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Problemstellung

 Einzigartigkeit von Wohnimmobilien macht den
Wohnungsmarkt zu einem speziellen Markt mit wichtigen
Implikationen fir politische MalRhahmen:

- 19,9 Millionen Hauptmieterhaushalte in Deutschland gaben in 2022
durchschnittlich 27,8 % ihres Einkommens fur die Miete aus.

- 3,1 Millionen Haushalte mit einer Mietbelastung von 40 % oder mehr
- Wohneigentumsquote (Haushaltsebene) in 2022 von 42,0 %

- Anteil Wohnen (u.a. Tatsachliche Wohnungsmiete + Unterstellte
Nettokaltmiete) am Wagungsschema 2020 bei rd. 180 %o
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> Mietpreisbremse, Mietendeckel, Enteignungsvorschlage, ...




Problemstellung

« Der Markt fiir Wohnungsnutzungen (Vermietungsmarkt) steht
dabei in enger Beziehung zum Wohnimmobilienmarkt (Kauf).

« Die Wohnungsmieten einer Region sind dabei Ergebnis von
Angebot und Nachfrage auf dem jeweiligen Wohnungsmarkt.

 Siedrucken die Zahlungsbereitschaft der Haushalte fur das
Bundel der Lebensverhaltnisse an diesem Standort aus.

« Attraktive Regionen zeichnen sich durch hohe bzw. steigende
Mietpreise aus.




Untersuchungsziele

Fragen:

« Welche Muster ergeben sich aus den regionalen Mieten in der
Wiedervermietung von Wohnungen in Deutschland?

o Gibt esim Zeitverlauf neben einer Zunahme der mittleren
Wohnungsmieten auch eine starkere (relative) Streuung, d. h.
grolere regionale Disparitat?

« Lasstsich eine Bestandigkeitin den Randern und den
Mittelwerten der Verteilung beobachten?




« Bezug der Mietpreise aus der RIWIS-Datenbank vom
Marktforschungsunternehmen bulwiengesa auf Kreisebene
(401 Landkreise und kreisfreie Stadte) seit 2004 und auf
Bundesebene seit 1990

« Wohnungsmieten zur Wiedervermietung (ohne Nebenkosten)
werden in Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und gelten
idealtypisch flir eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-95 gm
Wohnflache und Standardausstattung.

« Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen
typischen bzw. ublichen Niveauwert abbilden sollen.




Daten & Methoden

« Bezug der Mietpreise aus der RIWIS-Datenbank vom
Marktforschungsunternehmen bulwiengesa auf Kreisebene (401
Landkreise und kreisfreie Stadte) seit 2004 und auf Bundesebene

seit 1990

« Wohnungsmieten zur Wiedervermietung (ohne Nebenkosten)
werden in Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und gelten
idealtypisch flir eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-95 gm
Wohnflache und Standardausstattung.

« Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen
bzw. ublichen Niveauwert abbilden sollen.

« Explorative Analyse (Kartenplots, Darstellung der Verteilung zzgl.
der Mittelwerte und Variationskoeffizienten, Analyse der Extremain

der Mitte und an den Randern)




Explorative Analyse: Deutschland
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Explorative Analyse: Kartenplots

401 Landkreise und kreisfreie
Stadte in Deutschland
(Gebietstand 31.12.2020) und

ihre Kfz-Kennzeichen




Explorative Analyse: Kartenplots
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Explorative Analyse: Kartenplots

401 Kreise Deutschlands:
Miete/gm in der

Wiedervermietung 2022

Top 3:

Munchen 18,10
Mdnchen (LK) 15,70
Stuttgart 15,10




Explorative Analyse: Kartenplots

401 Kreise Deutschlands:
Miete/gm in der

Wiedervermietung 2022

Bottom 3:

Ldchow-Dannenberg 4,80
Vogtlandkreis 5,00
Greiz 5,10




Explorative Analyse: Kartenplots

401 Kreise Deutschlands:
Miete/gm 2004 und ihre
Entwicklung 2004-2010
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Explorative Analyse: Kartenplots
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Explorative Analyse: COVID-19-Pandemie

” Histogramm 401 Kreise Deutschlands:

100 Mittlere jahrliche Entwicklung
8" der Miete/qm von 2020-2022

20

: -

[0%, 1%] (1%, 2%] (2%, 3%] (3%, 4%] (4%, 5%] (5%, 6%] (6%, 7%] (7%, 8%]

Anstieg in %




Explorative Analyse: COVID-19-Pandemie
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Explorative Analyse: COVID-19-Pandemie

Histogramm
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Explorative Analyse: 2004-2022
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Explorative Analyse: 2004-2022
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Explorative Analyse: 2004-2022
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Explorative Analyse: Lage und Streuung
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Explorative Analyse: Lage und Streuung
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401 Kreise Deutschlands:

Miete/gm von 2004-2020

nach Alte und Neue

Bundeslander incl. Berlin

—— Alte Bundeslander (324)
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.
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401 Kreise Deutschlands:

Miete/gm von 2004-2020

nach Landkreise und

Kreisfreie Stadte

* Ungewogenes Arith. Mitte!
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€/gm

Explorative Analyse: Bestandigkeit der Rander
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.
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standiger Prasenz unter den
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hochsten Wohnungsmieten
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Explorative Analyse: Bestandigkeit der Rander

A
©

5.5 6.0

4.5 5.0

4.0

3.5

—— Lichow-Dannenberg
—— Wunsiedel (Fichtelgebirge)
—— Emsland

2004 2006 2008 2010 2012 2014

Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

I
2016

|
2018

T
2020

Miete/gm von 2004-2020:

... in drei Landkreisen mit
standiger Prasenz unter den
20 Regionen mit den

niedrigsten Wohnungsmieten




€lgm

Explorative Analyse: Bestandigkeit in der Mitte
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Explorative Analyse: Bestandigkeit in der Mitte
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Explorative Analyse: Minima und Maxima

2004

2005

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
erstes | 247 52 18 28 21 19 10 3 3 0 0
letztes | 83 74 45 52 44 38 31 16 14 3 1

401 Kreise Deutschlands:
zeitliche Verteilung des ersten
und letzten Auftretens der
Minimalwerte der Zeitreihen

der Miete/gm von 2004-2020




Explorative Analyse: Minima und Maxima

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
erstes | 247 52 18 28 21 19 10 3 3 0 0
letztes | 83 74 45 52 44 iR 31 16 14 3 1
2017 2018 2019 2020
erstes 1 6 38 356
letztes 1 2 1 397

401 Kreise Deutschlands:
zeitliche Verteilung des ersten
und letzten Auftretens der
Minimalwerte der Zeitreihen
der Miete/gm von 2004-2020

Zeitliche Verteilung des ersten
und letzten Auftretens der
Maximalwerte der Zeitreihen

der Miete/gm von 2004-2020




Explorative Analyse: Fazit

o Im Zeitraum 2004-2022 sind in allen kreisfreien Stadten und
Landkreisen die Wohnungsmieten bei der Wiedervermietung
im Durchschnitt gestiegen, sie entwickeln sich aber regional
stark unterschiedlich.

 Polarisierung zwischen Metropolen/Umland und
Mittelstadten/landlichem Raum

« Anhaltend niedrigeres Mietniveau in den Neuen Bundeslandern
und eine deutlich geringere Streuung

« Zunahme der regionalen Streuung im Zeitverlauf und wahrend
2010-2018 hat sich dieser Trend verstarkt.
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