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1. Einleitung

Wohnen ist ein Lebensbereich mit elementarer Bedeutung fir alle Menschen - gleichzeitig
ein Grundbedirfnis und Mittelpunkt alltaglicher Lebenserfahrung. Unsere Wohnverhaltnisse
sind entscheidend dafir, wie gut es uns geht und wie wohl wir uns fuhlen. Dies ist allen Al-
tersgruppen gemeinsam. Das Wohnumfeld bestimmt hierbei den Wohnwert genauso wie
GroRe, Zuschnitt und Ausstattung einer Wohnung. Erst beides zusammen - Wohnung und
Wohnumfeld - machen Wohnen attraktiv. Mit zunehmendem Alter wird die Wohnung immer
mehr zum Lebensmittelpunkt.

Gleichzeitig ist die Wohnraumversorgung ein wichtiger Standortfaktor, der die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit Sachsens mal3geblich beeinflusst. Investitionen im Wohnungsbereich si-
chern und schaffen ortsnahe Arbeitsplatze im Handwerk und Mittelstand.

Die Wohnungspolitik ist in letzter Zeit sowohl auf Landes- als auch auf Bundesebene ver-
starkt in den Fokus der offentlichen Diskussion geraten, vor allem die Themen Wohnungs-
knappheit und Bezahlbarkeit von Wohnraum in Ballungsraumen.

Mitdem Konzept AWohnen i n Sachs eunfahdiéhé Darsteliufgo! gt e
der Situation und des Handlungsbedarfs in Sachsen. Ziel ist insbesondere, einen Beitrag zur
Versachlichung der Diskussion zu leisten.

Der Wohnungspolitik kommen aufgrund der besonderen Merkmale von Wohnungsmarkten
spezifische Aufgaben zu. So sind die Wohnungsmarkte eines Landes, einer Region, von
Stadten und Gemeinden nicht einheitlich. Sie differieren hinsichtlich des Wohnungsangebots,
wie Lage, Qualitat, Ausstattung oder Preis sowie der Nachfrage in Bezug auf Wohnvorstel-
lungen und vor allem Wohnkaufkraft der Haushalte.

Wohnungspolitik soll grundséatzlich Rahmenbedingungen fir ein Funktionieren der Woh-
nungsmarkte schaffen. Ein Eingreifen mit Mitteln des Ordnungsrechts oder durch Forderung
ist dann gefordert, wenn die Markte in Teilen oder G&nze versagen, weil sich z. B. Haushalte
nicht selbst am Markt versorgen kénnen(Subjektférderung) oder erforderliche Wohnungsan-
gebote in quantitativer und/oder qualitativer Hinsicht nicht vorhanden sind und fir deren Be-
reitstellung der Markt nicht Giber die notwendigen Anreizsysteme verfligt (Objektférderung).

Die soziale Absicherung des Wohnens zahlt zu den Kernaufgaben offentlicher Daseinsvor-
sorge in Deutschland. Sie ist eine sozialstaatliche Leistung, die Bund, Lander und Kommu-
nen entsprechend der foderalen Struktur Deutschlands gemeinsam auf vielfaltige Weise er-
bringen.

Ein wichtiger Baustein ist die Forderung des Wohnungsbaus und weiterer Malinahmen zur
Unterstlitzung von Haushalten bei der Versorgung mit Mietwohnraum und bei der Bildung
von selbst genutztem Wohneigentum. Mit der Foderalismusreform 2006 wurde diese in die
Gesetzgebungskompetenz der Lander Uberfuhrt und die Wohnraumférderung insgesamt auf
die Lander Ubertragen.

In Sachsen sind die regionalen Wohnungsmaérkte seit 1990 von gravierenden Verénderun-
gen und Dynamiken gepragt. Galt es Anfang bis Mitte der 1990er Jahre vorrangig, das Woh-
nungsdefizit durch Neubau abzubauen und dariber hinaus die Qualitdt der Wohnungsbe-
stande durch Sanierungen zu verbessern, steht die Landes- und Kommunalpolitik seit Ende
der 1990er Jahre vor neuen Herausforderungen, insbesondere der sich weiter fortsetzende
demografische Wandel sowie regionale Abwanderungen filhren zu ge&nderten Problemla-
gen am Wohnungsmarkt und dartiber hinaus fir die Stadt- und Landesentwicklung.



