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Zusammenfassung

Steigende Bevolkerungszahlen aufgrund von Binnenwanderungen und Zuwanderungen aus dem
Ausland (Fliichtlinge) haben den Druck auf den Wohnungsmarkt in den 20 grofiten Stidten
Deutschlands weiter erhoht. Prognosen gehen tibereinstimmend davon aus, dass insbesondere
Berlin, Hamburg, Miinchen, Koln, Stuttgart, Disseldorf, Niirnberg und Bonn bis 2020 weitere
Einwohner hinzugewinnen werden. Korrespondierend zum Bevélkerungswachstum wird auch
die Anzahl der Haushalte in den Stadten weiter ansteigen. Das stirkste Wachstum wird bei den
2-Personen-Haushalten sowie den 1-Personen-Haushalten erwartet.

In Deutschlands 20 grofiten Stadten leben im Durchschnitt gut drei Viertel der Haushalte
zur Miete. Die durchschnittlich jedem Einwohner zur Verfigung stehende Wohnfliche liegt bei
42,1 qm. Die Nettokaltmieten pro qm schwankten 2014 bei mittlerem Wohnwert zwischen 4,80
Euro (Duisburg) und 12,00 Euro (Miinchen). Bei Wohnungen mit gutem Wohnwert lag die Spanne
zwischen 6,10 Euro (Bochum) und 14,10 Euro (Miinchen). Im Durchschnitt iiber alle 20 Stidte
mussten die Mieter fiir eine Wohnung mit gutem Wohnwert gut 21 % mehr Miete als fiir eine
Wohnung mit mittlerem Wohnwert aufbringen.

Im Vergleich zu 2004 mussten die Berliner 2014 die hochsten Steigerungen bei den Mietkosten
verkraften. Hier verteuerten sich die Nettokaltmieten je gqm Wohnflache bei mittlerem Wohnwert
um §7 %, bei gutem Wohnwert um 67 %. Giinstiger als in 2004 wohnten Mieter 2014 allein in Duis-
burg und Bochum.

Im Durchschnitt aller 20 groffen Stidte muss ein Biirger fiir eine Durchschnittswohnung bei
mittlerem Wohnwert knapp 20 % (von 14 % in Duisburg bis 22 % in Miinchen) seines verfiigbaren
Einkommens fiir die Kaltmiete aufbringen. Damit verbliebe einem Durchschnittsbiirger der 20
grofiten Stidte Deutschlands nach Abzug der Mietkosten (mittlerer Wohnwert) ein verfiigbares
Einkommen von 16.278 Euro jihrlich. Der durchschnittliche Miinchener konnte sich mit 20.253
Euro tiber die hochste Restsumme freuen — und dies trotz hdchster Nettokaltmieten und hochster
prozentualer Belastung der Einkommen durch die Nettokaltmieten im Stidtevergleich. Der Leip-
ziger steht mit einem restlichen Einkommen von 13.815 Euro am Ende der Vergleichsskala aller
20 grofiten Stidte Deutschlands.

Die Berliner mussten 2014 einen deutlich hoheren Anteil ihres Einkommens fiir das Wohnen
zur Miete einsetzen, als dies noch 2004 der Fall war. Auch der durchschnittliche Einwohner von
Dresden, Stuttgart, Hannover und Essen muss heute einen wesentlich hoheren Anteil seines Ein-
kommens als noch vor zehn Jahren fiir die Miete verwenden. Fiir Haushalte, deren Einkommen
unter dem Durchschnitt liegen, sowie vordringlich Wohnungssuchende gestaltet sich die Suche
nach bezahlbarem Wohnraum deutlich schwieriger als fiir den Durchschnittshaushalt.

Etwa ein Viertel der Haushalte in Deutschlands grofiten Stadten wohnt im Eigentum. 2014
kostete der Quadratmeter Wohnfliche fiir eine Eigentumswohnung bei mittlerem Wohnwert im

Durchschnitt aller 20 grofiten Stadte 1.561 Euro (von 3.600 Euro in Miinchen bis 950 Euro in
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Duisburg). Bei gutem Wohnwert lag der Preis mit 2.212 Euro um 42 % dartiber (von 4.600 Euro
in Miinchen bis 1.200 Euro in Wuppertal).

Preissteigerungen von iiber 5o % mussten Kiufer im vergangenen Jahrzehnt in beiden Wohn-
werten in Miinchen, Stuttgart, Berlin und Hamburg verkraften. Bei mittlerem Wohnwert gingen die
Preise in Wuppertal, Essen, Frankfurt am Main, Dortmund sowie Bochum zurtick, in Duisburg
und Dresden stagnierten sie. Bei gutem Wohnwert war nur in Wuppertal ein Preisverfall zu ver-
zeichnen. In Hannover, Frankfurt am Main, Essen und Diisseldorf offnete sich die Preisschere
zwischen den beiden Wohnwerten deutlich.

In Miinchen muss ein durchschnittlicher Haushalt das verfiigbare Finkommen von s,5 Jahren
aufwenden, um eine 7o0-qm-Eigentumswohnung mit mittlerem Wohnwert zu erwerben. Fiir eine
Wohnung mit gutem Wohnwert erhoht sich der Wert auf 7,0 Jahre. In Berlin, Stuttgart, Hamburg,
Diisseldorf oder Bonn geniigt im mittleren Wohnwert der Einsatz von 4,2 bis 3,6 Jahreseinkom-
men, in Bremen, Essen, Wuppertal, Bielefeld und Duisburg reduziert sich der Wert auf 2,0 bzw. 2,1
Jahreseinkommen. In Diisseldorf, Frankfurt am Main, Miinster und Essen fiihren Figentumswoh-
nungen mit gutem Wohnwert fir die Kdufer zu einer deutdich hoheren finanziellen Belastung als
Wohnungen mit mittlerem Wohnwert.

2014 erforderte der Kauf einer Figentumswohnung fiir Berliner, Stuttgarter, Miinchener und
Hamburger einen deutlich hoheren Einsatz durchschnittlicher Jahresnettoeinkommen als noch
zehn Jahre zuvor. In Wuppertal, Essen, Frankfurt am Main, Dortmund und Bochum ist der
Eigentumserwerb hingegen giinstiger geworden.

In Miinchen ist der Figentumserwerb im Vergleich zur Miete besonders kostenintensiv. 27,0
Jahresnettokaltmieten mussten 2014 im mittleren Wohnwert, 29,4 Jahresnettokaltmieten im guten
Wohnwert aufgewendet werden, um eine vergleichbare 70-qm-Wohnung aus dem Bestand erwer-
ben zu konnen. 21,0 Jahresnettokaltmieten und mehr mussten im mittleren Wohnwert auch in
Disseldorf, Berlin, Hamburg, Stuttgart, Bonn und Dortmund eingesetzt werden. In Essen und
Bremen hingegen reichten 13,2 bzw. 14,0 Jahresnettokaltmieten aus, um sich als Eigentiimer ins
Grundbuch eintragen zu lassen. In Miinster ist der Unterschied zwischen dem mittleren und dem
guten Wohnwert mit einer Differenz von 8,2 Jahresnettokaltmieten besonders gravierend. Duis-
burg ist die einzige Stadt im Vergleich, in der der Erwerb einer Wohnung im guten Wohnwert im
Vergleich zur Miete giinstiger ist als im mittleren Wohnwert.

Im letzten Jahrzehnt (2004 bis 2014) haben stark unterschiedliche Entwicklungen auf dem
Mietwohnungsmarkt und dem Markt fiir Eigentumswohnungen stattgefunden. So gibt es Stadte
wie Minchen, Stuttgart und Hamburg, in denen die Preissteigerungen bei den Eigentumswoh-
nungen sehr deutlich tiber denen des Mietwohnungsmarktes lagen. Im Gegensatz dazu wurde in
Essen, Dresden, Frankfurt am Main und Wuppertal das Wohnen zur Miete im Vergleich zum

Eigentumserwerb teurer.

6 Wohnen in Deutschland



Insbesondere die Haushalte in Berlin und Stuttgart mussten 2014 einen deutlich hoheren Teil ihrer
verfiigbaren Einkommen als noch 2004 fiir das Wohnen zur Miete oder im Eigentum einsetzen.
Auch in Miinchen, Hamburg, Hannover, Nirnberg und Bremen lagen die Preiszuwichse fiir das
Wohnen deutlich tiber dem jeweiligen Einkommensplus. In Miinchen und Hamburg wurden
Eigentiimerhaushalte spiirbar stirker belastet als noch zehn Jahre zuvor, in Dresden, Essen und
Hannover galt dies hingegen fiir Mieterhaushalte. Haushalte in Duisburg und Bochum, aber auch
in Wuppertal, Dortmund und Bielefeld mussten 2014 fiir das Wohnen sowohl zur Miete als auch
im Figentum geringere Finkommensanteile aufwenden als noch zehn Jahre zuvor.

