Begriindung

Begriindung zum Neuerlass der Sachsischen Mietpreisbegrenzungs-VO nach
§ 556d BGB (Sachsische Mietpreisbegrenzungsverordnung — SachsMietPBVO -)

A)
Priifung des Vorliegens angespannter
Wohnungsmarkte

Der Sachsischen Staatsregierung kommt die Aufgabe
zu, mit Blick auf die vorhandenen Daten und unter Wirdi-
gung sachsischer und regionaler Besonderheiten geeignete
Indikatoren zu bestimmen, anhand derer Gebiete in Sachsen
mit entsprechend angespannten Wohnungsmarkten identifi-
ziert werden kénnen. Sie hat die fir die Gebietsausweisung
mafigeblichen Tatsachen in dieser Begriindung mitzuteilen.
Das Begrindungserfordernis besteht aber nur insoweit, wie
Gebiete als angespannte Wohnungsmarkte ausgewiesen
werden. In der Verordnung muss daher nur die Begriindung
erfolgen fur die Gebiete, die materiell-rechtlich als Gebiete
mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen werden.

Es ist nun zu prufen, ob fir die in der Sachsische Miet-
preisbegrenzungsverordnung vom 31. Mai 2022 (SachsGVBI.
S. 398) als angespannte Wohnungsmarkte im Sinne § 556d
Absatz 2 Satz 2 bestimmten Stadte Dresden und Leipzig wei-
ter in Ganze oder gegebenenfalls beschrankt auf Teilrdume
die Voraussetzungen flr einen unterbrechungsfreien Neuer-
lass fir die Dauer von 18 Monaten erftllen.

In diesem Zeitraum soll eine grundlegende Neubewer-
tung fir alle Kommunen Sachsens auf Basis eines auszu-
schreibenden Gutachtens vorgenommen werden.

Daher konzentriert sich diese Begrindung auf die Be-
wertung der aktuellen Situation und Entwicklung der beiden
Stadte Leipzig und Dresden.

.
Rechtsgrundlage

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April
2015 (BGBI. | S. 610) wurden unter anderem Regelungen
zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn in den §§ 556d bis
5569 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) aufgenommen.
Die Landesregierungen werden mit § 556d Absatz 2 Satz 1
BGB ermachtigt, durch Rechtsverordnung fir die Dauer von
hochstens funf Jahren die Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten zu bestimmen, in denen die Begrenzung der
zulassigen Miete bei Mietbeginn greift.

Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen
nach § 556d Absatz 2 Satz 2 BGB vor, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen in
einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Dies kann nach § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB insbeson-
dere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich tUbersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neu-
bautatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaf-
fen wird oder

4. geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.

Die Rechtsverordnung sollte bislang nach § 556d Ab-
satz 2 Satz 4 BGB Ende 2025 auslaufen. Mit Beschluss des
Bundestages vom 26. Juni 2025 wurde die Frist bis Ende
2029 verlangert und die Hochstdauer von 5 Jahren gestri-
chen.

Der angenommene Gesetzentwurf (BT-Drs 21/322)
wurde mit der anhaltend hohen Nachfrage nach Mietwoh-
nungen sowie den weiter stark ansteigenden Wieder-
vermietungsmieten in Ballungszentren begrindet. Der
Mietwohnungsmarkt sei in groBen Teilen Deutschlands
weiterhin angespannt. ,Ein Auslaufen der Mietpreisbremse
zum 31. Dezember 2025 wirde zu einem Anstieg der Wie-
dervermietungsmieten fihren, die in der Gesamtschau mit
den hohen Energiekosten und dem gestiegenen allgemei-
nen Preisniveau insbesondere Menschen mit niedrigem Ein-
kommen und zunehmend auch Durchschnittsverdienerinnen
und -verdiener, vor allem Familien mit Kindern, aus ihren
angestammten Wohnvierteln verdrangen kénnen®.

Die Verordnung ist gemaf § 556d Absatz 2 Satz 5 BGB
zu begrinden. Aus ihrer Begrindung wird zum einen deut-
lich, aufgrund welcher Tatsachen ein oder mehrere Gebiete
mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vor-
liegen (§ 556d Absatz 2 Satz 6 BGB). Zum anderen ergibt
sich aus ihr nach § 556d Absatz 2 Satz 7 BGB, welche Mal}-
nahmen die Sachsische Staatsregierung in dem nach Satz 1
durch die Rechtsverordnung jeweils bestimmten Gebiet und
Zeitraum ergreifen wird, um zeitgleich Abhilfe zu schaffen
(dazu unter B).

Der Erlass der Rechtsverordnung ist mit Tatsachen zu
begriinden, die die angespannten Wohnungsmarkte bele-
gen. Dies erfolgt durch die Beurteilung der Wohnungsmarkt-
situation anhand von geeigneten vorhandenen Daten.

Il.
Allgemeine Erwagungen zur Indikatorenauswahl

In der Begrindung zu § 556d BGB wird ausgeflhrt,
dass die Ermittlung und Ausweisung eines Gebiets mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt auf Basis einer statistischen
Analyse erfolgt. Als vergleichbare Faktoren liegen der
Staatsregierung bis zur Gemeindeebene aufgegliederte
jahrliche Daten des unabhangigen Forschungs- und Bera-
tungsinstituts empirica AG vor, die von der Staatsregierung
bereits zur Einfuhrung der Mietpreisbremse fur den ersten
Analyseschritt verwendet wurden. Die zugrunde gelegten
landesweiten Indikatoren werden auf der Internetseite www.
bauen-wohnen.sachsen.de unter der Rubrik ,Recht, ,Recht
des Wohnungswesens" im Themenbereich Mietpreisbremse
offentlich zuganglich gemacht.

Inzwischen sind die Fortschreibungen und Rickrech-
nungen auf Basis des Zensus 2022 vollstandig integriert.
Der Wert dieser Daten liegt in der landesweiten Vergleich-
barkeit, wahrend in Dresden und Leipzig weitere Daten



durch kommunalen Datenquellen vorliegen. Fir eine Beur-
teilung der Wohnungsmarktsituationen werden daher sowohl
landesweit vergleichbar vorliegende Daten sowie kommunal
Ubermittelte Daten einbezogen.

Grundsatzlich orientiert sich die Prifung an den Indika-
toren die zur Prifung der Mietpreisbremse in Sachsen im
Jahr 2022 erarbeitet wurden.

In § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB werden Beurteilungs-
kriterien aufgefuhrt, die in einer Gesamtschau einen ange-
spannten Wohnungsmarkt oder Geféahrdungsgebiete anzei-
gen kénnen. Entscheidend fur die Ermittlung von Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt sind die individuellen
Gegebenheiten, weshalb der Gesetzgeber keine starren
Vorgaben erlassen, sondern nur mogliche Indikatoren auf-
gefuhrt hat. Grundsatzlich werden vom Gesetzgeber ange-
spannte Wohnungsmarkte durch Indikatoren im Vergleich
mit bundesweiten Durchschnittswerten beurteilt. Es besteht
jedoch keine Pflicht, die in Satz 3 alternativ bespielhaft
genannten Beurteilungskriterien zur Ermittlung der ange-
spannten Wohnungsmarktlage im Zusammenhang mit der
Ermittlung der Gebiete anzuwenden, sondern es ist anhand
fur die konkrete Situation geeigneter Indikatoren zu prifen,
ob ein entsprechend angespannter Wohnungsmarkt vorliegt.
Die in der folgenden Verordnungsbegriindung vorgenomme-
nen Abweichungen von den in § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB
aufgezahlten moglichen Kriterien werden jeweils erlautert.

a) Indikatoren bilden i.d.R. nur die Vergangenheit ab

Der Regelungszeitraum einer Mietpreisbegrenzungs-
Verordnung wirkt zwar auf zukinftige Jahre, die Entschei-
dung zur EinfUhrung einer Mietpreisbremse basiert jedoch
auf dem gegenwartigen Zustand der Wohnungsmarkte und
ihrer Entwicklung in der jlingeren Vergangenheit. Es ist
schwer mdglich, die Entwicklung der mafgeblichen Indi-
katoren fir die Zukunft zuverlassig vorauszusagen. Einzig
die Bevolkerungsentwicklung wird im Rahmen der Bevol-
kerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes
amtlich und vergleichbar prognostiziert, was jedoch fiir eine
umfassende Gesamtschau nicht ausreicht und hinsichtlich
der Wanderungen im Bereich der Kriegsflichtlinge und der
Asylbewerber erhebliche Unsicherheiten birgt.

Die funf Indikatoren beruhen i.d.R. auf Daten zum
Stand 31. Dezember 2024 und bilden daher eine vergangene
Wohnungsmarktsituation ab. Sofern die Indikatoren fur die
jeweilige Stadt keine eindeutige Aussage zulassen, um eine
bisherige und andauernde Anspannung bestatigen zu kon-
nen, werden Uberlegungen fiir die Entwicklung fiir die kiir-
zere Zukunft (z.B. aus den Zahlen fir Baugenehmigungen
fur Baufertigstellungen) abgeleitet und fir die Beurteilung
der (auch zukulnftigen) Anspannung herangezogen.

b) Betrachtung der Angebotsmieten statt Neuver-
tragsmieten

Eines der in § 556d BGB benannten mdglichen Kriterien
sieht unter anderem die Steigerung der Mieten als Indikator
vor. Hier waren die Neuvertragsmieten zu verwenden, fur die
jedoch weder flachendeckende noch aktuelle Datenquellen
vorliegen. In jeder Dimension deutlich verfligbarer ist jedoch
die Hohe der Angebotsmieten aus Anzeigen und Portalen.
Gerade fur die Neuvertrdge, auf deren Preisbegrenzung
diese Verordnung abzielt, sind Angebotsmieten von beson-
derer Bedeutung fur die Beurteilung der Wohnungsmarkte,
da die konkrete Hohe der Angebotsmiete fiir die Mdglichkeit
bezahlbaren Wohnraum zu finden, entscheidend ist. Die
Unterschiede zwischen der Angebotsmiete und der Neuver-
tragsmiete sind in angespannten Wohnungsmarkten eher
gering, da die Preisvorstellungen der Vermieter auf eine
hohe Zahl an un- oder unterversorgten Nachfragern, also
eine starke Konkurrenzsituation treffen. Daher wird die Hohe
der Angebotsmiete im Vergleich zur landesweiten Hohe der
Angebotsmiete als zusatzlicher wichtiger Indikator betrach-
tet (Indikator 1). Insgesamt werden damit fiir die Beurteilung
eines angespannten Wohnungsmarktes fiinf Indikatoren ver-
wendet.

c) Bezug zu den Indikatoren, die 2022 angewandt wurden

Zur Feststellung derzeit angespannter Wohnungsmarkte
im Freistaat Sachsen nach § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB
werden zur Sicherung der Vergleichbarkeit in einem ersten
Schritt weiterhin mit den auf Gemeindeebene vergleichba-
ren Beurteilungskriterien (Indikatoren) bewertet, die bereits
bei der Einflihrung der Mietpreisbegrenzungsverordnung am
13.7.2022 angewandt wurden:

1. Der Median der Angebotsmieten in der Gemeinde liegt
Uber dem landesweiten Median der Angebotsmieten.
(Niveauindikator)

2. Der Median der Angebotsmieten der Gemeinde steigt
deutlich starker als der landesweite Median der Ange-
botsmieten. (Dynamikindikator)

3. Die Mietbelastung der Haushalte in der Gemeinde uber-
steigt den landesweiten Median der Mietbelastung deut-
lich. (Niveauindikator)

4. Die Wohnbevdlkerung wéachst, ohne dass durch Bau-
tatigkeit in mindestens gleichem Umfang Wohnraum
geschaffen wird. (Dynamikindikator)

5. Es besteht geringer Leerstand in Héhe von nicht mehr
als vier Prozent bei grofer Nachfrage (Niveauindikator)

Die Indikatoren werden spater im Einzelnen dargestellt.
d) Verwendung des Medians

