Der Berliner Wohnungsmarkt -
ein Standortvortell

Bonn/ Wuppertal: November 2009

Ansprechpartner:
Prof. Dr. Guido Spars, Patricia Jacob (Universitat Wuppertal)
Bernhard Faller, Anna Maria Werner (Quaestio)

r Fachbereich D, Architektur
UNIVERSITAT  ¢konomie des Planens und Bauens
WUPPERTAL  Haspeler Str. 27, 42285 Wuppertal

Fon: +49 (0)202 4394323
spars@uni-wuppertal.de
www.bauoekonomie.uni-wuppertal.de

O t ' Theaterplatz 3. D - 53177 Bonn

.Y, U a e S I O Fon: +49 (0)228 55547268
Fax: +49 (0)228 55547271

FORSCHUNG & BERATUNG : :
faller@quaestio-fb.de . www.quaestio-fb.de

§ BERGISCHE Bergische Universitat Wuppertal

Dign


mailto:spars@uni-wuppertal.de

Der Berliner Wohnungsmarkt - ein Standortvorteil
Bonn/ Wuppertal: November 2009

Ansprechpartner:
Prof. Dr. Guido Spars, Patricia Jacob (Universitat Wuppertal)
Bernhard Faller, Anna Maria Werner (Quaestio)

Bergische Universitat Wuppertal
Fachbereich D, Architektur
Okonomie des Planens und Bauens
Haspeler Str. 27, 42285 Wuppertal
Fon: +49 (0)202 4394323
spars@uni-wuppertal.de
www.bauoekonomie.uni-wuppertal.de

Theaterplatz 3. D - 53177 Bonn

Fon: +49 (0)228 55547268

Fax: +49 (0)228 55547271
faller@quaestio-fb.de . www.quaestio-fb.de


mailto:spars@uni-wuppertal.de

Inhalt

Zur Einfuhrung: Die Bedeutung des Wohnungsmarktes fir die
Stadtentwicklung

1.1 Die zentrale Frage: Wo bekommt man mehr Wohnqualitat fir sein

Geld?

1.2 Vermutlich noch wachsende Bedeutung eines preiswerten
Wohnungsmarktes

1.3 Aus der Sicht der Unternehmen

Untersuchungsaufbau / Methodik

2.1 Untersuchungsaufbau
2.2 Begriffliche Klarungen und methodische Anmerkungen

Berlin im Vergleich zu anderen deutschen Grof3stadten

3.1 Dimensionen und Ursachen der Preisunterschiede
3.2 Eine zielgruppenorientierte Preisanalyse
3.3 Wie viel Wohnen gibt es fur das Geld (Qualitative Analyse)

Ein Blick zu ausgewahlten européischen Metropolen

4.1 Gravierende Unterschiede zwischen den nationalen Méarkten
4.2 Berlin im Vergleich zu Amsterdam, Wien und Kopenhagen
4.3 Wohnungsmieten in den Spitzenlagen europaischer Metropolen

4.4 Bezahlbarkeit von hochwertigen Mietwohnungen im Vergleich
européaischer Grol3stadte

Berliner Wohnungsmarkt ein Standortvorteil?

5.1 Der Berliner Wohnungsmarkt aus der Sicht der Nachfrage

5.2 Zur stadtentwicklungspolitischen Bedeutung eines preiswerten
Wohnungsmarktes

5.3 Eckpunkte einer Wohnungsmarktpolitik
5.4 Zur Verwertung der Erkenntnisse fur Wirtschaftspolitik und
Stadtmarketing

Anhang: Erganzende Daten und Grafiken

Literaturverzeichnis

11

11
25
51

64

64
65
66

68

70
70

71
73

75

76

78



BERGISCHE
Berliner Wohnungsmarkt — ein Standortvorteil? gy \L,'V'I'J'Q'PEERRST'HT Quaestio

1.  Zur Einfuhrung: Die Bedeutung des Wohnungsmarktes fur die
Stadtentwicklung

1.1 Die zentrale Frage: Wo bekommt man mehr Wohnqualitat fir sein Geld?

Wohnen ist ein essentieller Bereich des Lebens. In der Wohnung verbringt man nicht nur
einen grofRen Teil des Lebens. Hier findet das Private statt. Sie ist auch Intimsphére sowie
Ruckzugs- und Schutzraum. Die Wohnung ist aber ebenso Ausdruck der eigenen
Individualitat. Mit ihr wollen sich die Menschen zunehmend identifizieren und insofern soll die
Wohnung auch den eigenen Stil und den eigenen Geschmack reprasentieren. Die Wohnung

ist deswegen nicht zuletzt auch Statussymbol.

Zur Wohnung gehort immer auch ihr Standort. Von der Wohnung aus wird der Weg zur
Arbeit  zuriickgelegt, wvon hier aus werden die Versorgung ebenso wie
Freizeitunternehmungen oder auch Schul- und Kindergartenbesuche organisiert. Das
unmittelbare Wohnumfeld ist zugleich aber auch ein Stlck Lebensraum. Die Nachbarschaft
ist manchmal ein Netzwerk der gegenseitigen Unterstiitzung, das Wohnquartier Erfahrungs-

und Erlebnisraum fir die Kinder.

Die genannten Facetten des Wohnens bilden in ihren positiven wie negativen Auspragungen
zugleich Qualitaten ab, die ein Haushalt bei der Wohnungssuche mehr oder weniger
bewusst vergleicht. Je mehr und umfassender die spezifischen Qualitatserwartungen erfillt
werden, umso mehr ist ein Haushalt bereit, fir das Wohnen zu zahlen. Dabei kann sich die
Zahlungsbereitschaft jeweils nur in den Grenzen der Zahlungsfahigkeit ausdriicken. Da sich
die Preise fiir das Wohnen als Ergebnis von Zahlungsbereitschaften am Markt bilden, sind
hohe Preise immer auch ein Ausdruck von hoher bzw. besonders nachgefragter

Wohnqualitat.

Allerdings sind die Preise nicht allein das Ergebnis der Zahlungsbereitschaften. Denn auf der
anderen Seite sind die Herstellungskosten und — im Wohnen ganz besonders — auch die
(relativen) Knappheiten zu beriicksichtigten. Die Bedeutung der Herstellungskosten kommt
dabei sowohl im Neubau wie auch im Bestand z. B. bei der Sanierung oder Modernisierung
von Altbauten zum Tragen. Knappheiten koénnen entweder entstehen, weil bestimmte
Qualitaten nicht ohne weiteres vermehrbar sind (z. B. Standortqualitdten, historische
Architekturstile, spezifische sozio-kulturelle Milieus) oder aber das Angebot aus anderen
Grunden relativ starr auf eine wachsende Nachfrage reagiert. Hierbei ist zuerst an die
Bauland- und Grundstiicksmobilisierung zu denken. Denn es ist die dominante Erfahrung der

Stadtentwicklung seit dem ersten Industrialisierungs- und Verstadterungsschub des 18.
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Jahrhunderts, dass die stadtplanerische Wachstumsbewaltigung und damit auch die
Produktion von Wohnungen dem Wachstum der Nachfrage meistens hinterher hinkt.

Mittlerweile erleben viele Stadte in Deutschlands Osten und zunehmend auch des Westens
eine umgekehrte Entwicklung. Hier entstehen in der Folge von Wegzug und
Geburtendefiziten Wohnungsiberschisse, die folglich auch die Preisentwicklung bremsen
oder gar umkehren. Im Ergebnis entstehen auf der Nachfrageseite eine gréRere Wahlfreiheit
und eben auch die Mdoglichkeit, vorhandene Wohnwiunsche innerhalb des verfigbaren
Budgets zu verwirklichen.

Abbildung 1:  Entwicklung der Mieten nach Wohnungsmarktregionstypen
(Neubauerstbezugsmieten) 1998 bis 2006
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Quelle: BBR: Wohnungs- und Immobilienméarkte
in Deutschland 2006, Abbildung 107

Nun entstent die Schrumpfung meistens in der Folge von wirtschaftlichen
Entwicklungsproblemen und damit verbundener Arbeits- und Perspektivlosigkeit. Von daher
gilt, dass die Menschen in diesen Schrumpfungsregionen keineswegs bessere
Lebensbedingungen vorfinden. Wirde man jedoch bei vergleichbarer regionalékonomischer
Ausgangssituation und einer vergleichbaren Qualitdt der angebotenen Wohnungen
Preisunterschiede zwischen Stadten beobachten kénnen, so kann man hier ohne Zweifel
sagen, dass die Stadt mit geringen Preisen und vergleichbarer Qualitat aus der Sicht der

Haushalte und Nachfrager bezogen auf das Wohnen eine ungleich hohere Attraktivitat hat.
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Vergleicht man daruber hinaus Haushalte, die aufgrund ihrer sozialen oder beruflichen
Stellung unabhéngig von der Stadt tUber gleiche Einkommen verfigen, gilt auch hier, dass
die Stadt mit den geringen Preisen — wiederum bei gleicher Attraktivitat insgesamt — fur den
Haushalt attraktiver ist. Hier bekommt man ,mehr Wohnen* fiir das gleiche oder gar weniger
Geld. Die vorliegende Untersuchung zielt darauf, derartige Unterschiede in der
,,performance“l der Wohnungsmarkte zwischen Berlin und vergleichbaren Stadten

herauszuarbeiten.

1.2  Vermutlich noch wachsende Bedeutung eines preiswerten Wohnungsmarktes

Jeder Mensch weil3 fur sich, welch hohe Bedeutung die Wohnzufriedenheit fir das private
Lebensglick hat. Diese individuell gefuihlte Bedeutung findet ihren Ausdruck in den
Ausgaben fur das Wohnen. Die individuelle Zahlungsbereitschaft ist insofern ein Ausdruck
fur den Stellenwert des Wohnens. Nun ist es seit Jahren sichtbar, dass sich die
Mietbelastung des Einkommens nach oben entwickelt (siehe folgende Grafik). Die Menschen
waren also bereit, sowohl absolut als auch relativ zu anderen Ausgaben immer mehr fir das
Wohnen auszugeben. Dies mag einerseits von den Markten aufgrund steigender Preise
erzwungen sein und andererseits aber auch auf einen tatsachlichen Bedeutungsgewinn des
hoherwertigen Wohnens im Urteil der Haushalte zurtickzufiihren sein.

Abbildung 2:  Entwicklung von Miete und Mietbelastung in Ost- und
Westdeutschland 1990 - 2006, EUR/gm (Datenbasis: SOEP 1990-2006)
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2008): Datenreport 2008 - Ein Sozialbericht fur die
Bundesrepublik Deutschland, Bonn. S. 231

1 Die ,performance” des Wohnungsmarktes ist der Kerngegenstand dieser Untersuchung. Mit einer hohen performance
verbindet sich - wie beschrieben — die Vorstellung einer Uberdurchschnittlichen Preis-Leistungs-Relation. Aus Grinden der
sprachlichen Vereinfachung sprechen wir dabei auch von einem leistungsféhigen oder einem preiswerten Wohnungsmarkt.
Der Begriff ,preiswert” lauft dabei leider, unabhangig von seinem zutreffenden Wortsinn, Gefahr aus der alltagssprachlichen
Interpretation heraus als ,billig“ missverstanden zu werden.
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Allerdings ist es fraglich, ob die Haushalte auch in Zukunft bereit sein werden, standig
steigende Ausgaben fur das Wohnen zu akzeptieren. Denn die Ausgabebereitschaft fur das
Wohnen ist auch ein Ergebnis der Entwicklungen in den anderen Ausgabenbereichen.
Unterstellt man z. B., dass zukinftig Energie- und Mobilititskosten steigen, die
Aufwendungen fiir die private Altersvorsorge (auch auf3erhalb des Wohneigentums) an
Bedeutung gewinnen und nicht zuletzt die Gesundheitskosten mehr und mehr die privaten
Budgets belasten, ware dies ein zusétzlicher Ausgabenkeil, der die vorhandenen Teilbudgets
in ihrer weiteren Ausdehnung begrenzt. Ein preiswerter Wohnungsmarkt wére demnach

zukUnftig von steigender Bedeutung.

Abbildung 3:  Struktur der Konsumausgaben 1978 bis 2003 (alte Lander)
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Da das Wohnen in der Stadt in der Regel teurer ist (siehe folgende Karte), stehen die Stadte
in dieser Hinsicht mdglicherweise vor einer schwierigeren Ausgangssituation. Zwar wird und
wurde in den letzten Jahren vielfach Uber einer Renaissance der Innenstadte diskutiert, doch
zeigt sich nach wie vor, dass fast alle GroRRstddte - und insbesondere die wachsenden -
Einwohner an ihr Umland verlieren. Schon immer zeigen entsprechende
Wanderungsmotivuntersuchungen, dass es eine deutlich ausgepragte Praferenz fur die
Stadte gibt, die allerdings aufgrund von Knappheiten und hohen Preisen nicht ausreichend
wirksam werden kann. Die Renaissance der Stadte oder Innenstddte kann mit hoher
Wahrscheinlichkeit nur in Gang kommen, wenn sich die performance der stadtischen

Wohnungsmarkte im Vergleich zu ihrem Umland verbessert. Diese Thematik wird in der
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vorliegenden Studie nur am Rande diskutiert. Im Mittelpunkt steht stattdessen der Vergleich

der Grol3stadte oder Metropolen.

Abbildung 4:  Neu- und Wiedervermietungsmieten 2006
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Quelle: BBR, Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2006, Karte 25

1.3 Aus der Sicht der Unternehmen

In der regionalékonomischen Literatur zur Standorttheorie und -—politik werden der
Wohnungsmarkt und sein Preis-Leistungs-Verhdltnis als sogenannter ,weicher
Standortfaktor” eingestuft. Neben den harten Standortfaktoren, wie z.B. verkehrliche
Erreichbarkeit, gut qualifizierte Arbeitskrafte und das kommunale Steuern- und
Abgabenniveau treten aus Sicht der Unternehmen zunehmend auch die weichen
Standortfaktoren, wie z.B. Image der Stadt, kulturelles Angebot und die stadtebauliche

Qualitat. Hierbei werden die weichen Standortfaktoren im Gegensatz zu den harten definiert
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als weniger gut messbar, z.T. Uberlagern bei ihnen subjektive Einschatzungen die Fakten
und bei nur indirekter Relevanz fur die Unternehmenstatigkeit haben sie zumindest eine
Relevanz fur Entscheider und/oder Mitarbeiter (Grabow, Henckel et al 1995). Freilich sind die
Standortfaktoren einem steten Wandel unterworfen und es existieren auch je nach Branche
flieRende Ubergange zwischen weichen und harten Standortfaktoren (Kontinuum).

Die Bedeutung eines Standortfaktors fir ein spezifisches Unternehmen hangt im
Wesentlichen von der Art des Produktes und der zur Produktion eingesetzten Technologie
ab. Es lassen sich boden- und ressourcenintensive, kapitalintensive sowie arbeits- und
qualifikationsintensive Produktionsprozesse und Branchen unterscheiden. In einer Grof3stadt
wie Berlin, mit einer insgesamt stetig wachsenden Bedeutung der wissensbasierten
Dienstleistungswirtschaft wird die qualifizierte Arbeit der entscheidende ,Rohstoff* fur die
wirtschaftliche Entwicklungsféahigkeit der Stadt und ihrer Unternehmen. Insbesondere die

jungen und qualifizierten Arbeitskréfte gelten hierbei in hohem Mal3e als mobil.

In diesem Zusammenhang werden also die gewiinschten Lebensbedingungen der
gualifizierten Mitarbeiter zu einem immer bedeutsameren Standortfaktor fiur die
Unternehmen. Die kreative Klasse sucht hierbei ein spannendes urbanes Umfeld, kulturell
vielfaltige Angebote und stadtebaulich anspruchsvolle Wohnquartiere mit erschwinglichem
Wohnraum. Uber die Bedeutung der Wohnungsmarktperformance fur die Mitarbeiter, wird

somit der Wohnungsmarkt zu einem wichtigen Standortfaktor der Unternehmen.

Betrachtet man dies von der Kostenseite, so wird deutlich, dass die Wohnkosten die die
Mitarbeiter am Standort flr vergleichbare Angebote zu entrichten haben sich indirekt auf die
vom Unternehmen zu zahlende Lohnhéhe auswirken.? Es handelt sich somit um .mplizite
Wohnkosten in den Léhnen®. Erhalt man heute ein Arbeitsangebot aus Minchen, so weil}
man, dass man hier - zumindest in bestimmten Berufen und Positionen - ein hoheres Gehalt
fordern kann, um die verglichen mit vielen Standorten hdheren Lebenshaltungs- und

insbesondere auch Wohnkosten zu kompensieren.

Umgekehrt wissen auch die Unternehmen, dass sie zur Kompensation der hohen
Lebenshaltungskosten héhere Léhne anbieten missen, insbesondere flir Spitzenkrafte oder
Hochqualifizierte. Insofern kann ein hohes Lohniveau immer auch als eine erzwungene
unternehmerische Reaktion auf h6here Lebenshaltungskosten interpretiert werden. Je hoher
der Anteil der impliziten Wohnkosten, umso mehr wird der Wohnungsmarkt fur die
Unternehmen von einem weichen zu einem harten, unmittelbar kostenrelevanten
Standortfaktor.

