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Vorwort

Wo die Mieten nicht gebremst sind: Mieten in bestehenden
Mietverhiltnissen steigen immer schneller

Die Studie ,Bestandsmietenanalyse 2013 bis 2018“ macht das
Ausmal der sich in der Regierungsperiode der Grofen Koalition
noch zuspitzenden Wohnungskrise deutlich. Sie untersucht die
steigenden = Bestandsmieten, die in der Debatte um
Mietpreisregulierungen der Bundesregierung vollkommen
vernachldssigt werden.

Die Mietpreisbremse zielt auf die Abschwichung extremer
Mietsteigerungen bei Neuvermietungen. Doch nicht nur hat die
Mietpreisbremse nahezu keine Auswirkungen auf die explodierten
Angebotsmieten. Die weiter steigenden Angebotsmieten schlagen
auch auf die bestehenden Mietverhéltnisse durch. Seit Einfiihrung
der Mietpreisbremse die Mieten dreimal schneller gestiegen sind
als zuvor. Das belegt die Studie der Bestandsmietenentwicklung in
305 Stddten im Zeitraum von 2013 bis 2018 von Dr. Andrej Holm,
Stadtsoziologe an der Humboldt-Universitédt zu Berlin.

Die von der Faktion DIE LINKE. im Bundestag herausgegebene
Studie zeigt, dass Haushalte an der Armutsgrenze sich in keiner
der 20 grofiten deutschen Stddte Wohnraum zu durchschnittlichen
Mieten leisten konnen. Fiir Geringverdienende und mehr und
mehr auch fiir Durchschnittsverdienende, ist die Mietentwicklung
existenzbedrohend. In Stddten mit besonders angespannten
Wohnungsmaérkten reichen nicht einmal die
Durchschnittseinkommen fiir eine leistbare Wohnversorgung. Der
Neubau in seiner heutigen Form 16st das Problem nicht, denn er
treibt die Mieten noch zusatzlich nach oben.

Der rasante Anstieg bei den Neuvertragsmieten schldgt inzwischen
auf die Altmietvertrdge um. In den 20 Stddten mit den am
schnellsten steigenden Mieten, sind die Preise fast doppelt so
schnell gestiegen wie die Einkommen. Der Vorschlag von Barley,
nicht mehr nur die letzten vier sondern zukiinftig sechs Jahre in
die Berechnung des Mietspiegels mit ein zu beziehen wird nicht
ausreichen. Wir brauchen einen bundesweiten Mietenstopp fiir
die ndchsten fiinf Jahre, wie ihn Berlin gerade einfiihren will.
Durch ein offentliches Wohnungsbauprogramm nach Wiener
Vorbild sollten dariiber hinaus Wohnungen mit dauerhaft
bezahlbaren Mieten deutlich unter Marktniveau geschaffen
werden.
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1. Fragestellung und Ziel der Analyse

Ziel der Studie ist es, die bundesweiten Trends der Mietentwicklung im Bereich der Bestand-
mieten zu analysieren. Diese Mieten gelten als die ortsiiblichen Vergleichsmieten und geben
im Gegensatz zu den Neuvermietungsmieten auch Auskunft tiber das Mietniveau der Haus-

halte in bestehenden Mietverhaltnissen.

Die ortsiiblichen Vergleichsmieten werden in vielen Stadten in Mietspiegelerhebungen erfasst
und basieren in der Regel auf den ausgewerteten Mietpreisveranderungen der letzten vier
Jahre. Berticksichtigt werden dabei Mieterhéhungen nach § 558 BGB (Anpassung an die orts-
Ubliche Vergleichsmiete), modernisierungsbedingte Mieterhéhungen nach § 559 BGB und

Neuvertragsmieten.

Die Auswertung umfasst Giber 300 Stadte mit mehr als 20.000 Einwohner*innen und kann auf
dieser Basis Aussagen zu den regionalen Unterschieden des Mietniveaus und der Mietent-
wicklung treffen. Dariliber hinaus wurden die unterschiedlichen Miethohen und Mietentwick-
lungen in verschiedenen Baualtersklassen ausgewertet. So konnten fir die einzelnen unter-
suchten Stadte besonders glinstige und tGberdurchschnittlich teure Wohnungsmarktbestande

identifiziert werden.

2. Datenbasis und Vorgehensweise

Datenbasis der Studie sind die jahrlich von der F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Im-
mobilien und Umwelt GmbH herausgegebenen F+B-Mietspiegelindexe fiir die Jahre 2013 bis
2018. Erfasst werden in den Mietspiegelindexen alle in Deutschland erstellten Mietspiegel in
Stadten mit mehr als 20.000 Einwohner*innen. Die Zahl der veroffentlichten Mietspiegelda-

ten variiert zwischen 374 (2013) und 397 (2018) Stadten.

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Anzahl der Stadte 374 378 385 388 392 397




Fiir die Auswertung Uber die Bestandsmietentwicklung wurden 305 Stadte beriicksichtigt, fur

die durchgehend fir alle Jahre des Untersuchungszeitraums Daten vorlagen.

Die Daten fiir die jeweiligen Jahre werden in den F+B Mietspiegelindexen als Prozentangabe
(Indexwerte) im Verhéltnis zu den durchschnittlichen Bundeswerten fiir eine Referenzwoh-
nung (Gesamtindex = 100) angegeben. Die Referenzwohnungen haben a) eine Wohnungs-
gréRe von 65 m?; b) eine normale bzw. mittlere Ausstattung (mindestens mit WC, Bad/Dusche
und Sammelheizung); c) einen normalen Instandhaltungs-/Sanierungsgrad; d) einen mittleren,
baualtersgemaRen energetischen Gebaudezustand (Energieverbrauchskennwert ca. 120 bis

170 kWh/(m?/a) und e) eine normale bzw. mittlere Wohnlage (F+B 2018:6).

Zusatzlich zu den jeweiligen Durchschnittwerten bietet der F+B Mietspiegelindex differen-
zierte Angaben zu acht Baualtersklassen (Referenzbaujahre: 1905, 1925, 1955, 1965, 1975,
1985, 1995 und ab 2005). Ab dem Jahr 2018 wird zusatzlich das Referenzbaujahr 2015 ausge-
wiesen. Da die Mietspiegel in den verschiedenen Stadten keine einheitliche Baualtersklassen-
bestimmung aufweisen, wurden die hier angefiihrten Referenzjahre zur Baualtersdifferenzie-
rung genutzt. Ausgewertet wurden die jeweils zutreffenden Mietspiegelfelder fiir das angege-

bene Referenzjahr.

Abbildung 1: F+B Mietspiegelindex 2013 (Auszug)

Attendorn 235 206 NRW
Aurich 165 150 Nord

4637 81 81 80 79 B4 85 84 6 82
048 - - 8 8 8 8 & 8 88

Tabelle 1 Referenz-Wohnungstyp (65 m? Wohrfiache, normale Ausstattung und Lage] |~ Gesamt-
Niveauvergleich der ortstiblichen Vergleichsmieten 2013 1905 1925 1955 1965 1975 1985 1995 2005 inclex
Referenzwerte zum Stichtag 01.07.2013 (Nettokakmiets €/m?) BRD=100
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Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018



Aus den Referenzwerten fiir die Mieten der unterschiedlichen Baualtersklassen und den an-
gegebenen Indexwerten wurden in dieser Studie fiir die einzelnen Stadte die durchschnittli-
chen Mietpreise der verschiedenen Baualter und der stadtischen Durchschnittsmiete errech-
net. Beispiel: Der fiir das Jahr 2013 fiir Aachen angegebene Indexwert 95 fir die gesamtstad-
tische Durchschnittsmiete entspricht demnach 95 Prozent des bundesweiten Durchschnitts-

werts (6,21 €/m?) und ergibt fir die Stadt Aachen einen Wert von 5,90 €/m? (siehe Abb. 1).

Fir die Jahre 2013 bis 2017 wurden fir alle Referenzbaujahre und Stadte die entsprechenden
Mietwerte (fur ein 65 m? groBe Wohnung mit normaler Ausstattung) aus den Indexwerten
zurlickgerechnet, so dass Vergleiche der Mietentwicklung und Mietpreisspannen zwischen

den Baualterssegmenten fir die 305 Untersuchungsstadte ausgewertet werden kénnen.

Die Auswertung erfolgt in mehreren Schritten. (1) Zunachst werden die allgemeinen Trends
der Entwicklung fir die Gesamtheit der untersuchten Stadte auf der Basis der bundesweiten
Durchschnittswerte dargestellt. (2) In einem zweiten Schritt werden fir die Jahre 2013 und
2018 Rankings zu verschiedenen mietbezogenen Kennzahlen (z.B. Mietpreise, teuerste und
glnstigste Segmente, Spannen zwischen den Baualterssegmenten) erstellt und vergleichen.
(3) In einem dritten Auswertungsschritt stehen die Veranderungen im Fokus (Mietsteigerun-
gen, Veranderung der Spannen zwischen gilinstigsten und teuersten Segmenten). (4) Eine ab-
schlieende Analyse erfolgt fiir ausgewahlte GroRstadte und bezieht die Angebotsmieten in
die Auswertung ein, und vergleicht die Lliicken zwischen Bestands- und Neuvermietungsmie-

ten in den ausgewdhlten Stadten.

3. Allgemeine Trends der Bestandsmietentwicklung

Die Entwicklung der durchschnittlichen Bestandsmieten aller im F+B-Mietspiegelindex erfass-
ten Stadte zeigt zwischen 2013 und 2018 einen eindeutigen Trend: die Bestandmieten fiir die
Referenzwohnung (65 m?, mittlere Lage, durchschnittliche Ausstattung) haben sich von 6,21
€/m? auf 6,92 €/m? (nettokalt) erh6ht. Das entspricht einer Steigerung von etwa 11 Prozent

(2,3 Prozent p. a.).



Abbildung 2: Bestandsmietentwicklung 2013 bis 2018
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Auffallig ist die wachsende Dynamik der Mietsteigerungen. Betrug die Veranderung der durch-
schnittlichen Bestandsmieten zwischen 2013 und 2014 lediglich 0,07 €/m? (+1,1 % p. a.), lag
der Mietpreisanstieg zwischen 2017 und 2018 bereits bei durchschnittlich 0,20 €/m? (+3,0 p.
a.). Die 2015 in einigen Stadten erlassenen Mietpreisbremse fir Neuvermietungen hatte auf
die Bestandmietentwicklung keinen beruhigenden Effekt. Die durchschnittlichen Mietpreisan-
stiege nach 2015 sind deutlich hoher als vor der Einfliihrung der Mietpreisbremse. Ein Ver-
gleich zu den durchschnittlichen Einkommensentwicklungen zeigt flir den Beobachtungszeit-
raum (2013 bis 2018) eine nahezu ausgeglichene Steigerung von Mieten und Einkommen.
Wihrend die durchschnittliche Miete von 6,21 auf 6,92 €/m? um 11,4 Prozent gestiegen ist,

betrug der Anstieg der durchschnittlichen Nettoldhne im selben Zeitraum 13,3 Prozent (von

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen

1.716 € im Jahr 2013 auf 1.945 € im Jahr 2018).
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Tabelle 1: Entwicklung von Mieten und Léhnen, 2013 bis 2018

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2013 bis 2018

durchschnittliche Miete (€/m?) 6,21 | 6,28 | 6,39 | 6,54 | 6,72 | 6,92 +0,71 €/m?

Anstieg um Prozent p.a. 1,1% [ 1,8% [ 2,3% | 2,8% | 3,0% +11,4 %
durchschnittliche Nettoléhne (€) | 1.716 | 1.761 | 1.806 | 1.847 | 1.888 | 1.945 +229 €
Anstieg um Prozent p.a. 26% | 26% | 23% | 2,2% | 3,0% +13,3%

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018; Statista 2019?

Auffallend beim Vergleich der Miet- und Lohnentwicklung sind die unterschiedlichen Dynami-
ken. Wahrend die Lohnentwicklung zwischen 2013 und 2015 mit +5,2 Prozent deutlich iber
der Mietentwicklung im selben Zeitraum (+2,9 %) lag, Ubertrifft der Mietanstieg zwischen

2015 und 2018 mit +8,3 Prozent die Lohnentwicklung (+7,7 %) in dieser Phase.

Eine detaillierte Betrachtung der verschiedenen Baualtersklassen gibt Auskunft Gber die Sprei-
zung der Mietpreise. Durchgehend fiir alle untersuchten Jahre waren die Mieten der 1925
fertiggestellten Wohnungen die gilinstigste Baualtersgruppe. Die jeweils neugebauten Woh-
nungen mit der Baualtersreferenz 2005 — ab 2018 dann abgeldst durch 2015 — waren in allen
Jahren die Bestande mit den hochsten Mietpreisen. Der Abstand zwischen dem glinstigsten
und teuersten Baualter hat sich im Lauf der Jahre im Durchschnitt aller Stadte kaum verandert

und die Differenz betrug in den Untersuchungsjahren maximal 1,91 €/m? (2016).

Tabelle 2: Glinstigste und teuerste Baualtersklassen, 2013 bis 2018

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2013 bis 2018

Glinstigste Miete (1925) in €/m? 5,78 | 588 | 599 | 6,12 | 6,32 | 6,48 +0,70 €/m?