2. Ausgangslage - Rahmenbedingungen

2.0 Stadtentwicklungsstrategie 2020 und Leitlinien fur die Entwick-
lung des landlichen Raumes

Der Freistaat Sachsen hatrmittgder SAShaenae-R20RI0E K I
te und Ubergreifende Strategie fur die Entwicklung der sachsischen Stadte fir die kommen-
den Jahre vorgestellt.

Sie hat drei wesentliche Ziele:

i lebenswerte Stadte

1 kompakte Stadte

1 stadtebauliche Nachhaltigkeit.

2012hatdi e Staatsregierung AlLeitlinien f¢r die Ent
staat Sachseni verabschiedet. Zi el i st e 8-, den |
zieller Spielrdume und trotz Bevélkerungsrickgangs erfolgreich weiter zu entwickeln. Die

Leitlinien stellen bei der Siedlungsstruktur das Ziel, dass Innenstadte und Dorfkerne im land-

lichen Raum als Wohnstandort gestarkt und Brachen wieder nutzbar gemacht werden.

Die AStadtentwicklungsstrategie Sachsen 2020fiund di e AL ei t twickiungedes f ¢r d
| 2 ndl i ¢ h e rlesRreistaatessSachsen sindderRahmen f ¢¢r das mBmachkonz
nen in Sachsen & UHmM@aiAWonhinte ndienmed ausgegri fii-en wir
raumforderung unbestritten wichtiger Bestandteil der Stadt- und Dorfentwicklung, gleichwohl

geht das Thema AWohnenfi weit ¢ber diesen Aspekt

2.1 Rechtsrahmen

2.1.1 Historie

Im Rahmen der Foderalismusreform (Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 28. Au-
gust 2006) wurde die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz des Bundes im Bereich des
Wohnungswesens nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG abgeschafft. Damit liegt die ausschlief3li-
che Gesetzgebungskompetenz (aul3er fir das Wohngeldrecht gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 18
GG) nunmehr bei den Landern gem. Art. 70 Abs. 1 GG. Gem. Art. 125a Abs. 1 GG gilt
Recht, das als Bundesrecht erlassen worden ist, aber u. a. wegen der Anderung des Artikels
74 Abs. 1 nicht mehr als Bundesrecht erlassen werden konnte, als Bundesrecht fort; es kann
durch Landesrecht ersetzt werden. Ein solches Gesetz auf der Grundlage des Art. 74 Abs. 1
Nr. 18 GG ist das Wohnraumférderungsgesetz des Bundes (WoFG) vom 13. September
2001 (BGBI. | 2001, S. 2376, zuletzt gedndert durch Gesetz v. 9. Dezember 2010, BGBI. |
2010, S. 1885). Im Freistaat Sachsen wurde das Ersetzungsrecht bislang nicht wahrgenom-
men. Das WoFG gilt damit in Sachsen als Bundesrecht weiter, bis es durch Landesrecht
ersetzt wird.



Die Wohnraumfdrderung findet allerdings seit 2007 nicht im Rahmen des WoFG statt, da auf
Grund des entspannten Wohnungsmarktes in Sachsen weder eine Mietpreis- noch eine Be-
legungsbindung erforderlich war.

Im Zuge der Foderalismusreform wurde weiterhin mit dem Gesetz zur Entflechtung von Ge-
meinschaftsaufgaben und Finanzhilfen (BGBI. | 2006 S. 2098) festgelegt, dass den Landern
von 2007 bis 2019 fur den durch die Abschaffung von diversen Gemeinschaftsaufgaben (u.
a. der sozialen Wohnraumférderung) bedingten Wegfalls der Finanzierungsanteile des Bun-
des, sog. Kompensationsmittel zur Verfugung gestellt werden (N&heres hierzu unter Ziff.
2.11).