2 Zwar werden in der Arbeitsmarktdkonomik Lohnhéhen grundsétzlich durch sogenannte ,Effizienzléhne” erklart, es kann jedoch
aus einer wohnungswirtschaftlichen Perspektive ebenfalls der Zusammenhang zwischen Treibern der Wohnkosten fir
Lohnhohen diskutiert werden.
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Dieser Effekt zeigt sich umso deutlicher, je hoher der Lohnkostenanteil an den
Gesamtkosten der Unternehmen ausfallt, weil mit einem hohen Anteil der Personalkosten
der implizite Wohnkostenanteil - den die Unternehmen mit dem Lohn zahlen - ebenfalls
umso hoher ist. Hierbei ist aus Sicht der Unternehmen die HOohe des Anteils der
Personalkosten an den Gesamtkosten des Unternehmens u.a. von der Vorleistungsquote
der jeweiligen Branche abhangig. Das Statistische Jahrbuch 2008 fir Deutschland weist z.B.
fur das Baugewerbe einen 28,6%-igen Anteil der Personalkosten am Bruttoproduktionswert
aus, im verarbeitenden Gewerbe betrdgt der Anteil 18,7%. Greift man bei den
Dienstleistungen einerseits die Bereiche Verkehr- und Nachrichtentibermittlung und
anderseits Grundstiicks- und Wohnungswesen etc. heraus, so beziffert das Statistische
Jahrbuch 2008 deren Anteile des Personalaufwandes an den Gesamtaufwendungen der
Unternehmen auf 24,6% bzw. 37,8%.

Folgt man der Argumentation, dass die Wohnkosten indirekt auch die Lohnfindung mit
beeinflussen und geht zugleich davon aus, dass die Mietlastenquoten der verschiedenen
Vergleichsstadte (vgl. die Ergebnisse in 3.3.) mindestens 10 Prozent (im Munchner Fall zum
Teil sogar Uber 50 Prozent) Uber der der Berliner Haushalte liegt, so bezieht sich der
,vVerhandlungsdruck® auf ca. 10% der Personalkosten und damit auf 2-4% der Gesamtkosten

der Unternehmen.?

Damit werden die Wohnkosten c.p. zu einem harten Standortfaktor fur die konkurrierenden
Unternehmen und ein Vorteil dieses Faktors im Vergleich zu anderen Standorten zu einem
Pull-Faktor fir standortsuchende Unternehmen, insbesondere in lohnkostenintensiven

Branchen.

3 Im Extremfall Minchen kdnnte man sogar mit einem 12-18%-Anteil an den Gesamtkosten der Unternehmen argumentieren,
auf die sich die Verhandlungsposition des ,gesuchten* Personals gegeniuber Berlin bezieht. Hierbei wird freilich
vernachlassigt, dass sich in den héheren Mietlastquoten auch die Bereitschaft ausdrickt fur einen hdherwertigeren Zugang
zu Infrastrukturen, Agglomerationsvorteilen und ,besseren® Arbeitsmarkten in den teureren Stadten zu zahlen.

-7-
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2. Untersuchungsaufbau / Methodik

2.1  Untersuchungsaufbau

Die Frage nach der performance des Berliner Wohnungsmarktes wird in der vorliegenden

Studie in folgenden Kapiteln bearbeitet:

Das Hauptkapitel 3 untersucht Berlin im Verhalinis zu anderen deutschen Grol3stadten.
Dabei werden die Stadte Hamburg, Minchen, Frankfurt/M. und Koéln herangezogen. Das

Hauptkapitel ist dabei folgendermaf3en aufgebaut:

e In Kapitel 3.1. werden die grundlegenden Preisunterschiede zwischen den Markten
zunachst auf einer groben Ebene dargestellt, um davon ausgehend eine
vergleichende Betrachtung der regionalen Wohnungsmarktentwicklung anzustellen.
Die vergleichende Betrachtung zielt darauf, die sichtbaren Preisunterschiede zu

erklaren.

e Im Kapitel 3.2. findet sich eine differenzierte Preisanalyse flr den
Mietwohnungsmarkt in den untersuchten Stadten. Fir insgesamt neun vorab
definierte Referenzhaushalte wird gezeigt, wie weit sie auf der Basis der jeweils
unterstellten Zahlungsbereitschaft in das preislich-qualitative Spektrum des jeweiligen

Wohnungsmarktes gelangen kénnen.

e AbschlieBend (Kap. 3.3.) wird fur die Markte auf der Basis von aktuellen
Wohnungsinseraten illustriert, wie die beobachteten Preis- und Qualitatsunterschiede

sich konkret bemerkbar machen.

Das Hauptkapitel 4 untersucht Berlin im Verhaltnis zu ausgewdéhlten europaischen
Metropolen. Dabei wird eine breite Auswahl von mittel- und westeuropdischen Stadten
betrachtet. Mangels vergleichbarer Durchschnittsmieten konzentriert sich der Vergleich auf

die jeweils besten Lagen (Spitzenmieten).

Im abschlieBenden Hauptkapitel 5 werden die Ergebnisse zusammengefasst und zu

Politikempfehlungen fir Berlin weiter entwickelt.
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2.2 Begriffliche Klarungen und methodische Anmerkungen

Im Kern der Untersuchung ist die Frage zu beantworten, ob der Berliner Wohnungsmarkt als
ein wirksamer Standortvorteil fir die Stadt- und Wirtschaftsentwicklung zu interpretieren ist.
Theoretisch-konzeptionell ist dies ohne weiteres nachvollziehbar, wie die einfihrenden
Uberlegungen gezeigt haben. Insofern kommt es in der Studie vor allem darauf an, die
Preisunterschiede fiur das Wohnen herauszuarbeiten, wobei unterschiedliche Zielgruppen
bericksichtigt werden. Dabei geht die Untersuchung in ihrer Methodik von den folgenden
Annahmen, Grundiberlegungen und Begrifflichkeiten aus:

e Die Untersuchung geht zunachst von der Vorstellung aus, dass die untersuchten
Stadte sich in ihrer Gesamtattraktivitdt nicht wesentlich unterscheiden. Naturlich
handelt es sich um Stadtpersonlichkeiten mit einem jeweils eigenen Charakter, aber
wir unterstellen, dass die Summe der positiven wie negativen Eigenschaften jeweils
gleich ist. Der viel gelobte Freizeitwert von Munchen wird gegebenenfalls von der
Lebendigkeit und Vielfalt Berlins kompensiert. Die rheinische Lebensfreude der
Kdlner mag von der stadtebaulichen Attraktivitdt Hamburgs ausgeglichen werden.
Insofern reduzieren wir den Stadtevergleich auf die Kosten fur die Wohnung und die
mit ihr verbundenen Merkmale (Ausstattung, Standort, Wohnumfeld). Fir eine
Berlicksichtigung der Gesamtattraktivitat der Stadte fehlen verlassliche

Anhaltspunkte.

e Man kann zwar beobachten, dass die Wohnungspreise und Wohnungsmieten mit
dem regionalen Einkommensniveau korrelieren. Es lasst sich jedoch nicht eindeutig
sagen, welche Wirkungszusammenhange bestehen. Starkt ein  hohes
Einkommensniveau die Wohnkaufkraft, so dass einerseits Knappheitspreise fur das
Wohnen entstehen und auch im Durchschnitt hdhere Qualitdten nachgefragt werden?
Oder sind die héheren Lohne eine Reaktion auf die regionalen Lebenshaltungskosten
und damit auch Wohnkosten? Zudem hangen die regionalen
Einkommensunterschiede vom Beruf ab, in einigen Branchen werden weitgehend
gleiche Gehélter gezahlt, in anderen gibt es deutliche regionale Disparitaten. Da sich
die Frage der Wirkungsabhangigkeiten nicht abschlieRend beantworten lasst und ein
pauschaler Anpassungsfaktor fur die Einkommen zu kurz gegriffen ware, haben wir
aus pragmatischen und didaktischen Griinden Haushalte mit identischen Einkommen
verglichen und gefragt, in welches Wohnungsmarktsegment die jeweiligen Haushalte
ausgehend von einer spezifischen Zahlungsbereitschaft vorstol3en kdnnen bzw.
welche Anteile des Einkommens sie aufwenden missen, um sich angemessen

versorgen zu kbénnen?
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Im Zentrum der Analyse steht ein Grol3stadtvergleich. Die
Wohnungsmarktentwicklung vollzieht sich jedoch nicht innerhalb der administrativen
Grenzen. So ist zum Beispiel offensichtlich, dass Frankfurt/M. innerhalb seiner relativ
eng gesteckten administrativen Grenzen zu einem viel gréReren Teil
innenstadttypischen Qualitaten aufweist als dies in Hamburg, K6ln oder Berlin der
Fall ist. Mit dem gréReren Anteil von Innenstadtqualitaten im Stadtgebiet wirden
automatisch hohere Preise einhergehen. Die zuletzt genannten Stadte haben
demgegeniber bereits suburbane Typologien und Standorte in ihren Grenzen, so
dass hier auch aus diesem Grund heraus geringe Preise zu erwarten sind. In der
vorliegenden Studie haben wir aus diesem Grund die differenzierte Preisanalyse
(Kap. 3.2.) ebenfalls fur das Umland durchgefiihrt. Im Fall von Berlin haben wir als
Umland den ,engeren Verflechtungsbereich* erfasst. In den anderen Regionen erfolgt
die Abgrenzung unter Inkaufnahme einer leichten Unschéarfe in der Regel auf der

Basis der direkt angrenzenden Landkreise.

Obwohl sich die Argumentation in der vorliegenden Studie auf den gesamten
Wohnungsmarkt bezieht, beschrankt sich die Analyse in ihren Kernpunkten auf den
Mietwohnungsmarkt. Einmal ist entscheidend, dass der Mietwohnungsmarkt in den
untersuchten Stadten 80 bis 90% des Wohnungsmarktes ausmacht. Dartber hinaus
kann auch beobachtet werden, dass Mietwohnungsmarkt und Wohneigentumsmarkt
in ihren Preisstrukturen miteinander korrelieren. Zwar gibt es hier keine direkte
Abhangigkeit im Sinne eines mathematisch exakt beschreibbaren Zusammenhangs.
Doch kann man beobachten, dass die Preisniveaus (z. B. gemessen im Rangplatz)
einander ahneln. Dies ist auch nahe liegend, da die beiden Teilmarkte Uber die
Substitutionsprozesse auf der Nachfrageseite der Markte miteinander verbunden
sind. Denn viele Haushalte treffen die Entscheidung fiir Miete oder Eigentum auch

aus dem Vergleich der jeweiligen Kosten sowie der sonstigen Vor- und Nachteile.

Sowohl die statistische als auch die qualitative Preisanalyse beziehen sich auf
Angebotsmieten flr Neuvertrage und reflektieren somit das Preis-Leitungsverhaltnis,
wie es sich fur einen wohnungssuchenden Haushalt darstellt. Zu beachten ist, dass
die durchschnittlichen Bestandsmieten fir eine vergleichbare Wohnung niedriger sind
als die Neuvertragsmieten, da laufende Mietvertrage in der Regel nicht in dem Malie

angepasst werden, wie die Mietpreise steigen.

Bei den Preisdaten handelt es sich aus Grinden der Datenverfigbarkeit um
Nettokaltmieten ohne Nebenkosten. Die gesamten Wohnkosten der Haushalte liegen

somit noch héher. Sofern dies im Mietvertrag vereinbart ist, ist der Vermieter laut
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Betriebskostenverordnung berechtigt die offentlichen Lasten des Grundstiicks, z.B.
Grundsteuer, Wasserver- und Entsorgung, Heizkosten, Warmwasser, Aufzug,
Stral3enreinigung, Millbeseitigung, Gebaudereinigung, Gartenpflege, Beleuchtung,
Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherung, Hauswart und Antenne
oder Kabelanschluss als Betriebskosten abzurechen. Durchschnittliche Werte
entsprechend einer Erhebung des Mieterbundes sind der Abb. 5 zu entnehmen, die
Kosten konnen jedoch je nach Gemeinde (z.B. Abwassergebihren) und
bewirtschaftetem Gebaude (z.B. Aufzug, Hauswart) stark abweichen.

Abbildung 5:  Betriebskostenspiegel mit Daten von 2006 flr Deutschland

Gebaudereinigung | | 014 €
Grundsteuer I 0,20 € Gartenpflege _ 009€
Wasser inkl. Abw. ‘ 0.39 € Alligemein Strom l_l 004 €
Heizung l 0,85€ Schornsteinreinigung ’ 003 €
Warmwasser 0,22 € Versicherungen \i’ 0,12€
Aufzug l " 0,16 € Hauswart \ 020 €
strasenreinigung || 0,05 Antenne/Kabel | | 0,10€
Millbeseitigung | 0.18 € Sonstige | 0,05 €

Quelle: Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der MindUp GmbH

3. Berlin im Vergleich zu anderen deutschen Gro3stadten

3.1 Dimensionen und Ursachen der Preisunterschiede

Gravierende Preisunterschiede zwischen den Stadten

Schon in einer oberflachlichen Analyse fallen gravierende Preisunterschiede zwischen den
Stadten Berlin, Minchen, Frankfurt/M., Hamburg und Koéln auf. Dabei bildet Minchen
bekanntermalien den Spitzenreiter. Schon Frankfurt/M. fallt demgegeniber relativ weit
zuriick. Hamburg und Kadln liegen in etwa auf dem gleichen Niveau. Berlin ist nur halb so

teuer wie Munchen.
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Abbildung 6:  Durchschnittliche Mietpreise fiir den Geschosswohnungsbau (€/gm)
sowie der Rankingplatzierung im Vergleich mit 118 kreisfreien Stadten
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Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: empirica Miet- und Kaufpreis-Ranking im 3. Quartal 2008

Die in der Grafik angegebenen Rangplatze lassen auch erkennen, dass Berlin bei den
Mietpreisen zwar im Mittelfeld der betrachteten kreisfreien Stadte liegt. Der Abstand zu den
hinteren Rangplatzen betragt jedoch nicht einmal 2 €/m?, wahrend der Abstand zur Spitze
6 €/m? ausmacht. Das skizzierte Gefélle findet sich in etwas abgeschwéachter Form auch bei

den Kaufpreisen von Eigentumswohnungen (siehe folgende Grafik).
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Abbildung 7:  Durchschnittliche Kaufpreise in ETWs (€/gm) sowie der
Rankingplatzierung im Vergleich mit 118 kreisfreien Stadten
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Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: empirica Miet- und Kaufpreis-Ranking im 3. Quartal 2008

Die hier oberflachlich skizzierten Preisunterschiede lassen sich kaum aus der Lebensqualitét
oder Attraktivitait der einzelnen Stadt heraus erklaren. Minchen mag manchem zwar
attraktiver erscheinen als Hamburg oder Berlin. Alle Versuche, derartige Unterschiede
wissenschaftlich zu erharten, sind jedoch bislang ins Leere gelaufen oder haben zu sehr
gegensatzlichen Aussagen geflhrt. Vor diesem Hintergrund ist es zunéchst einmal sinnvoll
anzunehmen, dass die Lebensqualitat in den Stadten keine grof3en Unterschiede aufweist

und zudem keinen entscheidenden Einfluss auf die Kosten des Wohnens hat.

Wohlstandsunterschiede und Wohnkosten

Zwischen den ausgewahlten Stadten bzw. Regionen bestehen deutliche Unterschiede in der
Wirtschaftsentwicklung und den Arbeitsmarkten, so dass insgesamt auch deutliche
Einkommensunterschiede messbar sind. Dabei stimmen die Einkommensunterschiede in
etwa mit den Unterschieden in den Wohnungsmieten lberein. Zumindest ergibt sich fur die

Vergleichsstadte eine halbwegs konsistente Reihenfolge.
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Abbildung 8:  Einkommen und Mietpreise in 50 ausgewdahlten Grol3stadten
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Quellen: Eigene Darstellung. Datengrundlage: empirica Miet- und Kaufpreis-Ranking im 3. Quartal 2008 /
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung: Einkommen der privaten Haushalte in den kreisfreien Stadten und
Landkreisen Deutschlands 1995 bis 2007

Hamburg bildet hinsichtlich der Einkommen zusammen mit den Stadten Minchen, Baden-
Baden, Heilbronn und Dusseldorf die Spitze, ist dabei aber deutlich glnstiger als Minchen.
Die Kdlner fallen bei den Durchschnittseinkommen deutlich hinter Hamburg zuriick, missen
aber die gleichen Durchschnittsmieten zahlen. Die Berliner verdienen deutlich weniger,
kénnen daftr aber von einem ginstigeren Wohnungsmarkt profitieren. Bremen hat einen
ahnlich gunstigen Wohnungsmarkt, allerdings verdienen die Haushalte hier deutlich mehr.
Daher hat Bremen unter den grof3en GroR3stddten von den Mietpreis-Einkommens-

Relationen her den ginstigsten Wohnungsmarkt.

Insofern zeigt die oben stehende Grafik zwar einen Zusammenhang zwischen Einkommen
und Mietpreisen, macht zugleich aber auch deutlich, dass unabhangig vom Wohlstands- und
Einkommensniveau nennenswerte Preisunterschiede bestehen. Zudem ist - das wurde oben
bereits argumentiert — kein eindeutiger Wirkungszusammenhang gegeben. Es ist sowohl
denkbar, dass die Lebenshaltungs- und Wohnkosten das Lohnniveau beeinflussen als auch,
dass die Lohne den Wohnkonsum im Sinne héherer Wohnqualitaten ankurbeln. Der
Zusammenhang zwischen Einkommen und Mietpreisen ist aus der Sicht der
Wohnungspolitik jedoch nicht besonders bedeutsam, da eine Absenkung des Lohnniveaus

zur Beeinflussung der Wohnungspreise keine sinnvolle politische Option darstellt.
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StadtgrofRe und regionale Wettbewerbssituation

Jeder weil3, dass ein baulich identisches Haus oder eine baulich identische Wohnung in der
Stadt mehr kostet als auf dem Land. Wéare die Stadtgro3e dabei der entscheidende Faktor,
musste Berlin die mit Abstand teuerste Stadt in Deutschland sein. Die eindeutige Dominanz
von Berlin relativiert sich jedoch, wenn man die Regionen (inkl. der Umlandraume und deren
Pendlerverflechtungen) betrachtet (siehe folgende Grafik). So ist Berlin als Stadt rund 3,5-
mal so grof3 wie KoIn. Nimmt man jedoch das Umland hinzu, reduziert sich der Faktor auf
knapp 2,5.

