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ZUSAMMENFASSUNG: WOHNUNGSMARKTE IN SACHSEN

Sachsen Wohnungsmarkte haben sich vollig gegensatzlich entwickelt. In den letzten 15
Jahren sind die Stadte Dresden, Leipzig und deren Umland erheblich gewachsen. In wei-
ten Teilen des Freistaates hingegen geht die Zahl der Einwohner zurlick. Die Stadte
Chemnitz, Gorlitz, MeilSen, Freiberg und Plauen gewinnen derzeit leicht an Einwohnern,
werden aber voraussichtlich wieder schrumpfen.

Das verlangt nach einer geradezu gegensatzlichen Wohnungs- und Stadtentwicklungspo-
litik.

1. Entwicklung und Ausblick auf die Wohnungsmarkte in Dresden und
Leipzig

Leipzig war durch die Zuwanderung meist junger Menschen in den letzten Jahren die am
schnellsten wachsende Stadt Deutschlands. Auch die natirliche Bevolkerungsentwick-
lung ist positiv.

Zuletzt aber schwachte sich das Wachstum wieder ab und besonders Dresden wachst
seit nunmehr drei Jahren deutlich langsamer. Die Zuwanderung aus Teilen Deutschlands
nahm ab und ein positiver Saldo entsteht nur noch durch Auslandszuwanderung. Die
Wohnungsnachfrage hat sich in Dresden jahrlich auf rund 2.000 Wohnungen halbiert
und wird sich in der zweiten Halfte der 2020er Jahre weiter abschwachen.

Das extreme Wachstum der Stadt Leipzig in den letzten 10 Jahren hat sich im Jahr 2018
halbiert und ist auch in der 1. Halfte 2019 nicht wieder auf die friiheren Wachstumsra-
ten angestiegen.

Die starke Wohnungsnachfrage in Leipzig und Dresden lieR seit 2012 die Angebotsmie-
ten steigen (Leipzig: +36%, Dresden: +21%), die jedoch weiter unter dem bundesweiten
Mittelwert blieben. Auch die Mietbelastung ist in Leipzig und Dresden trotz der geringe-
ren Einkommen leicht unterdurchschnittlich.

Die Dynamik der Mieten und Kaufpreise fiihrte zu starker Bautatigkeit. Deutlich mehr
Wohnangebot in Dresden wird in Kombination mit schwacherer Wohnungsnachfrage
dazu fiihren, dass sich dort der bisher kraftige Anstieg der Neuvertragsmieten ab-
schwéacht und kaum Gber der allgemeinen Inflationsrate liegen werden. Dresden ist
,uber den Berg“.

Der Wohnungsmarkt in Leipzig scheint sich gegeniiber Dresden zeitverzégert zu entwi-
ckeln. Die Zahl der Baugenehmigungen weist auf weiterhin hohe Fertigstellungen hin.
Die Bautatigkeit wird zukiinftig voraussichtlich ausreichen, um die prognostizierte Woh-
nungsnachfrage zu decken. Im Ergebnis wird eine nach bundesweiten Kriterien definier-
te Anspannung des Wohnungsmarktes vermieden werden kdnnen. Auch in Leipzig dirf-
te sich der Anstieg der Neuvertragsmieten in Leipzig mittelfristig abflachen.

Auch wenn die Wohnungsmarkte damit in Dresden und Leipzig nicht angespannt sind
und auch zukiinftig die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum nicht
gefahrdet ist, gilt dies natdrlich nicht fir jeden Haushalt in jedem Stadtviertel. Generell
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kénnen in Leipzig rund 25% aller 6ffentlich angebotenen Wohnungen zu unter 6 €/m?
angemietet werden, mehr als die Hilfte aller Wohnungen zu unter 7 €/m?2.

Probleme, eine angemessene und bezahlbare Wohnung zu finden, bestehen in der
Kombination aus hohem Flachenbedarf und niedrigem Einkommen, wie sie flr Alleiner-
ziehende und einem Teil der Familien typisch ist. Tatsachlich sind groBe Wohnungen
besonders teuer.

2. Entwicklung und Ausblick auf die Wohnungsmarkte in den Landkrei-

sen Sachsens sowie Chemnitz

In den Landkreisen Sachsens herrscht durch die flaichendeckende negative Bevolke-
rungsentwicklung ein Angebotsiiberhang an Wohnungen. In den nachsten Jahren ist in
allen Wohnungsmarktregionen mit Ausnahme von Dresden, Leipzig und deren Umland,
mit weiteren teils starken Bevolkerungsriickgangen (-5% bis -19%) zu rechnen.

Das Wohnungsangebot und insbesondere die leerstehenden Wohnungen entsprechen
hinsichtlich seiner Struktur und Qualitdt nicht den Qualitatsanspriichen der Wohnungs-
nachfrager. Mit verstarkter qualitativer Zusatznachfrage (meist nach Ein- und Zweifami-
lienhdusern) ist trotz hoher Leerstande zu rechnen.

Dieser Neubau trotz Leerstand in Kombination mit dem Bevélkerungsriickgang wird oh-
ne RickbaumaBnahmen zu weiterem Anstieg der Wohnungsleerstinde von heute
245.000 auf bis zu 395.000 Wohnungen im Jahr 2030 fiihren (von 14% auf 23% Leer-
standsquote, ohne Leipzig und Dresden).

Besonders stark wiirde der Leerstand in allen Iandlichen Regionen und den bereits heute
schrumpfenden Stadten zunehmen, von derzeit jeweils rund 15% auf rund 25%. Aber
auch in den derzeit leicht wachsenden Stadten ware mit einem Anstieg des Leerstands
von derzeit rund 12% auf rund 17% zu rechnen. Der Abriss von Wohnungen wurde dabei
nicht berticksichtigt, so dass diese Zahlen keine Prognose darstellen, sondern die Hand-
lungserfordernisse der Politik beschreiben.

Aufgrund des erheblichen Wohnungsiiberschusses werden die Mieten auf niedrigem
Niveau verharren. Diese aus Mietersicht erfreuliche Stagnation der Mieten verhindert
jedoch gréBere Instandhaltungsmallnahmen sowie ModernisierungsmaRnahmen, die
sonst den Wohnungsbestand an die wachsenden Anforderungen der Mieter anpassen
wirden (z.B. groRziigigere Grundrisse, moderne Kiichen und Bader, Datenleitungen fir
schnelles Internet, Klimaschutz). Dies wird sich mittelfristig im Erscheinungsbild der Ge-
baude, der Stadte und Dorfer bemerkbar machen, die derzeit noch von der guten Sub-
stanz profitieren, die in den meisten Teilen des Freistaates in den 1990er Jahren ge-
schaffen wurde.

Wenn erneute Investitionen unterbleiben, reduzieren heruntergekommene Gebaude
die Attraktivitdit der schrumpfenden Regionen zusatzlich. Der Standortvorteil Ost-
deutschlands — liebevoll hergerichtete Stadte und zumindest zum Teil auch Dérfer —
beginnt im wahrsten Sinne des Wortes zu brdckeln.
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3. Empfehlungen

Die Wohnungsmarkte in Dresden und Leipzig sind nach bundesweiten Kriterien nicht
angespannt und es droht auch keine Anspannung. Die Wohnraumversorgung ist gesi-
chert, wenn auch nicht fir jeden Nachfrager in jedem Stadtviertel, so doch innerhalb
beider Stadte.

Die Einflihrung eine Mietpreisbremse wird daher nicht empfohlen. Die Kappungsgrenze
in Leipzig und Dresden hat aufgrund des geringen Mietniveaus keine groRen materiellen
Auswirkungen gehabt. Insofern ist eine Verlangerung der Kappungsgrenzenverordnung
von untergeordneter Relevanz.

Das Budget fiir das Forderprogramm ,gebundener Mietwohnraum® (RL gMW) sollte neu
justiert werden, weil es sich derzeit auf nur zwei Stadte (Leipzig und Dresden) kon-
zentriert, dafiir jedoch im Barwert fast 2/3 des verfigbaren wohnungspolitischen For-
dervolumens verwendet werden.

Angesichts der erheblichen wohnungs-, stadt- und regionalpolitischen Probleme der
anderen Gemeinden und nicht zuletzt des Zusammenhanges zwischen der Schrumpfung
der anderen Regionen und dem Wachstum der beiden Stadte, scheint dieses Volumen
unangemessen hoch zu sein.

Verstarken sollte die Landesregierung vielmehr ihre Anstrengungen in den schrumpfen-
den Regionen. Eine relative Attraktivitdtssteigerung der Schrumpfungsregionen ist dabei
eine Querschnittsaufgabe aller politischen Ressorts und bedarf der politischen Fiihrung.
Wir empfehlen die Griindung einer Landeskommission , Gleichwertige Lebensverhiltnis-
se”, die zum einen die Handlungsempfehlungen der Bundeskommission ,Gleichwertige
Lebensverhaltnisse” auf Sachsen Ubertragt und sie mit MaBnahmen aus anderen Res-
sorts (GAK und LEADER) verzahnt.

Das sachsische Staatsministerium des Innern sollte in diese Landeskommission flihrend
eingebunden sein, da die Lebensqualitdt vor Ort entscheidend durch die gebaute Um-
welt bestimmt wird und diese durch die steigenden Leerstande und den brockelnden
Sanierungsstand gefahrdet ist.

Die Investitionsbereitschaft der Eigenheimbauer zur Erhaltung der Stadte und Dorfer
sollte genutzt, dabei jedoch in die Gemeindekerne gelenkt werden. Statt dem Neubau
am Dorf- oder Stadtrand sollten Hemmnisse bei der Wohneigentumsbildung im Bestand
in Stadt- und Dorfkernen mit einer eigens gegriindeten Fachagentur analysiert und In-
vestitionswillige Eigenheimbauer individuell unterstiitzt werden - von Beratungsangebo-
ten fir Fachplanung und Bauberatung tiber bodenordnungspolitische MalRnahmen zur
Schaffung nachfragegerechterer Grundstiicke in Dorfkernen bis zum aktiven Flachenma-
nagement.

Das Forderprogramm ,Wohneigentum im Landlichen Raum” (RL WLR) sollte von einer
Darlehensférderung auf einen verlorenen Zuschuss umgestellt werden, aber dafiir auf
Sanierung und Umbau vorhandener Bausubstanz konzentriert werden.

Als Vorreiter einer Bewegung zugunsten der Nutzung des Gebadudebestandes in
schrumpfenden Regionen sollte das Land Sachsen die politische Aufmerksamkeit starker
auf die schrumpfenden Regionen lenken. Vergleichbare Probleme existieren in praktisch
allen Bundeslandern. Deutschland ist ein Land der Wohnungsleerstiande. Derzeit stehen
bundesweit rund 2,1 Mio. Wohnungen leer, mit steigender Tendenz.
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WOHNUNGSMARKTE IN SACHSEN

1. Entwicklungen der Wohnungsnachfrage in Sachsen

1.1 Entwicklung der Zahl der Einwohner

Zum 31.12.2018 wohnen in Sachsen 4.077.937 Menschen (Abbildung 1). Die Zahl der
Einwohner war damit im Jahr 2018 ricklaufig (rd. -3.400 Personen bzw. -0,2 %). Dies ist
das dritte Jahr des Riickgangs in Folge und macht deutlich, dass die Jahre 2014 und 2015
mit ihrem deutlichen Einwohnerzuwachs von in der Summe +38.500 nur eine kurzfristige
Abweichung vom Schrumpfungstrend waren. Zum Jahresende 2018 lag der Bevolke-
rungsstand damit noch 0,8 % liber dem bisherigen Tiefstand von 2013.

Im Flnf-Jahresvergleich war mit +0,8 % die Bevolkerungsentwicklung in Sachsen schwa-
cher als in Deutschland insgesamt mit +2,8 %. Noch schwacher war die Entwicklung nur
im Saarland (£0 %), Thiringen und Sachsen-Anhalt (-0,8 % bzw. -1,6 %). Rheinland-Pfalz
hat aufgrund eines Wachstums von +2,3 % nun Sachsen als sechsgréfStes Bundesland
abgel6st.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 1998 bis 2018
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*vor 2011 eigene Rickriickrechnung auf Basis der Fortschreibung (Basis 1990), ab 2011 Fortschreibung
(Basis Zensus 2011). ** u.a. aufgrund methodischer Anderungen nur bedingt mit den Vorjahreswerten
vergleichbar.

Quelle: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes Basis 1990 und Zensus 2011; © Statistisches Landesamt
des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Die Unterschiede der Entwicklungen innerhalb Sachsens sind erheblich (Abbildung 2).
Die Stadte Dresden und Leipzig sind seit der Jahrtausendwende deutlich gewachsen.
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Allein in den Jahren 2013 bis 2018 betrug das Bevdlkerungswachstum in den beiden
Stadten +4,5% bzw. +10,6 % und auch Chemnitz (+2,2 %) hat — entgegen des Lan-
destrends — seit dem Jahr 2010 den Schrumpfungspfad verlassen. In der Summe der
Landkreise (-2,0 %) nimmt die Einwohnerzahl jedoch unvermindert ab. Die Fllchtlings-
zuwanderung der Jahre 2015 und 2016 hat sich hier kaum bemerkbar gemacht. Im Jahr
2015 stagniert die Einwohnerzahl zwar, in den Jahren 2016 bis 2018 nimmt sie jedoch
wieder jahrlich um -0,5 % bis -0,6 % ab.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 2005 bis 2018, kreisfreie
Stadte und Landkreise, Index 1998=100
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* vor 2011 eigene Rickrickrechnung auf Basis der Fortschreibung (Basis 1990), ab 2011 Fortschreibung
(Basis Zensus 2011). ** u.a. aufgrund methodischer Anderungen nur bedingt mit den Vorjahreswerten
vergleichbar. *** insbes. 2015 wegen Zentraler Erstaufnahmeeinrichtung fiir Asylbewerber verzerrt.

Quelle: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes Basis 1990 und Zensus 2011; © Statistisches Landesamt
des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Eine einfache Aufteilung in zwei wachsende GroRstdadte und schrumpfende Landkreise
ist gleichwohl zu grobschnitzig. Auch innerhalb der Kreise bestehen deutliche Unter-
schiede in der Entwicklung. Da eine Analyse der Wohnungsmarkte auf Gemeindeebene
nicht sinnvoll ist — der Suchradius der Haushalte ist meist groRer, zudem sind auf Ge-
meindeebene nicht interpretationsfahige, zufillige Ausschlage in einzelnen Kennzahlen
typisch — erfolgt auftragsgemal eine Analyse auf Ebene der 59 Wohnungsmarktregionen
in der Definition der Sachsischen Aufbaubank (SAB).!

Die 419 Gemeinden in Sachsen (Gebietsstand 1.1.2019) werden 59 Wohnungsmarktregionen zugeordnet. Neben den
drei kreisfreien Stadten Chemnitz, Dresden und Leipzig bilden zehn kreisangehdrige Stddte eine eigene Wohnungs-
marktregion. Dies sind die Stadte Zwickau, Plauen, Gorlitz, Freiberg, Bautzen, Hoyerswerda, Riesa, Grimma, MeiRen
und Zittau. Vgl. SAB, Wohnungsbaumonitoring 2016/2017, S.6.
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Demnach ist in 15 Wohnungsmarktregionen in den letzten fiinf Jahren die Zahl der Ein-
wohner gestiegen (Karte 1). Diese wachsenden Regionen sind die drei GroRstdadte und
ihr Umland. Am groéRten ist das Wachstum in den Wohnungsmarktregionen Leipzig Nord
(+6,3 %), Leipzig Std (+3,8 %) und Dresden Stidwest (+2,0 %). Aber auch auRerhalb des
Dresdner und Leipziger Umlandes existieren stadtische Wohnungsmarktregionen, die
gegen den Kreistrend wachsen. Dies sind Gorlitz (+4,2 %), MeiRen (+3,3 %)?, Freiberg
und Plauen (beide +1,5 %).

In 44 der 59 Wohnungsmarktregionen ist hingegen in den letzten fiinf Jahren die Ein-
wohnerzahl gesunken. Dies sind neben allen landlichen Wohnungsmarktregionen auch
die Stadte Hoyerswerda (-4,8 %) und Riesa (-4,4 %). In beiden Stadten ist die Einwohne-
rentwicklung sogar negativer als in ihrem direkten Umland. Im Vergleich hierzu moderat
sind die Rickgange in Bautzen (-1,5 %) und Zwickau (-2,2 %). Die meisten weiteren
Wohnungsmarktregionen haben in den letzten fiinf Jahren zwischen 2 % und 5 % ihrer
Einwohner verloren. Am groRten waren die Einwohnerriickgange in den Wohnungs-
marktregionen Elstergebirge (-5,2 %), Zittauer Umland (-5,4 %) und Oberlausitzer Berg-
land (-6,0 %).

Karte 1: Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 2013 bis 2018, Woh-
nungsmarktregionen
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Ein Teil hiervon wird jedoch auf die Einrichtung zur Aufnahme von Asylbewerbern in Schkeuditz (D6lzig) zurlckzufiih-
ren sein.

Eine Sonderauswertung fiir einen Vortrag im Rahmen des 2. MeiBner Immobiliensymposiums am 21.3.2018 hat
ergeben, dass die Wanderungsgewinne der Stadt MeiRBen nicht auf Zuziige aus der Stadt Dresden zuriickzufiihren
sind, sondern aus dem Landkreis MeiRen. Die Stadt MeiRen ist daher als Ankerstadt im landlichen Raum und nicht als
Suburbanisierungsgemeinde Dresdens zu werten.
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1.2 Komponenten der Bevélkerungsentwicklung

Der natirliche Bevolkerungssaldo (Anzahl Geburten abzgl. Sterbefélle) war in Sachsen in
den letzten Jahren relativ gleichbleibend negativ (graue Sdulen in Abbildung 3). Jedes
Jahr hatte Sachsen ein Geburtendefizit von rd. -15.000 bis -18.000 Menschen. Am aktu-
ellen Rand der Zeitreihe zeigt sich jedoch eine leicht zunehmende Tendenz. Im Jahr 2018
sind erstmals seit den 1990er Jahren wieder mehr als 20.000 Menschen mehr gestorben
als geboren wurden.

Positiver ist die Bevolkerungsentwicklung durch Wanderungen (orangene Saulen in Ab-
bildung 3). Noch in den 1990er und 2000er Jahren verlor das Land zusatzlich zum nega-
tiven natirlichen Bevolkerungssaldo durch Wanderungen. Der Wanderungssaldo nach
Westdeutschland war negativ und der mit dem Ausland schwankte um die Null. Seit
2012 aber gewinnt Sachsen zum einen durch Binnenzuwanderung aus Deutschland jahr-
lich rd. +4.500 Einwohner hinzu. Zudem hat Sachsen seit dem Jahr 2011 einen positiven
Wanderungssaldo mit dem Ausland. Beides zusammen hat dazu gefiihrt, dass die Bevol-
kerungsentwicklung in den letzten Jahren deutlich weniger negativ ausfiel als friher und
sogar in den Jahren 2014 und 2015 zu der oben beschriebenen kurze Phase des Bevolke-
rungswachstums fiihrte.

Mit einer Nettozuwanderung von +17.200 (2014) und +41.400 (2015) Personen aus dem
Ausland waren dies allerdings Ausnahmejahre. Seither ist der Wanderungsgewinn wie-
der deutlich zurickgegangen. Im Mittel der Jahre 2016 bis 2018 betrug der jahrliche
Auslandssaldo Sachsens im Schnitt wieder nur noch rd. +12.000 Zuwandernde, was nicht
mehr ausreicht, den negativen natirlichen Saldo auszugleichen.

Der Wanderungssaldo Sachsens mit dem restlichen Deutschland ist aber stabil positiv,
sodass insgesamt die Entwicklung positiver ist, als vor 10 oder 20 Jahren noch beflirchtet
wurde.
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Abbildung 3: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 2005
bis 2018
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* u.a. aufgrund methodischer Anderungen nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.
Quelle: empirica regio (Basis: © Statistische Amter des Bundes und der Liander, Deutschland, 2018, dI-de/by-
2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0); eigene Berechnungen empirica

Die vergleichsweise positive Entwicklung des Landes — insbesondere in Bezug auf den
positiven Wanderungssaldo mit den anderen Bundeslandern — ist vor allem auf die bei-
den Schwarmstdadte Leipzig und Dresden zuriickzufiihren. In der Summe zogen jahrlich
zwischen +11.000 und +13.000 von Orten innerhalb Deutschlands in die beiden Stadte.
Am aktuellen Datenrand sind es jedoch nur noch rd. +6.000. Hinzukommt seit dem Jahr
2011 eine Nettozuwanderung aus dem Ausland. Die starke Zuwanderung meist junger
Menschen hat zudem dazu gefiihrt, dass beide Stadte auch einen ausgeglichenen natdr-
lichen Bevolkerungssaldo (Abbildung 4 oben) haben: Dresden seit dem Jahr 2006, und
auch in Leipzig werden seit dem Jahr 2014 mehr Menschen geboren als sterben.

Spiegelbildlich entwickelt sich Sachsen ohne die beiden Stadte deutlich negativer. Der
natlirliche Bevolkerungssaldo ware deutlich unter -20.000 Personen und die Binnen-
wanderungssalden der Stadt Chemnitz sowie aller sdchsischen Landkreise sind negativ.
Allerdings ist auch hier der Trend positiv bei den Wanderungen. Verlor Sachsen ohne
Leipzig und Dresden noch in den 2000er Jahren etwa 20.000 Personen pro Jahr an ande-
re Bundeslander, so ist der Binnenwanderungssaldo nunmehr fast ausgeglichen. Gleich-
zeitig kommt seit dem Jahr 2010 eine Zuwanderung aus dem Ausland hinzu. In der
Summe der beiden Wanderungsstrome hat auch das ,restliche” Sachsen seit den Jahr
2014 einen positiven Wanderungssaldo. Demgegeniiber steht aber ein stetig zuneh-
mendes Geburtendefizit.
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Abbildung 4: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 2005
bis 2018, Dresden/Leipzig und restliches Sachsen
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Quelle: empirica regio (Basis: © Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018, dI-de/by-
2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0); eigene Berechnungen empirica

Der positive Trend im restlichen Sachsen ist zum einen aber wieder Folge der Starke
Leipzigs und Dresdens. Dies zeigt eine Analyse auf Ebene der Wohnungsmarktregionen
Jahre 2013 bis 2017.

*  Leider ist eine Analyse auf dieser Ebene aufgrund der Datenverfiigbarkeit eingeschrinkt. Zum einen waren wihrend

der Bearbeitung die Daten nur bis zum Jahresende 2017 verfligbar und zum zweiten liegen keine Wanderungsdaten
getrennt nach Herkunft-Ziel-Gebieten vor.
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Die Suburbanisierungsgebiete rund um Dresden und Leipzig gewinnen iber Wanderun-
gen deutlich Einwohner hinzu (Karte 2 unten). Am héchsten war der Wanderungssaldo
im Mittel der Jahre 2013 bis 2017 neben der Stadt Leipzig (+21,1), in der Wohnungs-
marktregion Leipzig Nord (+15,2) sowie Leipzig Siid (+11,4) und Dresden Sudost (9,9). Da
diese Suburbanisierungswanderungen von jungen Familien dominiert werden, ist dort
auch der natiirliche Saldo weniger negativ als im sdchsischen Durchschnitt (Karte 2
oben).

Zum anderen gelingt es neben den Suburbanisierungsgemeinden aber auch einigen wei-
teren Stadten, iiber Wanderungen merklich Einwohner zu gewinnen. Deutlich gewonnen
haben die Stadte Gorlitz (14,1), MeiRen (13,5) und Freiberg (11,9). Etwas geringer ist der
Wanderungssaldo von Plauen (+9,4) und Chemnitz (+9,0).

Leichte Wanderungsgewinne haben zudem auch die Stadte Zittau (+3,5), Bautzen (+2,8),
Zwickau (+1,5) und Riesa (+0,2) sowie eine Reihe ldandlicher Wohnungsmarktregionen im
weiteren Umfeld von Leipzig und Dresden sowie im Landkreis Zwickau. Die Zuwande-
rung wird hier jedoch durch den Sterbelberschuss tGberkompensiert, sodass der Ge-
samtsaldo negativ ist.

Alle anderen Wohnungsmarktregionen verlieren tber Wanderungen Einwohner. Die
groRte Abwanderung haben die Wohnungsmarktregionen Freiberg Nord und Sid (-3,7
bzw. -4,4) sowie Bautzener Land (nérdlich von Bautzen; -3,9) und das Gorlitzer Umland
(-3,6). Hinzu kommt in allen Wohnungsmarktregionen (aulRer Leipzig und Dresden) ein
negativer natirlicher Bevolkerungssaldo.

Das Durchschnittsalter ist in Sachsen seit dem Zensus 2011 von 46,3 auf 46,8 im Jahr
2018 angestiegen. Durch die AulRenzuwanderung wurde der Anstieg des Durchschnitts-
alters jedoch etwas gebremst. Neben dem natirlichen Saldo (dort wo Kinder geboren
werden, sind die Einwohner im Durchschnitt jinger, wegen der Kinder und der relativ
jungen Eltern) beeinflussen auch die Binnenwanderungen die Altersstruktur (denn Wan-
dernde sind in der Regel jung). Die Einwohner sind im Durchschnitt dort jiinger, wo viele
junge Menschen hingezogen sind oder viele Einfamilienhauser gebaut wurden. Entspre-
chend hoher ist das Durchschnittsalter wo viele junge Menschen abgewandert sind. In
Sachsen reicht die Spanne des Durchschnittsalters im Jahr 2017 von unter 43 Jahren in
den Stadten Leipzig und Dresden bis (iber 53 Jahren in Jonsdorf und Oybin (beide im LK
Gorlitz).
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Karte 2: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 2013
bis 2017, Wohnungsmarktregionen
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1.3 Detaillierte Analyse der Wanderungsgewinne Dresdens und Leipzigs

1.3.1 Dresden

Die Landeshauptstadt Dresden ist zwar eine der klassischen und friihen Schwarmstadte
in Deutschland gewesen. Allerdings scheint hier in den letzten Jahren eine Veranderung
stattgefunden zu haben.

Die Wanderungsgewinne, die die Stadt gegenlber ihrem Umland, gegeniiber Sachsen
und den anderen neuen Bundeslandern noch vor 5 oder 10 Jahren erzielen konnte, sind
bis zum aktuellen Datenrand kontinuierlich gesunken und haben sich zum Teil in einen
Verlust verwandelt (Abbildung 5). Auch wenn es Probleme mit der Datengrundlage gibt’,
ist die Entwicklung deutlich.

Der friher hohe Wanderungsgewinn von stets deutlich Glber 1000 Personen pro Jahr
gegeniber den anderen sdchsischen Kreisen ist nur noch leicht positiv. Die Zuwande-
rung aus den anderen neuen Bundeslandern (ohne Sachsen und Berlin) hat sich auf nur
noch +1.100 Menschen im Mittel der Jahre 2013 bis 2017 gegeniiber den Vorjahren
halbiert und sinkt weiter. Der leichte Wachstumsgewinn gegeniiber dem friiheren Bun-
desgebiet ist verschwunden. Gegenliber Berlin verliert Dresden im Mittel 400 Einwohner
pro Jahr. Gewann Dresden friiher pro Jahr deutlich Gber 1000 Personen aus seinem Um-
land, so verliert die Stadt nun in anndhernd gleicher Starke.

Die Wanderungen mit Chemnitz und dem Erzgebirgskreis wurden gesondert ausgewer-
tet. In beiden Kreisen befinden sich Erstaufnahmeeinrichtungen von Fliichtlingen, sodass
die Wanderungsstrome dort Gberhdht und nicht interpretierbar sind.

Einzig gegenliber dem Ausland gewinnt die Stadt Dresden derzeit kontinuierlich neue
Einwohner hinzu, abgesehen natirlich von dem AusreiRer des Jahres 2015.

Diese Umkehrung / Abschwachung der Binnenwanderungsstrome deutet darauf hin,
dass die Stadt Dresden wohl nicht mehr als bevorzugter Wohnstandort angesehen wird.
Vermutlich ist Dresden keine Schwarmstadt im eigentlichen Sinne mehr, d.h. nicht mehr
der Ziel- und Sehnsuchtsort meist junger Menschen mit Gberregionaler Ausstrahlung.
Zwar missten fir eine abschlieBende Beurteilung die einzelnen Wanderungsstrome
detailliert nach Alter und Nationalitat untersucht werden, aber die Veranderungen ha-
ben sich zumindest stetig vollzogen und sind nicht das Ergebnis kurzfristiger Schwan-
kungen.

Im Ergebnis kdnnte sich herausstellen, dass die derzeitigen Bevélkerungsprognosen zu
optimistisch sind.

Hintergrund ist, dass die Erstaufnahme von Flichtlingen in Sachsen im Jahr 2015 neu geordnet wurde. Bis dahin gab
es eine zentrale Erstaufnahmeeinrichtung in Chemnitz mit Zweigstelle in Schneeberg (Erzgebirgskreis). Neben tempo-
raren und meist inzwischen wieder geschlossenen Standorten verteilt an diversen Orten werden seitdem auch in den
Stadten Leipzig und Dresden Erstaufnahmeeinrichtungen betrieben. In Dresden scheint dies zumindest in den Jahren
2015 und 2016 zu einer Verzerrung der Wanderungen zu fiihren. Der deutliche Anstieg der Auslandszuwanderung im
Jahr 2015 und der gleichzeitige deutliche Rickgang des Wanderungssaldo innerhalb Sachsens (Abbildung 5) weist ei-
ne hohe Ahnlichkeit zum Wanderungsmuster der Stadt Chemnitz auf. Die Wanderungszahlen fiir die Stadt Leipzig
(Abbildung 6) scheinen von einem solchen Effekt hingegen kaum betroffen zu sein.
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Abbildung 5: Wanderungssaldo der Stadt Dresden nach Ziel und Herkunft
2005 bis 2017
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1.3.2 Leipzig

Der hohe Wanderungsgewinn Leipzigs von im Mittel der Jahre 2013 bis 2017 jahrlich
+11.800 Personen speist sich aus vielen Quellen (Abbildung 6) und ist — ausgenommen
die Auslandswanderung — in den letzten Jahren stabil.

Aus den neuen Bundeslandern (ohne Sachsen und Berlin) wanderten jahrlich jeweils
+3.600 im Saldo zu. Der leichte Riickgang in den letzten Jahren diirfte eine Folge der
»Auszehrung” dieser Gebiete sein, d.h. eines Masseneffekts durch den Riickgang der
Zahl der dort noch lebenden, nachwachsenden jungen Menschen.

Auch aus Sachsen gewinnt Leipzig bestandig +2.200 Einwohner pro Jahr hinzu — hier
allerdings ohne einen Riickgang in den letzten Jahren. Wir vermuten, dass die relative,
jungste Schwache der Stadt Dresden hier die Ursache sein konnte. Zwar nimmt auch
sachsenweit die Zahl junger Menschen ab, sodass die Zuwanderung nach Leipzig eigent-
lich zurtickgehen misste. Aber Leipzig scheint seinen ,Marktanteil” zulasten von Dres-
den auszubauen, sodass hier dieser Masseneffekt nicht durchschlagt.

Ebenfalls hohe Gewinne von ebenfalls +2.200 pro Jahr kann Leipzig gegenliber den alten
Bundesldandern verbuchen. Ein Riickgang ist nicht zu erkennen, vielmehr eine bemer-

®  Die Binnenwanderungen (innerhalb Sachsens) mit der Stadt Chemnitz und dem Erzgebirgskreises sind wegen Erstauf-

nahmeeinrichtungen in der Stadt Chemnitz und in Schneeberg insbesondere in den Jahren 2014 und 2015 verzerrt
und daher als ,Sachsen Sondereffekt” separat dargestellt.




Gutachten Wohnungsmarkte in Sachsen 14

kenswerte Konstanz. Aus Berlin gewinnt Leipzig nun leicht Einwohner hinzu, nachdem es
friiher verlor.

Die Auslandszuwanderung hingegen ist — wie Ublich — sehr volatil. War sie in den 2000er
Jahren noch gering, so stieg die Zuwanderung steil bis 2015 an, um danach wieder deut-
lich auf gut 3.000 Personen am aktuellen Datenrand abzusinken.

Deutlich verandert hat sich auch der Wanderungssaldo zwischen Leipzig und seinen
Umlandkreisen. War dieser bis 2013 noch deutlich positiv, so ist er nun deutlich negativ.
Diese Umkehr der Wanderungsrichtung ist nicht (iberraschend, sondern die normale
Suburbanisierung meist junger Familien und damit Folge des starken Bevolkerungs-
wachstums in der Stadt selbst.

Abbildung 6: Wanderungssaldo der Stadt Leipzig nach Ziel und Herkunft
2005 bis 2017
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* Sachsen Sondereffekt: Chemnitz und Erzgebirgskreis (vgl. Abbildung 5).
Quelle: empirica regio (Basis: © Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018, dI-de/by-
2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0); eigene Berechnungen empirica

Insgesamt deutete mit Ausnahme des leichten Riickgangs des Wanderungsgewinns ge-
geniber den ostdeutschen Bundeslandern (auBer Berlin und Sachsen) nichts auf eine
Abschwachung der extrem hohen Zuwanderung hin. Im Jahr 2018 sank aber das Bevol-
kerungswachstum recht deutlich von +10.900 auf 5.900 Personen. Leider liegen die
Wanderungsdaten fiir das Jahr 2018 noch nicht vor, sodass derzeit nicht klar ist, ob die-
ser Riickgang vor allem von der sehr volatilen Auslandszuwanderung oder der Binnen-
wanderung oder beiden herrihrt. Natirlich ist es gefédhrlich, aus diesem einmaligen
Riickgang auf die weitere Zukunft zu schlieBen, trotzdem gehen wir davon aus, dass die
Phase des extrem hohen Wachstums in Leipzig vorbei ist. Darauf deutet die Einwohne-
rentwicklung im ersten Halbjahr 2019 (laut Melderegister der Stadt) hin. Zudem ist eine
solche Abschwachung hoch plausibel. Zum einen aus der einfachen Erfahrung, dass ext-
rem starkes Wachstum einfach nicht ber lange Zeitraume fortgeschrieben werden
kann. Zum anderen, da Leipzig bislang liber freie Kapazitaten in allen Bereichen verfiigte,
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die nun mehr oder weniger ausgeschopft sind. Dies gilt nicht nur fir Wohnungen, son-
dern auch z.B. fir Kita-Platze, Schulplatze, Parkplatze und Sitzplatze in den StraRenbah-
nen. Leipzig lauft voll und es bilden sich nun Wachstumswiderstande.

Diese Abschwachung des Wachstums sollte allerdings nicht als Trendwende interpretiert
werden, die Zuwanderung schwacht sich einfach von extrem hoch auf hoch ab. Die
Rahmenbedingung auf dem Wohnungsmarkt mit einer stlirmisch wachsenden Woh-
nungsnachfrage andert sich nicht grundlegend, die politischen Erfordernisse damit auch
nicht.

1.4 Entwicklung der Zahl der Haushalte und der Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage wird nicht nur indirekt von der Zahl der Einwohner bestimmt,
sondern direkt von der Zahl der Haushalte. In den letzten Jahrzehnten ist in Deutschland
wie in allen Regionen die mittlere HaushaltsgroRe kontinuierlich gesunken, was stets
eine gewichtige, eigenstindige Komponente im Wachstum der Wohnungsnachfrage
war.

Hier scheint es aber seit Beginn des Jahrzehntes zu einer Trendwende gekommen zu
sein. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe ist in einer Reihe von Bundeslandern seither
nicht weiter gesunken. So ist in Sachsen die mittlere HaushaltsgréBe noch zwischen
2005 und 2010 von 1,97 auf 1,90 gesunken, aber seither verharrt sie auf diesem Niveau.
Ein dhnliches Bild findet sich auch in den anderen neuen Bundesléandern, aber auch z.B.
in Rheinland-Pfalz. Auch in den ostdeutschen GroRstdadten stagniert die mittlere Haus-
haltsgroRe, in manchen GroRstdadten wie Chemnitz scheint sie sogar zu steigen. Dies
wire eine wesentliche Anderung eines jahrzehntelangen Trends.

