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1. Vorbemerkung

Das Sachsische Staatsministerium des Innern hat empirica mit der Erstellung eines
Indikatorensets zur Bestimmung der Gebietskulisse fiir die Forderung des Woh-
nungsbaus und Sanierung von zweckgebundenem Mietwohnraum beauftragt. In
diesem Kurzbericht werden die in der Excel-Tabelle/im pdf-Dokument enthaltenen
Indikatoren und deren Datenbasis und Berechnungsmethodik erlautert.

2. Indikatorenset

Um Rechtssicherheit zu gewahren sollten die Indikatoren soweit moglich auf amtli-
chen Zahlen beruhen. Gleichzeitig miissen dafiir aber verldssliche Daten auf Ge-
meindeebene auch verfiigbar sein. Das Indikatorenset umfasst die folgenden fiinf
Indikatoren fiir die die 426 Gemeinden (Gebietsstand: 1. Januar 2016) im Freistaat
Sachsen.

2.1 Bevolkerungswachstum

Ziel: Der Indikator ,Bevolkerungswachstum® soll messen, wie sich die Anzahl der
Haushalte in den Gemeinden in der Bilanz der zuriickliegenden drei Kalenderjahre
entwickelt hat.

Methodik/Datenbasis: Zur Zahl der Haushalte gibt es auf Ebene der Gemeinden kei-
ne laufenden Erhebungen. Amtliche Daten zur Zahl der Haushalte liegen auf Ge-
meindeebene nur fiir das Jahr 2011 vor (Zensus 2011). Daher wird auf die amtliche
Bevolkerungsfortschreibung (31.12.2012 bis 31.12.2015) zuriickgegriffen. Damit
konnen aktuelle amtliche Daten verwendet werden. Zur Berechnung der Entwick-
lung der Zahl der Haushalte wird die durchschnittliche Haushaltsgrofie in den Ge-
meinden gemafd Zensus 2011 angenommen.

2.2 Wohnraumangebot

Ziel: Der Indikator ,Wohnraumangebot” stellt die Anzahl der dem Wohnungsmarkt
im Saldo aus Wohnungszugingen und -abgingen neu zur Verfiigung gestellten
Wohnungen der Haushaltsentwicklung in den drei zurtickliegenden Kalenderjahre
gegeniiberstellen.

Methodik/Datenbasis: Zur Messung der Verdnderung des Wohnraumangebots wird
die Fortschreibung des Wohnungsbestands des Statistischen Landesamts des Frei-
staates Sachsen verwendet. Der Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebau-
den zum 31.12.2012 wird dem Bestand zum 31.12.2015 gegentibergestellt. Die Ver-
dnderung des Wohnraumangebots wird dann in Relation zum , Bevolkerungswachs-
tum” (vgl. Kap. 2.1) gesetzt. Im Ergebnis zeigt der Indikator an, ob in den Gemeinden
der Wohnungsbestand starker oder schwacher gewachsen ist als die Zahl der Haus-
halte.
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2.3 Leerstandsquote

Ziel: Der Indikator ,Leerstandsquote” soll den aktuellen Anteil leerstehender Woh-
nungen in den sdchsischen Gemeinden messen.

Methodik/Datenbasis: Amtliche Daten zum Leerstand liegen auf Gemeindeebene
nur fiir das Jahr 2011 vor (Zensus 2011). Da sich der Leerstand innerhalb Sachsens
seit dem Jahr 2011 unterschiedlich entwickelt haben wird, erfolgt eine buchhalteri-
sche Leerstandsfortschreibung auf Basis des Zensus 2011 und weiterer amtlicher
Daten an. Der buchhalterische Leerstand beschreibt den ,totalen Leerstand“ (Eigen-
heime und Geschosswohnungen zusammen).