Abweichend von den Vorschlagen des § 556d BGB wer-
den nachfolgend nicht die Durchschnitte der Parameter (z. B.
Angebotsmiete) betrachtet, sondern bei den Indikatoren 1
und 2 wird der Median verwendet. Er stellt den Wert dar,
der genau in der Mitte einer nach GroRe sortierten Daten-
reihe steht. Der Durchschnitt (arithmetisches Mittel) stellt im
Gegensatz dazu den rechnerischen Mittelwert aller Werte
dar. Wie bereits ausgefihrt fallen damit Extremwerte, die fir
die Beurteilung des hier relevanten Marktsegmentes nicht
relevant sind, weniger ins Gewicht. Eine Verfalschung der
Ergebnisse wird damit besser vermieden.

e) Landesspezifische Vergleichswerte
Der im BGB vorgeschlagene Vergleich mit bundeswei-

ten Durchschnittwerten, die von den teilweise extrem hohen
Durchschnittswerten groRer westdeutscher Metropolen ge-



pragt sind, ist flir den Freistaat Sachsen nicht zielfihrend.
Aufgrund der teilweise deutlich anderen Situation hinsicht-
lich Demografie, Wirtschaftsentwicklung und Einkommen
werden daher die Wohnungsmarktdaten sachsischer Ge-
meinden in das Verhaltnis zum Median der sachsischen
Landesdaten gesetzt. Bei Anwendung bundesdeutscher
Vergleichswerte wirde der soziale Regelungszweck des Ge-
setzgebers im § 556d BGB nicht angemessen erfllt werden.
Wenngleich in den Landesmedian auch landliche Raume mit
hohen Leerstanden und niedrigen Mieten eingehen, wird
davon ausgegangen, dass ein Vergleich mit den Landeszah-
len der Alltagsrealitat sachsischer Burger naherliegt, als der
Vergleich mit Bundeswerten, in die in erheblichem Umfang
extreme Wohnungsmarkte wie Minchen, Berlin, Hamburg,
Koln, Stuttgart u. a. einflieBen.

f) Bezugsebene

Gemal der Landerermachtigung in § 556d Abs. 2 BGB
liegen Gebiete mit anspannten Wohnungsmarkten vor, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde
oder einem Teil der Gemeinde besonders gefahrdet ist.
Denkbar ware daher auch zu prifen, ob die Voraussetzun-
gen zur Bestimmung einer Stadt als ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt durch Rechtsverordnung
lediglich in einzelnen Stadtteilen vorliegen.

Sowohl in Leipzig als auch in Dresden kénnen die
Wohnungsmarkte nicht in geografisch geteilte Teilmarkte
zerlegt werden. Die in den Mietspiegeln der Stadt Leipzig
und der Landeshauptstadt Dresden abgebildete ortsubliche
Vergleichsmiete wird Uber die Wohnlagenzuordnung hinaus
(einfach, mittel, gut etc.) nicht weitergehend territorial inner-
halb der beiden Stadte abgegrenzt. Vielmehr spiegeln die
Mietspiegeltabellen in den Mietspiegeln die ortslibliche Ver-
gleichsmiete unter Berucksichtigung der Gliederungsmerk-
male grundsatzlich fir die gesamten Gebiete Leipzigs und
Dresdens einheitlich wider?.

Aufgrund der Uberall bestehenden raumlichen Nahe,
der Infrastruktur und insbesondere der guten verkehrstech-
nischen Erreichbarkeit sowohl in Leipzig, als auch in Dres-
den sind vor dem Hintergrund der Zielsetzung der Landerer-
machtigung in § 556d Abs. 2 BGB keine Griinde erkennbar,
um von territorial abgeschlossenen Teilwohnungsmarkten
innerhalb der Stadt Leipzig und innerhalb der Landeshaupt-
stadt Dresden auszugehen.

Dariber haben beide Stadte keine teilraumlichen Daten
vorgelegt.

! https://www.dresden.de/media/pdf/sozi-
alamt/Mietspiegel_Dresden_2025.pdf;
https://static.leipzig.de/filead-min/mediendatenbank/leipzig-de/
Stadt/02.5_Dez5_Jugend_Soziales_Gesundheit_Schule/50_So-
zialamt/Mietspiegel/Broschuere_zum_Leipziger_Mietspie-
gel_2025-2027_01.pdf

1.
Die Indikatoren? im Einzelnen

1. Der Median der Angebotsmieten in der Gemeinde
liegt liber dem landesweiten Median der Angebots-
mieten. (Niveauindikator)

§ 556d Absatz 1 Satz 1 BGB begrenzt die Miete, die bei
einem neuen Mietvertrag uber Wohnraum abgeschlossen
wird, die sogenannte Neuvertragsmiete. Ihre Hohe ware ein
naheliegender Indikator fir die Beurteilung der Gefahrdung
einer angemessenen Wohnraumversorgung. Da es jedoch
keine valide Statistik der Neuvertragsmieten gibt, wird auf
die Angebotsmieten zuriickgegriffen, um die Niveauunter-
schiede vergleichbar zu erkennen. Die Daten Uber Ange-
botsmieten basieren auf der empirica-Preisdatenbank und
stammen aus veroéffentlichten Wohnungsanzeigen aus Ta-
geszeitungen und Anzeigen im Internet.

Ein angespannter Wohnungsmarkt ist durch hohe An-
gebotsmieten gekennzeichnet, welche auf Marktanspannun-
gen meist direkt mit Erh6hungen reagieren. Die Entwicklung
der Bestandsmieten folgt dieser Entwicklung in der Regel
mit deutlichem Zeitverzug und ggf. auch mit geringeren Aus-
schlagen. Daher wird eine Angebotsmiete von mehr als 5 %
oberhalb des sachsischen Medians als ein Hinweis auf eine
Marktanspannung bewertet.

Die Analyse der landesweiten Daten zeigt, dass nur in
38 Gemeinden der Median der Angebotsmiete (ber dem
sachsischen Median in Hohe von 6,99 €/m? liegt. Bei 380
sachsischen Gemeinden liegen die Angebotsmieten unter
dem sachsischen Landesmedian.

2. Der Median der Angebotsmieten der Gemeinde steigt
deutlich stadrker als der landesweite Median der
Angebotsmieten. (Dynamikindikator)

Ein Gberdurchschnittlicher Anstieg der Angebotsmieten
ist ein klares und frihes Indiz dafir, dass der entsprechende
Wohnungsmarkt diese Mieterh6hungen akzeptiert bzw.
akzeptieren muss und kann damit ein Indiz fir einen Woh-
nungsmarkt unter Druck sein, insbesondere, wenn gleichzei-
tig wenig Leerstand vorhanden ist und die Nachfrage starker
wachst als die Wohnungszahl. Wenn eine hohe Nachfrage
auf ein zu geringes Angebot trifft, wird dies an (schnell)
steigenden Angebotsmieten sichtbar; auch Vermeidungs-
reaktionen Uber die Gemeindegrenzen hinweg wie Abwan-
derung/Verdrangung oder weniger Zuzug sind moglich. Fur
einkommensschwache Haushalte, die neu in die Gemeinde
ziehen oder umziehen missen, wird durch einen starken An-
stieg der Angebotsmieten eine Versorgung mit bezahlbarem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen erschwert.

Die Steigerung einer Miete im zu beurteilenden Zeit-
raum (2019-2024) ist auch im Kontext zum Median der An-
gebotsmiete zu Beginn der Steigerung (Ausgangsniveau) zu
beurteilen, da ein niedriges oder hohes Ausgangsniveau die
Steigerung relativieren kann. AuBerdem ist wichtig, welche
durchschnittliche Mietbelastung in der jeweiligen Gemeinde
vorherrscht. Beispielsweise kann eine Gemeinde mit zwar
hoher Angebotsmiete, aber gleichzeitig hohem Einkom-
mensniveau eine hohe Mietsteigerung besser verkraften. In
der Gemeinde ist dann aufgrund des hohen Einkommensni-
veaus immer noch eine durchschnittliche und tragbare Miet-
belastung vorzufinden. Daneben sind externe Effekte, die

2 Das Empirica-Indikatorenset wird verdffentlicht unter www.bauen-
wohnen.sachsen.de unter der Rubrik ,Recht“, ,Recht des Woh-
nungswesens” im Themenbereich Mietpreisbremse



den ganzen Markt erhdhend beeinflussen — wie sprunghafte
Erhéhung der Instandhaltungskosten, im Betrachtungszeit-
raum zu bericksichtigen.

Der Begriff ,deutlich” wurde vom Bundesgesetzgeber
nicht definiert. Auch die Begriindung zum Mietrechtsnovel-
lierungsgesetz sieht von konkreten Vorgaben ab. Insofern ist
eine Definition des Begriffs ,deutlich” durch die ausfiihren-
den Landerverwaltungen erforderlich. Weil sich die Indikato-
ren gegenseitig beeinflussen, kann fir die Begriffsdefinition
keine starre Festlegung getroffen werden. Fur eine erste Be-
urteilung wird die Wertung ,deutlich“ durch einen Wert von
2,5%-Punkten oberhalb des Medianwertes definiert.

Der landesweite Median der Angebotsmiete hat sich
in der Zeit von 2019 bis 2024 von 5,80 €/m? auf 6,99 €/m?
erhoht. Das entspricht einer Steigerung von 20,5 Prozent.
Der Indikator ware also erfllt, wenn der Median der Ange-
botsmiete in der Gemeinde deutlich starker als 20,5 Prozent
steigt. Im Zeitraum von 2015-2020 betrug die Mediansteige-
rung 10,5 % in 5 Jahren.

3. Die Mietbelastung der Haushalte in der Gemeinde
libersteigt den landesweiten Median der Mietbelas-
tung deutlich. (Niveauindikator)

Der Indikator der Mietbelastung zeigt, in welchem Um-
fang eine starke Dynamik (z.B. infolge starker Anstiege der
Angebotsmiete — siehe Indikator 2) sozial ,abgefedert” oder
durch ein hohes Einkommensniveau relativiert wird — oder
nicht. Die Mietbelastung wird rechnerisch ermittelt, indem
der Median der ortlichen Angebotsmieten durch das verflig-
bare durchschnittliche Haushalts-Nettoeinkommen der pri-
vaten Haushalte je Einwohner dividiert wird. Damit bildet die
Relation zwischen Angebotsmiete und Einkommen in Form
der Mietbelastung ein wesentliches Beurteilungskriterium fir
eine Gefahrdung der Wohnraumversorgung fur neue Miet-
verhaltnisse. Flir Aussagen zur Mietbelastung der Bestands-
mieter ist diese Kennzahl ungeeignet, was jedoch im Kontext
der Mietpreisbremse unbeachtlich ist.

Eine Definition, wann der Median ,deutlich” Gberschrit-
ten ist, existiert weder in den Rechtsdokumenten noch in der
Fachliteratur. Es erfolgt daher keine zahlenméaRige Defini-
tion, wann die Uberschreitung als ,deutlich* definiert wird.
Der Indikator wird fiir alle Gemeinden als erfillt betrachtet,
die einen Indexwert von mindestens 105 ausweisen. Die
weitere Abwagung erfolgt in der Gesamtschau.

Die aus der Angebotsmieten resultierende rechnerische
Mietbelastung 2024 durch die Nettokaltmiete im Vergleich
zum sachsischen Durchschnitt (19,9% = Index 100) wird ak-
tuell von 63 Gemeinden Uberschritten; eine deutliche Uber-
schreitung (Index >105) weisen 47 Gemeinden auf.

4. Die Wohnbevolkerung wéachst, ohne dass durch
Neubautatigkeit in mindestens gleichem Umfang
Wohnraum geschaffen wird. (Dynamikindikator)

Die Frage, ob dem Wachstum der Wohnbevdlkerung ein
entsprechender Zuwachs an Wohnungen gegenuUbersteht,
ist ein naheliegender Indikator fur die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes. Die Zahl nachfragender Haushalte errechnet
sich aus der Bevdlkerungsentwicklung durch Division mit
der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe, die aus dem Zensus
2022 hergeleitet wird. Dem Zuwachs an Haushalten wird
der Zuwachs an Wohnungen im gleichen Zeitraum gegen-
Ubergestellt. Wenn einer zunehmenden Zahl von Haushal-
ten keine entsprechende Zahl von zusatzlichen Wohnungen
(einschl. Einfamilienhdusern und Wohnungen in Wohnhei-
men) gegenlbersteht, konnte der zusatzlich Bedarf im We-

sentlichen nur aus dem Leerstand gedeckt werden. Wenn
dieser jedoch gleichzeitig so gering ist, dass eine normales
Umzugsverhalten geféhrdet ist (siehe Indikator 5), muss von
einer Versorgungsgefahrdung ausgegangen werden.