Allerdings ist gerade auf Ebene der GroRstadte zu beriicksichtigen, dass die Datengrund-
lage des Mikrozensus recht klein ist. Der Mikrozensus erfasst nur rund 1 % aller Haushal-
te, sodass der Stichprobenfehler auf kleinrdumlicher Ebene hoch ist, was in zum Teil
unplausiblen Spriingen in Datenreihen sichtbar wird. empirica schatzt und glattet daher
die amtlichen Daten fir die unverdnderten Rohdaten des Mikrozensus. Diese Glattung
von empirica sichert aber nicht, dass moglicherweise falsche Werte verwendet werden.

Eine Stagnation der mittleren HaushaltsgroRe ausgerechnet in Ostdeutschland und den
ostdeutschen GroRstddten liberrascht zunachst. SchlieRlich sind hier die Wohnungsmie-
ten vergleichsweise niedrig und haben sich deutlich weniger dynamisch entwickelt als
z.B. in Metropolen wie Miinchen oder Berlin (vgl. Kapitel 4.1).

Trotzdem ist eine stagnierende HaushaltsgroRe in Ostdeutschland durchaus plausibel.
Die mittlere HaushaltsgroRe dndert sich zum einen durch ein verdndertes Haushaltsbil-
dungsverhalten und zum zweiten durch eine sich andernde Altersschichtung. Zumindest
der Altersschichtungseffekt fihrt fir sich genommen zu einem Anstieg der mittleren
HaushaltsgrofRRe. So steigt die Zahl der Geburten in Sachsen seit nunmehr 25 Jahren kon-
tinuierlich. In Dresden wurden im letzten Jahr knapp 6.400 Kinder geboren, nach nur
rund 5.300 in der zweiten Halfte der 2000er Jahre. In Leipzig waren es letztes Jahr sogar
6.800 Kinder, nach rund 4.300. Da Kinder keine eigenen Haushalte bilden, steigt ent-
sprechend die HaushaltsgroRe an. Aber auch das Haushaltsbildungsverhalten dirfte sich
andern. In den Altersklassen tber 60 Jahren steigt die HaushaltsgroRe bereits seit lange-
rem, da die steigende Lebenserwartung von Mannern und Frauen gleichermalien zu
einem hoheren Anteil von Zwei-Personen-Haushalten im Alter fiihrt und die ,Krieger-
witwengeneration” ablebt. Bei den unter 60-Jdhrigen sank die HaushaltsgrofRe hingegen
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bislang deutlich. Hier konnte es aber zumindest zu einer Abschwachung des Riickgangs
gekommen sein, da die bisherigen Treiber des Rickgangs auslaufen bzw. eine Unter-
grenze erreicht werden konnte. So steigt das Erstgebdaralter langsamer als noch vor
10 Jahren. Auch das Auszugsalter aus dem Elternhaus dirfte sich auf niedrigem Niveau
stabilisieren.

Auch die starke Zuwanderung aus dem Ausland kdnnte die HaushaltsgrofRe erhdht ha-
ben, allerdings nur begrenzt, da im Mikrozensus nur Personen in Privathaushalten er-
fasst werden und nicht die Bevolkerung z.B. in Fliichtlings- oder Studentenwohnheimen
und anderen Institutionen (Gefangnisse, Kasernen).

Im Rahmen dieses Wohnungsmarktgutachtens kdnnen keine Grundlagenanalysen zum
Haushaltsbildungs- und zum Heiratsverhalten durchgefiihrt werden. Dies muss weiterer
Forschung vorbehalten bleiben.

In dieser Studie muss aber bericksichtigt werden, dass offensichtlich ein Trendbruch
stattgefunden hat, auch wenn die tieferliegenden Ursachen unklar bleiben. Aufgrund
der Schwache der Datengrundlagen sollten aber die Ergebnisse nicht iberinterpretiert
werden. Dass in einigen GroRstadten (vor allem Chemnitz, aber auch Leipzig) die Haus-
haltsgroBe sogar deutlich gestiegen sein soll, erscheint uns dann doch zweifelhaft — in
jedem Falle aber ware es zu gewagt, diesen Anstieg fiir die Wohnungsnachfrageprogno-
se weiter fortzuschreiben.

Im Ergebnis gehen wir daher in den weiteren Berechnungen vereinfachend von einer
konstanten HaushaltsgroRRe liber die gesamte Altersschichtung in Sachsen und seinen
Stadten aus. Bereits dies ist eine deutliche Anderung im Vergleich zu friiheren Studien
aus unserem oder aus anderen Instituten.
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Abbildung 7: Entwicklung der mittleren HaushaltsgroRe in Sachsen und
Deutschland 2005 bis 2017
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1.5 Typisierung der Wohnungsmarktregionen

Die 59 Wohnungsmarktregionen in Sachsen kénnen sich zu sechs verschiedenen Typen
zusammenfassen lassen. Die Typenbildung erfolgt anhand des heutigen und zukiinftigen
Bevolkerungswachstums sowie der Siedlungsstruktur.

Die Stadte Leipzig und Dresden werden aufgrund der unterschiedlichen bisherigen wie
zukiinftigen Entwicklung und ihres hohen Bevdlkerungsanteils am Bundesland einzeln
aufgefiihrt. Die Stadte Chemnitz, Gorlitz, MeiRen, Freiberg und Plauen wachsen derzeit
leicht, werden aber zukiinftig wieder leicht schrumpfen. Die Stadte Bautzen, Grimma,
Zittau, Zwickau, Riesa und Hoyerswerda schrumpfen aktuell und zukiinftig. Ansonsten
wird noch das stark wachsende Umland von Leipzig und Dresden als eigener Typus defi-
niert. Zu diesem Typus haben wir auch die Wohnungsmarktregionen Bad Di-
ben/Eilenburg sowie Delitzsch gezahlt, auch wenn derzeit und nach Prognose auch zu-
kiinftig mit einem Bevdlkerungsriickgang zu rechnen ist. Die verbleibenden 37 Woh-
nungsmarktregionen verlieren aktuell wie zukinftig an Einwohnern und umfassen keine
einzelne Stadt, sondern eine insgesamt landliche Region.

Tabelle 1: Typisierung der Wohnungsmarktregionen in Sachsen, Stadte
und Umland

zukiinftiges
aktuelles Bevolkerung-
Bevélkerungs- swachstum p.a.

Wohnungsmarktregion wachstum p.a. Bevolkerungs- Charakteristik des Wachstums
(Mittelwert vorausberechnung
2013 - 2018) (Mittelwert
2019 - 2030)

aktuell starkes Wachstum /
zukinftig moderates Leipzig
Wachstum

Leipzig, Stadt

aktuell moderates Wachstum /

Dresden, Stadt +0,9% . Dresden
zukiinftig moderates
Wachstum
Gorlitz, Stadt +0,8% -0,4%
MeiRen, Stadt +0,7% -0,0% aktuell moderates Wachstum /
Chemnitz, Stadt +0,4% -0,5% zukiinftig Stagnation und wachsende Stadt
Freiberg, Stadt +0,3% -0,1% moderate Schrumpfung
Plauen, Stadt +0,3% -0,3%
Bautzen, Stadt -0,3% -0,8%
Grimma, Stadt -0,3% -0,5%
Zittau, Stadt -0,4% -1,0% aktge“ _Schrumpfung / schrumpfende Stadt
Zwickau, Stadt -0,4% -0,7% zukiinftig Schrumpfung
Riesa, Stadt o0 1%
Hoyerswerda, Stadt ¥ I
Leipzig (N) +1,2% +0,1%
Leipzig (S) +0,8% +0,1%
Dresden (SW) +0,4% -0,0%
Dresden (SO) 0 0,2% aktuell Wachstum und Umland von
Leipzig (O) +0,3% +0,1% Stagnation / Dresden und Leipzig
Dresden (NW) +0,3% -0,1% zukiinftig Stagnation
Dresden (NO) +0,2% -0,2%
Delitzsch +0,0% -0,4%
Bad Diiben/Eilenburg -0,2% -0,4%

Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica
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Tabelle 2: Typisierung der Wohnungsmarktregionen in Sachsen, weitere

Wohnungsmarktregionen

Wohnungsmarktregion

aktuelles
Bevolkerungs-

wachstum p.a.

zukiinftiges
Bevolkerung-
swachstum p.a.
Bevolkerungs-

(Mittelwert vorausberechnung
2013 - 2018) (Mittelwert
2019 - 2030)
GroRenhain -0,3% -0,8%
Kamenz -0,3% -0,6%
Borna -0,3% -0,7%
Torgau

Dippoldiswalde-Altenberg

Wurzen mit Grimmaer Umland

Dobeln

Chemnitz (W)

MeiRener Land

Chemnitz (S)

Freiberg (N)

Zwickau (W)

Oschatz

Bischofswerda

Bautzener Land

Stollberg

Riesaer Uml.

Sachsische Schweiz

Chemnitz (N)

Mittweida

Bautzen (S)

Reichenbach/Vogtl.

Annaberg-Buchholz

Zwickau (SO)

Hoyerswerdaer Land

Glauchau/Meerane

Auerbach/Vogtl.

Plauener Uml.

Marienberg/Olbernhau

Schwarzenberg

Gorlitzer Uml. + VG Lobau

WeiRBwasser/Niesky

Aue/Schneeberg

Freiberg (S)

Elstergebirge

Zittauer Umland

Oberlausitzer Bergland

Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen

Charakteristik des Wachstums

aktuell Schrumpfung /
zuklnftig Schrumpfung

schrumpfender
landlicher Raum

empirica
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Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung in Sachsen 2011 bis 2030, Regions-
typen
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

1.6 Bevodlkerungs- und Wohnungsnachfrageprognose

1.6.1 Sachsen insgesamt

Die derzeit aktuelle Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes ist die 6. Re-
gionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (RBV) aus dem Jahr 2016 mit Basisjahr
2014, die in zwei Varianten vorliegt. Beide Varianten unterscheiden sich sehr deutlich,
insbesondere, was die Entwicklung in den Jahren 2015 bis 2020 angeht. Die erste Vari-
ante schrieb die damalige sehr hohe Zuwanderung aus dem Ausland fort, was nach heu-
tigem Kenntnisstand zu optimistisch war. Die zweite Variante hingegen bericksichtigte
die Zuwanderungswelle insbesondere des Jahres 2015 nicht, sondern lehnte sich an die
damals aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes (Varian-
te V2-G1-L1-W2) an.’ Die 2. Variante ist daher zu niedrig ausgefallen.

In Absprache mit dem Auftraggeber wurde daher die 2. Variante zugrunde gelegt, aber
an die tatsachliche Zuwanderung bzw. Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahresende
2018 angepasst.

Ausgehend vom Bevolkerungsstand zum 31.12.2018 von 4,078 Mio. sinkt die Einwoh-
nerzahl Sachsens demnach ab sofort und kontinuierlich bis zum Prognosehorizont 2030.
Im Jahr 2025 fallt die Einwohnerzahl des Landes unter 4 Mio. Einwohner. Bis 2030 be-
tragt der Riickgang -188 Tausend auf dann 3,890 Mio. Einwohner.

7 Zu den Annahmen vgl. Kap. 2 im Anhang.
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Abbildung 9: Bevolkerungsentwicklung und -prognosen in Sachsen 2005 bis

2018
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; © Statistisches Bundesamt (Destatis),
2019; eigene Berechnungen empirica

Zwischenzeitlich hat Ende Juni 2019 das Statistische Bundesamt eine neue Bevdlke-
rungsprognose auf Ebene der Bundeslander vorgelegt (14. Koordinierte Bevolkerungsvo-
rausschau). Diese liegt in mehreren Varianten vor. Alle Varianten gehen davon aus, dass
die Zahl der Einwohner noch wenige Jahre bis ca. 2021 im wesentlichen konstant bleibt
und erst danach merklich sinkt. Im Vergleich der hier zugrunde gelegten aktualisierten 2.
Variante des Statistischen Landesamtes ist die Entwicklung laut Bundesamt gleichsam
um ca. 3 Jahre verschoben. Die Verschiebung fuhrt zu einem Prognoseunterschied von
ca. 100.000 Personen im Jahr 2030.

Trotz der neu vorgelegten Prognose des Statistischen Bundesamtes wird in dieser Studie
weiterhin die aktualisierte 2. Variante des Statistischen Landesamtes zugrunde gelegt.
Dies geschieht zum einem aus dem inhaltlichen Grund, dass die Bevdlkerungszahl in
Sachsen tatsachlich in den letzten drei Jahren nicht konstant blieb, sondern bereits wie-
der zurlickging. Zum zweiten aus dem pragmatischen Grund, dass die Prognose des Sta-
tistischen Bundesamtes nur auf der Landesebene vorliegt und nicht auf der hier benétig-
ten niedrigeren raumlichen Ebene der Gemeinden bzw. der Wohnungsmarktregionen.
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1.6.2 Prognosen auf Ebene der Wohnungsmarktregionen

Grundlage der Bevdlkerungsprognose auf Ebene der Wohnungsmarktregionen ist wie
beschrieben die aktualisierte 2. Variante des Statistischen Landesamtes. Das Statistische
Landesamt berechnet zwar die Prognose auf Ebene der Gemeinden, veroffentlicht aber
aufgrund der statistischen Belastbarkeit keine differenzierten Ergebnisse nach Alters-
klassen auf der Gemeindeebene. Grundlage der folgenden Analysen ist daher eine Son-
derauswertung des Statistischen Landesamtes auf Ebene der Wohnungsmarktregionen.

Demnach setzt sich die unterschiedliche regionale Bevolkerungsentwicklung auch in
Zukunft fort. Mit Bevolkerungszuwdachsen ist demnach ausschlieRlich in der Stadt Dres-
den sowie in Leipzig und seinem Umland zu rechnen (Karte 3).

Karte 3: Entwicklung der Bevélkerung in Sachsen 2018 bis 2030, Woh-
nungsmarktregionen
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Mit einem Anstieg von 587.900 (2018) auf 621.800 (2030) um +5,8 % ist der Anstieg in
der Stadt Leipzig am starksten. Im Vergleich zum extrem stiirmischen Wachstum in den
letzten Jahren ist dies zwar eine Abschwachung, aber Leipzig gehort damit weiterhin zu
den am starksten wachsenden Stadten Deutschlands.

Das starke Wachstum der Stadt schwappt in ihr Umland lber. Die Wohnungsmarktregi-
onen rund um Leipzig wachsen daher ebenfalls mit Raten bis +5 %.

Die Stadt Dresden wachst ebenfalls, auch wenn das Wachstum mit +4,7 % etwas gerin-
ger ausfallt als in Leipzig. Gerade die Entwicklung in Dresden sollte aber kontinuierlich
aufmerksam beobachtet werden. Wie in Kapitel 1.3.1 dargestellt, hat sich die Zuwande-
rung aus Deutschland nach Dresden bereits sehr deutlich abgeschwacht, sodass diese
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Prognose sich durchaus als zu optimistisch herausstellen konnte. Ob Dresden weiter
wachst, ist dabei vor allem eine Frage der Zuwanderung aus dem Ausland. Sinkt diese,
konnte Dresden auch wieder schrumpfen. Da die Auslandszuwanderung sehr volatil ist,
ist die Prognose fiir Dresden mit deutlich héherer Unsicherheit behaftet als in Leipzig,
das stabile Zuwanderung aus praktisch allen Regionen Deutschlands vorweisen kann.

Alle anderen Wohnungsmarktregionen werden in den nachsten 12 Jahren Einwohner
verlieren, wenn auch in unterschiedlichem AusmalR. Im Grundsatz gilt dabei, dass landli-
che Wohnungsmarktregionen starker schrumpfen als Stadte, wobei es nicht allen Stad-
ten gelingt, sich besser zu entwickeln als ihr Umland. Ankerstadte sind vor allem Gorlitz,
MeiRen, Freiberg und Plauen, in denen der Bevolkerungsriickgang mit bis zu -5% Uber-
schaubar ist, wahrend Hoyerswerda mit -18,2 % den stdrksten Riickgang aller Woh-
nungsmarktregionen erwarten muss. Auch in Chemnitz sinkt die Zahl der Einwohner bis
2030 recht deutlich um -5,7 %.

Der Anteil in Sachsen der Stadte Leipzig und Dresden an der Bevolkerung in Sachsen
nimmt zu. Im Jahr 2030 werden 16 % der Sachsen in Leipzig wohnen (+2 %-Punkte) und
15 % in Dresden (+1 %-Punkt). Auch der Anteil des Dresdner und Leipziger Umlands
nimmt leicht zu auf 13 % (Abbildung 10). In den schrumpfenden landlichen Raumen le-
ben im Jahr 2030 hingegen noch 40 % der Einwohner (-3 %-Punkte).

Abbildung 10:  Verteilung der Bevélkerung innerhalb Sachsens nach Regions-
typen 2018 und 2030
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica
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1.6.3 Haushaltsprognose

Auf Basis der Bevolkerungsprognose wurde dann eine Haushaltsprognose erstellt. Die
Haushaltsprognose wird durch Fortschreibung der mittleren HaushaltsgroRe auf Woh-
nungsmarktebene ermittelt, vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 1.4. Die Prog-
nose erfolgte dabei auf Ebene der Wohnungsmarktregionen. Die hier zunachst darge-
stellten Ergebnisse fiir das Land Sachsen wurden durch Addition der Regionen erstellt.
Da annahmegemall die mittlere HaushaltsgroRe in den Wohnungsmarktregionen kon-
stant bleibt, entspricht in jeder Wohnungsmarktregion die Veranderungsrate der Bevol-
kerungszahl auch der Veranderungsrate der Haushaltszahl. Auf der gesamtsachsischen
Ebene sinkt die Zahl der Haushalte etwas schwacher als die Zahl der Einwohner, da das
Bevolkerungsgewicht der GroRstadte mit ihren kleineren Haushalten zunimmt.

Demnach sinkt auch die Zahl der Haushalte von 2,069 Mio. bis zum Jahr 2030 auf
1,981 Mio. oder um -4,1 %, was rd. -88 Tausend Haushalten entspricht.

Karte 4: Entwicklung der Zahl der Haushalte in Sachsen 2018 bis 2030,
Wohnungsmarktregionen
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1.6.4 Wohnungsnachfrageprognose

1.6.4.1 Quantitative Wohnungsnachfrage

Die Zahl der Haushalte entspricht noch nicht ganz der Wohnungsnachfrage. Beriicksich-
tigt werden muss noch, dass manchmal mehrere Haushalte in einer Wohnung wohnen
(Untermiete, Wohngemeinschaften) oder ein Haushalt in mehreren Wohnungen
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(Zweitwohnsitze) wohnt. Dies geschieht, indem die Zahl der Haushalte mit der Summe
aus Untermiet- und Zweitwohnungsquote multipliziert wird. Diese wird indirekt ermit-
telt indem Abweichung zwischen der Zahl der Haushalte und der Zahl der bewohnten
Wohnungen® berechnet wird. Diese Abweichung wurde iber den Prognosehorizont kon-
stant gehalten. Der Unterschied zwischen den Veranderungsraten der Zahl der Haushal-
te und der Zahl der bewohnten Wohnungen ist gering. Auf eine Ergebnisdarstellung wird
verzichtet.

1.6.4.2 Qualitative Wohnungsnachfrage

Die zusatzliche quantitative Wohnungsnachfrage — also der Anstieg der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte — entspricht aber noch nicht der gesamten zusatzlichen
Wohnungsnachfrage, die bedient werden muss. Neben der quantitativen besteht viel-
mehr eine qualitative Nachfrage.

Die Ursache fir diesen zweiten Teil der Wohnungsnachfrage ist simpel. Der Anstieg der
Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte entsprache nur dann der zusatzlichen
Wohnungsnachfrage, wenn der vorhandene Wohnungsbestand unverandert bliebe;
wenn also weiterhin jede heute vorhandene Wohnung auch weiterhin bewohnt werden
wirde.

Davon kann aber nicht ausgegangen werden. Vielmehr fallen Wohnungen aus der Nut-
zung, die ersetzt werden missen. Eine Wohnung kann umgenutzt werden in Richtung
einer ,,hoherwertigen” Nutzung, wie z.B. Bliros, einer gleichwertigen Nutzung, z.B. bei
der Zusammenlegung von Wohnungen, oder einer minderwertigen Nutzung, wie z.B. als
Lagerraum, bis hin zu einfachem Leerstand.

Die Relevanz des Teils der Nachfrage, der Uber die rein quantitative, zusatzliche Woh-
nungsnachfrage hinausgeht, zeigt sich bereits daran, dass auch in allen Regionen mit
erheblichen Wohnungsleerstanden trotzdem neue Wohnungen errichtet werden und
dafiir auch Bauland benétigt wird — und das, obwohl die quantitative zusatzliche Woh-
nungsnachfrage sogar negativ ist.

Technisch wird dieser Teil der zusatzlichen Nachfrage in vielen Prognosen durch die Zu-
grundelegung einer , Ersatzquote” berilcksichtigt, haufig werden z.B. pauschal Werte um
0,3 % des Bestandes als jahrlicher Abgang unterstellt. Ein empirisch belastbarer Wert fir
die Ersatzquote ist allerdings nicht vorhanden®, sodass die Ersatzquote meist als ,Erfah-
rungswert” tituliert wird.

Diese einfache Vorgehensweise ist aus zwei Griinden unbefriedigend: Zum einen nimmt
der Anteil der qualitativen Wohnungsnachfrage tendenziell zu, je schwacher der Anstieg
der Zahl der Haushalte ist. Dies wird besonders deutlich in schrumpfenden Regionen, in
denen dann nur noch eine qualitative Wohnungsnachfrage besteht. Diese mit einer ein-

& Die zahl der bewohnten Wohnungen ergibt sich anhand des Wohnungsbestands abzgl. des fortgeschriebenen Leer-

stands (vgl. Kap. 3).

Waltersbacher, M. & Scharmanski, A. (2010): Wohnungsmarkte im Wandel — Zentrale Ergebnisse der Wohnungs-
marktprognose 2025, BBSR-Berichte KOMPAKT, 1/2010, S. 8; Download:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BerichteKompakt/2010/DL 1 2010.pdf? blob=publicati
onFile&v=2 (Stand: 24.07.2019).
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fachen pauschalen Ersatzquote zu begriinden, ist dann wenig lberzeugend. Zum ande-
ren bleibt bei der Verwendung einer einfachen Ersatzquote die Qualitdt des Wohnungs-
angebots unbericksichtigt. Dabei diirfte auf Markten mit einem hohen Anteil wenig
beliebter Wohnungstypen (z.B. hoch verdichteter Geschosswohnungsbau der 1970er
und 1980er Jahre) die qualitative Wohnungsnachfrage hoéher ausfallen als auf stark
diversifizierten Markten.

Insbesondere spielt auch die Lage auf dem Wohnungsmarkt eine Rolle — auf angespann-
ten Wohnungsmarkten werden mehr neue Wohnungen gebaut. Der Neubau wird sich
aber auf die Wohnungsqualitdaten konzentrieren, die besonders knapp oder nicht vor-
handen sind, da hier besonders hohe Preise erzielt werden konnen. Gleichzeitig fallen in
angespannten Wohnungsmarkten kaum Wohnungen aus der Nutzung. So lassen sich
z.B. in Minchen bis heute Wohnungsanzeigen fiir Wohnungen mit Einzel6fen an lauten
StralRen finden, wahrend in Teilen Sachsen sanierte Wohnungen ohne Balkon Vermie-
tungsschwierigkeiten haben.

Vor diesem Hintergrund hat empirica ein Verfahren entwickelt, das den qualitativen
Zusatzbedarf schatzt. Dieses Regressionsmodell wird im Anhang erldutert. Hier sollen
nur die Ergebnisse dargestellt werden.

Demnach liegt in der kurzen Frist die qualitative Wohnungsnachfrage in Sachsen zu-
nachst bei 3.000 Wohnungen pro Jahr, sinkt dann etwas aufgrund einer sich abschwa-
chenden EZFH-Nachfrage und steigt anschlieBend wieder auf 3.000 Wohnungen. Dieser
Anstieg gegen Ende des Prognosehorizontes ist eine Folge des schwacher werdenden
Anstiegs der quantitativen Wohnungsnachfrage, da — wie argumentiert und signifikant
im Anhang nachgewiesen — ein schwacherer Anstieg der quantitativen Wohnungsnach-
frage zu einer hoheren qualitativen Wohnungsnachfrage fiihrt.

1.6.4.3 Erforderlicher Neubau zur Befriedung der Nachfrage

Die Summe aus quantitativer und qualitativer Zusatznachfrage betrdgt in der kurzen
Frist in Sachsen rd. 9.000 Wohnungen p.a. und sinkt dann im weiteren Prognosehorizont
auf jahrlich rd. 4.000 Wohnungen ab.

Diese Anzahl Wohnungen ist zu errichten, sofern die Wohnraumversorgung in Sachsen
sich weder verschlechtern noch verbessern soll, sondern auf dem heutigen Niveau ge-
halten werden soll. Dies bedeutet auch, dass das hier ausgewiesene erforderliche Neu-
bauvolumen keinen wie auch immer definierten ,Nachholbedarf” aus den Vorjahren
enthalt. Wirden mehr Wohnungen errichtet, dann wiirde sich die Wohnraumversor-
gung verbessern, was sich dann in zumindest real sinkenden Mieten duRern wiirde.

In den Jahren bis 2030 addiert sich der erforderliche Neubau sachsenweit auf rund
67.000 Wohnungen.
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Abbildung 11:  Zusatzliche Wohnungsnachfrage, Prognose 2019 bis 2030
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Karte 5: Neubaunachfrage insgesamt in Sachsen 2019 bis 2030, Woh-

nungsmarktregionen
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1.6.4.4 Aufteilung der Nachfrage auf Ein- und Zweifamilienhdauser sowie Mehr-

familienhauser

Zur Aufteilung der quantitativen Wohnungsnachfrage in Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Mehrfamilienhdusern (MFH) wird zunachst die Ein- und Zweifamilienhausnachfra-
ge berechnet. Der Bedarf an Geschosswohnungen ergibt sich als Differenz.

Zur Prognose der zusatzlichen quantitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhau-
sern werden die altersspezifischen Quoten der Ein- und Zweifamilienhaus nachfragen-
den Haushalte in Ostdeutschland verwendet', da entsprechende Daten fiir Sachsen
oder in niedrigerer Regionalisierung nicht vorliegen. Diese Quoten werden in den Alters-
klassen liber 50 Jahren ab dem Jahr 2020 bis zum Prognosehorizont 2030 fortgeschrie-
ben, was zu einem leichten Anstieg flihrt. Bei den unter 50-Jdhrigen ist in den letzten
Jahren die Quote der Einfamilienhaus-Haushalte nicht mehr gestiegen. In manchen Re-
gionstypen Deutschlands deutet sich sogar ein leichter Riickgang an, der sich mit den
dort gestiegenen Preisen begriinden lasst. Insgesamt gehen wir von einer Konstanz der
Einfamilienhausquoten bei den unter 50-Jahrigen aus. Zum Schluss werden im Ausgangs-
jahr die Einfamilienhausquoten auf die Zahl der in 2018 bewohnten Ein- und Zweifamili-
enhauser in den Wohnungsmarktregionen in Sachsen kalibriert. Dieser Kalibrierungsfak-
tor wird Uber den Prognosehorizont konstant gehalten.

Bei der qualitativen Zusatznachfrage gehen wir hingegen von einem EZFH-Anteil von
25 % aus. Dieser Wert erscheint mit Blick auf den Fertigstellungsanteil niedrig zu sein,
dies aber ware der falsche Vergleich. Zum einen, da die Fertigstellungen auch die quanti-
tative Zusatznachfrage enthélt. Vor allem aber aufgrund der oben vorgebrachten Uber-
legung, dass die qualitative Zusatznachfrage dort besonders niedrig ist, wo ohnehin we-
gen einer hohen quantitativen Zusatznachfrage neue Qualitaten im Neubau entstehen.
Da in allen Regionen eine quantitative Nachfrage nach EZFH besteht, ist die EZFH - quali-
tative Neubaunachfragen entsprechend niedrig.

Demnach sind zur Befriedigung der Nachfrage in Sachsen in der kurzen Frist sachsenweit
pro Jahr rund 3.500 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und nochmals gut 4.000 Ein-
und Zweifamilienhduser zu errichten. Danach wachst die Nachfrage immer langsamer
auf zuletzt rund 2.700 EZFH und 1.800 MFH.

" Fiir die drei kreisfreien Stidte werden die Quoten fiir ostdeutsche GroRstidte verwendet und fir alle weiteren

Wohnungsmarktregionen jene fiir ostdeutsche Gebiete mit weniger als 100.000 Einwohner. Quelle hierfir ist die Ein-
kommen- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2008 und 2013 mit eigener Fortschreibung bis 2030.
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Tabelle 3: Neubaunachfrage in Sachsen nach Regionstypen 2019-2030
Leipzig 2.707 2.088 1522 1917 584 1333 23.006 7.012 15.994

Dresden 1887 534 1352 1258 422 835 1467 460 1.008 17.607 5516 12.091 26 08 18
Chemnitz 240 240 - 24 214 - 22 222 - 2668 2668 - 09 09 00
;Zjl:e"de 301 251 50 230 213 17 253 226 28 3042 2710 332 13 12 01
schrumpfende

" 275 275 - 191 191 - 219 219 - 2627 2627 - 09 09 00
Stadte

g':::zdL ven 1107 1107 - 780 780 - 889 889 - 10670 10.670 - 18 18 00
schrumpfender

e 1262 1262 - 317 317 - 632 632 - 7587 7.587 - 04 04 00
landlicher Raum

Insgesamt 7.778 4288 3.490 4512 2705 1.807 5601 3.233 2368 67.207 38.791 28417 14 08 06
Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

ErwartungsgemaR ist die MFH-Zusatznachfrage sehr ungleich verteilt. Letztlich existiert
zukiinftig eine Nachfrage nach neugebauten Mehrfamilienhdusern nur in Leipzig und
Dresden und in geringfligiger Menge in Freiberg und Meil3en.

Erklarungsbediirftig ist vielleicht die MFH-Zusatznachfrage in Chemnitz. Das Berech-
nungsmodell weist hier keinerlei Nachfrage nach neugebauten GeschoRwohnungen auf.
Dies steht zunachst im Widerspruch zu den Fertigstellungen der letzten Jahre. In den
letzten flinf Jahren wurden hier 180 neue Wohnungen p.a. in neugebauten Mehrfamili-
enhdusern errichtet'’. Mathematisch liegt die Ursache darin, dass die demographisch
bedingte, quantitative Geschosswohnungsnachfrage so deutlich negativ ist, dass auch
die qualitative Nachfrage nicht fiir ein insgesamt positives Ergebnis ausreicht. Da die
Zusatznachfrage aus der vergangenen Differenz zwischen Neubau und quantitativer
Nachfrage geschatzt wird, lasst das Modell kein anderes Ergebnis zu. Wenn nicht argu-
mentiert werden soll, dass hier an der Nachfrage vorbeigebaut wurde, so liegt die Be-
grindung wohl in einem besonders starken Mismatch zwischen nachgefragten Woh-
nungen und dem vorhandenen Angebot. D.h. die Schatzkoeffizienten, die auf Basis aller
Kreise der Bundesrepublik berechnet wurden, unterschatzen die Neubaunachfrage, da
die Qualitaten im Angebot in Chemnitz besonders deutlich von den nachgefragten Quali-
taten abweichen. Ahnliches gilt vermutlich auch deutlich abgeschwicht in Hoyerswerda
und anderen Stadten.

In jedem Falle aber zeigen die Berechnungen, dass in Chemnitz und den anderen, kleine-
ren Stadten mit einer Knappheit an Wohnungen in keiner Weise zu rechnen ist und dass
ein Geschosswohnungsneubau mit besonderen Qualitaten trotzdem ein hoch spekulati-
ves Vorhaben ist.

Deutlich gleichmaRiger im Land ist die Ein- und Zweifamilienhausnachfrage verteilt. In
allen Wohnungsmarktregionen besteht eine Zusatznachfrage nach EZFHs. Die beiden

" Ohne Wohnheime, mit Wohnheimen 190 Einheiten p.a.
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wachsenden GroRstidte Leipzig und Dresden machen zusammen knapp 1/3 der Zusatz-
nachfrage nach EZFHs aus, inklusive deren Umlandes sind es 60 %.

Karte 6: Neubaunachfrage insgesamt nach Gebdudetyp in Sachsen
2019 bis 2030, Wohnungsmarktregionen
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2. Entwicklungen des Wohnungsangebots in Sachsen

2.1 Unterschiedliche Wohnungsbestande

Im Freistaat Sachsen gibt es aktuell laut Fortschreibung des Wohnungsbestandes zum
31.12.2018 rd. 2,36 Mio. Wohnungen."” Rund ein Drittel hiervon (760 Tsd.) sind Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern (EZFH). 1,5 Mio. Wohneinheiten (WE) in Sach-
sen sind Geschosswohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) und weitere knapp
100.000 Wohnungen befinden sich in Wohnheimen und Nichtwohngebiuden
(Abbildung 12).”* Im Vergleich zu Deutschland mit einem Anteil von 45 % ist der EZFH-
Anteil in Sachsen weiterhin deutlich niedriger.

Abbildung 12: Wohnungsbestand in Sachsen 2018
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Quelle:
Fortschreibung des Wohnungsbestandes zum 31.12.2018; © Statistisches Landesamt des Freistaates Sach-
sen, 2019 empirica

Die meisten Geschosswohnungen befinden sich naturgemal® in den Stadten, wahrend
aullerhalb von ihnen der Wohnungsbestand von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt
ist. Alleine in den drei kreisfreien Stadten stehen rd. 44 % der sachsischen Geschoss-
wohnungen. In Leipzig und Dresden machen sie 89 % bzw. 88 % des gesamten Woh-
nungsbestands aus (Karte 7). Auf den weiteren Platzen mit den hochsten MFH-Anteilen
folgen die Stadte Heidenau (87 %) Gorlitz (86 %), Chemnitz (85 %) und Freiberg (84 %).

2 Wohnungen in Wohngebiuden inkl. Wohnheimen und in Nichtwohngebauden.

Im Folgenden werden, wenn nicht anders erwihnt, Wohnungen in Wohnheimen und Wohnungen in Nichtwohnge-

bauden mit den Wohnungen in MFH zusammengefasst.
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Karte 7: Geschosswohnungsanteil in Sachsen 2018, Wohnungsmarkt-
regionen
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In den Suburbanisierungsgebieten der Stadte und im ldandlichen Raum Umland ist der
Geschosswohnungsanteil deutlich geringer. In der Wohnungsmarktregion Bautzener
Land sind es gerade einmal 26 % und auch in der Wohnungsmarktregion Hoyerswerdaer
Land (36 %) sowie Leipzig Ost und Bautzen Sud (beide 37 %) ist der Geschosswohnungs-
anteil gering."*

Neuer Wohnraum in Sachsen
Seit dem Jahr 2011 ist der Wohnungsbestand in Sachsen insgesamt um +40 Tsd. Woh-

nungen (+1,7 %) angewachsen (Abbildung 13). Die Zahl der Wohnungen in EZFH ist dabei
starker angestiegen (+3,4 %; +24.700 WE) als die in MFH (+1,0 %; +15.500 WE).

" In den Gemeinden Crostwitz, Trebendorf und Rickelwitz (Landkreis Bautzen bzw. Gorlitz) betrdgt der MFH sogar

weniger als 10 %.
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Abbildung 13:  Entwicklung des Wohnungsbestands in Sachsen 2011-2018
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019 empirica

2.2 Anziehender Geschosswohnungsbau in Dresden und Leipzig

2.2.1 Baufertigstellungen

In Sachsen werden wieder mehr Wohnungen gebaut. Die Zahl der Baufertigstellungen
hat sich dabei dhnlich wie im Bundestrend entwickelt und deutlich zugenommen und lag
2018 bei rd. 9.500 Wohnungen. In Deutschland wird jedoch jahrlich etwa eine Wohnung
je 1.000 Einwohner mehr fertiggestellt als in Sachsen. Im Mittel der Jahre 2014 bis 2018
waren es in Deutschland 3,3 Wohnungen je 1.000 Einwohner und in Sachsen 2,2.

Dynamisch hat sich in den letzten Jahren vor allem der Geschosswohnungsbau entwi-
ckelt. Im Jahr 2018 wurden mit rd. 4.800 neuen Wohnungen in MFH mehr als viermal so
viele Wohnungen fertiggestellt als im Jahr 2011 (Abbildung 14). Der Neubau von Ein-
und Zweifamilienhdusern schwankt etwas im Zeitverlauf, ist jedoch insgesamt recht
stabil bei jahrlich etwa 3.500 Wohneinheiten geblieben. Hinzu kommen jahrlich zwi-
schen rd. 1.000 und 2.000 neue Wohnungen durch BaumaRnahmen im Bestand,® die
allerdings nur insofern erfasst werden, als eine Baugenehmigung erforderlich ist. Die
grundhafte Sanierung von Wohnungen, die vorher sehr lange leer standen, wird nicht
immer erfasst, was spater beim Vergleich von Angebot und Nachfrage noch zu berick-
sichtigen ist.