Der aktuelle totale Leerstand wird buchhalterisch wie folgt abgeleitet:

Zensusleerstand 2011
- Anstieg Zahl der Haushalte 2011-15

+ Zunahme des Wohnungsbestands 2011-2015 (bzw. neu errichtete Wohnun-
gen abzgl. Wohnungsabgang (Abriss, Nutzungsdnderung, Zusammenlegung))

= Totaler Leerstand 2015

Diese Vorgehensweise verwendet auch das BBSR zur ,amtlichen” Ermittlung des
Leerstands auf Kreisebene.!

Datengrundlage sind die gleichen Quellen wie beim Indikator , Bevdlkerungswachs-
tum” (nur wird hier analog die Entwicklung der Zahl der Haushalte seit dem Zensus-
stichtag berechnet), die amtliche Statistik der Baufertigstellungen und Bauabgange
(2011 bis 2015) sowie der Leerstand gemaf} Zensus 2011.

Anmerkungen: Fertiggestellte Wohnungen werden nahezu exakt gemessen. Hin und
wieder tauchen allerdings erhebliche Nachmeldungen tiber mehrere vergangene
Jahre auf, die dann nicht riickdatiert werden, sondern im Jahr der Nacherfassung
verbucht sind. Zudem wird die Zahl der Wohnungsabgiange durch Wohnungsabrisse
und Nutzungsdnderungen nicht vollstindig erfasst. Die Untererfassungen resultie-
ren daraus, dass nicht alle Abgange meldepflichtig sind bzw. nicht jeder Eigentiimer
seiner Meldepflicht ausreichend nachkommt. In der Folge wird die Angebotsver-
knappung unterschatzt und damit der Zuwachs der Leerstdnde iiberschdtzt. Auf der
anderen Seite kann die Abnahme der Leerstdnde iiberschdtzt sein: Ein Teil der zu-
satzlichen Einwohner bzw. Haushalte, insbesondere in den Stidten mit steigendem
Mietniveau, wird auch in Wohngemeinschaften wohnen und somit tatsachlich weni-
ger zusatzliche Wohnungen belegen. Zudem schlégt sich der Fliichtlingszustrom im
Jahr 2015 zwar in der Bevdlkerungsfortschreibung nieder, tatsidchlich sind die

1 http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Wohnenlmmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitrae
ge/Wohnungsleerstand/wohnungsleerstand.html?nn=446432



http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/WohnenImmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitraege/Wohnungsleerstand/wohnungsleerstand.html?nn=446432
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/WohnenImmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitraege/Wohnungsleerstand/wohnungsleerstand.html?nn=446432
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Fliichtlinge jedoch derzeit noch nur zum Teil wohnungsmarktwirksam, da sie auch
in Erstaufnahmeeinrichtungen/Asylunterkiinften untergebracht sind.

2.4 Angebotsmiete

Ziel: Der Indikator ,Angebotsmiete” soll die durchschnittlichen Angebotsmieten in
den sichsischen Gemeinden messen und einen Vergleich zum sichsischen Durch-
schnitt ermoglichen.

Methodik/Datenbasis: Datengrundlage fiir die Auswertungen ist die empirica-
Preisdatenbank.2 Diese enthilt Kaufpreise und Mieten offentlich 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 einschlagigen Immobilienportalen und Online-Seiten von Printmedien,

iiber die Wohnungs- und Gewerbeimmobilien zum Kauf oder zur Miete angeboten
werden. Es fliefden also nicht nur Immobilienangebote von einer bestimmten Inter-
netplattform, sondern von mehreren ein, und zudem auch noch Angebote aus diver-
sen lokalen, regionalen und iiberregionalen Zeitungen in Deutschland. Bereits seit
2004 werden die Immobilienangebote taglich deutschlandweit online eingelesen
und professionell aufbereitet, seit 2012 durch die Tochterfirma empirica-systeme.
Im Laufe der Jahre ist so eine der grofdten Sammlungen von Immobilieninseraten in
Deutschland entstanden. Ein Qualitdtsmerkmal der Datenbank ist die professionelle
Dopplerbereinigung: Ziel der Bereinigung ist, Imnmobilienanzeigen, die in verschie-
denen Medien gleichzeitig (Querschnitt) und/oder iiber einen langeren Zeitraum
(Langsschnitt) angeboten werden, nur einmal, und zwar nur zu dem im jeweils be-
trachteten Zeitraum zuletzt genannten Preis, in die Datenbank aufzunehmen. Hin-
tergrund ist, dass Mietwohnungsangebote meist solange inseriert werden, bis sich
ein Mieter gefunden hat, so dass fiir die Miete in der zuletzt erschienenen Woh-
nungsanzeige vermutlich ein Mieter gefunden wurde. In diesen Fillen 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 zu-
stande kam.

