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1 Einleitung

Die mitunter hitzig gefuhrte 6ffentliche Debatte Uber steigende Mieten in der Bundesrepublik
und vor allem in den Grof3stadten braucht eine solide Datengrundlage. Ohne fundierte Daten,
die den aktuellen Stand der Dinge wiedergeben, lauft eine Gesellschaft schnell Gefahr, sich in
rein populistischen Argumentationsketten zu verstricken, die nur zur Verhartung der Fronten
beitragen und das eigentliche Problem und damit auch dessen Ldsung lGberschatten. Die De-
batte um die Mietpreisentwicklung ist haufig von einer selektiven Datenauswahl gepragt. Es
wird weder ein differenziertes Bild der Lage gezeichnet noch mit geeigneten VergleichsgréfRen
zum besseren Verstandnis der vorliegenden Daten gearbeitet. So wird der Trend auf dem Ar-
beitsmarkt oft vollig auflen vorgelassen. Zuletzt erlebte Deutschland jedoch einen Arbeits-
marktboom, der zu steigenden Lohnen und sinkender Arbeitslosigkeit fihrte. In der Debatte
um Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt muss daher der Arbeitsmarkt unbedingt bertck-

sichtigt werden.

Um belastbare Zahlen zu erhalten hat Haus & Grund Deutschland Daten zur Entwicklung der Brutto-
[6hne und der Bestands- sowie der Neuvertragsmieten ausgewertet. Grundlage dieser Idee ist ein IW-
Kurzbericht aus dem Jahr 2020.1 Da die meisten Mieterhaushalte in der Regel Giber kein erhebliches
Vermogen verfugen, bilden Lohne die Grundlage zur Finanzierung des Lebensunterhalts und somit
auch der Mieten. Aus diesem Grund hat das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) in den 401 deut-
schen Kreisen und kreisfreien Stadten die Anderung der Bruttoldhne und Nettokaltmieten von 2014
bis 2018 verglichen. Haus & Grund Deutschland nutzt fiir alle Kreise die durchschnittlichen Bruttoar-
beitsentgelte von sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten der Bundesagentur fir Arbeit, sowie die
(hedonischen) Nettokaltmieten von F+B (2021). Die vorliegende Studie differenziert nun zwischen
Neuvertrags- und Bestandsmieten in einem Betrachtungszeitraum von fiinf Jahren (2015 bis 2020).
Um zu bestimmen, ob das Wohnen zur Miete fir einen durchschnittlichen, sozialversicherungspflichti-
gen Vollzeitbeschéftigten in den letzten funf Jahren teurer oder giinstiger wurde, muss die Differenz
des prozentualen Zuwachses der Lohne und der Mieten berechnet werden. Ein positiver Wert spiegelt

starker steigende L6hne und ein negativer Wert stéarker steigende Mieten wider.

2 Die Daten

Sucht man aussagekraftige Zahlen zur Entwicklung der Lohne und der Mieten ist es zunéchst sinnvoll,
Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis) zu vergleichen. Hierbei bietet sich eine Gegenuber-
stellung des Nominallohnindexes und des Indexes der Nettokaltmieten an. Den Nominallohnindex be-
rechnet Destatis als Laspeyres-Kettenindex, was bedeutet, dass die Arbeitnehmerstruktur aus dem
jeweiligen Vorjahr bei der Indexberechnung ilbernommen wird. Hier bleibt die Anzahl der Arbeitneh-
mer nach Bundesléandern, Wirtschaftszweigen, Leistungsgruppen und Geschlecht fur alle Berichts-

guartale gleich. Somit variieren nur die Verdienste. Der Laspeyres-Kettenindex zeigt, wie sich die

! Siehe Voigtlander, M. & Sagner, P. (2020).
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durchschnittlichen Bruttoverdienste der Arbeithehmer verandert hatten, wenn im jeweiligen Vergleichs-
zeitraum die gleiche Struktur der Arbeitnehmerschaft bestanden hatte wie im Vorjahr.? Der Index der
Nettokaltmieten wird im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik erhoben. Er ist Teil des Warenkorbes
der zur Bestimmung der Inflation dient. Vergleicht man die Entwicklung beider Indizes seit 2015 fallt
auf, dass der Nominallohnindex deutlich tGiber dem Index der Nettokaltmiete liegt (siehe Abbildung 1).
Eine Auswertung auf Kreisebene ist aufgrund der gegebenen Datenlage mit Zahlen des Statistischen

Bundesamtes allerdings nicht méglich.