*  Durch BaumaRnahmen kann jedoch auch Wohnraum wegfallen, z.B. durch Zusammenlegung von Wohnungen. In den

letzten Jahren sind jedoch in Sachsen durch BaumaRnahmen mehr Wohnungen entstanden als weggefallen.
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Abbildung 14:  Baufertigstellungen und Bauabgdnge in Sachsen 2011 bis 2018
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019 empirica

Gleichzeitig werden Wohnungen durch Abrisse dem Markt entzogen. Die Zahl der Bau-
abgdnge ist jedoch in Sachsen seit Jahren riicklaufig. Im Jahr 2018 betrug die Zahl der
Bauabgange nur noch rd. 1.000 Wohneinheiten. In den Jahren 2000 bis 2009 waren es
hingegen im Durchschnitt jahrlich 10.000 Wohneinheiten.

Wie der Wohnungsbestand, so unterscheidet sich auch die Neubautatigkeit innerhalb
Sachsens.
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Karte 8: Bautatigkeit insgesamt (Summe EZFH- und MFH-Neubau und
BaumaBnahmen) in Sachsen 2014 bis 2018, Wohnungsmarkt-
regionen
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Vor allem in Dresden wurde in den letzten funf Jahren viel gebaut. Zwischen 2014 und
2018 entstanden hier insgesamt 11.200 Wohnungen oder 4,1 pro 1.000 Einwohner pro
Jahr. Innerhalb der Gruppe der vergleichbaren GroRstddte in Deutschland gehort die
Stadt Dresden damit zur Spitzengruppe. Nur in Nirnberg (und Miinchen) wurden mehr
Wohnungen fertiggestellt als in Dresden.
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Abbildung 15:  Baufertigstellungen in Wohn- und Nichtwohngebduden, Stad-
tevergleich 2013 bis 2017 (Mittelwert)
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Quelle: empirica regio (© Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018) empirica

In Dresden entstand der grofte Teil als Neubau in Geschosswohnungen, im Jahresmittel
waren es 1.600 Wohnungen pro Jahr (inkl. Wohnungen in Nichtwohngeb&uden). Dazu
kamen jahrlich recht stabil rund 300 Ein- und Zweifamilienhduser und schwankend ent-
standen im Mittel etwa 300 neue Wohnungen durch BaumaBnahmen im Bestand. Wie
viele vormals langjahrig leerstehende Wohnungen durch eine grundhafte Sanierung
wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt wurden, ist unbekannt. Der hohe Leerstand im
Jahr 2011 deutet darauf hin, dass damals aufgrund jahrzehntelanger Vernachlassigung
auch viele unbewohnbare Wohnungen darunter waren. Nach unserer Anschauung ist
diese Reserve, wenn nicht ausgeschopft, so doch in den letzten Jahren deutlich zuriick-
gegangen. Darauf deutet auch der Riickgang der Zahl der neuen Wohnungen durch
Baumallnahmen im Bestand hin; der typische Fall sind hier Dachgeschossausbauten im
Zuge grundhafter Sanierungen von gesamten Geb&uden.

Allerdings konnte der Bauboom sich in Dresden bereits wieder abschwéachen. Darauf
deutet zumindest die Entwicklung am aktuellen Rand hin — seit zwei Jahren sinken die
Fertigstellungszahlen wieder. Wurden 2016 noch 2.200 Geschosswohnungen im Neubau
fertiggestellt, so waren es 2017 noch 2.000 und 2018 1.850. Zwar schwanken auf stadti-
scher Ebene die Fertigstellungen stets stark — je nachdem, ob ein groReres Bauprojekt
fertiggestellt wurde oder nicht — aber da auch die Zahl der Baugenehmigungen zuletzt
ricklaufig war, kann dies durchaus ein Hinweis auf eine Abschwachung sein. Zumindest
steigt die Zahl der Fertigstellungen nicht mehr.

Auch in Leipzig wurde in den letzten fiinf Jahren (2014 bis 2018) mit insgesamt 8.600
Wohnungen (EZFH, MFH-Neubau, BaumaBnahmen im Bestand) deutlich mehr errichtet
als vor 10 Jahren, als nur wenig neu gebaut wurde. Mit 3,0 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner aber liegt Leipzig noch deutlich unter dem Niveau von Dresden, allerdings mit
weiterhin deutlich wachsender Tendenz. Auch in Leipzig liegt die Dynamik vor allem im
Neubau von Geschosswohnungen. 2018 sprang dort die Zahl der Fertigstellungen auf
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knapp 1.700 Wohnungen nach nur 800 im Jahr 2017 und 500 bis 600 in den Vorjahren.
Im Vergleich zu Dresden setzte der Bauboom daher spater ein, hat aber noch nicht sei-
nen Wendepunkt erreicht.

Auch in Leipzig war zwischenzeitlich die Zahl der neuen Wohnungen in bestehenden
Gebduden (Dachgeschossausbau) mit Gber 800 in den Jahren 2015 und 2016 sehr hoch,
um zuletzt aber wieder deutlich abzusinken. Auch dies deuten wir als einen Hinweis
darauf, dass die Reserve an leerstehenden (unsanierten) Wohnungen langsam ausge-
schopft ist. Hinzu kamen in den letzten Jahren ziemlich stabil oder mit leicht sinkender
Tendenz rund 300 Ein- und Zweifamilienhduser pro Jahr.

In Chemnitz hingegen ist die Dynamik gering. Im Mittel wurden in den letzten funf Jah-
ren nur jeweils rund 200 WE in EZFH und MFH errichtet. Nimmt man die Bestandsmal3-
nahmen hinzu, entspricht dies jahrlich 1,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner.

Neben Leipzig und Dresden wurden auch im Umland der beiden Stadte in den letzten
Jahren Gberdurchschnittlich viele Wohnungen fertiggestellt. Besonders sticht dabei die
Wohnungsmarktregion Leipzig Nord heraus, mit 3,7 WE je 1.000 Einwohner, und damit
sogar mehr als in der Stadt Leipzig selbst. Auch in den Wohnungsmarktregionen Dresden
Sid- und Nordwest sowie Delitzsch und Leipzig Stid wurden mehr als 3 WE je 1.000 Ein-
wohner fertiggestellt (Karte 8). In all diesen Umlandgemeinden wurden — typisch fir
Suburbanisierungsgebiete — vor allem Ein- und Zweifamilienhduser gebaut

Uberdurchschnittlich viel gebaut wurde u.a. auch in den Stidten Hoyerswerda (2,6
Wohnungen pro 1.000 Einwohner, insgesamt), Bautzen (2,5) und MeiRen (2,4). In Gorlitz
hingegen sind bedingt durch Zusammenlegungen von Wohnungen oder Umnutzungen
(BaumaRnahmen im Bestand) trotz etwas Neubau in Summe sogar Wohnungen wegfal-
len (-0,2). Die in den letzten Jahren nach Gorlitz Zugezogenen ziehen also anscheinend
zumindest teilweise in leerstehende Bestdande, welche jedoch auch in Gorlitz reichlich
vorhanden sind (vgl. Kap. 3).* Ahnliches geschah in Riesa.

' Wenn beispielsweise 20 Wohnungen zu 10 Wohnungen zusammengelegt werden, werden bei den Baufertigstellun-

gen durch BestandsmaRen -10 Wohnungen ausgewiesen.
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Abbildung 16:  Fertigstellungen neuer Wohnungen in den kreisfreien Stadten
und Landkreisen in Sachsen 2011-2018
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In den restlichen Regionen wurde hingegen nur wenig gebaut, und wenn, waren dies
Einfamilienhduser (Abbildung 16). Dieser Neubau trotz Bevélkerungsriickgangen ist da-
her zwar qualitativ bedingt, d.h. Wohnungen werden gebaut, obwohl zeitgleich Woh-
nungen leerstehen, da die vorhandenen Bestdande nicht den Anspriichen der Nachfrage
entsprechen.

2.2.2 Baugenehmigungen

Bei den Baugenehmigungen zeigt sich erwartungsgemal ein sehr dhnliches Bild, aller-
dings laufen die Baugenehmigungen den Baufertigstellungen zeitlich vorweg. Bis Mitte
der 1990er Jahre lag die Zahl der Baugenehmigungen zunachst tiber der Zahl der Baufer-
tigstellungen. Bis zur Jahrtausendwende hat sie dann deutlich abgenommen, wahrend
die Zahl der Baufertigstellungen noch bis zum Jahr 1997 anstieg und in den Folgejahren
oberhalb der Baugenehmigungen lag. Dieser ,Time-lag” ist auch im umgekehrten Fall
nach Erreichen des Tiefpunkts zu erkennen. Die Zahl der Genehmigungen stieg ab dem
Jahr 2007 an, die Baufertigstellungen folgten erst ab dem Jahr 2010.
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Abbildung 17: Baugenehmigungen* in den kreisfreien Stadten und Landkrei-
sen in Sachsen 2007-2018
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019 empirica

In Sachsen wurde in den Jahren 2017 und 2018 der Bau von jeweils etwa 14.000 Woh-
nungen genehmigt. Letztmals wurden im Jahr 2000 so viele Genehmigungen erteilt.
Deutlich mehr als die Hélfte (57 %) dieser 28.000 Baugenehmigungen wurden in den
Stadten Dresden und Leipzig erteilt. Der Anteil der beiden Stadte an allen Baugenehmi-
gungen in Sachsen ist damit in den letzten Jahren stark angestiegen. In den Jahren 2007
bis 2010 war es nur etwa jede dritte Wohnung in Sachsen.

Insbesondere in Dresden ist die Zahl der Baugenehmigungen mit 6,4 je 1.000 Einwohner
in den letzten Jahren (hier 2013-2017) sehr hoch gewesen. In keiner vergleichbaren
Stadt in Deutschland wurden dhnlich viele Wohnungen genehmigt. Das Niveau ist nur
mit Miinchen vergleichbar. Die Folge dieses ,Genehmigungsbooms” ist zunachst ein
hoher Bauiiberhang, d.h. genehmigte aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen, die in
Kirze auf den Markt drangen werden. Derzeit sind rund 6.700 Wohnungen irgendwo im
Prozess zwischen Genehmigung und Fertigstellung. Sollten diese alle fertiggestellt wer-
den, dann wiirde dieser neue Wohnraum mehr als den gesamten Einwohnerzuwachs
der letzten drei Jahre aufnehmen kdnnen.
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Abbildung 18: Baugenehmigungen* in Wohn- und Nichtwohngebéauden,
Stadtevergleich 2013 bis 2017 (Mittelwert)
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Quelle: empirica regio (© Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018) empirica

3. Wohnungsleerstand

3.1 Bisherige Entwicklung

Fiir den Wohnungsleerstand gibt es flaichendeckend keine aktuellen amtlichen Daten.
Zuletzt wurde mit dem Zensus 2011 der totale Wohnungsleerstand ermittelt. Der totale
Leerstand umfasst samtlichen Wohnungsleerstand unabhangig davon, in welchem Zu-
stand — ob bewohnbar oder nicht — sich die Wohnungen befinden. Daneben geben die
Daten des vdw Sachsen und des VSWG" Informationen (ber das Teilsegment der orga-
nisierten Wohnungswirtschaft und der CBRE-empirica-Leerstandsindex Einblicke in den
marktaktiven Geschosswohnungsleerstand, d.h. den Wohnungsleerstand, der innerhalb
kurzer Frist bezogen werden kann.

Amtliche Daten zum Leerstand liegen auf Gemeindeebene nur fir das Jahr 2011 vor
(Zensus 2011™). Eine buchhalterische Fortschreibung ist wie folgt moglich:

Fir die Bereitstellung der Daten hierzu und zu den Bestandsmieten durch den vdw Sachsen Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e. V. und den Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG) mochten wir
uns an dieser Stelle herzlich bedanken.

Eine aktuellere Bestandaufnahme erfolgt erst wieder im Rahmen des Zensus 2021.
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Zensusleerstand 2011
— Anstieg Zahl der Haushalte seit dem Zensus 2011

+ Zunahme des Wohnungsbestands seit dem Zensus 2011 (bzw. neu errichtete
Wohnungen abzgl. Wohnungsabgang (Abriss, Nutzungsanderung, Zusammenle-

gung))

=Aktueller totaler Leerstand

Die Fortschreibung enthalt eine Reihe von Fehlerquellen. Hin und wieder tauchen erheb-
liche Nachmeldungen lber mehrere vergangene Jahre auf, die dann nicht riickdatiert
werden, sondern im Jahr der Nacherfassung verbucht sind. Auch wird die Zahl der Woh-
nungsabgange durch Wohnungsabrisse und Nutzungsdnderungen nicht vollstandig er-
fasst. Die Untererfassungen resultieren daraus, dass nicht alle Abgiange meldepflichtig
sind bzw. nicht jeder Eigentlimer seiner Meldepflicht ausreichend nachkommt. In der
Folge wird die Angebotsverknappung unterschatzt und damit der Zuwachs der Leerstdn-
de liberschdtzt. Auf der anderen Seite kann die Abnahme der Leerstinde (iberschétzt
sein: Ein Teil der zusatzlichen Einwohner bzw. Haushalte, insbesondere in den Stidten
mit steigendem Mietniveau, wird auch in Wohngemeinschaften wohnen und somit tat-
sachlich weniger zusatzliche Wohnungen belegen. Zudem schlagt sich der Fliichtlingszu-
strom im Jahr 2015 zwar in der Bevélkerungsfortschreibung nieder, tatsdachlich sind die
Flichtlinge jedoch derzeit nur zum Teil wohnungsmarktwirksam, da sie auch in Erstauf-
nahmeeinrichtungen/Asylunterkiinften untergebracht sind. Dies gilt insbesondere fir
die Stadte Leipzig und Dresden, wo im Jahr 2015 neue Erstaufnahmeeinrichtungen er-
richtet wurden.

Karte 9: Totale Leerstandsquote in Sachsen Fortschreibung 2018,
Wohnungsmarktregionen
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Ende 2018 stehen in Sachsen gemal der buchhalterischen Leerstandsfortschreibung (in
der Summe aller Gemeinden) etwa 250.000 der 2,36 Mio. Wohnungen leer. Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von 10,6 %. Landesweit hat die Leerstandsquote in den
letzten funf Jahren (Jahre 2013 bis 2018) leicht um +0,4 %-Punkte zugenommen.

In den Bestanden der im vdw Sachsen und im VSWG organisierten Wohnungsunterneh-
men betrug Ende des Jahres 2018 der Leerstand 9,4 %. Damit ist der Leerstand in den
Bestdanden seit 2012 um rd. -1 %-Punkt zurlickgegangen.

Hinter dem Durchschnitt verbergen sich wieder erhebliche Unterschiede (Karte 9). Ab-
gesehen von Leipzig und Dresden und zum Teil dem Umland der beiden Stadte Uber-
steigt das Wohnungsangebot flachendeckend die Nachfrage nach Wohnungen. Auch bei
Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve von 4 %" bleibt der Befund eindeutig: in der
Flache existieren zu viele Wohnungen, der Leerstand ist strukturell bedingt. Besonders
dramatisch ist der Wohnungsleerstand in der Stadt Zittau mit 21,8 % und in den Woh-
nungsmarktregionen Zwickau West, Elstergebirge, Auerbach/Vogtl., Reichenbach/Vogtl.
und Oberlausitzer Bergland mit rd. 19 %. Aber auch in Chemnitz, Hoyerswerda (beide
11,6 %) sowie Meilen, Grimma und Gorlitz mit rd. 12,5 % stehen mehr als 10 % der
Wohnungen leer. Unterhalb des sachsischen Durchschnitts ist der Leerstand — abgese-
hen von Leipzig und Dresden und ihrem Umland — ansonsten nur noch in der Stadt Frei-
berg (7 %). Die Leerstandsangaben der organisierten Wohnungswirtschaft zeichnen —
mit Ausnahme der Stadt Leipzig, siehe unten - das gleiche Bild von sehr hohen Leerstan-
den aulerhalb von Leipzig und Dresden.

Der hohe Leerstand dirfte weiterhin das schwerwiegendste Problem auf dem sachsi-
schen Wohnungsmarkt sein. Uber die Folgen in Bezug auf die Rentabilitit der Woh-
nungsvermietung, der Instanthaltung, erst recht der Anpassung des Wohnraums an sich
dandernde Nachfrage, wird zu diskutieren sein (vgl. Kapitel Folgerungen).

Dies gilt insbesondere, als der Leerstand zuletzt in den meisten Wohnungsmarktregio-
nen gestiegen ist und laut Prognose (vgl. Kapitel 3.2) weiter steigen wird. So sind in den
letzten fiinf Jahren in weiten Teilen Sachsens weitere 2 % und mehr der Wohnungen
leergefallen (Karte 10). Am hochsten war die Zunahme des Leerstands in der Lausitz mit
45,3 %-Punkten in den Wohnungsmarktregionen Oberlausitzer Bergland, Zittauer Um-
land sowie WeilRwasser/Niesky (+4,7) und in Freiberg Sid (+4,9).

¥ Ublicherweise wird in der Literatur eine Fluktuationsreserve von 3 % angenommen, die notwendig zur Funktionsfa-

higkeit des Wohnungsmarktes ware. Wir setzen hier 4 % an, da sich die Quote auf den totalen Leerstand bezieht, der
auch unbewohnbare Wohnungen bis zu Ruinen enthalt.
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Karte 10: Verdnderung der totalen Leerstandsquote in Sachsen Fort-
schreibung 2013-2018, Wohnungsmarktregionen
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Auf der anderen Seite nimmt der Leerstand in Sachsen allerdings in einigen Stadten auch
ab. Dies gilt — neben Leipzig und Dresden — fur Gorlitz (-4,1 %-Punkte), MeiRen (-1,5),
Freiberg(-0,5), Chemnitz (-0,9) und Plauen (-0,8), also in den Stadten, die sich in den
letzten Jahren etwas besser entwickelt haben als zuvor (vgl. Karte 1, Seite 6).

Am deutlichsten ist der Riickgang des Leerstands in Leipzig mit -7,1%-Punkten in nur finf
Jahren. In Dresden ist der Leerstand zwar nur um -0,8 %-Punkte gesunken, dies aber
liegt einfach daran, dass er bereits im Jahr 2013 bei nur 2,4 % lag und in den letzten Jah-
ren insbesondere durch den angezogen MFH-Neubau (Abbildung 16, Seite 38) neuer
Wohnraum entstanden ist.

Zum Jahresende 2018 lag der buchhalterische Leerstand in Leipzig bei nur noch 0,7 %
und in Dresden bei 1,5 %. Dies entspricht in Leipzig gerade einmal noch rd. 2.500 leer-
stehenden Wohnungen. Allerdings weist der CBRE-empirica-Leerstandsindex mit 3,5 %
fiir das Jahr 2017 einen etwas héheren marktaktiven Leerstand als die Fortschreibung
aus. Eine dhnliche GroRenordnung weist auch die Stadt Leipzig aus, die fir ihren Woh-
nungsmarktbericht eine eigene Fortschreibung vorgenommen hat.”® Demnach hatten im
Jahre 2017 insgesamt 4 % der Wohnungen leer gestanden und der marktaktive Leer-
stand wiére unter 2 %. Fortgeschrieben auf das Jahr 2018 diirfte, trotz aller Unterschie-

2 Stadt Leipzig — Dezernat Stadtentwicklung und Bau — Stadtplanungsamt: Monitoringbericht Wohnen 2018, S. 28;

Download: https://www.leipzig.de/fileadmin/mediendatenbank/leipzig-
de/Stadt/02.6 Dez6 Stadtentwicklung Bau/61 Stadtplanungsamt/Stadtentwicklung/Monitoring/Monitoting Wohn
en/Monitoringbericht Wohnen 2018.pdf (Stand: 12.07.2019).



https://www.leipzig.de/fileadmin/mediendatenbank/leipzig-de/Stadt/02.6_Dez6_Stadtentwicklung_Bau/61_Stadtplanungsamt/Stadtentwicklung/Monitoring/Monitoting_Wohnen/Monitoringbericht_Wohnen_2018.pdf
https://www.leipzig.de/fileadmin/mediendatenbank/leipzig-de/Stadt/02.6_Dez6_Stadtentwicklung_Bau/61_Stadtplanungsamt/Stadtentwicklung/Monitoring/Monitoting_Wohnen/Monitoringbericht_Wohnen_2018.pdf
https://www.leipzig.de/fileadmin/mediendatenbank/leipzig-de/Stadt/02.6_Dez6_Stadtentwicklung_Bau/61_Stadtplanungsamt/Stadtentwicklung/Monitoring/Monitoting_Wohnen/Monitoringbericht_Wohnen_2018.pdf
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de, die Aussage dieser drei Schatzungen jeweils lauten: In Leipzig schmilzt der Leerstand
schnell und kratzt nun an der Grenze zur Knappheit. Dagegen aber berichten die Woh-
nungsunternehmen von 5.700 leerstehenden Wohnungen in ihrem Bestand in Leipzig
zum Jahresende 2018, was 6 % ihres Bestandes entspricht. Zudem ist der Leerstand seit
2016 nicht gesunken. Offensichtliche Griinde - z.B. hdherer Leerstand durch umfangrei-
che SanierungsmalRnahmen — fiir diese Diskrepanz liegen nicht vor. Die Wohnungsbau-
gesellschaften haben in einer Pressemitteilung darauf hingewiesen, dass dieser Leer-
stand auch Gberwiegend marktaktiv und kurzfristig vermietbar ist.?!

Wir vermuten, dass hinter diesen unterschiedlichen Angaben zur Leerstandshohe eine
Nachfrage liegt, die sich sehr ungleich auf die Stadtviertel bzw. Bestande verteilt, d.h.
dass in zentralen Lagen die Nachfrage sehr hoch und der Leerstand sehr niedrig ist wah-
rend am Stadtrand, insbesondere in GroBwohnsiedlungen wie Griinau, durchaus noch
Vermietungsschwierigkeiten bestehen. Dafiir spricht auch, dass z.B. in Delitzsch — Fahr-
zeiten zum Stadtzentrum Leipzig mit gut 20 Minuten dhnlich wie aus Griinau — der Leer-
stand deutlich iber 10 % liegt (unabhangig von der Schatz- bzw. Erhebungsmethode).

Ein solch starker Unterschied in der Nachfrage ist erstaunlich, da normalerweise hier die
Preise (Mieten) fur einen Ausgleich sorgen wirden. Tatsadchlich scheinen die Mieten in
Grinau nur unwesentlich niedriger zu sein, als in zentralen Lagen — zumindest innerhalb
der Bestiande der Wohnungsunternehmen. Mit einer stirkeren Preisdifferenzierung (im
Zentrum hoher, am Stadtrand niedriger) kann der Ausgleich beférdert werden. In jedem
Falle aber bedeutet es auch, dass in Leipzig derzeit noch — und wir betonen: noch —
Wohnungsreserven vorhanden sind.

Trotz aller Unsicherheit Uber die Leerstandsquote aber ist die Entwicklung von Leipzig
schon erstaunlich. Ausgerechnet in der Stadt der ,,Wachterhduser” — der nahezu kosten-
losen Uberlassung leerstehender Wohngeb&ude an interessierte Initiativen zur kreativen
Nutzung, um den Verfall zu stoppen — droht oder existiert bereits eine Wohnungs-
knappheit.

3.2 Weitere Entwicklung

Aus dem Vergleich der Nachfrageentwicklung und der Angebotsentwicklung kann die
zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung abgeleitet werden. Allerdings sind dazu ver-
schiedene Voriiberlegungen anzustellen, um die Ergebnisse richtig zu interpretieren.

Zwei Falle sind zu unterschieden. Zum einen der Fall der steigenden quantitativen Nach-
frage in Leipzig und Dresden und zum zweiten der Fall der sinkenden quantitativen
Nachfrage im restlichen Sachsen.

3.2.1 Weitere Entwicklung in den Schrumpfungsregionen

Fiir den Fall der sinkenden quantitativen Nachfrage eignet sich zur Abschatzung der wei-
teren Entwicklung die folgende Berechnung, deren Ziel es ist, den zuklinftigen Leerstand
abzuschatzen: Ausgehend vom heutigen Leerstand (laut buchhalterischer Fortschrei-
bung) erhoht zum einen der Riickgang der wohnungsnachfragenden Haushalte den

! pressemitteilung vom 22.5.2019: Leipziger Genossenschaften: Wohnungsmarkt im Gleichgewicht statt angespannt.
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Leerstand. Zum zweiten erhoht sich der Leerstand durch die qualitative Zusatznachfrage,
d.h. durch den Neubau, der trotz vorhandenen Leerstands nachgefragt wird und im we-
sentlichem in zusatzlichen, selbstgenutzen Ein- und Zweifamilienhadusern sichtbar wird.
Bei der Berechnung wird davon ausgegangen, dass die qualitative Neubaunachfrage
auch gebaut wird. Davon ist in schrumpfenden Regionen unseres Erachtens tatsachlich
auszugehen, da die typischen Wachtumshemmnisse wie mangelndes Bauland dort nicht
existieren. Vielmehr existiert ein Uberschuss und die Kommunen stehen dem Neubau
wohlwollend gegeniiber, da sie ansonsten eine Abwanderung der Bauwilligen beftirch-
ten mussen.

Demnach steigt der Leerstand sachsenweit von heute fortgeschriebenen gut 250.000 auf
knapp 410.000 Wohnungen im Jahre 2030, die Leerstandsquote von 10,6 % auf 16,8 %;
ohne Leipzig und Dresden steigt der Leerstand von 245.000 auf 395.000 Wohnungen,
die Leerstandsquote von 14,2 % auf 22,6 %. Der Abriss von Wohnungen ist dabei nicht
berlicksichtigt worden, sodass diese Zahl keine Prognose darstellt, sondern die Hand-
lungserfordernisse der Politik beschreibt.

Abbildung 19: Entwicklung des totalen Leerstands Fortschreibung 2011-2018
und Prognose bis 2030, Regionstypen
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Besonders stark wird der Leerstand in den schrumpfenden landlichen Regionen und den
schrumpfenden Stadten wachsen, von derzeit rund 15 % auf rund 25 %. Den hochsten
Leerstand erwarten wir mit 31,4 % in der Stadt Zittau, gefolgt von den Wohnungsmarkt-
regionen Oberlausitzer Bergland mit 30,1 % sowie Auerbach und Reichenbach im Vogt-
land (beide 30,1 %). Aber auch in den derzeit leicht wachsenden Stadten ist mit einem
Anstieg von derzeit rund 12 % auf rund 17 % zu rechnen.

Auch in den wachsenden Umlandregionen von Leipzig und Dresden ist mit einem —
wenn auch vergleichsweise leichten — Anstieg der Leerstande zu rechnen. Die wachsen-
de Nachfrage konzentriert sich auf Ein- und Zweifamilienhduser, wahrend die Nachfrage
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nach Geschosswohnungen zuriickgeht. Ein Bevolkerungswachstum schiitzt hier per se
nicht vor einem Wachstum der Leerstiande im Geschosswohnungsbau.

Angesichts der steigenden Leerstdnde ist nicht mit real steigenden Mieten in diesen
Regionen zu rechnen. Mietsteigerungen sind bestenfalls im Zusammenhang mit Quali-
tatssteigerungen moglich.

Karte 11: Totale Leerstandsquote in Sachsen Fortschreibung 2030%*,
Wohnungsmarktregionen
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3.2.2 Weitere Entwicklung in Leipzig und Dresden

Fiir die wachsenden GroRistadte Leipzig und Dresden ist diese Art der Abschatzung der
weiteren Entwicklung nicht sinnvoll. In diesen beiden Stadten besteht schlieBlich die
Kernfrage gerade darin, ob denn die bendétigten Wohnungen auch tatséchlich gebaut
werden. Die Annahme, dass nachfragegerecht gebaut wird, ware hier vollig sinnfrei.

Die weitere Entwicklung des (Miet-) Wohnungsmarktes hangt vielmehr davon ab, ob die
steigende Nachfrage befriedigt werden kann, oder ob ein starkerer Handlungsbedarf
besteht als derzeit. In der folgenden Abbildung 20 sind die wesentlichen Informationen
zur Abschatzung der weiteren Entwicklung fiir die Stadt Dresden dargestellt. Die orange
Linie zeigt den Anstieg der Wohnungsnachfrage in der Vergangenheit und die Prognose
bis 2030. Wie in Kapitel 0, insbesondere Kapitel 1.3.1, wuchs zuletzt die Wohnungsnach-
frage nicht mehr im gleichen MaRe wie noch Anfang des Jahrzehnts. Vielmehr schwéch-
te sich das Bevolkerungswachstum auf 3.600 Personen oder rund 2.000 wohnungsnach-
fragende Haushalte pro Jahr in den letzten 3 Jahren ab, vgl. Abbildung 20.
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Gleichzeitig wurden in den letzten Jahren aber deutlich iber 2.000 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt, am meisten im Jahr 2016 mit 3.000 Wohnungen. Seit nunmehr 3 Jahren
stieg damit das Wohnungsangebot leicht starker als die Wohnungsnachfrage und ent-
sprechend stiegen die Mieten (Neuvertrag, ohne Neubau) nur im Rahmen der Inflations-
rate (vgl. Kapitel 4.1), d.h. der Wohnungsmarkt in Dresden entwickelte sich in den letz-
ten drei Jahren insgesamt gleichgewichtig.

Abbildung 20:  Abgleich der Angebots- und Nachfrageentwicklung in Dresden
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Fiir die nachsten Jahre weist die Prognose ein weiteres Nachfragewachstum von knapp
2.000 Wohnungen aus, d.h. das jetzige Neubauniveau reicht aus, die zusatzliche Nach-
frage zu decken. Die Baugenehmigungen, als vorlaufender Indikator fiir die Fertigstel-
lungen, lagen in den letzten Jahren stets oberhalb der Fertigstellungen. Dies bedeutet
zum einen, dass in den nachsten Jahren auch nicht mit einem Riickgang der Fertigstel-
lungszahlen zu rechnen ist. Zum zweiten bedeutet dies, dass ein Bauliberhang von ge-
nehmigten aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen in der GrofRenordnung von
6.700 Wohnungen existiert, die noch im Bau sind. Daher kann in den nachsten Jahren
durchaus mit Fertigstellungszahlen gerechnet werden, die deutlich tGber 2.000 Wohnun-
gen liegen.

Insgesamt ist das Bild fir Dresden ziemlich deutlich. Angebot und Nachfrage entwickeln
sich seit kurzem gleichgewichtig und von einer gleichgewichtigen Entwicklung ist auch in
den nachsten Jahren auszugehen — sofern nicht deutliche Veranderungen insbesondere
in der Auslandszuwanderung die Nachfrageprognose obsolet werden lassen. In der Folge
nimmt die Wohnungsknappheit in Dresden nicht mehr zu. Wir rechnen daher in den
nachsten Jahren mit einem Anstieg der Neuvertragsmieten nur im Rahmen der allge-
meinen Inflationsrate. Darliber hinausgehende Anstiege dirften sich nur mit Qualitats-
verbesserungen der angebotenen Wohnungen durchsetzen lassen.
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Von einem Riickgang der Angebotsmieten durch eine merkliche Entspannung ist aller-
dings auch nicht auszugehen. Zwar lieSe sich argumentieren, dass der hohe Angebots-
Uberhang (genehmigte aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen) sogar zu einem
leichten Uberangebot an Wohnungen fiihren kénnte. Dieses leichte Uberangebot diirfte
aber nicht ausreichen, um die Mieten zu senken, sondern sich eher in langeren Vermark-
tungszeiten, einem leicht héheren Leerstand und damit einer etwas groReren Auswahl
fiir die Wohnungssuchenden adulern. Ohnehin wirden sinkende Neuvertragsmieten
dann dazu fihren, dass der Wohnungsiiberhang nicht fertiggestellt wird. In ,,normalen”
Zeiten kann mit einer Fertigstellungsrate? der genehmigten Wohnungen von 90 % ge-
rechnet werden. In Rezessionszeiten aber sinken die Fertigstellungsraten deutlich, so-
dass ein massives Uberangebot nicht zu erwarten ist.

Die Bestandsmieten (vgl. Kapitel 4.2), d.h. die Mieten laufender Mietvertrage, werden
gleichwohl in den nachsten Jahren weiter steigen und sich den Neuvertragsmieten na-
hern.

Fiir die Stadt Leipzig stellt sich die Situation hingegen etwas anders dar, siehe Abbildung
21. Die letzten Jahre wuchs die Zahl der Haushalte in Leipzig durch Zuziige sehr, um
nicht zu sagen, extrem dynamisch. Am aktuellen Rand ist der Zuwachs erstmalig deutlich
auf +3.300 Haushalte zurilickgegangen, sodass noch nicht absehbar ist, ob diese — wei-
terhin hohe — Wachstumsrate in den nachsten Jahren zu erwarten ist oder ob sie wieder
ansteigt. Die Einwohnerentwicklung im ersten Halbjahr 2019 (laut Melderegister der
Stadt) deutet zumindest darauf hin, dass in Leipzig das extreme Wachstum der letzten
Jahre nicht wiederkehrt. Dafiir spricht auch einfach die Uberlegung, dass das extreme
Wachstum der letzten Jahre sich schon deshalb nicht fortsetzen kann, da nunmehr keine
oder kaum Wachstumsreserven auf dem Wohnungsmarkt, aber auch in anderen Berei-
chen, mehr existieren. In der Prognose wird davon ausgegangen, dass der Zuwachs in
den nachsten Jahren etwas schwacher ausfallt als zuletzt — aber weiterhin betrachtlich
ist.

Das Angebotswachstum an Wohnungen, also die Zahl der Fertigstellungen, ist in den
Vorjahren deutlich hinter das Nachfragewachstum zurilickgefallen. Der Wohnungsleer-
stand ging deutlich zurick (vgl. Kapitel 3.1). Im letzten Jahr, 2018, allerdings schloss sich
die Neubauliicke etwas. Zwar wurden weiterhin weniger neue Wohnungen fertiggestellt
als wohnungsnachfragende Haushalte hinzukamen, aber die Zahl der Fertigstellungen
stieg auf 2.300 Wohnungen im Jahr 2018, was zumindest in die Ndhe des prognostizier-
ten Nachfragewachstums der nachsten Jahre von 2.700 Wohnungen p.a. liegt. Der deut-
liche Anstieg der Baugenehmigungen auf fast 4.000 Wohnungen im letzten Jahr lasst
aber die Hoffnung zu, dass sich die Neubaullicke weiter verkleinern wird und maéglich-
erweise auch in Kiirze ganz geschlossen wird, auch da der Bauliberhang mit 5.200 Woh-
nungen betrachtlich ist.

22 vgl. Simons, H., Keine Anzeichen fiir Spekulation mit Baugenehmigungen, empirica-Studie im Auftrag der BPD Immo-

bilienentwicklung GmbH (vormals Bouwfonds), Berlin, Oktober 2017.
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Abbildung 21:  Abgleich der Angebots- und Nachfrageentwicklung in Leipzig
2012 bis 2030
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Anzahl

Im Ergebnis haben sich Angebot und Nachfrage in Leipzig zwar in den letzten Jahren
noch nicht mit der gleichen Rate entwickelt, aber dies war auch noch nicht notwendig,
da ein erheblicher Wohnungsleerstand bestand. Dieser ist in der Zwischenzeit deutlich
abgeschmolzen und wird in Zukunft kaum mehr zur Entlastung beitragen kénnen. Der
Neubau von Wohnungen aber hat bis dato bereits so deutlich zugenommen, dass er in
Kirze anndhernd mit dem prognostizierten Nachfragewachstum Schritt halten kénnte.
Gelingt es, den Neubau noch etwas weiter zu steigern, so ist auch in Leipzig mit einem
gleichgewichtigen Wachstum von Angebot und Nachfrage zu rechnen. Die Entwicklung
der Baugenehmigungszahlen deuten darauf hin, dass dies ohne besondere weitere
MaRnahmen gelingen kann. Im Ergebnis wird eine nach bundesweiten Kriterien definier-
te Anspannung des Wohnungsmarktes vermieden werden kénnen. Die Neuvertragsmie-
ten dirften in Leipzig zwar noch kurzfristig etwas steigen, aber auch in Leipzig dirfte
sich der Anstieg abflachen.