Allerdings kann aufgrund der begrenzt vorhandenen
Daten keine sachsenweite Differenzierung nach Haushalts-
und WohnungsgroéRe, Ausstattungsniveau oder besonderen
Bedarfen, wie z.B. Barrierefreiheit erfolgen. Fur eine Pru-
fung aller sachsischer Gemeinden ist ausschlieBlich ein
Vergleich der im Zensus 2022 erhobenen Wohnungszabhl,
fortgeschrieben bzw. rlickgerechnet mit den jahrlichen Fer-
tigstellungs- und Riickbauzahlen, zur Entwicklung der nach-
fragenden Haushalte mdglich.

Im Betrachtungszeitraum der letzten flnf Jahre 2019 bis
2024 wird dieser Indikator von 34 sachsischen Kommunen
erflllt, im dreijahrigen Betrachtungszeitraum 2022 bis 2024
bereits von 67.

Die Bewertung dieses Indikators muss fiir ein Gesamt-
bild im Zusammenhang mit der Entwicklung bekannter
Tendenzen am aktuellen Rand oder Vorlaufdaten zu den
EinflussgrofRen Fertigstellung und Bevélkerungsentwicklung
in den nachsten Jahren betrachtet werden, die (noch) nicht
direkt in den amtlichen Statistiken verfiugbar sind. In die Be-
trachtung werden daher auch die Baugenehmigungen und
der Bauliberhang einbezogen, die einen Hinweis auf Bau-
fertigstellungen in nachster Zukunft geben. Geringe Bau-
genehmigungszahlen oder ein geringer Anteil begonnener
genehmigter Vorhaben ermdglichen nur geringe zukinftige
Fertigstellung. Hohe Baugenehmigungszahlen allein sind
auch kein sicheres Indiz fir eine zukinftige hohe Bautatig-
keit, da viele Baugenehmigungen nicht realisiert werden,
wenn die Investitionsbedingungen (das Zusammenspiel von
Baukosten, Finanzierungskosten, Mieterwartung und Nach-
frageerwartung und steuerlichen Rahmenbedingungen in
den Investitionsrechnungen) keine angemessene Rentier-
lichkeit und somit eine Deckungsliicke erwarten lassen.

Neben der kurzfristigen Tendenz fiir die Baufertigstel-
lungen sind auch Bevdlkerungsprognosen und ggf. Aus-
wirkungen erkennbarer Sondereffekte auf die Anzahl der
nachfragenden Haushalte bei der Betrachtung mit zu be-
ricksichtigen.

5. Es besteht geringer Leerstand in Hohe von nicht
mehr als vier Prozent bei groBer Nachfrage. (Niveau-
indikator)

Ein Wohnungsmarkt gilt dann als ausgeglichen, wenn
sich das Wohnungsangebot und die Wohnungsnachfrage
(bei bezahlbaren Mieten) in einem ausgeglichenen Ver-
haltnis befinden. Damit steht Wohnungssuchenden so viel
Wohnraumangebot zur Verfligung, dass ein Wohnungs-
wechsel und auch ein Zuzug von aulen problemlos mdglich
sind.

Die Begriffe ,geringer Leerstand“ und ,groRe Nach-
frage” sind nicht definiert, beschreiben jedoch einen Miss-
stand entweder hinsichtlich fehlenden Angebots oder hin-
sichtlich GbermaRiger Nachfrage, der sich letztlich auf die
(Miet-)Preise am Markt auswirkt. Die Begriindung zum Miet-
rechtsnovellierungsgesetz sieht von konkreten Vorgaben ab.
Insofern obliegt es auch bei diesem Indikator den Landern,
die Begriffe ,geringer Leerstand” und ,grof’e Nachfrage® zu
bestimmen.

Ein begrenzter Leerstand ist daher in gewissem Umfang
in einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt notwendig und
normal. Dieser sogenannte Fluktuationsleerstand ergibt sich



durch Mieterwechsel, die oft mit (kurzen) Leerstanden wegen
vermieterseitigen Reparaturen oder kleineren Renovierun-
gen verbunden sind. Daruber hinaus ergibt sich Leerstand
z.B. auch, wenn ein Mietwohngebaude umfassend saniert
wird und hierfir im Vorfeld (ggf. nach und nach) leergezo-
gen werden soll. Leerstand kann auch entstehen, wenn z.B.
neu gebauter oder entsprechend modernisierter Wohnraum
aufgrund der Baukosten oder aufgrund der hochwertigen
Ausstattung zu einem Preis angeboten wird, der in diesem
Umfang aktuell (noch) nicht nachgefragt wird.

Der zum Zensus 2022 ausgewiesene und als amtliche
Ausgangsgrofie im Indikator verwendete Leerstand umfasst
auch langfristige Leerstande in (noch) nicht marktfahigen
oder wegen geplanten Verkaufs/Abriss leerstehenden bzw.
nicht am Markt angebotenen Objekten.

Der normale Fluktuationsleerstand wird laut Bundes-
institut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) in der
Literatur meist zwischen zwei und drei Prozent, teilweise
auch mit drei bis flinf Prozent, vereinzelt auch mit finf bis
sieben Prozent angegeben.?

,Geringer Leerstand” bedeutet, dass der Nachfrage-
druck auf dem Wohnungsmarkt so hoch ist, dass der nor-
male Fluktuationsleerstand unterschritten wird. Dies ist ein
massives Indiz fir einen Wohnungsmarkt, auf dem die nach-
fragenden Haushalte eine nicht ausreichende Angebotssitu-
ation vorfinden und damit ein mogliches Kriterium zur Fest-
stellung einer Versorgungsgefahrdung. Wohnungssuchende
finden haufiger keine passende Wohnung fiir einen Wechsel
ihrer Wohnung bei sich andernden Bedarfen. Das kann zu
Missstanden fuhren. Zum Beispiel finden Familien bei Fami-
lienzuwachs keine groRere Wohnung, gleichzeitig verbleiben
alleinstehende Personen in ihrer zu grof3 gewordenen Woh-
nung, weil eine kleinere nicht zu finden oder teurer ist.

Das Bundesverwaltungsgericht* hat zum Thema Fluktu-
ationsleerstand ausgefihrt, dass eine Unterversorgung mit
Wohnraum fir die breiteren Bevolkerungsschichten sogar
schon drohen kénne, wenn ein leichtes Ubergewicht des An-
gebots bestehe. Insofern kdnne erst ab einem gewissen Min-
destleerstand sicher von der Abwesenheit eines Wohnungs-
defizites ausgegangen werden. Dieser Mindestleerstand
sollte daher oberhalb der gemeinhin als notwendig angese-
henen Fluktuationsreserve von 2,5 %. angesetzt werden.

Die Aussagekraft dieses Indikators wird eingeschrankt,
da je nach Inhalt des Leerstandes, dieser normiert bereinigt
oder eine andere Vergleichszahl verwendet werden muisste.
Marktzu- oder -abgange sind nur aufgrund der Bauabgangs-
und Baufertigstellungsstatistik messbar. Nutzungsanderun-
gen bzw. Zweckentfremdung, verfahrensfreie Umbauten
oder Sanierungsmafinahmen oder ein nicht-mehr-Anbieten
leerstehender Wohnungen ist damit nicht messbar.

3 Quelle: BBSR-Berichte KOMPAKT 02/2017: Liicken in der Leer-
standsforschung — Wie Leerstédnde besser erhoben werden kon-
nen; Workshop am 7. Februar 2017 in Berlin; Seite 6 unter Punkt
,Effiziente Markte brauchen Leerstand“ (https://www.bbsr.bund.
de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/berichte-kompakt/2013-2017/
bk-02-2017.html). Einzelne Quellenangaben fiir die verschiedenen
Quoten sind enthalten in Rink, D., Wolff, M., 2015: Wohnungsleer-
stand in Deutschland. Zur Konzeptualisierung der Leerstandsquote
als Schlisselindikator der Wohnungsmarktbeobachtung anhand
der GWZ 2011, in: Raumforschung und Raumordnung, Bd. 73, H. 5,
S. 318.

4 Urteil vom 11. Méarz 1983, Az.: 8 C 102/81

Zudem ware eine Differenzierung notwendig, ob der
Leerstand auch tatsachlich dem Bedarf gefahrdeter Bevol-
kerungsgruppen (Menschen mit niedrigen Einkommen und
ggf. besonderen Bedarfen hinsichtlich WohnungsgroRe,
Barrierefreiheit u.a.) entspricht. Dies ist mit den vorliegen-
den Daten nicht méglich.

Ein weiterer Einflussfaktor auf die Héhe des notwendi-
gen, rechnerischen Leerstandes ist die Passgenauigkeit des
Neubaus zur Nachfrage. Wenn beispielsweise — wie in Dres-
den — viel Neubau in guten Lagen erfolgte, dieser aber zu
einem sehr groRRen Teil im héheren Preissegment angeboten
wird, in dem nur eine begrenzte Nachfrage besteht, dann
stehen die Neubauwohnungen bis zur Erstvermietung tber-
durchschnittlich lange leer und nur fir einkommensstarke
Haushalte oder gewerbliche Nutzung als Ferienwohnung zur
Verfugung. Dies wirde die Beurteilung des rechnerischen
Leerstandes hinsichtlich der Versorgungsgeféahrdung eben-
falls verzerren.

Auch der Betrachtungshorizont sollte bei der Bewertung
des Leerstandes beriicksichtigt werden. Die normale Fluk-
tuationsreserve wird vielfach auch mit dem Begriff ,markt-
aktiver Leerstand” beschrieben, der alle Wohnungen, die
leer stehen und innerhalb von 3 oder 6 Monaten verfiigbar
sind und angeboten werden bzw. bewohnt werden sollen
umfasst. Dies bestimmt die aktuellen Schwierigkeiten im
Umzugsverhalten.

Nicht marktfahige, auf Sanierung oder Verkauf wartende
oder noch langer als 6 Monate in Sanierung befindliche Ob-
jekte stehen fir die aktuelle Nachfrage nicht zur Verfligung.
Begonnene Sanierungen werden mittelfristig fertiggestellt.
In einem angespannten Markt kann jedoch auch angenom-
men werden, dass wenn eine Aktivierung der Leerstande
durch Generalsanierungen wirtschaftlich ware, geplant und
langfristig auch realisiert wirde.

Mit einem Grenzwert von maximal 5 % und einem Ver-
gleichswert von 4 % wurde als Indikator bislang der Ge-
samtleerstand, d.h. einschlieRlich aktuell unsanierter und
unvermietbarer Objekte bewertet. Da inzwischen die fir
eine Sanierung erforderlichen Kostenmieten fur das aktuelle
Mietniveau zu teuer waren, werden solche MaRnahmen im
aktuellen Umfeld ausgesetzt oder laufen verzogert ab (vgl.
Anmerkung zu Dynamikindikator 4). Daher ist auf lokaler
Ebene eine zusatzliche Diskussion und Bewertung des kurz-
und mittelfristig marktfahigen Leerstandes mit einem dann
geringeren Vergleichswert fur eine Mindestfluktuationsre-
serve fir ein funktionierendes Umzugsgeschehen geboten.
Je nach Umfang ist bei einer Unterschreitung 1,5 % flr so-
fort vermietbaren Leerstand bzw. 3 % einschl. Leerstands
in geplanten oder laufenden gréReren BaumaRnahmen als
unzureichend und die angemessene Wohnraumversorgung
gefahrdend zu bewerten. Bei der Bewertung des Gesamt-
leerstandes wird ein Leerstand von unter 5 % als problema-
tisch und von unter 4 % versorgungsgefahrdend bewertet.
Sondereffekte wie relevante Anteile an ruindsen oder zum
Abriss vorgesehenen Objekten oder erhdhte Leerstande in
Wohnheimen sollten dabei, wenn maglich, bereinigt werden.

