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Wer kann sich welche Miete leisten? —
Bezahlbarkeit des Wohnens in Sachsen -
VSWG prasentiert aktuelle Ergebnisse

Wer kann sich welche Miete leisten? Die Frage wird hdufig gestellt. Die Antwort ist wesentlich
schwieriger, da sich die Frage nicht pauschal beantworten ldsst. Sie hdngt von vielen Faktoren wie
dem Einkommen, der im Haushalt lebenden Personen, der Wohnungsgrofie oder den Neben- und
Betriebskosten ab. Vor diesem Hintergrund hat sich der Verband Séchsischer Wohnungsgenossen-
schaften e. V. (VSWQG) bereits 2016 mit der Frage beschiftigt, wie man die Bezahlbarkeit des Woh-
nens messen kann. Das Ergebnis war eine fallgruppenbezogene Betrachtung, die fiir zahlreiche Per-
sonengruppen die individuelle maximal finanzierbare Miete berechnet. Diese Untersuchung wurde
jetzt aktualisiert und mit zwolf weiteren neuen Fallgruppen erweitert. Der Fokus der Neuauflage liegt
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und die Untersuchung
Wohn(T)raume 2.0 6ffnet sich
als PDF.
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»Welche Stilbliiten das Thema Bezahlbarkeit und Wohnen treibt, lasst sich aktuell an zahlreichen Beispielen
feststellen: Unter dem Begriff Mietpreisbremse wird versucht, mit einem Placebo die Miethéhen zu beein-
flussen, unter dem Titel Milieuschutz wird faktisch in Teilen der Stadt jegliche Modernisierung von Woh-
nungen verhindert und in der Bundeshauptstadt werden Hausbesetzung und Enteignung von extremen
Lagern, ja sogar von Teilen der Regierung legitimiert®, so Dr. Axel Viehweger, Vorstand des VSWG. ,,Um die
Diskussion zumindest ein wenig auf den Boden der Tatsachen und zuriick zur Ehrlichkeit zu holen, dient
die Neuauflage der Untersuchung zur Bezahlbarkeit des Wohnens mit der Broschiire ,Wohn(T)rdume 2.0°
in Sachsen,” erginzt der VSWG-Vorstand.
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Vorgehensweise

Der VSWG hat unterschiedliche Personengruppen - Rentner alleinstehend, Rentner Paar, Alleinstehend
ohne Kind, Paar ohne Kind, Alleinstehend mit einem Kind, mit zwei Kindern bzw. mehreren Kindern,
Paar mit einem Kind, mit zwei Kindern bzw. mit mehreren Kindern, Student, Auszubildende - anhand
ihrer typischen Einkommenssituation untersucht. Um eine moglichst breite Aussagekraft zu gewéhrleisten,
wurden die Einkommen in die drei Kategorien ,,hohes®, ,,mittleres“ und ,,niedriges“ Einkommen eingeteilt.
Dabei wurde zwischen Vollzeit und Teilzeit (50 Prozent vom Brutto) unterschieden. Der Schwerpunkt lag
bei den niedrigen und mittleren Einkommensgruppen, da sich in der Regel bei hohen Einkommensgruppen
keine Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung ergeben und diese oft auch in der Lage sind, Wohn-
eigentum zu griinden. Im Vergleich zur ersten Auflage wurde die Berechnung um Sparleistungen fiir die
Altersvorsorge erginzt. Gleichzeitig erfolgte eine Uberpriifung, ob mit den nach den Wohnkosten verblei-
benden Haushaltsmitteln der Lebensunterhalt noch bestritten werden kann.

»Ausgehend von den unzéhligen Konstellationen von Einkommenshohe, Beschiftigungsumfang und Kin-
derzahl wurden insgesamt 30 reprasentative Fallgruppen ausgewéhlt. Dabei wurde in den Fallgruppen mit
niedrigem Nettoeinkommen und somit einem hohen Risiko hinsichtlich der Bezahlbarkeit des Wohnens
eine stirkere Differenzierung vorgenommen®, erlduterte Sven Winkler, Referent Betriebswirtschaft des
VSWG. Die Basis der Berechnungen bilden die sogenannten Wohnkosten. Darunter versteht der VSWG die
Kosten fiir die Wohnung (Kaltmiete) einschliefllich der Betriebs- und Nebenkosten. Um die tatsachlichen
Wohnkosten zu beurteilen, miissen auch die Stromkosten mit einbezogen werden, da die Mieter und Mie-
terinnen ein Gesamtbudget fiir das Wohnen haben. Jede Erhchung der Stromkosten fithrt somit indirekt
zu einer Senkung der monatlich maximal finanzierbaren Wohnungsmiete. Zur Beurteilung der maximal
finanzierbaren Mieten in Sachsen wurde mit einer maximalen Wohnkostenbelastung in Héhe von 35 Pro-
zent vom Nettohaushaltseinkommen gerechnet.