Die 1-Personen-Haushalte sind die stirkste Gruppe unter allen Haushalten, gefolgt von den
2-, 3, 4-, 5- und Mehr-als-s-Personen-Haushalten. Der Anteil der Single-Haushalte an allen Haus-
halten schwankt derzeit zwischen 419% in Duisburg und 51% in Hannover. Er wird in Zukunft
weiter ansteigen. In den grofiten Stidten ist der Bestand an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen derzeit
so gering, dass er rechnerisch nicht ausreichen wiirde, um jeden Single-Haushalt mit einer 1- oder
2-Zimmer-Wohnung versorgen zu konnen. Insbesondere in Hannover, Hamburg und Niirnberg
besteht hier weiterhin ein deutliches Missverhiltnis, obwohl in den letzten Jahren das Angebot an
1- und 2-Zimmer-Wohnungen bereits ausgeweitet wurde. Miinchen, Kéln, Diisseldorf und Bonn
verfigen derzeit iber das umfangreichste Wohnungsangebot an kleinen Wohnungen fiir kleine
Haushalte.

Allein in Bielefeld, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Minster und Dresden lag die Neubau-
titigkeit 2014 iiber den prognostizierten kiinftigen Bedarfen ab 2015. In vielen anderen groflen
Stadten blieb sie hingegen hinter den kiinftigen Erfordernissen zurlick. Insbesondere in Berlin so-
wie in den drei anderen Millionenstadten Deutschlands, Hamburg, Miinchen und Kéln, miissen
kiinftig deutlich mehr neue Wohnungen als noch heute entstehen. Auch in Wuppertal und Leipzig
sollten die Bauanstrengungen verdoppelt werden. Benotigt werden insbesondere kleinere Woh-
nungen fur Single- und Paarhaushalte sowie Wohnungen fiir Haushalte mit unterdurchschnittli-
chen Einkommen. Steigende Fliichtlingszahlen sowie die zunehmende Zahl von Single-, Rentner-
und Alleinerziehenden-Haushalten werden die Situation in dem schon heute stark unter Druck
stehenden Segment der giinstigen Wohnungen weiter verschirfen. Bund, Linder und Gemeinden
reagieren zwar bereits auf den wachsenden Nachfragedruck durch eine Ausweitung ihrer Woh-
nungsbauforderungsprogramme. Es ist jedoch fraglich, ob die Bemiithungen der Korperschaften

in der Summe ausreichen.
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1 Einleitung

Die Wahl des Wohnortes wird von Erwerbstitigen, Familien, jungen Menschen und Senioren auf
der Basis verschiedenster Faktoren getroffen. Neben der Infrastrukturausstattung und dem Ange-
bot an Arbeits- und Ausbildungsplitzen spielt dabei auch das regionale Wohnungsangebot, das
Alteingesessenen und Hinzugezogenen zur Verfiigung steht, eine wichtige Rolle.

In den letzten Jahren hat sich der Druck auf den Wohnungsmarkt insbesondere in den grofi-
ten Stadten Deutschlands stark erhoht. Wachsende Bevolkerungs- und Erwerbstitigenzahlen lieflen
den Bedarf an Wohnraum weiter anwachsen. Eine Trendwende ist nicht in Sicht. Alle Prognosen
sprechen dafiir, dass die Sogkraft der groflen Stidte auf junge Menschen und Erwerbstitige, aber
auch auf die wachsende Gruppe von Migranten und Fliichtlingen ungebrochen fortbestehen wird.

Vor diesem Hintergrund analysiert die vorliegende Studie wesentliche Aspekte der Situation
auf den Wohnungsmirkten fiir die privaten Haushalte in den 20 grofiten deutschen Stidten, also

den Stadten mit tiber 300.000 Einwohnern (vgl. Abb. 1).
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Raumliche Verteilung der 20 grofiten Stadte Deutschlands
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2 Die demografischen und 6konomischen
Rahmenbedingungen in den 20 grofiten Stadten
Deutschlands

Die Nachfrage nach Wohnraum in Stidten wird von verschiedenen Faktoren bestimmt. Prigend
sind neben dem Bevolkerungsstand und der Bevolkerungsentwicklung die verfiigbaren Einkom-
men sowie die Alters- und Haushaltsstrukeur der Bewohner.

Alle grofien Stadte Deutschlands (Ausnahmen Duisburg und Bochum) haben von 201 bis 2013
Einwohner hinzugewinnen konnen. Die hochsten Zuginge konnten Berlin (+96.000) und Miin-
chen (+43.000) verzeichnen. Leipzig (+4,2 %), Frankfurt am Main (+3,7 %), Miinchen (+3,1 %) und
Berlin (+2,9 %) entwickelten sich am dynamischsten.

Miinchen wichst nicht nur stark, sondern fithrt mit 25.955 Euro auch das Feld bei den jihrli-
chen verfiigbaren Einkommen je Einwohner an. Es folgen Diisseldorf mit 23.543 Euro, Stuttgart mit
22.739 Euro, Hamburg mit 21.999 Euro und Miinster mit 21.932 Euro. Am unteren Ende der Skala
sind Leipzig (16.647) und Duisburg (16.650) zu finden.

In Leipzig und Diisseldorf ist die Anzahl der Haushalte im Vergleich zu den Bevolkerungs-
zahlen besonders hoch. So leben in Leipzig im Durchschnitt 1,87 Personen in einem Haushalt. In
Diisseldorf sind es 1,88 Personen. In Bielefeld besteht der wohnungsnachfragende durchschnittliche
Haushalt demgegentiber aus 2,09 Personen, in Stuttgart und Duisburg aus 2,08 Personen.

Demografisch sind Stidte besonders gut aufgestellt, wenn sie einen hohen Anteil an Menschen
im erwerbsfihigen Alter vorweisen konnen. Diese Bevolkerungsgruppe beeinflusst wie keine an-

dere die Erwerbstitigkeit und das verfiigbare Einkommen positiv. Thr Anteil schwankt in den 20

Bevolkerungsstand, Bevolkerungswachstum, verfiigbares Einkommen und Bevélkerungs-
struktur

Einwohner, Verfiighare Einkom- Durchschnittliche Bevélkerungs- Bevolkerungs-
Veranderung men der Haushalte HaushaltsgroBe anteil 20 bis anteil unter

Einwohner absolut je Einwohner (Einwohner insg./ unter 65 Jahre 20 Jahre

in 1.000, 2011-2013, in Euro, Haushalte insg.), in %, in %,

2013 In 1.000 2012 2011 2013 2013
1 Berlin 3.422 96 17.601 1,91 64 17
2 Hamburg 1.746 28 21.999 1,99 64 18
3 Miinchen 1.408 43 25.955 1,92 66 16
4 Kéln 1.034 21 20.413 2,01 65 17
5 Frankfurta. M. 701 25 20.249 1,98 66 18
6  Stuttgart 604 13 22.739 2,08 65 17
7  Dusseldorf 599 9 23.543 1,88 63 17
8 Dortmund 576 5 17.893 1,99 62 18
9  Essen 570 4 19.422 1,98 61 17
10 Bremen 549 5 20.806 2,00 62 17
11 Leipzig 532 22 16.647 1,87 63 16
12 Dresden 531 13 17.573 1,92 62 17
13 Hannover (Region) 515 5 19.932 2,05 64 17
14 Nirnberg 499 9 20.810 1,96 63 17
15 Duisburg 487 -1 16.650 2,08 60 19
16 Bochum 362 -1 18.572 1,94 62 16
17 Wuppertal 343 1 19.903 1,98 60 18
18  Bielefeld 329 2 21.049 2,09 61 19
19 Bonn 311 4 21.003 2,00 63 19
20 Miinster 300 6 21.932 2,03 66 17

Abb. 2 Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder (2015); LSKN (2015);

BBSR (2015a); Statistische Amter der Linder (2014); Berechnungen HWW1.
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grofiten Stidten Deutschlands zwischen 66 % (Miinchen, Frankfurt am Main, Miinster) und 60 %
(Duisburg, Wuppertal). Wichtig sind dariiber hinaus hohe Anteile junger Menschen, die sich po-
sitiv auf den kiinftigen natiirlichen Bevolkerungssaldo und die kiinftige Erwerbstitigkeit auswirken.
Frankfurt am Main verfiigt tiber die giinstigste Altersstruktur aller groffen Stidte Deutschlands, da
die Mainmetropole nicht nur einen hohen Anteil an Menschen im erwerbsfihigen Alter, sondern
dariiber hinaus auch einen hohen Anteil junger Menschen (18 %) aufweisen kann (vgl. Abb. 2).