Abbildung 1 — Entwicklung der Mieten und Léhne, 2015-2022, Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Die Grafik zeigt zwar, dass die L6hne deutschlandweit starker steigen als die Mieten, dies tragt aller-
dings wenig zur Losung des Diskurses bei, da in aller Regel vornehmlich in Grof3stadten von Mieten-
explosionen die Rede ist. Steigen die Mieten im Verhaltnis zu den Léhnen in den Stadten Uberpropor-
tional an, wahrend die Entwicklung in landlichen Regionen deutlich unter dem durchschnittlichen An-
stieg des Lohnniveaus liegt, gleicht das eine Extrem das andere bei einem bundesweiten Vergleich
mitunter aus. Um kleinteilige und belastbare Zahlen zu erhalten, nutzt Haus & Grund Deutschland da-
her Daten der Bundesagentur fiir Arbeit sowie des Forschungsinstituts F+B. Die Bundesagentur fir
Arbeit veroffentlicht jahrlich Tabellen zu den sozialversicherungspflichtigen Bruttoarbeitsentgelten.
Diese enthalten Informationen tber Bestand, Medianentgelt, Arbeitsort, Entgelt, Sozialversicherungs-
pflichtige Beschaftigung, Alter, Anforderungsniveau, Arbeitszeit, Beruf, Berufsabschluss, Wirtschafts-
zweige, Auszubildende und Betriebe. Fur die Untersuchung wird im Folgenden der Median der Brutto-
I6hne am Wohnort verwendet.® Fir die Mietpreisentwicklung werden durchschnittliche (hedonische)
Nettokaltmieten von F+B genutzt. Hier liegen Zahlen sowohl fiir Bestands-, als auch fir Neuvertrags-

mieten vor. Die Daten tiber Medianldhne sozialversicherungspflichtiger Beschaftigter sowie zu den

2 Siehe Destatis (2021) Verdienste und Arbeitskosten.
3 Siehe https://statistik.arbeitsagentur.de/SiteGlobals/Forms/Suche/Einzelheftsuche _Formular.html;jsessio-
nid=EF832CDAC6E7F6020A8D6E983C7DA0997nn=21424&topic_f=beschaeftigung-entgelt-entgelt.
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Nettokaltmieten konnten bis auf Kreisebene ausgewertet werden. Dies ermdglicht einen umfangrei-

chen Vergleich der Zahlen.

3 Vorgehensweise

Um eine Aussage darlber zu treffen, in welchen Regionen Deutschlands das Wohnen zur Miete im
Verhaltnis teurer, glinstiger oder konstant geblieben ist wurden, wie in der Einleitung kurz angeschnit-
ten, die Lohn- und Mietentwicklungen der letzten fiinf Jahre berechnet. Fir die Bestimmung des pro-
zentualen Zuwachses wurde folgende Formel verwendet:

(Xe — X¢—s)

Xt—5

x 100

Hier entspricht x dem Wert des Untersuchungsgegenstands, also den Mieten oder den Léhnen und t
ist eine Variable fur die Zeit. In diesem Fall spiegelt t das Jahr 2020 und t-5 das Jahr 2015 wider. Zieht
man vom prozentualen Wachstum der Bruttoléhne das prozentuale Wachstum der Nettokaltmieten ab,
so bedeutet ein positives Ergebnis schneller steigende Lohne. Anders ausgedriickt musste ein sozial-
versicherungspflichtiger Vollzeitbeschaftigter im Jahr 2020 einen geringeren Anteil seines Lohnes fir
ein gleichbleibende Wohnung ausgeben als noch vor fiinf Jahren. Ein negatives Ergebnis deutet wie-
derum darauf hin, dass das Wohnen zur Miete im Verhaltnis teurer wurde. Bei der Betrachtung der
Neuvertragsmieten wird in diesem Modell ein Umzug in den jeweiligen Kreis im Betrachtungsjahr un-

terstellt, wahrend Bestandsmieten die Entwicklung fur langjahrige Mieter widerspiegeln.

4 Auswertung

4.1 Bundesebene

Die bundesweite Entwicklung der Daten zeichnet ein &hnliches Bild wie die Zahlen von Destatis (vgl.
Abbildung 2). In Deutschland stiegen die Medianlohne sozialversicherungspflichtiger Vollzeitbeschéf-
tigter von 2015 bis 2020 um 11,3 Prozent auf 3.435 EUR. Im selben Zeitraum stiegen die Bestands-
mieten um 6,0 Prozent auf 7,23 EUR/m2 und die Neuvertragsmieten um 6,6 Prozent auf 7,94 EUR/mz,
Daraus ergibt sich fur Bestandsmieter eine Differenz von 5,3 Prozent und fir neu eingezogene Mieter
von 4,7 Prozent. Das Wohnen zur Miete ist wahrend des Betrachtungszeitraums im Mittel fur alle
gunstiger geworden. Dies gilt im Schnitt auch fiir Bestandsmieter in 388 Kreisen (etwa 97 Prozent der

