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Wohnung mieten: wo es zunehmend (un)erschwing-

lichist

Pekka Sagner / Julia Sprenger / Michael Voigtlander, 29.09.2022

Die Mieten sind in den letzten Jahren stark gestiegen,
doch ebenso zogen auch die Léhne an. Erst ein Ver-
gleich beider Entwicklungen verdeutlicht daher, wo
das Wohnen noch erschwinglich ist und wie sich diese
Erschwinglichkeit verandert hat. Fiir den Zeitraum
2018-2021 ist die Erschwinglichkeit in fast 75 Prozent
der Kreise zuriickgegangen — mit Blick auf die Energie-
krise ein beunruhigendes Ergebnis.

Fir die meisten Mieter stellt das Arbeitseinkommen ei-
nen Grolteil des Einkommens dar, weshalb die Netto-
I6hne auch bestimmen, welche Zahlungsfahigkeit fir
Mietwohnungen vorhanden ist. Um die Lage in den
Kreisen zu vergleichen, hat das IW bereits in frilheren
Veroffentlichungen bestimmt, wie viel Quadratmeter
Wohnraum sich ein Single-Haushalt in den jeweiligen
Kreisen leisten kann, wenn er maximal 25 Prozent sei-
nes Nettolohns fiir die Kaltmiete aufwenden mdchte
(Sagner/Voigtlander, 2018). Der angenommene Pro-
zentsatz entspricht bundesweit in etwa dem Durch-
schnitt. Die Lohndaten fiir diese Untersuchung beruhen
auf Auswertungen der Bundesagentur fir Arbeit zur so-
zialversicherungspflichtigen Beschaftigung, die Mieten
wurden auf Basis der Datenbank der Value AG be-
stimmt. In dieser Datenbank sind alle Mietinserate der
groBen Immobilien-Portale enthalten. In einem ersten
Schritt wurde berechnet, wie viel Quadratmeter sich ein
Single-Haushalt mit dem Median-Lohneinkommen leis-
ten kann, wenn er 25 Prozent seines Nettoeinkommens
aufwendet und der Quadratmeterpreis ebenfalls dem
Median entspricht. Wichtig ist dabei, dass hier Neuver-
tragsmieten betrachtet werden, also von der Fiktion
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ausgegangen wird, dass aufgrund eines Umzugs ein
neuer Vertrag geschlossen werden musste. Diese Be-
rechnung wurde fiir Ende 2018 und Ende 2021 durch-
geflhrt. Zusatzlich wurde diesmal auch die Lage ein-
kommensarmerer Haushalte berlcksichtigt, indem je-
weils die gleichen Berechnungen fir das 1. Quintil
durchgefihrt wurden. Hierbei wurde davon ausgegan-
gen, dass Single-Haushalte, deren Einkommen von 80
Prozent der Lohnempfanger tibertroffen wird, auch ent-
sprechend glinstigere Wohnungen wahlen (Quadrat-
meter-Miete wird von 80 Prozent Ubertroffen).