2.1.2 Bundesebene

AuBRerdem haben zahlreiche weitere bundesrechtliche Regelungen unmittelbare oder mittel-
bare Auswirkungen auf das Wohnungswesen. Zu nennen sind insbesondere

1 Wohngeldgesetz

9 die Sozialgesetzblcher (SGB) Il und XII

1 Mietrecht im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB)

1 Gesetz zur weiteren Vereinfachung des Wirtschaftsstrafrechts (Wirtschaftsstrafgesetz
1954)

Baugesetzbuch (BauGB)

Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz EnEG)

= =4

2.1.3 Landesebene

Auf Landesebene sind insbesondere folgende Regelungen von Belang

9 Sachsisches Gesetz zur Durchfiihrung des Wohngeldverfahrens

9 Gesetz zur Durchflihrung der Zusatzférderung nach 8§ 88e des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes

Gesetz Uber die Zustandigkeiten auf dem Gebiet der sozialen Wohnraumforderung
Forderfondsgesetz

Gesetz zur Ausfliihrung des Sozialgesetzbuches

VwV des SMI zur Durchfiihrung des Wohngeldverfahrens

VwV des SMS zur Regelung von Wohnflachenhéchstgrenzen zu § 18 SachsAGSGB

=A =4 =4 -8

2.1.4 Kommunale Ebene

Auf kommunaler Ebene sind insbesondere folgende Festlegungen von Bedeutung

1 Regelungen zur Angemessenheit und Hohe der Kosten der Unterkunft (SGB 1l und XII)
1 Regelungen zum Umgang mit Belegungsrechten

1 Bebauungsplane

9 stadtebauliche und integrierte landliche Entwicklungskonzepte

1 Mietspiegel auf der Grundlage von § 558 c) und d) BGB.



2.2 Haushalts- und Bevdlkerungsentwicklung

Wahrend fiir die zu erwartende quantitative Nachfrage die Entwicklung der Haushalte ent-
scheidend ist, ist hingegen fur die zu erwartende qualitative Nachfrage auf den Wohnungs-
markten insbesondere die mit der demografischen Entwicklung einhergehende Alterung der
Bevolkerung maf3geblich.

2.2.1 Haushaltsentwicklung

Nach einer Modellrechnung des Statischen Landesamtes® sinkt die Anzahl der Privathaus-
halte von 2214,6 Tausend im Jahr 2011 auf voraussichtlich 2052,6 Tausend im Jahr 2025.
Wahrend die Bevolkerung bis zum Jahr 2020 um 8,3 Prozentpunkte zurtickgeht, belauft sich
der Ruckgang der Haushalte auf 7,3 Prozentpunkte. Ausnahmen bilden hier die Stadte
Dresden und Leipzig, hier wird die Anzahl der Haushalte steigen.

Haushalte mit drei Personen haben mit 17,6 Prozentpunkten den starksten Rickgang zu
verzeichnen, gefolgt von Haushalten mit vier Personen mit einem Ruckgang von 14,3 Pro-
zentpunkten. Ein- und Zwei-Personenhaushalte sinken dagegen nur um jeweils 5,1 Pro-
zentpunkte. Hierbei gibt es auf regionaler Ebene teilweise Entwicklungen gegen den jeweili-
gen regionalen Gesamttrend. Im Landkreis Leipzig soll beispielsweise die Gesamtzahl der
Haushalte um 4,3 Prozentpunkte abnehmen, die Anzahl der Ein-Personenhaushalte soll hin-
gegen um 5,7 Prozentpunkte wachsen. In Dresden wird bei einem prognostizierten Bevolke-
rungszuwachs von 3,4 Prozentpunkten mit einem Rickgang der Ein-Personenhaushalte um
2,7 Prozentpunkte gerechnet.

Aufgrund der prognostizierten Haushaltsentwicklung wird insgesamt der zahlenmafiige Be-
darf an Wohnraum nicht weiter ansteigen. Vielmehr ist mit einem Rickgang um rd. 160 000
Haushalte bis zum Jahr 2025 (seit 2011) zu rechnen®.

! Modellrechnung des Stalzur Entwicklung der privaten Haushalte im Freistaat Sachsen bis 2025
2 Modellrechnung zur Entwicklung privater Haushalte fiir den Freistaat Sachsen bis 2025, StalLa
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2.2.2 Bevdlkerungsentwicklung

Am 9. Mai 2011 lebten 4,06 Millionen Einwohner im Freistaat Sachsen®. Der gegenwartige
Bevolkerungsriickgang wird - mit Ausnahme der Stadte Dresden und Leipzig - weiter anhal-
ten. Die 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen
vom 30. November 2010, die auf Analysen der demografischen Trends der zuriickliegenden
funf Jahre basiert, kommt zum Ergebnis, dass Sachsen im Jahr 2025 voraussichtlich 3,6 bis
3,8 Millionen Einwohner haben wird. Das bedeutet einen Riickgang von 360 000 bzw. 490
000 Einwohnern gegeniiber dem Jahr 2011.