Kreise) und fur Neuvertragsmieter in 325 (ca. 81 Prozent der Kreise) der insgesamt 401 Kreise.
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Abbildung 2 — Entwicklung der L6hne und Mieten in Deutschland in Prozent, 2015-2020
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4.2 Die sieben A-Stadte

Da sich die politische Diskussion um vermeintlich explodierende Mieten meist auf den Wohnungs-
markt in den GroR3stadten bezieht, sollen im Folgenden die sieben A-Stadte im Fokus der Betrachtung
liegen. Wie im vorherigen Teil wird der prozentuale Zuwachs der Lohne, dem prozentualen Zuwachs
der Mieten gegenibergestellt. Hierbei ergibt sich ein interessantes und von den Ergebnissen des IW
abweichendes Bild. Beim Vergleich der Mieten und L6hne des IW stiegen die Mieten in Berlin und
Minchen im Zeitraum von 2014 bis 2018 noch starker an als die Léhne. Fir den hier zugrunde geleg-
ten Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2020 stiegen die Léhne in allen sieben Stadten starker als die

Mieten.

Abbildung 3 — Entwicklung der Lohne und Mieten in Deutschland und den A-Stadten in Pro-
zent, 2015-2020
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Zudem kam es von 2018 bis 2019 in allen Stadten zu einem tberproportionalen Wachstum der Loéhne.
Der starkste Anstieg im gleichen Zeitraum fand mit Gber 11 Prozent in Frankfurt a.M. und in Stuttgart
statt. Doch auch in Hamburg und Miinchen stiegen die Léhne von 2018 bis 2019 um etwa 8 Prozent.
Im Gegensatz dazu verzeichnen im Jahr 2020 alle Stadte ein unterdurchschnittliches Lohnwachstum.

Dies liegt vorranging an den Auswirkungen des Coronavirus.

»,Das Corona-Krisen-Jahr 2020 hat den deutschen Arbeitsmarkt stark beeinflusst. Die Auswir-
kungen zeigen sich in allen Statistiken der Bundesagentur fiir Arbeit, am deutlichsten in der Sta-
tistik Uber Kurzarbeit. Im Jahresdurchschnitt 2020 befanden sich 2.847.000 Beschéftigte in kon-
junktureller Kurzarbeit. Im April 2020 — dem Monat mit der stéarksten Inanspruchnahme — waren
es 5.995.000 (Bundesagentur fir Arbeit 2021).“

Zudem ist in Berlin seit 2018 ein deutlicher Rickgang der Neuvertragsmieten zu erkennen. Von 2018
bis 2019 sanken die Neuvertragsmieten in Berlin um 0,2 Prozent. Mdglicherweise hat die Debatte rund
um den Mietendeckel sich schon vor der Umsetzung auf die Neuvertragsmieten in Berlin ausgewirkt.
Eine andere Interpretation dieses Ergebnisses ware, dass sich die Situation auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt schon zwischen 2018 und 2019 entspannte und die Einfilhrung des Mietendeckel somit
nicht nur seine Wirkung verfehlte und verfassungswidrig war, sondern auch véllig Uberfliissig. Nach
seiner Einfuhrung im Jahr 2020 ist dann ein deutlich riicklaufiger Trend erkennbar. Von 2019 bis 2020
sanken die Neuvertragsmieten in Berlin im Schnitt um 6,2 Prozent. Generell ist bei den Neuvertrags-
mieten im Jahr 2020 allerdings ein unterdurchschnittlicher Anstieg zu erkennen. Das Coronavirus
scheint sich also auch auf die Situation auf dem Wohnungsmarkt auszuwirken. Bestandsmieten sind
von diesen Trends erwartungsgemal’ weniger betroffen. Der starkste Lohnanstieg innerhalb der A-
Stadte, mit Gber 17 Prozent, fand im gesamten Betrachtungszeitraum in Berlin statt. Die Neuvertrags-
mieten stiegen hier aufgrund der oben beschriebenen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt um nur
rund 2 Prozent, die Bestandsmieten um etwa 10 Prozent. Auch in Miinchen lag der Lohnanstieg von
2015 bis 2020 bei etwa 16 Prozent. Hier stiegen allerdings auch die Mietpreise schneller als in den
anderen A-Stadten. Die Neuvertragsmieten wuchsen innerhalb von finf Jahren um etwa 13 Prozent

und die Bestandsmieten stiegen immerhin um ca. 10 Prozent.