Miinchen ist der teuerste Standort

Der mit Abstand teuerste Standort fir Lohnempfanger
ist Miinchen. Dort konnte sich ein Single-Haushalt, trotz
im Bundesvergleich hoher Léhne, nur 36,2 Quadratme-
ter leisten. Der Abstand zum zweitteuersten Standort,
dem Landkreis Miinchen, betrdgt mehr als sieben
Quadratmeter. Insgesamt ragt der GroRraum Miinchen
heraus: Unter den zehn teuersten Kreisen im Verhaltnis
zum Lohneinkommen finden sich noch fiinf weitere aus
der Metropolregion Miinchen. Freiburg im Breisgau ist
auf Platz 3, Frankfurt am Main und Offenbach finden
sich auf den Rangen 6 und 7 wieder. Deutlich glinstiger
lebt es sich dagegen in Hoxter, dem Landkreis Slidwest-
pfalz oder Holzminden —in diesen Kreisen kann sich ein
Einpersonenhaushalt fiir 25 Prozent seines Nettolohns
rechnerisch eine Wohnung zwischen 98 und 102 Quad-
ratmetern leisten. Die Median-GroRe Uber alle Land-
kreise betragt 70,3 Quadratmeter. Die Rangfolge der
Standorte mit Blick auf Geringverdiener (1. Quintil) ist
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ahnlich wie die fir den Median-Lohnempfanger. Auch
hier steht Miinchen an der Spitze. Holzminden wiede-
rum ist der giinstigste Standort. Dies spricht dafiir, dass
die Verteilung der L6hne und Mieten in den Stadten re-
lativ dhnlich ist. Allerdings sind die Quadratmeter-Ni-
veaus insgesamt niedriger, in Minchen liegt die rechne-
rische Quadratmeterzahl nur bei 30,7 Quadratmeter, in
Holzminden sind es 90,2 Quadratmeter. Selbst wenn
sich sozialversicherungspflichtige Beschéftigte mit ge-
ringen Lohnen also am glinstigsten Teil des Mietwoh-
nungsmarktes orientieren, missen sie sich bezogen auf
die QuadratmetergroRen starker einschrdanken. Der
Median Uber alle Kreise fiir diese Gruppe betragt 64,8
Quadratmeter.

Uneinheitliche Lage in den GroR3stadten

Im besonderen o6ffentlichen Fokus stehen die sieben
groBten deutschen Stddte (Abbildung). In diesen Stad-
ten sind die Preise und Mieten in den letzten zehn Jah-
ren besonders stark gestiegen, dennoch ist die Lage fir
Durchschnittsverdiener sehr heterogen. Wahrend sich
in Minchen der Median-Lohnempfanger nur 36,2
Quadratmeter unter den gesetzten Annahmen leisten
kann, sind es in Disseldorf 57,3 Quadratmeter. Darauf
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folgen Berlin mit 54,8 und K&ln mit knapp 50 Quadrat-
metern. Diese Spreizung gilt auch mit Blick auf die Ge-
ringverdiener (1. Quintil), hier ragt insbesondere Berlin
mit einem Wert von 56,5 Quadratmetern heraus. Die
Abbildung zeigt dartber hinaus die Veranderung gegen-
Gber 2018 — mit einem etwas Uberraschenden Befund:
In finf der sieben Stadte kdnnen sich Median-Lohn-
empfanger 2021 mehr Quadratmeter leisten als noch
2018, lediglich in K&In und Stuttgart ist es etwas weni-
ger geworden. Die Berliner Werte sind durch den Mie-
tendeckel verzerrt. Aufgrund der 2020 beschlossenen
Mietpreisregulierung, die 2021 vom Bundesverfas-
sungsgericht fiir nichtig erklart wurde, mussten vielfach
Wohnungen glinstiger vermietet werden (Sag-
ner/Voigtlander, 2022). Die Mieten werden nun aber
sukzessive wieder angepasst, so dass sich die rechneri-
reduzieren

sche Erschwinglichkeit schnell wieder

kénnte.

Allgemeine Entwicklung seit 2018

Der Blick auf die bundesweite Entwicklung zeigt, dass
sich in fast 75 Prozent der Kreise die Erschwinglichkeit
fur Durchschnittsverdiener reduziert hat, im Fall der Ge-
ringverdiener ist dies in 70 Prozent der Kreise der Fall.