Mit dem Rickgang der Bevilkerung geht deren Alterung einher. Zum einen steigt das
Durchschnittsalter der Menschen um etwa 3 bis 4 Jahre von derzeit 46,4 Jahre auf
49,3 Jahre bzw. 50,1 Jahre. Die Lebenserwartung bei den Mannern steigt bis zum Jahr 2030
auf 81,6 Jahre und die der Frauen auf 86,3 Jahre. Zum anderen steigt auch der Anteil der
Uber 65jahrigen an der Gesamtbevolkerung. Wahrend 1990 nur jeder Sechste (15,7 %)
65 Jahre und &lter war, so war es 2011 schon jeder Vierte (24,5 %). Im Jahr 2025 wird fast
jeder Dritte tGber 65 Jahr alt sein (30,5 %).

Innerhalb der Gruppe der Uber 65jahrigen wird insbesondere der Anteil der tber 80-jahrigen
ansteigen. Deren Anteil wird sich bis zum Jahr 2015 verdoppeln. Im Jahr 2011 waren 2,9 %
der Bevolkerung tUber 85 Jahre, im Jahr 2025 werden es 5,7 % sein.

3 Zensus 2011



Entwicklung der Bevdlkerung des Freistaates Sachsen
nach ausgewahlten Altersgruppen
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2.2.3 Wachsende und schrumpfende Stadte und Gemeinden in Deutschland

Wachsende und schrumpfende Stiddte und Gemeinden in Deutschland

Ty ©BBSR Bonn 2012
Wachsende und Stadt- und Betrachtete Strukturindikatoren:
schrumpfende G ind G indetyp [ K< i . i 2005-2010
B stark wachsend @ GroBstadte # Gesamtwanderungssaldo 2008/09/10
. wachsend @ Mittelstadte # Arbeitsplatzentwicklung 2005-2010

stabil 4 GroRere Kleinstadte  Arbeitslosenquote 2009/10
I schrumpfend 4 Kieine Kleinstadte * Realsteuerkraft 2009/10
B stark schrumpfend «  Landgemeinden * Kaufkraft 2009
D is: Laufende des BBSR, i : BKG, i 31.12.2010
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2.3 Wohnungsbestand

2.3.1 Anzahl

Am 9. Mai 2011 gab es im Freistaat Sachen 800 222 Wohngebaude mit 2 268 163 Wohnun-
gen®. Hiervon sind 2 238 018 sog. reine Wohnungen® in Wohngeb&uden. Die ibrigen Woh-
nungen sind gewerblich genutzt (20 474), Diplomatenwohnungen (70) sowie Freizeit- und
Ferienwohnungen (9601).

2.3.2 Baufertigstellungen in Sachsen im Neubau (ohne BestandsmalRnahmen)
2000 - 2012

117493
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8.030
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Michtwohngebauden (ohne
Bestandsmalinahmen)

Datenquelle: Stala

Nachdem sich seit dem Jahr 2000 die Anzahl fertig gestellter Wohnungen pro Jahr bis zum
Jahr 2010 drastisch reduziert hat, ist seit 2011 wieder ein leichter Anstieg zu verzeichnen.

In der Landeshauptstadt Dresden hat sich die Anzahl der fertig gestellten Wohnungen von
522 im Jahr 2010 auf 1184 im Jahr 2011 mehr als verdoppelt und sich mit 1032 Wohnungen
in 2012 fast auf diesem Niveau gehalten.

2.3.3 Baualter®

Der Anteil der Wohngebaude, die vor dem Jahr 1949 errichtet wurden, betragt 53 %. Im
Bundesdurchschnitt liegt dieser Anteil bei 25 %. Das verdeutlicht den nach wie vor relativ
alten Gebaudebestand in Sachsen.