Teuerste Miete (2005) 759 | 760 | 7,85 | 803 | 8,21 | 8,25 + 0,66 £/m?
Spanne in € 1,81 1,72 1,86 1,91 1,89 1,77 -0,04 €/m?
Spanne in % 31% | 29% | 31%| 31%| 30% | 27% -4 %

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen

1 Siehe https://de.statista.com/statistik/daten/studie/370558/umfrage/monatliche-nettoloehne-und-gehaelter-je-arbeit-
nehmer-in-deutschland/
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Ab dem Jahr 2018 wurden die 2015 fertiggestellten Wohnungen als zusatzliches Baualter an-
gegeben. Diese Neubauwohnungen hatten im bundesweiten Durchschnitt einen deutlich ho-
heren Mietpreis von 9,27 €/m?, so dass die Mietpreisspanne in diesem Jahr 2,79 €/m? betrug
und die teuerste Baualtersklasse mit 43 Prozent deutlich Gber der glinstigsten lag. Diese
Durchschnittswerte zeigen, dass der Neubau von Wohnungen nur einen begrenzten Effekt fur

die soziale Wohnversorgung hat und deutlich Gber den durchschnittlichen Mieten liegt.

Abbildung 3: Miethéhen nach Baualter und Jahren (2013 bis 2018)

Miethohen nach Baualter
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Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen

Die baualtersspezifischen Mietsteigerungen zwischen 2013 und 2018 liegen zwischen 0,48
€/m? (Baujahr 1995, +7%) und 0,89 €/m? (Baujahr 1905, +15%). Die Baualtersgruppen 1925
und 1955 sind um jeweils 0,70 €/m? (+12%) gestiegen. Bei den Wohnungen der Baujahre 1965



(+0,62 €/m?, + 10%) und 1975 (+0,65 €/m?, +11%) sowie 1985 (+0,66, +9%) stiegen die Miet-
preise jeweils leicht unterdurchschnittlich. Der starkste Mietanstieg war in drei glinstigsten

Baualtersklassen (Baujahre 1905, 1925, 1955) zu verzeichnen.
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4. Bestandsmieten und Leistbarkeit

Fiir Fragen der sozialen Wohnversorgung ist das Verhaltnis von Miethohen und Haushaltsein-
kommen entscheidend. In den wohnungswirtschaftlichen und sozialpolitischen Debatten gilt
dabei eine Mietkostenbelastung von maximal 30 Prozent als Grenze der Leistbarkeit. Dem-
nach sollten die Wohnkosten (bruttowarm) 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens nicht

Uberschreiten.

Fur die Referenzwohnungen mit einer WohnungsgroBe von 65 m? werden insbesondere Zwei-
personenhaushalte als Mietparteien angenommen. Fiir die Kalkulation der Leistbarkeit wer-
den dabei Paare ohne Kinder und Alleinerziehende unterschieden, die in den Aquivalenzein-
kommensberechnung mit unterschiedlichen Personengewichten? beriicksichtigt werden miis-
sen. Auf der Basis der Zeitreihen fiir die Aquivalenzeinkommen kdnnen so die durchschnittli-
chen Haushaltseinkommen flr die Paare ohne Kinder und die Alleinerziehenden (mit einem
Kind) errechnet werden. Die bundesdurchschnittlichen Aquivalenzeinkommen haben sich zwi-

schen 2013 und 2018 von 1.632 € auf 1.875 € um knapp 15 Prozent erhoht.

Tabelle 3: Median der Haushaltsnettoeinkommen von Zweipersonenhaushalten

Aquivalenzeinkommen Paare ohne Kinder Alleinerziehend, ein Kind
2013 1.632€ 2.448 £ 2.121¢€
2014 1.644 € 2467 € 2.138€
2015 1.722 € 2.584 € 2.239€
2016 1.773 € 2.659 € 2.305 €
2017 1.827 € 2.740 € 2.375€
2018 1.875€ 2.813€ 2.438¢€
2013 bis 2018 +244 € +365 € +317 €

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

2 Das Aquivalenzeinkommen ist ein statistisches MaR, um Haushaltseinkommen verschieden groRer Haushalte
zu vergleichen. Dabei werden im Haushalt lebende Personen in Abhédngigkeit des Alters mit einer unterschiedli-
chen Gewichtung beriicksichtigt. In Mehrpersonenhaushalte wird die erste Person immer mit 1,0 gewichtet,
eine weitere Person Uiber 14 Jahre mit einem Gewichtungsfaktor von 0,5 und Kinder und Jugendliche bis 14
Jahre mit 0,3.
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Die Zweipersonenhaushalte mit einem durchschnittlichen Einkommen (Median aller Einkom-
men) hatten im Jahr 2013 ein Haushaltsnettoeinkommen von 2.448 € (Paare ohne Kinder)
bzw. 2.121 € (Alleinerziehende mit einem Kind < 14 Jahre) zur Verfiigung. Nach den Regeln
der Leistbarkeit (max. 30 Prozent) lag die sozial vertragliche Wohnkostenbelastung demnach
bei 734 € (Paare ohne Kinder) bzw. 636 € (Alleinerziehende). Bezogen auf die Wohnflache der
Referenzwohnungen (65 m?) entspricht dies einer Bruttowarmmiete von 11,30 €/m? (Paare)
bzw. 9,79 €/m? (Alleinerziehende). Bei einer durchschnittlichen Hohe der Heiz- und Betriebs-
kosten (3,22 €/m?)3 ergeben sich daraus maximale Nettokaltmieten von 8,08 €/m? fir die kin-

derlosen Paare und 6,57 €/m? fiir die Alleinerziehenden mit einem Kind.

Tabelle 4: Medianeinkommen und leistbare Mieten

Paare ohne Kinder Alleinerziehend, ein Kind
Einkommen Leistbare in €/m? Einkommen Leistbare in €/m?

Miete (nettokalt) Miete (nettokalt)
2013 2.448 € 734 € 8,08 €/m? 2121 € 636 € 6,57 €/m?
2014 2.467 € 740 € 8,16 €/m? 2.138€ 641 € 6,65 €/m?
2015 2.584 € 775 € 8,70 €/m? 2.239€ 672 € 7,11 €/m?
2016 2.659 € 798 € 9,05 €/m? 2.305€ 691 € 7,42 €/m?
2017 2.740 € 822 € 9,43 €/m? 2.375€ 712 € 7,74 €/m?
2018 2.813 € 844 € 9,76 €/m? 2.438€ 731 € 8,03 €/m?

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Die hier angegeben leistbaren Mieten beziehen sich auf die Medianeinkommen der jeweiligen
Haushaltstypen. Median ist der Wert einer Skala, der die Grundgesamtheit (z.B. alle Haus-
halte) in zwei gleich groRe Gruppen teilt, die iber bzw. unter dem Medianwert liegen. Fir die
Herausforderungen der sozialen Wohnversorgung von Belang sind in der Regel die Haushalte,
die Einkommen unterhalb der Durchschnittswerte beziehen. Das betrifft insbesondere Haus-
halte mit geringen Einkommen (< 80 Prozent des Medianeinkommens) und Haushalte unter-

halb der Armutsgrenze (< 60 Prozent des Medianeinkommens). Je geringer das Einkommen,

3 Siehe Betriebskostenspiegel des DMB (https://www.mieterbund.de/service/betriebskostenspiegel.html)
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desto geringer auch die maximal leistbaren Mietkosten. Umgerechnet auf die Nettokaltmiet-
betrage pro Quadratmeter wird deutlich, dass viele Haushalte mit geringen Einkommen oder
mit Einkommen unterhalb der Armutsgrenze auf Wohnungen angewiesen sind, die deutlich

unter den durchschnittlichen Mietspiegelmieten liegen.

Ein Vergleich der leistbaren Mieten fiir die verschiedenen Einkommensgrenzen zeigt, dass die
Medianeinkommen der kinderlosen Paare und Alleinerziehenden in allen Jahren Uber den
durchschnittlichen Mietpreisen liegen. Kinderlose Paare mit geringen Einkommen (< 80 Pro-
zent des Medianeinkommens) konnten sich in den Jahren 2013 bis 2015 die durchschnittli-
chen Mietpreise nicht leisten, lagen aber in den Jahren 2016 bis 2018 knapp Uber der Grenze
der Leistbarkeit. Kinderlose Paare mit Einkommen unterhalb der Armutsgrenze lagen mit ih-
ren maximal leistbaren Mieten durchgehend fiir den gesamten Untersuchungszeitraum un-
terhalb der Durchschnittsmieten und waren auf Mietangebote zwischen 3,56 €/m? und 4,57

€/m? angewiesen.

Tabelle 5: Leistbare Mieten nach Einkommensgruppen (in Prozent vom Medianeinkommen)

Durch- Paare ohne Kinder Alleinerziehend, ein Kind

schnitt 100 % 80 % 60 % 100 % 80 % 60 %
2013 | 6,21€/m* | goge/m? | 582€/m? | 3,56€/m? | 6,57 €/m? | 4,61€/m? | 2,65€/m?
2014 | 6,28€/m* | g16€/m? | 589€/m? | 3,61€/m? | 6,65€/m? | 4,67€/m? | 2,70€/m?
2015 | 639€/m* | g70€/m? | 6,32€/m? | 3,93€/m? | 7,11€/m? | 5,05€/m? | 2,98€/m?
2016 | 6,54€/m* | 905€/m? | 6,60€/m? | 4,14€/m? | 7,42€/m? | 529€/m? | 3,16 €/m?
2017 | 6:72€/m* | 943€/m? | 6,90 €/m? | 4,37€/m? | 7,74€/m? | 555€/m? | 3,36 €/m?
2018 | 6:92€/m* | 976 €/m? | 7,17€/m? | 4,57€/m? | 8,03€/m? | 578€/m? | 3,53 €/m?

(rot markiert: Leistbarkeit < Durchschnittliche Miete)

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Durch die geringeren Einkommen der Alleinerziehenden konnten sich bereits die Haushalte
mit einem Einkommen von 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens die Durchschnittsmie-
ten nicht leisten. Die Alleinerziehenden mit geringen Einkommen waren zwischen 2013 und
2018 auf Mieten zwischen 4,61 €/m? und 5,78 €/m? angewiesen. Bei den Alleinerziehenden
unterhalb der Armutsgrenze lagen die leistbaren Mieten sogar bei lediglich 2,65 bis 3,53 €/m?

(nettokalt) und damit weit unter den Durchschnittsmieten aller Stadte.
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Die Ubersicht der Bestandsmietdaten der 305 untersuchten Stidte zeigt, dass Haushalte mit
unterdurchschnittlichen Einkommen in vielen Stadten keine leistbaren Mieten haben und
mehr als 30 Prozent ihrer Einkommen fiir die Mieten ausgeben miissen. Der durchschnittliche
Mietpreis von 2018 lag bei 6,92 €/m? (nettokalt). Zuzlglich der durchschnittlichen Kosten fur
Betriebskosten und Heizkosten entspricht das einer Bruttowarmmiete von 10,14 €/m?. Bezo-
gen auf die Wohnflache von 65 m? der Referenzwohnungen sind das Gesamtmietkosten von
659 €, die monatlich zu zahlen sind. In Abhadngigkeit der jeweiligen Einkommen kann die Miet-

kostenbelastung dieser Durchschnittsmiete berechnet werden.

Tabelle 6: Mietkostenbelastung bei Durchschnittsmieten 2018

Mietbelastung bei... Kinderlose Paare* Alleinerziehende*
100% Medianeinkommen 23% 27 %
90% Medianeinkommen 26% 30%
80% Medianeinkommen 29% 34%
70% Medianeinkommen 33% 39%
60% Medianeinkommen 39% 45 %

* Bundesmedianeinkommen kinderlose Paare: 2.813 €/m? / Alleinerziehende: 2.438 €

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Die Mietkostenbelastung der kinderlosen Paare ist bis zu einem Einkommen von etwa 80 %
des Medianeinkommens leistbar — alle Haushalte mit geringeren Einkiinften miissen mit einer
Mietkostenbelastung von mehr als 30 Prozent rechnen, wenn sie in einer durchschnittlichen
Wohnung leben. Alleinerziehende mit geringeren Einkommen kdnnen nur bei den Medianein-
kommen eine leistbare Mietbelastung erreichen und liberschreiten ab einem Einkommen auf

dem Niveau von 90 Prozent des Bundesmedianeinkommens die Grenzen der Leistbarkeit.

Die Daten der F+B Mietspiegelindexe geben keine Auskunft lber die tatsachliche Verteilung
der Mietpreise in den untersuchten Stddte. Die teilweise deutlich unter den Durchschnitts-
werten liegenden Leistbarkeitsgrenzen fiir die Haushalte mit geringen Einkommen und unter-
halb der Armutsgrenze legen jedoch nahe, dass eine Versorgung aus den Standardbestanden
der stadtischen Wohnungsmarkte unwahrscheinlich ist und eine angemessenen und leistbare

Wohnversorgung durch 6ffentliche Interventionen sichergestellt werden muss.
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5. Regionale Aspekte der Bestandsmietentwicklung (2013 bis 2018)

Die Miethéhen, Spannenwerte und Steigerungsdynamiken unterscheiden sich zwischen den
Stadten und Regionen. Um die regionalen Varianzen herauszustellen, wurden fiir verschie-

dene mietbezogene Kennzahlen Rankings erstellt.