Abbildung 9:  Einwohnerzahl Berlins und der Referenzstadte inklusive ihres
definierten Umlandes im Jahr 2007
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Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Statistisches Bundesamt

Dies unterschiedliche Verhaltnis in den Grof3en von Stadt und Umland ist in der oben
stehenden Grafik auch das Ergebnis der vorgenommenen administrativen Abgrenzung. Dass
sich die verglichenen Stadte jedoch in jeweils spezifischer Intensitat die Umlandraume
erschlieRen und dabei die GroRenunterschiede zwischen den Kernstadten nivelliert werden,
zeigt auch die folgende Karte zu den Pendelverflechtungen. Hier wird sichtbar, dass
Munchen im Verhaltnis zu seiner geringeren Grol3e viel weitraumigere Pendelverflechtungen
aufweist. Ahnliches gilt fir Hamburg. Kéln und Frankfurt/M. gehen in mehrkernigen Regionen
auf, so dass man hier keine eindeutigen Abgrenzungen der Pendelverflechtungen erkennen
kann.
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Abbildung 10: Pendlerverflechtungen

Quelle: BBR, Raumordnungsbericht 2005

Die Preisbildung in der Stadt vollzieht sich — eine gewisse Mobilitdt der Nachfrage
vorausgesetzt - immer auch im Wettbewerb zum Umland. Wenn in der Nachbarschaft oder
im Umland eine preiswerte Wohnung verfugbar ist, so begrenzt das ceteris paribus den Preis
in der Stadt. Insofern hat das Preisniveau in der Grof3stadt immer auch etwas mit der
Erreichbarkeit und der Verfugbarkeit von preiswerteren Standorten im Umland zu tun. Ist das
direkt angrenzende Umland selbst verdichtet und schon stadtisch gepragt, dient es
angesichts damit einhergehender relativ hoher Preise kaum mehr als Auffangbecken fir die
stadtische Nachfrage und kann dementsprechend den stadtischen Wohnungsmarkt nicht

mehr in gleichem Mal3e entlasten.

In dieser Hinsicht ergeben sich relevante Unterschiede zwischen den untersuchten
Referenzstadten bzw. Regionen. In Frankfurt/M. und Minchen ist offensichtlich, dass die
direkt an die Stadt angrenzenden Umlandbereiche wirtschaftlich starke Raume sind, die man
schon zum Kern der Stadtregion zahlen muss. Die Preise sind hier - abhangig von den
kleinraumigen Standortqualitdten — fast genau so hoch wie in der Stadt selbst. So gesehen
beginnt das Umland nicht an der Stadtgrenze. In Hamburg und Kdln fallt die Stadtgrenze
ungefahr mit dem Ubergang in suburbane Raume zusammen. Allerdings sind die

suburbanen R&ume hier noch relativ dicht besiedelt. Berlin hat mit seinem grof3en
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Stadtgebiet und seinem relativ dinn besiedelten Umland unter den Vergleichsstadten sicher

eine Ausnahmestellung.

Dichte und Mietpreise

Viel wichtiger als die in Einwohnern oder Haushalten gemessene Grof3e von Stadt oder
Region ist jedoch die Dichte. Die Wissenschaft spricht in diesem Zusammenhang von
Agglomerationsvorteilen, was sich folgendermafl3en Ubersetzen lasst: Je mehr
Wirtschaftseinheiten (Haushalte oder Unternehmen) raumlich zusammen kommen, umso
attraktiver ist es fur weitere, sich auch dort nieder zu lassen. So entsteht beispielsweise aus
dem dichten rAumlichen Nebeneinander die Basis zur Ansiedlung von Kneipen, Geschéften
und anderen technischen und sozialen Infrastrukturen. Mit der Attraktivitdt steigen auch die
Zahlungsbereitschaft und die Preise fur Immobilien. Aus diesem Grund sind die Wohnungen,
Grundstiicke und auch Einzelhandelsflachen in der Innenstadt teurer als am Stadtrand. Zwar
gibt es auch Agglomerationsnachteile (z. B. Uberlastung des Verkehrssystems und

entsprechende Staus), doch Uberwiegen bei weitem die Vorteile.

Abbildung 11: Siedlungsdichte und Mietpreise in 50 ausgewahlten Stadten
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Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Statistisches Bundesamt / empirica Miet- und Kaufpreis-Ranking im
3. Quartal 2008

In der oben stehenden Grafik wird ein Zusammenhang zwischen Dichte (hier gemessen in
Einwohner pro Hektar Siedlungs- und Verkehrsflache) und den Mietpreisen erkennbar. Oben

rechts finden sich bei hoher Dichte und hohen Preisen Minchen und Frankfurt/M. sowie
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auch Heidelberg, Mainz und KoIn. Unten links gruppieren sich die kleineren kreisfreien
Stadte mit geringen Dichten und geringen Preisen. Hierzu gehodren beispielsweise Hamm,
Wilhelmshaven oder Emden.

Berlin kombiniert indes eine sehr hohe Siedlungsdichte mit geringen Preisen. Dies scheint
die oben formulierte Logik der Agglomerationsvorteile in Frage zu stellen. Doch kann man ftr
Berlin unterstellen, dass die hohe Dichte zumindest in nennenswerten Teilen nicht das
Ergebnis 6konomisch wirkender Agglomerationsvorteile ist, sondern gleichfalls das Ergebnis
bestimmter Planungsphilosophien. So sind Berlins Stadterweiterungen im 19. Jahrhundert
aus dem Grundgedanken der reprasentativen Achsen und der damit verbundenen grofRen
Grundstuckstiefen entstanden. In einer Zeit rasanten Stadtwachstums haben die
kapitalistischen Investoren darin ihre Chance gesehen, eine sehr dichte Uberbauung in Form
der Berliner Mietskasernen zu realisieren. In spateren Zeiten wurde Berlin dann zu einer
Stadt des sozialen Wohnungsbaus, der ebenfalls seinen eigenen Planungsidealen folgte und
dabei in seinen Bauformen wenig Rucksicht auf die Bedirfnisse der Menschen nahm.

Ahnliches lasst sich fiir die Plattenbauten und den Stadtebau im Ostteil der Stadt sagen.

Etwas Uberspitzt und einseitig argumentiert kann man sagen, dass die hohen Dichten in
Munchen o6konomisch erzwungen sind und von daher mit hohen Preisen korrelieren,
wahrend die hohen Dichten in Berlin starker planerisch-ideologisch erzwungen wurden und
von daher nicht mit einer entsprechenden Bewertung durch den Markt und den daraus

resultierenden Preisen korrelieren.

Strukturunterschiede im Wohnungsbestand

Grundsatzlich gilt die Regel, dass neu gebaute Wohnungen teurer sind als altere
Wohnungen. Doch sind zu den unterschiedlichen Zeiten auch in der Folge von
stadtebaulichen und architektonischen Moden ganz unterschiedliche Wohnungen gebaut
worden, die heute unabhangig von ihrem Alter unterschiedlich bewertet werden. So sind die
Grinderzeit und die stilistisch vom Bauhaus gepragten 20/30er Jahre heute besonders
beliebt. Demgegeniber sind die stadtebaulichen Vorstellungen der siebziger Jahre heute
sehr wenig akzeptiert. Flr eine Stadt mit einem hohen Anteil von GroR3siedlungen der 70er

Jahre ware demnach auch ein geringerer Durchschnittspreis zu erwarten.

Die Baualtersstruktur ist dabei immer auch ein Ergebnis der Wachstumshistorie. So kann
man zum Beispiel in manchen Ruhrgebietsstadten feststellen, dass die Baujahrgadnge der
30er sowie 50er/60er Jahre Uberproportional vertreten sind, wahrend die Baujahrgange der
70er Jahre schon relativ schwach ausfallen. Hierin zeigt sich die schon in den 70er Jahren

beginnende wirtschaftliche Strukturkrise des Ruhrgebiets. Demgegeniber weisen die
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Referenzstadte keine derart  ausgeprégten regionalen Wachstums- oder
Schrumpfungszyklen auf. Fur Berlin kdnnen jedoch die Historie der geteilten Stadt und die
spezifischen stadtebaulichen Moden oder Perioden mit ihrer jeweiligen qualitativen zur
Geltung kommen.

Abbildung 12: Angebotsmieten und relative Angebotshaufigkeiten nach Baualter in
den Referenzstadten (2008)

Berlin Hamburg Kéln Frankfurt/M. Munchen
Baualter Miete/m? Index Anteil | Miete/m? Index Anteil [ Miete/m? Index Anteil | Miete/m? Index Anteil| Miete/m2 Index Anteil
vor 1945 587€ 99% 41%| 9,03€ 106% 19%| 8,67€ 103% 12% | 10,21€ 102% 25%| 12,11€ 105% 12%

1945 bis 1965 569€ 96% 13%| 7,73€ 91% 24%| 7,95€ 95% 24% | 925€ 92% 19%| 11,09€ 96% 18%

1966 bis 1980 551€ 93% 14%| 7,68€ 90% 18%| 7,69€ 92% 21% | 9,09€ 91% 20%| 10,85€ 94% 26%
nach 1980 6,20€ 105% 32%| 9,04€ 106% 39%| 8,82€ 105% 43% | 10,71€ 107% 36%| 11,94€ 103% 44%
arith. Mittel 591€ 8,53 € 8,38 € 10,03 € 11,65 €

Anmerkung: Dargestellt sind die durchschnittlichen Angebotsmieten sowie die relativen Angebotsmengen (Anteil)
fur Wohnungen zwischen 30 und 120 m? fir das Jahr 2008
Quelle: eigene Darstellung und Berechnung (Datenbasis: empirica/IDN ImmoDaten)

Tatsachlich zeigt sich (siehe Abbildung oben), dass die Mietpreise mit dem Baualter
variieren. Die Wohnungen aus den siebziger Jahren (Baualter 1966 bis 1980) erzielen in
Berlin und in anderen Stadten die geringsten Mieten. Dabei liegen sie in Berlin 7% unter dem
stadtischen Durchschnitt. Ahnliches gilt fir die Wohnungen der funfziger Jahre (4%).
Allerdings sind die Abweichungen in den relativen Angebotsmengen nicht gravierend. Die in
Berlin relativ stark vertretenen Wohnungen mit einem Baujahr vor 1945 liegen nahezu am
stadtischen Durchschnitt und kdnnen von daher kaum das lokale Preisniveau beeinflussen.
Auf die besonders glinstigen Baualtersklassen entfallen insgesamt ca. 30% der angebotenen
Wohnungen. Dies ist weniger als in den Vergleichsstadten. Insofern misste Berlin aus der
relativen Bedeutung der glnstigen Baualtersklassen einen leichten Preisimpuls nach oben
erhalten. Zudem bleiben die Preisunterschiede zwischen den Baujahresklassen in den
Grenzen des lokalen Preisniveaus gefangen. Insofern kann man hier konstatieren, dass die
unterschiedliche Zusammensetzung der Baujahresklassen keinen wesentlichen Einfluss auf

das lokale oder regionale Preisniveau hat.

Wachstumsdynamik und Bautatigkeit

Auch am Wohnungsmarkt gilt die einfache marktwirtschaftliche Grundregel, dass ein zu
knappes Angebot steigende Preise nach sich zieht. Geht man als Ergebnis politisch-
administrativer Hirden davon aus, dass insbesondere wachsende Stadte Probleme haben,
das Nachfragewachstum planerisch und stadtebaulich zu bewaéltigen, steigt hier das Risiko,
einer unzureichenden Baulandausweisung und Grundsticksmobilisierung. Insofern liegt die
Vermutung nahe, dass wachsende Stadte in der Tendenz eher durch teure

Wohnungsmarkte charakterisiert sind.
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Fur die vergangenen 10 Jahre zeigt sich, dass die Referenzstadte Bevélkerung hinzu
gewonnen haben, wahrend Berlin Einwohner verloren hat. Bezogen auf die Jahre 1995 bis
2007 betrug der jahrliche Verlust der Stadt Berlin rund 4.000 Personen. Dabei sind die
Verluste vor allem das Ergebnis der neunziger Jahre, in denen kraftige Wanderungsverluste
(Umlandwanderung) und ein Sterbeliberschuss zusammen kamen. Diese Situation hat sich
schrittweise verbessert und bis heute ins Positive verkehrt (Wanderungsgewinne bei
erstmals leichtem Geburtentuberschuss in 2007). Die Vergleichsstadte zeigen dabei im
Grundsatz den gleichen Verlauf. Allerdings sind die dabei erzielten Werte sowohl absolut
und insbesondere relativ zur Stadtgrof3e besser.

Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsbaufertigstellungen in den
Referenzstadten (Durchschnittswerte der Jahre 1995 bis 2007)
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Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis Statistisches Bundesamt

Interpretiert man die Wohnungsbauleistungen priméar als Ergebnis einer zusatzlichen
Nachfrage oder Expansionsnachfrage, so hatte Berlin - gemessen am
Bevolkerungszuwachs - deutlich weniger bauen missen als die Vergleichsstadte. So gehen
z. B. im Frankfurt/M. oder Koln groRere Bevdlkerungszuwachse mit ahnlichen oder

geringeren Bauleistungen einher.

Nun ist die Bautatigkeit nicht nur ein Ergebnis einer Expansionsnachfrage, sondern auch ein
Ersatz fur wegfallende Wohnungen oder nicht mehr rentabel zu betreibende Wohnungen.
Insofern muss ein Teil der Bautatigkeit im Sinne einer Umstrukturierungsbautatigkeit
interpretiert werden. Dabei kann man zunéchst erwarten, dass die
Umstrukturierungsbautatigkeit in etwa proportional zur Stadtgrof3e ist. Ausgedriickt in
gebauten Wohnungen pro 1.000 Einwohner ist Berlin mit deutlichem Abstand das

Schlusslicht unter den betrachteten Stadten.
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Abbildung 14: Baufertigstellungen: Errichtung neuer Wohngeb&ude sowie
Wohnungen in Wohngebauden je 1.000 Einwohner
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Anmerkung: Der Wert flir 2006 in Miinchen ist das Ergebnis eines Fehlers in der Bautatigkeitsstatistik. Der Wert
ist durch eine nachtragliche Meldung von Wohnungsbaufertigstellungen der Vorjahre zu erklaren.

Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Statistisches Bundesamt

Der Einfluss der sozialen Wohnungspolitik

Gerade in den vergangenen Jahren wurde ausgehend von Uberlegungen zum Verkauf
kommunaler Wohnung haufig und intensiv dartber diskutiert, ob die Verfligbarkeit von
Sozialwohnungen mit entsprechenden Preis- und Belegungsbindungen einen splrbaren
Einfluss auf das lokale Preisniveau am Wohnungsmarkt hat. Dabei ist es zunachst plausibel
anzunehmen, dass ein durch Regulierung preiswert gehaltenes Teilsegment den zu
beobachtenden Durchschnittspreis nach unten korrigiert. Allerdings gilt dieser einfache
Zusammenhang nur in einer statischen Betrachtung. Das regulierte Segment ist jedoch von
Marktentwicklungen abgeschottet. Kommt es zu einer Zusatznachfrage nach Wohnungen
|I6sen die in den regulierten Bestdnden keine Preissteigerungen aus. Die Preiswirkung der
Zusatznachfrage konzentriert sich auf den nicht regulierten Teilmarkt und fihrt hier zu
Preissteigerungen. Insofern ist der Zusammenhang zumindest nicht eindeutig.4 Auch die

nachfolgend dargestellten Daten lassen keinen Zusammenhang erkennen.

4 Senatsverwaltung fur Finanzen, 2006.
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Abbildung 15: Anteile kommunaler Wohnungen am Wohnungsbestand insgesamt
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Quelle: eigene Darstellung basierend auf: Michael Voigtlander, 2007, S. 11

Abbildung 16: Vergleich mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen
(Anteile am Wohnungsbestand insgesamt 2003 und 2006)
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Der Einfluss des Wohneigentumsmarktes

Mietwohnungsmarkt und Eigentumsmarkt korrespondieren miteinander. Ein entspannter und
preiswerter Eigentumsmarkt entzieht dem Mietwohnungsmarkt Nachfrage und fuhrt hier zur
Preisdampfung und zu entsprechend reduzierten Investitionsanreizen. Das Gleiche gilt in
umgekehrter Richtung. Gemeinhin wird die Wohneigentumsquote dabei als Ergebnis der
nationalen Forderpolitik interpretiert. Hierbei spielen auf der einen Seite Unterschiede in der
steuerlichen  Behandlung von Investitionen zwischen  Mietwohnungsbau und
Selbstnutzerwohnungsbau eine Rolle. Auf der anderen Seite ist auch entscheidend, wie und
ob die Preisanpassung im Bestand reguliert wird. Eine Begrenzung der Mieten und eine
insgesamt mieterorientierte Politik lasst aus Investorensicht den Eigentumswohnungsbau

interessanter werden.