Der Anteil der Wohngebaude nach Baualtersklassen ist in nachfolgender Ubersicht darge-
stellt:

* Zensus 2011, Ergebnis der Geb&used Wohnraumzahlung (GWZ)

® Reine Wohnungen = Wohnungen ohne gewerblich genutzte , Diplomatenwohnungen sowie #neifeit
rienwohnungen

6 Zensus 2011, Ergebnis GWZ
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Wohngebaude nach Baualtersklassen

1996 - 2000 2001 und spater vor 1919
10,0 %

0,
6.9 % 30,4 %

1991 - 1995
6,4 %

1979 - 1990
9.2 %

1949 - 1978 1919 - 1948
14,3 % 22,9 %

2.3.4 Eigentiimerstruktur’

Von den 2 238 018 reinen Wohnungen in Wohngebauden werden 669 672 Wohnungen von
Eigentimern und 1 347 038 Wohnungen von Mietern bewohnt. Die verbleibenden 221 308
Wohnungen sind leer stehend.

Die Wohnungen befinden sich Giberwiegend im Eigentum von Privatpersonen, Wohnungsei-
gentimergemeinschaften und nicht institutionalisierten Anbietern. Die Eigentumsverhaltnisse
sind in folgender Ubersicht dargestellt:

Verteilung der reinen Wohnungen nach Eigentiimern

Privatwirtschaft-
liche Wohnungs-
unternehmen
6%

sonstige
3%

Kommune/ komm
Wohnungsunter-
nehmen
11%

_"--.__"_7__7_,_,

Privatpersonen
48%

Wohnungs-
genossenschaften
14%

Wohnungseigen-
tomergemeinschaft
18%

2.3.5 Eigentumsquote®.

Die Wohneigentumsquote9 in Sachsen ist von 26,1 % im Jahr 1995 auf 33,2 % im Jahr 2011
gestiegen. Trotzdem ist Sachsen noch immer das Flachenland mit der niedrigsten Wohnei-
gentumsquote. Der Bundesdurchschnitt betragt 45,8 %.

' Zensus 2011, Ergebnier GWZ

8 Zensus 2011, fgebnis der GWZ

° Haushaltsbezogene Wohneigentumsquote: Verhaltnis der Haushalte, die im Wohneigentum leben zur Gesam
heit aller Haushalte
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Die Eigentiimerquote betragt in Gemeinden bis 2000 Einwohner 71 % und 14,4 % in den drei
kreisfreien Stadten.

Eigentimerquote

[] unter30,0

[] 30.0 bis unter 45,0
[ 45.0 bis unter 60,0
[l 60.0 bis unter 75,0
B 75.0 und mehr

2.3.6 Belegungsgebundener Wohnraum

Das Auslaufen der Belegungsbindungen nach dem Sachsischen Belegungsrechtsgesetz
zum 31. Dezember 2013 und das sukzessive Auslaufen der Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen nach den Wohnraumfdrderprogrammen Sachsens werden zu einem starken Ruck-
gang an belegungsgebundenem Wohnraum bis 2020 fuhren.

Nach einer Umfrage des SMI im Jahr 2012 bei allen 456 sachsischen Stadten und Gemein-
den sehen lediglich die drei kreisfreien Stadte Dresden, Chemnitz und Leipzig zukinftig ei-
nen Bedarf fur die Begrindung von neuen Belegungsrechten.

2.3.7 Barrierefreie oder -arme Wohnungen

Die Feststellung, dass Wohnraum in quantitativer Hinsicht in ausreichendem Mafl3e vorhan-
den ist, bedeutet nicht, dass auch der jeweilige Wohnraum den Nutzeranforderungen in qua-
litativer Hinsicht im Einzelfall entspricht. So gibt es generationentbergreifend Nutzergruppen,
die aus verschiedenen Griinden auf barrierefreien Wohnraum oder zumindest barrierearmen
Wohnraum angewiesen sind. Hieran besteht auch aus Demografiegesichtspunkten eine ver-
starkte Nachfrage.
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Der Begriff Ab ar r i e r efifiert'8. iArifordersngen an das barrierefreie Bauen von Woh-
nungen ergeben sich aus § 50 Abs. 1 der Sachsischen Bauordnung. Dafir sind die als tech-
nische Baubestimmungen bauaufsichtlich eingefihrten Teile der Norm DIN 18040-2 zum
barrierefreien Bauen von Wohnungen beachtlich.

Hingegen ist barrierearmer Wohnraum weder naher definitorisch belegt noch mit bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen untersetzt, so dass sich damit ein weiter Interpretations-
spielraum bietet. Baumalnahmen, die nach Auffassung des SMI zu einer Barrierereduzie-
rung von Wohnraum beitragen, sind in der Férderri cht | i ni e AMehr g¥®aut
gefuhrt; wobei von den dort genannten neun MalRBnhahmen mindestens drei ausgefuhrt wer-
den missen, um die Forderung nach barrierereduziertem Bauen i. S. der Richtlinie zu erful-
len.