Bevolkerungsprognosen basieren im Wesentlichen auf Annahmen tiber die kiinftigen Entwick-
lungen von Geburten, Sterbefillen, Wanderungen innerhalb Deutschlands (Binnenwanderungen)
sowie Zu- und Abwanderungen ins Ausland (Auflenwanderungen). Da die in den Prognoserech-
nungen unterstellten Zuwandererzahlen fiir 2015 aufgrund stark gestiegener Fliichtlingsstrome deut-
lich unter den realen Zuwandererzahlen liegen, wird der Einfluss der Auflenwanderung auf das
Bevolkerungswachstum in den derzeit vorliegenden Berechnungen unterschitzt. In der Realitit
wird das Bevolkerungswachstum in den groflen Stidten somit hoher als aktuell prognostiziert aus-
fallen. Trotz dieser Einschrankung bieten die Prognosen dennoch gute Hinweise darauf, wie sich die
einzelnen Stidte im Vergleich kiinftig entwickeln werden.

Bevolkerungszuwichse in unterschiedlicher Hohe werden bis 2020 laut BBSR-Prognose sowie
der Prognose der Bertelsmann Stiftung tibereinstimmend fiir Berlin, Hamburg, Miinchen, Koln,
Stuttgart, Diisseldorf, Niirnberg und Bonn erwartet. Fiir Dortmund, Bremen und Bielefeld gehen

beide Prognosen von einer Stagnation, fiir Duisburg, Bochum und Wuppertal von Bevolkerungs-

Bevolkerungsprognosen 2015 bis 2020

Entwicklung der Bevilkerung 2015-2020 Entwicklung der Bevélkerung 2015-2020
prozentual, Prognose BBSR prozentual, Prognose der Bertelsmann Stiftung
1 Berlin + ot
2 Hamburg ++ ++
3 Minchen + 4
4 Kéln + ++
5 Frankfurt a. M. [o) +++
6 Stuttgart ++ ++
7 Disseldorf + +
8 Dortmund o 0
9 Essen - o
10 Bremen [¢] o
11 Leipzig [¢) +++
12 Dresden o +++
13 Hannover [o} +
14 Nirnberg + ++
15 Duisburg - -
16  Bochum - -
17 Wuppertal - -
18 Bielefeld o 0
19 Bonn ++ ++
20 Minster [ +++
Legende: L = o + + o _ Bevdlkerungsentwicklung
2 -1 o 1 2 3 7 2015-20201in %
Abb. 3 Quellen: BBSR (2015b); Bertelsmann Stiftung (2015); Berechnungen HWWI.
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riickgingen aus. Weit auseinander liegen beide Prognosen hingegen bei den Einschitzungen der
kiinftigen Bevolkerungsentwicklungen fiir Frankfurt am Main, Leipzig, Dresden und Miinster. Hier
erwartet die Bertelsmann Stiftung ein starkes Bevolkerungswachstum, wihrend die BBSR-Prog-
nose eine Stagnation voraussagt (vgl. Abb. 3).

Korrespondierend zum Bevolkerungswachstum wird auch die Anzahl der Haushalte bis 2020
in den Stidten weiter ansteigen. Aufgrund der Alterung und der weiter fortschreitenden Versinge-
lung der Gesellschaft werden die Wachstumsraten bei den Haushalten tiber denen der Bevolkerung
liegen. Selbst in Duisburg und Wuppertal, die in den Prognosen einen leichten Bevolkerungsriick-
gang verzeichnen, wird die Anzahl der Haushalte zunehmen. Nur in Bochum wird die Zahl der
Haushalte insgesamt sinken, wobei sich 1- und 2-Personen-Haushalte weiterhin positiv entwickeln
werden. Das stirkste Wachstum wird kiinftig in allen groffen Stidten bei den 2-Personen-Haus-
halten erwartet. Steigen wird auch die Anzahl der 1-Personen-Haushalte.

Mit Ausnahme von Bochum wird sich das Wachstum der 1- und 2-Personen-Haushalte in
den 20 groflten Stidten Deutschlands tiber das Jahr 2020 hinaus bis in das Jahr 2030 fortsetzen,
wihrend die Anzahl der Haushalte in allen anderen Haushaltsgroffen zunehmend stirker zuriick-

gehen wird.'

1 Weitere Informationen zu den demografischen und 6konomischen Rahmen-
bedingungen in den groften Stidten Deutschlands finden Sie im aktuellen
HWWI/Berenberg-Stidteranking (Nitt-Driefelmann et al. (2015)).
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3 Der Wohnungsmarkt in den 20 grofiten Stadten
Deutschlands

3.1 Mietwohnungen

In den grofiten deutschen Stidten dominiert der Mietwohnungsmarke. Bei fast 80 % der vermiete-
ten Objekte handelt es sich um Wohnungen in Mehrfamilienhiusern.”

In den drei im Osten Deutschlands gelegenen Stadten ist der Anteil der Haushalte, die zur
Miete wohnen, besonders hoch. In Leipzig liegt er bei 89 %, in Dresden bei 86 % und in Berlin
bei 85 % der Haushalte. Auch in Frankfurt am Main sind die Mieterhaushalte im Vergleich zu den
anderen Grofistidten mit 81% uberreprisentiert. Mit Ausnahme von Bremen, in dem nur 62 %
der Haushalte nicht im Wohneigentum leben, bewegen sich die Anteile der Mieterhaushalte an
allen Wohnungen zwischen 66 % (Bielefeld) und 77 % (Diisseldorf) (vgl. Abb. 4).

Anteile der von Mietern bewohnten Wohnungen, 2011
in %
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Abb. 4 Quellen: Statistisches Bundesamt (2015); Berechnungen HWWI.

3.1.1 Durchschnittliche Kaltmieten und Wohnflachen sowie deren Entwicklung
Die Wohnungsmirkte in den 20 grofiten Stidten Deutschlands gestalten sich sehr unterschiedlich.
Die durchschnittlichen Kaltmieten pro qm lagen bei Wohnungen mit mittlerem Wohnwert im
Durchschnitt bei 7,50 Euro, bei gutem Wohnwert bei 9,11 Euro. Bei mittlerem Wohnwert schwan-
ken die Kaltmieten zwischen 12,00 Euro (Miinchen) und 4,80 Euro (Duisburg). Bei Wohnungen mit
gutem Wohnwert liegt die Spanne zwischen 14,10 Euro (Miinchen) und 6,10 Euro (Bochum). Im
Durchschnitt iiber alle 20 Stadte miissen die Mieter fiir eine Wohnung mit gutem Wohnwert 21,4 %
mehr Miete als fiir eine Wohnung mit mittlerem Wohnwert aufbringen (vgl. Abb. 5).’

Im Vergleich zu 2004 stiegen die Mieten im mittleren Wohnwert bis 2014 im Durchschnitt aller
20 Stadte um 24,8 %, im guten Wohnwert um 28,1 %. Die Berliner mussten bis 2014 den hochsten
Zuwachs bei den Mietkosten verkraften. Hier verteuerten sich die Nettokaltmieten je qm Wohn-
flache bei mittlerem Wohnwert um §6,8 %, bei gutem Wohnwert um 66,7 %. Im mittleren Wohn-
wert mussten die Mieter in Dresden, Stuttgart, Hannover, Essen und Bremen weit tiberdurch-
schnittliche Preissteigerungen (von 477 % bis 37,3 %) hinnehmen. In Hannover und Bremen wurde

dariiber hinaus auch der gute Wohnwert mit einem Plus von §5,7 % bzw. 52,5 % deutlich teurer.

2 Heldt et al. (2015).

3 Sobald in den Abbildungen eine Unterscheidung zwischen mitclerem
und gutem Wohnwert erfolgt, orientiert sich die Reihenfolge der
Nennungen der Stidte am mittleren Wohnwert.
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Nettokaltmieten je gqm Wohnfliche monatlich bei Wiedervermietung/Neuvertrag®, 2014

in Euro/qm
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* Ca. 3 Zimmer, ca. 70 qm, ohne &ffentlich geférderten Wohnungsbau, Fertigstellung ab 1948, Bestand.

Fiir Bremen, Hamburg und Hannover wurden die Mieten des Jahres 2013 herangezogen.

Abb. 5 Quelle: IVD (2015).

*

Entwicklung der Nettokaltmieten je gm Wohnfliche bei Wiedervermietung/Neuvertrag™*,
2004-2014
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* Mittelwerte Berlin (westlicher Teil) und Berlin (8stlicher Teil); guter Wohnwert: Berlin (westlicher Teil) 45,8 %, Berlin (8stlicher Teil) 94,5 %; mittlerer Wohnwert:
Berlin (westlicher Teil ) 35,5 %, Berlin (stlicher Teil) 86,3 %.

** Fiir Bremen, Hamburg und Hannover wurden dic Micten fiir 2013 anstelle von 2014 herangezogen.

*** Ca. 3 Zimmer, ca. 70 qm, ohne dffentlich geférderten Wohnungsbau, Fertigstellung ab 1948, Bestand.

Abb. 6 Quellen: IVD (2015); RDM (2004); Berechnungen HWWTI .