Doch unabhéngig von nationalstaatlichen Rahmenbedingungen haben die Stadte in
Deutschland ganz unterschiedliche Wohneigentumsquoten, die man i.W. als Ergebnis der
lokalen Planungspolitik betrachten muss. So fihrt ein zu knapp bemessenes
Grundstiicksangebot zu Preissteigerungen und erzwingt hohe Baudichten, die nur Uber den
Geschosswohnungsbau erreicht werden koénnen. Fur die in der Regel etwas
wohlhabenderen Selbstnutzer sind diese groReren Hauser kaum interessant, da sie als
Wohnform Gberproportional das Einfamilienhaus bevorzugen und sich zugleich in der
Bewirtschaftung mit mehreren Parteien abstimmen muissten. Von daher schwacht die
Dominanz grof3er Hauser die Wohneigentumsbildung und ein hoherer Anteil kleiner Hauser

starkt die Wohneigentumsbildung.5

Die relative Bedeutung kleiner Hauser in einer Stadt ist dabei nicht nur und wahrscheinlich
nicht einmal dominant ein Ergebnis der Bodenpreise. Mindestens ebenso wichtig sind die
stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt bzw. ihrer Planer. Auf diese Unterschiede hat schon
vor mehr als hundert Jahren Rudolf Eberstadt u. a. mit seinem Hauptwerk ,Handbuch des
Wohnungswesen und der Wohnungsnachfrage® aufmerksam gemacht. Mit diesem
Gedankengut lassen sich die noch heute sichtbaren Unterschiede in der
Wohneigentumsbildung der Stadte sehr gut erklaren. So kann man zum Beispiel in Bremen
und eingeschréankt auch in Hamburg ein eher mit England vergleichbaren kleinteiligen
Stadtebau mit einer Dominanz kleiner Hauser erkennen. Das so genannte Bremer Haus
verkdrpert dies exemplarisch. In der Konsequenz ist Bremen heute die deutsche GroRRstadt
mit der hochsten Wohneigentumsquote ist (ca. 38%). Berlin hat demgegeniber eine
Wohneigentumsquote von nur 10%, was u. a. auch auf die ganzlich anderen stadtebaulichen

Grundprinzipien in der Vergangenheit zurtickzufihren ist. Berlins Stadterweiterungen wurden

5  Siehe hierzu auch: Ulrich Pfeiffer und Reiner Braun, 2006.
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grol3tenteils nach dem Grundprinzip repréasentativer Achsen und grofRer Grundstiicke
geplant, die dann in der logischen Konsequenz zu grofRen Hausern mit den entsprechenden
Hinterhtfen (Berliner Mietskaserne) gefiihrt haben.

Abbildung 17: Wohneigentumsquoten ausgewéhlter Stadte
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Quelle: Statistische Landesdmter, LBS Research, eigene Darstellung

Mit Blick auf die Stadte kann man zwar feststellen, dass entspannte, preiswerte
Bodenmarkte und die planungsrechtliche Berlicksichtigung Kkleiner Hauser die
Wohneigentumsbildung erleichtern. Obwohl Bremen Uber einer der ginstigsten
Wohnungsmarkte verfligt, wird jedoch nicht durchgangig sichtbar, dass ein enger
Wohneigentumsmarkt die Mietpreise in der Stadt in die HOhe treibt (z. B. in Berlin mit nur
10% Wohneigentumsquote) Zu vielschichtig sind die Einflisse auf die Preisbildung am
Mietwohnungsmarkt. Zudem kann sich die Nachfrage nach Wohneigentum in der Regel im

Umland niederschlagen, so dass die Preiseffekte in der Stadt gering bleiben.

Zwischenfazit: Warum sind die Wohnungen in Berlin gunstiger?

Offensichtlich ist, dass Berlin im deutschen Grof3stadtvergleich einen auf3erordentlich
gunstigen Wohnungsmarkt hat. Dabei lassen sich jedoch keine ganz eindeutigen
Erklarungsmuster und Wirkungszusammenhange feststellen. Plausible Aspekte fiur die

Erklarung der giinstigen Berliner Preise sind indes:
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e Die relativ geringe Wirtschaftskraft der Stadt und die damit korrespondierenden
geringen Einkommen der Haushalte.

e Die historische Insellage und die damit verbundene Stagnation, so dass nicht wie in
anderen Stadten uber Jahrzehnte hinweg Probleme der Wachstumsbewaltigung und

dadurch ausgeldste Preissteigerungen wirksam werden konnten.

e Qualitative Unterschiede, die insbesondere aus den planerisch gewollten hohen
Dichten und damit einher gehenden Qualitatsmangeln resultieren, so dass in
Teilbereichen und Teilsegmenten nur eine geringe Zahlungsbereitschaft mobilisiert

werden kann.

Diese Erklarungsmuster decken sich weitgehend mit den Ergebnissen einer sehr breiten
internationalen Diskussion zur Erklarung der Haus- und Wohnungspreise. Hier kommt
dominant zum Ausdruck, dass insbesondere planerische Restriktionen in der
Wachstumsbewaltigung die Preisniveauunterschiede zwischen den Wohnungsmarkten
einzelner Stadte eines Landes erklaren kénnen.® So gesehen sind die niedrigen Preise in
Berlin das Ergebnis eines Mangels an Gelegenheiten zu einer falschen, preistreibenden

Politik. Eine in Zukunft méglicherweise starker wachsende Stadt Berlin sollte dies beachten.

3.2 Eine zielgruppenorientierte Preisanalyse

Welche Mdglichkeiten am Wohnungsmarkt typische Haushalte haben, zeigt die
Zielgruppenorientierte Analyse der Mietpreise. Die Nettoangebotsmieten werden flur vier
Wohnungsgréfien analysiert (30-55 m2, 45-75 m2, 60-90 m2, 80-120 m?), da die Haushalte
begrenzte Suchbereiche haben und es in den Segmenten unterschiedliche Preisverteilungen
gibt. Die Wohnflache, die ein Haushalt nachfragt, steht in Relation zu seiner Haushaltsgrof3e

und Zahlungsfahigkeit.

Im folgenden Kapitel wird zunachst erlautert, wie die neun Referenzhaushalte gebildet
wurden. Anschliel3end wird fir die vier GréRenklassen der Verlauf der Mietpreise zwischen
den funf Grof3stadten verglichen und gezeigt, welche Auswirkungen die Mieten pro gm auf

die Haushalte haben.

Referenzhaushalte

Was bedeutet die Verteilung der Mietpreise fir einen wohnungssuchenden Haushalt? In

welches Preis- und damit Qualitatssegment verschiedene Haushalte in den jeweiligen
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Stadten vordringen kdnnen, hangt von ihrem Einkommen, der Zahlungsbereitschaft fur
Wohnen und der gewiinschten Wohnungsgrol3e ab.

Die zielgruppenorientierte Preisanalyse soll das gesamte Spektrum der stadtischen Haus-
halte abdecken, von der Familie mit gehobenem Einkommen bis zum alleinstehenden Hartz-
IV-Empfanger.

Daher wurden neun Referenzhaushalte mit verschiedenen Haushaltsgréf3en und
Nettoeinkommen gebildet (Abb. 18).

Abbildung 18: Referenzhaushalte nach Haushaltsgrof3e und
Haushaltsnettoeinkommen

Gennges Durchschnittseinkommen G_ehobenes
Einkommen Einkommen
Referenzhaushalt 1 Referenzhaushalt 2 Referenzhaushalt 3
Einpersonenhaushalt
Referenzhaushalt 4 Referenzhaushalt 5 Referenzhaushalt 6
Zweipersonenhaushalt r(}%
Referenzhaushalt 7 Referenzhaushalt 8 Referenzhaushalt 9

Vierpersonenhaushalt ﬁ
a0
(A

Die mittlere Einkommensgruppe (Haushalte 2, 5 und 8) ist empirisch ermittelt und ergibt sich
aus dem durchschnittlichen Nettoeinkommen aller Haushalte der entsprechenden GréfZe in
deutschen Grof3stadten mit mindestens 500 000 Einwohnern (Datenquelle: Mikrozensus
2006). Der unteren Einkommensgruppe (Haushalte 1, 4 und 7) ist die Halfte und der oberen
Einkommensgruppen 150% (Haushalte 3, 6 und 9) des Durchschnittseinkommens zuge-
ordnet. Die resultierenden Einkommen der neun Referenzhaushalte reichen bei den
Einpersonenhaushalten von 711 € bis 2.134€ netto, bei den Zweipersonenhaushalten von
1.192€ bis 3.576€ netto und bei den Vierpersonenhaushalten von 1.342 € bis 4.025€ netto
(Abb. 19).

6  Siehe z. B.: Xing, X., Hartzell, D. und D. Godschalk (2006); Glaeser, E., Gyourko, J. und R. Saks (2005 a und b);
Boelhouwer, PJ (2005).
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Abbildung 19: Haushaltsnettoeinkommen der Referenzhaushalte

, : o Gehobenes

Geringes Einkommen Durchschnittseinkommen Einkommen
Einpersonenhaushalt 711 € 1.423 € 2134 €
Zweipersonenhaushalt 1.192 € 2.384 € 3.576 €
Vierpersonenhaushalt 1.342 € 2.683 € 4.025 €

Der Blick auf die Einkommensverteilung in Gro3stadten zeigt, wie die gewahlten Referenz-
haushalte einzuordnen sind. Die Referenzhaushalte 1 und 4 mit geringem Einkommen liegen
im dritten Dezil, d.h. gut 20% aller Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte in Grof3stddten haben
ein geringeres Einkommen. Wéhrend die Einpersonenhaushalte relativ gleichmaRig auf alle
Einkommensgruppen verteilt sind, dominieren bei den Vierpersonenhaushalten die mittleren
Einkommen: nur 14,8% von ihnen verfiigen Uber ein Haushaltseinkommen unter 1.500 € und
21,7% uber 3.200 €. Die Referenzhaushalte mit gehobenem Einkommen liegen im neunten

bis zehnten Dezil, d.h. ca. 10% alle Haushalte haben ein hoheres Einkommen.

Abbildung 20: Einkommensverteilung in deutschen Grof3stadten mit mehr als
500.000 Einwohnern nach Haushaltsgrof3e
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Quelle: eigene Berechnung (Mikrozensus 2006)
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Anpassungsmaoglichkeiten der Referenzhaushalte an die Marktmieten

Ein Haushalt, der mit seinem spezifischen Einkommen und seinen Anforderungen eine
Wohnung sucht, kann an drei Stellschrauben ,drehen®, um eine Wohnung zu finden, die
seinen Praferenzen moglichst nahe kommt:
- an der akzeptierten Mietlastquote, d.h. dem Anteil am Einkommen, den er fir Miete
ausgibt (was mit Verminderungen in anderen Ausgabenbereichen einhergeht)
- an der Wohnflache
- und an den Qualitatsmerkmalen der Wohnung (Lage, Baualter bzw.
Modernisierungszustand, Ausstattung etc.), die sich i.d.R. im Preis pro Quadratmeter
niederschlagen.
Diese Anpassungsmdglichkeiten werden je nach HaushaltsgrofRe und Einkommensklasse
unterschiedlich genutzt. Allgemein lasst sich feststellen, dass
- die Mietlastquote sinkt, je hoher das Einkommen ist, d.h. dass gering verdienende
Haushalte einen deutlich héheren Teil ihres Einkommens fir Wohnkosten aufwenden
mussen, als Haushalte mit Gberdurchschnittichem Einkommen,
- die pro-Kopf-Wohnflache bei kleinen Haushalten groRer ist und mit steigendem
Einkommen anwachst
- und dass bei steigendem Einkommen hthere Mieten pro gm akzeptiert werden und
somit héhere Qualitatsanspriche an Wohnung und Wohnumfeld realisiert werden
konnen.
Abbildung 21 zeigt die empirisch ermittelte durchschnittliche Mietbelastung und
Bruttokaltmiete pro gm von grof3stadtischen Haushalten je nach Einkommensklasse und
HaushaltsgroRe sowie die Wohnflache, die aus Einkommen, Mietbelastung und gm-Miete
resultiert. Gut zu erkennen ist, dass im Vergleich zu den Haushalten mit durchschnittlichen
Einkommen die Anpassung bei den geringen Einkommen (ber die Mietbelastung und
besonders bei den Ein- und Vierpersonenhaushalten tber die Wohnflache verlauft, d.h. es
wird eine erheblich kleinere Wohnung in Kauf genommen, die Differenz bei der gm-Miete ist
dagegen weniger gro3. Die Haushalte mit gehobenen Einkommen investieren in die Qualitat
ihrer Wohnung, wahrend sich die Wohnflache bei den Einpersonenhaushalten nicht mehr
erhoht.
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Abbildung 21: Durchschnittliche Mietbelastung, gm-Miete und Wohnflache nach
HaushaltsgrofRe und Einkommen fiir Grof3stadte iber 500.000 Ew

Durchschnittliche Burchschnittliche

GH_H- HH— Mietbelastung Bruttpkaltmiete Errech_r_lete

rolke Nettoeinkommen (Bruttokaltmiete) Wolr?n?lr;che Wohnflache
Referenzhaushalt 1 1 Pers. 711 € 40,6 % 6,54 € 44 gm
Referenzhaushalt 2 1 Pers. 1.423 € 28,4 % 6,85 € 59 gm
Referenzhaushalt 3 1 Pers. 2134 € 21,5% 7,95 € 58 gm
Referenzhaushalt 4 2 Pers. 1.192 € 34,1 % 6,41 € 63 gm
Referenzhaushalt5 2 Pers. 2.384 € 20,1 % 6,95 € 69 gm
Referenzhaushalt 6 2 Pers. 3.576 € 17,4 % 7,77 € 80 gm
Referenzhaushalt 7 4 Pers. 1.342 € 33.2% 6,05 € 74 gm
Referenzhaushalt 8 4 Pers. 2.683 € 22,5% 6,67 € 91 gm
Referenzhaushalt9 4 Pers. 4.025 € 19,0 % 7,23 € 106 gm

Quelle: eigene Berechnung (Mikrozensus 2006)

Ausgehend von den Mittelwerten kommt fiir jeden Haushalt ein bestimmter Suchbereich in
Frage, der sich nach oben durch die minimale Wohnflache und die maximale Zahlungs-
bereitschaft begrenzt. Aus diesen beiden Determinanten ergibt sich die in der jeweiligen
Stadt erreichbare Wohnqualitat, abgebildet durch die Miete pro gm und das Perzentil im
Wohnungsmarkt. Es wird hier davon ausgegangen, dass die Haushalte bei
Anpassungsmalnahmen beziglich der Wohnflache maximal um 10 gm nach oben und
unten abweichen und auch die Mietlastquote maximal um 10% variiert. Die hdchste Miete
pro gm, die ein Haushalt ausgeben kann, errechnet sich aus der héchsten Mietlastquote und
der kleinsten Wohnflache, die er akzeptieren kann. Die zumutbaren Ausgaben fir Wohnen
sind fUr einen Haushalt begrenzt, da sie in Konkurrenz zu Ausgaben in anderen Bereichen
stehen, die andernfalls entsprechend reduziert werden missten, beispielsweise Ausgaben

fur Essen, Freizeit, Altersvorsorge oder Urlaub.

Abb. 22 zeigt beispielhaft fir Referenzhaushalt 8 welcher Suchbereich ihm zur Verfiigung
steht, wenn er Mietlast und Wohnungsgré3e anpasst. Es lat sich ablesen, welches
Segment des Wohnungsmarktes er dadurch erreichen kann. Um die Bruttokaltmieten aus
dem Mikrozensus mit den Nettopreisdaten in Beziehung setzen zu konnen, wurden die
durchschnittlichen Nebenkosten fur Grundsteuer, Wasser, Abwasser, Straf3enreinigung,
Mll, Schornsteinreinigung und Versicherungen pauschal abgezogen (insgesamt 0,97€ pro
gm laut Deutscher Mieterbund 2007).
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Die Perzentile, die die verschiedenen Haushalte in den Stadten je nach Anpassungsschritt
erreichen, werden im folgenden Kapitel detailiert ausgewertet. Das Perzentil der inserierten
Objekte, das der Haushalt erreicht, sagt etwas uber seine Wabhlfreiheit und die Qualitéat der
Wohnung aus. Wenn der Haushalt beispielsweise das 75. Perzentil erreicht, so bedeutet
das, dass von 100 angebotenen Objekten der entsprechenden Wohnungsgréf3e 75 fur ihn
bezahlbar sind und er entsprechend eine grofRe Auswahl bei der Wohnungssuche hat.
Entspricht seine Zahlungsbereitschaft dagegen nur dem 10. Perzentil der inserierten Objekte
in der jeweiligen Stadt, so kommt nur jede zehnte Wohnung preislich fur ihn in Frage. Mit der
viel geringeren Auswahl geht ein langerer Suchprozess einher. Hinzu kommt, dass die 10%
der Wohnungen mit den niedrigsten Mietpreisen qualitativ die am wenigsten nachgefragten
Wohnungen sind. Dies spiegelt sich zum einen in der Wohnlage wider, zum anderen in der
Bausubstanz. Fir den Haushalt, der sich am unteren Ende des Wohnungsmarkts bewegt,
kommen nur Stadteile mit niedrigen Mieten in Frage, was sich oft in der Sozialstruktur,
stadtebaulichen Gestaltung, naturraumlichen Lage und z.T. Larmbelastung niederschlagt.
Vom Baualter her handelt es sich bei den giinstigen Bestanden eher um Siedlungen aus den
1950er-1970er Jahren als um Neubauten oder sanierte Altbauten mit Stuckdecke. Auch ist
der Ausstattungs- und Modernisierungsstandard schlechter, z.B. bezogen auf die sanitaren

Einrichtungen.