Eine Totalerhebung Uber den Bestand an barrierefreien oder -armen Wohnungen in Sachsen
gibt es nicht. Nach einer Schéatzung des Instituts empirica, Berlin, kann davon ausgegangen
werden, dass es gegenwartig rd. 43 000 barrierefreie oder -arme Wohnungen in Sachsen
gibt.

2.3.8 Wohnraum fur Studierende

Bundesweit standen 2012 den rd. 2,15 Mio. Studierenden rd. 229 000 offentlich geférderte
Wohnplatze zur Verfligung. Dies entspricht einer Unterbringungsquote von 10,6 %. Sachsen
hatte im Wintersemester 2011/2012 rd. 114 Tsd. Studierende und mit insgesamt 16 Tsd.
t')ffentlici? geforderten Wohnplatzen die bundesweit héchste Unterbringungsquote von
14,2 %,

2.4 Wohnungsnachfrage

Das Institut empirica geht davon aus, dass die Wohnungshachfrage in Sachsen bis zum Jahr
2020 um 61 000 bzw. um gut 3 % und bis zum Jahr 2025 um rd. 115 000 bzw. um 6 % sinkt.

Wahrend dabei die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und eigen-
heimahnlichen Wohnformen noch steigt, geht die Nachfrage nach Geschosswohnungen bis
2020 um knapp 120 Tsd. und bis 2025 um fast 180 Tsd. Einheiten bzw. um 14 % zurlick.
Regional differenziert steigt die Wohnungsnachfrage nur in den beiden kreisfreien Stadten
Leipzig und Dresden, wobei sich der Zuwachs weitestgehend auf das Einfamilienhausseg-
ment konzentriert und die Nachfrage nach Geschosswohnungen stagniert. Die zusatzliche
Nachfrage in diesen beiden Stadten kann iber den frei finanzierten Wohnungsneubau oder
Uber Reduktion von Leerstdnden im Bestand gedeckt werden. Denn obwohl die Nachfrage
nach Wohnungen landesweit sinkt, gibt es auch zukinftig noch Wohnungsneubau. Dieser
speist sich einerseits aus der nicht gedeckten Nachfrage nach Einfamilienhauser und eigen-
heiméahnliche Wohnformen und anderseits aus der qualitativen Zusatznachfrage auf dem

Y DefinitionendesBe gr i f f s Ardenmsichin@ehimdereadleithstellungsgesetz, im Séachsischen

rat.

Integrationsgesetz sowie indBormenzum barrierefreien Bauen (DIN 1804). Die vorgenannten Normen

berticksichtigen insbesondere die Bedurfnisse von Menschen mit Sehbehinderung, Blindheit, Horbehinderung,

(Gehdrlose, Ertaubte und Schwerhdyigder motorischen Einschréankungen sowie von Personen, dieiMobil

tatshilfen und Rollstiihle benutzen. Auch fiir andere Personengruppen, wie z.-BxdgoRleinwiichsige
Personen, Personen mit kognitiven Einschrankungen, altere Menschen, KinagePsrsonen mit Kinderav

gen oder Gepéck fuhren einige Anforderungen dieser Normen zu einer Nutzungserleichterung (Vergleiche

auch die Vorworte der Normen.). Weitere Hinweise enthélt dieBgNindertenrechtskonvention (Ratifzi
rung s. B@l. 2008, Teil Il Nr. 35, S. 1419), insbesondere die Artikel 9, 12, 19 und 28.

1 sachsGVBI. 2013, S. 694
12 statistische Ubersicht 2012 des Deutschen Studentenwerkes zum Wohnraum fiir Studierende

on
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Wohnungsmarkt. Die qualitative Zusatznachfrage nach neugebauten Wohnungen oder nach
sanierten, ehemals leerstehenden Wohnungen ist dort besonders ausgepragt, wo die Quali-
taten der gegenwartig bewohnten Bestande nicht den kiinftigen Anforderungen der Nachfra-
ger entsprechen.