Ergebnisse

Ausgehend vom verfiigbaren Haushaltsnettoeinkommen betragen die maximal finanzierbaren Kaltmieten
zwischen 3,88 EUR (Rentner alleinstehend) und 14,18 EUR (Paar ohne Kind, zwei Vollzeiteinkommen) je
Quadratmeter Wohnfliache. Die ermittelten Werte konnen aber erst dann sinnvoll bewertet werden, wenn
sie in Relation gestellt werden. Werden die Fallgruppen mit den durchschnittlichen Nettokaltmieten im
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Bestand der sidchsischen Wohnungsgenossenschaften (4,82 EUR/qm), einer kalkulatorischen Miete im Be-
stand, die ein Investor fiir die gleiche Wohnung verlangen wiirde (6,77 EUR/qm) bzw. der kalkulatorischen
Neubaumiete (10,48 EUR/qm) verglichen, lassen sich die 30 Fallgruppen in die vier Kategorien ,,Die Ar-
mutsgefahrdeten®, ,,Versteckte Verlierer®, ,Die Goldene Mitte” und ,,Loftbewohner® einteilen.

~Armutsgefahrdete”

Die Gruppe der ,Armutsgefahrdeten® ist bereits heute durch Versorgungsschwierigkeiten gekennzeich-
net, da ihre maximal finanzierbare Nettokaltmiete zwischen 3,88 und 4,82 EUR/qm und damit zum Teil
deutlich unterhalb der vergleichsweise giinstigen durchschnittlichen Bestandsmiete der séchsischen Woh-
nungsgenossenschaften liegt. Zur Kategorie zédhlen vor allem alleinstehende Rentner (Fallgruppe 1), Allein-
stehende mit und ohne Kindern mit niedrigem Einkommen in Teilzeit (Fallgruppen 6, 11 und 13) sowie
Familien mit zwei, drei oder vier Kindern, sofern sie niedrige Einkommen beziehen und ein Elternteil zur
Kinderbetreuung zu Hause bleibt (Fallgruppen 22 und 25). Auszubildende und Studenten sind im Vergleich
zur ersten Analyse zu den ,,Versteckten Verlierern® aufgestiegen, liegen aber mit 4,90 EUR und 4,93 EUR pro
Quadratmeter nur knapp oberhalb der Trennlinie.

Insgesamt kann der Anteil der ,Armutsgefahrdeten® in Sachsen auf ca. 20 Prozent geschétzt werden.
Folglich hat jeder fiinfte Haushalt in Sachsen Schwierigkeiten, aufgrund seines Einkommens eine Wohnung
anzumieten bzw. ist aufgrund seines Einkommens auf bestimmte Vermieter, Regionen und Quartiere redu-
ziert. Neben dem aktuellen Anteil gilt es, die demografische Entwicklung zu betrachten. Fiir zu Zweit leben-
de Rentnerhaushalte ergibt sich im Freistaat Sachsen ein Anteil von derzeit rund 20 Prozent aller Haushalte.
Mit voranschreitendem Alter der Haushaltsmitglieder, der Ndaherung an die statistische Lebenserwartung
und einem generell steigenden Anteil an Rentnern im Freistaat Sachsen ist davon auszugehen, dass durch
Wegfall eines Partners die Zahl der alleinlebenden Rentner in Zukunft deutlich zunehmen wird. Somit wird
sich auch die Gruppe der ,,Armutsgefdhrdeten” tendenziell weiter erhéhen.
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Versteckte Verlierer”

