an Mitgliedsunternehmen 13 0 0 13
durch VerauBerung an Mieter 8 3 6 11
durch Verduf3erung an sonstige Dritte 751 205 683 956
durch Abbruch/Riickbau 4.160 118 4.192 4.278
durch Wohnungszusammenlegung 134 6 134 140
Sonstige 74 34 65 159
Leerstand 18.475 3.752 17.995 22.339
wegen Vermietungsschwierigkeiten 6.322 1.712 6.560 8.060
wegen Instandsetzung/Modernisierung 1.882 949 1.888 2.855
wegen Unbewohnbarkeit 2.104 351 1.807 2.467
wegen geplantem Verkauf/VerduRerung 740 177 650 943
wegen Vorbereitung auf Abriss/Rickbau 4.474 195 4.379 4.669
Sonstige Griinde 2.196 368 2.058 2.588
Leerstandsquote (Durchschnittswert) | 9,6 % 3,7 % 11,2 % 7,9 %
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;:?,\NIZ?IET
Tab. 29 Bestandsentwicklung bis 2015
a. E. e. V. STUB Land BB
Rickbau
Anzahl Wohnungen 7.452 649 7.659 8.101
Anzahl Unternehmen 33 3 27 36
Neubau
Anzahl Wohnungen 355 799 277 1.154
Anzahl Unternehmen 11 11 5 22
VerdufRerungen
Anzahl Wohnungen 1.483 879 1.375 2.362
Anzahl Unternehmen 16 5 8 21

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009

ANALYSE
KONZEPTE
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Tab. 30 Nettokaltmiete (€/m=2)
a. E. e. V. STUB Land BB
Minimum 1,5 1,8 1,5 1,5
Maximum 7,5 8,2 8,2 8,2
Durchschnitt 4,2 4,6 4,4 4,3
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;Z:;:;:L
Tab. 31 Wohnraumversorgung
a.E. e. V. STUB Land BB

Preiswerte Wohnungen (Anteil im Bestand) 59 % (63)* 65 % (24) 55 % (48) 61 % (87)

Transfereinkommensbezieher

(Anteil im Bestand) 15 % (54) 17 % (15) 15 % (39) 15 % (69)
Wohngeldempfanger (Anteil im Bestand) 18 % (40) 6 % (9) 25 % (23) 16 % (49)
Wohnungen die Angemessenheitskriterien

erfillen 57.417 (57)| 36.060 (19)| 57.575 (40)| 93.477 (76)
Wohnungen mit WBS 14.540 (41) 8.016 (17)| 14.886 (30)| 22.556 (58)
* Anzahl der Unternehmen, die Angaben gemacht haben ANALYSE @

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 KONZEPTE
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Tab. 32 Instandsetzung- und ModernisierungsmalRnahmen
(Angaben in Prozent)
In den letzten 5 Jahren FuUr die nadchsten 5 Jahre
durchgefihrt geplant
haufig | verein- gar haufig | verein- gar
zelt nicht zelt nicht
Energetische Sanierung 24 54 22 19 63 18
Erneuerung der Heizungsanlage 23 52 24 12 64 24
Erneuerung der Fenster 24 49 27 15 48 37
Warmedammung Dach/Fassade 30 52 19 18 59 23
Anschaffung thermischer Solaranlagen 2 11 87 1 29 70
Anschaffung photovoltarischer
Solaranlagen 3 8 89 1 1 82
Seniorengerechte Modernisierung 7 53 41 10 60 30
Rollstuhlgerechte  Wohnungen nach DIN
18025-1 1 34 64 1 54 45
Barrierefreie Wohnungen nach DIN 18025-2 3 47 49 4 59 37
Sonstiger seniorengerechter Umbau von
Wohnungen 4 66 29 10 71 19
Einbau von Aufziigen/Treppenliften 12 45 44 12 48 40
Schaffung barrierefreier Gebaudezugang
(Umfeld nach DIN 1824-1) 4 41 >4 10 o8 32
Weitere MaBnahmen 14 80 6 12 80 8
Grundrissveranderung/  Wohnungszusam-
menlegung 8 63 29 9 71 20
Erneuerung der Elektroinstallation 39 56 5 31 64 5
Erneuerung der Sanitaranlagen 36 58 5 27 67 6
Modernisierung Treppenhaus 32 53 15 23 61 16
Anbau von Balkonen 11 37 52 13 47 40
WohnumfeldmaflRnahmen 28 61 11 23 68 9
Verlegung eines Breitbandkabelnetzes 19 8 73 8 13 79
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(?,;]l;::T
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Tab. 33 Sanierte bzw. modernisierte Wohnungen (Anzahl Wohnungen)