Leerstandsdaten der Eigentimer der Wohnungen sind
flachendeckend nicht verfigbar. Durch Abfrage ermittelte
Grunddaten lagen nur im Rahmen der Gebaude- und Woh-
nungszahlung des Zensus 2022 vor. Der Indikator der em-
pirica-Tabelle geht vom Gesamtleerstand aller Wohnungen
nach dem Zensus 2022 sowie der Gesamtzahl der Einwoh-
ner und Wohnungen auf Zensusbasis in der Fortschreibung
wie auch Rickrechnung aus. Nur so war es mit einer ein-
heitlichen Berechnungsmethode mdoglich, flachendeckende
Aussagen fir samtliche sachsische Gemeinden zu formu-



lieren, auch wenn die Berechnungsergebnisse teilweise von
der Realitat abweichen kénnen. Beim Wohnungsbestand
und Leerstand sind so auch alle Wohnungen in Wohnhei-
men enthalten, die fir die Bewertung des Leerstands am
Markt nur fur eine kleine Gruppe, noch dazu temporarer
Bewohner relevant sind. Der Leerstand dieses Gebaudetyps
ist im Zensus jeweils deutlich héher als der des gesamten
Wohnungsbestands — in Leipzig mit 45 % sogar auffallig
hochs. Daher wird der Leerstandswert parallel zu den Er-
gebnissen des empirica-Indikatorensets auch nach Abzug
der auf die Wohnheime entfallende Differenz zum Zensus
2022 bewertet. Die Anzahl der zum Zensus 2022 infolge ge-
planten Abrisses oder Riickbaus leerstehenden Wohnungen
beeinflusst die 1. Nachkommastelle des Indikators weder in
Dresden noch in Leipzig.

Leerstand in H6he von mindestens der Fluktuationsre-
serve ist also in jedem Fall erforderlich, um einen Wohnungs-
wechsel und einen normalen Mietmarkt zu gewahrleisten.
Bei zu geringem Leerstand ist es deshalb zunachst erforder-
lich, den Wohnungsleerstand durch Neubautétigkeit so ,auf-
zuflllen®, bis die fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt
erforderliche Fluktuationsreserve wiedergegeben ist.

Fir diese landesweit vergleichbare Analyse wird der ak-
tuelle rechnerisch ermittelte Leerstand wie folgt errechnet:

5 https://ergebnisse.zensus2022.de/datenbank/online/;
Tabelle 4000W-4001 weist fir Leipzig mit 4.050 leer stehende Woh-
nungen in Wohnheimen bei einem Bestand von 8.979 aus. Das sind
45 % Leerstand, die somit den Leerstand allgemeiner Wohnungen
flr private Haushalte um 1,0 %-Punkte verzerren und somit zu be-
reinigen sind.

Zensusleerstand 2022

- Anstieg Zahl der Haushalte seit dem Zensus 2022
bis zum aktuellen Stichtag

+ Zunahme des Wohnungsbestands seit dem
Zensus 2022 bis zum aktuellen Stichtag (Baufer-
tigstellungen abzgl. Bauabgéange)

= aktueller Leerstand

Diese Vorgehensweise entspricht der Rechnung des
BBSR zur amtlichen Ermittlung des Leerstands auf Kreise-
beneb. Die Nachfrage wird bestimmt durch die Anzahl der
nachfragenden Haushalte. Hieruber liegen jedoch keine sta-
tistischen Daten vor. Daher wird die Nachfrage errechnet,
indem die Bevolkerungszahl durch die aus dem Zensus 2022
bekannte durchschnittliche GroRe der wohnungsbelegenden
Haushalte geteilt wird.

Unter den so ermittelten landesweiten Ergebnissen gab
es 5 meist kleine Kommunen mit weniger als 5 % und 2 Kom-
munen mit weniger als 4 % rechnerischem Wohnungsleer-
stand. Eine der 5 Kommunen hat tber die letzten drei Jahre
Einwohner verloren.

6 https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonder-
veroeffentlichungen/2014/DL_Wohnungsleerstaende.pdf; https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/wohnen-
immobilien/wohnungsmarktprognose/prognose/01-prognose.htmil



V.
Prifung der Wohnungsmarktsituation in Dresden
und Leipzig anhand landeseinheitlicher Indikatoren

a) Prifungder landeinheitlichen Indikatoren fiir Dresden

Die Prifung der funf landesweit einheitlichen Indikato-
ren fur der Stadt Dresden ergibt folgendes Ergebnis:

Indikator Indikator PrufgroRe Ergebnis

1 | Median der Angebotsmieten liegt "
mehr als 5% Uber dem landeswei- 8,80 €/m* ; ;gz’;z erfullt
ten Median ’

2 | Steigerung Median der Angebots-
mieten Ubersteigt landesweiten +14 % P o . -
Median deutlich >+20,5% +25% nicht erfullt
(um mehr als 2,5 %-Punkte)

3 | Mietbelastung der Haushalte Uber- 125
steigt landesweiten Median deut- > 105 erfullt
lich (> 105)

4 | Neubau (einschl. positive Anderungenim | zuséatzl. Whg. je Nicht erfillt
Bestand) gleicht Bevélkerungs- zusatzl. HH <1 (Tendenz Ent-
wachstum nicht aus 2,91 spannung)

5 | nicht mehr als 4 % Leerstand bei 40 Knapp nicht er-
groRer Nachfrage 44 % <=4 % fullt

Anmerkungen zu einzelnen Prifergebnissen:

Zum Indikator 2: Hierzu erfolgen weitere Betrachtungen
im Zusammenhang der kommunalen Darlegungen.

Zum Indikator 4: Bei der Bewertung zur Einfiihrung der
Mietpreisbremse wurden wie bisher bei den Dynamikindi-
katoren die Entwicklung der vorangegangenen fiinf Jahre
betrachtet. Heute ist jedoch zu beachten, dass es innerhalb
der letzten funf Jahre gravierende Trendanderungen durch
externe Einflisse gab: die aufergewdhnlichen Entwicklun-
gen der Zuwanderungswelle infolge des Ukrainekrieges
sowie die verzogert auf die Baufertigstellungen wirkenden
aulergewodhnlichen Entwicklungen bei den Baupreisen und
den Finanzierungskosten. Daher ist hier eine detaillierte
Betrachtung erforderlich, da allein der 5-Jahresschnitt der
Dynamikindikatoren zu Fehlschllssen verleiten konnte.

AuRere Faktoren haben zu einem schockartigen Ein-
bruch der Planungs- und Bautéatigkeit gefiihrt, da die Wirt-
schaftlichkeit von Neubauinvestitionen wie auch umfas-
senden Sanierungen angesichts der Diskrepanz zwischen
notwendiger Kostenmiete und lokaler Mietzahlungsfahigkeit
bzw. -willigkeit nicht mehr gegeben ist. Daher ist beim Ni-
veau der Neubaufertigstellungen nicht nur das Ergebnis der
letzten Jahre, sondern die aus den Baugenehmigungen und
Bauliberhangen ablesbare laufende Neubaubautatigkeit ein-
zubeziehen. Diese Daten lassen auf die Neubaufertigstellun-
gen der nachsten 1 bis 3 Jahre schlief3en.
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3.000 3.000
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Bautiberhang (gultige Baugenehmigungen) davon noch nicht begonnen

Bauliberhang (gltige Baugenehmigungen) davon Rohbaustadium (noch nicht unter Dach); ggf. fertig im tibernachsten Jahr

mmm Bauiiberhang (giiltige Baugenehmigungen) davon im Ausbaustadium (unter Dach); ggf. fertig im Folgejahr

= Ncubaufertigstellungen Dresden von Wohnungen in Wohngebduden mit 3 und mehr Wohnungen (ochne Wohnheime)

Das Diagramm flr Dresden lasst fur die nachsten beiden
Jahre einen deutlichen Einbruch der Bautatigkeit erwarten.
Wahrend das Fertigstellungsniveau bereits seit zwei Jahren
von Uber 1.850 Wohnungen in 2022 auf unter 1.400 in 2024
gesunken ist, lassen die 2024 im Rohbau- wie auch die im
Ausbaustadium befindlichen aktiven Neubauprojekte vermu-
ten, dass das 2025 und 2026 jeweils weniger Wohnungen als
2024 fertiggestellt und an den Markt kommen. Bedenklich
ist zudem der Zuwachs der genehmigten, aber noch nicht

begonnenen Neubauprojekte, der Ende 2024 iber 2.700
Wohnungen umfasste.

Zum Vergleich zeigt das nachfolgende Diagramm fir
Leipzig, dass die 2024 im Rohbau- wie auch die im Aus-
baustadium befindlichen aktiven Neubauprojekte vermuten
lassen, dass das 2024 erreicht Fertigstellungsniveau von gut
1.800 Wohnungen in den nachsten beiden Jahren gehalten
werden kann.
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Zwischenergebnis der landeseinheitlichen Indikatoren-
priifung Stadt Dresden

Auf Basis der verfligbaren und vergleichbaren einheit-
lichen und gesamtstadtischen Datengrundlage ist fur die
Stadt Dresden festzustellen, dass zwei der finf Indikatoren
als erfullt gelten. Mietniveau und Mietbelastung haben deut-
liche Kennzeichen eines angespannten Marktes.

Der Dynamikindikator 4, der die Zahl der fertiggestell-
ten Wohnungen im Betrachtungszeitraum dem Zuwachs an
Haushalten im gleichen Zeitraum gegenuberstellt, liefert ein
uneinheitliches Bild: Die Stadt Dresden befand sich zum
Anfang des Analysezeitraum mit relativ hohen Fertigstel-
lungszahlen und geringeren Haushaltszuwachsen auf dem
Weg der Verringerung der Anspannung. Zwischenzeitliche
Uberraschende Haushaltszuwachse (Ukrainekrieg) und das
nie wieder erreichte Fertigstellungsniveau von 2020 (vgl.
Diagramm) werden nur durch eine kurze Zeitspanne der Be-
trachtung angemessen abgebildet.

So wuchs die Nachfrage in Dresden in der Zeit zwischen
Ende 2021 und Ende 2024 um insgesamt Uber 6.800 neue
Haushalte, das Wohnungsangebot allerdings nur um 5.783
Wohnungen. Das ist eine erhebliche rechnerische Unterde-
ckung in H6he mehr als 1.000 Wohnungen. Damit zeigt der
Dynamikindikator 4 auf eine Zunahme der Versorgungspro-
bleme auf dem Dresdner Wohnungsmarkt hin. Der Indikator
wird vor diesem Hintergrund als erfillt bewertet. Die Span-
nung am Wohnungsmarkt nimmt somit in der Entwicklung
nach 2020 wieder zu.

Dies wird zudem dadurch gestiitzt, dass die aktuelle
Neubautatigkeit fir die Jahre 2025 und 2026 weiter riickgan-
gige Fertigstellungszahlen erkennen lasst. Somit spricht der
Indikator 4 fiir eine Verscharfung der vorhandenen Anspan-
nung am Wohnungsmarkt.