In Diisseldorf sind die Mietkosten bei gutem Wohnwert im Vergleich zum mittleren Wohnwert
besonders stark angestiegen. In Dresden und Essen hingegen war der Preissprung beim mittleren
Wohnwert wesentlich hoher als beim guten Wohnwert. Giinstiger als in 2004 wohnten die Mieter
2014 in Duisburg und in Bochum. In Duisburg sanken die Mieten im mittleren Wohnwert um
9,4 %, in Bochum im guten Wohnwert um 1,6 %, wihrend die Mieten im jeweils anderen Wohn-

wert stagnierten (vgl. Abb. 6).
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Bei der durchschnittlich je Einwohner zur Verfiigung stehenden Wohnfliche gibt es grofie regio-
nale Unterschiede. Dresden weist 2012 das geringste Raumangebot je Einwohner mit 38,7 qm auf
und liegt damit knapp vor Frankfurt am Main mit 38,9 qm. Es folgen die beiden Stidte mit den
hachsten Kaltmieten (mittlerer Wohnwert) im Vergleich - Stuttgart und Miinchen - mit einer rech-
nerischen Wohnfliche von ebenfalls unter 40 qm je Einwohner. Hamburg, die Stadt mit der dritt-
hochsten Kaltmiete im Vergleich, erzielt mit 40,1 qm einen Wert nur knapp tiber dieser Marke. In
Hannover hingegen liegt das Raumangebot mit fast 48 qm deutlich tiber dem Durchschnitt der 20
Stidte von 42,1 qm. Auch in Miinster, Bonn und Wuppertal wird die Durchschnittsmarke deut-
lich tiberschritten (vgl. Abb. 7).

In Stidten mit deutlichen Bevolkerungszuwichsen ging das Flichenwachstum je Einwohner
in der Vergangenheit wesentlich langsamer voran als in Stddten mit weitgehend stabilen Bevolke-
rungszahlen. So stieg in Dresden die Wohnfliche je Einwohner in 2012 gegeniiber 2002 nur um o,2
gm bzw. o,5 %. In Miinchen, der Stadt mit den hochsten Nettokaltmieten in 2014, steht jedem
Einwohner heute 1,0 qm (+2,6 %) mehr zur Verfiigung. In den ebenfalls wachsenden hochpreisi-
gen Stadten Stuttgart, Hamburg, Koln, Frankfurt am Main und Disseldorf hingegen war die Aus-
weitung des Wohnflichenangebotes je Einwohner ausgeprigter. In Hamburg konnte die Wohn-
fliche je Einwohner um 4,4 qm (+12,3 %), in Dusseldorf um 3,4 gm (+8,6 %), in Koln und Frankfurt
am Main um je 3,3 qm (8,8 % und 9,3 %) und in Stuttgart um 3,0 qm (+8,2 %) ausgeweitet werden.
Die hochsten Zuwichse beim Raumangebot unter den 20 grofiten Stidten Deutschlands konnten
Bochum, Wuppertal und Bielefeld verbuchen. Bei weitgehend stagnierenden Bevélkerungszahlen'
und unterdurchschnittlichen Nettokaltmieten lag das Plus beim Raumangebot je Einwohner in
Bochum bei 7,0 qm (+19,6 %), in Wuppertal bei 6,4 qm (16,8 %) und in Bielefeld bei 6,2 qm
(+17,0%) (vgl. Abb. 7).

4 In Bielefeld wuchs die Bevélkerung im Zeitraum von 2008 bis 2014 um 0,9 %, in Wuppertal sank der
Bevdlkerungsstand im gleichen Zeitraum um 0,6 %, in Bochum um 1,9 % (vgl. BBSR (2015d)).

Durchschnittliche verfiighare Wohnfldche je Einwohner, 2002 und 2012
in gm
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* Keine Daten fiir Hannover fiir 2002 verfiigbar.

Abb. 7 Quelle: BBSR (2015a).
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3.1.2 Belastung des durchschnittlichen Mieters durch Mietkosten

Die durchschnittliche Kaltmiete sagt etwas iiber die absolute Hohe der Mieten aus, gibt aber
keinen Hinweis auf die relative finanzielle Belastung, die Einwohnern und Beschiftigten an einem
Standort durch das Wohnen entstehen. Diesen kann man erhalten, wenn man fiir den Durch-
schnittsbiirger jeder Stadt (mit durchschnittlichem Einkommen, durchschnittlicher Wohnfliche und
durchschnittlicher Kaltmiete der entsprechenden Stadt) die anteilige Belastung des verfiigbaren
Einkommens durch das Wohnen berechnet. Im Durchschnitt aller 20 groffen Stidte muss ein Biir-
ger fiir eine Durchschnittswohnung bei mittlerem Wohnwert 19,5 %, bei gutem Wohnwert 23,7 %
seines verfugbaren Einkommens fiir die Kaltmiete aufbringen. Bei Wohnungen mit mittlerem Wohn-
wert ist die Belastung der Mieter, gemessen am verfiigbaren Einkommen, in Miinchen mit 22,0 %
am hochsten, dicht gefolgt von Stuttgart mit 21,9 % und Bonn mit 21,7 %. Dass Hannover fiir
Wohnungen mit gutem Wohnwert bei dieser Rechnung mit 27,3 % das Feld anfiihrt, erklart sich
durch die hohe verfugbare Wohnfliche, die jedem Einwohner in der niedersichsischen Landes-
hauptstadt zur Verfiigung steht, wihrend Mietpreise und verfiigbare Einkommen unter dem Durch-
schnitt aller 20 groflen Stidte liegen. Kéln und Diisseldorf mit je 26,4 % und Miinchen mit 25,8 %
folgen bei der Belastung der Biirger fiir Wohnungen mit gutem Wohnwert auf den Plitzen 2 bis 4.
Besonders giinstig fiir den Durchschnittsmieter ist das Wohnen bei mittlerem Wohnwert in Duis-

Anteile der Kaltmieten am verfiigbaren Einkommen je Einwohner (burchschnittsbetrachtung***)
in %
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— guter Wohnwert
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Stidteregion Hannover.

Fiir Bremen, Hamburg und Hannover wurden die Micten fiir 2013 herangezogen, bei Wiedervermictung/Neuvertragsmiete, ca. 3 Zimmer, ca, 70 qm,

ohne dffentlich gefsrderten Wohnungsbau, Fertigstellung ab 1948, Bestand.

*** Bei durchschnittlichem verfiigbarem Einkommen (2012), durchschnittlicher verfiigbarer Wohnfliche (2012), durchschnittlicher Kaltmiete (2014) der
jeweiligen Stadt.

*x

Abb. 8 Quellen: Statistische Amter der Linder (2014); BBSR (2015a); IVD (2015); Berechnungen HWWI.
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burg (13,9 %), Bielefeld (15,1 %), Bochum (15,2 %) und Wuppertal (15,3 %). Auch bei gutem Wohn-
wert sind Bochum (16,8 %), Bielefeld (17,0 %) und Wuppertal (17,5 %) die Stidte, in denen die Ein-
kommen der Mieter am geringsten durch die Nettokaltmieten belastet werden (vgl. Abb. 8).

In absoluten Zahlen berechnet, verbliebe einem Durchschnittsbiirger der 20 grofiten Stadte
Deutschlands nach Abzug der Mietkosten (Nettokaltmiete) fiir eine Wohnung mit mittlerem Wohn-
wert und einer Wohnfliche von 42,1 qm (durchschnittliche Wohnfliche pro Finwohner tiber die
20 grofiten Stidte) ein verfiigbares Einkommen von 16.278 Euro jihrlich (15.428 Euro bei gutem
Wohnwert). In Miinchen hitte der durchschnittliche Einwohner nach Abzug der Kosten fiir eine
Wohnung mit einer durchschnittlichen Miinchener Wohnfliche von 39,6 qm mit 20.253 Euro
(19.255) deutlich mehr Geld im Portemonnaie iibrig. Durch die hohen verfiigbaren Einkommen
und die geringe durchschnittliche Wohnfliche je Enwohner ist die Belastung in der bayerischen
Landeshauptstadt durch die ebenfalls hohen Kaltmieten fiir den Durchschnittsmieter somit noch
relativ gut zu tragen. In Leipzig hingegen verblieben dem durchschnittlichen Einwohner trotz
niedriger Kaltmieten im Vergleich nur 13.815 Euro (13.081). Die Griinde liegen in den niedrigen ver-
fugbaren Einkommen und einer im Vergleich iiberdurchschnittlichen Wohnfliche je Einwohner
(vgl. Abb. 5, 7 und 9).

Verbleibendes verfiigbares jdhrliches Einkommen je Einwohner nach Abzug der
Nettokaltmiete fiir eine durchschnittliche Wohnfldche (urchschnittsbetrachtung***)

in Tausend Euro
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*  Stidteregion Hannover.

** Fiir Bremen, Hamburg und Hannover wurden die Micten fiir 2013 herangezogen, bei Wiedervermietung/Neuvertragsmiete, ca. 3 Zimmer, ca. 70 qm,
ohne &ffentlich geforderten Wohnungsbau, Fertigstellung ab 1948, Bestand.

*** Berechnung auf Basis der durchschnittlichen verfiigbaren Einkommen (2012), der durchschnittlichen verfiigbaren Wohnfliche (2012) sowie der
durchschnittlichen Kaltmiete (2014) der jeweiligen Stadt.