Auch in Leipzig aber werden die Bestandsmieten (vgl. Kapitel 4.2), d.h. die Mieten lau-
fender Mietvertrage, in den nachsten Jahren weiter steigen und sich den Neuvertrags-
mieten annahern.




Gutachten Wohnungsmarkte in Sachsen 51

4. Entwicklung der Mieten

Es gibt verschiedene Mietbegriffe. Zum einen ist zwischen Angebotsmieten, Neuver-
tragsmieten und Bestandsmieten zu unterscheiden. Erste geben Information zu welcher
Mieth6he Wohnungen angeboten werden. Wenn ein Mietvertrag zu dieser Miete abge-
schlossen wird, entspricht die Angebotsmiete der Neuvertragsmiete. Dies ist in der Re-
gel der Fall.

Bestandsmieten umfassen hingegen die Mieten samtlicher laufender Mietvertrdage und
wurden in der Vergangenheit abgeschlossen. Dies konnen wenige Wochen oder auch
mehrere Jahrzehnten sein.

Wohnungen werden fiir einen langeren Zeitraum angemietet. Das Anmieten einer Woh-
nung ist damit — im Gegensatz zum Kauf — auf einen Zeitraum ausgerichtet, wobei die
zuklinftig zu zahlenden Mieten bei Vertragsabschluss festgelegt werden. Damit existie-
ren grundsatzlich zwei verschiedene Preise fir ein und dieselbe Wohnung. Zum einen
die tatsachlich gezahlte Bestandsmiete; zum anderen die derzeit bei Anmietung zu zah-
lende Miete oder, sofern die Wohnung bereits vermietet ist, die Miete, die bei Neuan-
mietung zu zahlen waére. Diese Neuvertragsmiete spiegelt die aktuellen Knappheitsrela-
tionen am Wohnungsmarkt wider, wahrend die Bestandsmieten starker friihere Knapp-
heitsrelationen widerspiegeln. Beide Mieten kénnen sich — je nach Marktentwicklung —
mehr oder weniger deutlich unterscheiden.

Zur Analyse der aktuellen Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neuvertragsmiete
der geeignete Wert. Nur die Neuvertragsmiete sagt etwas Uiber das aktuelle Verhaltnis
von verfligbaren Wohnungen zu nachgefragten Wohnungen in Zahl und Qualitat aus. Da
nach der Vermietung jede neuvermietete Wohnung zu einer Bestandswohnung wird,
folgen die Bestandsmieten zeitlich den Neuvertragsmieten nach. Neuvertragsmieten
sind die Schrittmacher der Entwicklung.

Die Datenlage fir Neuvertragsmieten bzw. Angebotsmieten ist deutlich besser als fir
Bestandsmieten. Zwar sind die tatsachlich zwischen den Mietvertragsparteien verein-
barten Mieten grundsatzlich nur den Beteiligten bekannt. Verfiigbar sind allerdings die
Angaben aus veroffentlichten Wohnungsanzeigen, die in der empirica-Preisdatenbank
gesammelt vorliegen (vgl. Exkurs in Anhang, Kap. 3).

Eine weitere wichtige Unterscheidung muss zwischen Nettokalt-, Bruttokalt- und Brut-
towarmmieten gemacht werden. Die Nettokaltmiete, auch Grundmiete, umfasst aus-
schlieBlich das Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung (ohne jegliche Nebenkosten).
Sie ergibt sich aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage auf den Woh-
nungsmarkten. Die Bruttokaltmiete beinhaltet zudem die kalten Betriebskosten.?* Die
Bruttowarmmiete ist schlieBlich der Gesamtbetrag, welcher samtliche mit dem Wohnen
verbundene Kosten, also auch die warmen Nebenkosten,®® umfasst. Um die Situation
auf dem Wohnungsmarkt zu beurteilen, ist daher die Nettokaltmiete die geeignete Be-

Dies sind: Umlagen, Gebihren fir Wasser, Kanalisation, Abwasserbeseitigung, Stralenreinigung, Miillabfuhr, Haus-
reinigung, -beleuchtung, Schornsteinreinigung, Hauswart, -verwaltung, 6ffentliche Lasten, z.B. Grundsteuer, Gebdu-
deversicherung, Kabelanschluss, Hausaufzug, Dienstleistung fur Gartenpflege, Untermietzuschlag usw.

Kosten flr Heizung und Warmwasserbereitung bzw. Strom zum Betrieb einer Heizung und der Warmwasserversor-
gung.
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zugsgroRe. Die Hohe der kalten und warmen Nebenkosten werden auf anderen Markten
determiniert.

4.1 Angebotsmieten

Im Jahr 2018 wurden Mietwohnungen in Sachsen im Mittel fir eine Nettokaltmiete von
5,68 Euro/m? angeboten. Dies ist fast 30 % weniger als im bundesweiten Durchschnitt
(7,95 Euro/m?). Am hoéchsten sind die Mieten im Raum Dresden. Fir in der Stadt Dres-
den angebotene Wohnungen wurden im Mittel (Median) 7,50 Euro/m? verlangt (Karte
12). Im Dresdner Nordwesten sind es 6,96 Euro/m? und 6,79 Euro/m? in der Stadt
Leipzig. In den weiteren direkt an Dresden und Leipzig angrenzenden Wohnungsmarkt-
regionen betragt das Mietniveau etwa 6 Euro/m? (zwischen 6,11 Euro/m? in Leipzig Nord
und 5,92 Euro/m? in Dresden Siidost). Abseits der Stadte Dresden und Leipzig flacht das
Mietgebirge dann deutlich ab.

Karte 12: Mietniveau in Sachsen 2018, Wohnungsmarktregionen
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In 21 der 59 Wohnungsmarktregionen betrdagt das mittlere Mietniveau weniger als
5,00 Euro/m?2. Die Stidte (auf Ebene der Wohnungsmarktregionen) mit den niedrigsten
Mieten sind Plauen mit 4,50 Euro/m?2, Zittau mit 4,54 Euro/m’> und Gorlitz mit
4,81 Euro/m2. Sogar noch etwas glnstiger sind die angebotenen Wohnungen in der
Wohnungsmarktregion Zittauer Umland mit 4,33 Euro/m2. Nur unwesentlich mehr sind
es in den Regionen Reichenbach mit 4,51 Euro/m? und Auerbach (4,52), die beide im
Vogtland zwischen den Stadten Zwickau (5,18) und Plauen (s.o.) liegen.

Die Angebotsmieten haben in Sachsen lange Jahre stagniert. In den Jahren 2004 bis
2009 lag das Mietniveau quasi unverandert bei rd. 4,80 Euro/m?2. In den Jahren 2010 und
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2012 begann es dann zunéchst leicht anzusteigen und seit dem Jahr 2013 (in dem es
auch erstmals mehr als 5,00 Euro/m? betragt) nimmt es jedes Jahr um etwa +2 % zu (im
Mittel der Jahre 2012 bis 2018 2,2 %).

Karte 13: Verdnderung des Mietniveaus in Sachsen 2012 bis 2018, Woh-
nungsmarktregionen
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Alle bisherigen Analysen haben jedoch gezeigt, dass sich hinter dem sachsischen Mittel-
wert stets grofle Unterschiede verbergen. Das Gleiche gilt auch fir die Dynamik der Mie-
tentwicklung in Sachsen. Betrachtet man die Entwicklung in den Jahren 2012 bis 2018
getrennt fiir die drei kreisfreien Stadte und die Landkreise, so werden allein schon bei
dieser Differenzierung deutlich unterschiedliche Dynamiken sichtbar. Im Mittel stiegen
die Mieten in den Landkreisen jahrlich nur um +1,3 %, was fast genau der allgemeinen
Teuerungsrate in Sachsen entspricht (Abbildung 22). In Chemnitz ist der Mietanstieg
sogar noch geringer, denn bis zum Jahr 2014 steigt das Mietniveau zwar zunachst star-
ker an als in den Landkreisen, bis 2017 stagniert es dann jedoch. Insgesamt betrug der
durchschnittliche Anstieg in den letzten Jahren somit gerade einmal +0,8 % p.a. in
Chemnitz.
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Abbildung 22: Mietniveau in Sachsen 2012 bis 2018, Regionstypen
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Deutlich groRer ist die Dynamik der Mieten hingegen in Dresden mit +3,3 % p.a. und
Leipzig (+5,2 %). Seit dem Jahr 2012 sind die Angebotsmieten damit im Median in Dres-
den um 21 % und in Leipzig um 36 % gestiegen. Besonders stark war der Mietanstieg im
Jahre 2017 mit +4,1 % in Dresden und +7,6 % in Leipzig. In 2018 aber flachte der Anstieg
der Mieten bereits ab mit +2,2 % in Dresden und +4,6 % in Leipzig.

Der Mietanstieg in Leipzig ist damit einer der hochsten in Deutschland. In keiner ver-
gleichbaren Stadt war der Anstieg hoéher, nur in den Metropolen Berlin und Miinchen
stiegen die Mieten prozentual starker.




Gutachten Wohnungsmarkte in Sachsen 55

Abbildung 23:

Entwicklung des Mietniveaus in Dresden und Leipzig
I. Quartal 2012 bis Il. Quartal 2019
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Der starke prozentuale Anstieg ist aber auch eine Folge eines Basiseffektes. In absoluten
Zahlen (Anstieg Miete in Euro/m?) ist der Mietanstieg in Leipzig kein Rekordwert im
GroRstadtvergleich. Dresden und Leipzig sind weiterhin vergleichsweise glinstig. Noch
glinstiger kann eine Wohnung im GroRstadtvergleich nur in ostdeutschen Stadten wie
Halle, Magdeburg oder Chemnitz sowie in den , kleineren” Stadten des Ruhrgebiets wie
Duisburg oder Gelsenkirchen angemietet werden. Dortmund und Essen liegen im Niveau
zwischen Leipzig und Dresden.
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Tabelle 4: Mietniveau (Angebotsmieten) 2012 und 2018, Stadtevergleich
- Mietniveau (Euro/m3)

Dusseldorf 8,60 10,31 +1,71 +20%
Nirnberg 7,40 9,63 +2,23 +30%
Bremen 6,42 8,47 +2,05 +32%
Kiel 6,41 8,09 +1,68 +26%
Braunschweig 6,00 7,99 +1,99 +33%
Dresden 6,19 7,50 +1,31 +21%
Dortmund 5,38 7,00 +1,62 +30%
Essen 5,71 6,90 +1,19 +21%
Leipzig 5,00 6,79 +1,79 +36%
Halle (Saale) 5,27 6,01 +0,74 +14%
Magdeburg 5,02 6,00 +0,98 +20%
Chemnitz 4,84 5,07 +0,23 +5%
Miinchen 12,78 17,30 +4,52 +35%
Berlin 7,20 10,31 +3,11 +43%
Region Hannover 6,08 8,02 +1,94 +32%
Deutschland 6,40 7,95 +1,55 +24%

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Hinter dem hier zum Regional- und Zeitvergleich herangezogenen Median der Ange-
botsmieten besteht natrlich eine deutliche Streuung. Extrem giinstige Wohnungen, die
zu unter 5 Euro/m? angemietet werden kénnen, finden sich in Leipzig und Dresden kaum
noch, wahrend dies in Chemnitz und in den Landkreisen fiir 40 % aller 6ffentlich angebo-
tenen Wohnungen gilt. Im Gegensatz dazu finden sich nur in Dresden und Leipzig Woh-
nungen, die Gber 10 Euro/m? kosten sollen. Die Verteilung der Angebotsmieten folgt im
Ubrigen typsicherweise einer Log-Normalverteilung, die sich kaum &ndert. Wenn der
Mittelwert steigt, verschiebt sich die Verteilung ziemlich gleichmaRig, d.h. der Anteil
relativ zum Mittelwert gilinstiger (teuer) Wohnungen bleibt konstant.
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Abbildung 24:  Verteilung der Angebotsmieten 2018 in Sachsen nach Quad-

ratmeterpreis
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Die Angebotsmieten differieren auch deutlich nach der WohnungsgréRe. Am giinstigsten
sind stets die mittleren Wohnungen zwischen 40 und 80 Quadratmetern. Kleinere Woh-
nungen sind hingegen teurer, was sich mit den hoheren Errichtungs- und Instanthal-
tungskosten durch Bader und Kiichen sowie Verwaltungskosten begriinden ldsst. Nicht
mit Kosten lasst sich allerdings der deutliche Preisaufschlag bei groleren Wohnungen
begriinden. Vielmehr ist hier von grofleren Knappheiten auszugehen als bei mittleren
oder auch kleineren Wohnungen, d.h. es fehlen grole Wohnungen z.B. fiir Familien. In
den Landkreisen findet sich dieser Preisaufschlag hingegen nicht. Dies dirfte vermutlich
daran liegen, dass hier Einfamilienhauser die Nachfrage nach grofen Wohnungen de-
cken.
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Abbildung 25: Angebotsmieten 2018 in Sachsen nach Flachenklassen
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4.2 Bestandsmieten

Mit Bestandsmieten werden die derzeitig tatsachlich gezahlten Mieten bezeichnet. Im
Gegensatz zu den Angebots- bzw. Neuvertragsmieten werden hier also alle vermieteten
Wohnungen betrachtet, unabhdngig vom Alter des Mietvertrages, und nicht ausschliel3-
lich die derzeit anmietbaren Wohnungen. Die Hohe der Bestandsmieten beschreibt da-
mit nicht die aktuelle Lage am Wohnungsmarkt, sondern die Vergangenheit. Als Indika-
tor zur Wohnungsmarktbeobachtung ist sie damit zwar ungeeignet. Ihre Relevanz ergibt
sich aber schlicht daraus, dass sie die tatsachlichen Zahlungen der Mieterhaushalte wie-
dergibt.

Die Datengrundlage fiir Bestandsmieten ist deutlich schlechter als bei den Angebotsmie-
ten. Eine Datenquelle ist die Mikrozensus Zusatzerhebung Wohnen, welche allerdings
nur alle vier Jahr durchgefiihrt wird. Die aktuellste Zusatzerhebung von 2018 wird aller-
dings erst im Jahr 2020 ausgewertet sein. Ein Rickgriff auf die veralteten Werte der Zu-
satzerhebung von 2014 ist wenig zielfihrend.

Aktuelle Informationen zu Bestandsmieten liegen allerdings von den wohnungswirt-
schaftlichen Verbdnden (vdw Sachsen und VSWG) vor. Die Angaben zu den Durch-
schnittsmieten in den Bestanden der Mitgliedsunternehmen zum Stand Dezember 2018
beziehen sich nur auf eine Teilmenge des Geschosswohnungsbestands in Sachsen. Die
Wohnungsbestande der Wohnungsverbande sind dabei tendenziell im mittleren und
niedrigeren Preissegment angesiedelt und damit nicht reprasentativ fiir den gesamten
Wohnungsbestand. Insgesamt liegen Informationen zu rd. 527.000 Wohnungen der bei-
den Verbande vor, davon 478.000 Wohnungen mit Angaben zur Nettokaltmiete. Dies
entspricht gut 30 % der insgesamt 1,5 Mio. Geschosswohnungen in Sachsen. Eine Aus-
wertung ist mit Einschrankungen auf kleinrdumiger Ebene moglich. Eine leichte Ver-
schmutzung der Daten ergibt sich daraus, dass die Wohnungen der Gemeinde zugeord-
net werden, an der die Gesellschaft / Genossenschaft ihren Sitz hat. Wohnungen in der
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Gemeinde A, die sich aber im Eigentum einer Gesellschaft in Gemeinde B befinden, wer-
den falsch zugeordnet. Nach Aussage der Verbande ist der statistische Fehler aber ge-
ringflgig.

Im Dezember 2018 betrugen die Bestandsmieten in den Bestanden der Wohnungsun-
ternehmen in Sachsen im Mittel 5,01 Euro/m?2. Seit Dezember 2012 sind die Bestands-
mieten damit um +0,45 Euro (+9,9 %) angestiegen.”® Der Anstieg lasst sich in Teilen auch
mit der Veranderung des Wohnungsbestandes erkldren, d.h. zum einen mit Qualitats-
verbesserungen durch Modernisierung / Sanierung. Zum anderen aber auch mit einer
regionalen Verschiebung der Bestande. In Leipzig und Dresden errichten die Wohnungs-
gesellschaften neue Wohnungen, wahrend in anderen Landesteilen zum Teil Wohnun-
gen abgerissen werden. Dadurch nimmt das Gewicht der vergleichsweise teuren Grof3-
stadte zu und die mittlere Miete steigt.

Allerdings ist das Mietgefalle der Bestandsmieten innerhalb Sachsens erstaunlich gering
(Karte 14). Die Spanne betragt auf Ebene der Wohnungsmarktregionen gerade einmal
1,76 Euro/m? (bei den Angebotsmieten ist sie mit 3,17 Euro/m? im Vergleich dazu deut-
lich groRer). Am hochsten sind die Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen in Dres-
den mit 5,73 Euro/m?, gefolgt von MeiRen (5,37), den Wohnungsmarktregionen Dresden
Nordost (5,26) und Wurzen mit Grimmaer Umland (5,22) sowie der Stadt Leipzig (5,19).
In den Wohnungsmarktregionen Auerbach/Vogtland (3,97), Elstergebirge (4,03) und
Bautzener Land (4,06) sind es gerade einmal um 4,00 Euro/m?.

Karte 14: Bestandsmietenniveau in Sachsen im Dezember 2018, Woh-
nungsmarktregionen
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¥ vgl. Mietgutachten Sachsen 2014.
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Der zeitliche Vergleich zum Jahr 2012 ist auf Ebene der Wohnungsmarktregionen z.T.
nur bedingt aussagekraftig. Dies gilt insbesondere fiir Gebiete mit nur wenigen Woh-
nungsunternehmen.’® In 43 der 59 Wohnungsmarktregionen ist das Bestandsmietenni-
veau von 2012 bis 2018 unterdurchschnittlich angestiegen, d.h. um weniger als
40,45 Euro/m? bzw. +9,9 %. Am groRten war der Anstieg in Dresden mit +17,3 %
(+0,85 Euro/m?). In Leipzig sind die Bestandsmieten mit +11,4 % bzw. +0,53 Euro/m?
hingegen nur unwesentlich starker als im sachsischen Durchschnitt angestiegen.

Der Anstieg der Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen fallt — vor allem in Leipzig
und Dresden — im Vergleich zu den Angebotsmieten (vgl. Kapitel 4.1) gering aus. Damit
nimmt der Abstand zwischen beiden zu. Im sdchsischen Durchschnitt ist der Abstand
zwar noch gering. Die Angebotsmieten sind hier mit 5,68 Euro/m? nur rund 13 % héher
als die Bestandsmieten. Dort, wo sich Bestands- und Angebotsmieten kaum verandert
haben oder beide Mieten leicht gestiegen sind, bleibt der Abstand ungefdahr unveran-
dert. So sind in Chemnitz beide Mietarten jeweils um +5 % angestiegen und die Differenz
der Angebots- zu den Bestandsmieten betragt im Jahr 2018 unverandert +2 %-Punkte.

Anders ist dies in Dresden und Leipzig. In beiden Stadten sind die Angebotsmieten im
Jahr 2018 +31 % hoher als die Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen. In Dresden
hat sich zumindest dabei der Abstand — wie im Landesdurchschnitt — nur um +4 %-
Punkte vergroBert, denn der Anstieg zwischen 2012 und 2018 der Angebotsmieten war
hier mit +21 % nur etwas grofer als bei den Bestandsmieten (+17 %).

In Leipzig haben sich hingegen die Angebotsmieten (+36 %) deutlich dynamischer entwi-
ckelt als die Bestandsmieten (+11 %), sodass der Abstand von 7 % im Jahr 2012 um
+24 %-Punkte angestiegen ist.

Ein deutlicher Unterschied zwischen Angebotsmieten und Bestandsmieten fiihrt zu sehr
unerfreulichen Entwicklungen. Bei einem Umzug wiirde sich die Miete und die Mietbe-
lastung deutlich erhéhen und daher unterbleibt der Umzug haufig (Lock-in-Effekt). Im
Falle einer zu groBen Wohnung — z.B. nach Auszug eines Haushaltsmitgliedes — bleibt der
Haushalt trotzdem wohnen und tragt so seinerseits zur Wohnungsknappheit bei. Oder
im Falle einer HaushaltsvergrofRerung verbleibt die Familie in der zu kleinen Wohnung,
da der Mietsprung zu hoch ware. Im Ergebnis wird der Wohnungsbestand ineffizienter
genutzt und schopft sein Wohlfahrtspotential nicht mehr aus. Aber auch Haushalte, die
keine Verdanderung planen oder wiinschen, werden tangiert. Mieterhaushalte, die an
ihre jetzige, glinstige Wohnungen gebunden sind, sorgen sich, diese zu verlieren und
zwischen ihnen und einer Verschlechterung ihres Lebensstandards steht nur noch der
gesetzliche Mieterschutz, der nicht das gleiche Schutzniveau bieten kann wie ein ausge-
glichener Markt oder gar ein Markt mit Wohnungsiiberschissen.

Hintergrund ist, dass fiir die Jahre 2012 und 2018 in einzelnen Wohnungsmarktregionen teilweise die Angaben zu
den Bestandsmieten von unterschiedlichen Wohnungsunternehmen und somit zu unterschiedlichen Wohnungsbe-
standen vorliegen. In diesen Féllen entspricht die Verdanderung des Bestandsmietenniveaus nicht der tatsachlichen
Veradnderung. Dies ist z.B. der Fall, wenn in einer Wohnungsmarktregionen im Jahr 2012 die Angaben von drei Woh-
nungsunternehmen vorlagen und 2018 nur von zweien (oder umgekehrt).
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4.3 Mietbelastung

Die Mietbelastung gibt das Verhaltnis von Einkommen und Miete wieder und ist damit
ein geeignetes sozialpolitisches Mal3. Schlielich kénnen vergleichsweise niedrige Mie-
ten trotzdem die Zahlungsfahigkeit der Bevolkerung tbersteigen, wenn die Einkommen
besonders niedrig sind.

Das verfligbare Einkommen je Einwohner — d.h. das Einkommen nach Steuern, Abgaben
und Sozialtransfers — betrug im Jahr 2018 in Sachsen 20.500 Euro.”’ Seit dem Jahr 2011
ist es deutlich um +19 % (+2,5 % p.a.) angestiegen und damit starker als der Verbrau-
cherpreisindex. Der Anstieg in Sachsen war etwas starker als im bundesdeutschen Mittel
(+16 %, bzw. +2,1 % p.a.). Weiterhin aber liegt das verfliigbare Einkommen je Einwohner
jedoch rd. 11 % unter dem bundesweiten Niveau von rd. 23.200 Euro.

Die hochsten Einkommen werden in den Suburbanisierungsgebieten der GroRstddte
erzielt (vgl. Karte 15). In der Wohnungsmarktregion 6stlich von Leipzig hat jeder Ein-
wohner jahrlich 25.400 Euro zur Verfligung, im Siiden Leipzigs sind es 24.400 Euro, im
Nordwesten Dresdens 24.400 Euro und im Nordosten 23.800 Euro. Dies ist eine einfache
Folge der Suburbanisierung. Haushalte mit hoheren Einkommen verlassen die Stadt in
Richtung des Umlandes um dort meist ein Einfamilienhaus zu erwerben. Dadurch steigt
in den Umlandgemeinden das mittlere Einkommen und es sinkt in der Kernstadt.

Am niedrigsten sind die Einkommen in Leipzig (18.800 Euro je Einwohner), Riesa
(18.800), MeilRen (18.500) und Zittau (16.600). Zudem ist ein Gefalle in die peripheren
Regionen erkennbar.

Auffallig ist der Unterschied zwischen Leipzig und Dresden. Wahrend in Leipzig die ver-
fligbaren Einkommen niedrig sind, liegen sie in Dresden doch mit rd. 20.200 Euro merk-
lich hoher. Dies diirfte zum einen eine Folge der Wirtschaftsstruktur und der Zahl der
Studenten sein. Zum anderen aber spielt auch die Zuwanderung eine Rolle. Da Zuwan-
derer meist junge Menschen sind, sinkt — unter sonst gleichen Bedingungen — das mittle-
re Einkommen in Zuwanderungsgebieten bzw. steigt es langsamer. In Abwanderungsre-
gionen steigt das mittlere Einkommen hingegen schneller. Dies erklart auch, warum in
den kreisfreien Stadten die jahrlichen Anstiege mit +1,5 % p.a. in Leipzig, +2,1 % p.a. in
Dresden und +2,3 % p.a. in Chemnitz niedriger als in den Landkreisen (alle tGber +2,5 %
p.a.) waren. Deutlich tGber dem Landesdurchschnitt liegen die Anstiege im Erzgebirgs-
kreis und im Landkreis Zwickau (beide +3,1 % p.a.).

7 Die Daten entstammen der , Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen der Linder”. Sie liegen auf der Kreisebene bis

zum Jahr 2016 vor und fir die Bundeslander bis zum Jahr 2017. Die Kreisergebnisse werden auf Basis des Landeser-
gebnisses in das Jahr 2017 fortgeschrieben und fiir das Jahr 2018 erfolgt dann eine Exploration der Dynamik mit dem
Mittel der Wachstumsrate der letzten beiden Jahre. Auf Basis der Daten der Lohn- und Einkommensstatistik aus dem
Jahr 2014 werden die Kreisergebnisse auf die Gemeindeebene heruntergebrochen. Die verfugbaren Einkommen auf
Gemeindeebene ergeben sich aus den Kreisergebnissen und Auf- bzw. Abschlagen entsprechend der Abweichung des
durchschnittlichen Gesamtbetrags der Einkinfte abzgl. Einkommenssteuer (Euro je Steuerpflichtigen) in den Ge-
meinden vom jeweiligen Durchschnitt im Landkreis.
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Karte 15: Verfiigbares Einkommen je Einwohner in Sachsen 2018, Woh-
nungsmarktregionen
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Zur Berechnung der Mietbelastung ist auRerdem die Miete geeignet zu definieren. Ziel
dieses Kapitels ist es zum einen, den Anspannungsgrad auf den siachsischen Wohnungs-
markten zu bestimmen und zum zweiten, welche Mietbelastung sich beim einem Umzug
ergeben wiirde. Die politische Aufmerksamkeit des Themas , Mieterschutz” speist sich ja
gerade aus der moglichen Sorge der Mieterhaushalte, dass sie ihre Wohnung verlieren
kénnten und dann keine Wohnung zu dhnlichen Konditionen mehr finden wirden. In
entspannten Wohnungsmarkten existiert diese Sorge nicht.

Aus diesem Grunde wird hier die Mietbelastung berechnet, die sich bei der Neuanmie-
tung einer Wohnung ergeben wiirde. Daher werden wieder die Angebotsmieten aus der
empirica-Preisdatenbank verwendet, vgl. Kapitel 4.1. Die Mietbelastung allerdings be-
zieht sich auf die Wohnungsmiete insgesamt und nicht auf die Miete pro Quadratmeter.
Die Wohnungsmiete insgesamt wird berechnet, indem die Medianmiete je Quadratme-
ter mit der MediangréRe der angebotenen Wohnungen multipliziert wird. Damit werden
unterschiedliche durchschnittliche WohnungsgrofRen zwischen den Kreisen zugelassen.
Zwar lielRe sich hier argumentieren, dass dann eine regional hohe Mietbelastung auch
dadurch entstehen kann, dass die Wohnflachen dort besonders grof3 sind. Dies aber
halten wir fir gerechtfertigt, da die Nachfrager nun einmal auf das regional unterschied-
liche verfligbare Wohnungsangebot zurilickgreifen missen.

Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte wird je Einwohner und nicht je
Haushalt berechnet, sodass die Mietbelastung zunachst in der nicht interpretierbaren
Einheit ,Miete pro Einkommen pro Person” ausgewiesen wird. Daher ist es nicht mog-
lich, das Niveau der durchschnittlichen Mietbelastung je Haushalt zu berechnen. Moglich
sind allerdings Zeit- und Regionalvergleiche. Das Ergebnis ldsst sich wie folgt interpretie-
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ren: Die Mietbelastung des durchschnittlichen Haushalts (mit lokal durchschnittlicher
HaushaltsgroRe und lokal durchschnittlicher WohnungsgréBe und lokal durchschnittli-
chem Einkommen) ist um x % hoher/niedriger durch die Nettokaltmiete belastet als der
durchschnittliche Haushalt in Deutschland insgesamt. Entsprechendes gilt fir den Zeit-
vergleich. Auch hier wird ein Indexwert ausgewiesen.

Karte 16: Mietbelastung bei Anmietung einer Wohnung (Index Deutsch-
land=100) in Sachsen 2018, Wohnungsmarktregionen
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Demnach erreichte die Mietbelastung bei Anmietung einer Wohnung im Jahre 2018 in
keiner Wohnungsmarktregion den deutschen Durchschnitt. Am héchsten werden die
Mieterhaushalte in Leipzig belastet, wo ganz knapp der deutsche Durchschnitt (99 %)
erreicht wird. Es folgt die Stadt Dresden mit 97 %. In allen anderen Wohnungsmarktre-
gionen liegt die Mietbelastung mehr oder weniger deutlich unter dem deutschen Durch-
schnitt. Am niedrigsten ist sie mit 58 % in der Stadt Plauen und in den Wohnungsmarkt-
regionen Zwickau Sidost und West mit jeweils 59 %.

Eine Mietbelastung unterhalb des Bundesdurchschnittes ist flir eine GroRRstadt unge-
wohnlich. Normalerweise sind Mieten und Mietbelastungen in wachsenden Grof3stadten
hoher als auBerhalb der GroR3stadte. Tatsachlich ist die Mietbelastung bei Anmietung
einer neuen Wohnung in vergleichbaren Stadten weit héher, vgl. Tabelle 5. In Leipzig
und Dresden ist die Anmietung einer Wohnung weiterhin glinstig, auch im Vergleich zum
Einkommen.
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Tabelle 5: Mietbelastung bei Anmietung einer neuen Wohnung (Index
Deutschland=100) 2012 und 2018, Stadtevergleich

103 119

Nirnberg +15
Dusseldorf 115 112 -4
Bremen 93 107 +14
Kiel 98 103 +5
Leipzig 82 99 +17
Braunschweig 89 99 +10
Dresden 95 97 +2
Dortmund 90 96 +6
Essen 86 88 +2
Halle (Saale) 90 84 -6
Magdeburg 83 81 -1
Chemnitz 72 64 -8
Miinchen 156 164 +8
Berlin 125 139 +14
Region Hannover 97 108 +11
Deutschland 100 100 0
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), VGRdL, eigene Berechnungen empirica

Die Mietbelastung ist allerdings zumindest in Leipzig in den letzten Jahren deutlich um
17 Indexpunkte gestiegen, d.h. der Anstieg der Einkommen konnte in Leipzig den An-
stieg der Mieten nicht ausgleichen. Daraus erwachst fiir die Haushalte ein Problem, das
zwar zunachst nur umziehende Haushalte direkt betrifft, aber den Bestandsmietern Sor-
gen vor einem Verlust ihrer Wohnung bereitet.
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Abbildung 26: Veranderung der Mietbelastungsquote in Sachsen 2012 bis
2018, Regionstypen

130
=0~ Leipzig
125
Dresden
120
115 —@-Sachsen
=)
S 110 =0-Umland von
& Dresden und
S 105 Leipzig
o Chemnitz
3
'g 100
—@—schrumpfender
95 landlicher Raum
90 wachsende Stadte
85 =C =schrumpfende
Stadte
80
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Das Problem entsteht dadurch, dass die Haushalte ihren Konsum an die Preise der Kon-
sumglter angepasst haben. Ist nun das Anmieten einer Wohnung lber lange Zeitraume
— wie in Leipzig — sehr gilinstig, dann ist nicht nur die Mietbelastung niedriger, sondern
auch die Ausgaben fir andere Giter (Kleidung, Nahrungsmittel, Mobilitat, Urlaub, etc.)
hoher als in Regionen mit héheren Mieten. Ein Anstieg der Mietbelastung zwingt die
Haushalte dann zu Einschrankungen in anderen Bereichen. Hier mag nun eingewendet
werden, dass dies ein ,Jammern auf hohem Niveau“ sei, aber verstandlich ist der Unmut
trotzdem. Vor allem aber — und dieses Argument kann nicht einfach als ,Jammern” ab-
getan werden — fiihrt ein niedriges Mietniveau dazu, dass die Haushalte grofRere und
hochwertigere (bessere Ausstattung, zentralere Lage) Wohnungen nachfragen, als sie es
bei einem hohen Mietniveau getan hatten. Tatsachlich existierte im Jahre 2011 trotz der
niedrigeren Einkommen in Leipzig kein Unterschied im Wohnflachenkonsum im Ver-
gleich zu Stadten wie Nirnberg, Kiel, Dortmund oder auch Miinchen und Berlin, obwohl
dort die Einkommen héher waren.?®

Steigt nun die Miete und die Mietbelastung, dann passt die WohnungsgréRe und Quali-
tat nicht mehr. Im Gegensatz zu anderen Gitern (steigt der Preis fiir Urlaube, sinkt die
Nachfrage und die Haushalte geben mehr Geld fiir andere Dinge aus) bestehen diese
Substitutionsmoglichkeiten aber im Wohnungsmarkt nicht. Zum einen, da der vorhan-
dene Wohnungsbestand sich nicht schnell andern ldsst (Wohnungen einfach um 5m” zu
verkleinern geht nicht) und zum zweiten, da die Bestandsmieten den Neuvertragsmieten
deutlich hinterherlaufen. Im mikro6konomischen Jargon gesprochen existiert nur der
Einkommenseffekt aber nicht der Substitutionseffekt der Preiserhohung. Der Nutzenver-

®  Datenbasis Zensus 2011, Berechnung nur méglich fiir Single- und Paarhaushalte ohne Kinder, nur Mieterhaushalte.
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lust durch die Preiserhohung ist daher im Wohnungsmarkt grofRer als in anderen Mark-
ten.

Im Ergebnis kann der Mieterhaushalt sich nicht durch eine geringere Nachfrage nach
Wohnraum und eine hohere Nachfrage nach anderen Gitern an die verdanderten relati-
ven Preise anpassen und damit die steigenden Mieten wenigsten zum Teil ausgleichen.
Er ist gefangen in seiner noch gilinstigen Wohnung und nur noch durch den gesetzlichen
Mieterschutz geschiitzt. Das bereitet zu Recht Sorge.

5. Angebot und Nachfrage nach Einkommensklassen (in Dresden und

Leipzig)

Auch wenn die durchschnittliche Mietbelastung bei Anmietung einer neuen Wohnung
im Durchschnitt in Leipzig und Dresden vergleichsweise gering ist, bedeutet dies nicht,
dass dies fir alle Haushalte gilt. Hinter dem Durchschnitt verbergen sich natdrlich unter-
schiedlich hohe Einkommen aber auch unterschiedlich hohe Mietangebote. Win-
schenswert ware daher eine Gegeniberstellung der Einkommens- und Mietangebots-
strukturen, um die Frage beantworten zu kdnnen, ob oder ob nicht jeder Haushalt eine
Wohnung finden kann, die seine Wohnkaufkraft nicht Gbersteigt.

Um es vorwegzunehmen: Eine solche Analyse ist grundsatzlich nicht zufriedenstellend
moglich. Im Folgendem wurde versucht, die Analyse soweit moglich vorwartszutreiben.

In einem ersten Schritt ist zundchst eine Einkommensverteilung zu schatzen, da diese
nicht — oder zumindest nicht in hinreichender Aufgliederung und Validitdt — vorliegt.
Dies ist nicht trivial. Die Schatzung wurde auf Dresden und Leipzig beschrankt, da zum
einen flr andere Stadte die Datengrundlage nicht ausreicht und zum anderen die Woh-
nungsmarkte dort auch keine Anspannungstendenzen zeigen.

Die Einkommensverteilungen (Haushaltsnettoeinkommen) wurden auf Basis der Erhe-
bungen des Mikrozensus fiir vier Haushaltstypen (Paare ohne Kinder, Paare mit Kindern,
Alleinerziehende, Singles) geschatzt”. Das Mengengeriist der Mieter-Haushaltstypen
wurde dem Zensus 2011 entnommen. Diese Schatzung berticksichtigt daher, dass z.B. in
den GrofRstddten mehr Alleinerziehende leben. Sie beriicksichtigt allerdings nicht mogli-
che Unterschiede in der Spreizung oder die Schiefe der Einkommensverteilung eines
Haushaltstypen zwischen Leipzig/Dresden und Sachsen insgesamt. Insgesamt aber ge-
hen wir nicht davon aus, dass es gravierende systematische Verzerrungen gibt, die die
Grundaussagen dieses Kapitels dndern wiirden.