Der zusatzliche Wohnungsneubau, bestehend aus der zusatzlichen Nachfrage nach Eigen-
heimen und der qualitativen Zusatznachfrage im Geschosswohnungsbau, belduft sich lan-
desweit im Maximum auf gut 9000 Einheiten pro Jahr, im Minimum auf rd. 5000 Einheiten
insoweit es gelingt, die zuklnftige qualitative Zusatznachfrage weitestgehend im Bestand
(z.B. durch die Sanierung leerstehender Altbauten) zu befriedigen.

2.5 Leerstand

2.5.1 Leerstandsquote™
Die Leerstandsquote in Sachsen betragt 9,9 % d.h. rd. 221 Tsd. Wohnungen stehen leer.
Dies ist der hdchste Leerstand aller Lander (durchschnittliche Leerstandsquote 4,4 %).

2.5.2 Regionale Verteilung

Der geringste Leerstand auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stéadte ist in der Landes-
hauptstadt Dresden mit 5,0 % und der hdchste in der Stadt Chemnitz mit 13,7 % zu ver-
zeichnen.

Kleinrdumige regionale Verteilung Sachsen

Leerstandsquote

| unter 5,0
| 5.0 bis unter 7,0
7,0 bis unter 10,0
 10.0 bis unter 15,0
[l 15.0 und mehr

Von den leerstehenden Wohnungen befinden sich 12,8 % in Ein- und Zweifamilienh&usern
(35 868) und 83,8 % in Mehrfamilienhausern (185 440). Dabei steigt der Anteil der leerste-
henden Wohnungen in Mehrfamilienh&usern mit der Gemeindegrof3e von 40,8 % in Gemein-
den bis unter 2000 Einwohner auf 95,8 % in Gemeinden Uber 100 000 Einwohner.

13 Zensus 2011, Ergebnis der GW
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Regionale Verteilung bundesweit

Wohnungsleerstand 2011
DK

7
7
© BBSR Bonn 2013 222

Anteil leer stehender Wohnungen an allen
Wohnungen in Wohngeb&duden 2011 in %

bis unter 2
2 bisunter 4
4 bis unter 6
6 bis unter 8
8 bis unter 10

10 und mehr

: EREECOD

is: BBSR

Statistisches Bundesamt: Zensus 2011 - Gebaude und Wohnungen
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31.12.2010

2.5.3 Leerstehende Wohnungen in Wohngeb&duden nach Eigentiimer*

Der hochste Anteil an leerstehenden Wohnungen ist mit Gber 50 % bei privaten Eigentimern
zu verzeichnen, gefolgt von Kommunen oder kommunalen Wohnungsunternehmen mit Uber
20 %.

14 Zensus 2011, Ergebnis der GW
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Reine Leerstand Anteil an
Wohnungen im jeweili- leerste-
darunter gen Bestand | henden
Eigentimer insgesamt leerstehende | in % Wohnun-
Wohnungen genin %
Gemeinschaft von Woh- 402 904 32630 8,1 14,7
nungseigentiimern
Privatpersonen 1067 217 85134 8,0 38,5
Wohnungsgenossenschaften 308 633 27 965 9,1 12,6
Kommune oder komm. Woh- 249 636 46 237 18,5 20,9
nungsunternehmen
Privatwirtschaftliche Unter- 137 106 17 749 12,9 8,0
nehmen
Andere privatwirtschaftliche 61 642 8903 14,4 4,0
Unternehmen
Bund, Land 4778 1 946 40,7 0,9
Organisation ohne Erwerbs- 6 102 744 12,2 0,3
zweck
insgesamt 2238018 221 308 9,9

2.5.4 Komplett leerstehende Wohngebaude nach Eigentimern

Von den 3,3 % komplett leerstehenden Wohngebauden sind 75,7 % Ein- und Zweifamilien-
hauser und 24,3 % Mehrfamilienhauser.