Abbildung 22: Suchbereich von Referenzhaushalt 8
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)
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Welche Wohnqualitat ist fir die Haushalte in den funf Grof3stadten erreichbar?

Es stellt sich nun die Frage, welche Moglichkeiten die Referenzhaushalte auf den
Wohnungsmarkten in Minchen, Kéln, Hamburg und Frankfurt am Main im Vergleich zu
Berlin haben. Im Folgenden wird gezeigt, wie die Preise fir Wohnungen verschiedener
Grolle (30-55 m?, 45-75 m?, 60-90 m? und 80-120 m?) verteilt sind und in welches
Preissegment die Haushalte, die eine Wohnung dieser GroRRe suchen, dabei jeweils

vordringen kdnnen. Dabei wird ein Suchprozess in mehreren Stufen simuliert.

Als erster Schritt sucht der Haushalt mit einer Zahlungsbereitschaft in Hohe der
durchschnittlichen Mietbelastung fur seine Einkommensgruppe (Mikrozensus 2006). Diese
Summe entspricht dem, was der Haushalt gewohnt ist fir Wohnraum zu zahlen. Da sein
vorheriger Mietvertrag moglicherweise schon funf oder zehn Jahre alt ist und die
Neuvertragsmieten schneller steigen als die Bestandsmieten, muss er seine
Zahlungsbereitschaft je nach Mietpreisentwicklung deutlich anpassen. Hinzu kommt, dass
die zugrunde gelegte durchschnittiche Mietbelastung sich auf den Durchschnitt aller
Grol3stadte Uber 500.000 Einwohner bezieht. Zieht der Haushalt nun in eine GroR3stadt mit
Uberdurchschnittlichem Mietniveau um, muss er ebenfalls seine Zahlungsbereitschaft nach
oben verandern. Dazu hebt er zunadchst seine Zahlungsbereitschaft um 5% seines
Haushaltsnettoeinkommens an (Anpassung 1). Wenn er dadurch noch nicht die
Wohnqualitat erreichen kann, die er gewohnt ist, erhdht er die Mietbelastung um weitere 5%
des Haushaltseinkommens (Anpassung 2a). Alternativ reduziert er die Wohnflache um 10
gm (Anpassung 2b). Als dritten Anpassungsschritt kann der Haushalt sowohl die Wohnflache
um 10 gm reduzieren als auch die Zahlungsbereitschaft im Vergleich zur durchschnittlichen
Mietbelastung um 10% des Haushaltseinkommens erh6hen, was jedoch eine
einschneidende Veranderung fur ihn bedeutet, da er trotz deutlich héherer Ausgaben fir das
Wohnen weniger davon bekommt. Falls der Haushalt im Gegensatz dazu bereits mit seiner
anfanglichen Zahlungsbereitschaft eine hochwertige Wohnung findet, hat er die Mdglichkeit

die Wohnflache zu erhohen.

Bei den Anpassungsschritten handelt es sich um einen schmerzhaften Prozess fiir die
Haushalte, weil die hoheren Wohnkosten Einschnitte in anderen Lebensbereichen mit sich
bringen. 10% des Einkommen sind je nach Referenzhaushalt zwischen 70 und 400€ im
Monat, die bisher fir anderes ausgegeben werden konnten. Um diese Summe zu sparen,
kann der Haushalt weniger Geld fur grol3ere Ausgaben wie einen neuen Computer, ein Auto,
Mobiliar oder einen Urlaub zurticklegen oder er muss seine monatlichen Ausgaben senken,

indem er beispielsweise seltener Essen geht oder preiswertere Kleidung kauft. Es handelt
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sich daher um eine individuelle Entscheidung, wie wichtig dem Haushalt Wohnqualitat im
Vergleich zu anderen Konsumausgaben oder der Vermodgensbildung ist und wie viele
Anpassungsschritte bei der Zahlungsbereitschaft er bereit ist vorzunehmen.

Wohnungen mit 30 — 55 gm

Die Verteilung der Nettokaltmieten fur die 30-55gm-Wohnungen in den funf deutschen
Vergleichsstadten (Abb.23) zeigt sehr deutlich, dass der Berliner Wohnungsmarkt mit
Abstand am gunstigsten ist, gefolgt von Hamburg und Kéln, dann von Frankfurt und mit
einigem Abstand von Minchen. Die Angebotspreise flr die glnstigste Wohnung pro
Quadratmeter betragt in Berlin 3,76€, in KdIn 4,54€, Hamburg 4,72€, Frankfurt 5,12€ und in
Munchen 5,61€. Auffallig ist, dass die Preiskurve in Berlin sehr flach verlauft: der
Preisunterschied zwischen dem 10. und 80. Perzentil betragt in Berlin nur 2,41€, in Frankfurt
dagegen liegt er schon bei 4,62€. Im letzten Dezil steigen die Preise dann sehr deutlich an
und erreichen in allen funf Stadten Spitzenwerte von 35-37 € pro gm. Das Munchener
Wohnungsangebot beginnt erst in einer Preisklasse, in der man in Berlin schon deutlich im
gehobenen Bereich ist: das 90. Perzentil kostet in Berlin 8,05 €, in Minchen bereits das 3.
Perzentil 8,02 €. Anders ausgedriickt, die lage- und ausstattungsmalflig schlechtesten
Wohnungen in Minchen sind genauso teuer wie die besten in Berlin. Vergleicht man
Hamburg und Koéln, so sticht ins Auge, dass die Kélner Mieten Uberwiegend (vom 8.-84.
Perzentil) etwas hoher liegen, sich dann aber im gehobenen Segment moderater als in

Hamburg entwickeln.
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Abbildung 23: Preisverteilung der Angebotsmieten 2008 fir Wohnungen mit
30-55 gm Wohnflache
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Was bedeutet diese Preisverteilung nun fir die zu betrachtenden Referenzhaushalte? Die
kleinsten Wohnungen mit 30-55 gm Wohnflache werden von Einpersonenhaushalten mit

. relativ geringem Einkommen nachgefragt.

beispielsweise um einen 43 Jahre alten arbeitslosen Hartz-IV-Empfanger. Er sucht eine
Wohnung mit 34-54 gm Wohnflache und kann bei einer Mietbelastung von 34,6% bis 44,6%

Bei Referenzhaushalt 1 mit einem Nettoeinkommen von 711€ handelt es sich

maximal 317 € flir die Nettokaltmiete ausgeben. Umgerechnet auf den Quadratmeter

bedeutet dass, dass sein Suchbereich von 5,57€ pro gm bis 9,28 € pro gm reicht.

Abb. 24 zeigt, dass dieser Haushalt auf dem Minchener Wohnungsmarkt keine Chance auf
eine ansprechende Wohnung hat, wahrend er sich in Berlin bei geringer Erhdhung der
Zahlungsbereitschaft eine durchschnittiche Wohnung leisten kann und ihm auch ein
breiteres Angebot zur Verfigung steht. In Frankfurt, Hamburg und Kdln muss er seine
Zahlungsbereitschaft ebenfalls anpassen, da fir 5,57€ kaum Wohnungen zu finden sind.
Wenn er eine kleinere Wohnung in Kauf nimmt, kann er in Hamburg und Kd&ln immerhin ins
zweite Drittel des Wohnungsmarktes vorstof3en, in Frankfurt muss er seine Suche jedoch auf

Stadtteile mit glinstigen Mieten konzentrieren.
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Abbildung 24: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte
Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 1

Referenzhaushalt 1 Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...
a Berlin Hamburg Koln Frankfurt Munchen
Durchschnittliche Mietbelastung 35 3 4 1 -

(34,6%) und Wohnungsgro6Re (44 gm)

Anpassung 1: Mietbelastung 39,6%, 63 10 9 3 1
Wohnflache 44 gm

Anpassung 2a: Mietbelastung 44,6%, 80 24 20 8 2
Wohnflache 44 gm

Anpassung 2b: Mietbelastung 39,6%, 91 49 41 22 3
Wohnflache 34 gm

Anpassung 3: Mietbelastung 44,6%, 95 69 63 41 7
Wohnflache 34 gm

Quelle: Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Wohnungen mit 45 -75 gm

Die kleinsten Wohnungen sind von der Miete pro gm her in allen Stadten teurer als die
mittelgroRen Wohnungen. Mithin liegen die Durchschnittspreise pro gm bei einer Wohnflache
von 45-75 gm zwischen 0,53€ (Berlin) und 1,05€ (Minchen) niedriger als bei den
Wohnungen mit 30-55 gm Wohnflache. Die Preise steigen auch hier im letzten Dezil sehr
stark an, die Kurve verlauft ansonsten aber noch flacher. Bei Berlin gilt das in diesem
Segment auch fir das erste Dezil: vom Einstiegspreis von 3,45 bis zum 10. Perzentil mit
4,36 ist der Preisunterschied deutlich geringer als in den anderen Stadten. In Kéln steigt der
Preis von 4,21 auf 5,67, in Hamburg von 4,48 auf 5,90, in Frankfurt von 4,87 auf 6,62 und in
Muinchen sogar von 5,00 auf 9,03 € an. Beim Vergleich zwischen Kdéln und Hamburg zeigt

sich, dass die Kdlner Mieten nur noch im Bereich vom 24. bis 81. Perzentil hdher sind.
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Abbildung 25: Preisverteilung der Angebotsmieten 2008 fir Wohnungen mit
45-75 gm Wohnflache
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)
Wohnungen mit einer Wohnflache von 45 bis 75 gm werden von Einpersonenhaushalten mit

mittlerem und gehobenem Einkommen sowie Zweipersonenhaushalten mit unterdurch-

Bei Referenzhaushalt 2 handelt es sich beispielsweise um eine alleinstehende Erzieherin,

schnittichem Einkommen nachgefragt.

die in einem Kindergarten beschaftigt ist. Sie ist 32 Jahre alt und bezieht ein Netto-
einkommen von 1.423€. Sie hat bisher 346,90€ im Monat fur die Nettokaltmiete ausgegeben,
was 24,4% ihres Einkommens entspricht. Bei einer 59gm groRen Wohnung zahlt sie 5,88€

pro gqm.

Wenn sie in der Erwartung, eine gleich groRe Wohnung zu diesem Preis zu finden, in den
funf Stadten sucht, findet sie nur in Berlin eine Wohnung, die ihren Qualitatsanspriichen
gerecht wird. Hier kdnnte sie sogar eine groBere Wohnung anmieten, als sie bisher hatte
oder sich fur eine hoherwertige Wohnung bzw. eine bessere Wohnlage entscheiden. Bei 69
gm wirde sie in Berlin das 32. Perzentil erreichen, bei 59 gm das 64. Perzentil. Wenn sie
eine Wohnung haben méchte, die mindestens im zweiten Drittel des Wohnungsmarkts liegt,
musste sie in KoIn und Hamburg 5% ihres Nettoeinkommens, d.h. 71€, mehr fir Wohnen

ausgeben und in Frankfurt sogar 10% mehr. In Minchen wiurde sie selbst dann nur 5% der
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Inserate zur Auswahl haben und musste somit in einen Stadtteil mit sehr niedrigen Mieten
ziehen. Auch wenn sie ihre Anpassungsmoglichkeiten ausschopfen und zusatzlich zu der
142€ hoheren Miete eine kleinere Wohnung mit 49 gm in Kauf nehmen wurde, konnte sie

maximal 9,98€ pro gm zahlen und nur das 24. Perzentil erreichen.

Abbildung 26: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte
Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 2

Referenzhaushalt 2 Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...
A Berlin Hamburg Kdln Frankfurt Munchen
Durchschnittliche Mietbelastung 64 9 11 3 1

(24,4%) und Wohnungsgrofe (59 gqm)

Anpassung 1: Mietbelastung 29,4%, 36 34 15 2
Wohnflache 59 gm
Anpassung 2a: Mietbelastung 34,4%, 64 61 35 4

Wohnflache 59 gm

Anpassung 2b: Mietbelastung 29,4%, 68 66 40 5
Wohnflache 49 gm
Anpassung 3: Mietbelastung 34,4%, 63 24

Wohnflache 49 gm
Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Referenzhaushalt 3 ist ein alleinstehender angestellter Bankkaufmann, der
27 Jahre alt ist. Er bezieht ein Nettoeinkommen von 2.134 €, von dem er bisher
18,9% bzw. 402,80€ fur seine 58 gm groRe Wohnung ausgibt. Sein Suchbereich
geht von 6,98€ bis 12,92 € pro gm.

Fir 6,98€ pro gm netto kalt wie bisher bekommt er in Berlin bereits eine Wohnung im
gehobenen Segment (85.Perzentil). Ist er bereit, noch 106,70€ (d.h. 5% seines Netto-
einkommens) mehr auszugeben, kann er eine gut ausgestattete Wohnung in den teuersten
Stadtteilen mieten (96.Perzentil). Auch in den anderen Stadten hat er mit seinem
Einkommen keine Probleme, eine adaquate Wohnung zu finden, wenn er etwas mehr Geld
ausgibt als zuvor. In Hamburg und Kdéln erreicht er bei 23,9% Mietbelastung das 8. Dezil, in
Frankfurt immerhin eine Wohnung im Mittelfeld (45. Perzentil). Erhoht er die Mietbelastung
um weitere 5% des Nettoeinkommens oder reduziert die Wohnflache auf 48 gm, so bekommt
er auch in Minchen eine Wohnung im 42. Perzentil. Entscheidet er sich, in einen der
schickeren Stadtteile Miinchens zu ziehen, muss er zwar die hohere Miete von Uber 600€
und eine kleinere Wohnung akzeptieren, kann sich diese Wohnung dann aber immer noch

leisten.
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Abbildung 27: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte
Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 3

Referenzhaushalt 3 Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...

Berlin Hamburg Koln Frankfurt Munchen

Durchschnittliche Mietbelastung
(18,9%) und WohnungsgroéRe (58 gm)

33 31 13 2

Anpassung 1: Mietbelastung 23,9%,
Wohnflache 58 gm

73 71 45 18

Anpassung 2a: Mietbelastung 28,9%,
Wohnflache 58 gm

74 42

Anpassung 2b: Mietbelastung 23,9%,
Wohnflache 48 gm

42

Anpassung 3: Mietbelastung 28,9%, %,
Wohnflache 48 gm

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Anders sieht die Situation fir Referenzhaushalt 4, die alleinerziehende Mutter mit

einem 5-jahrigem Sohn, aus. Sie arbeitet Vollzeit in einem Call Center, ist 36 Jahre

alt und verdient 1.192€ netto. lhre bisherige Dreizimmerwohnung war 63 gm grof}
und kostete 5,44 pro gm, also insgesamt 345€ kalt. Nach dem Umzug muss sie sich stark
einschranken. Fur ihre bisherige Miete findet sie in Minchen und Frankfurt nach mehreren
Monaten der Suche eine abgewohnte Wohnung in einem Quartier mit schlechtem Ruf. In
Hamburg und Koln sieht die Lage nur wenig besser aus. Selbst wenn sie sich entscheidet,
die Mietbelastung von 28,9 % auf 33,9% zu erh6hen, kann sie in Frankfurt und Minchen nur
im ersten Dezil und in Hamburg und Kéln im zweiten Dezil des Wohnungsmarkts suchen und
hat somit eine sehr geringe Auswahl. Nur wenn sie zusatzlich auf 10 gm Wohnflache
verzichtet oder 38,9 % ihres Einkommens bzw. 464€ flr die Nettokaltmiete ausgibt, kann sie
mit ihrer Nachfrage in Hamburg und KélIn ins flinfte Dezil und in Frankfurt ins zweite bis dritte
Dezil vordringen. In Minchen kann sie nicht Uber den unteren Rand des Wohnungsmarkts
hinausgelangen, ganz anders als in Berlin, wo sie bereits mit ihrer anfanglichen

Zahlungsbereitschaft das 47.Perzentil erreicht.
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Abbildung 28: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte

Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 4

(O% Referenzhaushalt 4

Durchschnittliche Mietbelastung
(28,9%) und Wohnungsgré6Re (63 gm)

Anpassung 1: Mietbelastung 33,9%,
Wohnflache 63 gm

Anpassung 2a: Mietbelastung 38,9%,
Wohnflache 63 gm

Anpassung 2b: Mietbelastung 33,9%,

Wohnflache 53 gm

Anpassung 3: Mietbelastung 38,9%,
Wohnflache 53 gm

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Wohnungen mit 60 — 90 gm

Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...

Berlin

47

76

89

91

96

Hamburg

4

17

42

48

71

Koln

7

18

39

45

69

Frankfurt

2

7

18

22

43

Minchen

1

Im Segment der Wohnungen von 60-90 gm setzt sich Frankfurt starker von Hamburg und

KdIn ab als bei den kleineren Wohnungen. Ab dem 6. Dezil steigen die Preise in Frankfurt

und Hamburg starker als in Koln, Minchen und Berlin. In Hamburg gibt es eine starke

Preissteigerung im gehobenen Preissegment, die nicht nur die 2-3% der teuersten

Wohnungen betrifft. Die Preise in Kéln und Hamburg sind im unteren Bereich nahezu gleich

verteilt. Eine Differenz von mehr als 0,20€ tritt erst ab dem 7. Dezil auf und erreicht im 98.