Die Verteilungen sind in Tabelle 4 und Tabelle 7 nach Einkommensklassen zusammenge-
fasst dargestellt. Abgebildet ist jeweils der Anteil des Haushaltstyps mit Einkommen in
der jeweiligen Einkommensklasse an allen Mieterhaushalten. In Dresden sind also
13,1 % aller Haushalte Singlehaushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen zwi-
schen 900 und 1.200 Euro.

Die grofSte Gruppe der Haushalte in beiden Stadten sind Singlehaushalte mit einem rela-
tiv geringen Einkommen zwischen 600 und 1.500 Euro. Auch das Einkommen von Allein-

»  Aufgrund der hohen Volatilitat, bedingt durch den Stichprobenfehler, wurden mehrere Mikrozensuserhebungen

zusammengefasst und mittels der VGR auf den aktuellen Daten 2017 fortgeschrieben.
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erziehenden bewegt sich ungefahr in diesem Einkommensbereich. Paare ohne Kinder
haben meist ein etwas hoheres Einkommen zwischen 1.200 und 2.100 Euro. Paare mit
Kindern kénnen in Dresden auf héhere Einkommen zuriickgreifen als in Leipzig (3,3 %
der Haushalte sind Paare mit Kindern mit Gber 3.600 Euro Nettoeinkommen pro Monat).
In Leipzig verteilen sich die Paare mit Kindern recht gleichmaRig auf die Einkommens-
klassen ab 1.200 Euro; 2,0 % haben ein Einkommen tber 3.600 Euro.

Haushaltsnettoeinkommen und Wohnkaufkraft Mieterhaus-
halte*® Dresden, 2018

Tabelle 6:

0 bis 600 0 bis 180 6,3% 0,0% 0,0% 0,0% 6,3%
600 bis 900 180 bis 270 11,6% 0,8% 0,0% 0,0% 12,4%
900 bis 1200 270 bis 360 13,1% 1,7% 1,4% 0,0% 16,2%
1200 bis 1500 360 bis 450 10,5% 1,8% 3,3% 0,8% 16,5%
1500 bis 1800 450 bis 540 5,3% 1,0% 4,4% 1,1% 11,8%
1800 bis 2100 540 bis 630 2,1% 0,6% 5,2% 1,3% 9,2%
2100 bis 2400 630 bis 720 1,1% 0,5% 3,9% 1,8% 7,2%
2400 bis 2700 720 bis 810 0,5% 0,1% 2,5% 1,8% 5,0%
2700 bis 3000 810 bis 900 1,1% 0,1% 1,7% 1,5% 4,3%
3000 bis 3600 900 bis 1080 0,5% 0,2% 2,8% 2,1% 5,6%
iiber 3600 tiber 1080 0,0% 0,1% 2,2% 3,3% 5,6%
Insgesamt 52,0% 6,9% 27,3% 13,8% 100,0%

Quellen: Mikrozensus, Zensus 2011, eigene Berechnung empirica

Tabelle 7: Haushaltsnettoeinkommen und Wohnkaufkraft Mieterhaus-
halte Leipzig, 2018

- Mieterhaushalte.

-_

0 bis 600 0 bis 180 9,5% 0,0% 0,0% 0,0% 9,5%

600 bis 900 180 bis 270 14,5% 1,5% 0,0% 0,0%  16,0%

900 bis 1200 270 bis 360 15,1% 2,3% 2,6% 02%  20,2%

1200 bis 1500 360 bis 450 8,4% 1,7% 4,1% 1,1%  153%

1500 bis 1800 450 bis 540 3,9% 0,9% 5,4% 1,1% 11,3%

1800 bis 2100 540 bis 630 1,7% 0,6% 4,4% 1,6% 8,3%

2100 bis 2400 630 bis 720 0,6% 0,2% 2,6% 1,8% 5,1%

2400 bis 2700 720 bis 810 1,1% 0,1% 2,1% 1,3% 4,5%

2700 bis 3000 810 bis 900 0,6% 0,2% 1,3% 1,2% 3,2%

3000 bis 3600 900 bis 1080 0,0% 0,2% 1,5% 1,4% 3,1%

iiber 3600 tiber 1080 0,0% 0,0% 1,5% 2,0% 3,5%

Insgesamt 55,3% 7,7% 25,4% 11,6% 100,0%

Quellen: Mikrozensus, Zensus 2011, eigene Berechnung empirica

In einem nachsten Schritt wurde aus dem Haushaltsnettoeinkommen die Wohnkaufkraft
berechnet. Dies geschieht einfach durch Verwendung einer gesetzten Quote von 30 %
fiir alle Haushaltstypen. Diese 30 %-Quote kann empirisch nicht gestiitzt werden, sie

% Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie bleiben unberiicksichtigt, da keine Einkommensverteilung bekannt ist. Die

prozentualen Anteile beziehen sich daher lediglich auf die Summe aus den vier aufgefiihrten Haushaltstypen.
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wird in der 6ffentlichen Debatte nur gerne herangezogen, ohne, dass es daflir aber eine
Basis gabe. Vor allem ist sie zutiefst normativ und bericksichtigt in keiner Weise, dass
die Praferenzen von Haushalten sich massiv unterschieden kénnen. So wird z.B. Studie-
renden gemeinhin unterstellt, dass sie bereit sind, eine h6here Wohnkostenbelastung zu
akzeptieren, aber dafiir bei der Wohnlage kaum zu Kompromissen bereit sind, wahrend
andere Haushalte vielleicht auf eine viel niedrigere Wohnkostenquote achten, um z.B.
fiir ihre Hobbies geniigend Spielraum zu behalten.

Die Struktur der Mietangebote fiir Dresden und Leipzig sind aus der empirica-
Preisdatenbank Gbernommen worden. Diese gibt Auskunft Gber 6ffentlich angebotene
Wohnungen, d.h. sie sind zum ersten tatsachlich im Angebot und zum zweiten auch
grundsatzlich fur jeden anmietbar - es gibt keine weiteren Voraussetzungen wie ,gute
Beziehungen®, ,steht schon lange oben auf einer Mietinteressentenliste” oder ,WBS
Erforderlich” oder dhnliches. Da nur auf 6ffentlich angebotene Wohnungen abgestellt
wird, gehen wir davon aus, dass das tatsachliche Angebot insbesondere an glinstigen
Wohnungen groRer ist (Angebote der Wohnungsunternehmen /-Genossenschaften,
Vermittlung im Bekanntenkreis).

Tabelle 8: Wohnungsangebot (Mietwohnungen, Nettokaltmiete) Dres-
den, 2018

0 bis 180 1,4% 0,0% 0,0% 0,0% 1,4%
180 bis 270 6,6% 1,1% 0,2% 0,0% 7,9%
270 bis 360 6,7% 14,5% 2,6% 0,2% 23,9%
360 bis 450 1,1% 18,1% 6,5% 0,8% 26,5%
450 bis 540 0,2% 7,0% 6,0% 1,1% 14,4%
540 bis 630 0,1% 2,6% 4,6% 0,6% 8,0%
630 bis 720 0,0% 1,3% 2,7% 0,6% 4,6%
720 bis 810 0,0% 0,6% 1,8% 0,7% 3,2%
810 bis 900 0,0% 0,3% 1,3% 0,7% 2,3%
900 bis 1080 0,0% 0,2% 1,4% 1,6% 3,3%
liber 1080 0,0% 0,2% 0,9% 3,6% 4,6%
Insgesamt 16,0% 46,0% 28,1% 9,9% 100,0%

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Berechnung empirica
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Tabelle 9: Wohnungsangebot (Mietwohnungen, Nettokaltmiete) Leipzig,
2018

~ \Wohnungsangebot
-_
0 bis 180 0,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,8%
180 bis 270 5,8% 4,3% 0,2% 0,0% 10,4%
270 bis 360 3,5% 18,5% 5,5% 0,1% 27,7%
360 bis 450 0,6% 13,0% 7,3% 0,8% 21,7%
450 bis 540 0,2% 5,2% 5,2% 0,8% 11,5%
540 bis 630 0,1% 2,4% 4,0% 0,9% 7,4%
630 bis 720 0,0% 1,0% 2,5% 0,8% 4,5%
720 bis 810 0,0% 0,6% 1,7% 1,0% 3,3%
810 bis 900 0,0% 0,3% 1,2% 1,2% 2,6%
900 bis 1080 0,0% 0,2% 1,5% 2,3% 4,0%
Gber 1080 0,0% 0,0% 1,2% 5,0% 6,2%
Insgesamt 11,0% 45,7% 30,3% 12,9% 100,0%
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Berechnung empirica

Trotz der Unterschatzung der Angebote im glinstigeren Preissegment zeigt die Ange-
botsstruktur eine sehr deutliche Konzentration auf Wohnungen im Bereich zwischen
270 und 450 Euro, in dem in Dresden und Leipzig jeweils rund die Halfte aller Wohnun-
gen angeboten werden. Das groRte Segment sind dabei 2 Zimmer Wohnungen.

Im Prinzip musste nun einfach ein Vergleich der (Struktur der) normativen Wohnkauf-
kraft und der Struktur der Mietangebote erfolgen, d.h. den 3,3 % aller Paarhaushalte mit
einer Wohnkaufkraft von 270 bis 360 Euro stehen mit 14,5 % aller Wohnungsangebote
genligend Zweizimmerwohnungen zur Verfligung, d.h. ihre Wohnraumversorgung ware
mehr als gesichert.

Dieses theoretisch einfache Vorgehen wird allerdings nicht der Praxis der Wohnungsan-
und -vermietung gerecht. Das Hauptproblem ist dabei die unterschiedliche GroRe der
Wohnung, bzw. der Haushalte. So kann zwar normativ festgesetzt werden, dass die
Wohnraumversorgung eines Alleinlebenden zwar mit einer 1- (oder 2-) Zimmerwohnung
gesichert ist, in der Praxis wird aber ein Alleinlebender oder ein Paar mit hinreichendem
Einkommen haufig eine groRere Wohnung anzumieten suchen und damit in Konkurrenz
zu z.B. Alleinerziehenden treten, die eine 3-Zimmer Wohnung suchen und brauchen. Das
heilt: Selbst wenn es an sich ,,genug” Wohnungen fir Alleinerziehende gibt (das hieRe:
3-Zimmer-Wohnungen zwischen x Euro und y Euro Miete machen einen groReren Anteil
am Wohnungsangebot aus, als Alleinerziehende mit einem Einkommen zwischen
0,3X Euro und 0,3Y Euro an allen Wohnungsnachfragern), stehen diese den Alleinerzie-
hen nicht zwingend auch zur Verfiigung.

Diese potentielle Konkurrenz durch kleinere Haushalte besteht fiir alle Haushalte mit
zwei und mehr Personen. Fir HaushaltsgroRen ab zwei Personen ist damit ein Ange-
botstliberhang bereits definitorisch ausgeschlossen, vielmehr ware ein Nachfrageliber-
hang immer gegeben. Eine Addition der Haushalte mit Ein-, Zwei-, Drei- und mehr Per-
sonen und ein Vergleich mit dem Anteil von Vierzimmerwohnungen ist nicht sinnvoll,
unabhéangig von der Wohnkaufkraft / Mietwohnungsklasse.
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Bei der Nachfrage nach Einzimmerwohnungen durch Einpersonenhaushalte ist eine
Konkurrenz durch kleinere Haushalte hingegen ausgeschlossen®'. Aber hier gibt es das
gegenteilige Problem. Einpersonenhaushalte fragen schlieflich auch gréRere Wohnun-
gen nach, ein einfacher Vergleich Einpersonenhaushalte — Einzimmerwohnungen ist
daher natirlich auch zu kurz gegriffen.

Nur bei Einpersonenhaushalten mit geringem Einkommen / geringer Wohnkaufkraft ist
daher ein direkter Vergleich moglich. Und dieser Vergleich deutet zunachst darauf hin,
dass es eine Knappheit an kleinen, glinstigen Einzimmerwohnungen gibt. Laut der ge-
schatzten Einkommensverteilung stehen den 6,3 % der Haushalte in Dresden, die weni-
ger als 180 Euro fiir Wohnen zur Verfligung haben, lediglich 1,4 % der Wohnungen ge-
geniber, die sich flr héchstens 180 Euro anmieten lassen (Leipzig 9,5 % zu 0,8 %). Auch
in der nachsthéheren Einkommensklasse mit einem Einkommen von 600 bis 900 Euro
(entspricht einer Wohnkaufkraft zwischen 180 bis 270 Euro) ist das Angebot noch zu
klein. In Dresden greifen 11,6 %, in Leipzig 14,5 % aller Haushalte auf nur 6,6 % (5,8 %)
der Wohnungen zu, die zwischen 180 und 270 Euro angeboten werden. Dies deutet
darauf hin, dass bei kleinen Wohnungen im untersten Preis-/ Einkommenssegment
Knappheit herrscht.

Trotzdem kann ein starkerer Fokus der Politik auf die Erstellung von kleinen, sehr preis-
glinstigen Einzimmerwohnungen nicht empfohlen werden.

Denn in aller Regel werden bei Haushalten mit einem so geringen Einkommen die Kos-
ten der Unterkunft (KdU) in ,angemessener Hohe” (ibernommen, sodass diese Haushal-
te tatsachlich Giber eine héhere Wohnkaufkraft als 30 % ihres Einkommens verfiigen®.

In den nachst hoheren Angebotsklassen (270 bis 360 Euro sowie 360 bis 450 Euro) ist
das Angebot aber ausreichend und (bersteigt den Anteil der Haushalte mit entspre-
chender Wohnkaufkraft in beiden Stadten deutlich. So werden in Dresden etwas mehr
als 50 % aller Wohnungen in dieser Mietpreisklasse angeboten, in Leipzig sind es etwas
weniger als 50 %. Insgesamt herrscht also keine Knappheit bei Wohnungen bis 450 Euro,
wohl aber bei Wohnungen bis 270 Euro. Zu empfehlen ware daher — was nicht Bestand-
teil des Auftrages war — eine Uberpriifung, ob nicht die Regelsitze der Ubernahme der
Kosten der Unterkunft zu niedrig angesetzt sind.

Natdrlich existieren auch Haushalte mit geringem Einkommen ohne Anspruch auf eine
Ubernahme der Kosten der Unterkunft (bspw. Studierende ohne BaF6G-Anspruch). Aber
zum einen ist der Bevolkerungsanteil gering, zum anderen sind bei den Angeboten WG-
Zimmer nicht bericksichtigt worden. Ob tatsachlich ein Bedarf an zuséatzlichen Studen-
tenunterkiinften besteht, war nicht Bestandteil des Auftrages. Wir empfehlen hier, das
Gesprach mit den Studentenwerken zu suchen.

Fiir die groBeren Haushaltstypen kann keine eindeutige Aussage hergeleitet werden.
Allerdings zeigen die Analysen zur Angebotsmiete nach WohnungsgroRe (vgl. Abbildung

31 Abgesehen vielleicht von Haushalten mit Zweitwohnsitz.

2 Hinzu kommt, dass im Mikrozensus die unteren Einkommen systematisch unterschatzt werden. Die Einkommen

werden als Selbsteinschatzung der Befragten erhoben. Bei Selbsteinschatzungen zum Einkommen werden aber typi-
scherweise nur die regelmaRigen, eigenen Einkommen angegeben und andere Zahlungen nicht beriicksichtigt. So
diirfte ein ALG-Il Transferempfianger wohl hiufig als Einkommen den Regelsatz angeben, wihrend die Ubernahme
der Kosten der Unterkunft mutmaRlich regelmaRig nicht zum Einkommen gezahlt werden. Vergleiche dazu bspw.
Hochglrtel, T. (2019): ,,Einkommensanalysen mit dem Mikrozensus”, WISTA, 3, Statistisches Bundesamt.
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25, Seite 58), dass groRe Wohnungen tiber 100 m? deutlich teurer sind als mittlere Woh-
nungen. Dies deutet darauf hin, dass groRere Wohnungen besonders knapp sind. Es liegt
also nahe zu vermuten, dass Haushaltstypen mit einem groBeren Flachen-/ Zimmerbe-
darf eher Probleme haben, eine Wohnung zu finden, als andere, also Familien und ins-
besondere Alleinerziehende mit niedrigerem Einkommen. Die Knappheit an gréReren
Wohnungen kann jedoch nicht angebotsseitig aufgel6st werden. Giinstige, groRe Woh-
nungen werden nicht nur durch Alleinerziehende, sondern auch durch Paare und Singles
nachgefragt. Insofern méchten wir anregen, darliber nachzudenken, ob nicht bei Allein-
erziehenden ein gréRerer Flichenbedarf als angemessen bei der Ubernahme der Kosten
der Unterkunft oder des Wohngeldes gelten kann, als bei gleich groRen, anderen Haus-
haltstypen.

6. Haushalte mit Leistungsbezug

Haushalte ohne eigenes oder mit nur geringem Einkommen werden bei der Finanzierung
der Wohnkosten unterstitzt.

Bei Leistungsempfangern nach SGB Il und Xl zur Sicherung des Lebensunterhaltes, d.h.
Haushalten ohne oder mit nur geringfiigigem eigenen Einkommen, werden die Kosten
der Unterkunft in ,angemessener Hohe” vollstandig tlbernommen.

Die Zahl der Empfanger von Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhaltes ist in Sach-
sen seit dem Jahr 2010 kontinuierlich zuriickgegangen (rd. -18 %). Im Jahr 2017 gab es
333.200 Leistungsbezieher in Sachsen. Dies entspricht 8,2 % der Bevolkerung, sieben
Jahre vorher waren es noch 11,3 %.

Die Entwicklung war damit deutlich positiver als in Deutschland insgesamt. In Deutsch-
land ging die Zahl der Empfanger am Anfang des Jahrzehnts nur leicht zuriick, um da-
nach wieder auf das Ausgangsniveau von 2010 zu steigen (Abbildung 27). Der Anteil an
Leistungsbeziehern nach SGB Il und Xl liegt damit in Sachsen inzwischen leicht unter
dem bundesweiten Durchschnitt von 8,6 %.
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Abbildung 27: Empfanger von Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhal-
tes nach SGB Il und Xll in Deutschland und Sachsen 2010 bis
2017
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Anmerkung: Im Jahr 2017 lebten rd. 500 der hier fiir Sachsen ausgewiesenen 333.700 Leistungsempfanger
in anderen Bundeslandern.

Quelle: Sozialberichterstattung in der amtlichen Statistik; © Statistische Amter des Bundes und der Linder,
Deutschland, 2019 empirica

Die regionalen Unterschiede sind betrachtlich. In Dresden (8,7 %), Chemnitz (10,2 %)
und Leipzig (12,0 %) wohnen etwas Uberdurchschnittlich viele Leistungsempfanger
(Sachsen: 8,2 %). Besonders viele Leistungsempfianger wohnen in MeilRen (14,8 %),
Zittau (14,9 %) und Gorlitz (15,0 %), vgl. Karte 17. Auf der Gemeindeebene wird dies nur
noch von den Stadten Weiwasser (16,4 %) und Torgau (16,6 %) tGbertroffen.

Am niedrigsten ist die Leistungsempfangerquote mit unter 4 % im Umland der mittel-
groRen Stadte Freiberg, Chemnitz, Zwickau, Bautzen und Plauen. Dieses Stadt-Land-
Gefalle zeigt sich auf einem etwas héheren Niveau auch rund um Leipzig und Dresden
und ist Folge der Bebauungsstruktur, d.h. des hoheren Geschosswohnungs- bzw. Miet-
wohnungsbaus in den Stadten. Regional ist auch in der Lausitz und in Nordsachsen die
Leistungsempfangerquote besonders hoch.
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Karte 17: Leistungsempfingerquote (SGB Il und Xll) in Sachsen 2017

prare- 3
Hoyerswerda
sy g,

Leistungsempfingerquote (SGB Il und XllI) 2017

bis 5,0% 7,6% bis 10,0% [ 12.6% und menr

5,1% bis 7,5% | 10,1% bis 12,5%

Datenbasis:
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019;

eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BKG 2018 empirica

Empfanger von Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhaltes nach SGB Il und XII je Einwohner .
Quelle: Wohngeldstatistik; © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019 empirica

Fir Haushalte mit etwas héherem, aber weiterhin niedrigem eigenem Einkommen exis-
tiert das Wohngeld. Das Wohngeld ist ein Zuschuss zur Deckung der Wohnkosten. Mit
dem Wohngeld soll ein angemessenes und familiengerechtes Wohnen gesichert werden.
Ob Wohngeld gewahrt wird und wenn ja wieviel, hangt — neben der zu beriicksichtigen-
den Miete (Mieterhaushalt) oder Belastung (Eigenheim) — von der Hohe des Haushalts-
einkommens und der HaushaltsgroRe ab.
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Abbildung 28: Wohngeldhaushalte* in Deutschland und Sachsen 2008 bis

2017
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* Reine Wohngeldhaushalte. Anstiege in 2009 und 2016 in Folge von Wohngeldreformen.
Quelle: Wohngeldstatistik; © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019
empirica

Im Jahr 2017 erhielten in Sachsen 46.100 Haushalte®®* Wohngeld, dies entspricht gerade
einmal rd. 2,2 % aller Haushalte®*. Rund 43.000 hiervon erhielten es als Mietzuschuss
und rd. 3.000 Eigentlimerhaushalte erhielten einen Lastenzuschuss.

Im regionalen Vergleich schwankt der Anteil der Wohngeldempfangerhaushalte zwi-
schen 1,5 % und 3,7 %, bleibt aber tGberall im niedrigen einstelligen Bereich. In den Stad-
ten liegt der Anteil der Wohngeldempfangerhaushalte immer etwas hoher (vgl. Karte
18). Dies ist plausibel, da in den landlichen Regionen der Mieteranteil geringer ist.

3 Es wird hier Bezug genommen auf die ,reinen Wohngeldhaushalte”. Neben diesen gibt es die so genannten Misch-

haushalte. Dies sind Haushalte, in denen ein Teil der Haushaltsmitglieder wohngeldberechtigt ist und andere Haus-
haltsmitglieder keinen Wohngeldanspruch haben (z.B. aufgrund Bezugsleistungen nach SGB Il und XIl).

Die Schétzung der Haushaltszahl insgesamt basiert auf der Zahl der Haushalte und den HaushaltsgroRen gemaR
Zensus 2011 und der Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Landesamtes des Freistaates. Die Berechnungen
erfolgen auf Ebene der Gemeinden.
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Karte 18: Anteil Wohngeldhaushalte in Sachsen 2017
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Wohngeldhaushalte 2017 je Haushalte insgesamt (Schatzung 2017).
Quelle: Wohngeldstatistik; © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019, eigene Berechnungen
empirica

empirica

Seit dem Jahr 2008 hat die Zahl der Wohngeldhaushalte in Sachsen um 28 % abgenom-
men (Abbildung 28). Der Riickgang ist zunachst einmal eine Folge der positiven Einkom-
mensentwicklung, allerdings liberzeichnet der Riickgang die Entwicklung aus zwei Griin-
den.

Erstens sind die Einkommensgrenzen des Wohngeldes nominal fixiert. Daher fiihrt be-
reits eine nur nominale Erhéhung des Einkommens dazu, dass mehr und mehr Haushalte
die Einkommensgrenzen Uberschreiten und kein Wohngeld mehr erhalten. In den Jahren
2009 und 2016 wurden die Einkommensgrenzen jeweils angepasst, was die beiden
Spriinge in der Zahl der Wohngeldbezieher erklart.

Zweitens schliellt der Bezug von anderen Transferleistungen zur Sicherung des Lebens-
unterhaltes wie nach SGB Il und XII einen Wohngeldbezug aus. Die beiden Transfersys-
teme stehen damit in Konkurrenz zueinander. Erhéht sich der Kreis der Anspruchsbe-
rechtigten nach SGB Il und XlI, dann sinkt die Zahl der Wohngeldempfanger.

Vergleichbar sind damit bestenfalls die Jahre 2009 und 2016 — die jeweils ersten Jahre
nach der Anpassung einer Wohngeldreform, und hier zeigt sich durchaus ein Rickgang
der Zahl der bedirftigen Haushalte, d.h. eine positive Entwicklung (vgl. Abbildung 28).
Dies kann mit Blick auf die stagnierenden Mieten bei gleichzeitig steigenden Einkommen
in weiten Teilen des Landes auch nicht verwundern. Die positive Entwicklung zeigt sich
auch im Vergleich zur Entwicklung in Deutschland. In Sachsen sank zwischen 2009 und
2016 die Zahl der Wohngeldempfanger mit -44 % stdrker als in Deutschland insgesamt
(-35 %).
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Noch besser vergleichbar und besser zu interpretieren aber ist eine zusammengefasste
»Wohnhilfequote”, d.h. die Summe aus allen Haushalten, deren Wohnkosten ganz oder
teilweise Gbernommen werden, bezogen auf die Zahl der Haushalte insgesamt. Regiona-
lisierte Daten liegen vor zu

e Haushalten mit Wohngeldbezug,
e Bedarfsgemeinschaften nach SGB I,

e Personen mit Bezug von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
nach SGB XII. Es liegen keine Angaben zur Haushaltszusammensetzung und kei-
ne regionalisierten Daten vor. Da ihr Anteil an allen ,Wohnhilfehaushalten” nur
rd. 10 % betragt, wurde vereinfachend die regionale Verteilung der Empfanger
der vorgenannten Gruppen Ulbertragen. Eine Umrechnung in Haushalte erfolgt
mit der schlichten Annahme, dass diese Personen alle alleine leben. Der tatsach-
liche Anteil an Hilfeempfanger wird also tendenziell leicht Giberschatzt.

e Personengemeinschaften mit Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrich-
tungen nach SGB XII.

Daten, jedoch nicht-regionalisiert, liegen vor zu

e Beziehern von Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Sie er-
halten ebenfalls Transfers aber keine der vorgenannten Transfers. Dies waren
Ende 2017 noch rd. 23.000 Personen in Sachsen, halb so viele wie noch im Jahr
2015. Inwiefern diese Personen auf dem Wohnungsmarkt Glberhaupt Wohnraum
nachfragen oder in Gemeinschaftseinrichtungen untergebracht sind, ist unklar.
Vermutlich ist ein groRerer Teil in sog. Ankerzentren untergebracht. Wir gehen
vereinfachend von 10.000 Personen in 5.000 Haushalten aus. Da eine Regionali-
sierung nicht moglich ist, wird diese Gruppe bei der spateren regionalen Analyse
nicht berucksichtigt.

e BAfOG-Empfangern. Sie erhalten ebenfalls Transfer sind aber nicht zusatzlich an-
spruchsberechtigt fiir Wohngeld oder andere Leistungen. Dies waren im Jahr
2017 48.292 Studierende. Da viele Studierende in Wohngemeinschaften leben,
gehen wir von einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 1,5 aus. Dies waren
weitere gut 32.000 Haushalte. Da eine regionale Verteilung nicht vorliegt, gehen
wir von einer Verteilung analog zur Zahl der Studierenden aus und beriicksichti-
gen sie in Dresden und Leipzig (jeweils ca. 40 %).

Insgesamt beziehen damit knapp 300.000 Haushalte oder jeder siebte Haushalt in Sach-
sen (14 %) staatliche Hilfen fir das Wohnen.

In Dresden liegt die , Wohnhilfequote“®® bei rund 17 % der Haushalte und in Leipzig bei
19 % (vgl. Karte 19). Am hochsten ist sie allerdings in Zittau (21,5 %), MeiRen (21,4 %)
und Gorlitz (21,4 %). Am niedrigsten ist sie in den Umlandgemeinden der GroRstadte
sowie im gesamten Erzgebirge, vermutlich aufgrund der hohen Eigentlimerquoten.

% Hier und im Folgenden ohne Beriicksichtigung der insgesamt ca. 5.000 Asylbewerberhaushalte, die Regelleistungen

nach dem Asylbewerberleistungsgesetz beziehen, aufgrund fehlender Regionalisierung.
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Karte 19: »Wohnhilfequote“* in Sachsen 2017
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* Anteil der Summe der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il, Personengemeinschaften mit Hilfe zum Le-
bensunterhalt aulerhalb von Einrichtungen und Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung nach
SGB XII, der BAf6G-Empfanger sowie Wohngeldhaushalte an allen Haushalten (Schatzung 2017).

Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019 empirica

Die ,,Wohnhilfequote” kann nun mit der Angebotsstruktur der Mietwohnungen auf dem
freien Wohnungsmarkt verglichen werden, vgl. auch Abbildung 24 in Kapitel 4.1. In
Dresden wurden im letzten Jahr 17 % der Wohnungen zu Mieten von unter
6,47 Euro/m? angeboten. D.h., wiirde sich ein Haushalt, dessen Wohnkosten ganz oder
teilweise dbernommen werden, eine neue Mietwohnung suchen, so wiirde er maximal
6,47 Euro/m? daflr zahlen missen. In Leipzig finden die 19 % Transferempfanger neue
Wohnungen zu Mieten von unter 5,79 Euro/m?2.

Das Mietniveau, zu dem sich Haushalte, deren Wohnkosten ganz oder teilweise liber-
nommen werden, mit Wohnraum versorgen kénnen, liegt damit in Leipzig und Dresden
unter dem Niveau, das fiir neugebaute Wohnungen im sozialen Wohnungsbau durch die
Mieter zu zahlen ist (Dresden: 6,90 Euro/m?, Leipzig: 6,50 Euro/m?, vgl. auch Kapitel
9.2.3). Ein groReres Angebot an Wohnungen im Preissegment zwischen 6,50 Euro/m?
und 6,90 Euro/m? vermindert die Mietbelastung der Haushalte daher nicht.

Die weitere Entwicklung der ,Wohnhilfequote®, d.h., ob zukiinftig mehr oder weniger
Personen, auf direkte Unterstlitzung bei der Anmietung einer Wohnung angewiesen
sind und ob zukiinftig diesen ausreichend Angebot gegeniibersteht, ist unklar.

Fiir einen Anstieg der ,,Wohnhilfequote” spricht, dass zukiinftig mit einem Anstieg der
Personen zu rechnen ist, die Grundsicherung im Alter oder bei Erwerbsminderung erhal-
ten. Derzeit ist diese Gruppe mit nur 30.000 meist alteren Personen vergleichsweise
klein, dies entspricht bezogen auf die Zahl der Gber 65-Jahrigen rund 3 %. In Zukunft ist
allerdings von einem Anstieg auszugehen, da zunehmend Personen mit unterbrochenen
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Erwerbsbiografien das Rentenalter erreichen und die Rentnergeneration mit langen
Beitragszeiten in der Gesetzlichen Rentenversicherung ersetzen. So prognostiziert die
Bertelsmann Stiftung®® eine deutliche Zunahme der Altersarmut in Ostdeutschland.
Demnach wird die Grundsicherungsquote (Anteil Personen, die Grundsicherung im Alter
und bei Erwerbsminderung in Anspruch nehmen) von rd. 5% (2015-2020) zunachst
leicht auf 6 % in den Jahren 2026-2030 zunehmen. In den darauffolgenden Jahren wird
sie sich dann jedoch schnell fast verdoppeln auf 11 % (2031-2036), sodass die Versor-
gung dieser Gruppe vor allem in gut 10 Jahren ein gewichtiges Thema werden wird.

Die Verdoppelung der Quote der Grundsicherungsbezieher unterzeichnet allerdings die
Entwicklung, da nicht nur die Quote steigt sondern auch die Zahl der dlteren Menschen
insgesamt. Insgesamt ist daher mit einem Anstieg der Zahl der Grundsicherungsempfan-
ger zu rechnen. Bei Ubertragung des prognostizierten Anstiegs der Quote fiir Ost-
deutschland insgesamt auf Sachsen steigt die Zahl der Grundsicherungsempfanger von
heute 30.000 auf etwa 42.000 im Jahre 2030 und weiter auf etwa 70.000 im Jahre 2036.

Inwieweit dieser Anstieg zu einer starkeren Belastung des Wohnungsmarktes vor allem
am unteren Ende flhrt, ist aber unklar. Dies wird vor allem davon abhangen, wie sich die
Zahl der Personen mit anderen Leistungsbeziigen entwickelt. Die gewichtigste GroRle
sind dabei weiterhin mit Abstand die Empfanger von Leistungen zur Sicherung des Le-
bensunterhaltes nach SGB Il und XII. Setzt sich die positive Entwicklung fort — zwischen
2010 und 2017 sank die Zahl um rd. 126.000 Personen — ist der Anstieg der Zahl der
Grundsicherungsempfanger vergleichsweise klein, sodass nicht mit einer Anspannung
am unteren Ende des Wohnungsmarktes zu rechnen ware. Ob sich die positive Entwick-
lung fortsetzt, ist vor allem eine Frage der langfristigen Entwicklung des Arbeitsmarktes,
der —von konjunkturellen Schwankungen abgesehen — sich aber demographisch bedingt
eher weiter zugunsten der Arbeitnehmer entwickelt.

7. Seniorengerechte Wohnungen

Eine Personengruppe mit besonderen Wohnbediirfnissen in Bezug auf das Wohnen sind
hochbetagte oder mobilitatseingeschrankte Menschen. Ende 2018 leben in Sachsen
141.120 Einwohner im Alter von 85 Jahren und alter. Gemal der Bevdlkerungsprognose
wird die Zahl der Senioren bis zum Jahr 2026 deutlich um rd. 50 % zunehmen. In den
weiteren Jahren bis zum Jahr 2030 flacht die Dynamik dann ab und sinkt dann voriber-
gehend sogar etwas. Uber den Prognosehorizont ist jedoch wieder mit einem Wiederan-
stieg der Zahl der Hochbetagten auszugehen, wenn die heute relativ stark besetzte Ge-
neration der 50- bis 70-Jahrigen in diese Altersklasse hereinaltert.

Die Zahl der Haushalte von Hochbetagten wird, in ahnlicher GroRenordnung, von heute
rd. 100.000 um rd. 50.000 auf etwa 150.000 Haushalte im Jahr 2030 zunehmen, da auch
bei den Hochbetagten-Haushalten die HaushaltsgrofRe bei rund 1,41 Personen pro Haus-
halt stagniert. Der Anteil der Hochbetagten-Haushalte wird von heute 4,8 % der Haus-
halte bis 2030 auf 7,4 % zunehmen.

%% Bertelsmann Stiftung (2017): Entwicklung der Altersarmut bis 2036; Download: https://www.bertelsmann-

stiftung.de/fileadmin/files/BSt/Publikationen/GrauePublikationen/Entwicklung der Altersarmut bis 2036.pdf
(Stand: 30.08.2019).



https://www.bertelsmann-stiftung.de/fileadmin/files/BSt/Publikationen/GrauePublikationen/Entwicklung_der_Altersarmut_bis_2036.pdf
https://www.bertelsmann-stiftung.de/fileadmin/files/BSt/Publikationen/GrauePublikationen/Entwicklung_der_Altersarmut_bis_2036.pdf
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Abbildung 29:  Entwicklung der Zahl der 85-Jihrigen und Alteren in Sachsen
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Auch beim Anstieg der Zahl der Hochbetagten sind die regionalen Unterschiede be-
trachtlich mit Werten zwischen gut 10 % in der Wohnungsmarktregion Freiberg Siid und
80 % in der Stadt Plauen. Die erheblichen regionalen Anstiege sind vermutlich zum einen
Folge eines Basiseffektes, d.h. in Regionen mit heute niedriger Anzahl an Hochbetagten-
Haushalten nimmt die Zahl prozentual starker zu. Zum zweiten sind die unterschiedli-
chen Anstiege vermutlich auch Folge unterschiedlicher Altersschichtungen. In Regionen,
in denen in den 1960er und 1970er Jahren viele Menschen zuzogen, steigt nun die Zahl
der Hochbetagten besonders deutlich an.
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Abbildung 30:  Verinderung der Zahl der 85-Jihrigen und Alteren 2018 bis
2030, Wohnungsmarktregionen
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Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2019; eigene Berechnungen empirica

Verdanderung 2018-2030

Der starke Anstieg der hochbetagten Personen wird dazu fiihren, dass die Zahl der Per-
sonen mit Mobilitdtseinschrankungen zunehmen wird und entsprechend die Nachfrage
nach seniorengerechten Wohnungen fiir Personen mit Mobilitatseinschrankung steigen
wird. In wieweit zusatzliche seniorengerechte Wohnungen notwendig sind, kann nicht
fundiert gesagt werden, da nicht bekannt ist, wieviel seniorengerechte Wohnungen
existieren und wer sie bewohnt.