Abb. 9 Quellen: Statistische Amter der Linder (2014); BBSR (2015a); IVD (2015); Berechnungen HWWI.
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3.1.3 Situation fiir Mieter mit unterdurchschnittlichen Einkommen und
vordringlich Wohnungssuchende: Beispiel Hamburg

Bereits in der Durchschnittsbetrachtung ist die Mietbelastung fiir die Haushalte in vielen Grof3-
stidten hoch. 70% der Haushalte in Deutschland verfiigen jedoch iiber ein Einkommen, das unter
dem Durchschnitt liegt.” Fiir diese Haushalte gestaltet sich die Lage auf dem Mietwohnungsmarkt
deutlich dramatischer.” So werden in Berlin 55 %, in Hamburg 41 %, in Koln 45 % und in Niirn-
berg 40 % der Haushalte aufgrund ihres Finkommens als grundsitzlich wohnscheinberechtigt ein-
gestuft.” Dem steht jedoch kein ausreichendes Angebot an giinstigem Wohnraum gegeniiber.

Um dies am Beispiel Hamburgs zu verdeutlichen: Hier werden 14 % des gesamten Wohnungs-
bestandes vom stadtischen Konzern SAGA GWG und weitere 14 % von den Wohnungsbaugenos-
senschaften verwaltet. Diese Anbieter liegen mit ihren Durchschnittsmieten deutlich unter dem
Hamburger Mietenspiegel.” Dennoch gelingt es der Hansestadt nicht, einen Grofteil der Haus-
halte mit erteiltem Wohnungsberechtigungsschein im Jahresverlauf in einer der glinstigen Woh-
nungen unterzubringen. 2014 lag die Vermittlungsquote bei etwa 22 %.” " Auch der private Woh-
nungsmarkt, der in Hamburg 71% des Bestandes umfasst, schafft keine Abhilfe, um die Bevol-
kerungsgruppen mit unterdurchschnittlichen Finkommen mit giinstigem Wohnraum zu versor-
gen. Gemifl einer Untersuchung zweier fithrender Immobilienportale konnten nur gut 7,7 % der
in den ersten drei Quartalen 2015 auf den beiden Portalen inserierten Wohnungen in Hamburg
als angemessen fiir grundsitzlich Wohnscheinberechtigte eingestuft werden."

Es ist zu erwarten, dass im Segment der giinstigen Wohnungen in den groflen Stadten Deutsch-
lands der Nachfragedruck weiter ansteigen wird. Die zunehmende Zahl der Single- und Rentner-
haushalte sowie steigende Fliichtlingszahlen verschirfen die Konkurrenzsituation fiir Geringver-
diener, Alleinerziehende, Studierende, Hartz-IV- und Sozialhilfeempfinger sowie Obdachlose in
diesem Wohnungsmarktsegment. Bund, Lander und Gemeinden reagieren zwar bereits auf diese
Situation durch eine Ausweitung ihrer Wohnungsbaufrderungsprogramme. Es ist jedoch fraglich,
ob die Bemithungen in der Summe ausreichen. So will die Hansestadt Hamburg beispielsweise
jahrlich 2.000 geférderte Mietwohnungen neu erstellen und Voraussetzungen fiir den Bau weiterer
4.000 Wohnungen schaffen.” Zusitzlich werden Fordermittel in den Bau von 300 Sozialwohnungen
fir die 8.000 vordringlich wohnungssuchenden Hamburger Haushalte wie Obdachlose, von Ob-
dachlosigkeit bedrohte Menschen, Frauen aus Frauenhiusern oder Menschen aus stationiren Ein-
richtungen flieflen. Dariiber hinaus soll die SAGA GWG jihrlich nicht nur 1.700, sondern 2.000

der vordringlich wohnungssuchenden Haushalte bei Neuvermietungen beriicksichtigen.”

5 DIW (2015); Statistisches Bundesamt (2008). 10 Die Fluktuationsquote bei der SAGA GWG lag 2012 bei 6,8 %.
6 DIW (2015); Statistisches Bundesamt (2008). Vgl. Biirgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg (2013).
7 Immowelt (2015). 11 Immowelt (2015).

8  Freie und Hansestadt Hamburg (2016). 12 Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Freien und

9 Biirgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg (2015). Hansestadt Hamburg (2016).

13 Hamburger Abendblatt (2016).
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3.2 Eigentumswohnungen

Ein deutliches Land-Stadt-Gefille zeigt sich in Deutschland bei den Eigentimerquoten. Wih-
rend in den Kreisen deutlich mehr als die Halfte der Haushalte in den eigenen vier Winden lebt,"
wohnt in den 20 grofiten Stidten Deutschlands knapp ein Viertel der Haushalte im Eigentum.
Die niedrigsten Figentiimerquoten mit weniger als 15 % finden sich im Osten Deutschlands. Auch
in Frankfurt am Main, Diisseldorf, Hamburg, Hannover und Minchen ist nicht einmal jeder
vierte Haushalt als Figentiimer in das Grundbuch eingetragen. In Bremen und Bielefeld hingegen

kann etwa jeder dritte Haushalt die bewohnte Wohnung sein Figen nennen (vgl. auch Abb. 4).

3.2.1 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und deren Entwicklung

2014 kostete der Quadratmeter Wohnfliche bei mittlerem Wohnwert im Durchschnitt aller 20
grofiten Stidte 1.561 Euro. Bei gutem Wohnwert lag der Preis mit 2.212 Euro 42 % dariiber. Die
vier Millionenstidte Berlin, Hamburg, Miinchen und Koln sowie Stuttgart, Diisseldorf, Bonn und
Frankfurt am Main tberschritten bei mittlerem Wohnwert den entsprechenden Durchschnitts-
wert. Bei gutem Wohnwert kommt noch Miinster hinzu. Am teuersten sind Eigentumswohnungen
in Miinchen. Mit 3.600 Euro/qm liegt die bayerische Landeshauptstadt im mittleren Wohnwert
47 % vor dem zweitplatzierten Stuttgart (2.450 Euro/qm). Gegeniiber der im Vergleich giinstigsten
Stadt Duisburg (950 Euro/qm) liegt der Aufpreis in Miinchen bei 379 %. Bei gutem Wohnwert miis-
sen Kaufer in Miinchen mit 4.600 Euro/qm etwa 39 % mehr als in der zweitteuersten Stadt Diis-
seldorf (3.300 Euro/qm) zahlen. Gegeniiber Wuppertal (1.200 Euro) ist das ein Plus von 383%
(vgl. Abb. 10).

14 Held et al. (2015).

Verkaufspreise von Eigentumswohnungen je qm Wohnfldche, Bestand*, 2014
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* Ca. 70 qm, ca. 3 Zimmer.

Abb. 10 Quelle: IVD (2015).
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Im Zeitraum von 2004 bis 2014 gingen in finf Stidten - Wuppertal, Essen, Frankfurt am Main,
Dortmund sowie Bochum - die Preise fiir Figentumswohnungen bei mittlerem Wohnwert zurick,
in Duisburg und Dresden stagnierten sie. Bei gutem Wohnwert war nur in Wuppertal ein Preis-
verfall zu verzeichnen. In Dortmund, Bochum und Duisburg blieben die Preise in diesem Segment
konstant, in allen anderen Stidten lagen sie 2014 tiber denen des Jahres 2004. Die Preise bei gutem
Wohnwert stiegen im Zehn-Jahres-Zeitraum mit Ausnahme von Bielefeld, Bonn und Niirnberg
starker an als bei mittlerem Wohnwert. Dabei drifteten in Hannover die Preise in den beiden Seg-
menten am stirksten auseinander. In der niedersichsischen Landeshauptstadt stand einer Preis-
steigerung von 75 % bei gutem Wohnwert ein Anstieg von 32 % bei mittlerem Wohnwert gegen-
iiber. Auch in Frankfurt am Main, Essen und Diisseldorf 6ffnete sich die Preisschere zwischen den
beiden Wohnwerten weiter deutlich. Preissteigerungen von tiber 5o % mussten Kiufer im vergan-
genen Jahrzehnt in beiden Segmenten in Miinchen, Stuttgart, Berlin und Hamburg verkraften. In
Hannover, Miinster und Bremen galt dies nur fiir Wohnungen bei gutem Wohnwert (vgl. Abb. ).

Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen je gqm, Bestand, 2004-2014**

in % .
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* Mittelwerte von Berlin (westlicher Teil) und Berlin (8stlicher Teil); guter Wohnwert: Berlin (westlicher Teil) 60,0%, Berlin (6stlicher Teil) 71,4 %;
mittlerer Wohnwert: Berlin (westlicher Teil) 45,9 %, Berlin (6stlicher Teil) 84,2 %.
** Ca. 70 qm, ca. 3 Zimmer; 2004 bezugsfrei, 2014 Bestand.

Abb. 11 Quellen: IVD (2015); RDM (2004); Berechnungen HWW1.