Der Indikator Wohnungsleerstand ist mit der neuen Ba-
sis aus dem Zensus 2022 — obwohl demgegeniber leicht
gestiegen — auf einem Niveau, das als bedingt erfillt zu
bewerten ist. Gerade der Dynamikindikator 4 und der fur
die nachsten beiden Jahre erkennbare Trend ricklaufiger
Baufertigstellungen lassen hier in diesem Zeitraum eine

zunehmende Anspannung erwarten, da auch die Bevolke-
rungszahl weiter zunehmen soll, wie auch die jingsten auf
Zensusbasis aktualisierten Ergebnisse aus der Raumord-
nungsprognose bis 2045 des Bundesinstitutes fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) wieder bestatigten’.
Demnach sollte die Bevdlkerung in Dresden bis 2030 bislang
um 1,4% steigen. Nach der 8. regionalisierten Bevodlkerungs-
vorausberechnung des Statistischen Landesamtes Sach-
sen® (Datenbasis vor Zensus 2022), die bis 2030 mit einem
Anstieg von bis zu 2,5 % rechnet, sollte Dresden 2040 mit
weniger als 580.000 Einwohnern rechnen. 2024 betrug die
amtli-che Einwohnerzahl 564.904. Keine der Prognosen hat
jedoch die jingeren Entwicklungen berlcksichtigt, die 2024
mit der Entscheidung zur Ansiedlung von ESMC im Dresdner
Norden einhergeht. So erwartet die Stadt Dresden in einer
eigenen Bevodlkerungsstand am 30.6.2023 ausgehenden
Prognose fur 2030 inzwischen einen Zuwachst um 2,8 % auf
585.800 Einwohner und Gber 600.000 Einwohner in 2040°.
Der Bedarf an neuen Wohnungen wird mit 10.000 angege-
ben™. Da der Wohnungsneubau keinesfalls so schnell wie
der erwartete Arbeitskraftebedarf steigen wird, ist mit Inbe-
triebnahme ein Rickgang der aktuellen (keinen) Fluktuati-
onsreserve an Leerstand zu erwarten.

Das anhand der verwendeten Indikatoren gezeichnete
Bild zur Beurteilung der fortwahrenden Anspannung des
Wohnungsmarktes in der Stadt Dresden ist aktuell uneindeu-
tig, der Ausblick deutet jedoch auf eine wieder zunehmende
Anspannung und damit Versorgungsschwierigkeiten fur
einkommensschwache Haushalte hin. Der aus den Zensus-
zahlen fortgeschriebene Wohnungsleerstand befindet sich
in einem Grenzbereich, wo bei steigender Bevdlkerungszahl
Anspannung beginnt. Die unterdurchschnittliche Steigerung

’ https://tableau.bbsr.bund.de/t/bbr/views/Raumordnungsprog-
nose2045/Tabellen?%3Aembed=y

8 https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/download/
RBV%20Gemeinden/rbv_kreisfreie-stadt_dresden.pdf

9 https://www.dresden.de/de/leben/stadtportrait/statistik/bevoelke-
rung-gebiet/bevoelkerungsprognose.php

" https://www.saechsische.de/lokales/dresden/tsmcesmc-in-dres-
den-stadt-will-studien-fuer-mehr-als-eine-halbe-million-euro-in-
auftrag-geben-US5DTBSGWNH6VEQRHWDT5PSXIE.html



der Angebotsmieten lasst vermuten, dass Anspannung zu-
mindest nicht zunimmt, wobei das Ausgangsniveau bereits
sehr hoch war. Daneben lassen die jlingere Entwicklung und
eben auch der Ausblick der Bautatigkeit erkennen, dass hie-
raus in Kirze keine Entlastung zu erwarten ist.

In der Gesamtbetrachtung und Einordnung der Uber-
regional vergleichbaren Indikatoren wird weiterhin eine An-
spannung fir den Wohnungsmarkt der Stadt Dresden kon-
statiert. Fir eine Validierung der Einschatzung sind jedoch
erganzende Untersuchungen der kommunalen Darlegungen
notwendig.

b) Priifung der landeinheitlichen Indikatoren fiir Leipzig

Die Prifung der finf landesweit einheitlichen Indikato-
ren fur der Stadt Leipzig ergibt folgendes Ergebnis:

Indikator Daten fiir Leipzig PrifgréRe Ergebnis

1 | Median der Angebotsmieten liegt 2 o *
mehr als 5% tber dem landeswei- 9,26 €/m ; ;gse//;ﬁ erfullt
ten Median ’

2 | Steigerung Median der Angebots-
mieten {ibersteigt landesweiten +32 % "
Median deutiich >+205%+25%)  erfult
(um mehr als 2,5 %-Punkte)

3 | Mietbelastung der Haushalte uber- 148
steigt landesweiten Median deut- > 105 erfullt
lich (> 105)

4 | Neubau (einschl. positive Anderungen im | zusétzl. Whg. je erfullt
Bestand) gleicht Bevolkerungs- zusatzl. HH <1 (Tendenz An-
wachstum nicht aus 0,84 spannung)

5 | nicht mehr als 4 % Leerstand bei o 40 . -
groRer Nachfrage 53 % <=4 % nicht erfiillt

Zwischenergebnis der landeseinheitlichen Indikatoren-
priifung Stadt Leipzig

Auf Basis der verfligbaren und vergleichbaren einheit-
lichen und gesamtstadtischen Datengrundlage ist fir die
Stadt Leipzig festzustellen, dass vier der finf Indikatoren als
erflllt gelten. Die starke Dynamik bei den Angebotsmieten
(Indikator 2) hat inzwischen dazu gefiihrt, dass Leipzig das
Preisniveau von Dresden uberholt hat (Indikator 1).

Der Indikator Wohnungsleerstand erhielt mit dem Zen-
sus 2022 eine neue Ausgangsbasis. Seitdem ist der Leer-
stand weiter gesunken. Nach Bereinigung um die nicht
marktanspannungsrelevanten und zum Bewertungsstichtag
des Zensus aufergewoOhnlich hohen Wohnheimleerstande
unterschreitet der Gesamtleerstand im Leipziger Wohnungs-
bestand die 5%-Grenze deutlich. Tendenziell ist angesichts
der relativ jungen Altersstruktur und des weiterhin durch un-
gebrochenen Zuzug gepragten Bevolkerungswachstums von
einem weiteren Rickgang des Gesamtleerstandes auszuge-
hen. Der Indikator wird daher im Sinne einer Gesamtschau
nicht als Beleg gegen einen angespannten Wohnungsmarkt
eingeschatzt.

Durch die gleichzeitige Erfiillung mehrerer der bereits
zu Einfuhrung der Mietpreisbremse in Sachsen definierten
Indikatoren kann festgestellt werden, dass in der Stand
Leipzig bislang keine Anzeichen von Entspannung erkenn-
bar sind. Der Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig wird daher
weiterhin als angespannt bewertet, fir die auch eine weitere
Zunahme erwartet wird.

V.
Prifung der kommunalen Darlegungen
der Stadte Leipzig und Dresden

Mit den landesweit vergleichbar verfliigbaren Daten
wurde eine auf Indikatoren basierte Prifung der Ange-
spanntheit der Wohnungsmarkte in Dresden und Leipzig
vorgenommen. Neben den dort betrachteten, in Zeitreihen
vergleichbar verfligbaren Daten, stellt der kommunale Da-

tenbestand zusatzliche Daten bereit, um die zu prifende
Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen zu beurtei-
len.

So ist z.B. das Umzugsverhalten, die Nachfrage und
Versorgung mit Wohnberechtigungsscheinen, Erkenntnisse
zur realen Nettokaltmietenentwicklung z.B. aus der Miet-
spiegelerstellung oder auch eigene und ggf. von den Zahlen
der amtlichen Statistik abweichende Daten zur Entwicklung
der Bevdlkerung oder des verfiigbaren Wohnungsbestandes
hilfreich. Zudem verfliigen nur die Kommunen tber teilraum-
liche Daten innerhalb ihrer Grenzen.

Daher haben auch beide Stadte Leipzig und Dresden
von der Mdoglichkeit Gebrauch gemacht, ihre Einschatzung
der Situation darzulegen und mit eigenen Zahlen zu belegen.

Bei der Bewertung fir eine Verlangerung der Mietpreis-
bremse ist relevant, dass diese ausschlielich auf Neuver-
trage wirkt und Nettokaltmieten beeinflusst. Faktoren wie
Preisentwicklungen bei Bestandsmieten oder bei den kalten
oder warmen Nebenkosten stellen keine Argumente fur ei-
nen Markteingriff durch das Instrument Mietpreisbremse dar.

Bei den folgenden Ausfihrungen werden im Wesentli-
chen nur die aus Sicht der Staatsregierung relevanten und
validen Darlegungen der Kommunen naher betrachtet.

a) Leipzig

Die Stand Leipzig hat mit Schreiben vom 31. Juli 2025
die Moglichkeit genutzt, zusatzliche Argumente vorzubrin-
gen, die die weitere Einschatzung als angespannter Woh-
nungsmarkt fur eine Verlangerung der Mietpreisbremse
rechtfertigen.

Die Stadt Leipzig stellt ,als ausgewiesene Mieterstadt”
fest, dass sich der Wohnungsmarkt insbesondere fur die
unteren und mittleren Einkommensgruppen spurbar verengt
hat.

Die Stadt Leipzig stiitzt die Aussagen der Uberproporti-
onalen Mietenentwicklung sowohl mit Angebotsmietendaten
(nettokalt) der value-AG, wie auch Ergebnissen der Kommu-
nalen Birgerumfragen. Demnach hatte sich die Nettokalt-
miete im Wohnungsbestand von 2020 bis 2024 von 6,20 €/
m? auf 7,14 €/m? um 15,2 % erhoht. Die Entwicklung der
Nettokaltmieten als Bestandsteil der Verbraucherpreisindex
betrug demgegenuiber im gleichen Zeitraum nur 5,9 %'

Daneben stellt die Stadt Leipzig Zahlen zur Mietpreis-
Uberhohung und Mietwucher dar. Nachdem ab November
2024 bis Mai 2025 914 Uber eine sogenannte Mietwucher-
app eingegangene Meldungen untersucht wurden, von de-
nen 61 % eine um 20 bis 50% und 39% eine um 50% Uber-
héhte Miete verlangten, wird seit Juni 2025 ein stadteigenes
Formular verwendet. In weniger als zwei Wochen waren 319
neue Meldungen eingegangen. Die Staatsregierung schlief3t
sich der Einschatzung Leipzigs an, dass diese Menge ein
deutliches Anzeichen daflr sei, dass in Leipzig die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Beim Wohnungsleerstand wird der CBRE-empirica
Leerstandindex zitiert, der fir Leipzig 2024 einen marktakti-
ven Leerstand von 1,6 % angibt. Hier werden ausschlief3lich

" https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online/statistic/61111/
table/61111-0020



Leerstande zugerechnet, die innerhalb von 6 Monaten ak-
tivierbar sind und vermietet werden konnte. Diese niedrige
Wert bestatigt die Einschatzung, dass Leipzig flr eine nor-
males Umzugsverhalten einen zu geringen Leerstand hat™.

So stellt die Stadt Leipzig zudem eine rucklaufige Fluk-
tuationsquote fest, die innerhalb von 10 Jahren von 9,3 % auf
7,9 % in 2024 zurickgegangen ist. Parallel dazu sollen Da-
ten der Kommunalen Birgerumfrage 2024 bestéatigen, dass
von 18 % der Haushalte die eine neue Wohnung suchen,
mehr als die Halfte bereits iber sechs Monaten suchen.

Als weitere kommunale Indikatoren fiir Versorgungs-
schwierigkeiten der Haushalte fihrt die Stadt Leipzig die
Anzahl der unversorgten Wohnberechtigungsscheine (WBS)
an. 2024 kamen 404 (wieder)vermietete geforderte Wohnun-
gen auf 3460 erteilte WBS. In Bezug auf den Neubau von
mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum kommen
inzwischen 13 WBS-Haushalte auf eine neugebaute Woh-
nung; 2010-2023 seien es im Mittel noch sechs gewesen.

Die kommunale Argumentation geht nicht auf innerstad-
tische Differenzen ein.

Fazit/Gesamtbeurteilung der Staatsregierung nach den
Darlegungen der Stadt Leipzig:

Die kommunalen Daten der Stadt Leipzig unterstiitzen
die bereits aus den landesweiten Indikatoren gewonnenen
Einschatzung, dass in der Stadt Leipzig die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefahrdet ist und der
Wohnungsmarkt der Stadt weiterhin als angespannt beurteilt
werden muss.

b) Dresden

Die Stand Dresden hat mit Schreiben vom 12. August
2025 die Moglichkeit genutzt, zusatzliche Argumente vor-
zubringen, die die weitere Einschatzung als angespannter
Wohnungsmarkt fur eine Verlangerung der Mietpreisbremse
rechtfertigen.