5.1. Miethéhen im Vergleich: Die teuersten und glinstigsten Stadte

Ein Vergleich der durchschnittlichen Bestandsmieten verweist auf deutliche Unterschiede zwi-
schen den einzelnen Stadten. Zwischen den héchsten Mieten in Miinchen (Bayern) mit 10,25
€/m? und den guinstigsten Mieten von 4,22 €/m?in Ahaus (NRW) lagen im Jahr 2013 6,03 €/m?.
Waihrend fur eine Referenzwohnung (65 m?) in Miinchen (bei durchschnittlichen Betriebs- und
Heizkosten) 875 € im Monat gezahlt werden mussten, reichen in Ahaus bereits 484 € fiir eine
vergleichbare Wohnung. Die von den Haushalten zu zahlenden Mieten in Miinchen sind dem-

nach fast doppelt so teuer wie in Ahaus.

Die 20 teuersten Stadte hatten im Jahr 2013 ein durchschnittliches Mietpreisniveau von 7,86
€/m?—der Vergleichswert der 20 giinstigsten Stadte lag mit 4,53 €/m?. Das ist ein Unterschied

von etwa 74 Prozent zwischen den gilinstigsten und den teuersten Stadten.

Die regionale Struktur der teuersten und glinstigsten Mietwohnungsmarkte weist ein relativ
klares Muster auf. 13 der 20 teuersten Stadte liegen in Baden-Wirttemberg (9) und Bayern
(4) und werden durch GroRRstadte in Hessen (Frankfurt am Main, Wiesbaden) und Nordrhein-
westfalen (K6ln, Bonn) sowie Hamburg erganzt. Die glinstigsten Wohnungsmarkte konzent-
rieren sich mit 11 von 20 Stadten in Nordrheinwestfalen (NRW) und werden durch Stddte aus
Ostdeutschland (Greiz, Zwickau, Eberswalde), der Pfalz (Bad Kreuznach, Landau in der Pfalz)
sowie Bremerhaven, Nordenham (Ndhe Bremen) und Norden (Niedersachsen) erganzt (siehe

Tabelle 7).
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Tabelle 7: Teuerste und glinstigste Stddte 2013 (durchschnittliche Bestandsmiete)

20 teuerste Stadte (2013) 20 giinstigste Stadte (2013)

Stadt (Bundesland) Mietpreis Mietpreis Stadt (Bundesland)
Minchen (Bayern) 10,25 €/m? 4,22 €/m? Ahaus (NRW)
Germering (Bayern) 8,63 £/m? 4,28 €/m? Oelde (NRW)
Leinfelden-Echterdingen (BaW) 8,20 £/m? 4,35 €/m? Nordenham (Niedersachsen)
Stuttgart (BaWui) 8,20 €/m? 4,35 €/m? Warstein (NRW)
Dachau (Bayern) 8,07 €/m? 4,41 €/m? Greiz (Thiringen)
KSIn (NRW) 7,95 €/m? 4,41 €/m? Zwickau (Sachsen)
Tubingen (BaW) 7,95 €/m? 4,47 €/m? Landau in der Pfalz (Rheinl.-P.)
Ditzingen (BaWii) 7,82 €/m? 4,47 €/m? Lemgo (NRW)
Frankfurt am Main (Hessen) 7,82 €/m? 4,53 €/m? Bremerhaven (Bremen)
Leonberg (BaWii) 7,70 €/m? 4,53 €/m? Hoxter (NRW)
Wiesbaden (Hessen) 7,70 €/m? 4,53 €/m? Ibbenbiiren (NRW)
Fellbach (Bawa) 7,58 €/m? 4,53 €/m? Wallenhorst (Niedersachsen)
Freiburg im Breisgau (Bawd) 7,58 €/m* 4,60 €/m? Bad Kreuznach (Rheinl.-Pfalz)
Hamburg (HH) 7,51€/m? 4,60 €/m? Eberswalde (Brandenburg)
Ludwigsburg (BaWu) 7,51 €/m? 4,66 €/m? Dorsten (NRW)
Erding (Bayern) 7,39 €/m? 4,72 €/m? Geseke (NRW)
Esslingen am Neckar (BaW(i) 7,39 €/m? 4,72 €/m? Heinsberg (NRW)
Norderstedt (Schleswig-Holstein) 7,39 €/m? 4,72 €/m? Herzogenrath (NRW)
Bietigheim-Bissingen (BaWu) 7,33 €/m? 4,72 €/m? Hickelhoven (NRW)
Bonn (NRW) 7,27 €/m? 4,72 €/m? Norden (Niedersachsen)
Durchschnitt (teuerste 20) 7,86 €/m? 4,53 €/m? Durchschnitt (glinstigste 20)
bundesweiter Durchschnitt 6,21 €/m? bundesweiter Durchschnitt

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen

An dem Verhaltnis zwischen den glinstigen und teuersten Stadten hat sich auch 2018 wenig

geandert: In Miinchen werden nun 889 € fiir die Wohnung inklusive Heiz- und Betriebskosten

gezahlt, wahrend in der nun giinstigsten Stadt (Warnstein, NRW) 511 € fiir eine vergleichbare

Wohnung ausreichen (siehe Tabelle 8).
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Auch die Struktur der teuersten Stadte weist 2018 gegeniiber 2013 ein weitgehende Stabilitat
auf und mit Disseldorf, Darmstadt und Konstanz haben es nur drei Stadte neu in die Spitzen-
gruppe geschafft. Rausgerutscht aus der Rangliste der 20 teuersten Stadte sind dafiir Freiburg
(Breisgau), Bietigheim-Bissingen und Bonn. Auch in der Gruppe der glinstigsten Stadte gibt es
wenig Verdnderung: Fiir Landau in der Pfalz, Bad Kreuznach und Zwickau sind Leipzig, Elsdorf

und Mechernich hinzugekommen (siehe Tabelle 8).

Tabelle 8: Teuerste und giinstigste Stédte 2018 (durchschnittliche Bestandsmiete)

20 teuerste Stddte (2018) 20 gilinstigste Stadte (2018)

Stadt (Bundesland) Mietpreis Mietpreis Stadt (Bundesland)
Miinchen (Bayern) 10,45 €/m? 4,64 €/m?2 Warstein (NRW)
Leinfelden-Echterdingen (BaWd) | g 96 €/m? 4,64 €/m? Lemgo (NRW
Stuttgart (BaWii) 9,96 €/m? 4,64 €/m? Greiz (Thiringen)
Dachau (Bayern) 9,62 €/m? 471 €/m? Oelde (NRW)
Germering (Bayern) 9,48 €/m? 4,84 €/m? Nordenham (Niedersachsen)
Tibingen (BaWii) 9,48 €/m? 4,84 €/m? Hickelhoven (NRW)
Ditzingen (BaWii) 8,86 €/m? 4,84 €/m? Hoxter (NRW)
Ludwigsburg (Bawi) 8,86 €/m? 4,91 €/m? Geilenkirchen (NRW)
Darmstadt (Hessen) 8,79 €/m? 4,91 €/m? Dorsten (NRW)
Fellbach (BaWii) 8,65 €/m? 4,91 €/m? Alsdorf (NRW)
Hamburg (HH) 8,65 €/m? 4,98 €/m? Leipzig (Sachsen)
Koln (NRW) 8,65 €/m? 4,98 €/m? Heinsberg (NRW)
Esslingen am Neckar (BaWii) 8,58 €/m? 4,98 €/m? Elsdorf (NRW)
Leonberg (BaW(i) 8,58 €/m? 4,98 €/m? Diren (NRW)
Wiesbaden (Hessen) 858 €/m? 4,98 €/m? Bremerhaven (Bremen)
Konstanz (BaWi) 8,51 €/m? 4,98 €/m? Altenburg (Thuringen)
Frankfurt am Main (Hessen) 8,44 €/m? 5,05 €/m? Mechernich (NRW)
Disseldorf (NRW) 8,37 €/m? 5,05 €/m? lbbenbiiren (NRW)
Norderstedt (Schleswig-Holstein) | 8,30 €/m? 5,05 £/m? Herzogenrath (NRW)
Erding (Bayern) 8,23 €/m? 5,05 €/m? Geseke (NRW)
Durchschnitt (teuerste 20) 8,95 €/m? 4,90 €/m? Durchschnitt (guinstigste 20)
bundesweiter Durchschnitt 6,92 €/m? bundesweiter Durchschnitt

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen
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Ein vergleichender Blick auf die Mietpreise der teuersten und glinstigsten Stadte zu beiden
Untersuchungszeitraumen zeigt, dass der durchschnittliche Abstand zwischen den jeweils 20
Stadten mit Extremwerten von 3,33 €/m? im Jahr 2013 auf 4,05 €/m? im Jahr 2018 angewach-
sen ist. Die regionale Polarisierung der Mietpreise hat sich in den letzten flunf Jahren weiter

verscharft und entspricht mittlerweile einem Unterschied von 83 Prozent.

5.2. Mietdynamik im Vergleich: Zwischen Mietanstieg und Stagnation

Neben der Miethohe geben auch die Verdanderungen der Mietpreise einen Hinweis auf ange-
spannte Wohnversorgungssituationen. Insbesondere in Stadten mit auBergewdhnlich hohen
Mietsteigerungen ist davon auszugehen, dass Haushalte mit geringen Einkommen verstarkt
unter Druck geraten, weil die Einkommen nur selten mitwachsen, wenn die Mieten teurer

werden.

In den Stadten mit den grofSten Mietsteigerungen haben sich die Bestandsmieten im Durch-
schnitt um 1,45 €/m? gesteigert — das entspricht einer durchschnittlichen Mietsteigerung von
22 Prozent in fiinf Jahren. Zum Vergleich: Die durchschnittliche Steigerung aller Stadte betrug
0,71 €/m? (11 Prozent).

Welche Stadte sind von den lberdurchschnittlichen Mietsteigerungen betroffen? Die 20
Stadte mit den starksten Mietanstiegen in den Jahren von 2013 bis 2018 haben sehr unter-
schiedliche Ausgangslagen. Wahrend sechs Stadte mit starken Mietsteigerungen bereits 2013
zur Gruppe der hochsten Mieten gehorten (Leinfelden-Echterdingen (3), Stuttgart (4), Dachau
(5), Tibingen (7), Ludwigsburg (15) und Esslingen am Neckar(17)) sind mit Paderborn (179),
Eberswalde (293) und Ahaus (305) auch Stadte dabei, die noch 2013 zu den glinstigsten ge-
horten. Die Gberdurchschnittlichen Mietsteigerungen konnen also sowohl den Charakter ei-
ner bestehenden Trendverstarkung als auch der nachholenden Entwicklung aufweisen. Den
Trend von nachholenden Mietsteigerungen in besonders glinstigen Mietmarkten bestatigt der
Umstand, dass mit Hiickelhoven (NRW) nur eine einzige Stadt zu den Stadten mit den gerings-

ten Mietanstiegen gehort, die bereits 2013 zu den glinstigsten Stadten zahlte.
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Tabelle 9: Stddte mit héchsten und geringsten Verdnderungen der Mietpreise

20 Stadte mit starkster Veranderung 20 Stadte mit geringster Veranderung
Stadt (Bundesland) Dynamik Dynamik Stadt (Bundesland)

Leinfelden-Echterdingen (BaW(i) 1,77 €/m? -0,25 €/m? Detmold (NRW)
Stuttgart (BaWu) 1,77 €/m? -0,12 €/m? Linen (NRW)
Weingarten (BaW) 1,73 €/m? -0,12 €/m? Witten (NRW)
Paderborn (NRW) 1,72 €/m? -0,11 €/m? Homburg (Saarland)
Darmstadt (Hessen) 1,71 €/m? -0,08 €/m? Bergheim (NRW)
Dachau (Bayern) 1,55 €/m? 0,06 €/m? Binde (NRW)
Tibingen (BaWii) 1,53 €/m? 0,07 €/m? Aurich (Niedersachsen)
Herdecke (NRW) 1,48 €/m? 0,08 €/m? Duren (NRW)
Wetter (Ruhr) (NRW) 1,48 €/m? 0,08 €/m? Garbsen (Niedersachsen)
Friedrichshafen (Bawi) 1,42 €/m? 0,08 €/m? Mechernich (NRW)
Ahaus (NRW) 1,38 €/m? 0,09 €/m? Schwedt/Oder (Brandenburg)
Nirnberg (Bayern) 1,37 €/m? 0,10 €/m? Chemnitz (Sachsen)
Regensburg (Bayern) 1,35 €/m? 0,10 €/m? Soest (NRW)
Ludwigsburg (Bawi) 1,34 €/m? 0,12 €/m? Brihl (NRW)
Konstanz (BaWi) 1,25 €/m? 0,12 €/m? Huickelhoven (NRW)
Berlin-West (Berlin) 1,24 €/m? 0,13 €/m? lichen (NRW)
Remseck am Neckar (BaWi) 1,22 €/m? 0,14 €/m? Elsdorf (NRW)
Eberswalde (Brandenburg) 1,22 €/m? 0,14 €/m? Leipzig (Sachsen)
Landshut (Bayern) 1,21 €/m? 0,15 €/m? Aschaffenburg (Bayern)
Esslingen am Neckar (BawW(i) 1,19 €/m? 0,15 €/m? Wilnsdorf (NRW)
Durchschnitt 1,45 €/m? 0,05 €/m? Durchschnitt

bundesweiter Mittelwert 0,71 €/m? bundesweiter Mittelwert

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen

Ein Vergleich der Stadte mit den starksten und geringsten Mietsteigerungen kann Hinweise

auf mogliche Ursachen von aulRergewohnlichen Mietdynamiken geben.