3.2.2 Belastung der Haushalte durch Eigentumserwerb

Neben den Kosten fiir das Wohneigentum entstehen den Kiufern einer Eigentumswohnung wei-
tere Nebenkosten. So schwankt der Satz fur die in den jeweiligen Bundeslindern zu entrichtende
Grunderwerbsteuer zwischen 3,5 % und 6,5 % des Kaufpreises. Dariiber hinaus fallen in vielen Fil-

len Maklerprovisionen an. Deren Hohe ist nicht gesetzlich festgelegt. Die Sitze in den einzelnen
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Wesentliche Nebenkosten beim Erwerb einer Eigentumswohnung

Grunderwerbsteuersatz in %, Maklerprovision inkl. MwSt (Ober- Summe aus Grunderwerbsteuer, Makler-
Stand 1.1.2015 grenze), Anteil Kdufer in % provision und Notargebiihren (1 %)
in % vom Kaufpreis

1 Berlin 6,0 714 14,14
2 Hamburg 4,5 6,25 11,75
3 Minchen 3,5 3,57 8,07
4 Koln 6,5 3,57 11,07
5 Frankfurt a. M. 6,0 5,95 12,95
6  Stuttgart 5,0 3,57 9,57
7 Dusseldorf 6,5 3,57 11,07
8 Dortmund 6,5 3,57 11,07
9 Essen 6,5 3,57 11,07
10 Bremen 5,0 5,95 11,95
11 Leipzig 3,5 3,57 8,07
12 Dresden 3,5 3,57 8,07
13 Hannover 5,0 3,57 9,57
14 Nirnberg 3,5 3,57 8,07
15 Duisburg 6,5 3,57 11,07
16 Bochum 6,5 3,57 11,07
17 Wuppertal 6,5 3,57 11,07
18 Bielefeld 6,5 3,57 11,07
19 Bonn 6,5 3,57 11,07
20 Miinster 6,5 3,57 11,07
Abb. 12 Quellen: Immobilienscout 24 (2015); Immoverkauf24.de (2015); Berechnungen HWWI.

Bundesliandern orientieren sich fiir den Kaufer jedoch an den in Abb. 12 aufgefithrten Hochstsit-
zen. Die Notargebiihren liegen bei etwa 1% des Kaufpreises. In der Summe miissen beim Kauf von
Wohneigentum je nach Bundesland Aufschlige von 8,1% (Miinchen, Leipzig, Dresden, Niirnberg)
bis 14,1% (Berlin) auf den Kaufpreis entrichtet werden (vgl. Abb. 12).

Unter Einberechnung dieser Zusatzkosten muss in Miinchen ein durchschnittlicher Haushalt
(1,92 Einwohner pro Haushalt) das verfiigbare Finkommen (25.955 Euro je Einwohner) von §,5
Jahren aufwenden, um eine 70-qm-Eigentumswohnung mit mittlerem Wohnwert zu erwerben. Fur
eine gleich grofle Wohnung mit gutem Wohnwert erhoht sich der Wert auf 70 Jahre. Damit wird
ein Haushalt in Miinchen beim Kauf einer Eigentumswohnung deutlich stirker belastet als in
Berlin, Stuttgart, Hamburg, Diisseldorf oder Bonn, in denen die Haushalte verfligbare Einkommen
von 4,2 bis 3,6 Jahren einsetzen mussten, um eine Wohnung mit mittlerem Wohnwert zu erwerben.
Im Vergleich zu Bremen, der Stadt mit der hochsten Eigentiimerquote (38 %) unter den 20 grofi-
ten Stidten Deutschlands, sowie Essen, Wuppertal, Bielefeld und Duisburg ist die Belastung der
Miinchener Haushalte besonders eklatant. In diesen Stidten reichen die verfiigbaren Einkommen
von 2,0 bzw. 2,1 Jahren aus, um Eigentimer einer Wohnung mit mittlerem Wohnwert zu werden
(zu den Haushaltsgrofen und den verfiigbaren Einkommen je Einwohner vgl. auch Abb. 2).

In Disseldorf, Frankfurt am Main, Miinster und Essen fithren Figentumswohnungen mit gu-
tem Wohnwert fiir die Kiufer zu einer deutlich hoheren Belastung als Wohnungen mit mittlerem
Wohnwert. Die Differenz liegt in Hohe der durchschnittlichen verfugbaren Einkommen von 1,8 bis
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Verhiltnis verfiigbare jahrliche Einkommen je Haushalt in Euro zum Verkaufspreis
einer Eigentumswohnung inkl. Nebenkosten*

in verfiigbaren jahrlichen Einkommen mittlerer Wohnwert
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Quellen: TVD (2015); Statistische Amter der Linder (2014); BBSR (2015a); Statistische Amter des Bundes

Abb. 13 und der Linder (2015); Immobilienscour 24 (2015); Immoverkauf24 (2015); Berechnungen HWWI.

2,1 Jahren. In Wuppertal hingegen muss nur das verfiigbare Einkommen von o,3 Jahren zusitzlich
aufgewendet werden, um eine Wohnung mit gutem Wohnwert anstelle einer mit mittlerem Wohn-
wert erwerben zu konnen. Auch in Dresden, Bonn, Bielefeld, Stuttgart und Niirnberg betrigt der
Unterschied zwischen beiden Wohnwerten weniger als das verfligbare Einkommen eines Jahres
(vgl. Abb. 13).

3.3 Vergleich zwischen Miet- und Eigentumswohnungen: Entwicklungen
der Preise und relative Belastung der Einwohner

Die Verkaufspreise von Eigentumswohnungen und die Nettokaltmieten je qm Wohnfliche sind
stark miteinander korreliert. Im guten Wohnwert ist der Zusammenhang etwas ausgeprigter als
im mittleren Wohnwert. Beide sind zudem stark abhingig von den verfiigbaren Einkommen der
Haushalte (vgl. Abb. 14 a und b).

In Miinchen ist der Figentumserwerb im Vergleich zur Miete besonders kostenintensiv. 27,0
Jahresnettokaltmieten mussten 2014 im mittleren Wohnwert, 29,4 Jahresnettokaltmieten im guten
Wohnwert aufgewendet werden, um eine vergleichbare 70-qm-Wohnung aus dem Bestand erwer-
ben zu konnen. 21,0 Jahresnettokaltmieten und mehr mussten 2014 im mittleren Wohnwert auch
in Diisseldorf, Berlin, Hamburg, Stuttgart, Bonn und Dortmund fir den Eigentumserwerb ein-
gesetzt werden. In Essen und Bremen hingegen reichten 13,2 bzw. 14,0 Jahresnettokaltmieten aus,
um als Eigentiimer ins Grundbuch eingetragen zu werden.

In Miinster ist der Unterschied zwischen mittlerem und gutem Wohnwert mit einer Differenz

von 8,2 Jahresnettokaltmieten besonders gravierend. Auch in Essen und Bochum miissen kiinftige
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Verkaufspreise Eigentumswohnungen und Nettokaltmieten je gm in Euro,
Bestand, ca. 70 qm, guter Wohnwert, 2014

Nettokaltmieten je gm in Euro
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Abb. 14a Quellen: IVD (2015); Berechnungen HWWI.

Verkaufspreise Eigentumswohnungen, Bestand, ca. 70 qm, guter Wohnwert (2014)
und verfiigbares Einkommen je Einwohner (2012)
Verkaufspreis Eigentumswohnungen in Tausend Euro
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Abb. 14b Quellen: IVD (2015); Statistische Amter der Linder (2013); Berechnungen HWWL.

Besitzer fir den guten Wohnwert 77 bzw. 74 Jahresnettokaltmieten mehr als fiir den mittleren
Wohnwert einsetzen. In Wuppertal besteht kein Unterschied zwischen dem mittleren und dem
guten Wohnwert. Duisburg ist die einzige Stadt, in der der Erwerb einer Wohnung im guten Wohn-
wert im Vergleich zur Miete giinstiger ist als im mittleren Wohnwert (vgl. Abb. 15).