Die Mietpreise (Nettokaltmieten) werden fiir den aktuellen Datenrand ausgewertet.
Als Maf? fiir die durchschnittliche Miete wird der Median verwendet, der im Gegen-
satz zum arithmetischen Mittelwert nur geringfiigig durch einzelne Ausreifser ver-
zerrt wird. Die Auswertung erfolgt auf der Ebene der Gemeinden. Da viele Gemein-
den in Sachsen jedoch zum einen sehr klein und zum anderen sehr landlich und vom
Ein-und Zweifamilienhausbestand gepragt sind, d.h. dass hier kaum Mietwohnungen
vorhanden sind, wird als aktueller Datenrand das erste Halbjahr 2016 und das Ka-
lenderjahr 2015 zusammengefasst. Bei zu geringen Fallzahlen (<30 Falle) auf der

2 empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH).
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Gemeindeebene wird zur Vervollstindigung hilfsweise auf die Ebene der SAB-
Wohnungsmarktregionen zurtickgegriffen.

2.5 Mietbelastung

Ziel: Der Indikator ,Mietbelastung” soll das Verhaltnis des Durchschnitts der Netto-
kalt-Angebotsmieten zum durchschnittlichen Nettohaushaltseinkommen in den
sachsischen Gemeinden messen und einen Vergleich zum sachsischen Durchschnitt
ermoglichen.

Methodik/Datenbasis: Es wird die Mietbelastung der durchschnittlichen Wohnung
auf das durchschnittliche Einkommen berechnet. Diese ergibt sich aus dem Verhalt-
nis des Produkts der durchschnittlichen Angebotsmiete und der durchschnittlichen
Flache der angebotenen Wohnungen zum durchschnittlichen Einkommen der priva-
ten Haushalte.

In die Berechnung fliefien zum einen die Ergebnisse des Indikators ,Angebotsmiete”
ein, ergdnzt um die mittlere Wohnungsgrofse der angebotenen Wohnungen zur Be-
rechnung der Jahresmiete (nettokalt) fiir die Durchschnittswohnung vor Ort. Als
Datengrundlage fiir die Einkommen dient das verfiigbare Einkommen laut Volks-
wirtschaftlicher Gesamtrechnung der Lander. Dieses liegt nur auf Ebene der Kreise
vor und wird daher auf die Gemeindeebene heruntergebrochen. Hierzu wird auf die
Einkommenssteuerstatistik zurtickgegriffen, die auf Gemeindeebene das mittlere, zu
versteuernde Einkommen ausweist.3 Im Ergebnis wird deutlich in welchen Gemein-
den die Mietbelastung der durchschnittlichen Wohnung auf das durchschnittliche
Einkommen hoher und welchen Gemeinden sie niedriger ist als im sachsischen
Durchschnitt.

3 Die Einkommenssteuerstatistik wird leider nur alle drei Jahre und mit erheblichem Zeitverzug erstellt (seit
November 2014 ist sie fiir das Veranlagungsjahr 2010 verfiigbar). Im Gutachten Mietpreisebremse wurde je-
doch an einem Vergleich der Einkommensrelationen zwischen den Gemeinden in den Jahren 2007 und 2010
gezeigt, dass sich diese kaum verandert haben.