Die zweite Gruppe bilden die sogenannten ,Versteckten Verlierer®. Sie sind ausgehend vom Durchschnitts-
niveau in Sachsen derzeit in der Lage, Wohnraum anzumieten, jedoch ausschlieflich im Bestand mit ma-
ximal finanzierbaren Kaltmieten zwischen 4,82 und 6,77 EUR/qm. Somit ist eine Versorgung gesichert,
beschrankt sich jedoch auf bestimmte Vermietergruppen (z. B. Wohnungsgenossenschaften). In diese Ka-
tegorie fallen alleinstehende Menschen mit Vollzeitbeschiftigung zu Mindestlohn (Fallgruppe 3) sowie
Alleinstehende mit einem mittleren Teilzeiteinkommen (Fallgruppe 7). Weiterhin reihen sich Alleinerzie-
hende mit einem Kind bei niedrigem Vollzeiteinkommen (Fallgruppe 9) sowie Zweikindfamilien mittleren
Einkommens, sofern ein Partner fiir die Kinderbetreuung zu Hause bleibt (Fallgruppe 23) ein. Abschlie-
flend konnen unter den ,Versteckten Verlierern auch Studierende (Fallgruppe 29) und Auszubildende
(Fallgruppe 30) subsummiert werden.

Fiir die genannten Personengruppen gilt, dass die zukiinftige Versorgungsqualitdt am Wohnungsmarkt
stark von der Entwicklung der Einkommen getrieben wird. Die Sensitivitit zur Wohnraumversorgung ist
hier besonders grof3. Gleichwohl bieten die Einkommenssituation und der Ausblick beziiglich der eigenen
finanziellen Leistungsfahigkeit das Risiko eines Abwanderns in einkommensstirkere Regionen. Die Chan-
ce der Regionen mit besonders vielen Personen dieser Personengruppe besteht vor allem darin, die Arbeits-
marktinfrastruktur in der Region zu stiarken.

.Die Goldene Mitte"

Die dritte Gruppe ist die ,Goldene Mitte®. Diese Personengruppe hat weder heute noch morgen ernsthafte
Versorgungsschwierigkeiten zu erwarten, da ihre maximal finanzierbare Nettokaltmiete jenseits der kalku-
latorischen Bestandsmiete liegt und sie somit unabhiangig von der Vermietergruppe Wohnraum anmieten
konnen. Lediglich der Zugang zu Neubauwohnungen bleibt ihnen aufgrund des Einkommens tendenziell
verwehrt. Gemif3 der ermittelten Daten liegen die relevanten Fallgruppen bei einer maximalen Kaltmiete
zwischen 6,77 EUR/qm (kalkulatorische Bestandsmiete) und 10,48 EUR/qm (kalkulatorische Neubaumie-
te). In diese Kategorie fallen zunichst in Gemeinschaft lebende Rentner (Fallgruppe 2). Auch Singlehaushal-
te mit niedrigem Vollzeiteinkommen (Fallgruppe 4) sowie Alleinerziehende mit einem Kind bei mittlerem
Vollzeiteinkommen (Fallgruppe 10) zéhlen in diese Gruppe. Ferner zdhlen bei verschiedenen Einkommens-
verhiltnissen verschiedene Familienfallgruppen mit ein bis vier Kindern dazu (Fallgruppen 14, 18, 20, 24,
26 und 27). Dieser Personenkreis kann hinsichtlich seines Versorgungspotenzials am Wohnungsmarkt als
stabil angesehen werden.
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.Loftbewohner”

Die letzte Gruppe bilden die ,,Loftbewohner. Dieser Gruppe stehen tendenziell alle Wege offen. Versor-
gungsengpasse sind weder heute noch morgen zu erwarten. Dariiber hinaus sind sie trotz der héheren Neu-
baumiete in der Lage, eine neu gebaute Wohnung zu beziehen. Thre maximal finanzierbaren Kaltmieten
liegen oberhalb der kalkulatorischen Miete fiir den Neubau in Héhe von 10,48 EUR/qm. Hierunter kénnen
zunichst die klassischen DINKs (,,Double income, no kids®), also Doppelverdiener ohne Kinder, sogar bei
nur niedrigem Doppeleinkommen subsummiert werden (Fallgruppe 8). Weiterhin fallen Singlehaushalte
mit mindestens mittlerem Vollzeiteinkommen (Fallgruppe 5) sowie Familien mit iiberwiegend doppeltem
Einkommen oder zumindest einem vollen und einem halben mittleren Gehalt (Fallgruppen 15, 17, 19, 21)
in die Gruppe der Loftbewohner.