Die Stadte mit den starksten Mietsteigerungen haben im Durchschnitt eine héhere Bevolke-

rungszahl. In der Summe leben 4,6 Mio. Menschen in den 20 Stadten (im Durchschnitt:
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230.000). Mit Berlin, Stuttgart, Nirnberg, Darmstadt, Paderborn und Regensburg sind insge-
samt 6 GroRstadte in der Gruppe der starksten Mietanstiege vertreten. Die Bevolkerungszu-
nahme in den Jahren zwischen 2013 und 2018 betrug in diesen Stadten knapp lGber 7 Prozent

(1,4 % p. a.).

Unter den Stadten mit den geringsten Mietsteigerungen sind es mit Leipzig und Chemnitz nur
zwei Grol3stadte. Insgesamt summiert sich die Zahl der Einwohner*innen in den 20 Stadten
mit den geringsten Mietsteigerungen auf 1,7 Mio. (durchschnittlich etwa 85.000 pro Stadt).
Auch in diesen Stadten ist die Bevolkerungszahl gestiegen — blieb jedoch mit einem Anstieg
um 4,9 Prozent (1,0 % p. a.) knapp unter den Bevélkerungsdynamiken der Stadte mit den

starksten Mietsteigerungen.

Ein Vergleich von Mietsteigerungen im Untersuchungszeitraum und der Bevolkerungsdynamik
verweist auf einen vorhandenen, aber gering ausgepragten Zusammenhang zwischen Bevol-
kerungszuwachs und steigenden Mieten. Die durchschnittliche Mietsteigerung von 0,71 €/m?
wird von den 53 Stadten mit einer deutlich Gberdurchschnittlichen Bevolkerungszunahme von
mehr als 1,5 Prozent p. a. (Durchschnitt aller Stadte - bei 0,7 % p. a.) mit +0,88 €/m? nur knapp
Ubertroffen. Uberraschend fiir die Angebots-Nachfrage-Theoreme ist sicherlich der Umstand,
dass die durchschnittliche Mietsteigerung in den 52 Stadten mit einer negativen Bevolke-
rungsentwicklung mit +0,51 €/m? hoher ausfillt, als in den 110 Stddten mit einem leichten

Bevolkerungsanstieg (bis zu 0,7% p.a.).

Tabelle 10: Bevélkerungsentwicklung und Mietanstieg 2013 bis 2018

Bevolkerungswachstum p.a.

< 0,0 Prozent 0,0 > 0,7 Prozent 0,7 > 1,5 Prozent > 1,5 Prozent

Anzahl der Stadte 52 110 90 53

Mietanstieg 2013 bis 2018 | + 0,51 €/m? +0,40 €/m? +0,62 €/m? +0,88 €/m?

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen
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5.3. Polarisierte Wohnungsmarkte: Mietpreisspannen innerhalb der Stadte

Einige Stadte sind durch grofle Spannen zwischen den giinstigsten und teuersten Baualters-
gruppen gepragt. Je grolRer die Unterschiede zwischen einzelnen Segmenten, desto groRer

das Potential fiir sozialrdumliche Polarisierungen in den Stadten. Die durchschnittliche Spanne

zwischen den ginstigsten und teuersten Bestanden betrug im Jahr 2013 1,81 €/m?.

Tabelle 11: Stéddte mit héchsten und geringsten Mietpreisspannen 2013

20 Stadte mit hochste Spannen 20 Stadte mit kleinsten Spannen

Stadt (Bundesland) Spanne Spanne Stadt (Bundesland)
Zirndorf (Bayern) 4,69 €/m? 0,03 €/m? | Brandenburg an der Havel
Furth (Bayern) 4,49 €/m? 0,05 €/m? | Riesa (Sachsen)
Boblingen (Bawi) 4,07 €/m? 0,05 £/m? | MeiRen (Sachsen)
Herrenberg (Bawi) 4,07 €/m? 0,05 €£/m? | Naumburg (Saale) (Sachsen-Anh.)
Sindelfingen (BaWi) 4,07 €/m? 0,26 €/m? | Greiz (Thiringen)
Herten (NRW) 3,82 €/m? 0,32 €/m? | Petershagen (Brandenburg)
Oelde (NRW) 3,79 €/m? 0,34 €/m? | Zwickau (Sachsen)
Berlin-Ost (Berlin) 3,61 €/m? 0,36 €£/m? | Troisdorf (NRW)
Ingelheim am Rhein (Rheinl.-Pf.) 3,56 £/m? 0,37 €/m? | Sankt Augustin (NRW)
Berlin-West (Berlin) 3,37 €/m? 0,47 €/m? | Coswig (Sachsen)
Erkrath (NRW) 3,37 €/m? 0,47 €/m? | Leipzig (Sachsen)
Haan (NRW) 3,37 €/m? 0,50 €/m? | Dulmen (NRW)
Mettmann (NRW) 3,37 €/m? 0,51 €/m? | Georgsmarienhiitte (Niedersachs)
Wiilfrath (NRW) 3,37 €/m? 0,57 €/m? | Altenburg (Thiringen)
Mainz (Rheinland-Pfalz) 3,32 €/m? 0,61 €/m? | Aschersleben (Sachsen-Anhalt)
Wesel (NRW) 3,30 €/m? 0,61 €/m? | Bautzen (Sachsen)
Solingen (NRW) 3,20 €/m? 0,64 €/m? | Rostock (MVP)
Liibeck (Schleswig-Holstein) 3,18 €/m? 0,66 €/m? | Eberswalde (Brandenburg)
Biberach an der RiR (BaWii) 3,18 €/m? 0,67 €/m? | Léhne (NRW)
Stolberg (Rhld.) (NRW) 3,16 €/m? 0,68 €/m? | Springe (Niedersachsen)
Durchschnitt 3,57 €/m? | 0,41 €/m? | Durchschnitt
bundesweiter Mittelwert 1,81 €/m? bundesweiter Mittelwert
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Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen
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Die Stddte mit den gréfSten Mietpreisspannen zwischen den Baualtersgruppen konzentrieren
sich auf Baden-Wirttemberg, Bayern, Nordrhein-Westfalen (NRW) und Rheinland-Pfalz. Hinzu
kommen die GroRstddte Berlin und Liibeck. Die groRte Mietpreisspanne wurde mit 4,69 €/m?
in Zirndorf (Bayern) festgestellt. Die im Mietspiegel erfassten Mietpreise weisen hier fir die
Baualtersgruppe 1955 einen Mietpreis von 3,58 €/m? aus — die teuersten Wohnungen sind die
nach 2005 erbauten mit einem durchschnittlichen Preis von 8,27 €/m?2. Die durchschnittliche
Spanne der Spitzengruppe der 20 Stadte mit den groRten Mietpreisspannen zwischen den

Baualtersgruppen betrug 3,57 €/m?2.

Die Gruppe der Stddte mit einer geringen Mietpreisspanne zwischen teuersten und glinstigs-
ten Baualtersgruppen hat einen anderen regionalen Schwerpunkt und wird von Stadten in
Ostdeutschland (14 Stadte) dominiert und von Stadten in NRW erganzt. Im Jahr 2013 war
Brandenburg an der Havel (Brandenburg) mit 0,03 €/m? die Stadt mit den geringsten Unter-
schieden zwischen den Baualtersklassen. Die Mieten aller Baualtersklassen liegen zwischen

4,86 €/m? und 4,89 €/m?

Die Zusammensetzung der Stadte mit den grofRten Mietpreisspannen hat sich im Jahr 2018
(im Vergleich zu 2013) leicht verandert. Neben den 12 Stadten, die bereits 2013 zu denen mit
der groRten Mietpreisspanne gehorten, sind nun verstarkt Stadte aus Ostdeutschland (Jena,
Radebeul, Oranienburg, Ludwigsfelde) in der Spitzengruppe zu finden. Die Stadt mit der groR-
ten Mietpreisspanne ist jedoch erneut Zirndorf (Bayern) mit einem Abstand von inzwischen
5,86 €/m? zwischen den glinstigsten (Baujahr 1955: 3,81 €/m?) und den teuersten (Baujahr
2005: 9,49 €/m?).

Die Gruppe der Stadte mit den geringsten Mietpreisspannen nach Baualter wird auch 2018
von Stadten in Ostdeutschland (9) gepragt. Dazu kommen Stadte aus NRW (5), Baden-Wiirt-
temberg (3), Niedersachsen (2) und Hessen(1). Die Stadt mit der geringste Mietpreisspanne
im Jahr 2018 war Villingen-Schwenningen (Baden-Wiirttemberg) mit einer Preisdifferenz von
lediglich 0,04 €/m? — die Mietpreise zwischen den Baualtersklassen variierten zwischen 6,40

€/m?und 6,44 €/m?).
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Tabelle 12: Stddte mit hochsten und geringsten Mietpreisspannen 2018

20 Stadte mit hochste Spannen 20 Stadte mit kleinsten Spannen

Stadt (Bundesland) Spanne Spanne Stadt (Bundesland)
Zirndorf (Bayern) 5,68 €£/m? 0,04 €/m? | Villingen-Schwenningen (BaWu)
Berlin-Ost (Berlin) 5,37 €/m? 0,04 €/m? | Detmold (NRW)
Berlin-West (Berlin) 4,93 €/m? 0,05 €/m? | Brandenburg an der Havel
Oranienburg (Brandenburg) 4,61 €/m? 0,05 €/m? | MeiRen (Sachsen)
Wesel (NRW) 4,41 €/m? 0,06 €/m? | Naumburg (Saale) (Sachsen-Anh.)
Norderstedt (Schleswig-Holstein) 3,86 €/m? 0,07 €/m? | Paderborn (NRW)
Boblingen (BaWii) 3,76 €/m? 0,19 €/m? | Greiz (Thiringen)
Herrenberg (BaWi) 3,76 €/m? 0,20 €/m? | Suhl (Thiringen)
Sindelfingen (BaWi) 3,76 €/m? 0,32 €/m? | Darmstadt (Hessen)
Ingelheim am Rhein (Rheinl.-Pfal.) 3,72 €/m? 0,33 €/m? | Petershagen (Brandenburg)
Germering (Bayern) 3,63 €£/m? 0,36 €/m? | Altenburg (Thiringen)
Jena (Thiringen) 3,60 £/m? 0,37 €/m? | Troisdorf (NRW)
Oelde (NRW) 3,60 €/m? 0,38 €/m? | Springe (Niedersachsen)
Ludwigsfelde (Brandenburg) 3,48 €/m? 0,39 €/m? | Coswig (Sachsen)
Viersen (NRW) 3,44 €/m? 0,44 €/m? | Sankt Augustin (NRW)
Erkrath (NRW) 3,40 €/m? 0,45 €/m? | Bautzen (Sachsen)
Haan (NRW) 3,40 €/m? 0,45 €£/m? | Norden (Niedersachsen)
Mettmann (NRW) 3,40 €/m? 0,53 €/m? | Wangen im Allgdu (BaWu)
Wiilfrath (NRW) 3,40 €/m? 0,55 €/m? | Ibbenblren (NRW)
Radebeul (Sachsen) 3,36 €/m? 0,56 €/m? | Leutkirch im Allgdu (BaWu)
Durchschnitt 3,93 €/m? 0,29 €/m? | Durchschnitt
bundesweiter Mittelwert 1,77 €/m? bundesweiter Mittelwert

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen

Die Mietpreisspannen geben Auskunft Gber die Ausdifferenzierung der stadtischen Woh-
nungsmarkte. Auf der einen Seite bieten ausdifferenzierte Wohnungsmarkte in den meisten
Fallen auch Wohnungsbestande mit deutlich unterdurchschnittlichen Mietpreisen, zum ande-
ren kann ein grolRes Preisgefdlle aber auch Hinweis auf sehr unterschiedlichen Wohnqualita-

ten und segregierte Stadtstrukturen sein. Stadte mit einer sehr geringen Spanne zwischen den
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Mietpreisen sind im Untersuchungszeitraum ein Hinweis auf sehr angespannte oder sehr ent-
spannte Wohnungsmarkte. In Stadten mit insgesamt sehr hohen Mietpreisen, ist eine Anglei-
chung der Mitniveaus zu beobachten. Ein dhnlichen Effekt — allerdings unter umgekehrten

Vorzeichen — gibt es in Stadten mit angespannten Wohnungsmarkten und einem Angebots-

Uberhang: Auch hier tendieren die Mietpreise zu einer Angleichung auf niedrigem Niveau.

