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WOANDERS IST AUCH MIST

1 Neuvertragsmieten in Berlin, Hamburg, Wien und Miinchen

Die Metropolen Berlin, Hamburg, Wien und Miinchen sind in den letzten Jahren stark ge-
wachsen. Die Zahl der Einwohner stieg zwischen 11% (Hamburg) und 15% (Berlin) zwi-
schen 2010 und 2022 an. Das Bruttoinlandsprodukt (real) wuchs jahresdurchschnittlich
zwischen 2,0% in Hamburg und 2,8% in Berlin, Wien fallt mit 0,8% dagegen etwas ab.

Abbildung: Durchschnittliche Neuvertragsmiete iiber alle Marktsegmente
bruttokalt, 2010 und 2022
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Auch der Anstieg der Mieten in den letzten Jahren war dhnlich. In Hamburg erhdhten sich
die Neuvertragsmieten zwischen 2010 und 2022 um 3,60 €/m? oder 40 %. Etwas steiler
stiegen die Mieten in Wien mit 3,80 €/m? oder 46 % an. Wenig lberraschend war der
Anstieg in Berlin mit 4,70 €/m? oder 65 % hoher. Dies ist der vergleichsweise niedrigen
Ausgangsmiete im Jahr 2010 geschuldet, einer Zeit, als die hohen Leerstande im Berliner
Wohnungsmarkt gerade abgebaut wurden. Absolut am starksten stiegen die Mieten in
Miinchen mit 6,40 €/m?. Dass Mieten in Minchen mit einem Anstieg von 57 % nicht auch
relativ am starksten stiegen, ist eine Folge der bereits hohen Ausgangsbasis.

Heute leiden alle Metropolen unter hohen Mieten. Die durchschnittlichen Neuvertrags-
mieten (Bruttokalt) tiber alle Marktsegmente hinweg betrugen 2022 in Berlin 11,90 €/m?,
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in Wien 12,04 €/m? und in Hamburg 12,60 €/m?2. Miinchen liegt mit 17,90 €/m? nochmals
weit darlber.

2 Mieten: Vergleichbarkeit herstellen

Jeder internationale Vergleich von Miethdhen wird stets dadurch erschwert, dass sich so-
wohl die Datengrundlagen, die Erhebungsmethodik als auch die Definition der durch den
Mieter zu tragenden Kosten bzw. der Miete selbst unterscheiden.

So wird in Deutschland haufig auf die Angebotsmieten als Naherungswert fiir die Neuver-
tragsmieten Bezug genommen, der auf 6ffentlich inserierten Mieten basiert. Nicht 6ffent-
lich annoncierte Wohnungen bleiben bei diesem Indikator unberticksichtigt.

Fiir einen Vergleich innerhalb Deutschlands sind die Angebotsmieten dann valide genug,
wenn zumindest der Anteil der 6ffentlich annoncierten Wohnungen an allen neu vermie-
teten Wohnungen vergleichbar ist. Daran gibt es durchaus berechtigte Zweifel, siehe z. B.
die Diskussion Uber die starken Anstiege der Angebotsmieten in Berlin.

Umso weniger konnen die Angebotsmieten in deutschen Stadten mit denen in Wien ver-
glichen werden. In Wien ist der Anteil der Wohnungen, die 6ffentlich inseriert werden,
weit niedriger als in deutschen Stadten. GroRere Teile des Wohnungsbestandes (kommu-
nale Wohnungen sowie Wohnungen der gemeinnitzigen Wohnungsbauvereinigungen)
werden vielmehr nach Warteliste vergeben, und nur Wohnungen im privaten Eigentum
werden haufig 6ffentlich annonciert. Entsprechend ware ein Vergleich der Angebotsmie-
ten irrefiihrend.

Notwendig zum Vergleich der Leistungsfahigkeit der Mietwohnungsmarkte sind daher Da-
tenquellen flr Neuvertrage, die samtliche Marktsegmente abdecken und zudem die Mie-
ten mit vergleichbarer Methodik erheben. Mit den Mikrozensen liegen solche Datenquel-
len vor. Der Osterreichische und der deutsche Mikrozensus erheben die Mietmerkmale in
vergleichbarer Form. Auch die StichprobengréRe ist mit 1,2 % in Osterreich und 1 % in
Deutschland vergleichbar. Lediglich in der Haufigkeit der Erhebung (Osterreich quartals-
weise, Deutschland vierjahrig) bestehen Unterschiede.

Mit dem 06sterreichischen und dem deutschen Mikrozensus kénnen daher die Neuver-
tragsmieten in folgender Definition vergleichbar berechnet werden: Als Neuvertrag gelten
samtliche Mietvertrage, die im Jahr der Erhebung oder in den drei Vorjahren geschlossen
worden sind. Die Definition der Neuvertragsmieten ahnelt somit der Abgrenzung bei der
Berechnung von Mietspiegeln. empirica regio liegen diese Neuvertragsmieten fir alle
deutschen kreisfreien Stadte und Landkreise als Zeitreihe vor.!

Aufgrund der unterschiedlichen Grundgesamtheit (alle Mietvertrage vs. nur 6ffentlich an-
noncierte Mieten sowie unterschiedlicher Stiitzzeitraum) weichen die hier genannten
Werte fir die deutschen Stadte von den andernorts publizierten Werten ab, aber sie sind
zwischen Osterreich und Deutschland vergleichbar.