4.3 Besonders bezahlbare und wenig bezahlbare Kreise

Bei der Betrachtung der 10 bezahlbarsten und der 10 am wenigsten bezahlbarsten Kreise Deutsch-
lands fallt auf, dass es einen Unterschied macht, ob man die prozentuale Veranderung der Bestands-
oder Neuvertragsmieten mit der prozentualen Verénderung der Léhne vergleicht. Bei den Top-Regio-
nen landen vorranging ostdeutsche Kreise in die Top 10. Lediglich der Kreis Peine in Niedersachen
schafft es beim Vergleich der Lohne und Bestandsmieten in die oberen Zehn und landet mit einer Dif-

ferenz von 19,4 Prozent sogar auf Platz zwei.

4 siehe Bundesagentur fur Arbeit (2021).
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Abbildung 4 — Die 10 bezahlbarsten Kreise bei Bestandsmieten in Deutschland, 2015-2020

Rang Region Loéhne Bestandsmieten Differenz
1 Uckermark, BB 20,8% 1,1% 19,7%
2 Peine, NI 25,6% 6,2% 19,4%
3 Vorpommern-Greifswald, MV 20,6% 2,1% 18,6%
4 Nordsachsen, SN 19,6% 1,2% 18,3%
5 Leipzig, SN 19,6% 1,5% 18,1%
6 Altenburger Land, TH 18,9% 1,1% 17,9%
7 Vorpommern-Rigen, TH 20,1% 2,9% 17,2%
8 Bautzen, SN 19,7% 2,6% 17,0%
9 Mittelsachsen, SN 18,7% 1,9% 16,9%
10 Landkreis Rostock, MV 20,0% 3.2% 16,8%

Abbildung 5 - Die 10 bezahlbarsten Kreise bei Neuvertragsmieten in Deutschland, 2015-2020

Rang Region Léhne Neuvertragsmieten Differenz
1 Vorpommern-Greifswald, MV 20,6% 0,9% 19,7%
2 Potsdam-Mittelmark, BB 19,5% 0,1% 19,4%
3 Peine, NI 25,6% 8,5% 17,1%
4 Vorpommern-Rigen, MV 20,1% 3,1% 17,0%
5 Landkreis Rostock, MV 20,0% 3.3% 16,7%
6 Bautzen, SN 19,7% 3,3% 16,3%
7 Oder-Spree, BB 17,8% 1,5% 16,3%
8 Altenburger Land, TH 18,9% 2,7% 16,2%
9 Séchs. Schweiz-Osterzgebirge, SN 19,0% 3,1% 15,9%
10 Potsdam, Stadt, BB 19,1% 3,2% 15,9%

Am bezahlbarsten wurden die Mieten im Bestand in der Uckermark in Brandenburg. Beim Vergleich
der Entwicklung der Neuvertragsmieten mit der Lohnentwicklung schafft es der Kreis Vorpommern-
Greifswald in Mecklenburg-Vorpommern mit einer Differenz von 19,7 Prozent auf den ersten Platz.
Auch hier haben es vornehmlich Kreise aus den neuen Bundeslandern ins Top-Ranking geschafft. Le-
diglich der Kreis Peine in Niedersachsen landet mit einer Differenz von 17,1 Prozent diesmal auf Platz
drei (vgl. Abbildung 5). Die Kreise in den neuen Bundeslandern die eine Top-Platzierung erhielten ver-
einen stark steigende Lohne mit schwach zunehmenden Mieten. Diese Entwicklung hat verschiedene
volkswirtschaftliche Grinde. Auch mehr als dreiRig Jahre nach der Wiedervereinigung besteht ein kla-
rer Lohnunterschied zwischen den neuen und den alten Bundeslandern. In einigen Regionen Ost-
deutschlands kommt es durch die Ansiedlung gewisser Industrien zu einer Annaherung der Lohne mit
dem Niveau der alten Bundeslander.> Zudem sind die Bruttoldhne in den neuen Bundeslandern vieler-
orts stark gestiegen, weil auch dort Unternehmen zunehmend unter einem Fachkraftemangel leiden.
Dies fuhrt zu einem Anstieg der Léhne.® Die in gewissen Regionen stark steigenden Léhne gehen mit

unterproportional steigenden Mieten einher. Dies liegt nicht zuletzt an der Bevdlkerungsstruktur.