Die Stadt Dresden stellt in der Gesamtbetrachtung der
0. g. Stellungnahme fir sich fest, dass spatestens seit 2013
ein angespannter Wohnungsmarkt bestehe, der die allge-

2 Die Entwicklungen der investitionsseitigen Rahmenbedingungen
der letzten Jahre flihren nicht nur im Neubau, sondern auch im Be-
stand vermehrt zu einer verminderten Bautatigkeit. Diese sollte bei
der Bewertung des Leerstandes bericksichtigt werden. Mit einem
Grenzwert von maximal 5 % und einem Vergleichswert von 4 % war
bislang der Gesamtleerstand, d.h. einschlieBlich aktuell unsanierter
und unvermietbarer Objekte betrachtet, da angenommen werden
konnte, dass in einem angespannten Markt eine mittelfristige Ak-
tivierung der Leerstédnde durch Generalsanierungen wirtschaftlich
ware und realisiert wirde. Da inzwischen die resultierenden Kos-
tenmieten fir das aktuelle Mietniveau zu teuer waren, werden sol-
che MaRnahmen im aktuellen Umfeld ausgesetzt oder laufen ver-
zogert ab (vgl. Anmerkung zu Dynamikindikator 4). Daher ist eine
zusatzliche Diskussion und Bewertung des kurz- und mittelfristig
marktfahigen Leerstandes mit einem dann geringeren Vergleichs-
wert fir eine Mindestfluktuationsreserve fir ein funktionierendes
Umzugsgeschehen geboten (je nach Umfang sind ca. 1,5 % fir
kurzfristig vermietbaren Leerstand bis ca. 3,0 % angemessen ein-
schl. der Leerstande, die derzeit wegen laufender BaumaRnahmen
oder Verkaufsabsichten nicht vermietet sind. Fur die Definition des
CBRE-Leerstandsindex wird innerhalb dieser Spanne bei Unter-
schreitung von 2,0 bis 2,5 % von einem stérenden Einfluss auf das
Umzugsverhalten ausgegangen.

meine Wohnungsversorgung gefahrde. Die Jahre 2019 bis
2022 werden als stabil beschrieben, wahrend die jingsten
Entwicklungen wieder auf eine Verscharfung hindeuten wr-
den.

Die Stadt Dresden fiihrt mit der erkennbar geringen
Neubautatigkeit und den wirtschaftlich begrindeten An-
siedlungserwartungen kunftige Entwicklungen an, die ne-
ben steigenden Mieten, weiteren Verknappungen und einer
sich verscharfenden rdumlichen Konzentration bezahlbarer
Wohnraumangebote problematische Veranderungen des
Wohnungsmarktes erwarten lassen.

Bei dem Niveau der Angebotsmieten (Indikator 1) und
der Mietbelastungsquote (Indikator 3) bestatigt die kommu-
nale Einschatzung die dargelegte Einschatzung, dass das
Mietniveau deutlich GUber dem Durchschnitt liegt und auch
im Verhaltnis zu den Einkommen (Mietbelastung) Anzeichen
besonderer Belastungen bei der Versorgung ist.

Die Angebotsmieten werden anhand einer eigenen
Auswertung der Value-Marktdatenbank mit 8,65 €/m? ggu.
einem sachsischen Median von 6,68 €/m? ermittelt und ist
damit mit den dem SMIL aus der empirica-Indikatorentabelle
vorliegenden Daten von 8,80 €/m? gegeniber einem sach-
sischen Median von 6,90 €/m? vergleichbar. Das Angebots-
mietenniveau zeigt Zeichen eines angespannten Marktes.

Bei der Mietbelastung stellt die Stadt Dresden auf Basis
der eigenen Daten aus der kommunalen Blrgerumfrage fest,
dass die Wohnkostenbelastung (Bruttomiete am Nettohaus-
haltseinkommen) im Mittel aller Dresdner Haushalte relativ
stabil bei 28 % lag.

Die Aussagen zur von 2016 bis 2024 gestiegenen Miet-
belastungsquote der Haushalte mit bis 1.250 €/Monat Haus-
haltsnettoeinkommen sind nach Auffassung der Staatsregie-
rung wegen der statischen Grenze, die die zwischenzeitliche
Entwicklung der Einkommens ausblendet, ungeeignet, eine
steigende Anspannung darzustellen. Einerseits wird hier die
Bruttowarmietenbelastung gerechnet, die mit den Neben-
kosten grofRe preistreibende Bestandteile enthalt, die von ei-
ner Mietpreisbremse nicht beeinflusst werden. Andererseits
werden hier die Wohnkostenhilfen (Wohngeld, Kosten der
Unterkunft nach SGB Il oder XII) nicht angemessen berlick-
sichtigt.

Bei der Betrachtung der Steigerung der Angebotsmieten
konzentriert sich die Stadt Dresden auf die Argumentation
mit der Entwicklung der Bestandsobjekte bis Baujahr 2009.
Damit sind die Auswirkungen der Neubauten auf die Ange-
botsmieten eliminiert.



Auszug aus der Stellungnahme der Stadt Dresden

Tab. 1: Entwicklung der Angebotsmiete in Dresden 2018 bis 2024

| 2018 | 2019 | 2020 | 2021

2022 I 2023 | 2024

Quelle

Angebotsmiete in Dresden nur Baujahr bis 2009

Angebotsmiete in Euro/m?

(Median) 7,37 7,50 7,55 7,69 7,81 8,00 8,34 1

Anderung der Angebotsmiete

018 | 013 [ 005 | 014 | 012 | 019 | 034 |1
gegeniiber dem Vorjahr in Euro/m?* g g 4 z ) ) X

Anderung der Angebotsmiete

gegeniiber dem Vorjahr in Prozent 25 18 o7 19 6 24 43 |1

Angebotsmiete in Dresden alle Angebote

Angebotsmiete in Euro/m?*
(Median)

Anderung der Angebotsmiete
gegeniiber dem Vorjahr in Euro/m?

Anderung der Angebotsmiete
gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

Angebotsmiete in Sachsen alle Angebote

Angebotsmiete in Euro/m?
(Median)

Anderung der Angebotsmiete
gegeniiber dem Vorjahr in Euro/m?

Anderung der Angebotsmiete

gegeniiber dem Vorjahr in Prozent 22 18 2t 19 30 36 50 12

1VALUE —eigene 8¢
2 empirica ag/SMI/SMR — Indikatoren zur Beurteilung der ituation in den s&
2. Halbjahr des Vorjahres und 1. Halbjahr des genannten Jahres

- jeweils

Es ist abzulesen, dass die Angebotsmieten (nettokalt)
nach einer Phase unterdurchschnittlichen Anstiegs seit 2023
wieder starker steigen. Es besteht die Gefahr, dass hier ein
Trend begonnen hat, der 2025 nicht abrupt endet. Daher ist
die jingste Entwicklung der Angebotsmieten fiir das Erfor-
dernis einer weiteren Beobachtung der Anspannungsanzei-
chen und die kurzfristige Verlangerung der Mietpreisbremse
in Dresden maRgeblich — ungeachtet der durchschnittlichen
Entwicklung der letzten finf Jahre.

Diese Sichtweise deckt sich mit den Ergebnissen aus
der Zeitreihe der landesweiten empirica-Indikatoren, wobei
der Uberdurchschnittliche Anstieg fur Dresden erst 2024 er-
kennbar ist:

Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt) Dresden
(Daten empirica-Indikatorenset SMIL)

[ 2019] 2019] 2020] 2021] 2022] 2023] 2024

Median Angebotsmiete Dresden
Angebotsmiete in €/m? (Median) 7,50 7,71 7,86 7,97 8,11 8,37 8,8

Anderung der Angebotsmiete gegen-
Gber dem Vorjahr in €/m?

Anderung der Angebotsmiete gegen-
tber dem Vorjahr in %

Median Angebotsmiete Sachsen
Angebotsmiete in €/m? (Median) 5,68 5,80 5,91 6,09 6,31 6,68 6,99
Anderung der Angebotsmiete gegen-
uber dem Vorjahr in €/m?

Anderung der Angebotsmiete gegen-
Uber dem Vorjahr in % ’ > ” i i

+0,21 +0,15 | +0,11 +0,14 | +0,26 | +0,43

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

+0,12 | +0,11 +0,18 | +0,22 | +0,37 [ +0,31

Als zusatzlichen mit kommunalen Daten belegbaren In-
dikator fUr eine (wieder) zunehmende Anspannung bringt die
Stadt Dresden das Verhéltnis bzw. die Differenz zwischen
den Angebotsmieten und den Bestandsmieten fir Gebaude
bis Baujahr 2009 vor.

Auszug aus der Stellungnahme der Stadt Dresden

Tab. 4: i der iete und A iete fiir
in Dresden 2020 bis 2024

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | Quelle

Angebotsmiete in Dresden

737 | 750 | 755 | 769 | 78 | 800 | 834 |1
(nur Baujahr bis 2009) in Euro/m? v . G » g , ,

Anderung der Angebotsmiete
(nur Baujahr bis 2009) gegeniiber 0,18 0,13 0,05 0,14 0,12 0,19 034 |1
dem Vorjahr in Dresden in Euro/m?

Bestandsmieten in Dresden
(alle Baujahresgruppen) in Euro/m*

Anderung der Bestandsmieten in Dresden
gegeniiber dem Vorjahr in Euro/m?

Differenz zwischen Angebotsmiete
(nur Baujahr bis 2009) und Bestandsmiete 0,94 0,90 0,79 0,76 0,71 0,64 072 |12
in Dresden in Euro/m*

1 VALUE-Marktdatenbank — eigene Auswertungen
2 iirge ge der L

Dresden

Nach den Angaben der Stadt, hat sich die in der letzten
Zeile der vorstehenden Tabelle ab 2018 dargestellte Diffe-
renz zwischen der Angebotsmiete (nur Baujahr bis 2009)
und der Bestandsmiete von 0,43 €/m? im Jahr 2010 (keine
Anspannung) bis 2017 auf einen Hochstwert von 1,00 €/m?
erhoht. Der seit 2018 erkennbare leichte Normalisierungs-
trend — der Abstand ging bis 2023 stetig auf 0,64 €/m? zu-
rick —wurde 2024 gebrochen. Da die Angebotsmieten durch
die Baujahresabgrenzung 2009 nicht durch Erstvermietun-
gen von Neubauten oder Wiedervermietung vergleichbar
junger Gebaude beeinflusst sind, kann dies ein Anzeichen
wieder zunehmender Anspannung am Wohnungsmarkt sein.
Diese Aussage stltzt somit die bereits aus den Angebots-
mieten erkannten erneuten Anspannungstrend seit 2024.

Ein zentraler Indikator ist der Wohnungsleerstand, der
abhangig vom Betrachtungsumfang mit unterschiedlichen
Grenzwerten fir eine Fluktuationsreserve verglichen werden
muss (vergleiche Fullnote 12).

Bei der auf die amtlichen Daten des Zensus aufset-
zenden Betrachtung des landesweiten empirica-Indikato-
rensets' ist der Gesamtleerstand betrachtet, also auch der
Leerstand jener Wohnungen, die aktuell nicht am Markt
angeboten werden oder fiir einen erneuten Markteintritt
vorbereitet (also gerade saniert oder renoviert) werden. In
angespannten Markten kann von dem Anteil der langerfristi-
gen Leerstande erwartet werden, dass, sofern es sich nicht
um ruindse oder zum Abriss vorgesehene Gebaude handelt,
mittelfristig infolge steigender Mietertragserwartung oder
Verkaufserldse wieder aktiviert werden.

Die amtliche Statistik weist fir Dresden zum Zensus-
stichtag am 15. Mai 2022 einen Gesamtwohnungsleerstand
von 4,1 % aus; werden nur Wohngebaude ohne Wohnheime
betrachtet sind es 4,0 %. Davon war bei vernachlassigbaren
0,7 % des Leerstandes als Leerstandsgrund geplanter Ab-
riss oder Riickbau angegeben.

