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Mangelware Wohnraum

Okonomische Folgen des Mietpreisbooms

in deutschen GroRstadten

Sebastian Kohl, Pekka Sagner, Michael Voigtlander

Insbesondere die deutschen Grofstadte und Bal-
lungsraume sehen sich einem lang anhaltenden Mie-
tenboom gegeniiber. Die Neuvertragsmieten liegen
teilweise deutlich iiber den Bestandsmieten.

Die Mietkostenbelastung hingegen stagniert seit dem
Ende des Wiedervereinigungsbaubooms. Eine Zuspit-
zung der Wohnkostenbelastung in den letzten Jahren
ist nicht zu erkennen.

Hinsichtlich des Wohnflichenkonsums zeigen sich
Anpassungsprozesse in den Mieterhaushalten am
aktuellen Rand: Die Mieter wohnen zunehmend in
kleineren Wohnungen, der Wohnflachenkonsum sinkt
und Crowding-Phénomene (Uberbelegung) treten auf.
Diese Entwicklungen sind von einem mangelnden
Angebot getrieben. Um einen eventuellen Anstieg
der Mietkostenbelastung zu verhindern und eine opti-
male Wohnraumallokation wiederherzustellen, sollte
mehr adaquater Wohnraum bereitgestellt werden.

Die Mieternation Deutschland ist seit einem guten Jahr-
zehnt mit boomenden Mieten konfrontiert. So stiegen die
nominalen Angebotsmieten im bundesweiten Durchschnitt
seit 2007 um 42 Prozent. In Boomstadten wie Berlin jedoch
haben sie sich seither mehr als verdoppelt. Gerade in den
14 GroRstadten mit mehr als 500.000 Einwohner sind mehr
als 70 Prozent der Haushalte davon betroffen, da die im in-
ternationalen Vergleich niedrige deutsche Wohneigentums-
quote in den GroRstadten trotz leichten Wachstums immer
noch unter 30, in Berlin sogar unter 20 Prozent liegt.

Wahrend die Mehrheit der urbanen Mieterhaushalte
somit tendenziell steigenden Mieten ausgesetzt ist, bleibt
die Neubautatigkeit weiterhin auf moderatem Niveau und
erreicht bisher nicht die Hochststande des Wiedervereini-
gungsbooms. Nicht nur werden weiterhin zu wenige Woh-
nungen in deutschen GroRstddten gebaut. Der Neubau,
obwohl zunehmend auch im Geschoss und in Form von klei-
neren Wohnungen, besteht weiterhin aus signifikant groRe-
ren Wohnungen als die Bestandswohnungen und schafft so-
mit nicht unbedingt Abhilfe fiir den groRstadtischen Bedarf.
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Quelle: SOEP v34; eigene Berechnungen

Hinweise:
Entwicklung des Anteils der Mieterhaushalte und Personen
in Mieterhaushalten an allen Mietern mit weniger als einem Wohnraum
je Haushaltsmitglied.

Angesichts steigender Mieten und noch starker steigender
Kaufpreise sind GroRwohnungen nur noch fir eine Minder-
heit von Kaufern auf dem Markt erschwinglich.

Wie wirkt sich nun die Kombination aus mangelnder
Bautatigkeit und boomenden Mieten in den GroRstadten
Deutschlands aus? Auf der Grundlage von Haushaltsdaten
aus dem SozioGkoomischen Panel (SOEP), stadtischen Ag-
gregatdaten und Immobilienportaldaten zeigt diese Studie,
dass die Mietkostenbelastung deutscher Haushalte iber-
raschenderweise in den letzten Boomjahren kaum weiter
gestiegen ist, allerdings auf einem bereits zuvor hohem
Niveau verharrt. Die groen Anstiege in der Mietkostenbe-

lastung gehen auf den Wiedervereinigungsboom und die
friihen 2000er Jahre zuriick, als sich Ostmieten dem West-
niveau anpassten. Zudem fallt dies in die Zeit stagnierender
Reallohne in Deutschland. Allerdings ist es weiterhin so,
dass die Mietkostenbelastung negativ vom Einkommen ab-
hangt (Schwabe'sches Gesetz): das einkommensschwachs-
te Quintil der Mieterhaushalte zahlte durch die 2010er hin-
durch mehr als 40% des Einkommens fiir Miete, wahrend
das einkommensstarkste Quintil um die 18% aufwendete.
Die in anderen Studien festgestellte steigende Ungleichheit
in der Wohnkostenbelastung nach Einkommensgruppen
ist somit zu einem groB8en Teil auf die Ungleichheiten zwi-
schen Mieter- und Eigentimerhaushalten zurickzufihren.