1 Prinzipiell liegen die Daten aus dem Mikrozensus fiir 128 regionale Anpassungsschichten vor, die in manchen Fallen
mehrere Landkreise bzw. kreisfreien Stadte umfassen. empirica regio hat darauf basierend eine Schatzung fiir jeden
einzelnen Landkreis bzw. kreisfreie Stadt vorgenommen.
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Die gesamten Kosten zur Anmietung einer Wohnung setzen sich aus der Nettokaltmiete
und den Nebenkosten zusammen. Da allerdings die Mieter in Osterreich zuséatzlich zur
Nettokaltmiete mehr Nebenkosten libernehmen miissen als Mieter in Deutschland (u.a.
Heizungswartung, Verwaltung, gegebenenfalls Sonderumlage fiir die Sanierung des Da-
ches und anderer Bauteile), sind die durchschnittlichen kalten Nebenkosten in Osterreich
héher. 2018 lagen sie im Mittel in den deutschen GroRstiddten bei 1,50 bis 1,60 €/m?, in
Wien hingegen bei 2,35 €/m?.

Hinzu kommt, dass in Osterreich Mieten umsatzsteuerpflichtig sind (10 %). Im Gegenzug
sind die Eigentlimer bei den Investitions- und Instandhaltungskosten vorsteuerabzugsbe-
rechtigt. Fiir einen Wohnkostenvergleich zwischen Deutschland und Osterreich muss da-
her zumindest auf die Bruttokaltmiete abgestellt werden. Noch besser wére vielleicht ein
Vergleich der Bruttowarmmieten, fir die aber zum einen keine valide Datengrundlage
vorliegt. Zum anderen wirde dieser VergleichsmaRstab auch von anderen Politikfeldern
(insbesondere Energiepolitik) beeinflusst werden. Eine Aussage zur Leistungsfahigkeit des
Wohnungsmarktes ware dann nur noch eingeschrankt moglich.

3  Wohnungspolitik: Was bewirkt sie?

Zwei wesentliche Ergebnisse lassen sich unseres Erachtens aus diesem hier vorgelegten
Vergleich der tatsachlichen (brutto) Neuvertragsmieten ziehen:

1. Die z. T. seit Jahrzehnten konsequent verfolgten hoch unterschiedlichen Woh-
nungspolitiken in den Stadten Wien, Hamburg und Berlin fiihren nicht zu unter-
schiedlichen Ergebnissen. Dies gilt zumindest in Bezug auf die Kosten fiir die An-
mietung einer Wohnung. Inwieweit die anderen Parameter zur Beurteilung der
Leistungsfahigkeit der Mietwohnungsmarkte (insbesondere Zugénglichkeit zu
Wohnraum, Qualitat der Wohnungen, Sicherheit des Mietverhaltnisses, Subven-
tionsvolumen) unterschiedlich sind, wurde hier nicht untersucht.?

2. Miinchenist die Ausnahme: Der Wohnungsmarktin Minchen ist deutlich weniger
leistungsfahig als in anderen Stadten. Zudem hat sich die Leistungsfahigkeit in den
letzten 12 Jahren nochmals weiter verschlechtert. Waren die Neuvertragsmieten
in Mlnchen bereits 2010 rund 41 % héher als im Mittel der anderen Metropolen,
hat sich der Abstand bis 2022 weiter auf 47 % erhoht.

2 Siehe dazu: Simons, H., Tielkes, C., WOHNUNGSMARKT WIEN — EINE WOHNUNGSPOLITISCHE ANALYSE AUS DEUTSCHER SICHT, em-
pirica-Studie im Auftrag der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland, Berlin , 2020, download
unter https://www.bid.info/wp-content/uploads/2020/01/Bericht Wien 2019050 endbericht-rev.pdf
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BESTELLOPTIONEN FUR EMPIRICA REGIONALDATEN

Sie haben Interesse an Regionaldaten aus der empirica-Wohnungsmarktbeobachtung?
Die Ergebnisse unserer Bestandsmieten- oder Prognosemodelle sowie viele weitere Da-
tengrundlagen erhalten Sie bei der empirica regio

e als Zugang zur empirica Regionaldatenbank (Marktstudio oder RESTful API)
e oder als individuelle Einzelbestellung.

Nehmen Sie gerne Kontakt auf, damit wir fiir Sie ein geeignetes Angebot erstellen kénnen.

> 1.800 Indikatoren

iDH empirica o o
o m regio Fir einen unverbindlichen
uinoring S et Testzugang oder weitere
— Informationen zur
@ 0@ Prognose kontaktieren
Leerstand immoblienpreise Sie uns

www.empirica-regio.de
info@empirica-regio.de
+49 (228) 914 89 - 214

>10.000 Gemeinden

empirica regio Marktstudio

Ein Zugang: Mit dem browserbasierten Marktstudio von empirica regio erhalten Sie einen
direkten Zugang zur Regionaldatenbank von empirica regio.

Alle Daten: Sie haben damit rund um die Uhr Zugriff auf Gber 1.800 Indikatoren sowie
Daten fiir mehr als 10.000 Gemeinden, 400 Kreise und zahlreichen Vergleichsregionen.

Keine Recherche: Mit nur wenigen Klicks kdnnen Sie bequem Karten, Abbildungen, Tabel-
len oder Marktreports erstellen — ohne aufwendige Recherche.

Gebiindelte Wohnungsmarktexpertise

Die empirica regio GmbH ist ein Tochterunternehmen der empirica und auf die Verarbei-
tung, Analyse und Bereitstellung von Rahmendaten fiir die Immobilienwirtschaft speziali-
siert. Mit der empirica Regionaldatenbank als wichtigstes Produkt biindeln wir moderne
Informationssysteme, Qualitat und Know-how zum Immobilienmarkt in einer Hand.
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