Nachdenklich stimmt hier vor allem die Tatsache, dass die hohe finanzielle Leistungsfahigkeit oft mit
Kinderlosigkeit oder zumindest wenig Kindern bei gleichzeitig hohem Arbeitseinsatz beider Elternteile ver-
bunden ist.

»Unsere Erfahrungen in den letzten Jahren haben gezeigt, dass fiir einen Grofiteil der Bevolkerung eine
Nettokaltmiete von 6,50 EUR pro Quadratmeter die absolute Obergrenze darstellt. Die Untersuchungen
zeigen, dass diese Obergrenze fiir grole Bevolkerungsanteile wie zu zweit lebende Rentner, Singlehaushalte
mit Vollzeiteinkommen (auch mit Kind) sowie Familien, sofern die Einkommenssituation einigermaflen
angemessen ist, gerade noch darstellbar ist. Somit haben die Ergebnisse die Praxiserfahrungen erneut besta-
tigt. Ferner wird jedoch auch deutlich, dass der Wert fiir zahlreiche Fallgruppen nicht erreichbar ist. Auch
ist zu beachten, dass es regional starke Unterschiede gibt und die vertretbaren Mieten im landlichen Raum
zum Teil noch deutlich darunter liegen konnen. Hier bedarf es staatlichen Handelns, sofern die Moderni-
sierung des Wohnungsbestands zur Barrierefreiheit oder fiir Familien vorangetrieben werden soll. Auch
energetische Sanierungen sind letztlich vom erzielbaren Mietniveau abhiangig®, betont Dr. Viehweger.

Fiir die vor uns liegenden Herausforderungen und Investitionsbedarfe, vor allem zur barrierearmen
Umgestaltung der Bestdnde sowie zur weiteren energetischen Ertiichtigung, stellt dieses Mietniveau die
Wohnungsunternehmen vor grofie Herausforderungen. Werden beispiels-weise Wohnungen komplex bar-
rierearm modernisiert, ist mit Kosten zwischen 20.000 und 50.000 EUR zu rechnen. Setzt man den Wert
eher im unteren Bereich bei 25.000 EUR an und iibertrégt die Kosten auf eine 60-Quadratmeter-Wohnung,
ergibt sich eine Mieterh6hung nach § 559 BGB i. H. v. etwa 2,78 EUR/qm. Ausgehend vom durchschnittli-
chen Mietniveau i. H. v. 4,82 EUR/qm Kkalt ergébe sich eine Miete von 7,59 EUR, die deutlich oberhalb der
Grenze von 6,50 EUR liegt. Folglich bedarf es vor allem staatlicher Fordermdglichkeiten, um die Differenz
von 1,00 EUR bis 1,50 EUR/qm abzufedern®, erkldrt Sven Winkler, Referent Betriebswirtschaft beim VSWG.

Strategische Handlungsempfehlungen

In der Wohnung kumuliert vieles. Die Wohnung soll das Klima retten, Gesundheitsstandort sein und sozi-
ale Mieten gewéhrleisten. Somit steht die Wohnungswirtschaft zwischen den Forderungen von Politik und
Gesellschaft auf der einen und der Leistungsfahigkeit der Mieterinnen und Mieter auf der anderen Seite.
Dies hat dazu gefiihrt, dass die Kosten in den letzten Jahren zum Teil deutlich starker gestiegen sind als die
Mieten. Die Entwicklung erfolgte also oft zu Lasten der Wohnungswirtschaft. Dieser Zustand ist auf Dauer
im Hinblick auf einen nachhaltigen Wohnungsmarkt nicht tragbar.

»Wir fordern eine ehrliche und gerechte Diskussion {iber die Kosten des Wohnens. Dabei geht es darum,
einen gemeinsamen Weg zu beschreiten, die Ziele aller Beteiligten miteinander zu verbinden und einen
Kompromiss der Maximalforderungen zu finden. Insbesondere bei zukiinftigen politischen Entscheidun-
gen zu Anforderungen im Bau, Klimaschutz oder Mobilitit bedarf es vorher einer qualifizierten Folgenab-
schdtzung hinsichtlich der Wohnkosten®, fordert der VSWG-Vorstand.