Perzentil mit 4,44€ ihr Maximum. Die Berliner Preiskurve ist auch hier wieder sehr flach und

deutlich niedriger als in den anderen Stadten, der Einstiegspreis von 5,00€ in Minchen

entspricht bei dieser Wohnungsgréfie jedoch dem 31. Perzentil in Berlin.
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Abbildung 29: Preisverteilung der Angebotsmieten 2008 fir Wohnungen mit
60-90 gm Wohnflache

30
25 = Berlin 60-
90gm
£ 20 = Hamburg
o
o 60-90gm
o
w15
g K6ln 60-
ko] 90gm
=
10
Frankfurt
a.M. 60-
5 90gm
= N (inchen
. 60-90gm
0 T T T T T T T T T 1

0] 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Anteil an alleninserierten Objekten

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)
Wohnungen mit einer Wohnflache von 60 bis 90 gm werden von Zweipersonenhaushalten
mit mittlerem und gehobenem Einkommen sowie von Vierpersonenhaushalten mit

unterdurchschnittichem Einkommen nachgefragt.

Referenzhaushalt 5 ist beispielsweise ein junges Paar, sie ist 19 Jahre alt und

gerade mit ihrer Friseur-Ausbildung fertig geworden und verdient nun 996,69 €

netto und er ist Blirokaufmann bei einer Schreibmaschinenfirma, verdient 1.387,31€
netto und ist 23 Jahre alt. Zusammen haben sie ein Nettoeinkommen von 2.384€. Sie wollen
zusammenziehen und suchen eine Wohnung von 59 bis 79 gm Wohnflache mit einer
Kaltmiete von 412€ bis 651€, was einer Mietlast von 17,3 bis 27,3% und einer Miete pro gm
von 5,98 bis 11,04€ entspricht.

Die Mdglichkeiten am Wohnungsmarkt sind flr das Paar mit mittlerem Haushaltseinkommen
in Kéln, Hamburg und Frankfurt gut, wenn es bereit ist, die Mietlast um 5-10% des
Haushaltseinkommens zu erhdhen. In Berlin kdnnen sich die beiden selbst bei 79gm
Wohnflache noch eine Wohnung im 40. Perzentil leisten und haben somit die grofl3te Wahl-
freiheit. Dagegen miussen sie in Minchen entweder die Zahlungsbereitschaft trotz kleinerer

Wohnung deutlich erhéhen oder mit einer gtinstigen Wohnlage vorlieb nehmen.
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Abbildung 30: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte

O Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 5
Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...
Referenzhaushalt 5
Berlin Hamburg Koln Frankfurt Munchen
Durchschnittliche Mietbelastung 64 14 13 3 1

(17,3%) und WohnungsgroRe (69 gm)

Anpassung 1: Mietbelastung 22,3%, 48 50 20 4
Wohnflache 69 gm

Anpassung 2a: Mietbelastung 27,3%, 77 82 53 22
Wohnflache 69 gm

Anpassung 2b: Mietbelastung 22,3%, 72 76 45 15
Wohnflache 59 gm
Anpassung 3: Mietbelastung 27,3%, 72 56

Wohnflache 59 gm
Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Ein gut situiertes Ehepaar mit doppeltem Einkommen, sie Architektin, er Physio-
therapeut, mit einem gemeinsamen Nettoeinkommen von 3.576€ wohnt derzeit in
einer 80 gm Wohnung (Referenzhaushalt 6). Sie zahlen 545€ netto kalt, d.h. 6,80 €
pro gm bei einer Mietlast von nur 15,2%. Wenn sie bei der Wohnungssuche bis zu 25,2%
Mietlast und eine Wohnung mit nur 70 gm in Kauf nehmen, kénnen sie bis zu 12,87€ pro gm

ausgeben.

Der Haushalt hat keine Schwierigkeiten, sich an die Preise anzupassen. Selbst wenn das
Paar bezogen auf Lage und Ausstattung anspruchsvoll ist, werden sie in allen finf Stadten
fundig. Um in Minchen und Frankfurt das neunte Dezil und somit die teuersten Wohnungen
zu erreichen, missen sie allerdings eine kleinere Wohnung in Kauf nehmen und 25,5% ihres
Einkommens fur Miete ausgeben, in Berlin, Kéln und Hamburg gelingt dies bereits bei 20,2%

Mietlastquote.

- 40 -



BERGISCHE
Berliner Wohnungsmarkt — ein Standortvorteil? & UHiyeRsITAr (Quiaestio

Abbildung 31: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte
Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 6

Referenzhaushalt 6 Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...
©©€ Berlin Hamburg Koln Frankfurt Minchen
Durchschnittliche Mietbelastung 79 28 28 9 2

(15,2%) und Wohnungsgro63e (80 gm)

Anpassung 1: Mietbelastung 20,2%, 73 77 45 15
Wohnflache 80 gm
Anpassung 2a: Mietbelastung 25,2%, 75 60

Wohnflache 80 gm

Anpassung 2b: Mietbelastung 20,2%,
Wohnflache 70 gm

65 40

Anpassung 3: Mietbelastung 25,2%,
Wohnflache 70 gm

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Bei Referenzhaushalt 7 handelt es sich um ein Ehepaar mit zwei Kindern und
einem Nettoeinkommen von 1.342€. Er ist 53 Jahre alt, gelernter Tischler,
kurzfristig arbeitslos geworden und bekommt nunmehr 942€ Arbeitslosengeld |
(Steuerklasse lll). Sie ist 49 Jahre und geringfligig Beschaftigte mit einem 400€-Job. Sie
haben eine Tochter von 17 Jahren, die noch zur Schule geht sowie eine 21-jahrige Tochter,
die ein Studium begonnen hat und noch bei den Eltern lebt. Derzeit wohnt die Familie in
einer 74 gm Wohnung fir 374 € kalt bzw. 5,08€ pro gm und gibt somit 27,9% des

Haushaltseinkommens fiir Wohnen aus.

Die Familie hat grof3e Schwierigkeiten, Gberhaupt eine Wohnung zu finden. Wenn sie die
Zahlungsbereitschaft auf 5,99€ pro gm bzw. 32,9% Mietlast erhdht, liegt in Minchen nur eine
von 100 Wohnungen in diesem Preissegment und in Hamburg sind es 14 von 100
Wohnungen. Ab 37,9% Mietlastquote gibt es zumindest in Hamburg und Kdln eine gewisse
Auswahl an Wohnungen in den giinstigeren Stadtteilen, in Frankfurt bleibt die Suche jedoch
schwierig und in Minchen fast unmaoglich. Dagegen findet der Haushalt in Berlin auch fiir die
urspriingliche Kaltmiete eine neue Wohnung. Eine 84 gm Wohnung ware auch bezahlbar,
dann wiirde allerdings nur noch das 14. Perzentil erreicht, d.h. es muissten Abstriche bei
Lage und Zustand gemacht werden. Bei einer etwas kleineren Wohnung und erhohten
Zahlungsbereitschaft kénnte sich die Familie auch eine Wohnung in einem gut birgerlichen

Stadtteil leisten.
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Abbildung 32: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte

Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 7

% Referenzhaushalt 7

Durchschnittliche Mietbelastung
(27,9%) und Wohnungsgroéfe (74 gm)

Anpassung 1: Mietbelastung 32,9%,
Wohnflache 74 gm

Anpassung 2a: Mietbelastung 37,9%,
Wohnflache 74 gm

Anpassung 2b: Mietbelastung 32,9%,

Wohnflache 64 gm

Anpassung 3: Mietbelastung 37,9%,
Wohnflache 64 gm

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Wohnungen mit 80 — 120 gm

Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...

Berlin

35

64

Hamburg

4

14

30

31

53

Koln

5

13

il

il

55

Frankfurt

1

3

10

10

25

Minchen

1

1

Die groRen Wohnungen mit 80-120 gm sind in Hamburg und Frankfurt im Schnitt die

teuersten Wohnungen pro gm. In den anderen drei Stadten sind sie ebenfalls teurer als die

mittleren WohnungsgréfRen, werden aber von den kleinsten Wohnungen mit 30-55 gm

Ubertroffen. Spitzenmieten von Uber 15€ pro gm werden bei einem grofieren Anteil als bei

den anderen WohnungsgroRRen erreicht, in Minchen bei 13% aller Wohnungen, in Frankfurt

bei 9% und in Hamburg bei 7%, dagegen sind diese Preislagen mit 1-2% in Berlin und Kéln

die Ausnahme.
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Abbildung 33: Preisverteilung der Angebotsmieten 2008 fir Wohnungen mit
80-120 gm Wohnflache

30 1
)5 & ——Berlin 80-
i 120gm
g_zo 1 Hamburg
o 80-
o 120gm
W 15 -
£ Koln 80-
‘3 120qm
210 -
Frankfurt
- a.M. 80-
’ __/- 120qm
- Minchen
: 80_
0 120gm
0] 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Anteil an alleninserierten Objekten

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)
Wohnungen mit einer Wohnflache von 80 bis 120 gm werden von Vierpersonenhaushalten

mit mittlerem und gehobenem Einkommen nachgefragt.

Bei Referenzhaushalt 8 handelt es sich beispielsweise um eine Patchwork-Familie

mit doppeltem Einkommen, bestehend aus einem 41-jahrigen Koch mit einem 18-

jahrigen Sohn und einer 34-jahrigen Zahnarzthelferin mit 9-jahrigem Sohn. Das
Paar mochte mit den beiden Kindern aus erster Ehe in eine gemeinsame Wohnung mit 81
bis 101 gm Wohnflache ziehen. Zusammen haben sie Nettoeinkiinfte von 2.683€. Bei
Mietlastquoten von 19,2% bis 29,2% kdnnen sie bis zu 784€ fiir die Kaltmiete ausgeben. Sie
haben allerdings zunachst die Erwartung, eine Wohnung fir 516€ bzw. 5,70€ pro gm zu
finden. Mit dieser Preisvorstellung befinden sie sich allerdings in allen Stadten aufRer Berlin
am unteren Rand des Wohnungsmarkts. Schnell wird daher klar, dass die Zahlungsbereit-
schaft erhéht werden muss. In Koéln sind dann die Mdglichkeiten relativ gut, in Hamburg und
Frankfurt muss der Haushalt jedoch die Mietlast um mind. 10% erh6hen und ggf. noch eine
kleinere Wohnung wahlen, um das mittlere Wohnungsmarktsegment zu erreichen. In
Munchen ist auch dann nur das dritte Dezil erreichbar, was vom Wohnumfeld her nicht den

Erwartungen des Paares entspricht.
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Abbildung 34: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte
Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 8

ﬁ Referenzhaushalt 8 Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...
Berlin Hamburg Koln Frankfurt Minchen
Durchschnittliche Mietbelastung 47 5 7 2 2
(19,2%) und WohnungsgréRe (91 gm)
Anpassung 1: Mietbelastung 24,2%, 75 18 34 11 3
Wohnflache 91 gm
Anpassung 2a: Mietbelastung 29,2%, 89 46 64 29 9
Wohnflache 91 gm
Anpassung 2b: Mietbelastung 24,2%, 86 33 53 30 9
Wohnflache 81 gm

Anpassung 3: Mietbelastung 29,2%, 93 59 78 44 23
Wohnflache 81 gm

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Bei Referenzhaushalt 9 handelt es sich um eine Familie mit zwei Kindern, eine vier
Jahre alte Tochter und einen sechs Jahre alten Sohn. Beide Eltern arbeiten Vollzeit,
sie als Arztin und er als Mechaniker, und verdienen zusammen 4.025€ netto. Bei
einer Zahlungsbereitschaft von 16,5% bis 26,5% des Haushaltsnettoeinkommens und einer

Wohnflache von 96 bis 106 gm kénnen sie zwischen 6,26€ und 11,12€ pro gm ausgeben.

Trotz ihres Uberdurchschnittlichen Einkommens kdnnen sie nur in Koln und Berlin in das
neunte bis zehnte Dezil des Wohnungsmarkts vordringen. Auch in den anderen Stadten
haben sie keine Probleme, eine Wohnung zu finden, sie missen jedoch ihre Zahlungs-
bereitschaft um mindestens 10% des Nettoeinkommens erhéhen, was immerhin 402 € bzw.
3,81 pro gm entspricht, oder spirbare Abstriche bei der Wohnlage machen. In Mlnchen
missen Sie zusatzlich noch eine kleinere Wohnflache in Kauf nehmen, um Uberhaupt den
mittleren Bereich des Wohnungsmarkts erreichen zu kbénnen. Insofern sind fir sie ganz
andere Wohnqualitaten erreichbar als fir die Familien mit durchschnittichem und geringem
Einkommen, die Wohnungssuche verlauft jedoch langst nicht so entspannt wie fir die gut

verdienenden Ein- und Zweipersonenhaushalte.
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Abbildung 35: Anpassungsmadglichkeiten am Wohnungsmarkt und erreichte
Perzentile in den Vergleichstadten — Referenzhaushalt 9

% Referenzhaushalt 9 Erreichtes Perzentil bei den Wohnungsangeboten in ...
Berlin Hamburg Koln Frankfurt Munchen
Durchschnittliche Mietbelastung 60 8 14 4 2
(16,5%) und WohnungsgrofRe (106 gm)
Anpassung 1: Mietbelastung 21,5%, 86 35 54 23 6
Wohnflache 106 gm
Anpassung 2a: Mietbelastung 26,5%, 63 82 50 29
Wohnflache 106 gm
Anpassung 2b: Mietbelastung 21,5%, 51 69 35 12

Wohnflache 96 gm

Anpassung 3: Mietbelastung 26,5%, 96 74 64 47
Wohnflache 96 gm

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Preisunterschiede fir Wohnungen gleicher Qualitat

Nachdem ausgelotet wurde, welche Wohnqualitat (reprasentiert durch das Perzentil) ein
Haushalt im jeweiligen Wohnungsmarkt erreichen kann, wenn er Wohnflache und
Zahlungsbereitschaft variiert, wird im Folgenden gezeigt, wie viel Miete ein Haushalt in den
Vergleichsstadten fir eine gleichwertige Wohnung (gleiche Wohnflache und Perzentil)
zahlen muss und welchen Anteil seines Einkommens er bei gleichem Einkommen fiur die
Mietzahlungen jeweils aufwenden miuisste. Dabei wurde den Haushalten ein
Wohnungsmarktsegment entsprechend ihres Einkommensniveaus zugewiesen. Bei den
Hauthalten 2, 5 und 8 mit mittlerem Einkommen wurden die Mietpreise fur eine Wohnung im
mittleren  Preissegment  (51. Perzentil entsprechend der Preisverteilung der
Angebotsnettomieten von 2008) ermittelt, bei den Haushalten (1, 4 und 7) mit geringem
Einkommen im untersten Segment (10. Perzentil) und bei den Haushalten mit
Uberdurchschnittlichen Einkommen (3, 6 und 9) im oberen Preissegment (75. Perzentil). Im
gleichen Perzentil ergeben sich dabei in den Stadten sehr unterschiedliche Mieten pro gm

(Abb 36). Die Berechnungen beziehen sich auf Nettokaltmieten ohne Nebenkosten.
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Abbildung 36: Mietpreis nach Perzentilen in deutschen Grof3stadten im Vergleich zu
Berlin

30-55¢gm 45-75 gm

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)

Mietdifferenz
Die Differenz zwischen den Berliner Mieten und den Mieten in den anderen GrofRstadten

driickt aus, wie viel mehr ein Haushalt investieren musste, wenn er eine Wohnung gleicher
GrofRe und Qualitat in einer der anderen Stadte anmieten mdchte. Der Haushalt mlsste
daher entweder den entsprechenden Betrag in anderen Lebensbereichen wie Freizeit,
Bekleidung, Essen oder Altersvorsorge einsparen oder wenn er seinen Lebensstandard
halten will die Mehrkosten auf seinen Arbeitgeber abwélzen. Gelingt es ihm, bei einem
Arbeitsplatzwechsel die htheren Wohnkosten durch ein entsprechend héheres Gehalt zu
kompensieren, so entstehen dem Arbeitgeber Zusatzkosten, die bereits in Kapitel 1.3 als
implizite Wohnkosten bezeichnet wurden. Der Wohnungsmarkt wird somit zum harten
Standortfaktor.
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Differenz zu Berlin in € fiir die neun Referenzhaushalte

Wohnflache: 44m?, 10. Perzentile Wohnfliche 59m?, 51. Perzentile Wohnfliche: 58m?, 75. Perzentile

Berliner Wohnungsmarkt — ein Standortvorteil?

Nettokaltmiete

Abbildung 37:
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Wohnflache: 63m?, 10. Perzentile
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Wohnflache: 106m?, 75. Perzentile

700
600

500 +

400

300

200

100

0

600

500

400

300

200

100 -

400

300

200

100

0

0

pueIn) JBUSYIUN Y
uaLpuny

pueju) Jpnpuely
‘e npjuely
PueLLn) f2uf03
ue

puejup sPEnquiey
ganquiey

puejun) Ui g
ulp=g

pueIn) JBUSYIUN Y
uaLpuny

pueju) Jpnpuely
‘e npjuely
PueLLn) f2uf03
ue

puejup sPEnquiey
ganquiey

puejun) Ui g
ulp=g

pueIf} JBUSYPUN Y
uaLpun|y

puewf) J1npuely
‘IR 1NpueL
pueufy Lugy

ue
puejup sPEnquiey
ganquiey

puewp Bulag
uleg

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)
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Die Mietpreise fur eine Wohnung gleicher GroRe und Qualitat gehen in den Vergleichs-
stadten sehr stark auseinander (Abb 37). Die Referenzhaushalte miissen in anderen Stadten
mehrere Hundert Euro mehr ausgeben, das Maximum liegt bei 633€ Unterschied fiur eine

Wohnung in Minchen im oberen Preissegment (75stes Perzentile) mit 106 gm.