Tabelle 13: Stddte mit stdrksten und geringsten Verdnderungen der Mietpreisspannen

20 Stadte mit starksten Veranderungen 20 Stadte mit geringsten Veranderungen
Stadt (Bundesland) Dynamik Dynamik Stadt (Bundesland)

Oranienburg (Brandenburg) 3,44 €/m? | -3,49 €/m? Firth (Bayern)
Radebeul (Sachsen) 2,60 €/m? -1,79 €/m? | Wangen im Allgdu (BaW)
Ludwigsfelde (Brandenburg) 2,46 €/m? -1,79 €/m? | Backnang (BaWu)
Norderstedt (Schleswig-Holstein) 2,20 €/m? -1,74 €/m? | Weingarten (BaWu)
Teltow (Brandenburg) 2,18 €/m? -1,61€/m? | Leutkirch im Allgdu (Bawi)
Seelze (Niedersachsen) 1,83 €/m? -1,36 €/m? | Frankfurt am Main (Hessen)
Berlin-Ost (Berlin) 1,76 €/m? -1,29 €/m? | Pforzheim (Bawi)
Passau (Bayern) 1,61 €/m? -1,26 €/m?> | Detmold (NRW)
Berlin-West (Berlin) 1,56 €/m? -1,26 €/m? | Weinstadt (BaWi)
Germering (Bayern) 1,49 €/m? -1,21€/m? | Neu-Ulm (Bayern)
Versmold (NRW) 1,22 €/m? -1,21€/m? | Ulm (Bawui)
Ludwigsburg (Bawi) 1,21 €/m? -1,16 €/m? | Kiel (Schleswig-Holstein)
Barsinghausen (Niedersachsen) 1,12 €/m? -1,15€/m? | Erlangen (Bayern)
Wesel (NRW) 1,11 €/m? -1,09 €/m? | Winnenden (BaWii)
Hennigsdorf b. Berlin (Brandenbg.) 1,08 €/m? -1,08 €/m? | Rheda-Wiedenbriick (NRW)
Strausberg (Brandenburg) 1,05 €/m? -1,08 €/m? | Ludinghausen (NRW)
Halle (Westf.) (NRW) 1,04 €/m? -1,06 €/m? | Waiblingen (BaWi)
Soest (NRW) 1,03 €/m? -1,02 €/m? | Suhl (Thiringen)
Eberswalde (Brandenburg) 1,02 €/m? -0,99 €/m? | Tubingen (BaWi)
Langenhagen (Niedersachsen) 1,00 €/m? -0,96 €/m? | Ohringen (BaWu)
Durchschnitt 1,60 €/m? -1,38 €/m? | Durchschnitt
bundesweiter Mittelwert -0,04 €/m? bundesweiter Mittelwert

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, eigene Berechnungen
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Die Stadte unterscheiden sich in der Veranderung der Mietpreisspannen erheblich. Wahrend
sich in der Spitzengruppe die Spanne durchschnittlich um 1,60 €/m? vergroRert hat, stehen
am Ende der Skala 20 Stidte, bei denen sich vorhandene Preisdifferenzen um 1,38 €/m? ver-
ringert haben (siehe Tabelle 12). Die Ausdifferenzierung der Wohnungsmarkte betrifft dabei
Uberwiegend Stadte, die in den letzten Jahren einen mehr oder weniger deutlichen Wandel
der Wohnungsmarktlage erfahren haben. Neben der GroR3stadt Berlin sind es auffallig viele
Stadte in Berliner Umlandgemeinden, in denen deutliche Mietsteigerungen in Teilsegmenten
des Wohnungsmarktes zu beobachten waren. Das regionale Muster der Stadte mit starken
Spannenverdanderungen legt Metropolenrandeffekte nahe, bei denen stark tberhitzte Miet-
markte in GroRstadten an kleinere Gemeinden in der Umgebung abgeleitet werden. Haus-
halte, die sich beispielsweise Wohnungen in Berlin nicht mehr leisten kénnen, weichen auf
Stadte in Brandenburg aus und verandern dort die Nachfrage, weil sie mit den fiir Berlin zu
geringen Einkommen in Oranienburg oder Eberswalde zu den Besserverdienenden gehoéren.
Wohnungskrisen aus den grolRen Metropolen werden so auf die bisher glinstige Stadte im

Umland libertragen.

Der Blick auf die Veranderungen zeigt, dass steigende Mieten und Verdrangungsdruck nicht
auf die Grol3stadte beschrankt bleiben, sondern auch bisher glinstige Wohnungsmarkte klei-

nere Stadte in den Sog der Aufwertung ziehen kdnnen.
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6. Bestands- und Angebotsmieten (vertiefende Analyse)

Ein Vergleich der Bestands- und Angebotsmieten gibt Auskunft tiber den Druck, der stadti-
schen Wohnversorgungssituation. Je grofRer der Abstand zwischen Bestandsmieten und An-
gebotsmieten, desto schwieriger die Wohnungssuche insbesondere fiir Haushalte mit gerin-
gen Einkommen; desto geringer die Umzugsbereitschaft und Umzugsoptionen, wenn die ak-
tuellen Wohngelegenheiten nicht mehr zu den Wohnbediirfnissen passen und desto groRer
der Verdrangungsdruck, der durch die Ertragsliicke zwischen aktuellen und potentiell mogli-

chen Ertragen ausgel6st wird.

Die Auswahl der Untersuchungsstadte fir diese vertiefende Analyse erfolgte aus der Gruppe
aller Landeshauptstadte so wie der Gruppe der 20 einwohner*innenstarksten Stadte in der
BRD. Abziiglich der Uberschneidungen und der Stidte fiir die keine einheitlichen Angebots-

und Bestandsmietdaten vorlagen, konnten 22 Stadte bericksichtigt werden.

Datenbasis fiir die Angebotsmieten ist der , F+B-Wohn-Index”, der Neu- und Wiedervermie-
tungsmieten erfasst. Die Widervermietungsmieten beziehen auch im ,F+B-Wohn-Index” auf
Wohnungen in mittleren Lagen und mit durchschnittlicher Ausstattung, so dass insbesondere
Luxuswohnangebote und teure Kleinstwohnungen (Mikro-Apartments) nicht in den Datensatz
einflieRen. Der F+B-Wohn-Index liegt daher in vielen Stadten deutlich unter den Angaben an-

derer Wohnungsmarktstudien, die oft auf der Gesamtheit der Wohnangebote basieren.

Ein Vergleich der Mietentwicklung im Bestand und bei den Neuvermietungen weist fur die
Gesamtheit der untersuchten Grol3stadte einen relativ einheitlichen Trend auf. Wahrend die
Bestandsmieten in den funf Jahren um durchschnittlich 0,72 €/m? gestiegen sind, haben sich
die Angebotsmieten im selben Zeitraum um durchschnittlich 0,74 €/m? erhéht. Eine Betrach-
tung der relativen Verdnderungen weist sogar fiir die Bestandsmietentwicklung mit +11 Pro-

zent einen leicht hoheren Wert aus, als fir die Angebotsmietentwicklung mit +9 Prozent.
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Tabelle 14: Vergleich der Bestands- und Angebotsmieten 2013 und 2018

Bestandsmieten

Angebotsmieten

Miethohen Veranderung Miethéhen Veranderung

2013 2018 €/m? in % 2013 2018 €/m? in %
Berlin 587€/m? | 6,92€/m> | 1,05€/m> | 18% 7,56 €/m> | 8,96 €/m? | 1,40€/m* | 19%
Bochum 5,40 €/m? | 5,88€/m? | 0,48 €/m? 9% 6,18€/m> | 6,38€/m?> | 0,20€/m? | 3%
Bonn 7,27€/m? | 7,75€/m? | 0,48 €/m? 7% 8,27€/m? | 8,69€/m? | 0,42€/m*> | 5%
Dortmund 5,22€/m? | 561€/m? | 0,39 €/m? 7% 6,17 €/m> | 6,69 €/m?> | 0,52€/m? | 8%
Dresden 546 €/m?2 | 6,23€/m> | 0,76 €/m*> | 14% 6,00 €/m> | 6,37€/m> | 0,37€/m?> | 6%
Duisburg 5,53€/m? | 5,88€/m? | 0,36 €/m? 6% 562€/m> | 589€/m? | 0,27€/m? | 5%
Disseldorf 7,27€/m? | 8,37€/m*> | 1,11€/m*> | 15% 9,13€/m? | 9,76€/m? | 0,63€/m?> | 7%
Erfurt 6,21 €/m? | 6,50 €/m* | 0,29 €/m? 5% 6,13 €/m? 6,47 0,34€/m? | 6%
Essen 6,02€/m?> | 6,92€/m*> | 0,90€/m?> | 15% 6,29 €/m> | 6,68€/m?> | 0,39€/m?> | 6%
Frankfurt/Main 7,82€/m? | 8,44€/m? | 0,62 €/m? 8% 10,66 €/m? | 11,46 €/m? | 0,80€/m? | 8%
Hamburg 7,51€/m? | 8,65€/m> | 1,14€/m> | 15% 9,96 €/m? | 10,40€/m? | 0,44 €/m*> | 4%
Hannover 5,90 €/m? | 6,44 €/m? | 0,54 €/m? 9% 7,06 €/m? | 7,91€/m? | 0,85€/m? | 12%
Kiel 540€/m? | 6,37€/m?> | 096 €/m?> | 18% 6,41 €/m> | 7,11€/m?> | 0,70€/m? | 11%
K6In 7,95€/m? | 8,65€/m? | 0,70 €/m? 9% 9,02€/m? | 9,69€/m? | 0,67€/m?> | 7%
Leipzig 4,84 €/m? | 4,98€/m? | 0,14 €/m? 3% 4,90€/m? | 534€/m? | 044€/m?> | 9%
Mainz 7,02€/m? | 7,54 €/m?> | 0,53 €/m? 7% 9,26 €/m? | 9,90€/m? | 0,64€/m*> | 7%
Mannheim 6,40 €/m?> | 7,13€/m* | 0,73€/m?> | 11% 7,80 €/m> | 853€/m?> | 0,73€/m?> | 9%
Miinchen 10,25 €/m? | 10,45 €/m? | 0,20 €/m? 2% 13,17 €/m? | 16,28€/m? | 3,11€/m? | 24 %
Nlrnberg 6,52 €/m? | 7,89€/m* | 1,37€/m*> | 21% 7,92€/m> | 8,72€/m?> | 0,80€/m* | 10%
Rostock 6,09 €/m? | 6,44 €/m? | 0,35€/m? 6% 6,38€/m? | 6,72€/m?> | 0,34€/m?> | 5%
Stuttgart 8,20€/m2 | 9,96 €/m? | 1,77€/m> | 22% | 10,14€/m? | 11,79€/m? | 1,65€/m> | 16%
Wiesbaden 7,70€/m? | 8,58€/m? | 0,88€/m?> | 11% 8,73€/m? | 9,31€/m? | 058€/m?> | 7%
Durchschnitt 6,63€/m? | 7,34€/m> | 0,72€/m> | 11% 7,85€/m?> | 859€/m? | 0,74€/m> | 9%

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, F+B Mietindex 2013 und 2018 eigene Berechnungen

27

29



30

Die moglichen Variationen von Mietsteigerungsdynamiken im Bereichs der Bestands- und An-
gebotsmieten lassen sich mit Hilfe der jeweiligen Durchschnittswerte in vier verschiedenen
Kombinationen darstellen: (1) Stadte mit unterdurchschnittlichem Mietanstieg im Bestand
und bei den Angebotsmieten, (2) Stadte mit unterdurchschnittlicher Bestandsentwicklung und
Uberdurchschnittlichem Anstieg der Angebotsmiete, (3) Stadte mit Gberdurchschnittlichem
Bestandsanstieg und unterdurchschnittlichem Anstieg der Angebotsmieten sowie (4) Stadte

mit einem Anstieg in beiden Dimensionen.

Abbildung 4: Verdnderungen der Bestands- und Angebotsmieten von 2013 bis 2018
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Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, F+B Mietindex 2013 und 2018 eigene Berechnungen

Stddte mit unterdurchschnittlichen Mietsteigerungen in Bestand und beim Angebot (1): Die
Grolite Gruppe bilden die zehn Stadte in den sowohl die Steigerung der Bestandsmieten als
auch der Angebotsmieten geringer ausfallt als im Durchschnitt aller Stadte. Die Stadte mit der
geringen Mietsteigerungsdynamik in beiden Dimensionen (Bestand und Angebot) haben im

Vergleich zur Gesamtheit der untersuchten Stadte zu beiden Zeitpunkten (2013 und 2018)
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durchschnittlich geringere Bestands- und Angebotsmieten. Mit Bochum, Dortmund, Duisburg
und Leipzig sind darunter preiswerte Stadte in denen auch 2018 die durchschnittlichen Be-

standsmieten unter 6,00 €/m? liegen.