Der CBRE-empirica-Leerstandsindex 2024, der flr
Dresden einen marktaktiven Leerstand von 1,3 % ausweist
wird als weiteres Argument angefiihrt. Hier werden aus-
schliel3lich Leerstande zugerechnet, die innerhalb von 6 Mo-
naten aktivierbar sind und vermietet werden konnte. Dieser
niedrige Wert bestatigt die Einschatzung, dass Dresden fir
eine normales Umzugsverhalten einen zu geringen Leer-
stand hat, auch wenn die Vergleichsmal} hierzu nicht bei
4-5 %, sondern bei 2-2,5 % Leerstand liegt.

Aus der jahrlichen kommunalen Befragung der Woh-
nungsgenossenschaften und ausgewahlter groer privater
Vermieter ergabe sich fur diese 40% der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern 2024 ein Leerstand von 2,5 %.

Aus adressbezogenen Schatzverfahren auf Basis kom-
munaler Daten des Melderegisters und des Gebaude- und
Wohnungsregisters wird seitens der Kommunalen Statistik-
stelle ebenfalls ein sogenannter ,Bruttoleerstand” ermittelt,
der angabegemal jedoch den realen Leerstand um rund
4 Prozentpunkte Uberschatzt. Dies hatte der Vergleich
dieser Ergebnisse mit dem Zensusleerstand ergeben. Als
Grinde wird das Mitzéhlen unbewohnbarer Gebaude, Un-
kenntnis der gewerblichen Nutzung einer Wohnung oder die
fehlende Anmeldung der Bewohner genannt. Der Bruttoleer-
stand nach dieser Methode gab die Stadt Dresden fir 2024
mit 6,7 % an — das waren ca. 2,7 % nach Bereinigung der
Uberschatzung.

3 https://www.bauen-wohnen.sachsen.de/download/Erlaeuterun-
gen_zu_den_Datengrundlagen_der_Indikatoren.pdf



Alle diese verschiedenen Leerstandszahlen stiitzen die
aus dem landesweiten Indikator erkennbare Situation, dass
der Wohnungsleerstand in der Stadt Dresden im Grenzbe-
reich zu einem negativen Einfluss auf das Umzugsverhalten
liegt.

Bis 2024 ist die Bevolkerungszahl Dresdens bislang
gestiegen'™ — sowohl die Einwohner nach Hauptwohnsitz,
wie auch die gesamte wohnberechtigte Bevdlkerung. Die
Bewertung hangt jedoch auch davon ab, ob der aktuelle
Ruckgang der Bevdlkerungszahlen in den ersten beiden
Quartalen 2025 (-0,28 % und -0,11 %) ein Trendbruch oder
nur eine auf Sondereffekte zurlickzufihrende Ausnahme ei-
nes ungebrochenen Wachstumstrends darstellt. Der bereits
oben erwahnte Ausblick, der mit Inbetriebnahme der ESMC-
Arbeitsplatzen entstehenden neuen Nachfrage in Dresden
und dessen nérdlichen Umlandgemeinden spricht fir einen
temporaren Effekt.

Ebenfalls mit kommunalen Daten des Einwohnermelde-
registers, des kommunalen Haushaltegenerierungsverfah-
rens und der kommunalen Fortschreibung des Gebaude-
und Wohnungsbestandes stellt die Stadt Dresden dar, dass
der ursprunglich positive Trend, wonach bis zum Beginn des
Ukrainekrieges der Zuwachs an Wohnungen den Haushalts-
zuwachs Uberwog, die letzten drei Jahre gebrochen wurde.

Auszug aus der Stellungnahme der Stadt Dresden

Tab. 3: Entwicklung der Zahl der Eii A und in Dresden 2018 bis 2024

Quel

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 le

Zahl der Einwohner in Dresden

] . 560.641 | 563.942 | 561.942 | 561.002 | 569.173 | 572.240 | 573.648 | 1
mit Hauptwohnsitz

Anderung der Zahl der Einwohner in

Dresden gegendber dem Vorjahr +3.543 +2.370 -1.069 -940 +8.171 +3.067 +1.408 | 1

zah des Haushalte1in Dresden 301.086 | 302.500 | 302.402 | 304.074 | 307.464 | 309.270 | 312.021 | 2

Anderung der Zahl der Haushalte in

Dresden gegeniber dem Vorjahr -331 ( +1.414 -98 +1.672 +3.390 +1.806 | +2.751 | 2

2ahl der Wohnungen in Dresden 300.237 | 302.857 | 305.138 | 307.083 | 309.330 | 310.568 | 312.545 | 3

Anderung der Zahl der Wohnungen in

Dresden gegentiber dem Vorjahr +1.476 +2.620 +2.281 +1.945 +2.247 +1.238 +1.977

Neubau von Wohnungen in Dresden 2060 | 2402 | 2904 | 1699| 2083| 173a| 16573

Anderung der Zahl der Wohnungen im
Vergleich zur Anderung der Zahl der +1.807 +1.206 +2.379 +273 -1.143 -568 <774 | 23
Haushalte in Dresden

1 Daten der Kommunalen Statistikstelle der LH Dresden nach Einwohnermelderegister
2 Daten der Kommunalen Statistikstelle der LH Dresden nach Haushaltsgenerierungsverfahren
3 Daten der Kommunalen Statistikstelle der LH Dresden nach Fortschreibung des Gebiude- und Wohnungsregisters

Die Daten zeigen wiederum eine deutliche Abweichung
zu den Ergebnissen der von den statistischen Amtern der
Lander und des Bundes verdffentlichten amtlichen Statistik,
auf denen auch die landesweite Indikatorik basiert.

Vergleich kommunale Statistik vs. amtliche Statistik

2022 2023 2024
Einwohner (Hauptwohnsitz)
kommunale Statistik 569.173 572.240 573.648
amtliche Statistik 559.986 563.019 564.904
Zahl der Wohnungen
kommunale Statistik 309.330 310.568 312.545
amtliche Statistik 321.098 322.899 324.743
(ohne Wohnungen in Wohnheimen) (315.183) (316.961) (318.807)
Neubau von Wohnungen
kommunale Statistik 2.083 1.734 1.657
amtliche Statistik 1.990 1.862 1.670

Es ist festzustellen, dass die kommunale Statistik mehr
Einwohner bei einem geringeren Wohnungsbestand ver-
zeichnet. Dieser Widerspruch ist nicht auflésbar, zeigt aber,

14 https://www.dresden.de/media/pdf/statistik/Statistik_1201_11_
E2012-1981-Melderegister.pdf, https://www.dresden.de/de/leben/
stadtportrait/statistik/publikationen/dresden-in-zahlen-quartal.
php, amtlich: https://www.statistik.sachsen.de/download/aktuelle-
zahlen/statistik-sachsen_al1_einwohner-zahlen-monat.xlsx

dass der Wohnungsmarkt nach den kommunalen Zahlen als
angespannter gelten muss.

Im Ergebnis kommen die kommunalen Daten zu der
Aussage, dass in den letzten drei Jahren der Zuwachs an
Wohnungen in Dresden geringer war als der Zuwachs an
Haushalten. Dieser Indikator gilt damit als erfllt. Das in der
Stellungnahme der Stadt Dresden ebenfalls vorgebrachte
Niveau der innerstadtischen Umzige und die Einordnung
zu langjahrigen Vergleichszahlen bietet kein Anzeichen ei-
ner Entspannung. Jedoch ist der bereits mehrfach erwahnte
Nachfrageschub durch die Zuwandererwellen und deren
nachlaufende Verteilung auf den Wohnungsmarkt — zuletzt
der Ukraineflichtlinge 2022/23 — ein plotzlicher externer
Einfluss, dessen Normalisierung noch keine Entspannung
bedeutet.

So ist der Umfang der innerstadtischen Umzlge von
8,4 % aller Einwohner im Jahr 2010 auf 7,1 % im Jahr 2022
zurlickgegangen. 2023 hat sich die Umzugsaktivitat auf
7,8 % etwas erholt, um dann nach den vorlaufigen Daten
2024 wieder auf 7,3 % zu fallen. Die unerwartete Erholung
2023 ist nach Kommunalangaben auf den Sondereffekt der
Verteilung von mehr als 7.000 geflichteten Ukrainern, die
2023 in von der Stadt bereitgestellte Gewahrleitungswoh-
nungen umzogen, nachdem sie 2022 in Sammelunterkiinf-
ten oder bei Gastfamilien untergekommen waren.

Die Fluktuationsquote 2024 in Dresden ist mit 7,3 % ge-
ringer als in der Stadt Leipzig, die fir 2024 7,9 % ausweist.

Die kommunale Argumentation behandelt die Stadt als
Einheit und geht nicht auf innerstadtische Differenzen ein.

Fazit/Gesamtbeurteilung der Staatsregierung nach den
Darlegungen der Stadt Dresden:

Der Indikator Leerstand liegt weiterhin im Grenzbereich,
hat sich jedoch seit dem Zensus leicht entspannt. Die ein-
deutige positive Entwicklung einer riicklaufigen Anspannung
wurde mit der Zuwanderungswelle nach Beginn des Ukrai-
nekrieges und der nachlaufenden Verteilung auf dem Woh-
nungsmarkt unterbrochen. Im dreijahrigen Betrachtungszeit-
raum sind daher wieder mehr Haushalte hinzugekommen als
Wohnungen — ein marktbelastendes Zeichen. Zudem zeigen
die Analyse des Bauliberhangs, dass die Fertigstellungszah-
len 2025 und 2026 nochmals deutlich zuriickgehen wird, da
sowohl die Baugenehmigungen insgesamt zuriickgehen und
zugleich der Anteil der nicht begonnenen MaRnahmen steigt.

Untergeordnet zu bewerten ist, dass die Stadt Dresden
mit den bis 2022 hdochsten Mieten im langfristigen funf- wie
auch im mittelfristigen dreijdhrigen Betrachtungszeitraum
eine unterdurchschnittliche Dynamik der Mietsteigerungen
aufweist und inzwischen von Leipzig vom Spitzenplatz bei
der Miethdhe verdrangt wurde. Das Mietniveau und die Miet-
belastung werden als relevanter eingestuft.

Die Einbeziehung der Bewertung der Stellungnahme
der Stadt und der zusatzlichen kommunalen Daten ergeben
ein indifferentes Bild beziiglich der kiinftigen Marktentwick-
lung und Versorgungsgefahrdung.

So sprechen die seit 2024 wieder zugenommenen Stei-
gerungsraten bei den Angebotsmieten und der nach einer
Schrumpfung bis 2023 im Jahr 2024 wieder gewachsene Ab-
stand zwischen Bestandsmieten der Baujahre bis 2009 und
deren Angebotsmieten ebenso fir eine wieder zunehmende
Anspannung am aktuellen Rand wie die Baufertigstellungen
neuer Wohnungen und die geringe Fluktuationsquote 2024.



Zwar zeigt die Bevolkerungsentwicklung der ersten
beiden Quartale 2025 — erstmals seit Jahrzehnten — einen
negativen Trend, allerdings ist unklar, ob dies eine Trendum-
kehr ist oder auf Sondereffekte zuriickzufihren ist. Mit Blick
auf die konkret erwartbaren Zuzige im Zusammenhang mit
den bereits begonnenen Ausbau- und Ansiedlungsprojekte
wie ESMC u. a. ist nicht von einer mittelfristigen Fortsetzung
des Trends auszugehen.

Im Sinne eine Gesamtbetrachtung wird fiir die Stadt
Dresden weiterhin ein angespannter Wohnungsmarkt fest-
gestellt.

VI.
Gesamtwertung

Aus den Gesamtbeurteilungen ergibt sich abschliefend
anhand der analysierten Indikatoren und Entwicklungen,
dass in den Stadten Leipzig und Dresden weiterhin von ei-
nem aktuell wie auch auf Sicht von zwei Jahren zukiinftig
angespannten Wohnungsmarkt und einer méglichen Gefahr-
dung der Versorgung der Bevolkerung mit angemessenem
Wohnraum ausgegangen wird. Die Mietpreisbegrenzungs-
Verordnung bestimmt daher die Stadte Leipzig und Dresden
als Gebietskulisse nach § 556d BGB.