Zu beobachten ist, dass die Wohnungen im Umland eine geringere Mietdifferenz aufweisen
als die Kernstadte (Uberwiegend unter 100€) und die Unterschiede nach Gréfe und
Wohnungsmarktsegment weniger ins Gewicht fallen. Interessant ist weiterhin zu sehen, dass
die Differenz bei den grof3en und teuren Wohnungen im Umland sogar wieder abnimmt: eine
59 gm Wohnung im 51. Perzentil ist in Hamburg beispielsweise 62,63€ (bzw. 1,06 € pro gm)
teurer als in Berlin, eine 106 gm Wohnung im 75. Perzentil dagegen nur 21€ (bzw. 0,21 € pro
gm). Anders verhélt es sich in den Kernstadten — dort gilt, dass bei den gro3eren und
teureren Wohnungen eine deutlich groRBere Differenz der Nettokaltmiete auftritt.
Beispielsweise zahlt ein Haushalt fir eine Wohnung im 51. Perzentil in Frankfurt bei 59gm
214,29 € (oder 3,63 € pro gm) mehr als in Berlin, bei 69 gm 265,02 € (oder 3,84 € pro
gm)mehr und bei 106 gm 385,45 € (oder 4,24 € pro gm) mehr. Im Stadtevergleich zeigt sich,
dass Preise fir grole Wohnungen in Hamburg viel starker steigen als in Kéln. Wéahrend die
Referenzhaushalte 1 bis 7 in beiden Stadten nahezu identische Mieten zahlen, sind bei den
Haushalten 8 und 9 grofRe Unterschiede sichtbar. Der Vierpersonenhaushalt mit mittlerem
Einkommen zahlt fur eine 91 gm Wohnung in Hamburg 286,74€ (3,15€ pro gm) und in Kdln
198,80 € (2,13€ pro €) mehr als in Berlin. Im oberen Preissegment sind es fur 106 gm in
Hamburg sogar 441,10€ (4,16€ pro gm) in Kéln dagegen 250,21€ (2,36€ pro €).

Vom absoluten Betrag her werden Familien, die eine Wohnung in den Kernstadten suchen,
am starksten durch die héheren Mietausgaben belastet. Es ist jedoch von Stadt zu Stadt
unterschiedlich wer die hdheren Preise am starksten zu spliren bekommt. Im Hamburger,
Frankfurter und Muinchener Umland ebenso wie in Koln und Minchen zahlen die
Einpersonenhaushalte mit hdherem Einkommen (RH 3) pro gm am meisten drauf. Im Kdlner
Umland sind dagegen die Einpersonenhaushalte mit durchschnittichem Einkommen (RH 2)
am starksten betroffen, in Frankfurt und Hamburg die Vierpersonenhaushalte mit héherem
Einkommen (RH 9) und im Berliner Umland die Zweipersonenhaushalte mit mittlerem

Einkommen.

Mietlastquote
Wahrend im vorangegangenen Absatz die absoluten Betrdge der Nettoneuvertragsmieten

analysiert wurden, werden im Folgenden die Mieten im Verhaltnis zum Haushaltseinkommen

betrachtet.
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Bei den dargestellten Mietlastquoten handelt es sich um den Anteil des Einkommens, den
ein Haushalt bei gleichem Einkommen fir eine Wohnung gleicher Qualitat (reprasentiert
durch das Perzentil) und Grof3e in den verschiedenen Stadten und ihrem Umland ausgeben
musste. Fur die Haushalte bedeutet eine Differenz im Vergleich zu Berlin von 10% und mehr
bei der Mietlastenquote, dass sie eine vergleichbare Wohnqualitat in den anderen
Grol3stadten nicht annahernd erreichen konnen oder deutliche Einsparungen in anderen
Ausgabenbereichen vornehmen mussten. Zwar ist die Diskrepanz zu den Umlandpreisen
geringer, bei einem Wohnstandort im Umland sind jedoch die steigenden Mobilitdtskosten zu
bericksichtigen. Wenn die Pendelwege fiir Arbeit und Freizeit deutlich langer werden,
kommt unter dem Strich flr den Haushalt keine Ersparnis heraus.

Abbildung 38: Mietlastenquote fur Referenzhaushalte bei gleicher WohnungsgroRle

und Qualitat
Berliner Hamburger Kolner Frankfurt  Frankfurter Miinchener
Berlin Umland Hamburg Umland Kéin Umland a.M Umland Minchen Umland
29,2% 31,5% 39,5% 32,3% 39,7% 33,5% 45,4% 39,1% 59,8% 47.6%
22,9% 25,3% 31,8% 27,3% 32,5% 27,2% 38,0% 31,0% 45,8% 38,5%

> > A B> A B> A B N A
17,2% 19,4% 24,4% 20,1% 24,5% 19,9% 29,2% 22,9% 33,5% 27,6%
A A A A A DDA D D
23,0% 24,1% 31,2% 26,4% 29,9% 26,4% 35,0% 30,2% 47,7% 37,8%

>» B> B> > B> B> A B> B A

16,0% 18,7% 22,7% 18,8% 22,4% 18,9% 271% 20,9% 31,4% 25,6%

B > B > ™ g A B

14,5% 16,2% 20,5% 16,5% 20,0% 16,3% 25,0% 18,2% 27,4% 221%

23,4% 26,2% 31,0% 27,6% 31,0% 27,9% 38,0% 30,6% 47,6% 36,8%
19,8% 22,1% 30,5% 22,0% 271% 22,4% 34,2% 23,7% 38,5% 28.2%

P > A > A > p > § A

58 BB BB ER BB B o o Ex

18,7% 20,3% 29,7% 19,3% 24,9% 19,6% 32,1% 21,2% 34,5% 25,4%

Eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdaten (IDN Immodaten GmbH)
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Die hochste Mietlastenquote wird bei allen Haushalten in Munchen erreicht. Bei den
geringverdienenden Einpersonenhaushalten (RH1) liegt sie sogar deutlich Gber 50% des
Einkommens. Der Miinchener Wohnungsmarkt sticht zudem dadurch heraus, dass bei den
kleinen Wohnungen selbst die Umlandpreise lber den Mietpreisen in den anderen
Kernstadten liegen. Ebenfalls extrem hohe Mietlastenquoten werden in Frankfurt erreicht,
waéhrend die Differenz zu Koéln und Hamburg etwas moderater ausféllt. Die niedrigste
Mietlastenquote ist bei allen Referenzhaushalten in Berlin festzustellen. Die
Zweipersonenhaushalte mit hohem (RH 6, 14,5%) und mittlerem Einkommen (RH 5, 16%)

geben den geringsten Anteil ihres Einkommens fiir Wohnen aus.

Die Differenz zwischen der niedrigsten und hochsten Mietlastenquote betragt bei den
Haushalten mit unterdurchschnittichem Einkommen (RH 1, 4 und 7) zwischen 24,2 und
30,6%, was mehr als einer Verdopplung gleichkommt. Im Detail betrachtet ist die
Mietlastenquote fur die geringverdienenden Einpersonenhaushalte (RH 1) in allen anderen
Kernstddten mehr als 10% hoéher als in Berlin. Im Berliner, Kélner und Hamburger Umland
missten sie einen Anteil von bis zu 5% mehr fir Wohnen ausgeben. Die Zwei- und
Vierpersonenhaushalte mit geringem Einkommen (RH 4 und RH 7) zahlen immerhin in Kéln

und Hamburg weniger als 10% mehr.

Bei den Haushalten mit durchschnittichem Einkommen ist die Differenz zwischen der
niedrigsten und hochsten Mietlastenquote mit 15,4 bis 22,9% immer noch betréachtlich. Bei
den Einpersonenhaushalten (RH 2) ergibt sich ein ahnliches Bild wie bei den Gering-
verdienern. Im Berliner, Kélner und Hamburger Umland ist die Mietlastenquote bis zu 5%
hoher, in Hamburg und dem Frankfurter Umland ist sie knapp unter 10% hdher als in Berlin.
Bei den Zwei- und Vierpersonenhaushalten (RH 5) ergibt sich zusatzlich fir das Frankfurter
Umland eine Differenz unter 5% und fur Kéln und das Minchener Umland unter 10%. In

Hamburg, Frankfurt und Minchen betragt die Differenz zu Berlin mithin mehr als 10%.

Die Haushalte mit Gberdurchschnittichem Einkommen weisen eine Differenz zwischen der
niedrigsten und hochsten Mietlastenquote von 12,9 bis 16,4% auf. Mehr als 10%
Unterschied treten bei allen drei HaushaltsgréZen in Frankfurt und Minchen auf, bei den
Einpersonenhaushalten  zusétzlich  im Munchener Umland und bei den

Vierpersonenhaushalten in Hamburg.
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3.3  Wie viel Wohnen gibt es fiir das Geld (Qualitative Analyse)

Die Auswertung von aktuellen Wohnungsinseraten’ zeigt anschaulich, was sich die
Haushalte in den jeweiligen Stadten leisten konnen. Die Bilder von aktuellen Inseraten
(Sept/Okt 2009) vermitteln einen Eindruck von der Art der Wohnungen, die in den
Vergleichsstadten fir eine bestimmte Mietzahlung zu bekommen sind und erganzen so die
abstraktere quantitative Analyse der Mietpreise und Perzentile im vorangegangenen Kapitel.

Bei der Suchabfrage steht dem Haushalt in allen Stadten das gleiche Nettoeinkommen zur
Verfiigung. Er hat somit die Moglichkeit, auf das sehr unterschiedliche Preisniveau mit einer
Anpassung von Mietlastenquote, Flache und gm-Preis zu reagieren. Die Zahlungs-
bereitschaft des Haushaltes ist dahingehend eingegrenzt, dass die Nettomiete um maximal
50€ schwankt, um eine Vergleichbarkeit der Angebote zu gewahrleisten. Bei der
WohnungsgrofRe und Zimmerzahl wurde ein Suchbereich definiert, der fir den Haushalt in
Frage kommt. Eine vierkdpfige Familie wiirde beispielsweise nicht in eine 50m2 Wohnung mit
zwei Zimmern einziehen, auch wenn diese in bester Lage und hervorragend ausgestattet ist,
sondern erst Angebote ab einer bestimmten Gréf3e in Betracht ziehen. Umgekehrt ist fur
einen Einpersonenhaushalt ab einer bestimmten Grof3e ein zusatzliches Zimmer von
geringem Nutzen. Statt die Wohnungsgréf3e und Zimmeranzahl zu maximieren wirde er
daher eher in Lage und Ausstattung der Wohnung investieren oder insgesamt weniger Geld

fur Wohnkosten ausgeben.

Aus diesen im Suchprofil zusammengefassten Vorgaben ergibt sich, dass der Haushalt in
einigen Stadten eine sehr groRe Auswahl hat, wahrend in anderen Stadten nur eine Hand
voll Wohnungen mit ausreichender Groéf3e fur ihn bezahlbar sind. Die geringe Wahlfreiheit
bedeutet auch, dass der Haushalt einen Umzug in einen anderen Teil der Stadt in Kauf
nehmen muss und nicht unbedingt eine Wohnung in seiner derzeitigen Nachbarschaft oder

in seinem Wunschstadytteil findet.

Gerade in einer GroR3stadt, wo die Entfernungen z.T. betrachtlich sein kdnnen, findet in der
Regel eine Eingrenzung der Stadtteile, in denen eine Wohnung gesucht wird, statt. Dieser
Wounschstadtteil hangt jedoch nicht nur von objektiven Kriterien wie sozialem Milieu,
Infrastrukturausstattung oder Grinanteil ab, sondern in hohem MalRe von den taglichen
Wegen, die durch den Arbeitsort und das soziale Netzwerk des Haushalts bestimmt werden,
und ist daher individuell unterschiedlich. Aus diesem Grund wurde darauf verzichtet, bei den

Suchabfragen den Stadtteil einzugrenzen. Die Auswahl der ansprechendsten Wohnung

7 Fur die Suchabfrage wurde das Immobilienportal Immobilienscout (www.immobilienscout24.de) verwendet, da es in
Deutschland die grofite Zahl der Anzeigen biindelt und so den Wohnungsmarkt in den Gro3stadten gut abbildet.
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stitzt sich v.a. auf den Gesamteindruck des Gebadudes, den Modernisierungszustand der
Wohnung, den Ausstattungsstandard, die Wohnflache und den Wohnungszuschnitt. Um
einen Gesamteindruck des verfugbaren Wohnungsangebotes zu vermitteln, werden
zusatzlich zu einer ausgewdahlten Wohnung Bilder anderer Inserate gezeigt, die einen
Querschnitt der schdonen und weniger attraktiven Angebote geben. Zusatzlich sind die
Stadtteile aufgelistet, in denen der Haushalt Wohnungsangebote in seiner Preisklasse finden

wirde.

Die qualitative Analyse wurde fir zwei GroéRensegmente durchgefihrt, und zwar fir
Wohnungen mit 45-75 gm sowie 80-120 gm Wohnflache.

Wohnungen mit 45 -75 gm

Bei der Suchabfrage wird von einem Einpersonenhaushalt mit durchschnittlichem bis
gehobenem Einkommen ausgegangen, der zwischen 410€ und 450€ kalt flr seine Wohnung
ausgeben mdchte. Er sucht eine Wohnung mit ein bis drei Zimmern, 45-75 gm und einem
Balkon oder einer Terrasse. Auf den folgenden flinf Seiten werden nun die Angebote typisiert
dargestellt, die in den Vergleichsstadten Berlin, Frankfurt, Hamburg, Kéln und Minchen mit
diesem Suchraster gefunden wurden. Die Darstellung bringt einerseits die unterschiedlichen
Merkmale und Qualitdten des jeweiligen Angebots sehr deutlich ,auf den Punkt®.
Andererseits wird auch dargestellt, wie viele Angebote (und in welchen Quartieren) mit

diesem Suchraster fur den Haushalt zu finden waren.
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Berlin wWohnfliche 45-75qm, 410-450€ Kaltmiete

T v g3 S

Stadteile mit Wohnungsangeboten:
| Adlershof (4}, Alt-Hohenschonhausen (3}, Altglienicke {5}, Baumschulenweg, Biersdorf, Britz (5},
Buckow (16}, Charlottenburg (22}, Franzésisch Buchholz (6}, Friedenau (6}, Friedrichsfelde {6},
Friedrichshagen (2}, Friedrichshain (26}, Frohnau, Gatow, Grunewald {3}, Griinau {2}, Haselhorst
{3}, Hellersdorf, Hermsdorf {2}, Johannisthal {2}, Karlshorst {3}, Karow {2}, Kaulsdorf {5}, Kreuzberg
(5}, Kopenisk (12}, Lankwitz (11}, Lichtenherg (6}, Lichtenrade (7}, Lichterfelde {15}, Mahlsdorf,
Mariendorf (11}, Marienfelde (3}, Marzahn {2}, Mitte {7}, Muiggelheim, Neukdlin {13}, Niederschd-
neweide, Niederschonhausen {8}, Nikolassee (3}, Oberschéneweide (5}, Pankow (9}, Planterwald,
Prenzlauer Berg (12}, Reinickendorf {11}, Rosenthal (5}, Rudow (8}, Schmargendorf (3}, Schéne-
berg (12}, Siemensstadt, Spandau (32}, Staaken (4}, Steglitz {17}, Tegel (4}, Tempelhof (8}, Tier-
garten (17}, Treptow {3}, Waidmannslust, Wannsee, Wedding (10}, Weifensee (14}, Wilmersdorf
(31}, wittenau {4}, Zehlendorf {7}

o

/

"'A -
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¥
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A
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L
“‘ Wohnfliche: 59,3 m?
—— 1 Zimmer: 2
Preis: 444,45€ zzgl. 107€ NBK
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Frankfurt wohnfliche 45-75gm, 410-450€ Kaltmiete

Wahlmoglichkeit: 40 Wohnungen
4

Stadteile mit Wohnungsangeboten:
Altstadt, Bergen-Enkheim (2) Bockenheim (2), Bonames, Eschersheim (3),
Fechenheim (2), Gallusviertel, Heddernheim(2), Héchst (5), Nied, Nieder-
Eschbach , Niederrad, Oberrad (3), Ostend, Praunheim(2), Rédelheim,
Sachsenhausen-Siid {2), Schwanheim, Sossenheim (2), Unterliederbach
(2), Westend-Siid, Zeilsheim

Im Detail: ausgewahlte Wohnung

Wohnflache: 58 m?
_ Zimmer: 2

« Preis: 449€ zzgl. 139€ NBK

Stadtteil: Nieder-Eschbach

i i Baujahr: 2002

=T Objektzustand: Vollstandig renoviert

k¥
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Hamburg Wohnflache 45-75gm, 410-450€ Kaltmiete

g Wahlmoglichkeit: 50 Wohnungen

Stadteile mit Wohnungsangeboten:
Allerméhe, Alsterdorf, Barmbek-Nord, Barmbek-Sud (2), Bergedorf (3),
Billstedt (2), Borgfelde, Bramfeld (4), Dulsberg, Eidelstedt, Eilbek(2),
o EiRendorf (2), Fuhlsbittel (2), Hamm-Mitte (2), Harburg, Heimfeld, Horn
l (2), Hummelshiittel (2), Langenhorn (5), Lurup, Marienthal, Neugraben-
fi Fischbek (2), Osdorf, Rahlstedt (6), Veddel (1)

Wohnfliche: 58 m?
Zimmer: 2

Preis: 450€ zzgl. 110€ NBK
Stadtteil: Barmbek-Nord
Baujahr: k.A.
Objektzustand:Gepflegt
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KGIn wohnflache 45-75gm, 410-450€ Kaltmiete

WahImoglichkeit: 165 Wohnungen ﬁ = s
<t y S —— | p = 1‘ M
" A - f— EY g ! %
S ‘7 an | i R
1 » '

@

R <% 0!