Weiterhin beziehen sich nach unserem Kenntnisstand alle Bedarfsrechnungen auf eine
Umfrage im Auftrag des Kuratoriums Deutsche Altenhilfe (KdA, durchgefiihrt von TNS
Emnid im Frithjahr 2009) unter 1.000 Seniorenhaushalten®” bundesweit. Bei dieser Be-
fragung wurden die Haushalte zu ihrem Mobilitdatszustand und zur altengerechten Aus-
stattung ihrer Wohnung befragt. Die Ergebnisse wurden beim Deutschen Verband fir
Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (DV) 2009 veréffentlicht®® und in
2011 in einer Studie des BMUB® detaillierter dargestellt. Auch spatere Studien beziehen
sich auf die Daten aus dieser Umfrage®.

Mindestens eine Person im Haushalt 65 Jahre und élter.

Wohnen im Alter. Bericht der Kommission des Deutschen Verbands fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumord-
nung e.V. in Kooperation mit dem Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2009.

Ehemals Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS): Wohnen im Alter. Forschungen, Heft
147, 2011.

Siehe z.B. und die dort zitierte Literatur: Hackmann, T., Schissler, R., Schmutz, S., Potenzialanalyse altersgerechte
Wohnraumanpassung, Prognos-Studie im Auftrag des BMUB, betreut vom BBSR, 2014, download unter
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL potenzialanalyse al
tersgerech-

te_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?  blob=publicationFile&v
=2
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https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
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Laut der BMUB-Studie leben demnach nur 5,2 % aller befragten Altershaushalte in
Wohnungen ohne (erhebliche) Barrieren sowohl innerhalb der Wohnung als auch beim
Zugang. 83,2 % der befragten Seniorenhaushalte haben in der Wohnung und/oder im
Zugang hingegen erhebliche Barrieren und 11,6 % der befragten Seniorenhaushalte le-
ben sogar in Wohnungen mit extremen Barrieren. Dies deutet zunachst tatsachlich auf
ein starkes Mismatch zwischen Angebot und Bedarf hin.

Wird die Analyse hingegen beschrankt auf die Haushalte mit mobilitatseingeschrankten
Senioren, dann leben in 22,6 % der Seniorenhaushalte mobilitatseingeschriankte Men-
schen und von diesen wiederum 7 % in Wohnungen mit erheblichen Barrieren. Dies sind
— bundesweit — entsprechend 22,6 % x 7 % = 1,6 % aller Seniorenhaushalte.

In Sachsen koénnte der Anteil der mobilitdtseingeschrankten Senioren in Wohnungen mit
erheblichen Barrieren etwas geringer sein. Zu unterscheiden ist zwischen Barrieren in-
nerhalb der Wohnung und beim Zugang zur Wohnung. Bundesweit leben 27,4 %* aller
Senioren (nicht nur mobilitdtseingeschrankte Senioren) in Wohnungen mit Treppen in-
nerhalb der Wohnung. Dies sind meist Einfamilienhduser mit mehr als einem Stockwerk,
die aber in Sachsen aufgrund des geringeren Anteils an Einfamilienhausbewohnern —
insbesondere unter Alteren — seltener sind.

Bei den Mehrfamilienhdusern ist der Anteil der Wohnungen in kleineren Mehrfamilien-
hausern mit 3 bis 6 Wohnungen — die in der Regel nicht liber einen Aufzug verfiigen
werden — in Sachsen mit 53 % aller Mehrfamilienhduser ebenfalls deutlich kleiner als in
Deutschland mit 67,8 %. Auf der anderen Seite ist aber der Geschosswohnungsanteil in
Altbauten mit Baujahr vor 1948 in Sachsen mit 56,6 % deutlich héher als in Deutschland
insgesamt mit 28,9 %*. Diese verfiigen vermutlich seltener iiber einen Aufzug.*

Im Ergebnis dirfte auch in Sachsen eine Gruppe von Personen in der GroRenordnung
von 1% bis 2 % der Seniorenhaushalte existieren, die trotz Mobilitdtseinschrankung in
Wohnungen mit Barrieren in der Wohnung oder beim Zugang zur Wohnung wohnen.
Und diese Zahl wird demographisch bedingt wachsen. Ob diese Gruppe derzeit aufgrund
von mangelnden Angeboten oder mehr oder weniger selbstgewahlt in Wohnungen mit
erheblichen Barrieren wohnt, ist unbekannt. So ist es denkbar, dass zwar geniigend se-
niorengerechte Wohnungen existieren, diese aber nicht angenommen werden, da sie
nicht in der gewohnten Umgebung stehen. Vermutlich werden auch viele seniorenge-
rechte Wohnungen auch von nicht mobilitdtseingeschrankten Haushalten bewohnt, da
auch fur Familien mit kleinen Kindern Wohnungen ohne Barrieren attraktiv sind.

Die wachsende Gruppe der mobilitatseingeschrankten Personen sollte aber auch in Zu-
kunft auf Angebote fir seniorengerechte Wohnungen zurlickgreifen konnen, sodass sie
—wenn sie den wollen —umziehen kénnen.

“ Hackmann, T., Schiissler, R., Schmutz, S., Potenzialanalyse altersgerechte Wohnraumanpassung, Prognos-Studie im

Auftrag des BMUB, betreut vom BBSR, 2014, S. 33, download unter
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL _potenzialanalyse al
tersgerech-

te_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?  blob=publicationFile&v
=2

* zusitzlich ist auch der Anteil der Neubauten nach 1990 mit 13 % statt 16,6 % in Sachsen etwas geringer.

“ simtliche Angaben in diesem Absatz aus Zensus 2011.



https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2014/DL_potenzialanalyse_altersgerechte_wohnungsanpassung.pdf;jsessionid=BB17F1B45982E73EFDFDF6B76C6516F3.live21304?__blob=publicationFile&v=2
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Die wachsende Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen wird — mit Ausnahme
von Leipzig und Dresden — kaum durch Angebote im Neubau befriedigt werden kdénnen.
Angesichts der geringen bzw. nicht vorhandenen Neubaunachfrage nach Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern kann auch nicht mit der Entstehung von barrierefreien Wohnun-
gen im Neubau gerechnet werden. § 50 Abs. 1 der Sachsischen Bauordnung lauft daher
Uberwiegend ins Leere. Einzig in Leipzig und Dresden werden hierdurch barrierefreie
Wohnungen entstehen. § 50 Abs. 1 schreibt vor, dass die Wohnungen eines Geschosses
barrierefrei sein miissen. Geht man von filinfstéckigen Gebauden aus, die im Neubau
entstehen, so waren ein Flnftel aller Wohnungen barrierefrei. In Leipzig (Dresden) be-
steht eine Nachfrage von insgesamt 16.000 (12.000) Geschosswohnungen bis 2030.
Wirde diese zusatzliche Nachfrage voll befriedigt werden, so wiirden 3.200 (2.400) bar-
rierefreie Wohnungen entstehen. Hinzu kommt eine geringfligige Zahl in Freiberg und
MeilRen. Dies reicht nicht aus, die wachsende Nachfrage nach seniorengerechten Woh-
nungen zu befriedigen.

Daher missen zusatzliche Angebote liberwiegend im Bestand entstehen. Dies ist aber
vergleichsweise einfach moglich, da es in Sachsen zumindest potenziell geniigend Woh-
nungen gibt, die z.B. durch den Einbau eines Personenaufzugs und weitere kleinere
MaBnahmen seniorengerecht hergerichtet werden kdnnten.

Das Land Sachsen fordert daher die Schaffung von barrierefreiem Wohnraum. Im Rah-
men des Programms , Wohnraumanpassung” werden Eigentliimer selbstgenutzter Ein-
familienhdauser bzw. Wohnungen beim barrierereduzierenden Umbau unterstiitzt. Das
Programm ,Seniorengerecht Umbauen” wendet sich hingegen an Vermieter. Bezu-
schusst wird der seniorengerechte Umbau von Bestandswohnungen. Dies umfasst bauli-
che MaRnahmen innerhalb der Wohnungen als auch am Gebaude.
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8. Lage und weitere Entwicklung der Wohnungsmarkte in Sachsen

Der Wohnungsmarkt in Sachsen ist zweigeteilt. Auf der einen Seite sind 57 der 59 Woh-
nungsmarktregionen durch z.T. bereits heute hohe und weiter steigende Wohnungs-
Uberschisse gekennzeichnet. Auf der anderen Seite stehen Dresden und Leipzig mit
heute vergleichsweise geringem Leerstand und Neubaubedarf. Fir eine Gesamtiiber-
sicht aller Wohnungsmarktindikatoren siehe Kapitel 4 im Anhang.

8.1 Chemnitz und alle Landkreise

In den 57 Wohnungsmarktregionen aufRerhalb von Dresden und Leipzig kénnte ohne
weiteren Riickbau die Zahl der Uberschissigen Wohnungen von heute 245.000 auf
395.000 Wohnungen im Jahr 2030 steigen, die Leerstandsquote von 14,2 % auf 22,6 %.

Besonders stark wird der Leerstand in allen landlichen Regionen und den bereits heute
schrumpfenden Stadten wachsen, von derzeit jeweils rund 15 % auf rund 25 %. Der
hochste Leerstand ist mit 31 % in der Stadt Zittau zu erwarten, gefolgt von den Woh-
nungsmarktregionen Oberlausitzer Bergland mit 30 % sowie Auerbach und Reichenbach
im Vogtland (beide 30 %). Aber auch in den derzeit leicht wachsenden Stadten ist mit
einem Anstieg von derzeit rund 12 % auf rund 17 % zu rechnen. Auch im Umland von
Leipzig und Dresden ist mit einem Anstieg der Leerstande zu rechnen, da der Bevolke-
rungsanstieg sich dort in Ein- und Zweifamilienhausern niederschlagt und insofern an
dort bereits existierenden Geschosswohnungen vorbeigeht. Der Abriss von Wohnungen
ist dabei nicht bericksichtigt worden, sodass diese Zahl keine Prognose darstellt, son-
dern die Handlungserfordernisse der Politik beschreibt.

Der erhebliche Wohnungsiiberschuss wird dazu fiihren, dass Vermieter die (Neuver-
trags-)Mieten weiterhin nicht steigern werden kénnen. Inwieweit es ihnen zumindest
gelingt, die Mieten im Rahmen der Inflationsrate wie in den letzten Jahren anzupassen,
erscheint fraglich. Zwar ist nicht mit einem weiteren nominalen Riickgang der Mieten zu
rechnen, aber dies aus dem einfachen Grund, dass bei Mieten von unter etwa
4,50 Euro/m? die Mieten nicht weiter gesenkt werden, sondern lieber Leerstand in Kauf
genommen wird.**

Auf niedrigstem Niveau stagnierende Mieten mégen auf den ersten Blick eine fir Mieter
erfreuliche Aussicht sein. Leider aber sind diese Mieten nicht auskdmmlich, sodass mehr
als eine einfache Instanthaltung nicht maoglich ist. Investitionen in den Wohnungsbe-
stand rentieren sich nicht. Es unterbleiben dann zum einen ModernisierungsmaBnah-
men, die sonst den Wohnungsbestand an die wachsenden Anforderungen der Mieter
anpassen wirden (z.B. groRRzligigere Grundrisse, moderne Kiichen und Bader, Datenlei-
tungen flr schnelles Internet, Klimaschutz). Zum zweiten unterbleiben dann auch gréRe-
re InstanthaltungsmaBnahmen — der Putz beginnt zu bréckeln. Derzeit ist dies noch kein
Problem, da die umfassenden Modernisierungen und Sanierungen der 1990er Jahre den
Wohnungsbestand wie auch den o6ffentlichen Raum weitgehend und umfassend ertiich-
tigt haben. Derzeit leben Eigentiimer und Mieter in den meisten Teilen des Landes von
der Substanz, die in den 1990er Jahren geschaffen wurde. So langsam allerdings waren

* Dies ist angesichts der laufenden Kosten der Vermietung (Instanthaltung, Verwaltung, Konfliktbewiltigung) plausibel.

Okonomisch gesprochen entsprechen wohl 4,50 Euro/m? den Grenzkosten der Vermietung.
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erneute Investitionen notig, die nun aber unterbleiben. Dies wird sich mittelfristig auch
im Erscheinungsbild der Gebadude, der Stadte und Dérfer bemerkbar machen. Herunter-
gekommene Gebdude aber reduzieren die Attraktivitdt der schrumpfenden Regionen
zusatzlich. Es steht zu beflirchten, dass der Unterschied zwischen noch wachsenden
Stadten (im wesentlichen Leipzig und Dresden) und den schrumpfenden Regionen auch
jedem Besucher optisch bald ins Auge springen wird. Der Standortvorteil Ostdeutsch-
lands — liebevoll hergerichtete Stadte und zumindest zum Teil auch Dorfer — beginnt im
wahrsten Sinne des Wortes zu brockeln. Das Gefuhl des , Abgehangtseins” wird dann
weiter Nahrung bekommen.

Diese schleichende Entwertung des Gebaudebestandes halten wir fiir das mit Abstand
dréangendste Problem des sichsischen (Miet-)Wohnungsmarktes. Auch angesichts der
finanziellen Volumina und der langen Zeitfristen sollte bereits heute durch geeignete
Malnahmen gegengesteuert werden.

Der starke Anstieg der Leerstdnde speist sich einerseits aus dem auferhalb von Leipzig
und Dresden prognostizierten Bevolkerungsriickgang, d.h. dem Rickgang der quantitati-
ven Wohnungsnachfrage. Zum zweiten aus dem zu erwartenden Neubau von Wohnun-
gen trotz gleichzeitigem Leerstand, da die Qualitaten der Wohnungsnachfrager nicht
dem Angebot entsprechen (qualitative Zusatznachfrage). Im landlichen Raum sind dies
meist Einfamilienhduser, in den Stadten aber durchaus auch einige Geschosswohnun-
gen.

Nach unseren Berechnungen entstehen landesweit dadurch bis 2030 rd. 30.000 zusatzli-
che Wohnungen. Vor einer Unterbindung dieses Neubaus z.B. durch eine restriktivere
Baulandausweisung oder andere restriktive Instrumente sollte allerdings abgesehen
werden. Einer der — wenigen — Wohnstandortvorteile der Gemeinden aulRerhalb der
Grolstadte ist die Aussicht auf glinstiges aber vor allem auch hochwertiges Wohnen. Es
wirde fir Unternehmen und andere Institutionen noch sehr viel schwerer werden, ge-
eignete Fachkrafte anzuwerben oder zu halten, wenn ihnen nur einfache Standardwoh-
nungen angeboten werden konnen. Es wird nicht moglich sein, einen Oberarzt fir eine
Klinik in einer Kleinstadt anzuwerben, wenn ihm und seiner Familie nur eine Wohnung in
einer GroBwohnsiedlung angeboten werden kann. Er wirde vielleicht kommen, wenn er
Aussicht auf grofRziigiges, ja luxurioses Wohnen hatte. Davon abgesehen, erscheint an-
gesichts der erheblichen Baulandreserven in den schrumpfenden Regionen eine starkere
Neubaurestriktion ohnehin kaum erfolgversprechend zu sein.

Trotzdem ist diese qualitative Zusatznachfrage stadtebaulich problematisch, da der
Neubau sich derzeit vor allem an den Dorf- und Stadtrandern niederschlagt. Sie wider-
spricht damit dem Grundsatz der ,Innenentwicklung vor AuBenentwickIung”45, da sie
Flachen versiegelt und Verkehr induziert. Aus stadtebaulicher Sicht liegt das Problem vor
allem darin, dass ein ,Donut“-Effekt entsteht, d.h., die zentralen Bereiche der Stadte
und Dorfer entleeren sich, wahrend die Rander wachsen. Laut Kommunalbefragung der
Bundesstiftung Baukultur*® gaben 60 % der Gemeinden mit Leerstand an, dass dieser

% Auch in Sachsen wurde im Landesentwicklungsplan 2013 die kompakte Stadt, der Riickbau von auRen nach innen und

die Innenentwicklung vor AuRenentwicklung aufgegriffen und raumordnerische Ziele und Grundsatze formuliert (z. B.
Z22.2.1.4,G 2.2.2.3), die von den Gemeinden bei der Bauleitplanung und Siedlungsentwicklung zu beachten sind.”

% Zitiert aus: Bundesstiftung Baukultur, Besser bauen in der Mitte — Ein Handbuch zur Innenentwicklung, Berlin, 2018,

S.26; download unter:
https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/8349/downloads/bsbk besser-bauen-in-der-
mitte.pdf



https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/8349/downloads/bsbk_besser-bauen-in-der-mitte.pdf
https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/8349/downloads/bsbk_besser-bauen-in-der-mitte.pdf
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sich im Ortskern raumlich konzentrieren wiirde.”” Eine solche Entwicklung ist selbstver-
starkend, da auch der Einzelhandel, die Gastronomie und andere soziale Infrastruktur
der Bevolkerung an die Rander folgt. Fachmarkte entstehen an verkehrsglinstigen
Standorten wahrend der Ladenleerstand in den zentralen Lagen weiter zunimmt. Die
Wohnortattraktivitat sinkt nochmals.

8.2 Dresden

In Leipzig und Dresden besteht hingegen Neubaubedarf. Die steigende Nachfrage hat die
(Neuvertrags-)Mieten anstiegen lassen. Gegenliber dem Jahr 2012 sind sie in Dresden
um 21 % und in Leipzig um 36 % gestiegen.

Die gestiegenen Neuvertragsmieten und Kaufpreise haben allerdings auch zu einem
deutlichen Anstieg der Bautatigkeit gefiihrt. Insbesondere in Dresden liegt die Fertigstel-
lungsrate (Fertigstellungen je 1.000 Einwohner) hoher als in vergleichbaren Stddten
West- und Ostdeutschlands. Nur in Minchen wurden in den letzten 5 Jahren mehr
Wohnungen gebaut als in Dresden. Gleichzeitig sank die Zuwanderung nach Dresden,
sodass seit nunmehr drei Jahren das Wohnungsangebot leicht stdarker wachst als die
Nachfrage, d.h. der Wohnungsmarkt in Dresden entwickelt sich seit nunmehr drei Jah-
ren gleichgewichtig. Angesichts der noch hoheren Baugenehmigungen der letzten Jahre
ist fur die nachsten Jahre auch nicht mit einem Rickgang der Baufertigstellungen zu
rechnen, sodass von einer weiteren Anspannung des Wohnungsmarktes in der Gber-
schaubaren Zukunft nicht auszugehen ist. Von einer Entspannung des Wohnungsmark-
tes ist allerdings auch nicht auszugehen. Eine Entspannung am Wohnungsmarkt wiirde
ohnehin bedeuten, dass die vielen Neubauprojekte Vermarktungsschwierigkeiten be-
kommen und sich die Investoren zurilickziehen. Die Neuvertragsmieten diirften daher in
Dresden in etwa nur im Rahmen der allgemeinen Inflationsrate steigen, sodass bei wei-
ter steigenden Realeinkommen mit einem leichten Abbrdckeln der Mietbelastung bei
Neuanmietung einer Wohnung im Durchschnitt der Bevolkerung zu rechnen ist.

Trotz des Anstiegs der Mieten um 21 % seit 2012 ist das aktuelle Mietniveau in Dresden
im Vergleich zu anderen Stddten gleicher GréRenordnung weiterhin niedrig. Aktuell be-
tragt die Angebotsmiete im Median 7,50 Euro/m2. Auch die Mietbelastung, d.h. unter
Bericksichtigung der verfigbaren Einkommen, in Dresden, entspricht ziemlich genau
dem deutschen Durchschnitt, was fiir eine Stadt dieser GroRenordnung erstaunlich nied-
rig ist. Weiterhin kann man in Dresden glinstig wohnen und fir die ndhere Zukunft ist in
der Kombination aus stagnierenden Mieten und steigenden Einkommen eher mit einem
Riickgang der Mietbelastung bei Neuanmietung einer Wohnung zu rechnen. Im Jahr
2018 ist die Mietbelastung bereits leicht gegeniliber dem Vorjahr zuriickgegangen.

Die Bestandsmieten (vgl. Kapitel 4.2), d.h. die Mieten laufender Mietvertrage, werden
gleichwohl in den nachsten Jahren weiter steigen und sich den (stagnierenden) Neuver-
tragsmieten nahern. Leider liegen keine aktuellen Daten zu den Bestandsmieten des
gesamten Wohnungsmarktes in Dresden vor, sodass der aktuelle Abstand zur Neuver-
tragsmiete unbekannt ist. Die Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen, die eher die
unteren und mittleren Marktsegmente bedienen, belaufen sich derzeit im Durchschnitt

¥ 39 % Ortsnahe Lage, 20 % Ortsrand, 32 % separate Ortsteile; Mehrfachnennungen méglich.
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auf 5,73 Euro/m?, sodass vermutlich der Abstand zwischen Bestandsmieten und Neuver-
tragsmieten im gesamten Wohnungsmarkt im Mittel etwa 1 Euro/m? betragen durfte.

Rund 17 % der Haushalte in Dresden beziehen in der einen oder anderen Form (vor al-
lem Ubernahme Kosten der Unterkunft und Wohngeld) staatliche Unterstiitzung zur
Sicherung ihrer Wohnraumversorgung. Diese ,, Wohnhilfequote” kann mit der Angebots-
struktur der Mietwohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt verglichen werden. In
Dresden wurden im letzten Jahr 17 % der Wohnungen zu Mieten von unter
6,47 Euro/m? angeboten. D.h., wiirde sich ein Leistungsbezieher eine neue Mietwoh-
nung suchen, so wirde er maximal 6,47 Euro/m? dafiir zahlen missen. Soll die Wohn-
raumversorgung dieser unterstiitzungsbedirftigen Haushalte verbessert werden, so
mussten zusatzliche Angebote zu einer Miete von unter 6,47 Euro/m? geschaffen wer-
den. Dies erscheint angesichts der heutigen Baukosten, des ohnehin dynamischen Bau-
geschehens und auch angesichts der Angebote der Wohnungsunternehmen in diesem
Preissegment keine prioritare Ausgabe zu sein.

8.3 Leipzig

Leipzig ist in den letzten Jahren fulminant gewachsen. Keine deutsche Stadt wuchs in
den letzten Jahren stérker als Leipzig. Die Quellgebiete der Zuwanderung sind weit ver-
streut. Leipzig gewinnt aus Sachsen, aus den anderen Bundeslandern und aus dem Aus-
land. Wird das Jahr 2015 mit seiner besonders starken Zuwanderung aus dem Ausland
ausgeklammert, so deutete bislang nur ein leichter, langsamer Riickgang bei der Zuwan-
derung aus den neuen Bundeslandern (ohne Sachsen und Berlin) darauf hin, dass sich
das Wachstum abschwacht. Allerdings ist der Wanderungsgewinn Leipzigs gegeniber
seinem Umland nun seit mehreren Jahren negativ. Die Suburbanisierung insbesondere
junger Familien ins Umland ist nun auch in Leipzig deutlich zu erkennen und dirfte — mit
Blick auf die Baugenehmigungs- und Fertigstellungszahlen im Umland — weiter steigen.

Im Jahr 2018 und im ersten Halbjahr 2019 aber hat sich das Bevoélkerungswachstum in
Leipzig deutlich abgeschwacht. Leider liegen derzeit noch nicht die notwendigen Daten
fiir eine Analyse dieser Abschwachung vor. Trotzdem halten wir diese Abschwéachung
der Zuwanderung fiur plausibel und sie sollte den Planungen zugrunde gelegt werden.
Zum einen aus der einfachen Erfahrung, dass extrem starkes Wachstum einfach nicht
Uber lange Zeitraume fortgeschrieben werden kann. Zum anderen, da Leipzig bislang
Uber freie Kapazitdten in allen Bereichen verfiigte, die nun mehr oder weniger ausge-
schopft sind. Dies gilt nicht nur fir Wohnungen, sondern auch z.B. fiir Kita-Platze, Schul-
platze, Parkplatze und Sitzplatze in den StraRenbahnen. Leipzig lauft voll und es bilden
sich nun Wachstumswiderstande.

Fiir die ndhere Zukunft geht die Bevolkerungsprognose des Landes daher von einer Ab-
schwachung des Bevolkerungswachstums in Leipzig aus, auf in etwa die Wachstumsrate
des Jahres 2018. Im spateren Prognosezeitraum schwacht sich das Wachstum dann wei-
ter ab. Die ndhere Zukunft sollte allerdings nicht als Trendwende interpretiert werden,
die Zuwanderung schwacht sich einfach von extrem hoch auf hoch ab.

Diese Abschwachung des Bevolkerungswachstums von extrem hoch auf hoch sollte posi-
tiv bewertet werden. Aus Sicht der Quellgebiete ware ein weitergehendes extrem hohes
Wachstum gleichbedeutend mit einem sich sogar beschleunigendem Bevolkerungsver-
lust. Aber auch Leipzig sollte ein schwacheres Wachstum positiv bewerten, da das bishe-
rige Wachstum Knappheiten und Verteilungskampfe in allen Bereichen verscharfen
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wirde. Aber unabhdngig davon, wie die Stadt Leipzig die Entwicklung bewertet, eine
Abschwachung des Wachstum ist wohl unausweichlich.

Das extrem hohe Wachstum konnte bislang durch die vorhandenen Kapazitdten aufge-
fangen werden. Die Neuvertragsmieten stiegen zwar deutlich von 5,00 Euro/m? im Jahre
2012 um +36 % auf 6,79 Euro/m? im Jahre 2018, aber in praktisch allen westdeutschen
Stadten hatten solche Wachstumsraten zu weit héheren Ausschlagen gefiihrt. Auch
wenn noch Reserven, d.h. Wohnungsleerstande bei den Wohnungsgesellschaften exis-
tieren, so sind insgesamt diese Reserven doch Giberwiegend ausgeschopft.

Gllcklicherweise haben die steigenden Mieten und Preise aber auch zu einem deutli-
chen Anstieg der Bautatigkeit geflihrt. Die Zahl der Wohnungsfertigstellungen ist zuletzt
auf gut 2.000 Wohnungen gestiegen und von einem weiteren Anstieg ist auszugehen, da
die Zahl der Baugenehmigungen zuletzt bei fast 4.000 Wohnungen lag. Leider werden
Neubauvorhaben erstmals bei der Baugenehmigung statistisch erfasst, aber Pressemel-
dungen deuten darauf hin, dass weitere, groBere Projekte in Vorbereitung sind. Hinzu
kam bislang eine unbekannte Anzahl von faktisch neuen Wohnungen, die durch die
grundlegende Sanierung langer leerstehender Gebdude dem Wohnungsmarkt wieder
zugefiihrt wurden. Zwar nimmt die Zahl der bislang unbewohnbaren Geb&dude ab, nach
Augenschein aber hat Leipzig hier noch mehr Potential als z.B. Dresden.

Insgesamt aber ist in der Kombination einer leichten Abschwachung der Zuwanderung,
bzw. des Wachstums der Wohnungsnachfrage auf das Niveau von 2018 und des deutli-
chen Anstiegs des marktfahigen Wohnungsangebotes durch Neubau und Sanierung ein
gleichgewichtiges Wachstum von Angebot und Nachfrage in Reichweite.

Leipzig scheint damit, im Vergleich zu Dresden, in der Entwicklung etwas hinterher zu
hinken. Wahrend in Dresden bereits seit drei Jahren Angebots- und Nachfragezuwachs
sich ausgleichen, steht dies in Leipzig erst bevor, wenn auch in kurzer Frist.

Daher ist zunachst in Leipzig noch kurzfristig mit einem Anstieg der Neuvertragsmieten
zu rechnen und erst danach mit einer Stagnation. Wie stark dieser Anstieg ausfallen
konnte ist unklar. Auf der einen Seite kann aufgrund des geschwundenen Leerstandes
die bisherige Erfahrung nicht fortgeschrieben werden, vielmehr reagieren bei niedrigen
Leerstandsquoten die Neuvertragsmieten sehr stark auf ein weiteres Sinken der Leer-
standsquote.”® Auf der anderen Seite deuten aktuelle Zahlen zu den Neuvertragsmieten
in den beiden ersten Quartalen auf eine Stagnation der Neuvertragsmieten hin, die sich
bereits im Vorjahr ankiindigte. Als Anhaltspunkt mag die aktuelle Neuvertragsmiete in
Dresden gelten, diese lag 2018 bei 7,50 Euro/m? im Median und in Leipzig bei
6,79 Euro/m? (fast 7 Euro/m? im zweiten Quartal 2019). Aber auch in diesem Falle wére
die durchschnittliche Mietbelastung bei Neuanmietung einer Wohnung in Leipzig nur
etwas Uberdurchschnittlich und fiir eine GrofRstadt weiterhin niedrig, erst recht wenn
auch die Einkommen wie in den letzten Jahren weiter steigen.

Diese Aussichten stehen unter dem Vorbehalt, dass sich die derzeit hohe Bautatigkeit in
Leipzig nicht abschwiacht. Eine weitere massive Ausweitung der Bautatigkeit erscheint
allerdings auch nicht vonnéten zu sein um das Mietniveau zu stabilisieren. Aber auch ein
Aufrechterhalten der aktuellen Bautatigkeit ist bereits eine Herausforderung fiir die

* Simons, H, Sicherung der Wohnraumversorgung in Deutschland, ifo Schnelldienst, Nr. 21, 71. Jg, 8. Nov. 2018, S. 12-

17
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Stadt Leipzig und insbesondere fiir ihre zustandigen Stellen. Bislang hat die Stadtverwal-
tung — auch dies muss einmal herausgestrichen werden — den starken Anstieg der Bauta-
tigkeit bewaltigen kdnnen. Es notigt einem durchaus Respekt ab, dass von der Bauver-
waltung ein Anstieg der Baugenehmigungen von unter 500 Wohnungen pro Jahr gegen
Ende des letzten Jahrzehntes auf heute knapp 3.000 Wohnungen bewaltigt wurde. Aus
anderen Stadten wird iber weit grof3ere Probleme berichtet.

Auch in Leipzig aber werden die Bestandsmieten (vgl. Kapitel 4.2), d.h. die Mieten lau-
fender Mietvertrage, in den nachsten Jahren weiter steigen und sich den Neuvertrags-
mieten anndhern.

Im Vergleich zu anderen Stadten gleicher GroRenordnung sind die Angebotsmieten in
Leipzig mit 6,79 Euro/m? im Median im Jahr 2018 weiterhin niedrig. Die Mietbelastung,
d.h. unter Bericksichtigung der verfligbaren Einkommen, entspricht ziemlich genau dem
deutschen Durchschnitt. Die etwas niedrigeren Einkommen in Leipzig im Vergleich zu
Dresden werden aufgewogen durch die derzeit noch niedrigeren Mieten. Selbst wenn
die Mieten auf das Dresdner Niveau steigen wirden und gleichzeitig die verfligbaren
Einkommen nur nominal im Rahmen der normalen Inflationsrate steigen wiirden, wiirde
die Mietbelastung nur auf leicht Gberdurchschnittliche Werte steigen. Eine besondere
Gefahrdung der Wohnraumversorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen ist nicht zu beflirchten. Fir die Einfliihrung einer Mietpreisbrem-
se nach § 556d BGB besteht in Leipzig keine Veranlassung.

Der Anteil der Haushalte, die in der einen oder anderen Form (vor allem Ubernahme
Kosten der Unterkunft und Wohngeld, aber auch BafoG u.a.) staatliche Unterstiitzung
zur Sicherung ihrer Wohnraumversorgung erhalten, ist in Leipzig mit 19 % etwas hoher
als in Dresden. Der Schwellenwert, zu dem 19 % der Wohnungen in Leipzig im Jahre
2018 angeboten wurden, liegt bei 5,79 Euro/m2. D.h. wiirde sich ein Leistungsbezieher
eine neue Mietwohnung suchen, so wiirde er maximal 5,79 Euro/m? daflir zahlen mus-
sen. Soll die Wohnraumversorgung dieser unterstitzungsbedirftigen Haushalte verbes-
sert werden, so missten zusatzliche Angebote zu einer Miete von unter 5,79 Euro/m?
geschaffen werden. Dies erscheint angesichts der heutigen Baukosten, der ohnehin dy-
namischen Baugeschehens und auch angesichts der noch vorhandenen Leerstdnde im
Wohnungsbestand der Wohnungsunternehmen in diesem Preissegment, keine priorita-
re Ausgabe zu sein.

9. Empfehlungen zur Wohnungs-, Stadt- und Regionalpolitik in Sachsen

9.1 Empfehlungen fiir Chemnitz und alle Landkreise

Der Riickgang der Bevolkerung und der Zuwachs in Leipzig und abgeschwacht in Dresden
sind zwei Seiten einer Medaille. Leipzig wachst, weil das Erzgebirge schrumpft. Diese
Schwarmwanderung in die Schwarmstadte®® abzuschwachen muss daher oberste Priori-
tat haben, da eine Abschwachung sowohl die ,Schrumpfungsschmerzen” der Schrump-
fungsregionen als auch die ,, Wachstumsschmerzen” der Schwarmstadte reduziert.

9 Simons, H. und Weiden, L, ,Schwarmverhalten in Sachsen — eine Untersuchung zu Umfang, Ursache, Nachhaltigkeit

und Folgen der neuen Wanderungsmuster”, empirica-Studie fur die Sachsische Aufbaubank, den Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in Sachsen und den Verband sachsischer Wohnungsgenossenschaften (2016).
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Eine relative Attraktivitatssteigerung der Schrumpfungsregionen ist dabei eine Quer-
schnittsaufgabe aller politischen Ressorts und bedarf der politischen Fihrung. Unseres
Erachtens hat sich in den letzten Jahren bundesweit der politische Fokus etwas verscho-
ben und die schrumpfenden landlichen Raume bekommen wieder mehr politische Auf-
merksamkeit, wie die Renaissance des Begriffs ,Heimat” deutlich macht. Die Landesre-
gierung Sachsen sollte hier Vorreiter bleiben und ihre bisherigen Bemiihungen intensi-
vieren.

Die Kommission ,,Gleichwertige Lebensverhaltnisse” des Bundes hat in ihrem Abschluss-
bericht®® Handlungsempfehlungen zu verschiedenen Themenfeldern — von der Digitali-
sierung bis zur Sozialen Daseinsvorsorge formuliert, und die Bundesregierung hat ein
MaRnahmenpaket hierzu beschlossen.”" Die Mittel der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbes-
serung der Agrarstruktur und des Kistenschutzes” (GAK) wurden aufgestockt und sollen
starker auf erreichbare Grundversorgung, attraktive und lebendige Ortskerne und die
Behebung von Gebaudeleerstinden [meist keine Wohngebaude] fokussiert werden.>
Aus dem LEADER Programm stehen weitere Mittel flir Projekte in der Flache fir ver-
schiedenste 6ffentliche Projekte vom Dorfgemeinschaftshaus Uber die Férderung eh-
renamtlichen Engagements bis zur Kultur zur Verfligung.

Die Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik aber sollte starker im Zentrum jeder Stra-
tegie zur Starkung der Schrumpfungsregionen stehen. Sie ist nicht nur maRgeblich fir
die unmittelbaren Lebensumstidnde in der Wohnung selbst, sondern auch fiir die gebau-
te Umwelt nicht zuletzt, da die weit iberwiegende Zahl an Gebduden nunmal der
Wohnnutzung dienen. Die Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik pragt die Wohnort-
qualitdat. Mit der Stadtebauforderung steht bereits ein eingefilihrtes stadtebauliches
Instrumentarium zur Verfligung. Es sollte sichergestellt werden, dass angesichts des zu
erwartenden Anstiegs der Wohnungsleerstande fiir die Forderung des Riickbaus nicht
mehr benotigter Wohnungen auch in Zukunft genligend Mittel bereitstehen.

Die prognostizierte Zunahme der Wohnungsleerstiande hat aber neben dem Bevoélke-
rungsrickgang noch eine zweite Ursache. Es werden derzeit wie auch in Zukunft auch
dort Wohnungen neu errichtet, obwohl bereits Wohnungen leer stehen. Diese , qualita-
tive Zusatznachfrage” entsteht, da das vorhandene Wohnungsangebot nicht den Win-
schen der Nachfrager entspricht. Nach unseren Berechnungen muss landesweit bis 2030
mit rd. 30.000 zusatzlichen Wohnungen gerechnet werden. In aller Regel sind dies Ein-
familienhauser, in den Stadten aber auch einige Geschosswohnungen. Und in der Regel
entstehen sie am Stadt- und Dorfrand auf neuem Bauland, sodass ein , Donut-Effekt”
entsteht — Leerstand und Verfall im Zentrum, Zersiedlung am Stadtrand und konterka-
riert damit die Ziele der Stadtentwicklungspolitik einer héheren Wohnortqualitat.