5 Siehe Krause (2019).
5 Siehe Voigtlander, M. & Sagner, P. (2020), S. 2.
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Aufgrund der vielerorts schlechteren wirtschaftlichen Bedingungen kam und kommt es bei der jinge-
ren Bevoélkerung der neuen Bundesléander haufig zu Abwanderungen, wéahrend die Zuwanderung ge-
nerell eher gering ausfallt.” Daher ist die Leerstandsquote in den ehemaligen ostdeutschen Bundes-
landern meist hoher als in den Westdeutschen.® Zudem fallt der Anteil landlicher Regionen im Osten
héher aus. Da das Mietniveau in den Stadten in der Regel allerdings starker ansteigt als in den landli-
chen Regionen steigen die Mieten im Osten im Schnitt schwacher. Hinzu kommt noch, dass der Anteil
von Wohnungsgenossenschaften und kommunalen Wohnungsunternehmen aufgrund der Geschichte
des Wohnungsmarktes der DDR, in Ostdeutschland starker vertreten sind.® Diese bieten Wohnungen
oft in weniger gefragten Lagen sowie mit weniger hochpreisigen Ausstattungsmerkmalen an und damit

zu geringeren Mieten an, als es private Wohnungsunternehmen tun.

Bei den Verlierern, also allen Regionen, in denen das Wohnen zur Miete im Verhaltnis teurer wurde,
fallt auf, dass viele der Kreise in Bayern liegen. Beim Vergleich der Entwicklung der Neuvertragsmie-
ten und der Léhne handelt es sich bei acht von zehn um bayerische Kreise. Grund fir die Platzierun-
gen ist hier das Zusammenspiel aus eher unterproportional steigenden Lohnen und stark steigenden
Mieten. Beim Vergleich der Zuwéchse der Bestandsmieten und der Lohne belegt die Stadt Géttingen
den ersten Platz. Hier liegt die Differenz beider prozentualer Entwicklungen bei -7,4 Prozent. Hinzu
kommt, dass die Lohne in Géttingen sanken. Dies ist sonst in keinem anderen Kreis Deutschlands der
Fall. Beim Vergleich der Entwicklung der Neuvertragsmieten und der Léhne landet die Stadt Kempten
in Bayern auf dem ersten Platz. Die Differenz liegt hier bei -13,8 Prozent (vgl. Abbildung 7). Die hohen
Mietpreise in Bayern sind ein bekanntes Phanomen. Laut Wohnungsmarktbericht des IVD-Sids
konnte bei den Mieten fir Bestandswohnungen in Bayern zwischen den Jahren 2000 und 2021 ein

inflationsbereinigter Mietanstieg von 47 Prozent gemessen werden.10

Abbildung 6 — Die 10 am wenigsten bezahlbaren Kreise bei Bestandsmieten in Deutschland,
2015-2020

Rang Region Loéhne Bestandsmieten Differenz
1 Gottingen, NI -1,2% 6,1% -7,4%
2 Lérrach, BW 10,0% 12,5% -2,5%
3 Schweinfurt, Stadt, BY 4,5% 6,9% -2,4%
4 Gifhorn, NI 7,3% 9,0% -1,6%
5 Kempten (Allgau), Stadt, BY 11,6% 12,6% -1,0%
6 Schweinfurt, BY 7,0% 8,0% -1,0%
7 Wolfsburg, Stadt, NI 6,6% 7,5% -0,9%
8 Helmstedt, NI 4,5% 5,3% -0,7%
9 Eichstatt, BY 8,9% 9,3% -0,5%
10 Dillingen a. d. Donau, BY 10,0% 10,4% -0,5%
7 Siehe ebd.

8 Siehe Destatis (2021) Anteil unbewohnter Wohnungen.

9 Siehe Deutscher Bundestag (2007).
10 Siehe Panfilov (2021).
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Abbildung 7 — Die 10 am wenigsten bezahlbaren Kreise bei Neuvertragsmieten in Deutschland,
2015-2020

Rang Region Loéhne Neuvertragsmieten  Differenz
1 Kempten (Allgau), Stadt, BY 11,6% 25,4% -13,8%
2 Landsberg am Lech, BY 11,0% 24,5% -13,5%
3 Weilheim-Schongau, BY 10,2% 19,2% -9,1%
4 HaRberge, BY 10,8% 19,7% -8,9%
5 Gottingen, NI -1,2% 7,3% -8,5%
6 Bad Tolz-Wolfratshausen, BY 10,6% 18,8% -8,2%
7 Aichach-Friedberg, BY 10,2% 18,3% -8,1%
8 Rosenheim, Stadt, BY 10,5% 18,1% -7,6%
9 Frankenthal (Pfalz), kreisfr. St., RP 6,3% 13,5% -7,3%
10 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh., BY = 10,6% 17,5% -6,9%