MANGELWARE WOHNRAUM

Quelle: SOEP v34; eigene Berechnungen

Hinweise:
Entwicklung der durchschnittlichen bedarfsgewichteten (Meyer-Ehlers-Skala) Wohnflache pro Kopf je Mieterhaushalt.
Einteilung der Mieterhaushalte auf Basis der monatlichen Nettodquivalenzeinkommen (modifizierte OECD-Skala) in Quintile.
Basis in beiden Abbildungen: Alle Mieterhaushalte in Privathaushalten.

Wahrend Mieterhaushalte verschiedener Einkommens-
gruppen dhnlichen Mietbelastungen in den letzten Jahren
ausgesetzt waren, stiegen die Wohnkosten von Eigentiimer-
haushalten oft sogar langsamer als die Einkommen.

Wie ist das Paradox steigender Mieten und stagnie-
render Mietkostenbelastung zu erklaren? Sicherlich hat die
gute Einkommensentwicklung und Verjingung der Stadte
im gleichen Zeitraum einen Teil der Mietkostenbelastung
aufgefangen. Die Studie legt aber auch einen anderen Grund
nahe: erstmals seit Jahrzehnten stagniert in der Bundesre-
publik die durchschnittliche Wohnflache von Mieterhaus-
halten oder geht sogar zuriick. Am deutlichsten zeigt sich
dieser Trend in den GroRstadten, wo der durchschnittliche

Mieterhaushalt 2017 noch auf 51m? wohnte, ein Riickgang
um etwa 3m? seit 2010. Der Trend wird auch dadurch getrie-
ben, dass ab den 2010ern die durchschnittliche Haushalts-
groRe wieder wachst. Infolge dessen nimmt der Anteil der
Mieterbevdlkerung in tberbelegten Wohnraumen seit 2010
von 11 auf 17 Prozent zu (vgl. Abbildung 1). Dieses soge-
nannte ,Crowding” liegt vor, wenn die Anzahl der im Haus-
halt wohnenden Personen, die Anzahl der Wohnrdume mit
einer Groe von mehr als 6 Quadratmetern tberschreitet.

Auch die Versorgung mit Wohnraum hangt eindeutig
vom Einkommen ab, nur ist der Zusammenhang positiv: im
Spitzenjahr 2006 wohnte ein groRstadtischer Mieterhaus-
halt des obersten Einkommensquintils auf 67m? pro Kopf,



sein Pendant aus dem untersten Einkommensquintil auf
lediglich 43m?2 (vgl. Abbildung 2). Seither ist der Wohnfla-
chenkonsum in den meisten Einkommensgquintilen und im
Durchschnitt gesunken, allerdings zeigen Verteilungsmafe
wie der Gini-Koeffizient oder der 90/10 Dezilquotient der
Wohnraumversorgung einen leichten Anstieg am aktuellen
Rand. Die steigenden Mieten haben Haushalte mithin we-
niger in der Mietkostenbelastung getroffen als verstarkt in
dem zuriickgefahrenen Wohnflachenkonsum.

Die Studie legt nahe, dass eine steigende Bautatigkeit von
insbesondere kleineren Wohnungen wie ein Angebots-
schock wirken konnte, um die dargestellten Probleme zu
|6sen. Er wiirde die mangelnde Bautatigkeit insbesondere
bei Wohnungen unterer Marktsegmente l6sen, wiirde sich
negativ auf die Mieten und positiv auf die Wohnraumversor-
gung auswirken und somit das in dieser Studie beobachtete
Crowding deutscher Mieter auf immer weniger Wohnraum
verhindern.

- Dustmann, Christian, Bernd Fitzenberger, and Markus
Zimmermann. 2018. ,Housing Expenditures and Income
Inequality." Centre for Research and Analysis of Migration
(CReAM), Department of Economics, University College Lon-
don.
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