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Wo Mietwohnungen
erschwinglich geblieben sind

Mietwohnungen sind nicht teurer geworden, sondern in vielen Regionen
Deutschlands sogar gunstiger - wenn man die allgemeine Lohnentwicklung vor
Ort bertcksichtigt. Allerdings gibt es eine Stadt in Deutschland, in der selbst
Gutverdienende mit der Mietpreisentwicklung zu kampfen haben.

Sich uber steigende Mieten zu echauffieren, gehort mittlerweile selbst im Bayerischen
Wald zum guten Ton. Und es scheint ja auch zu stimmen: Wo auch immer man sich in
Deutschland auf Wohnungssuche begibt, stellt sich das Gefuhl ein, dass die Mieten in
letzter Zeit explodiert sind. Geradezu schwindelerregend wirken sie besonders fur
jene, die sie noch immer in D-Mark umrechnen.

Doch stimmt diese Wahrnehmung eigentlich? Eine IW-Studie, die die jungsten
Entwicklungen der durchschnittlichen Immobilienpreise und der durchschnittlichen
Arbeitsentgelte vergleicht, kommt zu einem uberraschenden Ergebnis:

In den meisten Regionen ist das Wohnen zur Miete zwischen 2013 und 2017 in
Relation zum Einkommen nicht teurer, sondern giinstiger geworden.

Auch dort kann es allerdings sein, dass bestimmte Gruppen von Mietern heute starker
mit Wohnkosten belastet sind als vor einigen Jahren. Denn das IW hat fur seine
Analyse einige einschrankende Annahmen getroffen:



1. Betrachtet werden fur die Erschwinglichkeit von Wohnraum ausschliefSlich allein
lebende sozialversicherungspflichtig Beschaftigte; Selbststandige, Rentner und
Studenten bleiben auf3en vor.

2. Fur alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wird - abhangig von den 401
Kreisen und kreisfreien Stadten, in denen sie leben - das jeweilige Median-
Nettoeinkommen ermittelt.

3. Es wird unterstellt, dass alle Arbeitnehmer einen konstanten Anteil ihres
Nettolohns fur die Kaltmiete aufwenden: 26 Prozent. Dies entsprach zuletzt der
mittleren Mietkostenbelastung eines Single-Haushalts.

4. Es wird eine Wohnung mit mittlerer Ausstattung in einem Bestands-
Mehrfamilienhaus neu angemietet.

Ein solcher Durchschnittsverdiener ware in Deutschland 2017 auf ein monatliches
Nettoeinkommen von 2.013 Euro gekommen, wovon er 523 Euro fur Miete (ohne
Umlagen fur Heizung und Warmwasser) aufbrachte. Im bundesweiten Mittel konnte
man sich damit eine knapp 76 Quadratmeter grofSe Wohnung leisten.

Regionalvergleich: So viele Quadratmeter
Wohnflache sind erschwinglich

Doch wie sieht die Relation von mittlerem Einkommen und Durchschnittsmieten in
echten Stadten aus? Sehr unterschiedlich, wie ein Vergleich der 401 deutschen Kreise
und kreisfreien Stadte zeigt (Grafik):

Ein Durchschnittsverdiener in Salzgitter konnte 2017 fiir 26 Prozent seines
Nettolohns eine 109 Quadratmeter groffe Wohnung mieten. Fiir sein Pendant
in Minchen waren nur 41 Quadratmeter drin.



Mietwohnungen: Grof3es Preisgefille

So viele Quadratmeter Wohnfléiche konnte sich ein sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigter in den Kreisen und kreisfreien Stédten
mit dem erschwinglichsten bzw. dem am wenigsten erschwingli-
chen Wohnraum im Jahr 2017 im Mittel leisten
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Mietwohnungen: Neuvermietung einer durchschnittlichen Wohnung in einem Mehrfamilien-
haus aus dem Bestand

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigter: mit einem fiir seinen Kreis durchschnittlichen
monatlichen Nettoeinkommen, von dem er 26 Prozent fiir die Kaltmiete aufwendet
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Betrachtet man einen langeren Zeitraum, zeigt sich, dass Arbeitnehmer bei
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konstantem Wohnkostenanteil am Einkommen in 269 der 401 Kreise und kreisfreien
Stadte im Jahr 2017 mehr Wohnflache mieten konnten als 2013. Ursache dafir ist,
dass in diesen Regionen die Medianlohne innerhalb dieses Zeitraums starker
gestiegen sind als die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fir Mietwohnungen.
Besonders grol$ ist diese Asymmetrie in einigen Regionen Ostdeutschlands (Grafik):

In Hildburghausen, Brandenburg an der Havel und in Gera konnten sich
Arbeitnehmer mit einem mittleren Einkommen im Jahr 2017 im Schnitt eine
um acht Quadratmeter grofere Wohnung leisten als 2013.

Erschwinglicher Wohnraum: Die Entwicklung

In diesen Kreisen und kreisfreien Stédten ist die Mietwohnfiédiche, die sich ein sozialversicherungspflichtig Beschéftigter durchschnittlich fiir
26 Prozent seines monatlichen Nettoeinkommens leisten kann, von 2013 bis 2017 amn stdrksten gestiegen bzw. gesunken
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Bemerkenswert ist, dass dieses Phanomen sogar in vier der sieben grofSten Stadte gilt.
In Dusseldorf, Koln, Frankfurt am Main und Hamburg war es Durchschnittsverdienern
2017 moglich, bei konstantem Wohnkostenanteil mehr Flache anzumieten als vier
Jahre zuvor. In Berlin und Stuttgart konnten sich Arbeitnehmer mit mittleren Lohnen
nahezu gleich groffe Wohnungen leisten wie 2013. Nur in Miinchen sind
Mietwohnungen weniger erschwinglich geworden:

In Miinchen sind die Mieten fiir eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
allein von 2016 bis 2017 um 9 Prozent gestiegen.

Weil die Mietpreissteigerungen nicht durch das Lohnwachstum kompensiert wurden,
konnten sich sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mit einem Medianeinkommen in
Miinchen 2017 fast drei Quadratmeter weniger leisten als 2013. Selbst
Besserverdienende haben es auf dem dortigen Wohnungsmarkt schwer: Auch die
Lohnsteigerungen von Beamten im hoheren Dienst und anderen Uni-Absolventen
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konnten die Mietpreissteigerungen der vergangenen Jahre in Munchen nicht
ausgleichen.

Kernaussagen in Kiirze:

¢ Das Institut der deutschen Wirtschaft hat die Erschwinglichkeit von
Mietwohnungen in den 401 Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland
verglichen.

» Das Ergebnis: In den meisten Regionen konnten sich Durchschnittsverdiener im
Jahr 2017 dank der guten Lohnentwicklung mehr Quadratmeter Wohnflache
leisten als 2013.

« Allerdings gibt es grofSe regionale Unterschiede: Wahrend Mietwohnungen
vielerorts in Ostdeutschland und sogar in Stadten wie Koln und Hamburg
erschwinglicher geworden sind, hielten die Lohne in Munchen nicht mit den
ortlichen Mieten Schritt.