4.4 Die Entwicklung auf Kreisebene

Die Gesamtbetrachtung der Entwicklung von Mieten und Léhnen auf der Kreisebene zeichnet ein dif-
ferenziertes Bild der Bezahlbarkeit von Mieten in Deutschland. Betrachtet man zunéchst die Entwick-
lung der Bestandmieten im Vergleich zu den Léhnen wird deutlich, dass in lediglich 13 Kreisen bzw.
kreisfreien Stadten die Bezahlbarkeit der Bestandsmieten abgenommen hat. Wobei nur in vier dieser
13 Kreise eine grolRere Spreizung (Abweichungen Uber einem Prozent) festzustellen ist. In der karto-
grafischen Betrachtung der Entwicklung wird eine Ost-West-Teilung deutlich sichtbar, die sich bereits
bei der Betrachtung der besonders bezahlbaren und wenig bezahlbaren Kreise in Kapitel 4.3 abge-
zeichnet hat. Die Erklarungsansatze sind dabei dieselben, wie zuvor: nachholende Lohnentwicklung
und Fachkraftemangel trifft auf geringe Zuwanderung in Ost-Deutschland. Auch in West-Deutschland
liegt Lohnentwicklung weithin vor der Entwicklung der Bestandsmieten. Dabei ist im Nordwesten
Deutschlands die Entwicklung der Léhne noch spirbarer vor der Entwicklung der Mieten, wahrend im
Suden Deutschlands die Entwicklung der Mieten eher gleich auf ist mit der Lohnentwicklung.

Die beschriebene Dreiteilung wird bei der Betrachtung der Neuvertragsmieten noch deutlich sichtba-
rer. In insgesamt 76 Kreisen bzw. kreisfreien Stadten sind die Mieten weniger bezahlbar. Das heif3t,
sie sind zwischen den Jahren 2015 und 2020 schneller gestiegen als die Lohne. Diese Kreise finden
sich vor allem im Siiden Deutschlands. Im Nordwesten Deutschlands ist auch bei den Neuvertrags-
mieten immer noch eine bessere Bezahlbarkeit der Mieten festzustellen. Ost-Deutschland setzt diesen

Trend noch einmal deutlicher fort.
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Abbildung 8 — Kartografische Darstellung der Bezahlbarkeit von Bestands- und Neuvertrags-

mieten zwischen 2015 und 2020 auf Kreisebene

Erschwinglichkeit
Bestandsmieten

Erschwinglichkeit
Neuvertragsmieten

Unlerstitzt von Bing Unlerstitzt von Bing
© GeoNames, Microsofl, TamTam © GeoNames, Microsofl, TamTam
Differenz [ | Differenz [ -
Bestandsm./Léhne 7 40, 19.7% Neuvertragsm./Lohne 43 go 19.7%

4.5 Die Entwicklung nach Besiedlungsstruktur

Um die Entwicklung am Wohnungsmarkt noch differenzierter betrachten zu kdnnen, wurden die Kreise
und kreisfreien Stadte im Folgenden auch in siedlungsstrukturelle Kreistypen unterteilt. Die Definition
dieser Unterscheidungsmethode stammt vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR). Unterschieden werden hierbei vier Kategorien, die sich auf die Einwohnerdichte der jeweili-
gen Kreise beziehen.!! Kreisfreie Grof3stadte mit mindestens 100 000 Einwohnern (59 Kreise und so-
mit 15 Prozent aller Kreise und kreisfreien Stadte) bilden dabei die erste Kategorie, gefolgt von stadti-
schen Kreisen mit mindestens 150 Einwohnern pro km2 (189 Kreise und somit 47 Prozent aller Kreise
und kreisfreien Stadte), landlichen Kreisen mit mindestens 100 Einwohner pro km2 (88 Kreise und so-
mit 22 Prozent aller Kreise und kreisfreien Stadte) und dunn besiedelten Kreisen mit weniger als 100

Einwohnern pro kmz2 (65 Kreise und somit 16 Prozent aller Kreise und kreisfreien Stadte).*?

11 Siehe Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2021).

12 Berechnungsgrundlage hierfur bildeten aktuelle Zahlen des Statistischen Bundesamtes und eigene Berechnungen.
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Nach der Kategorisierung wurden all jene Kreise eines Kreistyps, in denen die Bestands- oder Neu-
vertragsmieten schneller stiegen als die Léhne, ins Verhéltnis zur Gesamtzahl aller Kreise des jeweili-
gen Typs gesetzt. Die Berechnungen ergaben, dass die Bestandsmieten in keinem der diinn besiedel-
ten Kreise schneller stieg als die Léhne. Bei den stadtischen Kreisen waren es 3,2 Prozent und bei
den kreisfreien Gro3stadten 3,4 Prozent. Der grofite Anteil an weniger bezahlbaren Regionen je Kreis
findet sich erstaunlicherweise in den landlichen Kreisen. Er liegt hier allerdings auch nur bei 5,7 Pro-
zent. Zudem stiegen zwar in finf der 88 landlichen Kreise die Bestandsmieten starker als die Léhne,
allerdings lag die Differenz in allen Fallen bei unter zwei Prozent und es gab keine erstaunlich

schwach steigenden Lohne oder erstaunlich stark steigende Mieten.