Diese Entwicklung ist auch deshalb argerlich, weil in den schrumpfenden Regionen oh-
nehin nur geringe Investitionsbereitschaften bestehen und die geringfligig vorhandenen
auch noch stadtebaulich kontraproduktiv wirken. Trotz aller Schwierigkeiten sollte das
Land Sachsen sich bemiihen, hier die relative Attraktivitat der zentralen Lagen zu erho-

https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/heimat-
integration/gleichwertige-lebensverhaeltnisse/schlussfolgerungen-kom-gl.pdf? _ blob=publicationFile&v=4

https://www.bmel.de/SharedDocs/Downloads/Landwirtschaft/LaendlicheRaeume/Schlussfolgerungen-
KomGL.pdf;jsessionid=C5F13586178B61538515514A5F5D4273.2 cid385? blob=publicationFile

https://www.bmel.de/DE/Laendliche-Raeume/ texte/Kommission gleichwertige Lebensverhaeltnisse-
Abschluss.html



https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/heimat-integration/gleichwertige-lebensverhaeltnisse/schlussfolgerungen-kom-gl.pdf?__blob=publicationFile&v=4
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/heimat-integration/gleichwertige-lebensverhaeltnisse/schlussfolgerungen-kom-gl.pdf?__blob=publicationFile&v=4
https://www.bmel.de/SharedDocs/Downloads/Landwirtschaft/LaendlicheRaeume/Schlussfolgerungen-KomGL.pdf;jsessionid=C5F13586178B61538515514A5F5D4273.2_cid385?__blob=publicationFile
https://www.bmel.de/SharedDocs/Downloads/Landwirtschaft/LaendlicheRaeume/Schlussfolgerungen-KomGL.pdf;jsessionid=C5F13586178B61538515514A5F5D4273.2_cid385?__blob=publicationFile
https://www.bmel.de/DE/Laendliche-Raeume/_texte/Kommission_gleichwertige_Lebensverhaeltnisse-Abschluss.html
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hen. Die klassischen Instrumente des Baugesetzbuches — wie Sanierungsgebiete, Mo-
dernisierungs- und Instantsetzungsgebote — greifen in schrumpfenden Regionen mit
geringer Investitionsbereitschaft selten. Eine restriktive Baulandausweitung mit Mitteln
der Raumordnung ist zweischneidig, da sie den schrumpfenden Gemeinden ihren Stand-
ortvorteil ,Wohnen” nimmt.

Wir empfehlen, die Investitionsbereitschaft der bauwilligen Haushalte als Chance zu
betrachten und zu versuchen, sie auf zentrale Bereiche, in den Bestand oder zumindest
auf zentrale Standorte umzulenken. Dies ist natlirlich keine einfache Aufgabe bei Grund-
stlckspreise von manchmal sogar unter 20 Euro/m? fir baureife Grundstiicke auf der
einen Seite und kleinteiligen, verschachtelten Grundstlicken und Gebduden mit unbe-
kannten Baumangeln und nostalgischen Alteigentimern auf der anderen.

Genau an dieser Stelle haben nach unserer Einschatzung die MaRRnahmen aus anderen
Politikbereichen eine Leerstelle. Die Vorschldge der Kommission ,Gleichwertige Lebens-
verhaltnisse”, die Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der Agrarstruktur und des Kis-
tenschutzes” (GAK) oder die LEADER Programme behandeln nicht den individuell ge-
nutzten Wohnungsbestand oder allgemeiner den Themenbereich ,,Wohnen”, obwohl
die mit Abstand meisten Gebdude dem Wohnen dienen und die Qualitat der gebauten
Umwelt ein, wenn nicht der entscheidende Standortfaktor ist. Hier sollte die Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik sich starker mit anderen Politikfeldern verzahnen und
sich starker einbringen. Dies kdnnte in Form einer Landeskommission ,,Gleichwertige
Lebensverhaltnisse” geschehen, die maBgeblich durch die Stadtentwicklungs- und Woh-
nungspolitik begleitet wird.

Mit der im Dezember 2018 in Kraft getretenen Wohnraumforderrichtlinie ,, Forderung
von Wohneigentum im landlichen Raum” verfolgt die Staatsregierung das Ziel, die Ab-
wanderung zu vermindern und die Attraktivitdt des landlichen Raumes zu erhalten bzw.
zu verbessern. Gefoérdert wird der Bau, der Erwerb oder die Erweiterung von Einfamili-
enhdusern und Eigentumswohnungen zu eigenen Wohnzwecken, der Umbau von
Nichtwohngeb&duden in Wohngebaude zur Selbstnutzung sowie die Sanierung von be-
reits selbstgenutztem Wohneigentum im landlichen Raum Uber ein 6ffentliches Darle-
hen von bis zu 80.000 Euro (Bau, Kauf) bzw. 40.000 Euro (Sanierung). Aktuell betragt der
Zinssatz 0,75 %, was nur etwas niedriger ist als heute marktibliche Zinssatze. Der For-
derbarwert ist daher gering, sodass der Vorteil in der sehr langen Laufzeit und der nach-
rangigen Besicherung liegt. ZielgroRe der Forderung sind jahrlich 800 Wohneinheiten
(jeweils 400 fur Bau/Erwerb und fir Sanierung). Im ersten Halbjahr 2019 wurden bislang
nur 91 Wohneinheiten im Rahmen der Wohnraumférderrichtlinie ,Forderung von
Wohneigentum im landlichen Raum* geférdert.

Nach unserer Einschatzung reichen die bisherigen MaRnahmen allerdings nicht aus, die
investitionswilligen Haushalte durch Anleitung und Anreize in die zentralen Stadt- und
Dorflagen zu ziehen. Neben den genannten Forderprogrammen existieren nur wenige,
sehr kleinteilige Initiativen.

Ein gutes Beispiel ist das berihmte Programm ,Jung kauft alt”, das eine hohe mediale
Prasenz hatte, mit dem junge Familien bei der Nachnutzung von alten Siedlungshausern
durch Zuschisse fir Altbaugutachten und fir den Erwerb von alten Wohnh&ausern un-
terstlitzt werden — in der Gemeinde Hiddenhausen im Landkreis Hoxter. Auch wenn
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Hiddenhausen fir sein Forderprogramm ,,Jung kauft Alt“ vielfach pramiert wurde (526
Altbauten wurden seit 2007 gefdrdertss) und es Nachahmer fand, ist es nur ein kommu-
nales Programm, das aus Eigenmitteln der Gemeinde finanziert wird. Die Bundesstiftung
Baukultur hat weitere |6bliche Beispiele zusammengetragen.> Das Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung hat eine Reihe von Forschungsprojekten zum Thema
durchgefihrt.

Was fehlt ist eine gemeinsame, koordinierte Kampagne, welche systematisch die investi-
tionswilligen Haushalte bei der Bewaltigung der Hemmnisse im Bestand zu kaufen, un-
terstiitzt. Als Vorbild konnte die sehr breite Bewegung zur Energieeinsparung von Ge-
bauden dienen. Kein noch so 6kologischer Neubau kann ¢kologischer sein als die Wei-
ternutzung eines bestehenden.

Wir empfehlen dem Land Sachsen die Griindung einer Fachagentur, die ein entspre-
chendes Kompetenznetzwerk steuert und sich zum Kompetenzzentrum fir Hemmnisse
der Eigentumsbildung im Bestand entwickelt. Eine solche Fachagentur kdnnte sich um
folgende, bei weitem nicht abschlieRende Liste mit MaBnahmen kiimmern:

- Beratungsangebot fir Fachplanung und Bauberatung beim Kauf eines Altbaus,
finanziert durch die KfW oder der SAB (analog Forderung der KfW Energiebera-
tung).

- Beratung/Entscheidungsvorbereitung eines Forderprograms (siehe unten) zur
Sanierung vorhandener Bausubstanz in Ortskernen.

- Der Abriss nicht mehr benétigter Nebengebaude (Scheunen, Stille, etc.) ohne
historischen oder stadtebaulichen Wert kdnnte gefordert werden, um groRere,
lichtere Baugrundstiicke mit Garten und PkW-Stellplatz zu erreichen. Die Ge-
meinden der Hofheimer Allianz in Unterfranken (ibernehmen z.B. weitgehend
die Entsorgung des Bauschutts.

- Prifung neuer Instrumente zur Erleichterung von bodenordnungspolitischen
Maflnahmen, um mit Umlegungs- und EingriffsmaRnahmen die haufig zu kleinen
und verschachtelten innerstadtischen Grundsticke an die Nachfrage anzupas-
sen. Die Kommunen sollten ein aktives Flachenmanagement betreiben und
Grundstiicke aufkaufen, zusammenzulegen und an Investitionswillige weiterge-
ben. Manche Kommunen nutzen mehr oder weniger intensiv die Kommunale
Immobilienplattform (www.kip.net), andere ,versteigern” 6ffentlichkeitswirk-
sam Altbauten wie die Stadt Allendorf in Hessen mit ihrer , Altbaubdrse”.

- Anreize fir die frihzeitige Eigentumsaufgabe (§ 928 BGB) kdnnten gesetzt wer-
den, z.B. durch eine hohere Grundsteuer bei dauerhaftem Leerstand. Derzeit
wird nur selten das Eigentum aufgegeben und wenn, dann erst so spat, dass die
Gebiude praktisch nicht mehr rettbar sind. Die Kommunen zégern mit Uber-
nahme der Gebdude, da diese haufig noch mit Grundschulden belastet sind. Die

53

Die Welt, Das Wunder von Hiddenhausen®, 9.3.2019, https://www.welt.de/regionales/nrw/article190000005/Jung-
kauft-Alt-Das-Wunder-von-Hiddenhausen.html

Bundesstiftung Baukultur, Besser bauen in der Mitte — Ein Handbuch zur Innenentwicklung, Berlin, 2018, S.26; down-
load unter: https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/8349/downloads/bsbk besser-
bauen-in-der-mitte.pdf
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Landesregierung, besser Bundesregierung, sollte hier Verhandlungen mit den
Banken aufnehmen, da die Grundschulden ohnehin meist uneinbringlich sind.

- Vernetzung mit Initiativen auf anderen Politikfeldern, insbesondere denen des
Landwirtschaftsministeriums.

Wir empfehlen dem Land Sachsen die Erhéhung der Forderbarwerte im Forderpro-
gramm , Forderung von Wohneigentum im ldandlichen Raum®, da angesichts des niedri-
gen Zinsniveaus die Forderbarwerte nur gering sind, z.B. in Form eines verlorenen Zu-
schusses an investitionswillige Haushalte. Wir regen an, dafiir aber die Férderung nur
auf die Sanierung und Umbau vorhandener Bausubstanz zu beschranken. Die Forderho-
he muss so bemessen sein, dass die Vorteilhaftigkeit einer Bestandsimmobilie gegen-
Uber einem Neubau deutlich verschoben wird. Die Gemeinden der Hofheimer Allianz in
Unterfranken fordern — wieder nur aus Gemeindemitteln - die Sanierung vorhandener
Bausubstanz mit bis zu 10.000 Euro pro Vorhaben. In jedem Falle sollte die Forderung
nur fur die Sanierung / Umbau, nicht aber fir den Kauf gewahrt werden um die Kauf-
preise nicht kiinstlich zu erhéhen.

Das jungst eingefiihrte Baukindergeld ist ein gewichtiges Instrument zur Starkung von
Abwanderungsregionen und sollte auch als solches verstanden werden. Die Hohe des
Zuschusses von 12.000 Euro pro Kind in Kombination mit den Einkommensbeschrankun-
gen von 90.000 Euro zzgl. 15.000 Euro pro weiterem Kind schlief3t in den meisten Fallen
den Kauf einer Wohnung in hochpreisigen Stadtregionen von der Férderung aus. In Re-
gionen mit niedrigen Kaufpreisen hingegen kann es die Finanzierung erheblich erleich-
tern. Das Land Sachsen sollte sich daher nachdriicklich fur eine Fortfiihrung des Baukin-
dergeldes Uiber den 31.12.2020 hinaus einsetzen. Ideal ware, wenn der Kauf von Be-
standsimmobilien gegenliber dem Neubau besonders stark bezuschusst werden wiirde,
2.B. 24.000 Euro pro Kind fiir Bestandsimmobilien und weniger fir Neubauten.>

Das Land Sachsen sollte als sich Vorreiter einer Bewegung zugunsten der Nutzung des
Gebdudebestandes in schrumpfenden Regionen verstehen. Zum einen, um die politische
Aufmerksambkeit starker auf die schrumpfenden Regionen zu lenken. Zum zweiten, da in
praktisch allen Bundesldandern entsprechende Probleme existieren. Deutschland ist ein
Land der Wohnungsleerstdnde. Derzeit stehen bundesweit rund 2,1 Mio. Wohnungen
leer, mit steigender Tendenz.*®

9.2 Empfehlungen fiir Leipzig und Dresden

Die sachsische Wohnungspolitik konnte sich nach den grofRen Herausforderungen der
1990er und 2000er Jahren mit ihrem Fokus auf Sanierung der Bestande und den Um-
gang mit Wohnungsleerstanden in den letzten Jahren auf langfristige Ziele konzentrie-
ren. Dies waren insbesondere die Eigentumsbildung und die Anpassung des Wohnungs-
bestandes an Anspriiche besonderer Bevélkerungsgruppen (Altere, Behinderte, beson-
ders niedrige Einkommen).

Derzeit besteht kein Anspruch auf Baukindergeld, wenn der Kaufpreis unter der Zuschusshéhe liegt. Da in vielen
Regionen bereits Bestandsimmobilien fiir unter 24.000 Euro (bzw. 48.000 Euro bei zwei Kindern) angeboten werden,
sollten hier die Sanierungskosten ebenfalls berticksichtigt werden.

Leerstand Ende 2017. Quelle: BBSR, Wohnungsleerstinde nehmen in vielen ldndlichen Raumen zu;
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Wohnenimmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitraege/Wo
hnungsleerstand/wohnungsleerstand.html
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Diese langfristig ausgerichtete Wohnungspolitik war sachgerecht. Die Wohnraumversor-
gung war landesweit zu sehr niedrigen Mieten gewahrleistet. Der trotz Rickbaumafl-
nahmen noch vorhandene Wohnungsleerstand meist ertraglich. Die Qualitdt der Woh-
nungsbestiande wie des oOffentlichen Stadtraumes war dank der Sanierungswelle der
1990er Jahre hervorragend. Der Neubau von Wohnungen zur quantitativen Ausweitung
des Wohnungsbestandes hatte zu Recht keine Prioritat.

In den letzten Jahren haben sich die Wohnungsmarkte in Sachsen nun wieder verandert.
Die beiden Stadte Leipzig und Dresden gewannen sehr stark Einwohner liber Wande-
rungen aus allen anderen Regionen des Landes, der Bundesrepublik und dem Ausland
hinzu, sodass in diesen beiden Wohnungsmarkten die Wohnungsleerstande sanken und
die (Neuvertrags-) Mieten von niedrigem Niveau aus stiegen. Die Wohnungsmarktent-
wicklung in Dresden lief dabei derjenigen in Leipzig zeitlich etwas vorweg. Erstmals seit
den 1990er Jahren wuchs die Sorge, dass die ,klassischen” Wohnungsmarktprobleme
des Wohnungsmangels wiederkehren kénnten, wenn auch nur in Dresden und Leipzig.

Wohnungspolitik ist zuvorderst eine kommunale Aufgabe. Die Kommune stellt Bauland
zur Verflgung, genehmigt bauliche MaBnahmen und gestaltet den 6ffentlichen Raum.
Die Landesregierung kann aber (iber das Baurecht, das Mietrecht, sowie Uber Forder-
programme Einfluss nehmen.

9.2.1 Kappungsgrenze

Die sachsische Landespolitik reagierte insofern auf die neue Situation und unterstitzte
die kommunalen MaBnahmen, als sie in Dresden zum 10. Juli 2015 und in Leipzig zum
23. Januar 2018 die Kappungsgrenzenverordnung (§ 558 Nr. 3 BGB) anwendete. Die
Anwendung ist in beiden Stadten befristet bis zum 30.6.2020.

Hintergrund ist, dass mit dem Anstieg der Neuvertragsmieten auch in bestehenden
Mietvertragen Mieterh6hungen bzw. Mieterhéhungsverlangen der Vermieter maoglich
werden. Mieterhéhungen in laufenden Vertrdgen sind aber fiir die Mieter mit besonde-
ren Harten verbunden, zumindest wenn ihre Einkommen nicht im vergleichbaren Aus-
mal steigen. Bestandsmieter konnen ihren Wohnungskonsum nicht flexibel an die ver-
anderten Preise anpassen, sodass eine Mieterhdhung eins zu eins auf ihre sonstigen
Konsummoglichkeiten durchschlagt. Vor diesem Hintergrund ist es grundsatzlich ge-
rechtfertigt, dass Mieterhéhungen in laufenden Vertragen gesetzlich nur bis zur Hohe
des im Mietspiegel ausgewiesenen Wertes (§ 558 BGB) maglich sind und der Anstieg auf
20 % innerhalb von drei Jahren begrenzt ist. Mit Anwendung der Kappungsgrenze (§ 558
Nr. 3 BGB) kdnnen nun die Mieterh6hungsmoglichkeiten im Bestand noch etwas starker
begrenzt werden, auf 15 % statt 20% innerhalb von drei Jahren.

Die Auswirkungen der weiter abgesenkten Kappungsgrenze dirften allerdings in Dres-
den und Leipzig iberschaubar sein. Zum ersten kann die abgesenkte Kappungsgrenze
nur bei Vertragen eine Wirkung entfalten, deren aktuelle Miete mehr als 15 % unterhalb
des Mietspiegels liegt. Dies dlrften nicht sehr viele sein. Wird z.B. von einer normalen
60 gm Altbauwohnung in einem gepflegten Haus in guter Wohnlage mit Einbaukiiche
und Badewanne ausgegangen, liegt die Mietspiegelmiete 2019 in Leipzig derzeit bei

7 https://static.leipzig.de/fileadmin/mediendatenbank/leipzig-

de/Stadt/02.5_Dez5_Jugend_Soziales_Gesundheit_Schule/50_Sozialamt/Mietspiegel/Mietspiegel-2018.pdf
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6 Euro/m?2. Die abgesenkte Kappungsgrenze entfaltet dann Gberhaupt erst eine Wirkung,
wenn die Bestandsmiete unter 5 Euro/m? liegen wiirde, fiir eine nennenswerte Wirkung
also unter 4,50 Euro/m?. Wohnungen mit dieser Qualitdt und solch niedrigen Bestands-
mieten dirften aber kaum existieren, da das Mietniveau zwischen Mitte der 1990er
Jahre und Ende der 2010er Jahre in etwa konstant war und daher viel Zeit flir eine An-
passung an den Mietspiegel war. Solche Mietvertrage missten in der Regel noch Altver-
trage aus DDR-Zeiten sein, bei denen der Vermieter liber lange Zeitraume darauf ver-
zichtet — trotz Sanierung und gepflegtem Zustand — die Miete zu erhéhen. Deren Anteil
diirfte auch nicht zuletzt aufgrund der hohe Fluktuation in den letzten 20 Jahren und der
sehr vielen Neuvertrage aufgrund des hohen Bevolkerungswachstums, eher gering sein.
Zum zweiten ist natirlich die materielle Wirkung abhadngig vom Mietsniveau. 15 % von
4,50 Euro/m? sind nunmal nur 0,67 Euro/m?, bei der normalen Kappungsgrenze von
20 % wéren es 0,90 Euro/m?2. Im Ergebnis kann die zusatzlich abgesenkte Kappungsgren-
ze vermutlich nur in wenigen Fillen (iberhaupt eine Wirkung entfalten und dort nur
geringfligig — wenn der Vermieter Uberhaupt eine Mieterhéhung verlangt, was er
schlief8lich in den letzten Jahren nicht getan hat. Insofern ist die Frage, ob die Kappungs-
grenzenverordnung verlangert wird, von untergeordneter Relevanz.

9.2.2 Mietpreisbremse

Bislang hat die Landesregierung darauf verzichtet, die Mietpreisbremse in Leipzig und
Dresden einzufiihren. Das war sachgerecht, da bislang die Voraussetzung fir diesen
Eingriff in den Wohnungsmarkt nicht gegeben war. Die Voraussetzung ist, dass die ,aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist“. Davon konnte in Dresden und in Leipzig bislang keine
Rede sein, da die Mietbelastung bei Neuanmietung einer Wohnung in beiden Stadten
nur durchschnittlich war. D.h. Neuvertragsmieten und Einkommen stehen in Leipzig und
Dresden in einem angemessenen Verhaltnis und sind im Vergleich zu anderen GroRstad-
te niedrig. Eine Gefahrdung der Wohnraumversorgung lasst sich nicht nachweisen, eine
besondere Gefahrdung erst recht nicht.

In Leipzig dirfte sich die Mietbelastung bei Anmietung einer neuen Wohnung zwar in
den nachsten Jahren noch etwas erh6hen und vermutlich, je nach Einkommensentwick-
lung, etwas lber den deutschen Durschnitt steigen. Weiterhin aber ware die Mietbelas-
tung in Leipzig im Vergleich zu anderen GroRstddten niedrig und eine ,besondere” Ge-
fahrdung kann bei leicht Gberdurchschnittlicher Belastung nicht diagnostiziert werden.
Wir empfehlen aber trotzdem, die Entwicklung weiter zu beobachten. In Dresden diirfte
die durchschnittliche Mietbelastung bei Neuanmietung einer Wohnung in den nachsten
Jahren sogar in der Kombination aus stagnierenden Neuvertragsmieten und weiter stei-
genden Einkommen wie schon im Jahr 2018 etwas brockeln und wieder deutlicher un-
terdurchschnittlich werden.

Ohnehin zeigen eine Reihe von Untersuchungen zur Mietpreisbremse, dass diese keine
oder nur geringe Auswirkungen hatte. Thomschke schatzt vorsichtig, dass die Mietpreis-
bremse die Neuvertragsmieten in drei (Minchen, Berlin, Hamburg) der finf untersuch-
ten einmalig um 2,8 % bis 5,3 % gesenkt hat, in zwei Stadten hingegen keine Wirkung auf
die mittlere Neuvertragsmiete erkennbar ist (K5In, Disseldorf). *®* Werden diese Schatz-

% Thomschke, L., Regional Impact of the German Rent Brake, German Economic Review, Vol. 28, IlI, 2019.
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werte als Anhaltspunkt genommen, so hatte bei einer Einfihrung der Mietpreisbremse
im Jahr 2018 die Angebotsmiete (Median) in Leipzig und Dresden zwischen 0,20 und
0,40 Euro/m? niedriger gelegen. Zum Vergleich: zwischen 2017 und 2018 stiegen die
Angebotsmieten in Dresden um 0,16 Euro/m? und in Leipzig um 0,30 Euro/m?2.

Vor dem Hintergrund der unerwiinschten Nebenwirkungen eines staatlichen Eingriffs in
die Vertragsfreiheit — von der Verfligbarkeit, der sinkenden Investitions- und Instanthal-
tungsneigung in die Wohnungsbestande bis zur starkeren Bedeutung der Bonitat des
Mietinteressenten bei der Wohnungsvergabe — ist die Einflihrung einer Mietpreisbremse
nicht zu empfehlen. Hinzu kommen die rechtlichen Risiken der Einflihrung einer Miet-
preisbremse in nicht angespannten Markten.

9.2.3 Sozialer Wohnungsbau

Das Land Sachsen hat im November 2016 ein Forderprogramm zur Schaffung von miet-
preis- und belegungsgebundenem Wohnraum fiir Gemeinden aufgelegt. Antrage wur-
den bislang nur von den Stadten Leipzig und Dresden gestellt.

Die mit dem Programm geférderten neugebauten Sozialwohnungen werden nach Aus-
sage der Stidte in Dresden typischerweise zu 6,90 Euro/m? angeboten, in Leipzig zu
6,50 Euro/m?>°. Damit vergroRert der soziale Wohnungsbau in Leipzig und Dresden nicht
etwa das Angebot an giinstigen Wohnungen, sondern — angesichts von Medianmieten
von 7,50 Euro/m? in Dresden und 6,79 Euro/m? in Leipzig — eher das mittlere Preisseg-
ment.

Leider ist die Foérderung auch sehr teuer. Insgesamt betrdgt das Fordervolumen
140 Mio. Euro fir den Zeitraum 2016 — 2019. In den beiden Jahren 2018 und 2019 wur-
den bzw. werden zusammen rund 80 Euro Mio. bewilligt und damit 2.107 Wohnungen in
Leipzig und Dresden gefordert. Zum Vergleich: in Dresden und Leipzig wurden 2017 und
2018 rund 8.800 Wohnungen neu errichtet. Der hohe finanzielle Aufwand bei letztlich
geringem Mengeneffekt auf dem Wohnungsmarkt ist aufgrund der hohen Férdersum-
men pro Wohnung typisch flr den sozialen Wohnungsbau. Die Effizienz kann nicht beur-
teilt werden, da zum einen keine Daten zu den Mieterhaushalten vorliegen, die die neu-
en Sozialwohnungen bezogen haben. Zum anderen kénnen im Rahmen dieses Gutach-
tens nicht die Alternativen zur Wohnraumversorgung dieser Haushalte untersucht wer-
den, z.B. Erwerb von Belegungsrechten im Bestand oder Vereinbarungen mit den Woh-
nungsunternehmen, die zumindest in Leipzig noch Leerstand in dieser Preisklasse im
Angebot haben.

Wie teuer die Forderung des gebundenen Mietwohnraums ist, zeigt ein Vergleich mit
den anderen Wohnungsforderprogrammen des Landes, vgl. Tabelle 10. Zwar betragt das
Fordervolumen fir den gebundenen Mietwohnraum nur 1/3 des gesamten Férdervolu-
mens, aber das Fordervolumen ist nicht geeignet, die fiskalische Belastung des Landes
durch die Forderprogramme darzustellen. Die Férderung fir gebundenen Wohnraum
wird als verlorener Zuschuss ausgezahlt, d.h. dort entspricht das Férdervolumen dem
Foérderbarwert. Bei den anderen vier Programmen hingegen werden nur Darlehen mit

* Die Forderung ist so konzipiert, dass die Férderung anhand der Differenz zwischen einer verhandelbaren Angebots-

miete (Dresden 10,40 Euro/m?, Leipzig 10,00 Euro/m?) und der gebundenen Miete berechnet wird und als verlorener
Zuschuss ausgezahlt wird. Die maximale Férderung betragt umgerechnet 3,50 Euro/m?2.
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einem Zinssatz von 0,75 % ausgereicht — der Vorteil fiir die Geférderten liegt vor allem in
der langen Laufzeit und der nachrangigen Besicherung. Wird von einem Marktzinssatz
von 1,25 % ausgegangen, sinkt die monatliche Annuitat um 5,8 % also bei einem Kredit
von 100.000 Euro um 22,63 Euro. Der Férderbarwert — mit 1,25 % als Diskontierungsfak-
tor — betragt also nur 5,8 % der Férdersumme. Wird also die tatsachliche finanzielle Be-
lastung des Landes durch die Forderprogramme betrachtet, so entfallen 65 % der Forde-
rung auf den gebundenen Mietwohnungsbau und nur 35 % auf die restlichen vier Pro-
gramme.

Dieser hohe Anteil erscheint angesichts der Konzentration auf nur zwei Stadte, den er-
heblichen wohnungs-, stadt- und regionalpolitischen Problemen der anderen Gemein-
den und nicht zuletzt des Zusammenhanges zwischen der Schrumpfung der anderen
Regionen und dem Wachstum der beiden Stadte, unangemessen hoch zu sein. Wir emp-
fehlen eine Neujustierung des Forderbudgets. Vor allem sollte sich das Land Sachsen
gegen eine Neubau-Zweckbindung der derzeit diskutierten Bundesforderung ausspre-
chen. Die Forderbedarf sind in Sachsen — wie vermutlich auch in den anderen ostdeut-
schen Flachenldandern nicht geringer- aber liegen starker auf dem Wohnungsbestand
auBerhalb der GroRstddte. Auch der Bund sollte sich einer optimierten Verwendung
knapper 6ffentlicher Gelder zugunsten von nicht-grof3stadtischen Kommunen nicht ver-
wehren.

Tabelle 10: Ubersicht Férderprogramme des Freistaates Sachsen

Inkrafttreten Marz 2017 Dezember 2018 Januar 2018 Juli 2017 November 2016
Anteil von Wohneigentum im
selbstgenutztem landlichen Raum bauen, . .

. . . . . Schaffung von mietpreis-
Wohneigentum weiter kaufen oder sanieren, um . . Barrierereduzierend
" . M . o Barrierereduzierend und und

Férderziele erhdhen und vor allem die Attraktivitat von ich b umbauen entspr. bel bund

junge Familien bei der Abwanderungsregion zu sicherumbauen individuellem Bedarf elegungsgebundenem

Mietwoh
Schaffung eines erhalten bzw. zu letwohnraum

Eigenheims unterstitzen. verbessern.

Bezugszeitraum 01/18 - 06/19 01/19 - 06/19 01/18 - 06/19 01/18 - 06/19 01/18 - 12/19

Fordervol im itraum 86.100.000 5.800.000 16.100.000 7.100.000 71.900.000

vergunstigtes Darlehen  verginstigtes Darlehen
zu 0,75% zu 0,75%

Forderart verlorener Zuschuss verlorener Zuschuss verlorener Zuschuss

Forderbarwert eines Jahres* 3.558.800 719.200 10.733.333 4.733.333 35.950.000

Anzahl geférderter Wohneinheiten
(WE) 01/18 - 06/19

* Parameter flr Barwertberechnung: Laufzeit 25 Jahre, Marktzinssatz 1,25%; Diskontzinssatz 1,25%, Um-
rechnung auf Jahresbasis liber Monate Laufzeit

884 91 1.744 1.062 2.107

Quelle: Sachsisches Staatsministerium des Innern, eigene Darstellung empirica
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ANHANG

1. Auslandszuwanderung nach Sachsen

In Sachsen leben Ende des Jahres 2018 gemall Bevolkerungsfortschreibung neben
3,879 Mio. Deutschen rd. 199.000 Auslander. Wahrend die Zahl der Deutschen seit dem
Jahr 2013 um 67.000 abnahm, hat sich die Zahl der Auslander verdoppelt (+99.000 Aus-
lander). Mit rd. +101.000 Auslandern weist das Auslandszentralregister (AZR) eine dhn-
lich hohe Zunahme aus (zum 31.12.2018 rd. 208.000 Ausldnder). Mit den Zahlen des
Auslandszentralregisters lassen sich die Auslanderbestinde und -veranderungen® diffe-
renziert nach einzelnen Nationen darstellen (Tabelle 11): Mit rd. +47.000 Auslandern aus
den Hauptherkunftslandern der Asylantrage in Deutschland 2016 (HKL Top 10) machen
diese etwas weniger als die Halfte des Auslanderzuwachses aus. Allein rd. +22.400 hier-
von sind Syrer, weitere +8.200 Afghanen, +4.700 Iraker, aber auch +2.300 Russen sind
hierunter.

Gleichzeitig hat auch die Zahl der in Sachsen lebenden EU-Birger um +33.000 zuge-
nommen. Die meisten hiervon sind Polen (+9.000) und Ruménen (+8.000). Zudem leben
2018 +21.000 mehr Auslander aus allen weiteren Landern in Sachsen, als fliinf Jahre zu-
vor.

Mit Zahlen des AZR kdnnen zudem auch Aussagen zur Auslanderanzahl und deren Ver-
anderung auf der Kreisebene getroffen werden (Tabelle 12). Ende 2018 leben die meis-
ten der insgesamt rd. 207.000 Auslander in Sachsen in den kreisfreien Stadten Leipzig
(54.700), Dresden (45.600) und Chemnitz (22.400). In der Summe sind dies 59 % aller
Auslander in Sachsen. Dies ist ein fast doppelt so hoher Anteil wie der Anteil der drei
Stadte an der Gesamtbevdlkerung in Sachsen (34 %).

In den Jahren 2014 bis 2018 hat die Zahl der Auslander in Sachsen insgesamt um +25 je
1.000 Einwohner zugenommen. Besonders hoch war die relative Zunahme in Chemnitz
(+49 je 1000 Einwohner; +12.200 Ausldnder) Leipzig (+48; +26.700), Dresden (+34;
+18.600). Mit deutlichem Abstand folgen die Landkreise Nordsachsen (+23; +4.600),
Gorlitz (+22; +5.700) und der Vogtlandkreis (+22; +5.000). Am niedrigsten war die Zu-
nahme im Erzgebirgskreis (+9; +3.200) sowie den Landkreisen Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge (+11; +2.600) und Bautzen (+11; +3.300).

% Esist davon auszugehen, dass ein erheblicher Anteil der Bestandsverinderung durch Wanderungen verursacht ist.
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Tabelle 11: Auslander nach Nationalitat in Sachsen gemaR AZR 2013-2018
Insgesamt 106.663 123.648 164.230 183.200 195.375 207.515 +100.852
davon

Summe Top-Ten-Herkunfts-
lander Asylerstantrage D 2016

17.687 22.870 49.580 58.980 61.675 64.460 +46.773

Syrien 1.574 4393 17.509 20.990 22.920 23.955 +22.381
Russische Foderation 8.987 9.326 9.914 10.930 11.140 11.290 +2.303
Afghanistan 1.283 1.529 6.123 9.350 9.235 9.445 +8.162
Irak 2.007 2.114 5.067 6.635 6.625 6.660 +4.653
Pakistan 1.428 1.659 3.276 3.225 3.195 3.330 +1.902
Ungeklart / o.A. 701 1.069 2.134 2.480 2.770 3.030 +2.329
Iran 1.207 1.256 1.824 2.185 2.265 2.660 +1.453
Eritrea 12 718 1.110 1.640 2.030 2.125 +2.113
Albanien 263 554 2.353 1.260 1.165 1.360 +1.097
Nigeria 225 252 270 285 330 605 +380
Summe EU-28 37.147 43,561 50.182 57.475 63.715 70.300 +33.153
Polen 8538 10.134 12.098 14.080 15.830 17.785 +9.247
Rumanien 2.702 3.944 5.329 7.140 8.875 10.815 +8.113
Tschechien 3.831 4.194 4.638 5.200 5.860 6.530 +2.699
EU ohne (PL, CZ, RO) 22.076 25.289 28.117 31.055 33.150 35.170 +13.094
restliche Welt 51.829 57.217 64.468 66.745 69.985 72.755 +20.926
Vietnam 7.670 7.687 7.902 8.090 8.165 8.270 +600
Ukraine 6.160 6.250 6.358 6.355 6.465 6.580 +420
China 4.570 5.182 5.940 6.190 6.555 6.555 +1.985
Indien 3.067 3.745 4.485 5.045 5.375 5.475 +2.408
restliche Welt 30.362 34.353 39.783 41.065 43.425 45.875 +15.513

jeweils zum 31.12.
Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019; eigene Berechnungen empirica

Der Zuzug aus den Hauptherkunftslandern 2016 macht je nach Kreis etwa die Halfte bis
ein Drittel der Gesamtzunahme aus (in Dresden +18 von insgesamt +34 Ausldndern je
1.000 Einwohnern und im Landkreis Gorlitz +7 von +22). Im Landkreis Gorlitz macht der
Zuzug aus Polen (+10,4) fast die Halfte des Auslandszuzugs aus. Mit +2.700 Polen ist hier
die Zunahme auch in absoluten Zahlen am hochsten.®

61

Innerhalb des Landkreises Gorlitz ziehen Polen anscheinend vornehmlich in die Stadt Gorlitz, denn laut Kommunaler
Statistikstelle hat die polnische Bevélkerung in Gorlitz um rd. +2.100 Personen zugenommen.
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Tabelle 12:

Ausldnder nach Nationalitat in Sachsen 2013-2018, Kreise

Leipzig 5.621
Dresden 3.656
Chemnitz 1917
Erzgebirgskreis 522
LK Mittelsachsen 915
Vogtlandkreis 627
LK Zwickau 900
LK Bautzen 650
LK Gorlitz 514
LK MeiRen 549
LK S&chsische 574
Schw.-Osterz.