Tabelle 15: Stddte mit unterdurchschnittlichen Mietsteigerungen im Bestand und im Angebot

Bestandsmieten Angebotsmieten
Miethohen Veranderung Miethéhen Veranderung

2013 2018 €/m? in% 2013 2018 €/m? in %
Bochum 540€/m? | 588€/m?> | 0,48€/m* | 9% 6,18€/m> | 6,38€/m?> | 0,20€/m? | 3%
Bonn 7,27€/m?2 | 7,75€/m?> | 0,48€/m* | 7% 8,27€/m? | 8,69€/m? | 0,42€/m*> | 5%
Dortmund 5,22 €/m? | 561€/m> | 0,39 €/m? 7% 6,17€/m? | 6,69€/m> | 0,52€/m> | 8%
Duisburg 5,53€/m? | 588 €/m? | 0,36 €/m? 6% 562€/m? | 589€/m?> | 0,27€/m*> | 5%
Erfurt 6,21€/m? | 6,50€/m?> | 0,29 €/m? 5% 6,13€/m? | 6,47€/m> | 0,34€/m> | 6%
Frankfurt/Main 7,82 €/m? | 8,44 €/m? | 0,62 €/m? 8% 10,66 €/m? | 11,46 €/m? | 0,80€/m? | 8%
Koln 7,95€/m? | 8,65€/m*> | 0,70€/m* | 9% 9,02€/m? | 9,69€/m? | 0,67€/m* | 7%
Leipzig 4,84€/m? | 4,98 €/m? | 0,14 €/m? 3% 4,90€/m? | 534€/m? | 0,44€/m*> | 9%
Mainz 7,02€/m? | 7,54 €/m?> | 0,53 €/m? 7% 9,26€/m? | 9,90€/m? | 0,64€/m*> | 7%
Rostock 6,09 €/m? | 6,44€/m?> | 0,35€/m? 6% 6,38€/m? | 6,72€/m> | 0,34€/m> | 5%
Durchschnitt 6,34 € 6,77 € 0,43 € 7% 7,26 € 7,72 € 0,46 € 6%
:ﬁé:gi;g::t 6,63€/m? | 7,34€/m? | 0,72€/m> | 11% | 7,85€/m> | 859€/m?> | 0,74€/m? | 9%

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, F+B Mietindex 2013 und 2018 eigene Berechnungen

Auf der anderen Seite sind mit K6In und Frankfurt/Main auch Stadte in der Gruppe, die zu den
teuersten Stadten zdhlen. Die Grinde fiir die gedampfte Veranderungsdynamik diirften dem-
nach unterschiedlich sein. Wahrend in einem Teil der Stadte die geringen Mietanstiege fiir
eine (noch) entspannte Marktlage sprechen, sind in anderen Stadten bereits Sattigungseffekte

zu beobachten, die einen weiteren Anstieg beschranken.

Stddte mit unterdurchschnittlichen Bestandsentwicklung und iiberdurchschnittlichem Anstieg
der Angebotsmiete (2): Von den 22 Stadten der vertiefenden Analyse gibt es nur zwei Stadte,
bei den sich die Bestandsmieten unterdurchschnittlich entwickeln und trotzdem ein liber-

durchschnittlicher Anstieg bei den Angebotsmieten zu verzeichnen ist. Miinchen (Stadt mit
29
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den hochsten Bestands und Angebotsmieten) und Hannover (Stadt mit unterdurchschnittli-
chen Bestands- und Angebotsmieten) haben dabei sehr verschiedene Voraussetzungen. Wah-
rend in Minchen verstarkte Lock-in-Effekte — also die deutliche Abnahme der Umzugsneigung
und Umzugsmoglichkeiten — die Steigerungen der Bestandsmieten durch die geringe Zahl der
Neuvermietungen und die bereits weitgehend ausgeschopften Bestandsmieterhohungen be-
grenzen, nutzen Vermieter*innen in Hannover vor allem die Ausziige zur Realisierung von
kraftigen Mietsteigerungen. Miinchen (6,7%) und Hannover (8,0%) gehoéren zu den Stadten

mit unterdurchschnittlichen Umzugsquoten (Durchschnitt: 8,3%)%.

Tabelle 16: Stédte mit stabilen Bestandsmieten und stark steigenden Angebotsmieten

Bestandsmieten Angebotsmieten
Miethéhen Veranderung Miethdhen Veranderung
2013 2018 €/m? in% 2013 2018 €/m? in %
Hannover 5,90 €/m? | 6,44 €/m? 0,54 €/m? 9% 7,06 €/m? 791€/m? | 0,85€/m? | 12%
Miinchen 10,25 €/m? | 10,45€/m? | 0,20€/m> | 2% 13,17 €/m*> | 16,28 €/m? | 3,11€/m> | 24 %
Durchschnitt 8,08 € 8,45 € 0,37 € 5% 10,12 € 12,10 € 1,98€ | 20%
aDIlr;:Zi§2?;tt 6,63€/m? | 7,34€/m?> | 0,72€/m?> | 11% | 7,85€/m> | 859€/m? | 0,74€/m*> | 9%

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, F+B Mietindex 2013 und 2018 eigene Berechnungen

Stddte mit liberdurchschnittlichem Bestandsanstieg und unterdurchschnittlichem Anstieg der
Angebotsmieten (3): In finf der 22 Stadte steigen die Bestandsmieten Gberdurchschnittlich,
wahrend die Angebotsmieten eine unterdurchschnittliche Dynamik aufweisen. Mit Dussel-
dorf, Hamburg und Wiesbaden sind dabei Stadte in der Gruppe, die bereits 2013 {iberdurch-
schnittliche Angebots- und Bestandsmieten aufwiesen. Mit Dresden und Essen sind aber auch
Stadte dabei, die im Vergleich der untersuchten Stadte ein eher niedriges Ausgangsniveau

hatten. Ubergreifendes Merkmal dieser Gruppe ist, dass die Abstinde zwischen den Bestands-

4 Statista 2018: Umzugsquote in den groBten Stidten Deutschlands im Jahr 2017 (https://de.statista.com/sta-
tistik/daten/studie/731899/umfrage/umzugsquote-in-den-groessten-staedten-deutschlands/)
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und Angebotsmieten zwischen 2013 und 2018 durch verstarkte Steigerungen der Bestands-
mieten verringert wurden. Immobilienwirtschaftlich gesprochen erfolgte eine Anpassung der

Bestandsmieten an die Ertragserwartungen der Angebotsmieten.

Tabelle 17: Stddte mit hohen Mietsteigerungen im Bestand und stabilen Angebotsmieten

Bestandsmieten Angebotsmieten
Miethéhen Veranderung Miethdhen Veranderung
2013 2018 €/m? in % 2013 2018 €/m? In %
Dresden 5,46 €/m? | 6,23€/m? | 0,76€/m? | 14% 6,00€/m? | 637€/m> | 0,37€/m?> | 6%
Usseldor 7,27 €/m? | 837€/m? | 1,11€/m 15% | 9,13€/m 9,76 €/m? | 0,63€/m> | 7%
Disseldorf 27 €/m> | 8,37 €/m> | 1,11€/m? /13 €/m? ,76 €/m? | 0,63 €/m?
Essen 6,02€/m? | 6,92€/m> | 0,90€/m*> | 15% 6,29€/m? | 6,68€/m? | 0,39€/m? | 6%
Hamburg 7,51€/m? | 8,65€/m? | 1,14€/m> | 15% | 9,96€/m> | 10,40€/m? | 0,44€/m? | 4%
Wiesbaden 7,70€/m? | 8,58€/m? | 0,88€/m> | 11% | 8,73€/m> | 9,31€/m> | 0,58€/m? | 7%
Durchschnitt 6,79 € 7,75 € 096€| 14% 802€ 850€ 048€| 6%
Durchschnitt
. 6,63€/m?> | 7,34€/m> | 0,72€/m> | 11% 7,85€/m> | 859€/m> | 0,74€/m> | 9%
aller Stadte

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2013 bis 2018, F+B Mietindex 2013 und 2018 eigene Berechnungen

Stddte mit umfassendem Anstieg in Bestands- und Angebotsmieten (4): In Finf Stadten stiegen
sowohl die Bestands- als auch die angebotsmieten starker als im Durchschnitt der untersuch-
ten Stadte. Die Stadte Mannheim, Nirnberg und Kiel weisen dabei leicht Gberdurchschnittli-
che Angebotsmietsteigerungen in Kombination mit z. T. sehr deutlich ausgepragten Steigerun-
gen der Bestandsmieten auf. Berlin und Stuttgart sind die Stadte, die in beiden Dimensionen
(Bestand und Angebot) zu den jeweiligen Spitzengruppen gehoren und alle Merkmale eines
weitgehend entfesselten Marktgeschehens aufweisen, bei denen Mietsteigerungsdynamiken
alle Segmente der Wohnversorgung erfassen und durchschnittliche Mietspriinge von lber

1,00 €/m? in den fiinf Jahren aufweisen.
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Tabelle 18: Stddte mit hohen Steigerungen im Bestand und bei den Neuvermietungen

Bestandsmieten Angebotsmieten
Miethohen Veranderung Miethéhen Veranderung
2013 2018 €/m? in% 2013 2018 €/m? in %
Berlin 5,87 €/m? | 6,92€/m? | 1,05€¢/m> | 18% 7,56 €/m> | 8,96 €/m? | 1,40€/m* | 19%
Kiel 5,40 €/m? | 637€/m? | 0,96€/m> | 18% 6,41€/m> | 7,11€/m? | 0,70€/m? | 11%
Mannheim 6,40€/m? | 7,13€/m?> | 0,73€/m? | 11% 7,80 €/m> | 853€/m? | 0,73€/m?> | 9%
Niirnberg 6,52 €/m?> | 7,89€/m* | 1,37€/m? | 21% 7,92€/m? | 8,72€/m?> | 0,80€/m? | 10%
Stuttgart 8,20€/m2 | 9,96 €/m? | 1,77€/m> | 22% | 10,14€/m? | 11,79€/m? | 1,65€/m? | 16%
Durchschnitt 6,48 € 7,65 € 1,18 € 18 % 7,97 € 9,02 € 1,06 € | 13%
Durchschnitt
ller Stadt 6,63€/m?> | 7,34€/m? | 0,72€/m> | 11% | 7,85€/m> | 859€/m?> | 0,74€/m> | 9%
aller Stadte

Quelle: F+B Mietspiegelindex, eigene Berechnungen

6.1. Leistbarkeit von Bestands- und Angebotsmieten

Als wichtiger Indikator fur die Qualitaten einer sozialen Wohnversorgung zahlt die Leistbarkeit
der Mietpreise. Die Wohnkosten (bruttowarm) von Wohnungen in angemessener Grof3e soll-
ten nicht mehr als 30 Prozent des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens betragen. Die Re-
ferenzwohnungen fir die Bestands- und Angebotsmietanalyse haben eine GréoRe von 65 m?
und verfligen liber eine ortsiibliche Ausstattung. Die WohnungsgroRe ist bei einer angemes-
senen Wohnversorgung vor allem fir Zweipersonenhaushalte geeignet. Fir die Leistbarkeits-
analyse wurde daher auf der Basis der Aquivalenzeinkommen errechnet, wie hoch die Miete

fiir Paare ohne Kinder und Alleinerziehende jeweils sein dirfte, ohne die Grenzen der Leist-

barkeit zu Gberschreiten.

Die Auswertung erfolgte exemplarisch fiir verschiedene Einkommensklassen, die sich jeweils
vom bundesweiten Medianeinkommen ableiten. Dargestellt sind die Leitbarkeitsgrenzen fir
die Einkommensklassen ,Bundesmedianeinkommen” (100 Prozent), ,,Geringverdienende” (80
Prozent des Bundesmedianeinkommens) und ,Haushalte an der Armutsgrenze” (60 Prozent
des Medianeinkommens). Je héher das Einkommen, desto héher auch die leistbare Hochst-

miete: Wahrend kinderlose Paare im Jahr 2018 mit einem mittleren Einkommen (2.813 €)
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Mieten bis zu 9,79 €/m? (nettokalt) tragen kénnten, ohne die Leistbarkeitsgrenze zu tber-

schreiten, lag der Vergleichswert flir Alleinerziehende unterhalb der Armutsgrenze (1.463 €)

bei lediglich 3,53 €/m?2.

Tabelle 19: Leistbare Mieten nach Einkommensgruppen (in Prozent vom Medianeinkommen)

fiir Wohnungen mit 65 m?

Paare ohne Kinder Alleinerziehend, ein Kind
100 % 80 % 60 % 100 % 80 % 60 %
2013
Einkommen 2448 € 1.958 € 1.469 € 2121 € 1.697 € 1.273 €
Mietkosten 734 € 587 € 440 € 636 € 509 € 382 €
Miete* jem? | 8,08 €/m? 5,82 €/m? 3,56 €/m? 6,57 €/m? 4,61 €/m? 2,65 €/m?
2018
Einkommen 2.813 € 2.250 € 1.688 € 2438 € 1.950€ 1.463 €
Mietkosten 844 € 675 € 506 € 731 € 585 € 439 €
Miete* jem? | 9,76 €/m? 7,17 €/m? 4,57 €/m? 8,03 €/m? 5,78 €/m? 3,53 €/m?

* Werte in fir die Nettokaltmiete ohne Nebenkosten angegeben. Der Betriebs- und Heizkostenanteil wurde mit 3,22 €/m? angenommen.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Aufgrund der Einkommensentwicklung haben sich die leistbaren Mietkosten zwischen 2013
und 2018 um etwa 4 Prozent erhoht — bezogen auf den Nettokaltmietanteil entspricht das

einer Erhdhung der Leistbarkeit um durchschnittlich 26 Prozent.