Setzt man den Anstieg der Neuvertragsmieten und der Léhne ins Verhéltnis und unterscheidet die
Kreise nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, so zeichnet sich ein etwas anderes Bild. In diesem Fall
steigen die Mieten in 18,5 Prozent aller Kreise in diinn besiedelten Regionen starker als die Lohne.
Bei den stadtischen Kreisen sind es 19 Prozent und bei den kreisfreien Grof3stadten 8,5 Prozent. Der
hdchste Anteil mit 26,1 Prozent an Kreisen, in denen die Mieten schneller stiegen als die Lohne findet
sich erneut in den Kreistypen der landlichen Region. Auch hier war die Differenz zwischen Lohn und
Mietanstieg jedoch meist gering. Die hochste Differenz erreichte der Kreis Weilheim-Schongau in Bay-

ern, mit einer negativen Abweichung von 9,1 Prozentpunkten.

Bei Einkommensbeziehern, die schon langer in IThrer Wohnung leben, ist der Anteil an Regionen inner-
halb eines Kreistypen, in dem das Leben zur Miete teurer wurde, verschwindend gering. Es macht in
diesem Fall also kaum einen Unterschied, wo man lebt. Bei Neuvertragsmieten scheint vor allem das

Leben in landlichen Regionen in den letzten funf Jahren weniger bezahlbar geworden zu sein.

4.6 Die Bundeslander im Vergleich

Bei der Betrachtung der Bundeslander wurde, &hnlich wie im vorherigen Teil, der Anteil der Kreise ei-
nes Bundeslandes, in denen die Mieten schneller stiegen als die Léhne, ins Verhaltnis zur Gesamt-
zahl aller im Bundesland befindlicher Kreise gesetzt. In nur insgesamt vier Bundeslandern stiegen die
Bestandsmieten in einigen Kreisen schneller als die Lohne. Hierbei handelt es sich um Niedersach-
sen, Rheinland-Pfalz, Baden-Wirttemberg und Bayern. Jedoch lag der Anteil der weniger bezahlbaren
Kreise in allen vier Bundeslandern im einstelligen Bereich. Niedersachsen landet mit 8,9 Prozent an
Kreisen, in denen die Bestandsmieten schneller stiegen als die Léhne, auf Platz eins der am wenigs-
ten bezahlbaren Bundeslander. Doch hierbei handelt es sich eindeutig um einen verschwindend gerin-
gen Anteil. Bei den Neuvertragsmieten zeichnet sich ein anderes Bild. Zusétzlich zu den vier Bundes-
landern, in denen die Bestandsmieten in einigen Kreisen schneller stiegen als die L6hne, kommen
hier noch die Lander Schleswig-Holstein, Nordrhein-Westfalen und Hessen hinzu. Zudem stieg der
Anteil an weniger bezahlbaren Kreisen in Rheinland-Pfalz von 2,8 Prozent auf 16,7 Prozent. Im Ba-
den-Widrttemberg stieg er von 4,5 Prozent auf 36,4 Prozent und bei der Betrachtung der weniger be-

zahlbaren Kreise in Bayern, bezogen auf die Preisentwicklung der Neuvertragsmieten im Vergleich zu
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den Loéhnen, stieg der Anteil von 6,3 Prozent auf 43,8 Prozent und erreicht somit fast die Halfte aller

Kreise (siehe Abbildung 8). Bei den Bestandsmieten steht ein sehr bezahlbarer Norden (einzige Aus-

nahme bildet Niedersachsen), einem in gewissen Teilen weniger bezahlbaren Stuiden gegeniber. Bei

den Neuvertragsmieten ist ein klarer Ost-West-Unterschied erkennbar (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9 — Anteil weniger bezahlbarer Kreise nach Bundeslandern bei Bestands- und Neu-

vertragsmieten

Bundesland

Schleswig-Holstein
Hamburg
Niedersachsen
Bremen
Nordrhein-Westfalen
Hessen
Rheinland-Pfalz
Baden-Wirttemberg
Bayern

Saarland

Berlin

Brandenburg

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen
Sachsen-Anhalt

Thuringen

Anteil weniger bezahlbarer Kreise
Bestandsmieten
0,0%

0,0%

8,9%

0,0%

0,0%

0,0%

2,8%

4,5%

6,3%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

0,0%

Neuvertragsmieten
6,3%
0,0%
13,3%
0,0%
3,8%
11,5%
16,7%
36,4%
43,8%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

Bei all den obigen Ausfuhrungen sei abschlieRend aber nochmal darauf hingewiesen, dass der Begriff

»weniger bezahlbar” hier irrefihrend ist. Bei einem Anteil von 6,3 Prozent an Kreisen, in denen die