a. E. e. V. STUB Land BB
MaRnahmen in letzten 5 Jahren durchgefuhrt
Gesamt 31.593 14.366 30.271 45.959
Energetische Sanierung 10.107 6.162 9.720 16.269
Seniorengerechte Modernisierung 3.897 834 3.767 4.731
Sonstige Mafinahmen 17.535 3.871 16.784 21.589
MaRnahmen in nachsten 5 Jahren geplant
Gesamt 25.462 12.097 25.817 37.559
Energetische Sanierung 7.146 4.010 7.080 11.156
Seniorengerechte Modernisierung 3.721 815 3.752 4.536
Sonstige Malnahmen 14.295 3.871 14.685 18.166
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;:?,?J;::T
Tab. 34 Investitionssumme MalRhahmen im Bestand

a. E. e. V. STUB Land BB
MaRnahmen in letzten 5 Jahren durchgefihrt
Gesamt 254 Mio. € 259 Mio. € 253 Mio. € 513 Mio. €
Energetische Sanierung 102 Mio. € 70 Mio. € 95 Mio. € 172 Mio. €
Seniorengerechte Modernisierung 32 Mio. € 12 Mio. € 32 Mio. € 44 Mio. €
Sonstige Mafinahmen 91 Mio. € 33 Mio. € 95 Mio. € 124 Mio. €
MaRnahmen in nachsten 5 Jahren geplant
Gesamt 230 Mio. € 200 Mio. € 236 Mio. € 430 Mio. €
Energetische Sanierung 74 Mio. € 42 Mio. € 71 Mio. € 116 Mio. €
Seniorengerechte Modernisierung 44 Mio. € 8 Mio. € 43 Mio. € 52 Mio. €
Sonstige Manahmen 83 Mio. € 34 Mio. € 85 Mio. € 117 Mio. €

ANALYSE

Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009

KONZEPTE
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Abb. 66 Grunde fur energetische Modernisierung
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 67 Einsatz von Fordermitteln
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Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ANALYSE
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Tab. 35 Art der Forderung (Mehrfachnennungen maglich)

a.E. e. V. STUB Land BB
Kfw-Mittel 41 57 52 45
Forderung der generationengerechten An-
passung von Mietwohngeb&auden durch o8 10 33 23
Modernisierung und Instandsetzung (Gene-
rationsgerechtModInstR)
Forderung der Herstellung des barrierefrei-
en und generationsgerechten Zuganges zu o8 37 39 31
den Wohnungen in Mietwohngebauden
(AufzugsR)
Stadtumbauprogramm 28 7 37 22
Sonstige 5 3 6 5
Quelle: MIL Wohnungspolitischer Kompass Brandenburg 2009 ;\(:)\ngl_q[fl

Sonstige Forderprogramme:

= BAFH-Solar

= Gemeinschaftsinitiative LEADER

= Richtlinie ILE-Entwicklung des landlichen Raumes
= Spitzenfdrderung

Uber die Halfte der befragten Wohnungsunternehmen (57 %) verfiigt tber einen Bestand von
mehr als 1.000 Wohnungen. Ein Drittel allerdings auch tber weniger als 500 Wohneinheiten. Un-
ternehmen mit mehr als 2.500 WE sind vor allem im engeren Verflechtungsraum Uberreprasentiert.

Die Leerstandsquote ist im Berlin nahen Raum, wo die Quote bei lediglich 3,7 % liegt, deutlich ge-
ringer als bei den Vermietern des Berlin fernen Raums (9,6 %). Mit 11,2 % liegen die Stadtumbau-
standorte noch dartber.

Entsprechend war 2008 die Bestandsentwicklung in den Stadtumbaustandorten und dem &uf3eren
Entwicklungsraum insgesamt durch den Abbruch/Riuckbau gepragt, wahrend im engeren Verflech-
tungsraum die Bestandszugange bei den Unternehmen hoher sind als die Abgange. Diese gegen-
satzliche Bestandsentwicklung wird sich auch zukuinftig fortsetzen.

Insgesamt schétzen die Vermieter den GroRteil ihres Wohnungsbestandes (61 %) als preiswert ein.
Den geringsten Anteil preiswerter Wohnungen (55 %) haben die Vermieter in den Stadtum-
baustandorten angegeben.

Uber drei Viertel der Vermieter haben in den letzten 5 Jahren energetische MaRnahmen durchge-
fuhrt und eine ebenso grofle Gruppe plant in den nachsten 5 Jahren Malinahmen durchzufiihren.
Die Grunde hierfurr liegen insbesondere in der Verbesserung der Vermietbarkeit, der Steigerung des
Wohnkomforts sowie der Kosteneinsparung.
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Seniorengerechte Modernisierungen haben 60 % der Vermieter bereits durchgefihrt, 70 % planen
MaBnahmen in den nachsten Jahren. Hier zeigt sich, dass das Thema Seniorenwohnen fiir die
Vermieter an Bedeutung gewinnt.

Forderprogramme wurden von der Halfte der Vermieter bereits in Anspruch genommen und weite-
re 10 % planen die Nutzung der Programme. Auffallig ist dabei, dass mit 63 % der Anteil der Nut-
zer von Forderungen in den Stadtumbaustandorten besonders hoch ist. Am haufigsten werden da-
bei KfW-Programme genutzt, gefolgt vom Aufzugsprogramm und der Foérderung generationenge-
rechter Anpassungen.