Mithilfe des Vervielfaltigers konnen kaufinteressierte Haushalte die Bruttorendite (als Kehrwert
des Vervielfaltigers) errechnen, die anfanglich mit einem Objekt erwirtschaftet werden kann. Hohe
Vervielfaltiger werden fiir attraktive Immobilien an gefragten Standorten in sehr guter Lage aufge-
rufen. Sie weisen auf ein geringes Risiko und niedrige Renditen hin. Kleine Vervielfiltiger ergeben

sich bei eher unattraktiven Objekten in ungtinstiger Lage. Diese Immobilien sind risikoreicher,
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Verhdltnis Verkaufspreis Eigentumswohnung inkl. Nebenkosten* zu jdhrlicher
Nettokaltmiete, 2014

Verhdltnis jahrliche Nettokaltmiete zu Kaufpreis
mittlerer Wohnwert
30 — guter Wohnwert
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* Erstellung nach 1948, ca. 70 qm, ca. 3 Zimmer, Bestand
Abb. 15 Quellen: IVD (2015); Immobilienscout 24 (2015); Immoverkauf24 (2015); Berechnungen HWWI.

die Anfangsrenditen hoher. Eine anfingliche Bruttorendite von 3,3 % kann ein Kaufer bei Objekten
mit einem Vervielfiltiger von 30 erwarten. Bei einem Vervielfiltiger von 15 steigt sie auf 6,7 %." Die
entsprechenden Nettorenditen (nach Abzug von etwa 20 % Bewirtschaftungskosten bei den Miet-
einnahmen) ligen bei 2,6 % bzw. 5,3 %." Da es sich bei dem Kauf einer Immobilie um eine lang-
fristige Anlage handelt, sollte jeder Haushalt vor der Kaufentscheidung nicht nur die anfingliche
Rendite betrachten, sondern auch priifen, welche Renditen auf lange Sicht bei dem Objekt zu er-
zielen sind. Dafiir sollte er die Chancen und Risiken, die sich aus den 6konomischen und demo-
grafischen Entwicklungen am Standort oder aufgrund der Lage oder der Ausstattung der Immo-
bilie ergeben, abwigen.”

Im letzten Jahrzehnt (2004 bis 2014) haben stark unterschiedliche Entwicklungen auf dem Miet-
wohnungsmarkt und dem Markt fiir Eigentumswohnungen in den grofiten 20 Stadten Deutsch-
lands stattgefunden.” So gibt es auf der einen Seite Stidte wie Miinchen, Stuttgart und Hamburg,
in denen die Preissteigerungen bei den Figentumswohnungen sehr deutlich tiber denen des Miet-
wohnungsmarktes lagen. Auf der anderen Seite finden sich Stadte wie Essen, Dresden, Frankfurt
am Main und Wuppertal, in denen die gegenteilige Entwicklung stattgefunden hat. Nur in weni-
gen Stidten liefen die Preisentwicklungen auf beiden Markten in der letzten Dekade weitgehend
parallel (Bielefeld, Bremen, Leipzig) (vgl. Abb. 16).”

In Duisburg und Bochum, aber auch in Wuppertal, Dortmund und Bielefeld mussten die

Haushalte 2014 einen geringeren Anteil ihres Einkommens als noch 2004 fiir das Wohnen verwen-

15 Die anfingliche Bruttoimmobilienrendite (Mieteinnahmen/Kaufpreis 17 Zur Bestimmung des fundamental gerechtfertigten Kaufpreises
einschliefllich Nebenkosten) kann auch wie folgt berechnet werden: vgl. auch Poterba (1984).
1/Vervielfiltiger (Kaufpreis einschlieRlich Nebenkosten/Mieteinnahmen). 18 Im Folgenden werden nur die Entwicklungen im mittleren

16 Nettorendite = Mieteinnahmen-Bewirtschaftungskosten/Kaufpreis Wohnwert betrachtet.
einschlieflich Nebenkosten; vgl. auch Knedel (2014). 19 Die Reihenfolge der Nennungen in Abb. 16 orientiert sich an

der Entwicklung der verfiigbaren Einkommen.
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Entwicklung der verfiigharen Einkommen je Einwohner (2002-2012), der Nettokaltmieten*
und der Preise fiir Eigentumswohnungen** im mittleren Wohnwert =

in %

— Entwicklung der Preise fiir Eigentums- Entwicklung der Nettokalt- Entwicklung des verfiigbaren Einkom-
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Abb. 16 Quellen: VD (2015); RDM (2004); Statistische Amier der Linder (2013); Berechnungen HWWI.

den. In allen funf Stidten wuchs das verfiigbare Einkommen prozentual stirker als die Netto-
kaltmieten sowie die Kosten fiir den Erwerb von Wohneigentum. In Essen, Frankfurt am Main,
Dresden, Koln sowie Diisseldorf fithrte allein der Kauf einer Eigentumswohnung 2014 zu einer
geringeren Belastung der verfiigbaren Einkommen als noch 2004. In Bonn wurden Mieterhaushalte
besser gestellt (vgl. Abb. 16).

Deutlich teurer in der letzten Dekade wurde demgegeniiber das Wohnen insbesondere in Ber-
lin und Stuttgart. So stiegen in Berlin die Nettokaltmieten im Zehnjahreszeitraum um 56,8 % und
die Preise fur Eigentumswohnungen um 62,8 %, wihrend sich die verfiigharen Einkommen um
16,9 % erhohten. In Stuttgart lagen die Preissteigerungen mit 45,8 % bel den Kaltmieten und mit
69,0 % bei den Eigentumswohnungen deutlich tiber dem Einkommensplus von 16,2 %. Aber auch
in Miinchen, Hamburg, Hannover, Niirnberg und Bremen mussten die Haushalte 2014 einen
hoheren Teil ihrer verfiigbaren Einkommen als noch 2004 fiir das Wohnen verwenden. In Miin-
chen und Hamburg wurden insbesondere Eigentiimerhaushalte deutlich stirker belastet als noch
zehn Jahre zuvor. In Dresden, Essen und Hannover galt dies hingegen fiir die Mieterhaushalte
(vgl. Abb. 16).

20 Die Reihenfolge der Nennungen der Stidte in Abb. 16 orientiert
sich an der Entwicklung der verfiigbaren Einkommen.
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3.4 Struktur des Wohnungsangebotes

Die Struktur des Wohnungsangebotes in den Stadten sollte sich im Idealfall an der Struktur der
Haushalte orientieren. Diese unterscheidet sich in den 20 grofiten Stadten deutlich (vgl. auch Abb.

2 und 17).

3.4.1 Die Haushaltsstrukturen in den 20 grofiten Stadten Deutschlands

Die 1-Personen-Haushalte sind die stirkste Gruppe unter allen Haushalten, gefolgt von den 2-, 3-,
4, 5- und Mehr-als-s-Personen-Haushalten. Der Anteil der Single-Haushalte an allen Haushalten
schwankt zwischen §1 % in Hannover und 41% in Duisburg. Etwa drei Viertel der Haushalte in den
20 grofiten Stidten Deutschlands (83 % in Leipzig bis 74 % in Bielefeld, Duisburg und Stuttgart) sind
1- oder 2-Personen-Haushalte. In Bielefeld, Duisburg und Stuttgart ist etwa jeder siebente Haus-
halt ein 4-oder-mehr-Personen-Haushalt, in Leipzig trifft dies nur auf jeden fiinfzehnten Haushalt
zu. In Bielefeld und Duisburg teilt sich etwa jeder zwanzigste Haushalt, in Leipzig nur etwa jeder
sechzigste Haushalt die Wohnung mit fiinf oder mehr Mitgliedern (vgl. Abb. 17).”

3.4.2 Vergleich zwischen Haushalts- und Wohnungsstrukturen

Die Struktur des Wohnungsangebotes in den 20 grofiten Stadten Deutschland unterscheidet sich
stark von den jeweiligen Haushaltsstrukturen. Es dominieren nicht die 1- oder 2-Zimmer-Woh-
nungen als moglicher Wohnraum fiir die grofle Zahl der Single-Haushalte, sondern die 3- bzw.
4-Zimmer-Wohnungen mit Anteilen von 21,7 % (Miinster) bis 33,3 % (Berlin) bzw. 22,5 % (Miinster)
bis 32,2 % (Hannover) (vgl. Abb. 17).

Das Angebot an 1-Zimmer-Wohnungen in den grofiten Stidten Deutschlands ist im Vergleich
zu der Anzahl der Single-Haushalte so gering, dass in Essen rein rechnerisch 13 Single-Haushalte
auf eine 1-Zimmer-Wohnung kommen. Und selbst in Miinchen, der Stadt mit dem hochsten Anteil
an 1-Zimmer-Wohnungen im Vergleich, liegt das Verhiltmis bei 4 zu 1. Nimmt man die 2-Zimmer-
Wohnungen hinzu, wiirde auch dieses Angebot in den 20 grofiten Stidten rechnerisch nicht aus-
reichen, um alle Single-Haushalte mit einer 1- oder 2-Zimmer-Wohnung versorgen zu konnen. In
Hannover kommen 3,4, in Hamburg 2,8 und in Niirnberg 2,7 Single-Haushalte auf eine 1- oder
2-Zimmer-Wohnung. Und auch in Miinchen - der Stadt mit den hochsten Kaltmieten sowie einer
relativ geringen Wohnfliche pro Einwohner - liegt die Relation bei 1,5 Single-Haushalten auf eine
1- oder 2-Zimmer-Wohnung (vgl. Abb. 18).