Neuvertragsmieten schneller stiegen als die Léhne, wie es in Schleswig-Holstein der Fall ist, kann

schwerlich von einer geringen Bezahlbarkeit die Rede sein, stiegen doch in 93,7 Prozent der Kreise

die Lohne starker als die Mieten. Um eine Gegenuberstellung zu machen und einen Vergleich zu zie-

hen, muss man allerdings irgendwo ansetzen. Daher haben wir uns in diesem Abschnitt auf die An-

teile an weniger bezahlbaren Kreisen bezogen. Es ist aber unbedingt notwendig, die oben gemachten

Ausfuhrungen nicht getrennt von den Werten in der Tabelle zu betrachten.
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Abbildung 10 — Karten mit Anteil weniger bezahlbarer Kreise nach Bundeslandern bei Be-

stands- und Neuvertragsmieten

Bestandsmieten Neuvertragsmieten

Uritersiitzt van Bing Uritersiitzt van Bing
© GeoNames, Micrasoft, TomTom © GeoNames, Micrasaft, TomTom
Anteil weniger . Anteil weniger .
erschwinglicher Kreise 0.0% 8,9% erschwinglicher Kreise 0.0% 43,8%

Auch beim Landervergleich wird deutlich, dass der Lohnanstieg weitestgehend starker ausfallt als der
Anstieg der Mieten. Zudem muss deutlich zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten unterschieden
werden. Bei den Bestandsmieten, die den Grof3teil der Mietverhaltnisse in Deutschland ausmachen,
fallt der Anteil weniger bezahlbaren Kreise nicht ernsthaft ins Gewicht. Bei den Neuvertragsmieten ist
die Entwicklung in Bayern und Baden-Wirttemberg jedoch durchaus alarmierend. Hier gibt es eine

Vielzahl an Kreisen, in denen das Leben zur Miete von 2015 bis 2020 weniger bezahlbar wurde.

5 Ausblick

Der Vergleich der Entwicklung der Mieten und der Léhne zur Erstellung eines Bezahlbarkeitsbarome-
ters wird im Rahmen eines Projekts von Haus & Grund gezogen. Die Daten sollen kiinftig jahrlich ak-
tualisiert werden. Eine kartografische Darstellung der Ergebnisse soll zukiinftig dabei helfen, die Ent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt schnell zu Uiberblicken. So kdnnen Regionen, in denen sich die Si-
tuation im Laufe der Zeit verscharft, rasch identifiziert werden. Die Auswertungen kénnen dabei helfen

politische Handlungsempfehlungen zu formulieren und einen positiven Beitrag zur Wohnungsdebatte
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in Deutschland leisten. Die regelmafige Aktualisierung der Zahlen ermdglicht kiinftig einen immer

ausfuhrlicheren Zeitreihenvergleich der Entwicklungen.

Die Auswertung der Daten zeigt, dass die alleinige Betrachtung der Entwicklung der Mieten kein aus-
reichender Indikator ist, um die Situation auf dem Wohnungsmarkt zu beschreiben und wohnungspoli-
tische Handlungsempfehlungen zu formulieren. Eine Gegentiberstellung der Lohn- und Mietentwick-
lung zeichnet ein konkreteres Bild der tatsdchlichen Lage. Dennoch muss festgehalten werden, dass
in dieser Studie Mittelwerte miteinander verglichen wurden. Natirlich gibt es Haushalte, die unter-
durchschnittlich verdienen oder tiberdurchschnittliche Mieten zahlen. Hierbei handelt es sich allerdings
um Einzelfalle und nicht um ein gesamtgesellschaftliches Problem. Hier miissen gezielte MalRnhahmen
ergriffen werden, um betroffenen Haushalte zu unterstiitzen. Zum einen kénnten gering verdienende
Haushalte und Arbeitslose, gezielt geférdert und subventioniert werden. Auch die Férderung struktur-
schwacher Regionen und die Schaffung der erforderlichen Infrastruktur sind Mdglichkeiten, die Lohne
fairer zu verteilen und einer Abhangung einzelner Gebiete entgegenzuwirken. Zum anderen kdnnte
der Wohnungsnot auf angespannten Markten durch die Ausweisung von Bauland und dem Bau neuer
Wohnungen begegnet werden. Die Ergebnisse zeigen aber klar, dass die positive Entwicklung auf
dem Arbeitsmarkt dazu beitrug, dass die Mieten in den letzten Jahren vielerorts bezahlbarer wurden,
oder im Verhaltnis etwa gleichblieben. AuRerdem helfen die Ergebnisse dabei jene Gebiete des Lan-
des zu identifizieren, in denen sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt durch schwach steigende

Lohne oder stark steigende Mieten verscharfte.
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