Ein Vergleich der Bestands- und Angebotsmieten zeigt, dass die untersuchten Stadte im Jahr
2018 dennoch groRe Liicken der sozialen Wohnversorgung aufweisen und nicht alle Einkom-
mensgruppen mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kénnen. Zunachst ein Blick auf die

Versorgungssituation der kinderlosen Paare in den untersuchten Stadten.
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6.2. Versorgungslage stadtischer Wohnungsmarkte fur kinderlose Paare

Die Analyse der Versorgungslage fragt fiir die untersuchten Stadte, wie hoch das Einkommen
der Haushalte sein muss, um mit den Durchschnittspreisen von Bestandswohnungen und
neue Wohnungsangeboten eine leistbare Mietbelastung von 30 Prozent des Haushaltsnetto-

einkommen nicht zu Gberschreiten.

Abbildung 5: Leistbarkeit fiir verschiedene Einkommensgruppen 2018 (Paare ohne Kinder)
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Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Versorgungslage fiir Haushalte mit Einkommen unterhalb der Armutsgrenze: Es gibt keine ein-
zige Stadt, die Bestands- und Angebotsmieten fir kinderlose Paare an der Armutsgrenze
(1.688 €) bereithalt. Zur Einordnung: Der Regelsatz fir Bedarfsgemeinschaften lag 2018 bei
748 € (2 x 374 €) und selbst mit den Kosten der Unterkunft (KdU) bleibt das Gesamteinkom-
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men von Bedarfsgemeinschaften unter der Armutsgrenze. Umgekehrt gilt: Ein erheblicher An-
teil der Haushalte unterhalb der Armutsgrenze hat keinen Anspruch auf die sozialen Transfer-

leistungen.

Selbst in Leipzig, der mit Abstand gilinstigsten Stadt der vertiefenden Untersuchung, wiirden
Einkommen von 1.777 € (im Bestand) und 1.855 € (fir Angebotsmiete) bendtigt, um fir eine
durchschnittlichen Wohnungspreis eine leistbare Mietkostenbelastung von 30 Prozent nicht
zu Uberschreiten. Diese Mindesteinkommen fiir eine leistbare Wohnversorgung entsprechen
flr Leipzig 63 Prozent (Bestandsmiete) bzw. 66 Prozent (Angebotsmiete) des Bundesmedia-

neinkommens.

Versorgungslage fiir Haushalte mit geringen Einkommen: Fir kinderlose Paare mit einem Ein-
kommen von bis zu 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens (2.250 €) wiirde es in lediglich
9 der 22 Stadte leistbare Mieten in den durchschnittlichen Bestands- und Angebotswohnun-

gen geben.

Tabelle 20: Stddte mit leistbaren Mietpreisen fiir Haushalte mit geringen Einkommen 2018

(kinderlose Paare)

Bestandsmiete Angebotsmiete
Mietpreis Mindest- Anteil vom Mietpreis Mindest- Anteil vom
je m? einkommen | Bundesmedian je m? einkommen | Bundesmedian
Leipzig 4,98 €/m? 1.777 € 63 % 5,34 €/m? 1.855€ 66 %
Duisburg 5,88 €/m? 1.972 € 70 % 5,89 €/m? 1.974 € 70 %
Dresden 6,23 €/m? 2.047 € 73 % 6,37 €/m? 2.078 € 74 %
Bochum 5,88 €/m? 1.972 € 70 % 6,38 €/m? 2.080 € 74 %
Erfurt 6,50 €/m? 2.107 € 75 % 6,47 €/m? 2.100 € 75 %
Essen 6,92 €/m? 2.197 € 78 % 6,68 €/m? 2.145 € 76 %
Dortmund 5,61 €/m? 1912 € 68 % 6,69 €/m? 2.147 € 76 %
Rostock 6,44 €/m? 2.092 € 74 % 6,72 €/m? 2.154 € 77 %
Kiel 6,37 €/m? 2.077 € 74 % 7,11 €/m? 2.238 € 80 %

Der Bundesmedian des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir kinderlose Paare lag im Jahr 2018 bei 2.813 €.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen
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Mit der Ausnahme von Essen miissen in allen Stadten hohere Mieten bei Neuvermietungen
gezahlt werden. Die Mindesteinkommen fiir eine leistbare Mietkostenbelastung bei den Be-
standsmieten der Stadte dieser Gruppe liegen zwischen 1.777 € (Leipzig) und 2.197 € (Essen)
—das entspricht einem Anteil zum Bundesmedianeinkommen zwischen 63 und 78 Prozent. Bei
den Neuvermietungen liegen die notwendigen Einkommen fiir einen leistbare Mietbelastung
zwischen 1.855 € (Leipzig) und 2.238 € (Kiel) — in Bezug auf das Bundesmedianeinkommen

entspricht das 66 bis 80 Prozent.

Versorgungslage fiir Haushalte mit durchschnittlichen Einkommen: Fur die kinderlosen Paare
mit durchschnittlichen Einkommen (Bundesmedianeinkommen von 2.813 €) erhoht sich die
Zahl der Stadte, in denen sowohl im Bestand als auch im Angebot eine leistbare Wohnversor-

gung zu den durchschnittlichen Mieten moglich ware um weitere acht Stadte.

Tabelle 21: Stadte mit leistbaren Mietpreisen fiir Haushalte mit durchschnittlichen Einkommen

2018 (kinderlose Paare)

Bestandsmiete Angebotsmiete
Mietpreis Mindest- Anteil vom Mietpreis Mindest- Anteil vom
je m? einkommen | Bundesmedian je m? einkommen Bundesmedian
Hannover 6,44 €/m? 2.092 € 74 % 7,91€/m?| 2412¢€ 86 %
Mannheim 7,13 €/m? 2.242 € 80 % 8,53 €/m? 2.546 € 91 %
Bonn 7,75 €/m? 2377 € 84 % 8,69 €/m? 2.581¢€ 92 %
Nirnberg 7,89 €/m? 2.407 € 86 % 8,72 €/m? 2.587 € 92 %
Berlin 6,92 €/m? 2.197 € 78 % 8,96 €/m? 2.639€ 94 %
Wiesbaden 8,58 €/m? 2.557 € 91% 9,31 €/m? 2.715 € 97 %
KélIn 8,65 €/m? 2.572 € 91% 9,69 €/m? 2.797 € 99 %
Dusseldorf 8,37 €/m? 2512 € 89 % 9,76 €/m? 2812 € 100 %

Der Bundesmedian des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fir kinderlose Paar lag im Jahr 2018 bei 2.813 €.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Die fiir eine leistbare Mietbelastung notwendigen Einkommen bei durchschnittlichen Be-

standsmieten liegen zwischen 2.092 € (Hannover) und 2.572 € (K6In) und entsprechen bezo-
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gen auf das Bundesmedianeinkommen 74 bis 91 Prozent. Noch hoher sind die Mindestein-
kommen fir eine leistbare Mietkostenbelastung bei den durchschnittlichen Angebotsmieten:
Hier werden Einkommen zwischen 2.412 € (Hannover) und 2.812 € (Dusseldorf) benétigt. Das

entspricht einer Spanne von 86 bis 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens.

Doch selbst ein durchschnittliches Einkommen reicht nicht in allen Stadten aus, um sich eine
Wohnung zu durchschnittlichen Mietpreisen leisten zu kénnen. In funf Stadten liegen Be-
stands- oder Angebotsmieten (iber den Leistbarkeitsgrenzen der durchschnittlichen Einkom-

men von kinderlosen Paaren.

Tabelle 22: Stddte ohne leistbare Mietpreise fiir Haushalte mit durchschnittlichen Einkommen

2018 (kinderlose Paare)

Bestandsmiete Angebotsmiete
Mietpreis Mindest- Anteil vom Mietpreis Mindest- Anteil vom
je m? einkommen | Bundesmedian je m? einkommen | Bundesmedian

Mainz 7,54 €/m? 2.332€ 83% 9,90 €/m? 2.843 € 101%
2 10,40

Hamburg 8,65 €/m 2572 € 91% €/m? 2.951€ 105%
2 11,46

Frankfurt/M 8,44 €/m 2.527 € 90% €/m? 3.181 € 113%
2 11,79

Stuttgart 9,96 €/m 2.857 € 102% €/m? 3.252 € 116%
.. 2 16,28

Minchen 10,45 €/m 2.962 € 105% €/m? 4225 € 150%

Der Bundesmedian des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir kinderlose Paar lag im Jahr 2018 bei 2.813 €.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Die fur die Bestandsmieten notwendigen Einkommen liegen zwischen 2.332 € (Mainz) und
2.962 € (Miinchen) und entsprechen in Bezug auf das bundesweite Medianeinkommen einem
Anteil zwischen 83 und 105 Prozent. Mit Stuttgart und Miinchen gibt es sogar zwei Stadte, in
denen selbst die durchschnittlichen Bestandsmieten fiir Haushalte mit Durchschnittseinkom-
men zu teuer waren. Um bei den 2018 aufgerufenen Mietpreisen der Angebotsmieten eine
leistbare Wohnkostenbelastung nicht zu iberschreiten, waren Einkommen zwischen 2.843 €
(Mainz) und 4.225 € (Miinchen) notwendig. Das entspricht einem Anteil des Bundesmedia-

neinkommens zwischen 101 und 150 Prozent.
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In Miinchen, der mit Abstand teuersten Stadt der Untersuchung, missten der Haushalt (iber
ein Einkommen in der Hohe von mindestens 2.962 € verfligen, um bei der durchschnittlichen
Bestandsmiete (10,45 €/m?) eine leistbare Mietkostenbelastung nicht zu Giberschreiten. Ein
solches Einkommen entspricht 105 Prozent des Bundesmedianeinkommens fiir kinderlose
Paare. Fir eine Neuvermietung zu den durchschnittlichen Angebotsmietpreisen (16,28 €/m?)
misste ein Haushalt bereits liber ein Einkommen von 4.225 € verfligen um eine leistbare Miet-
kostenbelastung zu erreichen — das entspricht 150 Prozent des Bundesmedianeinkommens

fir den Haushaltstyp der kinderlosen Paare.

Fazit: Die Versorgungslage fiir kinderlose Paare unterscheidet sich zwischen den Stadten sehr
deutlich. Fiir Haushalte mit Einkommen an der Armutsschwelle (< 60 Prozent des Einkom-
mensmedians, 1.688 €) gibt es in keiner der untersuchten Stadte leistbare Wohnungen im
Bestand und im Angebot. Ohne zusatzliche 6ffentliche Zuwendungen liegt die Mietbelastungs-
guote (selbst bei angemessener WohnungsgrofRe) weit tGber den 30 Prozent, die als leistbar
gelten. Ein wenig glinstiger stellt sich die Situation fir die Haushalte mit geringen Einkommen
(< 80 Prozent des Bundesmedians, 2.250 €) dar: Immerhin in neun Stadte kdnnten die Haus-
halte Wohnungen mit leistbare Mieten sowohl im Bestand als auch im Angebot finden —in 13
Stadten hatten aber auch die Geringverdiener*innen keine Chance auf eine leistbare Woh-
nung, wenn die Durchschnittspreise zu Grunde gelegt werden. Fiir Haushalte mit durchschnitt-
lichen Einkommen erhéht sich die Zahl der zumindest rechnerisch leistbaren Stadte auf 17
Stadte — in finf Stddten jedoch wiirde selbst ein Durchschnittseinkommen keine leistbare
Wohnversorgung sichern. Haushalte mit geringen Einkommen sind in der Mehrzahl der Stadte
auf Wohnungen unterhalb der Marktmieten angewiesen. In Stadten mit besonders ange-
spannten Wohnungsmarkten reichen nicht einmal die Durchschnittseinkommen fiir eine leist-

bare Wohnversorgung.
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6.3. Versorgungslage stadtischer Wohnungsmarkte fiir Alleinerziehende

Die zweite Haushaltskonstellation, die in den 65 m? groRen Referenzwohnungen eine ange-
messene und bedarfsgerechte Wohnungsversorgung realisieren kénnte, sind die Alleinerzie-
henden, die als Zweipersonenhaushalte dieses Wohnungssegment nachfragen. Das durch-
schnittliche Einkommen von Alleinerziehenden lag 2018 mit 2.438 € im Monat bei etwa 87
Prozent des Durchschnittseinkommens von kinderlosen Paaren. Entsprechend geringer fallen

die Versorgungspotentiale der in der Studie untersuchten Stadte aus.

Abbildung 6: Leistbarkeit fiir verschiedene Einkommensgruppen 2018 (Alleinerziehende)
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Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Versorgungslage fiir Alleinerziehende mit Einkommen an der Armutsgrenze: Alleinerziehende,
die mit lediglich 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens von 1.463 € an der Armuts-
schwelle leben, finden zu den durchschnittlichen Mietpreisen in keiner der untersuchten

Stadte eine leistbare Wohnung. Trotz eines Einkommens an der Armutsschwelle haben viele
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Alleinerziehende dieser Einkommensklasse keinen Anspruch auf Transferleistungen. Die Re-
gelsatze fir Alleinerziehende lagen 2018 zwischen 656 € und 732 € im Monat® deutlich unter
der Einkommensgrenze zur Armut. Erst ab einer Hohe der Kosten der Unterkunft (KdU) ab 731
€ wirde die Summe aus Regelsatz und KdU hoher liegen als das selbstandige Einkommen un-

terhalb der Armutsgrenze®.