Familien und Alleinerziehende im Brennpunkt
Eine klare, wenngleich sehr traurige Botschaft der Untersuchung war die Tendenz, dass Familien mit Kin-

dern gegeniiber ihren Vergleichsgruppen ohne Kinder deutlich benachteiligt sind. Noch deutlicher tritt
dieser Effekt bei Alleinerziehenden auf. Gerade Alleinerziehende, die aufgrund der Betreuung ihrer Kinder
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oft auch nicht in vollem Umfang erwerbstitig sind, fallen unter die Gruppe der ,,Armutsgefihrdeten®. Auch
der regelmiafig veroffentlichte Armutsbericht deutet immer wieder auf eine Korrelation zwischen alleiner-
ziehenden Eltern und einem Armutsrisiko fiir Eltern und Kind hin.

Neben sozialen Aspekten bedarf es vor allem einer finanziellen Forderung von Alleinerziehenden und
Familien, insbesondere mit mehreren Kindern. Dazu kénnte z. B. ein stidrkerer Anstieg des Kindergeldes
mit zunehmender Kinderzahl oder eine Erhéhung des Wohngeldes bei Kinderhaushalten beitragen. Mit
der Ausweitung der Eigentumsforderung - insbesondere im ldndlichen Raum - beabsichtigt der Freistaat
derzeit, Familien gezielt in Wohneigentum zu bringen. Angesichts der bundesweit niedrigsten Wohneigen-
tumsquote scheint dieses Ziel gerechtfertigt. Jedoch kommt diese Férderung nur jenen Familien zugute,
die tiber eine ausreichende Bonitit verfiigen; dies ist bei einer hohen Kinderzahl und zum Teil niedrigem
Einkommen oft nicht gegeben.

Fazit

»Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass Sachsen kein Mietenproblem hat, sondern ein Einkommenspro-
blem. Der zentrale Schliissel zur Verbesserung der Situation ist daher die Verbesserung der Einkommens-
situation. Letztlich ist jeder Wohnungsmarkt so gut wie die zugrundeliegende Wirtschaft. Eine langfristig
angelegte Wirtschaftspolitik kann dazu beitragen, Regionen auflerhalb der Ballungszentren zu stirken und
dem Schwarmverhalten in die Ballungszentren entgegenzuwirken. Somit konnten Abrissférderungen auf
der einen und Neubauférderung auf der anderen Seite zum Teil reduziert werden, resiimiert Dr. Axel Vieh-
weger. Die Ergebnisse haben gezeigt, dass neben einem Personenkreis, der bereits heute zum Teil erhebliche
Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt besitzt, auch Personengruppen an der Schwelle stehen, die zu-
kiinftig von Versorgungsengpéssen gekennzeichnet sein werden. Diesen Entwicklungen gilt es vorzubeu-
gen. Die Wohnungswirtschaft steht dabei nach Rat und Tat zur Verfiigung, kann die Herausforderungen des
Freistaates jedoch nicht allein schultern.

Vivian Jakob

Die 211 im Verband Séchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG) organisierten Wohnungsgenos-
senschaften sind ein bedeutender Faktor im séchsischen Wohnungsmarkt. Sie bewirtschaften mit insgesamt
ca. 287.000 Wohneinheiten 19,2 Prozent des gesamten Mietwohnungsbestandes im Freistaat Sachsen und
bieten damit rund einer halben Million Menschen ein zukunftssicheres Zuhause. Als Unternehmen erwirt-
schaften sie mit den jahrlichen Umsatzerlosen in Hohe von rund 1,2 Milliarden Euro einen Anteil von ca. 1
Prozent am sichsischen Bruttoinlandsprodukt und sind fiir rund 2.400 Mitarbeiter sowie 80 Auszubildende
und Studenten ein verlasslicher Arbeitgeber und sichern gleichzeitig Auftrige sowie Arbeitspldtze in vielen
weiteren Branchen, die die Wohnungswirtschaft flankieren. Der VSWG hat seinen Sitz im Verbandshaus in
Dresden und ist gesetzlicher Priifungsverband sowie Fach- und Interessenverband fiir die im Bundesland
Sachsen ansissigen Wohnungsgenossenschaften. Zu seinen Aufgaben zéhlen unter anderem Information,
Beratung sowie Aus- und Weiterbildung der Mitglieder. Zudem tibernimmt der Verband die gemeinschaft-
liche Interessenvertretung der Mitglieder in der Offentlichkeit.

Marz 2019 Ausgabe 126 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Seite 34


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de
http://stolpundfriends.de