Anteil an
Wohngebaude | darunter Leerstand leerste-
insgesamt leerstehend | im jeweili- hende
Eigentimer gen Bestand | Wohnge-
in % baude in %
Gemeinschaft von Woh- 65 134 1682 2,6 6,3
nungseigentiimern
Privatpersonen 647 871 20448 3,2 76,9
Wohnungsgenossenschaften 34 798 421 1,2 1,6
Kommune oder komm. Woh- 27 646 2311 8,4 8,7
nungsunternehmen
Privatwirtschaftliche Unter- 14 242 643 45 2,4
nehmen
Andere privatwirtschaftliche 8 297 622 7,5 2,3
Unternehmen
Bund, Land 1138 332 29,2 1,2
Organisation ohne Erwerbs- 1 696 129 7.6 0,5
zweck
insgesamt 800 822 26 588 3,3

2.5.5 Leerstandsentwicklung

Zusatzliche Wohnungen auf der einen Seite und ricklaufige Wohnungsnachfrage auf der
anderen Seite fuhren in Kombination (bei Ausklammerung eines kinftigen Wohnungsrick-
baus) zu einem weiteren Anstieg der Wohnungsleerstande zwischen gut 120 Tsd. bis knapp
170 Tsd. Einheiten im Zeitraum von 2011 bis 2020 bzw. gut 190 Tsd. bis knapp 260 Tsd.
Einheiten bis 2025. Der Anstieg ist flachendeckend, fallt aber in der H6he regional unter-
schiedlich aus.
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2.6 Mietkosten

2.6.1 Entwicklung der Angebotsmieten 2007 - 2012, 2011 - 2012

Jahrliche Entwicklung der Angebotsmieten 2007 bis 2012 und 2011 bis 2012

2007 bis 2012 p.a. 2011 bis 2012

2 7 I
7z
- © BBSR Bonn 2013 222
; e edervermi iet Anmerkungen:
Jahrliche En.twmklung der - und Wiederver g 1 In Brandenburg innere Differenzierung der Kresse nach engerem Verflechtungsraum
(Angebotsmieten nettokalt) in % e e & ren erflechtun

Aacnen differenziert nach Stact und ehemaligem Umiandkreis,

bis unter -2,0
-2,0 bis unter -0,5

-0.5 bisunter 05
0.5 bis unter 2.0
2,0 bisunter 40
40 und mehr

12 105209 83 13 8 29 4140134 T

is BBSR g bachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH Haufigkeiten Haufigkeiten
Geometrische Grundiage: BKG, Kreise (meaifziert), 31,12 2010 2007 bis 2012 p.a. 2011 bis 2012

: EEO0COW
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2.6.2 Neu- und Wiedervermietungsmieten 2012

Neu- und Wiedervermietungsmieten Wohnungen 2012
DK

7
100 km © BBSR Bonn 2013

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

] bis unter 4,50 [ 6.0 bis unter 7,00
[] 450 bis unter 5,00 B 7.00 bis unter 8,00

] 5.00 bis unter 5,50 8,00 bis unter 9,00
23 97 87 68 80 31 24 12

] 550 bis unter 6,00 B 200 undmenr Haufigkeiten
D is: BBSR-Wohnung: IDN ImmoDaten GmbH

Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2010

Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum

und &u Entwi i is Hannover und Stadteregion

Aachen differenziert nach Stadt Qnd ehemaligem Umlandkreis.

2.6.3 Bruttokaltmiete™
Die durchschnittliche Bruttokaltmiete in Sachsen liegt mit 5,47 Euro je m? deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt mit 6,37 Euro je m*

15 Bruttokaltmiete = Grundmiete und anteilige monatliche kalte Betriebskosten fur Wasser, Kanalidation, A
wasserbeseitigung, Stral3enreinigung, Mullabfuhr, Hausreinigungoetelichtung, Schornsteinreinigung,
Hauswart und Hausverwaltung, offeche Lasten, z. B. Grundsteuer, Gebaudeversicherungen, Kabela
schlwss Hawsaufzug, Dienstletungen fur die Gartenpfled®efinition Stal a)
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Bruttokaltmiete in Euro je m?
6,37
6,18
5,72
— 5,63
%% 547 545
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2.6.4 Mietbelastungsquote®®

Fur die tatsachliche Mietbelastung eines Haushaltes ist die Mietbelastungsquote aussagefa-
higer als der Mietpreis, da sie die Bruttokaltmiete ins Verhéltnis zum Haushaltsnettoeinkom-
men setzt.

Sachsen hat mit einer durchschnittlichen Mietbelastungsquote von 20,5 % die mit Abstand
geringste Quote aller Lander. Selbst die Landeshauptstadt Dresden liegt mit einer Quote von
21,3 % noch unter dem Bundesdurchschnitt von 22,5 %.

Mietbelastungsquote in Sachsen®’

16 Mietbelastungsquote = Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen
7 StaLa Mikrozensus Zusatzehebung Wohnen2010