LK Leipzig 631
LK Nordsachsen 611
Summe 17.687

1.613
400
157
360
126
310
496

2.724
376

296

344
348
8.538

236
932
431
344
192
225
197
166
363

79

562

21.083
20.862
7.379
2.210
3.440
2.552
4.009
2.389
2.734
2.443

2.610

2.419
2.477
76.607

27.928
27.063
10.127
3.233
4.907
3.530
5.416
3.701
6.335
3.447

4.042

3.458
3.476
106.663

Leipzig +12.504 +1.552 4224 +12.447 +26.737
Dresden +9.954 +627 +483 +7.438 +18.577
Chemnitz +6.128 +280 +524 +5.271 +12.223
Erzgebirgskreis +1.563 +68 +211 +1.395 +3.262
LK Mittelsachsen +1.980 +455 +193 +2.360 +5.013
Vogtlandkreis +2.198 +389 +180 +2.223 +5.040
LK Zwickau +2.850 +555 +148 +2.546 +6.114
LK Bautzen +1.505 +554 499 +1.096 +3.264
LK Gorlitz +1.746 +2.691 +277 4971 +5.735
LK MeiRRen +1.821 +749 +101 +1.537 +4.233
LK Sachsische

+1.301 +149 +153 +980 +2.593
Schw.-Osterz.
LK Leipzig +1.744  +321 +41 +1.306 +3.437
LK Nordsachsen +1.449 +847 +55 +2.258 +4.624
Summe +46.743 +9.237 +2.689 +41.828 +100.852

18.125
13.610
8.045
2.085
2.895
2.825
3.750
2.155
2.260
2.370

1.875

2.375
2.060

2.540
2.240
680
225
815
515
865
1.050
5.415
1.125

445

665
1.195

64.430 17.775

+22,3
+18,3
+24,6
+4,5
+6,3
+9,5
+8,8
+4,9
+6,7
+7,4

+5,3

+6,7
+7,3
+11,4

Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019; eigene Berechnungen

+2,8
+1,2
+1,1
+0,2
+1,5
+1,7
+1,7
+1,8
+10,4
+3,1

460
1.415
955
555
385
405
345
265
640
180

715

105
95

33.530
28.300
12.650
3.605
5.800
4.775
6.555
3.485
3.705
3.980

3.590

3.725
4.735

54.665
45.640
22.350
6.495
9.920
8.570
11.530
6.965
12.070
7.680

6.635

6.895
8.100

6.520 118.435 207.515

+0,4
+0,9
+2,1
+0,6
+0,6
+0,8
+0,5
+0,3
+1,1
+0,4

+22,2
+13,7
+21,2
+4,0
+7,6
+9,6
+7,8
+3,6
+3,7
+6,3

+4,0

+5,1
+11,4
+10,2

+47,7
+34,2
+49,2

+9,4
+16,0
+21,7
+18,8
+10,7
+22,1
+17,3

+10,5

+13,3
+23,4
+24,7

empirica
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2. Annahmen und Methodik der Bevolkerungs- und Wohnungsnachfra-
geprognose

2.1 Annahmen der Bevolkerungsprognose

Die Annahmen der 2. Variante der 6. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
(RBV) des Statistischen Landesamtes sind in Abbildung 31 dargestellt.

Abbildung 31: Annahmen der 2. Variante der 6. RBV

Annahmen fiir Sachsen (Variante 2)

Zusammengefasste Geburtenziffer (Kinder je Frau)
Geburtenhaufigkeit Ausgangswert 2014: 1,57

Anstieg auf 1,6 bis 2028, danach konstant

Jungen 77,3 Jahre
Madchen 83,3 Jahre
Jungen 80,2 Jahre
Madchen 85,8 Jahre

Allgemeine Sterbetafel 2010/2012:
Lebenserwartung bei der Geburt
Anstieg bis 2030 auf:

Binnenwanderungsmuster stabilisieren sich bis 2030 auf

Binnenwanderungen
& dem Durchschnitt der letzten Jahre

Wanderungssaldo mit dem Wanderungsgewinne im Vorausberechnungszeitraum
Bundesgebiet und dem Ausland 2015 bis 2030: 170.000 Personen

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2016 empirica

Fiir die weiteren Prognoseberechnungen werden die Ergebnisse der 6. RBV (Basisjahr
2014) angepasst. Auf Ebene der Wohnungsmarktregion werden hierzu die Bevolke-
rungsveranderungen bis zum Jahr 2030 differenziert nach Altersgruppen (5er Jahres-
schritte) gemal der 2. Variante der 6. RBV und der aktuelle Bevolkerungsstand gemal
Bevolkerungsfortschreibung zum 31.12.2018 in selbiger Differenzierung herangezogen.
Ergebnis ist die aktualisierte bzw. angepasste 2. Variante (vgl. Abbildung 9, Seite 21).

2.2 Methodische Erlauterungen zur Wohnungsprognose

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage basiert zunachst auf der regionalen
Bevolkerungsprognose. Darauf aufbauend wird in sechs Schritten die kiinftige Woh-
nungsnachfrage berechnet und daraus eine Neubauprognose abgeleitet. Die entspre-
chenden Annahmen und Vorgehensweisen werden im Folgenden erldutert.

a) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demographische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
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wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen wird die Zahl der Haushalte®® auf die Zahl der bewohnten Wohnungen kalib-
riert und so de facto um Untermiet- und Zweitwohnungsquoten bereinigt. Die so korri-
gierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfragende Haushalte.
Fiir das Jahr 2018, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird die Zahl der
wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fiir 2018 fortgeschriebenen Ergebnissen
des Zensus 2011 Gbernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zu-
satznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen
und der Altersverteilung der Haushalte; diese Effekte resultieren direkt aus der Prognose
der Einwohner bzw. der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnun-
gen nach, fragen groBere Haushalte eher Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind &ltere
Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswoh-
nungen nachfragen.

b) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein- und Zweifamilien-
hausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haus-
halte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in Geschosswoh-
nungen). Unter ,,Ein- und Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,,einfamilienhausahn-
liche” Gebidude. Damit sind kleine, Uberschaubare Gebdude mit maximal sechs
Wohneinheiten gemeint, die private Rickzugsflaichen haben und maoglichst ebenerdigen
Zugang zu begrinten AuRenflichen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).®® Geschosswohnungen
erfillen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das
Gebdude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fur Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein- und Zweifa-
milienhausquote: Einen Kohorteneffekt und einen Angebotseffekt. Der Kohorteneffekt
beschreibt das Nachriicken von Rentnergenerationen, die ofter als ihre Vorganger im
Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen sind also &ltere Rentnerhaushalte. Dieser Ef-
fekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden und folgt stabilen Mustern aus
langjdhrigen Auswertungen der Einkommens- und Verbrauchsstichproben (daraus ergibt
sich als Ergebnis u.a., dass die Quoten nach dem 50. Lebensjahr kaum noch steigen). Im
Unterschied dazu beschreibt der Angebotseffekt einen exogenen Anstieg der Ein-

Die Zahl der Haushalte wird mithilfe altersspezifischer Haushaltsvorstandsquoten auf Basis der Bevdlkerungsprogno-
se berechnet. Haushaltsvorstandsquoten liegen fiir drei Regionaltypen vor: Stadtstaaten, GroRstadte und Kleinstadte,
und sind unterschieden nach Haushaltsvorstandsquoten fiir Haushalte mit ein oder zwei Personen einerseits sowie
fir Haushalte mit drei und mehr Personen andererseits. Die Haushaltsvorstandsquoten werden fiir jede Region so ka-
libriert, dass fiir das Basisjahr 2018 die Gesamtzahl der Haushalte der Haushaltsfortschreibung 2018 entspricht. Der
resultierende Kalibrierungsfaktor wird fiir die Prognosejahre jeweils so angepasst, dass die HaushaltsgréRe konstant
bleibt (vgl. Kap. 1.4).

In der amtlichen Statistik zdhlen ,einfamilienhausahnliche” Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehr-
familienh3usern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern dadurch
etwas Uber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschatzt wird. Dasselbe gilt fur die prozentua-
le Neubaunachfrage.
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/Zweifamilienhausquote, der alle Altersklassen betrifft. Dieser Anstieg kann mit einer
verbesserten Angebotspolitik begriindet werden, wenn sich diese in den empirischen
Daten, die den Modellparametern zugrunde liegen, noch nicht vollstdndig niederge-
schlagen hat. In der vorliegenden Prognose werden jedoch keine solchen Angebotsef-
fekte unterstellt. Stattdessen werden die Angebotsbedingungen fiir Ei-genheime ,,nur”
als neutral angenommen, weil v.a. Innenentwicklung und Revitali-sierung von Leerstan-
den betrieben werden sollte — denn andernfalls fuhrt die iber-durchschnittlich steigen-
de Einfamilienhausquote im Neubaubereich zu einem Uber-bordenden Leerstand im
Geschosswohnungssegment.

c) Zusatzliche Wohnungsnachfrage infolge regional sinkender Nachfrage (regio-
naler Mismatch)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafr,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofer ist als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Weg-
zug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leer-
stand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Wiirde nur eine
landesweite Prognose erstellt, konnte dieser regionale Mismatch nicht bestimmt wer-
den. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer anderen Region wiirden saldiert.
Erst durch Beriicksichtigung solcher regionaler Diskrepanzen wird dieser Fehler vermie-
den.

Dieser Effekt wird im Modell nicht explizit modelliert, sondern folgt direkt aus der Ent-
wicklung der regionalen Wohnungsnachfrage, die im Modell ermittelt wird. Dabei fiihrt
nicht jede Abwanderung per se zu einem regionalen Mismatch, sondern nur dann, wenn
infolge der Abwanderung auch die regionale Nachfrage sinkt. Dieses Absinken kann z.B.
durch einen positiven Geburtenlberschuss oder durch sinkende HaushaltsgréBen un-
terbleiben.

d) Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstande gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionen® immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstiande kon-
zentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen
eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie
adaquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses
Phanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die
einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Woh-
nungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt
ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem phy-
sisch-technischen VerschleiR unterliegen. Dessen Ausmal’ wird — ohne empirische Ablei-
tung — ebenfalls normativ festgelegt (GroRenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,5 % des Bestan-
des).

®  Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfillt werden; konkret muss z.B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage
ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend
Kaufkraft fir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Ver-
schleiR, weil die Nachfrager ihre Praferenzen geandert haben (z.B. groRere Wohnungen,
kleinere Gebaude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard). In dieser Studie wird
daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine , qualitative Zusatz-
nachfrage” geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann Uber das demogra-
phisch bedingte MaR hinaus (Effekte a bis c), wenn die Qualitdt des Wohnungsbestands
nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Woh-
nungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren
Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht norma-
tiv festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir
diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus a) bis
d) als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf). Die genaue Methodik ist im nach-
folgenden Kapitel 2.3 beschrieben.

f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze

Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei
Weise befriedigt werden: Entweder werden bislang leerstehende Wohnungen belegt
oder neue Wohnungen gebaut.®® Der erforderliche Neubau kann deswegen immer nur
unter einer entsprechenden Verhaltensannahme prognostiziert werden. Im Folgenden
wird unterstellt, dass der gesamte Zusatzbedarf/ die gesamte Zusatznachfrage im Neu-
bau befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte er-
forderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese
Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hdngt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstat-
tung, GrolRe etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leerstehenden Wohnungen in Relation
zur Qualitat potentieller Neubauwohnungen (Rentabilitdt der Sanierung) und dem Sa-
nierungsverhalten der Eigentiimer ab.

% Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebsuden durch Aus-

/Umbau von Geb&uden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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2.3 Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

Die qualitative Zusatznachfrage flir einen gegebenen Zeitraum in der Vergangenheit ist
wie folgt definiert:

Definition , qualitative Zusatznachfrage“

Qualitative Zusatznachfrage =  Anzahl Fertigstellungen
- Verdanderung der Anzahl wohnungsnachfragender Haushalte
(+ weitere regionale Faktoren)

Gab es also mehr Fertigstellungen von Wohnungen als zusatzliche wohnungs-
nachfragende Haushalte im selben Zeitraum, dann erklaren wir die Differenz durch eine
zusatzliche Nachfrage, die wir qualitative Zusatznachfrage nennen.

Nun kann es aber sein, dass sich im betrachteten Zeitraum kein Gleichgewicht zwischen
Angebot und Nachfrage eingestellt hat, d.h. es wurden entweder aufgrund von Verzoge-
rungen in der Angebotsausweitung (fehlende Baulandreserven, Genehmigungsstau etc.)
zu wenige Wohnungen fertiggestellt oder infolge von Fehleinschatzungen der Marktteil-
nehmer zu viele Wohnungen fertiggestellt. In beiden Fallen wiirde dann nicht die quali-
tative Zusatznachfrage gemessen. AulRerdem wiirde im ersten Fall rein rechnerisch eine
negative qualitative Zusatznachfrage ermittelt. Um diesen Messfehler auszuschlieRen,
missen evtl. Nachfrage- respektive Angebotsiiberhange Beriicksichtigung finden. Dies
kann indirekt z.B. tber die Messung von Preiseffekten gewahrleistet werden. Bei Nach-
frageliberhdangen miussten die Preise hoch/gestiegen sein, bei Angebotsiiberhdangen
niedrig/gesunken sein. Deswegen wird in der Formel im Kasten oben zusatzlich der Term
,weitere regionale Faktoren” addiert, der u.a. auch Preiseffekte berlicksichtigt.

Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen kbnnen Zusammenhange zwischen einer abhéngigen Variab-
len (hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erkldrenden Variablen (z.B.
Einkommen) quantifiziert werden. Fiir jede erklarende Variable wird geschétzt, ob sie in
der Vergangenheit einen positiven oder negativen oder keinen Einfluss auf die qualitati-
ve Zusatznachfrage hatte und wie groR dieser Einfluss war. Diese Schatzkoeffizienten
aus der Vergangenheit kdnnen dann unter bestimmten Annahmen auch fiir Prognosen
der qualitativen Zusatznachfrage in der Zukunft eingesetzt werden. Dazu wird ange-
nommen, dass die Zusammenhange — also die Schatzkoeffizienten — kiinftig unverandert
bleiben. Vorausgesetzt, es gibt Prognosen der erklarenden Variablen (z.B. Prognose des
Einkommens), kann dann zusammen mit den Schatzkoeffizienten auch eine regionali-
sierte Prognose der qualitativen Zusatznachfrage berechnet werden.
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Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermoglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusammenhange in
ihren Wechselwirkungen. Die Berticksichtigung und Ausweisung von abhangigen Variablen einer-
seits und erklarenden Einflussfaktoren andererseits ermdoglicht eine objektivierte Betrachtung —
in der vorliegenden Untersuchung eine regional- und zeitraumspezifische Abschatzung der quali-
tativen Zusatznachfrage. Dabei werden regionale Unterschiede des Haushalts- oder Bevolke-
rungszuwachses ebenso beriicksichtigt wie die regionalen Unterschiede der Wohnungsmarkte
(z.B. Mietniveau im Neubau und im Bestand, Einfluss der Neubautatigkeit in der Vergangenheit
usw.).

Regressionsmodelle haben aber auch Grenzen. Sie sind in hohem MaRe von der Datenverfiigbar-
keit und Datenqualitat abhangig. Das Modell kann nur so exakt sein, wie die Datengrundlage, auf
der es spezifiziert wurde. Weitere Schwierigkeiten bereiten Time-lags, die gerade am Woh-
nungsmarkt eine besonders groRe Rolle spielen.s'5 Sie haben zur Folge, dass z.B. der empirische
Zusammenhang zwischen Haushaltswachstum und Baufertigstellungen sich nicht unbedingt in
den gleichen Betrachtungszeitraumen niederschlagt.

Die im Regressionsmodell ermittelten statistischen Zusammenhéange lassen sich auch nicht (im-
mer) kausal im Sinne einer Ursache-Wirkungs-Beziehung interpretieren. Ein nachweislich hoher
mathematisch-statistischer Zusammenhang stellt noch keine inhaltliche Ursache-Wirkungs-
Erklarung dar. Die gefundenen Faktoren kénnen u.U. auch ,stellvertretende” Indikatoren fiir
bestimmte Merkmale sein (z.B. niedrige Bestandsmieten als Indikator fir unattraktive Woh-
nungsbestande oder hohe Neubaumieten als Indikator fiir Knappheiten im Segment qualitativ
hochwertiger Wohnungen). Trotz dieser Einschrankungen darf vermutet werden, dass die glei-
chen Bestimmungsfaktoren (z.B. niedrige Bestandsmieten) auch in der Zukunft auffallend haufig
mit hoher qualitativer Zusatznachfrage zusammentreffen.®’

Auch wenn das Prognosemodell auf Grundlage der Regressionsanalyse nur eine Schatzung dar-
stellt, basiert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Analyse und ist daher besser als
jede normative Setzung (z.B. 0,1 % oder 0,3 % p.a. Ersatzbedarf, pauschal in allen Regionen).
Unsere Analyse kann also keine exakten Wirkungszusammenhange erklaren, ihre Leistung liegt
aber sehr wohl darin, einen empirischen Nachweis der Wirkungsrichtung verschiedener Einfluss-
faktoren und ihrer GroRenordnungen aufzuzeigen.

So liegt z.B. zwischen dem Wunsch und der Realisierung, eine Neubauwohnung zu beziehen, eine zeitliche Spanne. In
Krisenzeiten wie etwa dem Jahr 2008 ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufgeschoben werden.
Diese sind durch unterschiedliche Entscheidungszeitraume, Baufertigstellungszeiten und verzogerte Preisanpassungs-
reaktionen gekennzeichnet. Ebenso verzerrend wirken exogene Einflliisse (Wirtschafts-, Kapitalmarkt- und Zinsent-
wicklungen, politische Rahmenbedingungen, Verdanderung von Raumdimensionen durch technischen Fortschritt oder
Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu mittelfristigen oder langfristigen Verzogerungen der Marktanpassungsreaktio-
nen fiihren kénnen.

An dieser Stelle greift das Atialprinzip der 6konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip (jede
Ursache hat eine Wirkung) zwar &hnlich, einer realen Bedingung (Ursache) konnen jedoch unterschiedliche Folgen
zugeordnet werden, deren Verteilungen bei unverdnderten Bedingungen gleich bleiben. So kdnnte beispielsweise
mathematisch nachgewiesen werden, dass die Merkmale , die Schranke ist geschlossen” und ,ein Zug fahrt vorbei”
auffallig haufig gemeinsam auftreten. Daraus darf aber nicht ableitetet werden, dass wir nur die Schranke zu schlie-
Ren brauchen, damit ein Zug kommt. Das bedeutet: Es darf nicht in das System selbst eingegriffen werden. Sobald die
Schranke per Hand bedient wird, dndern sich die Rahmenbedingungen fir das System — denn bisher wurde ja auch
nicht eingegriffen.
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Welche erklarenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der sich
nicht allein auf der Grundlage quantitativer, demographisch bedingter Zusatznachfrage
erklaren lasst. Da Markte immer zu einem Gleichgewicht tendieren, lasst sich die Diskre-
panz zwischen demographisch erklarbarem Neubau und Fertigstellungen innerhalb einer
Region durch Angebotsmangel im Bestand, Praferenzen der Nachfrager und Preiseffekte
erklaren. Als Indikatoren fiir Angebotsmangel, Praferenzen und Preise wurden verschie-
dene verfligbare Variablen herangezogen. Schatzgrundlage bietet der Zeitraum 2005 bis
2014. Die grolRe Zeitspanne ermoglicht es, auch Effekte mit Time-lag ausreichend zu
erfassen. Folgende Variablen wurden bericksichtigt:

e Mittelwert der verfligbaren Haushaltseinkommen,
e Haushalts-/Bevélkerungszuwachs,

e Geschosswohnungsanteil,

e Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen,

e Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen,

e inserierte Angebotspreise fir Eigenheime (hedonische Preise fir 100-150gm),
Geschosswohnungen (hedonische Preise fir 60-80gm) sowie fiir Mietwohnun-
gen (hedonische Preise fiir 60-80gm) jeweils getrennt fir Bestands- und Neu-
bauangebote.

Bezugseinheit der Modellierung sind Landkreise und kreisfreie Stadte. Es kann unter-
stellt werden, dass innerhalb dieser Kreise (raumliche) Nachfrageelastizitat vorliegt.

Wie groR ist der Einfluss einzelner erklarender Variablen?

Ziel jeder Regressionsschatzung ist es, mit einer moglichst kleinen Anzahl an erklarenden
Variablen einen moglichst groBen Anteil an der beobachteten Variation zu erklaren.
Dieses Ziel wird mit einem zweistufigen Modellansatz erreicht. Dieses Schatzmodell un-
tersucht dazu auf der ersten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine qualitative Zu-
satznachfrage im jeweiligen Kreis Uberhaupt existiert. In der zweiten Stufe wird ge-
schatzt, wie hoch diese Zusatznachfrage ist, falls eine existiert. Diese Stufe beriicksichtigt
nur Kreise mit positiver Zusatznachfrage im Schitzzeitraum.®® Die Schatzergebnisse fiir
die Koeffizienten der erklarenden Variablen sind in Tabelle 13 aufgelistet.

%  Das hat den Vorteil, dass sich die Schitzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht ,negative” Zusatznachfragen aus

einzelnen Wachstumskreisen die Schatzungen verzerren.
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Tabelle 13: Schatzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells
»qualitative Zusatznachfrage”

erste Stufe: Koeffizient
Wahrscheinlichkeit fur "qualitative Zusatznachfrage > 0"
Konstante 0,003
relative Veréanderung der Anzahl Haushalte (5 Jahre) -0,112

zweite Stufe:

Hohe der gualitativen Zusatznachfrage* (falls > 0

Konstante 0,014
Anteil Gebaude mit Baujahr 1971-80 0,065
relative Veranderung der Einwohnerzahl (5 Jahre) -0,442

*anteilig an Tsd. Wohnungen im Bestand
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Im Einzelnen kénnen die Ergebnisse fiir die verschiedenen Schatzkoeffizienten wie folgt
interpretiert werden:

Eine positive qualitative Zusatznachfrage ist umso wahrscheinlicher, je starker
die Zahl der Haushalte in den letzten flinf Jahren gesunken ist.

Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Haushalte),
desto weniger wird neu gebaut und desto eher fehlen die Wohnungen neuerer
bzw. héherer Qualitat.

Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zu-
satznachfrage) ist umso groRer, je mehr Gebaude anteilig im Zeitraum 1971 bis
1980 errichtet wurden.

Interpretation: Wohnungen der 1970er Jahre weisen eine geringere Qualitat auf
als andere Baujahrginge. Je mehr Wohnungen in einer Region aus dieser Zeit
stammen, desto eher fehlen die besseren Qualitaten.

Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zu-
satznachfrage) ist umso gréRer, je starker die Einwohnerzahl in den letzten finf
Jahren gesunken ist.

Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Einwohner),
desto weniger wird neu gebaut und desto mehr fehlen die Wohnungen mit neu-
erer bzw. hoherer Qualitat.

Alle anderen getesteten Variablen wie etwa die Hohe des verfligbaren Ein-
kommens, die Hohe oder Veranderung der regionalen Kaufpreise oder Mieten
sowie der kreistbliche Geschosswohnungsanteil und die regionale Einfamilien-
hausguote an allen Fertigstellungen hatten keinen signifikanten Einfluss auf die
Schitzergebnisse.®

69

Die Nicht-Relevanz der regionalen Einkommen, der regionalen Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen bzw.

der Miet- und Kaufpreisdanderungen durfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwicklung der Ein-
wohnerzahl zu erkldren sein.
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Verfahren zur Prognose der kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zuklnftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fir die
erklarenden Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell (vgl. Tabelle
13) verrechnet. Die Prognosen beziehen sich auf den Zeitraum 2018 bis 2030. Die inte-
grierten Variablen wurden wie folgt erhoben:

e der Bevolkerungszuwachs entsprechend der Vorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes,

e der Haushaltszuwachs entsprechend der quantitativen empirica-
Wohnungsnachfrageprognose,

e die regionale Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen im Ausgangsjahr
ist bekannt. Fir die Prognose wird sie unter Berlicksichtigung der prognostizier-
ten Neubauzahlen in den jeweils vorangegangenen Prognosejahren fortge-
schrieben.

3. Datenbasis empirica-Preisdatenbank

Die empirica-Preisdatenbank enthalt Kaufpreise und Mieten 6ffentlich inserierter Woh-
nungen. Es handelt sich im Wesentlichen um eine Analyse von Immobilienanzeigen, die
allerdings nicht per Hand, sondern automatisiert durchgefiihrt wird: Die Daten stammen
aus einschldagigen Immobilienportalen und Online-Seiten von Printmedien, Ulber die
Wohnungs- und Gewerbeimmobilien zum Kauf oder zur Miete angeboten werden. Es
flieBen also nicht nur Immobilienangebote von einer bestimmten Internetplattform,
sondern von mehreren ein, und zudem auch noch Angebote aus diversen lokalen, regio-
nalen und Uberregionalen Zeitungen in Deutschland. Bereits seit 2004 werden die Im-
mobilienangebote taglich deutschlandweit online eingelesen und professionell aufberei-
tet, seit 2012 durch die Tochterfirma empirica-systeme. Im Laufe der Jahre ist so eine
der grofRten Sammlungen von Immobilieninseraten in Deutschland entstanden. Ein Qua-
lititsmerkmal der Datenbank ist die professionelle Dopplerbereinigung: Ziel der Bereini-
gung ist, Immobilienanzeigen, die in verschiedenen Medien gleichzeitig (Querschnitt)
und/oder Uber einen ldngeren Zeitraum (Langsschnitt) angeboten werden, nur einmal,
und zwar nur zu dem im jeweils betrachteten Zeitraum zuletzt genannten Preis, in die
Datenbank aufzunehmen. Hintergrund ist, dass Mietwohnungsangebote meist solange
inseriert werden, bis sich ein Mieter gefunden hat, so dass fiir die Miete in der zuletzt
erschienenen Wohnungsanzeige vermutlich ein Mieter gefunden wurde. In diesen Fallen
handelt es sich bei der Miete, die in der empirica-Preisdatenbank enthalten ist, nicht nur
um eine theoretische Angebotsmiete (die der Vermieter gerne erzielen wiirde), sondern
um die tatsachliche Neuvertragsmiete (die ein Mieter bereit war zu zahlen), also um
eine Marktmiete, wie sie aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage zustande
kam.

Die empirica-Preisdatenbank fand bereits bei der Erstellung des ,Mietgutachtens” und
es Gutachtens ,Mietpreisbremse Sachsen” Verwendung und hat sich dort als verlasslich
erwiesen. Dies gilt insbesondere in Bezug auf die korrekte Zuordnung aller Annoncen auf
die korrekte Gemeinde/Ortschaft — einen der Schwachpunkte des IDN Datensatzes und
Ursache dafiir, dass empirica seit dem Jahr 2012 eine eigene Erhebung durchfihrt.
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4. Ubersichttabelle Wohnungsmarktindikatoren

Tabelle 14: Ubersichtstabelle zu den Wohnungsmarktindikatoren in den Wohnungsmarktregionen nach Wohnungsmarktypen

Bevolkerungswachstum

Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner
2014-2018 Mittelwert p.a.

(Ist-Entwicklung und Mietbelastung

Leerstands- | Mietniveau |Mietdynamik

Wohnungsmarktregion Vorausberechnung quote 2018 2018 2012-2018 2018
31.12.2013- | 31.12.2018- (Index D=100) | jnsgesamt Bestands-
M el i

Leipzig | Leipzig, Stadt 2,0% 0,5% 0,7% 6,79 36% 99 3,0 0,6 1,4 1,0
Dresden |Dresden, Stadt 0,9% 0,4% 1,5% 7,50 21% 97 4,1 0,6 3,0 0,5
Gorlitz, Stadt 0,8% -0,4% 12,6% 4,81 10% 73 -0,2 0,4 0,0 -0,7
MeiRen, Stadt 0,7% 0,0% 12,3% 5,47 13% 76 2,4 0,7 1,4 0,3
wachsende |Chemnitz, Stadt 0,4% -0,5% 11,6% 5,07 5% 64 1,5 0,8 0,8 -0,1
Stadt | Freiberg, Stadt 0,3% -0,1% 7,1% 5,67 4% 71 1,4 0,4 0,5 0,4
Plauen, Stadt 0,3% -0,3% 15,0% 4,50 10% 58 0,9 0,6 0,2 0,1
insgesamt (ohne Chemnitz) 0,5% -0,2% 12,2% 4,99 9% 68 0,9 0,5 0,4 0,0
Bautzen, Stadt -0,3% -0,8% 12,8% 5,38 7% 75 2,5 0,7 0,9 0,9
Grimma, Stadt -0,3% -0,5% 12,4% 5,15 7% 69 0,9 0,8 0,0 0,1
schrumpf- Zittau, Stadt -0,4% -1,0% 21,8% 4,54 6% 76 0,6 0,2 0,0 0,3
ende Stadt Zwickau, Stadt -0,4% -0,7% 14,2% 5,18 7% 65 1,7 0,7 0,6 0,4
Riesa, Stadt -0,9% -1,2% 15,3% 5,07 5% 72 0,0 0,5 0,4 -1,0
Hoyerswerda, Stadt -1,0% -1,7% 11,6% 5,00 3% 70 2,6 0,8 1,1 0,7
insgesamt -0,5% -0,9% 14,5% 5,10 6% 70 1,6 0,6 0,6 0,3
Leipzig (N) 1,2% 0,1% 8,9% 6,11 21% 71 3,7 2,7 0,8 0,2
Leipzig (S) 0,8% 0,1% 7,5% 6,05 19% 64 3,0 2,2 0,7 0,1
Dresden (SW) 0,4% 0,0% 7,8% 5,93 17% 66 3,5 1,9 0,8 0,8
Umland von Dresden (SO) 0,4% -0,2% 9,6% 5,92 15% 77 2,4 1,2 0,7 0,5
Dresden L€iPZig (0) 0,3% 0,1% 7,7% 6,01 20% 65 2,2 2,0 0,1 0,1
und Leipzig Dresden (NW) 0,3% -0,1% 8,3% 6,96 16% 77 33 1,7 1,0 0,6
Dresden (NO) 0,2% -0,2% 8,0% 6,07 12% 68 2,8 2,3 0,4 0,0
Delitzsch 0,0% -0,4% 12,1% 5,58 16% 77 3,3 1,9 0,8 0,6
Bad Duiben/Eilenburg -0,2% -0,4% 14,6% 5,12 8% 67 2,2 1,1 0,6 0,5
insgesamt 0,4% -0,1% 9,1% 6,09 16% 70 3,0 1,9 0,7 0,4

Quelle: Diverse, eigene Berechnungen empirica

empirica
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Tabelle 15: Ubersichtstabelle (Fortsetzung)

Bevolkerungswachstum

Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner
2014-2018 Mittelwert p.a.

Mietbelastung
2018

(Ist-Entwicklung und

. Leerstands- | Mietniveau |Mietdynamik
Wohnungsmarktregion Vorausberechnung

quote 2018 2018 2012-2018
31.12.2013- | 31.12.2018- (Index D=100) | jnsgesamt Bestands-
P e i

GroRenhain -0,3% -0,8% 14,2% 5,23 7% 75 2,9 1,3 0,3 1,3

Kamenz -0,3% -0,6% 12,6% 5,50 10% 70 2,1 1,5 0,2 0,4

Borna -0,3% -0,7% 17,4% 4,90 9% 66 2,2 1,6 0,5 0,2

Torgau -0,4% -0,7% 13,6% 4,87 9% 67 1,2 0,8 0,2 0,2
Dippoldiswalde-Altenberg -0,4% -0,9% 12,9% 5,22 6% 66 2,5 1,0 0,9 0,5

Wurzen mit Grimmaer Umland -0,4% -0,7% 15,8% 5,00 10% 66 1,7 1,0 0,3 0,4

Dobeln -0,5% -0,9% 17,6% 4,79 4% 63 1,1 0,9 0,1 0,0

schrumpf- Chemnitz (W) -0,5% -1,0% 15,3% 5,00 8% 61 1,3 0,9 0,1 0,3
ender MeiRener Land -0,5% -0,5% 14,4% 5,10 8% 68 1,6 1,2 0,0 0,4
landlicher Chemnitz (S) -0,5% -1,0% 14,6% 4,94 10% 60 2,1 1,1 0,4 0,5
Raum | Freiberg (N) -0,6% -1,0% 13,9% 5,19 6% 64 1,7 1,3 0,0 0,3
Zwickau (W) -0,6% -1,0% 18,7% 4,80 9% 59 1,4 0,9 0,3 0,2

Oschatz -0,6% -1,1% 16,0% 5,13 10% 72 1,6 0,8 0,6 0,3
Bischofswerda -0,6% -0,8% 14,1% 5,55 11% 76 1,2 0,9 0,1 0,2

Bautzener Land -0,6% -1,0% 13,7% 5,10 5% 62 1,4 1,0 0,0 0,3

Stollberg -0,7% -1,1% 15,5% 5,07 5% 62 1,7 1,2 0,5 0,0

Riesaer Uml. -0,7% -1,1% 16,4% 4,95 2% 63 1,3 1,0 0,1 0,1

Sachsische Schweiz -0,7% -1,0% 16,1% 5,15 11% 69 1,1 0,8 0,1 0,2

Chemnitz (N) -0,7% -1,0% 16,3% 5,00 6% 61 1,3 1,0 0,2 0,2

Quelle: Diverse, eigene Berechnungen empirica

empirica
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Tabelle 16: Ubersichtstabelle (Fortsetzung)

Bevolkerungswachstum

Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner
2014-2018 Mittelwert p.a.

(Ist-Entwicklung und o . .. | Mietbelastung
Leerstands- | Mietniveau |Mietdynamik

Wohnungsmarktregion Vorausberechnun 2018
ung 8! - b quote 2018 2018 2012-2018
31.12.2013- | 31.12.2018- (Index D=100) | jnsgesamt Bestands-
31.12.2018 p.a. | 31.12.2030 p.a. (Neubau+Best.) EIEL T

Mittweida -0,7% -0,9% 16,0% 5,00 1% 63 1,3 0,7 0,4 0,1

Bautzen (S) -0,7% -1,1% 13,2% 5,11 6% 70 0,6 0,4 0,0 0,2
Reichenbach/Vogtl. -0,7% -1,2% 19,0% 4,51 7% 60 0,3 0,7 0,2 -0,5
Annaberg-Buchholz -0,8% -1,1% 15,3% 4,84 7% 68 1,5 0,8 0,3 0,3

Zwickau (SO) -0,8% -1,1% 16,4% 5,00 6% 59 0,6 0,6 0,1 -0,2
Hoyerswerdaer Land -0,8% -0,9% 13,2% 4,90 5% 61 1,2 0,8 0,1 0,3
Glauchau/Meerane -0,8% -0,8% 17,9% 5,00 4% 64 0,9 0,7 0,1 0,0

schrumpf- Auerbach/Vogtl. -0,8% -1,2% 18,9% 4,52 6% 61 2,0 0,8 1,0 0,1
ender Plauener Uml. -0,8% -1,0% 16,6% 4,62 6% 61 1,0 0,8 0,0 0,2
lndlicher Marienberg/Olbernhau -0,9% -1,1% 16,1% 4,86 9% 72 1,2 0,7 0,2 0,3
Raum Schwarzenberg -0,9% -1,1% 15,8% 5,13 7% 66 1,3 0,6 0,6 0,1
Gorlitzer Uml. + VG Lobau -0,9% -1,1% 17,2% 4,60 5% 64 0,7 0,6 0,0 0,1
WeiRwasser/Niesky -0,9% -1,2% 15,9% 5,00 11% 66 1,3 0,7 0,2 0,4
Aue/Schneeberg -1,0% -1,1% 17,4% 4,77 8% 70 1,3 0,6 0,4 0,3

Freiberg (S) -1,0% -1,0% 16,5% 4,80 0% 63 1,2 0,6 0,2 0,3
Elstergebirge -1,1% -1,2% 18,8% 4,63 10% 61 0,7 0,6 0,0 0,1

Zittauer Umland -1,1% -1,2% 18,2% 4,33 2% 62 0,8 0,3 0,5 0,1
Oberlausitzer Bergland -1,2% -1,2% 19,3% 4,67 5% 61 0,4 0,3 0,1 0,0

insgesamt -0,7% -1,0% 16% 4,94 7% 65 1,4 0,9 0,3 0,2

Quelle: Diverse, eigene Berechnungen empirica

empirica