Besonders deutlich hat sich die Erschwinglichkeit in
stiddeutschen und brandenburgischen Kreisen verrin-
gert, erschwinglicher ist dagegen das Wohnen in eini-
gen ostdeutschen Regionen geworden. Grundsatzlich
gilt, dass sowohl im Arbeitsmarkt als auch im Woh-
nungsmarkt Engpasse bestehen, weshalb Mieten und
Lohne steigen. In weiten Teilen Ostdeutschlands ist das
Wohnungsangebot in Relation zur Nachfrage noch rela-
tiv grol3, weshalb die Mieten langsamer steigen. Dafir
sind die Lohnzuwachse jedoch teilweise sehr hoch, um
Fachkrafte zu halten oder anzuwerben. In Stiddeutsch-
land dagegen liegen die Fertigungszahlen im Woh-
nungsbau teilweise deutlich unter den Bedarfen, so
dass die Mietsteigerungen lber den Lohnzuwachsen
liegen (vgl. Henger/Voigtlander, 2021). Eine besondere
Situation liegt bei den GroRstddten vor. Dort sind die
Mieten teilweise weniger stark gestiegen, da erstens
die Zahlungsfahigkeit vieler Haushalte schon ausge-
schopft war und weil es aufgrund der Corona-Pandemie
zunehmend zu Ausweichreaktionen kam, etwa indem
verstarkt Wohnungen im Umland gesucht wurden —wo
entsprechend die Mieten in den letzten drei Jahren be-
sonders stark gestiegen sind. Gleichzeitig stiegen die
Léhne in den GroRstdadten aufgrund der Uberdurch-
schnittlich starken wirtschaftlichen Entwicklung der
Grol3stadte Gberproportional an.

Veranderungen durch die Energiekrise

Die Daten geben die Entwicklung bis zum Ende des Jah-
res 2021 wieder. Seitdem hat sich die Welt deutlich ver-
andert, vor allem in Folge des Angriffskriegs Russlands
gegen die Ukraine. Eine wesentliche 6konomische Folge
ist der Anstieg der Inflation sowie insbesondere eine
drastische Verteuerung der Energiekosten. Erste Schat-
zungen gehen davon aus, dass die Heizkosten fiir Gas-
kunden um rund 65 Cent je Quadratmeter im Jahr 2022
steigen kdonnen, wobei aber je nach Energieeffizienz-
standard in Summe deutliche Unterschiede mdglich
sind (vgl. Rirup, 2022). Fur 2023 ist aufgrund der An-
passungen der Vertrage mit noch deutlicheren Steige-
rungen zu rechnen. Gleichzeitig nimmt die Kaufkraft der
Haushalte ab, weil die Lohne langsamer wachsen als die
allgemeinen Verbraucherpreise. Diese Entwicklung hat
Auswirkungen sowohl auf Mieter mit laufenden Miet-
vertragen als auch auf solche, die eine neue Wohnung
suchen. Ein Anstieg der Heizkosten hat einen unmittel-
baren Effekt auf die Erschwinglichkeit von Wohnraum,
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denn Mieter orientieren sich an den Gesamtkosten ei-
ner Wohnung. Wohnungssuchende werden daher ver-
mutlich bevorzugt kleinere Wohnungen nachfragen, da
hier die Energiekosten grundsatzlich giinstiger sind. In
Wohnungsmarkten, in denen die Lage eher entspannt
ist, dirfte es in der Folge zu Anstiegen bei den Mieten
fir kleinere Wohnungen kommen, grofRe Wohnungen
und unsanierte Einfamilienhduser dirften dagegen an
Attraktivitat verlieren. Auch in den GroRstdadten mit be-
sonders angespannten Markten wird es Verlagerungen
der Nachfrage geben, allerdings ist dort fiir viele Haus-
halte ein Ausweichen auf kleinere Wohnungen kaum
moglich, zudem diirfte sich die Mietdynamik wiederum
besonders verstarken, wie erste Daten von vdpRese-
arch (2022) bereits zeigen. Eine soziale Folge wird daher
sein, dass viele Menschen nicht umziehen kdnnen, dies
gilt insbesondere fiir junge Erwerbstatige und Studie-
rende sowie fiir Familien mit kleinen Kindern. Als Kon-
sequenz dirfte die Uberbelegung von Wohnungen
deutlich zunehmen, ein Trend, der sich auch schon in
den letzten Jahren verstarkt hatte.

Daten zu allen Kreisen finden sich hier.
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