Versorgungslage fiir Alleinerziehende mit geringen Einkommen: Alleinerziehende mit einem
Einkommen von bis zu 80 Prozent des Bundesmedianeinkommen (1.950 €) wiirden von den
untersuchten GroRstadten nur in Leipzig eine leistbare Wohnung zum Durchschnittspreis fin-
den. Das Mindesteinkommen fiir eine leistbare Wohnungsversorgung im Durchschnitt der Be-
standswohnungen liegt bei 1.777 € und entspricht 73 Prozent des bundesweiten Medianein-
kommens. Bei den Angebotsmieten missten die Einkommen fiir eine leistbare Mietbelas-

tungsquote bereits bei 1.855 € liegen — 76 Prozent vom Bundesmedianeinkommen.

Tabelle 23: Stddte mit leistbaren Mietpreisen fiir Haushalte mit geringen Einkommen 2018 (Al-

leinerziehende)
Bestandsmiete Angebotsmiete
Mietpreis Mindest- Anteil vom Mietpreis Mindest- Anteil vom
je m? einkommen | Bundesmedian je m? einkommen Bundesmedian
Leipzig 4,98 €/m? 1.777 € 73 % 5,34 €/m? 1.855 € 76 %

Der Bundesmedian des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir kinderlose Paar lag im Jahr 2018 bei 2.438 €.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Versorgungslage fiir Alleinerziehende mit durchschnittlichen Einkommen: Alleinerziehende
mit einem Durchschnittseinkommen von 2.438 € kdnnten in neun weiteren Stadte leistbare

Wohnungen in Bestand und Angebot beziehen. In insgesamt 12 der 22 Stadte ware es selbst

> Regelsitze fir Alleinerziehende variieren in Abhingigkeit vom Alter der Kinder und Jugendlichen und liegen
bei: 656 € (416 € + 240 € fur Kinder unter 6 Jahren), 712 € (416 € + 296 € fiur Kinder zwischen 6 und 14 Jahren)
bzw. bei 732 € (416 € + 316 € flur Jugendliche ab 14).

5 n Berlin beispielsweise liegt der maximale Zuschuss fiir die Kosten der Unterkunft bei 610 € (491 € Bruttokalt-
miete + max. 119 € Heizkosten) und bleiben in der Summe mit den Regelsatzen bei etwa 1.342 € unter der Ein-
kommensschwelle zur Armutsgefahrdung.
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fir Alleinerziehende mit Durchschnittseinkommen maglich zu den durchschnittlichen Miet-
preisen eine leistbare Wohnung zu beziehen. In sieben Stadten (Wiesbaden, Kéln, Disseldorf,
Hamburg, Frankfurt am Main, Stuttgart und Miinchen) sind sogar die aktuellen Bestandsmie-

ten zu teuer fur ein Durchschnittseinkommen.

Tabelle 24: Stddte mit leistbaren Mietpreisen flir Haushalte mit durchschnittlichen Einkommen

2018 (Alleinerziehende)

Bestandsmiete Angebotsmiete
Mietpreis Mindest- Anteil vom Mietpreis Mindest- Anteil vom
je m? einkommen | Bundesmedian je m? einkommen | Bundesmedian
Duisburg 5,88 €/m? 1.972 € 81% 5,89 €/m? 1974 € 81%
Dresden 6,23 €/m? 2.047 € 84 % 6,37 €/m? 2.078 € 85%
Bochum 5,88 €/m? 1.972 € 81 % 6,38 €/m? 2.080 € 85%
Erfurt 6,50 €/m? 2.107 € 86 % 6,47 €/m? 2.100 € 86 %
Essen 6,92 €/m? 2.197 € 90 % 6,68 €/m? 2.145 € 88 %
Dortmund 5,61 €/m? 1912 € 78 % 6,69 €/m? 2.147 € 88 %
Rostock 6,44 €/m? 2.092 € 86 % 6,72 €/m? 2.154 € 88 %
Kiel 6,37 €/m? 2.077 € 85 % 7,11 €/m? 2.238 € 92 %
Hannover 6,44 €/m? 2.092 € 86 % 7,91 €/m? 2412 € 99 %

Der Bundesmedian des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir kinderlose Paar lag im Jahr 2018 bei 2.438 €.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

In Miinchen miissten Haushalte 2.962 € Einkommen haben, um mit einer durchschnittlichen
Bestandsmiete die 30 Prozent Mietkostenbelastung nicht zu Gberschreiten — das entspricht
etwa 121 Prozent des Bundesmedianeinkommens von Alleinerziehenden. Bei den Angebots-
mieten ware sogar ein Einkommen in der Héhe von 4.225 € notwendig, um eine leistbare
Wohnversorgung im Durchschnittspreis zu sichern — das sind 173 Prozent des bundesweiten

Medianeinkommens fir Alleinerziehende.
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Tabelle 25: Stddte ohne leistbare Mietpreise fiir Haushalte mit durchschnittlichen Einkommen

2018 (Alleinerziehende)

Bestandsmiete Angebotsmiete
Mietpreis Mindest- Anteil vom Mietpreis Mindest- Anteil vom
jem? einkommen Bundesmedian jem? einkommen Bundesmedian
Mannheim 7,13 €/m? 2.242 € 92 % 8,53 €/m? 2.546 € 104 %
Bonn 7,75 €/m? 2.377 € 97 % 8,69 €/m? 2.581 € 106 %
Nirnberg 7,89 €/m? 2.407 € 99 % 8,72 €/m? 2.587 € 106 %
Berlin 6,92 €/m? 2.197 € 90 % 8,96 €/m? 2.639 € 108 %
Wiesbaden 8,58 €/m? 2.557 € 105 % 9,31 €/m? 2.715 € 111 %
Koln 8,65 €/m? 2572 € 105 % 9,69 €/m? 2.797 € 115%
Disseldorf 8,37 €/m? 2512 € 103 % 9,76 €/m? 2812 € 115%
Mainz 7,54 €/m? 2.332€ 96 % 9,90 €/m? 2.843 € 117 %
2 10,40
Hamburg 8,65 €/m 2572 € 105 % 2951 € 121 %
€/m?
2 11,46
Frankfurt/M 8,44 €/m 2.527¢€ 104 % €/m? 3.181¢€ 130 %
2 11,79
Stuttgart 9,96 €/m 2.857 € 117 % 3.252 € 133 %
€/m?
.. 2 16,28
Minchen 10,45 €/m 2962 € 121 % €/m? 4225 € 173 %

Der Bundesmedian des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir kinderlose Paar lag im Jahr 2018 bei 2.438 €.

Quelle: F+B Mietspiegelindex, EU-SILC 2019, eigene Berechnungen

Fazit: Die Versorgungslage fiir die Alleinerziehenden weist dhnliche Muster auf, wie die der
kinderlosen Paare, ist jedoch durch die geringeren Einkommen noch deutlich prekarer. Auch
far Alleinerziehende mit Einkommen an der Armutsschwelle (60 Prozent des Medianeinkom-
mens, 1,463 €) haben in keiner der untersuchte Stadte Chancen auf eine leistbare Wohnver-
sorgung in Bestand und Angebot. Fir die Alleinerziehenden mit geringen Einkommen (80 Pro-
zent des bundesweiten Medianeinkommens, 1.950 €) wirden nur in einer einzigen Stadt
(Leipzig) die Mietpreise im Bestand und bei den Angebotsmieten eine leistbare Wohnversor-
gung ermoglichen. Selbst Alleinerziehende mit einem Durchschnittseinkommen (2.483 €) hat-
ten nurin 10 Stadten die Aussicht auf eine leistbare Mietbelastung bei Wohnungen mit Durch-
schnittspreisen. In 12 der 22 Stadte wirde selbst ein Durchschnittseinkommen nicht ausrei-
chen, um eine leistbare Wohnung zu finden. Alleinerziehende sind in der Mehrzahl der Stadte

selbst bei durchschnittlichen Einkommen auf Mieten unter Marktniveau angewiesen.
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7. Zusammenfassung

Die Analyse der Bestandsmietentwicklung zeigt im Durchschnitt aller Stadte einen deutlichen
Anstieg um etwa 11 Prozent im Zeitraum von 2013 und 2018. Das entspricht einem durch-
schnittlichen Mietanstieg von 6,21 €/m? auf 6,92 €/m? um 0,71 €/m?2. Der Mietanstieg fallt
dabei zwischen den Baualtersklassen, als auch zwischen den Stadten unterschiedlich aus.
Wihrend die dltesten Bestiande (Baujahr 1905) um 0,89 €/m? (15 Prozent) anstiegen, betrug
die Preissteigerung bei den Wohnungen, die 1995 fertiggestellt wurden nur 0,48 €/m? (7 Pro-

zent).

Noch deutlicher fallen die unterschiedlichen Dynamiken zwischen den Stadten aus: Wahrend
in Leinfelden-Echterdingen und Stuttgart (beide Baden-Wiirttemberg) die Mieten um 1,77
€/m? stiegen, verringerten sie sich in Detmold (NRW) um 0,25 €/m?2. Von den 305 untersuch-
ten Stadten sanken die Mieten lediglich in fiinf Stadten (1,6 Prozent von allen Stadten). In 37
Stadten (12,1 Prozent) steigen die Mietpreise in den flinf Jahren zwischen 2013 und 2018 um
mehr als 1,00 €/m?2. Uberdurchschnittlich hohe Mietsteigerungen gab es dabei sowohl in Stid-
ten mit einem sehr hohen Ausgangsniveau als auch in Stadten mit bisher eher glinstigen Mie-

ten.

Im zeitlichen Verlauf der Mietpreisveranderungen fallt auf, dass ab 2015 der Anstieg der Be-
standsmieten an Tempo gewonnen hat. Die Einfiihrung der Mietpreisbremse hatte keinen

messbaren Effekt auf die Mietpreisentwicklung in den untersuchten Stadten.

Die sozialen Wohnversorgungspotentiale fir die unterschiedlichen Einkommensgruppen fal-
len in den Stadten sehr unterschiedlich aus. Wahrend in einigen Stadten auch mit Einkommen
knapp Uber der Armutsschwelle (63 Prozent des Bundesmedianeinkommens) eine leistbare
Mietkostenbelastung von 30 Prozent nicht (iberschritten wird, sind es in anderen Stadten bis
zu 105 Prozent. In drei Stadten (Minchen, Stuttgart und Leinfelden-Echterdingen) kdnnten
kinderlose Zweipersonenhaushalte nicht einmal mit einem Durchschnittseinkommen (2.813
€) die durchschnittlichen Bestandsmieten zahlen. Bei den Alleinerziehenden mit einem Durch-
schnittseinkommen (2.438 €) sind es schon 21 Stadte, in denen selbst ein Durchschnittsein-
kommen nicht fur eine leistbare Mietbelastungsquote ausreichen wiirde. Je geringer die Ein-

kommen, desto eingeschrankter ist die Wohnversorgungslage. In der Halfte der Stadte wer-
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den Einkommen von mindestens 1.987 € bendtigt, um mit einer durchschnittlichen Bestands-
wohnung die Leistbarkeitskriterien nicht zu Gberschreiten. Fiir kinderlose Paare entspricht
dieser Wert 71 Prozent des Bundesmedianeinkommens, fir Alleinerziehende sogar 82 Pro-
zent. Vor allem Haushalte mit geringeren Einkommen werden also deutlich mehr als 30 Pro-
zent von ihrem sowieso schon niedrigen Einkommen fiir die Miete aufbringen missen. Stei-
gende Mietpreise werden so zu einem zusatzlichen Armutsrisiko, weil hohe Mietbelastungs-

guote die bestehende Einkommensungleichheit noch zusatzlich verscharft.

Eine Alternative zu den hohen Bestandsmieten haben die stadtischen Wohnungsmarkte nicht
zu bieten. In fast allen untersuchten GroRstadten der vertiefenden Analyse liegen die Ange-
botsmieten deutlich Gber den Bestandsmieten. Im Durchschnitt lagen die Neuvertragsmieten
1,25 €/m? Uber den Bestandsmieten und waren fast 20 Prozent teurer. In Stidten wie Berlin
und Frankfurt am Main lagen die Angebotsmieten mit Gber 2 €/m? tGber den durchschnittli-

chen Bestandsmieten — in Miinchen sogar Uber 5 €/m? dartber.

Eine Gegenlberstellung von Mietpreisen und Einkommen zeigt, dass es in der Gesamtheit der
untersuchten Stadte (mit wenigen Ausnahmen) keine leistbaren Mieten flr Haushalte mit un-
terdurchschnittlichen Einkommen gibt. Je geringer das Einkommen, desto prekarer ist die Ver-
sorgungslage. Eine soziale Wohnversorgung insbesondere fiir Haushalte mit geringen Einkom-
men setzt Mietpreise voraus, die in fast allen Stadten deutlich unter den derzeitigen Markt-
mieten im Bestand und bei den Wohnungsangeboten liegen. Eine Wohnungspolitik, die das
Ziel verfolgt, auch diese Haushalte mit angemessenen und leistbaren Wohnungen zu versor-
gen, muss (noch) giinstige Mieten im Bestand konsequent schiitzen und preisgebundene Be-

stande deutlich ausbauen.
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