In Hannover ist das Ungleichgewicht zwischen dem Angebot an kleinen Wohnungen und der
Anzahl der Single-Haushalte besonders stark ausgeprigt. In der niedersichsischen Landeshaupt-
stadt tibersteigt die Anzahl der Single-Haushalte nicht nur den Bestand an 1- und 2-Zimmerwoh-

nungen, sondern auch den an 1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnungen. Fiir Miinster, Bremen und Bielefeld

21 Die Reihenfolge der Nennungen der Stidte in Abb. 17 orientiert sich an dem Anteil
der Single-Haushalte an allen Haushalten (Hannover 51,2 % bis Duisburg 41,3 %).
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Anteile der verschiedenen Wohnraumgréfien (\/G) an allen Wohnungen (2013) und
Anteile der verschiedenen Haushaltsgréfen (HH) an allen Haushalten (2011) im Vergleich

in Prozent
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Verhiltnis von 1-Personen-Haushalten (2011) zu 1- und 2-Zimmer-Wohnungen (2013)
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Abb. 18 Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder (2015); Berechnungen HWWI.

ergibt sich ein dhnliches Bild. Hier wiirden die 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen rechnerisch gerade
ausreichen, um jeden Single-Haushalt mit einer Wohnung dieser Grofle versorgen zu konnen. In
Niirnberg und Hamburg stellt sich die Situation dhnlich dar. Da 2- und 3-Zimmer-Wohnungen
nicht nur von Single-Haushalten, sondern auch von 2-, 3- oder 4-Personen-Haushalten nachgefragt
und belegt werden, miissen viele Single-Haushalte, ob gewollt oder ungewollt, auf 4-oder-mehr-
Zimmer-Wohnungen ausweichen, um ihren Wohnbedarf befriedigen zu konnen (vgl. Abb. 17).
Dabei ist die Anmietung grofierer Wohnungen in Stidten mit relativ niedrigen Kaltmieten und/
oder relativ hohen verfugbaren durchschnittlichen Einkommen fiir kleine Haushalte finanziell
leichter zu bewerkstelligen als in Stadten, in denen die Kaltmieten relativ hoch und die verfiigbaren
Einkommen relativ niedrig ausfallen.

Von allen Stadten im Vergleich verfiigen Miinchen, Diisseldorf, Kéln und Bonn iiber das um-
fangreichste anteilige Wohnungsangebot an 1- und 2-Zimmer-Wohnungen fir kleine Haushalte
(Miinchen 31,5 % bis Bonn 24,3%). Fiir Familien mit fiinf oder mehr Haushaltsmitgliedern erscheint
das Wohnungsangebot dem Papier nach in Leipzig, Dresden und Miinster recht komfortabel zu
sein. Hier kommen rechnerisch 11,8 bis 9,6 grofle Wohnungen (5 und mehr Riume) auf einen
groflen Haushalt. In Frankfurt am Main und Duisburg ist es fiir grofle Haushalte schwieriger,
eine passende Wohnung zu finden. Hier liegen die Relationen bet 4,3 bzw. 4,5 (vgl. Abb. 17).

3.4.3 Veranderungen des Wohnungsangebotes in verschiedenen Wohnraumgrofien

In den Jahren 2008 bis 2012 hat es in den groflen Stidten Deutschlands bereits Anpassungen an
den demografischen Wandel im Wohnungsangebot gegeben. Der steigenden Anzahl von Single-
und Paarhaushalten wurde in allen Stidten durch eine Ausweitung des Angebotes an 1- und
2-Zimmer-Wohnungen Rechnung getragen. An der Spitze liegt Duisburg mit einem Zuwachs von

12,5 % im Segment der kleinen Wohnungen innerhalb von vier Jahren. Am Ende befindet sich
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Verdnderungen des Wohnungsangebotes in verschiedenen Wohnraumgréfien, 2008-2012
in %
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Abb. 19 Quellen: BBSR (2015a); Berechnungen HWW1I.

die Stadt Hannover, in der der Zuwachs 3,4% betrug. In sehr vielen Fillen wurde dabei jedoch
kein neuer Wohnraum geschaffen, sondern groffe Wohnungen im Bestand aufgeteilt und zu meh-
reren kleinen Finheiten umgewandelt. Im Segment der s-und-mehr-Zimmer-Wohnungen gingen
beispielsweise in Bonn §,1% des Wohnungsbestandes verloren (vgl. Abb. 19).

Die Beispiele Miinchen, Diisseldorf, Koln und Bonn zeigen, dass insbesondere in Stidten mit
relativ hohem Mietniveau 1- und 2-Zimmer-Wohnungen ihre Nachfrage finden. Fiir kinderreiche
Familien und andere Wohnformen mit fiinf oder mehr Haushaltsmitgliedern wird es in einigen
groflen Stidten Deutschlands hingegen zunehmend schwerer, ihre Nachfrage nach ausreichend
groflem Wohnraum befriedigen zu kénnen. Durch die weitere Umwandlung von grofien Wohnun-

gen in kleinere Einheiten wird sich die Situation in diesem Wohnungssegment verschirfen.
3.5 Neubautdtigkeit und Neubaubedarfe

Die Wohnbediirfnisse der Neubiirger in den wachsenden Stidten kdnnen nur mithilfe von Neu-
bauten befriedigt werden. Bendtigt werden insbesondere deutlich mehr kleinere Wohnungen fiir
Single- und Paarhaushalte (vgl. Abschnitte 2 und 3.4.2) sowie Wohnungen fiir Haushalte mit un-
terdurchschnittlichen Finkommen (vgl. Abschnitt 3.1.3).

Das Neubauvolumen, das in den einzelnen Stidten erreicht werden sollte, um die erhshte
Nachfrage nach Wohneinheiten und steigender Pro-Kopf-Wohnfliche ausreichend bedienen zu

konnen, unterscheidet sich laut Prognosen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
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Fertiggestellte Neubauwohnungen (2014) und prognostizierter jahrlicher Neubedarf an
Wohnungen (2015-2020)

in Tausend
18 Prognose des Neubaubedarfs an Wohnungen,
Mittelwert 2015-2020
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Abb. 20 Quellen: BBSR (2015¢); Statistisches Bundesamt (2015); Berechnungen HWWI.

schung BBSR zwischen den Stidten stark. Abhingig vom derzeitigen Wohnungsbestand sowie
den jetzigen Strukturen und den kiinfigen Entwicklungen in Bezug auf Bevolkerung, Haushalte,
verfiigbare Einkommen, Pro-Kopf-Wohnfliche oder Eigentiimerquoten muss in einzelnen Stidten
sehr viel, in anderen Stidten deutlich weniger neu gebaut werden. In Miinchen sollten laut Prog-
nosen im Zeitraum bis 2020 jahrlich 70 Wohnungen je 10.000 Einwohner neu entstehen. In Bonn
liegt der Bedarf bei §8, in Berlin bei so und in Hamburg bei 48 Wohnungen je 10.000 Einwohner.
In Bochum hingegen wiirde der Neubau von 15 Wohnungen je 10.000 Einwohner ausreichen.

Absolut betrachtet muss in den vier deutschen Millionenstidten die hochste Neubautitigkeit
entfaltet werden. Berlin bendtigt in den nichsten funf Jahren jihrlich etwa 17.200 neue Wohnun-
gen, um den wachsenden Bedarf befriedigen zu kénnen. Es folgen Miinchen mit etwa 9.800, Ham-
burg mit 8.300 und Koln mit 4.400 erforderlichen Neubauwohnungen pro Jahr im Zeitraum von
2015 bis 2020. In Bochum reicht es, knapp 600 Wohnungen jihrlich neu zu erstellen (vgl. Abb. 20).”

Vergleicht man die prognostizierten Neubaubedarfe ab 2015 mit der Bautitigkeit in 2014, fallt
auf, dass in vielen der grofien Stidte Deutschlands, insbesondere aber in den deutschen Millionen-
stadten, die Neubautitigkeit deutlich gesteigert werden miisste, da ansonsten den kiinftigen Wohn-
anforderungen von Alt- und Neubiirgern nicht nachgekommen werden kann. Insbesondere in
Berlin miissen kiinftig deutlich mehr neue Wohnungen als noch heute entstehen. 2014 wurden in
der Hauptstadt 8.744 Wohnungen neu gebaut, obwohl laut Prognose ab 2015 jihrlich fast doppelt
so viele neue Wohnungen benétigt werden. In Miinchen liegt die Differenz zwischen den Neu-
bauten 2014 und dem Bedarf ab 2015 bei etwa 3.100 Wohnungen, in Hamburg bei gut 1.300 Woh-
nungen und in Kéln bei knapp 600 Wohnungen.

22 Vgl. BBSR (2015c¢).
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Betrachtet man die Unterschiede zwischen aktuellem Neubau und kiinftigen Wohnbedarfen je
10.000 Einwohner, zeigt sich, dass nicht nur in Berlin, sondern auch in Wuppertal und Leipzig
die Bauanstrengungen verdoppelt werden sollten. Auch in Bonn, Duisburg und Dortmund bleibt
die derzeitige Bautitigkeit deutlich hinter den prognostizierten Erfordernissen zuriick. In Biele-
feld, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Miinster und Dresden hingegen lag die Neubautitigkeit 2014
tiber den kiinftigen prognostizierten Bedarfen (vgl. Abb. 20).
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