B)
MaBnahmen zur Beseitigung des Wohnungsmangels

Das Problem der Wohnungsknappheit kann bei gleich-
bleibenden oder weiter steigenden Bevdlkerungszahlen
allein durch eine Zunahme an Wohnraum gel6st werden.
Mietpreisregulierungen tragen nicht zu Lésung der Woh-
nungsknappheit bei, sondern stellen nur die vorlberge-
hende Flankierung von entsprechenden MalRnahmen dar,
wie insbesondere der Neubauférderung im Sozialen Woh-
nungsbau.

Nachdem eine zunehmende Anspannung der Woh-
nungsmarkte in Dresden und Leipzig festgestellt wurde,
hat der Freistaat als erste Malnahme im Ende 2016 eine
Forderung zur Schaffung von mietpreis- und belegungsge-
bundenem Wohnraum eingefiihrt (Forderrichtlinie gebun-
dener Mietwohnraum — FRL gMW). Die Férderung wurde
im Jahr 2021 erstmals optimiert und die pro Jahr zur Be-
willigung zur Verfligung gestellten Fordermittel von bisher
40 Mio. Euro jahrlich auf 50 Mio. Euro jahrlich fir Dresden
und Leipzig erhoht. In den Jahren 2023 und 2024 wurde die
Forderung in Anpassung an die geanderten Rahmenbedin-
gungen weiter verbessert:

1. Fur das Programmjahr 2024 wurden die Mittel flr den
Neubau von Sozialwohnungen auf 63 Mio. Euro erhoht,
fur das Programmjahr 2025 sogar auf 65 Mio. Euro.

2. Die maximale Férderhéhe je Quadratmeter wurde von
urspriinglich 35 Prozent der Angebotsmiete fir ver-
gleichbare Wohnungen, aber maximal 3,50 Euro, Uber
Zwischenschritte auf nunmehr 45 Prozent der fir das
Jahr der Bezugsfertigkeit prognostizierten Angebots-
miete angehoben. Dies ist sachgerecht, da die bisherige
Forderung auf Angebotsmieten fir den Neubau von bis
zu 10,00 Euro/m? ausging, sich diese Basis in den Stad-
ten Dresden und Leipzig jedoch zwischenzeitlich deut-
lich erhoht hat; die Stadte prognostizieren mittlerweile
fur aktuelle Neubauprojekte eine Angebotsmiete fiir das
Jahr der Bezugsfertigkeit von 12,80 bzw. 13,20 Euro/m?2.
Die Erhéhung der Angebotsmieten und der Férderquote
bildet damit die gestiegenen Baukosten ab.

3. Neben dem Bau und der Modernisierung wird seit 2021
auch der Erwerb bereits bestehenden Wohnraums in-
nerhalb von zwei Jahren nach Fertigstellung erméglicht.
Dies ist eine sachlogische Erganzung fir Investorinnen
und Investoren, die nicht selbst Bauherrinnen und Bau-
herren sind, aber trotzdem in einen Neubau mit Sozial-
wohnungen investieren wollen.

4. Die Gebietskulisse wurde in der bisherigen Férderung
durch ein transparentes Indikatorensystem definiert. Da
die Gesamtsituation eine Férderung von Dresden und
Leipzig aus fachlicher Sicht fur sinnvoll und notwendig
erachten |asst, wird eine Foérderung in diesen beiden
Stadten konkret festgeschrieben. Fir weitere Stadte
bleibt die Férderung maoglich, wenn dort entsprechende
Indikatoren erfiillt sind. Das Verfahren ist deshalb inso-
fern erleichtert, als dass die Stadte Dresden und Leip-
zig die Erflllung der Indikatoren nicht mehr ausfihrlich
nachweisen mussen.

5. Die Dauer der Belegungsrechte kann von den Kommu-
nen selbst zwischen 15 und 20 je nach Einzelfall festge-
legt werden. Damit kdnnen die Kommunen eigenverant-
wortlich und situationsbezogen entscheiden.

6. Nachdem durch eine Neufassung der Sachsischen Ein-
kommensgrenzen-Verordnung ab 2024 die Vorausset-
zungen geschaffen waren, wurde mit der Neufassung
der FRL gMW ab 2024 ein zweiter Férderweg einge-
fuhrt, mit dem auch Wohnungen fur Haushalte gefordert
werden kénnen, deren Einkommen etwas oberhalb der
bisherigen Einkommensgrenze liegt; die Forderung ist
entsprechend geringer und die Férdermiete hoher als
beim bisherigen Forderweg.

Zur Entlastung der beiden GrofRstadte tragt auch die im
Jahr 2021 neu eingefuhrte Forderrichtlinie preisglinstiger
Mietwohnraum (FRL pMW) bei. Sie férdert Modernisierun-
gen des Mietwohnungsbestands zu Sozialwohnungen nicht
nur in, sondern auch auflerhalb der beiden GroRstadte und
tragt damit zur einer Verringerung des Umzuges von landli-
cheren Regionen nach Dresden und Leipzig bei, da durch
sie mehr attraktiver Wohnraum auf3erhalb der Ballungszen-
tren zur Verfiigung steht. Im Rahmen einer Uberarbeitung
und Neufassung dieser Forderrichtlinie im August 2025
wurde die Forderhéhe malvoll abgesenkt, so dass kiinftig
mit einem gegebenen Budget noch mehr Sozialwohnungen
nach einer geférderten Modernisierung entstehen kdnnen
als bisher.

Fir die Fortfihrung der o. g. Programme der sozialen
Wohnraumférderung wurde im beschlossenen Doppelhaus-
halt des Freistaates Sachsen fiir das Jahr 2026 ein weiterer
Mittelaufwuchs vorgesehen. Auch fir die Folgejahre werden
weitere Mittelaufwlichse angestrebt.

Erganzend zur Richtlinienanderung der Forderrichtlinien
2021 wurden im Jahr 2021 in der Sachsischen Einkommens-
grenzen-Verordnung auch die relevanten Einkommensgren-
zen fur Wohnberechtigungsscheine angehoben, womit mehr
Birgerinnen und Birger in Dresden und Leipzig eine Sozi-
alwohnung beziehen konnten. Eine erneute Anhebung der
Einkommensgrenzen ist fur das Jahr 2026 geplant.

Die Versorgung mit Wohnraum erfolgt auch in den bei-
den GroRstadten zu einem Teil Uber selbstgenutztes Wohn-
eigentum. Daher wurde auch die Eigentumsférderung fir
Familien verstarkt, in dem die bisherige Férderung durch
zusatzlich Module erganzt wurde. Familien mit geringen
Einkommen und Familien mit einem behinderten Familien-
mitglied erhalten eine deutlich erhohte Darlehensforderung
zur Schaffung eines Eigenheimes. 2024 wurden die zur Ver-
fugung gestellten Mittel nachfragegerecht auf 135 Mio. Euro
erhoht. Aktuell wird in die Richtlinie eine starkere Férderung



von Baugemeinschaften eingefligt. Diese stellt einen zwar
zahlenmalig kleinen aber hilfreichen Baustein fur die Ver-
sorgung mit giinstigem Wohnraum in den beiden Grof3stad-
ten dar.

C)
Erfullungsaufwand

a) Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Im Entwurf des Mietrechtsnovellierungsgesetzes (Bun-
destagsdrucksache 18/3121) von 2014 (neuere Zahlen sind
nicht bekannt) hat die Bundesregierung umfangreiche Uber-
legungen zum Erflillungsaufwand angestellt. Insbesondere
zur Mietpreisregulierung werden transparent Berechnungs-
grundlagen dargestellt. Fur eine bundesweite Geltung wird
eine Reihe von Annahmen getroffen. Diese Annahmen ge-
hen entsprechend der Angaben der Bundesregierung und
der Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates
unter anderem davon aus, dass die entgangenen Mietein-
nahmen. Erfillungsaufwand fur die Wirtschaft darstellen und
dass bundesweit etwa 20 Prozent der Mietwohnungen in den
auszuweisenden Gebieten liegen.

Auf Seiten der Mieter wurde damals eine jahrliche Er-
sparnis von 284,14 Mio. Euro geschatzt. Der den Berechnun-
gen zugrunde liegende Gesetzentwurf der Bundesregierung
stammt jedoch bereits aus dem Jahr 2014. Inzwischen wurde
auf Bundesebene die Berechnungsmethodik fiir den Erfl-
lungsaufwand dergestalt geandert, dass wie auch in Sach-
sen, endende Periodizitdten als einmaliger Erflillungsauf-
wand ausgewiesen werden. Vorliegend soll die Begrenzung
der zulassigen Miethéhe bei Mietbeginn bis zum 30. Juni
2027 gultig sein, weshalb es sich um einen einmaligen Er-
fullungsaufwand handelt. Da von den in der Bundesrepublik
vorhandenen Mietwohnungen ca. 6,35 Prozent im Freistaat
Sachsen liegen, erscheint die Annahme gerechtfertigt, dass
auch der Anteil der durch die vorliegende Verordnung be-
troffenen Wohnungen 6,35 Prozent der den bundesweiten
Berechnungen zugrunde gelegten Anzahl entspricht. Ausge-
hend hiervon fiihrt der Gesetzentwurf bei Blrgerinnen und
Blrgern zu einer Ersparnis durch die Dampfung des Miet-
preisanstiegs im Zeitraum vom 1. Januar 2026 bis 30. Juni
2027 in Hohe von einmalig -27,06 Mio. Euro (6,35 Prozent
von 284,14 Mio. Euro x 1,5 Jahre).

b) Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Soweit Erfullungsaufwand die Gruppe der Vermieter
betrifft, sind hiervon sowohl Privatvermieter als auch ge-

werbliche Vermieter und die Verwaltung (Vermietung als
fiskalische Tatigkeit) betroffen. Datengrundlagen flr eine
belastbare Abgrenzung dieser Vermietergruppen sind
nicht vorhanden. Im Folgenden wird der vermieterseitige
Erflllungsaufwand einheitlich nur als Aufwand fir die Wirt-
schaft dargestellt. Fir die Gruppe der Vermieter entsteht
ausweislich der oben genannten Bundestagsdrucksache
ein geschatzter jahrlicher Erfullungsaufwand in Héhe von
309,37 Mio. Euro aus den MaRnahmen zur Dampfung des
Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten. Hiervon
entfallen 284,14 Mio. Euro darauf, dass der Mietanstieg in
den von der Neuregelung betroffenen Gebieten auf die orts-
Ubliche Vergleichsmiete zuzliglich 10 Prozent begrenzt ist.
In H6he von weiteren 25,23 Mio. Euro beruht er auf dem ge-
schatzten Mehraufwand fur die Feststellung der zulassigen
Miete. Damit entsteht bei den Vermietern im Freistaat Sach-
sen ein einmaliger Sachaufwand in Hohe von 27,06 Mio.
Euro (6,35 Prozent von 284,14 Mio. Euro x 1,5 Jahre) wegen
der Begrenzung des Mietanstieges und ein einmaliger Per-
sonalaufwand in Hoéhe von 2,40 Mio. Euro (6,35 Prozent von
25,23 Mio. Euro x 1,5 Jahre) im Hinblick auf den Aufwand zur
Feststellung der zulassigen Miete.

c) Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung
Soweit der Freistaat Sachsen und die Kommunen als

Vermieter oder Mieter auftreten ergeben sich nicht quantifi-
zierte Auswirkungen auf den Erfiillungsaufwand.

D.
Besonderer Teil
Zu § 1 — Gebietsbestimmung
Auf Grund der in der Begriindung dargestellten Analyse
werden die gesamte Stadt Dresden und die gesamte Stadt
Leipzig zu Gebieten bestimmt, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Zu § 2 — AuBerkrafttreten

Die Vorschrift regelt das Aulerkrafttreten der Verord-
nung mit dem Ablauf des 30. Juni 2027.

Zu § 3 — Inkrafttreten

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten der Verordnung
zum 1. Januar 2026.