Stadteile mit Wohnungsangeboten:

y : ; Altstadt & Neustadt-Sid (5), Bayenthal, Bickendorf (2), Bilderstdckchen (2), Bockle-
W rmind/Mengenich, Brick, Buchforst, Buchheirn {6), Dellbrick {3}, Deutz, Dinnwald (2),
Ehrenfeld (2), Eil {11}, Ensen {2}, Finkenberg (2}, Flittard (3), Grengel (3}, Heimersdorf
{2), Holweide (3), Hurnboldt/Grermberg (3), Hohenberg {4), Hohenhaus, Junkersdorf,

3

,._f gl " TS Kalk {4}, Langel {2) Lind , Lovenich, Merheim (3), Merkenich, Malheim {11), Neubrck,
‘ . . Neuehrenfeld {6) , Niehl {4}, Nippes (5) , Pesch {4), Porz {9), Raderberg , Rodenkir-
m ] chen , Seeberg, Surth (2), Urbach (10} , Vingst (2}, Vogelsang, Volkhoven/Weiler (3},
. o, Wahn , Wahnheide (13) , Weiden (3}, Weidenpesch (5) , WeiB , Widdersdorf (2} Wor-
‘ L ¢ ringen, Zollstock {4) , Zindorf (2)
} -m;’ i 5 - ‘
m ‘ & ' 11
" S

Im Detail: ausgewdhlte Wohnung = rﬂ

Wohnfliche: 46 m?
Zimmer: 2
Preis: 445€ zzgl. 150€ NBK
Stadtteil: Weiden {(Goethestr.)
- | Baujahr: 1995
. Objektzustand:Vollstandig renoviert
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Miinchen wohnfliche 45-75gm, 410-450€ Kaltmiete
[ | I'm

Wahlmadaglichkeit: 4 Wohnungen

Stadteile mit Wohnungsangeboten:
Moosach, Perlach, Ramersdorf, Sendling-Westpark

Wohnfliche:54 m?
Zimmer: 2

Preis: 420€ zzgl. 110€ NBK
Stadtteil: Ramersdorf (Balanstr)
Baujahr: 1950
Objektzustand:Vollstindig renoviert
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Wohnungen mit 80 — 120 gm

Ahnlich wir im vorherigen Abschnitt wurde nun in allen finf Stadten eine Wohnung mit 80-
120 gm fiir 725-775€ Kaltmiete gesucht. Beim suchenden Haushalt handelt es sich um eine
Familie mit zwei Kindern, die mindestens vier Zimmer bendtigt. Bezogen auf die Ausstattung
wiuinscht sich der Haushalt ein zweites WC.

In allen finf Stadten muss die Familie entweder flexibel sein, was die Lage im Stadtgebiet
und die Art der Wohnung angeht oder einen langwierigen Suchprozess in Kauf nehmen, da
das Angebot an grolRen Wohnungen im Vergleich zu anderen WohnungsgrofRen relativ klein
ist. Besonders schwierig gestaltet sich die Suche in Hamburg und Minchen, dagegen stehen
in Berlin immerhin 48 Angebote in der gewtinschten Preisklasse zur Verfiigung, 24 davon mit
Gaste-WC. Es folgen nun wiederum die ,Steckbriefe” der angebotenen Wohnungen, die mit
dem genannten Suchraster bei Immoscout2 in Berlin, Frankfurt, Hamburg, Kéln und

Muinchen ,aufgespurt* wurden.
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WUPPERTAL

Berlin wohnfliche 80-120gm, 725-775€ Kaltmiete

WahlImoéglichkeit: 24 Wohnungen

&’ — S

= | Ilm-

~ Stadteile mit Wohnungsangeboten:
_ Buckow, Frohnau, Kreuzberg, Képenick (5), Mariendorf, Nikolassee, Pankow, Planterwald,

Wohnfldche: 115 m?
Zimmer: 5

Preis: 747,50€ zzgl. 130€ NBK

Stadtteil: Tiergarten (Wilhelmshavener Str)
Baujahr: 1911

Objektzustand:Ersthezug nach Sanierung
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Frankfurt wohnfliche 80-120gm, 725-775€ Kaltmiete

Wahlmoglichkeit: 7 Wohnungen

g Stadteile mit Wohnungsangeboten:
g Bornheim, Eschersheim, Nordend-Ost (2), Ostend (2), Sachsenhausen

Wohnflache: 100 m?
Zimmer: 4

Preis: 750€ zzgl. 160€ NBK
Stadtteil: Eschersheim
Baujahr: 1912
Objektzustand:Modernisiert

B — —

u
T
| Kache

=

\L__=h v

% Diele \J

/A

=
A .[ Zimmer 3
Zimmer 1 Zimmer 2
/
| —— e /
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Hamburg Wohnflache 80-120gm, 725-775€ Kaltmiete

Wahlmoglichkeit: 6 Wohnungen

Stadteile mit Wohnungsangeboten:

Lurup, Farmsen-Berne, Billstedt, Rahlstedt, Rohtenburgsort, Neuenfelde

Wohnfliche: 97,2 m?

Zimmer: 4

Preis: 725€ zzgl. 120€ Nebenkosten
Stadtteil: Neuenfelde (Urenfleet)
Baujahr: 1993

Objektzustand: vollsténdig renoviert
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KOIn Wohnfliche 80-120gm, 725-775€ Kaltmiete

(=

Wahlmoglichkeit: 12 Wohnungen

Stadteile mit Wohnungsangeboten:
Brick (2), Hohlweide, Kalk, Mehrheim, Niehl, Nippes (2), Poll, Porz, Surth, Westhofen

Wohnfliche: 93 m?
Zimmer: 4

Preis: 740€ zzgl. 190€ NBK
Stadtteil:Poll (Siegburger Str)
Baujahr: 2002
Objektzustand:Neuwertig
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Miinchen wohnfliche 80-120gm, 725-775€ Kaltmiete

WahlImaglichkeit: 3 Wohnungen

Rl

Stadteile mit Wohnungsangeboten:
Berg am Laim, Riem (2)

Im Detail: ausgewahlte Wohnung

Wohnflache: 87 m?

Zimmer: 4

Preis: 754€ zzgl. 156€ NBK
Stadtteil: Riem (Selma Lagerl&f Str)
Baujahr: 2006
Objektzustand:Neuwertig
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4. Ein Blick zu ausgewahlten européaischen Metropolen

4.1 Gravierende Unterschiede zwischen den nationalen Markten

Das Kapitel 3 hat schon aus dem Vergleich der deutschen Metropolen heraus deutlich
gemacht, welche EinflussgroRen bei der Preisbildung fir das Wohnen wirksam werden.
Diese Argumentation muss von daher bei der Analyse ausgewahlten europaischer

Vergleichsstadte nicht wiederholt werden.

Allerdings musste ein internationaler Vergleich, mit dem Preisunterschiede in einem
wissenschaftlichen Sinne erklart werden sollen, zusatzlich die nationalen politischen
Rahmenbedingungen bzw. die jeweilige Regulierung des Wohnungsmarktes mit
einbeziehen. Denn hier sind gravierende Unterschiede gegeben. So ist schon eine
erhebliche Bandbreite in der Regulierung des Mietwohnungssektors erkennbar.® Auch die
Unterschiede in der Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus sind zwischen den jeweiligen
Landern weitaus grofRer als zwischen den deutschen Stadten.’ Nicht zuletzt finden sich
erhebliche Differenzen in der steuerlichen Behandlung von Wohnungsbauinvestitionen. So
ermdglicht z.B. der niederlandische Staat eine steuerliche Abzugsfahigkeit der Kreditkosten,
was gemeinsam mit einem robusten Wirtschaftswachstum in der letzten Dekade viel Kapital

in den Wohnungsmarkt ,gespdlt" hat.

Diese nationalen Unterschiede sind bei den Preishildungsprozessen fur das Wohnen letztlich
sehr entscheidend. Deutschland hat insgesamt in den letzten Jahren hierbei eine
Ausnahmestellung eingenommen. Wahrend in vielen europdischen Landern ein rasantes
Wachstum der Wohnungspreise zu beobachten war, stagnierten die Wohnungspreise - bei
gegebenen regionalen Differenzen — in Deutschland. Nachdem die internationalen
Investoren in anderen Landern eine Uberhitzung und eine Blasenbildung fuirchteten, war
auch dies ein Grund fir ein verstarktes Engagement auslandischer Investoren im deutschen

Wohnungsmarkt.

8  Siehe hierzu z. B.: Michael Ball (2009).
9 Siehe Whitehead, C. und K. Scanlon (2007).
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4.2 Berlin im Vergleich zu Amsterdam, Wien und Kopenhagen

Der Vergleich der européischen Stadte startet von den schwierigen Bedingungen einer
unzureichenden Datenlage aus. Wéhrend auf nationaler Ebene und insbesondere fir die
Hauspreise noch Daten verfigbar sind, bleiben die Mietmarkte und insbesondere die
regionalen Mietmarkte weitgehend ausgeblendet.10 Wenn es Daten gabe, wirde ein
Vergleich auch von dem Umstand einer zum Teil sehr weit abweichenden Preisregulierung
und der sehr unterschiedlichen Bedeutung des davon erfassten Wohnungsmarktsegmentes
beeinflusst. Deutschland ist das Land mit dem weitaus grof3ten privaten
Mietwohnungssektor. Freifinanzierte Wohnungen werden in allen Teilsegmenten - von sehr
einfach bis Luxus — angeboten. In manchen anderen europdischen Landern ist dieser

Teilmarkt auf das Segment der besseren oder sogar der Luxuswohnungen beschrankt.

Die Vergleichsstadte Wien, Amsterdam und Kopenhagen sind in ihren administrativen
Grenzen deutlich kleiner als Berlin. Mit fast 2 Mio Haushalten ist Berlin gut dreimal so grof3
wie Amsterdam und mehr als zweimal so gro3 wie Wien. Kopenhagen fallt noch weiter
zurtick. Aber auch hier sagt die StadtgréRe nichts Uber die Bedeutung der Stadtregion. In
den genannten Vergleichsstadten findet sich ein ungleich gréRerer Bevélkerungs- und
Haushaltsanteil aul3erhalb der Stadtgrenzen in der Region. Dementsprechend erstrecken
sich auch die Wohnungsmarkte deutlicher Uber die administrativen Grenzen hinaus.
Vergleicht man jedoch die Preise innerhalb dieser Grenzen, nimmt Berlin auch hier eine

glnstige Position ein.

Der Abstand von Bestandsmieten zu Neubaumieten fallt dabei in Berlin relativ gering aus.
Die Vergleichsstadte weisen in dieser Hinsicht weitaus groRere Spreizungen auf. Dies kann
einmal am reduzierten Baulandangebot in den eng abgegrenzten Stadten liegen. Ferner sind
die Mietwohnungsmarkte in den Vergleichslandern starker reguliert. Die Mietpreise werden
hier politisch gering gehalten, so dass sich die wachsende Nachfrage in den Uberwiegend

wachstumsstarkeren Regionen einen héheren Druck auf das Neubausegment erzeugt.

10 Die europaische Statistik bemiiht sich derzeit intensiv zumindest auf nationaler Ebene eine systematische Hauspreisstatistik
zu erzeugen, um dies als Grundlage des HVPI (Harmonisierter Verbrauchpreis Index) heran zu ziehen.
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Abbildung 39: Wohnungsmieten in ausgewahlten europaischen Metropolen (in €/m?
far das Jahr 2009)
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Quelle: Feri Research

Die Unterschiede in den Mietpreisen werden jedoch von den Einkommensunterschieden
teilweise nivelliert. Nimmt man die verfigbaren Pro-Kopf-Einkommen in den Stadten und
unterstellt einen Wohnflachenkonsum von 35 m2, muss ein Berliner eine
Einkommensbelastung aus der Miete von 18% kalkulieren. Die Menschen in Amsterdam
(21%) und Kopenhagen (23%) missen hierzu etwas mehr aufwenden. Gunstiger schneiden
hingegen die Wiener ab, die bei spirbar héheren Einkommen fast so glnstig wie in Berlin
mieten kdénnen und deswegen unter den hier unterstellten Bedingungen nur 15%

Einkommensbelastung zu schultern haben.

4.3 Wohnungsmieten in den Spitzenlagen europaischer Metropolen

In einer auf eine groRere Zahl von Vergleichstadten erweiterten Perspektive kénnen jedoch
die Spitzenmieten verglichen werden. Nimmt man den Blickwinkel international agierender
Privatanleger ein oder auch die Perspektive international mobiler ,Professionals” ist dies das
interessanteste Teilsegment. Im Ergebnis eines entsprechenden Mietkostenvergleichs nimmt
Berlin mit sehr giinstigen Preisen wiederum einen Spitzenplatz ein. Die Stadt liegt mit bis zu
12 €/m? auf einem Niveau mit Brussel, Prag und Warschau und eingeschrankt auch Wien.
Kopenhagen, Stockholm, Mailand und Amsterdam setzen sich schon deutlich ab, wahrend

Paris und London bekanntermafen in eigene Preisdimensionen vorstol3en.
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Abbildung 40: Aktuelle Wohnungsmieten in ausgewahlten européischen Metropolen
(jeweils beste Lagen, Angaben in €/m?)
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Anmerkungen: Die Daten stammen aus der Auswertung von Inseraten. Dabei werden in den jeweiligen Stadten
nur die bevorzugten innerstadtischen Stadtteile bericksichtigt. Fir Berlin sind dies beispielsweise:
Charlottenburg, Friedrichshain, Grunewald, Karlshorst, Mitte, Prenzlauer Berg und Wilmersdorf

Quelle: globalpropertyguide.com, eigene Darstellung

Diese bevorzugte Stellung im internationalen Vergleich druckt sich auch in den
Umfrageergebnissen des ,European Cities Monitor 2008“* aus. Hier wurden internationale
Manager zur Bewertung europaischer Metropolen aufgefordert. Bei der Frage, welche Stadt
die besten Bedingungen fir die Unterbringung von ,.expats® bietet, belegt Berlin mit

Barcelona zusammen den ersten Platz.

11 Cushman Wakefield, 2008.
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Abbildung 41: Top Ten Stadte in Europa fiir die Unterbringung von ,,expats“ aus der
Befragung zum European Cities Monitor 2008
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Quelle: European Cities Monitor 2008

4.4 Bezahlbarkeit von hochwertigen Mietwohnungen im Vergleich européischer
Grol3stadte

Der Berliner Wohnungsmarkt befindet sich ebenso wie die Stadt insgesamt noch in einem
Transformationsprozess. Dies betrifft die ©6konomischen Rahmenbedingungen, die
nachholende Suburbanisierung und schlieB3lich auch die Transformation der Berliner
Wohnquartiere. Dabei ist in den letzten Jahren deutlich geworden, dass die inneren
Differenzen zwischen hochwertigen und einfachen Quartieren und Lagen eher zugenommen
haben. Insbesondere die im Ostteil der Stadt gut gelegenen Stadtteile (Mitte, Prenzlauer
Berg) wurden schrittweise aufgewertet und haben dabei eine rasante Preissteigerung
erfahren. Diese bhislang eher punktuellen Prozesse sind eine Anpassung an eine neue
zahlungskréftige Nachfrage in der Stadt. In noch viel ausgepragterer Form koppeln sich die
Luxussegmente und -lagen des Wohnens in den Stadten Osteuropas ab. Dies zeigen auch
die Daten aus Warschau und Prag. Extremer ist dies noch in Moskau zu beobachten. Hier
entstehen zunachst Inseln des Wohlstands. Im Verlauf der weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung und des damit verbundenen wachsenden Wohlstandsniveaus ist in diesen

Stadten zu erwarten, dass auch andere Quartiere und Lagen aufgewertet werden.

- 68 -



BERGISCHE
Berliner Wohnungsmarkt — ein Standortvorteil? gy UNIVERSITAT Quraestio

In den betrachteten westeuropaischen Metropolen sind die Wohnungsmaérkte mit hoher
Wahrscheinlichkeit viel flachendeckender an ein bereits hohes Einkommensniveau
angepasst. Berlin hat aufgrund seiner Historie als geteilte Stadt eine Mittelposition zwischen
den Transformationsstadten in Osteuropa und den gereiften Metropolen in Westeuropa.

Dennoch zeigen die Ergebnisse einer Modellrechnung, dass sich der Berliner
Normalverdiener viel eher eine Wohnung in den besten Lagen der Stadt leisten kann als dies
in vielen anderen europaischen Metropolen der Fall ist. Die Berechnungen gehen davon aus,
dass ein Haushalt mit dem Dreifachen des durchschnittlich in der Region (Nuts 2 — Ebene)
verfigbaren Pro-Kopf-Einkommens ausgestattet ist und auf dieser Basis eine 80 m? grol3e

Wohnung in den besten Lagen anmieten will.

Abbildung 42: Theoretische Einkommensbelastung eines Modellhaushaltes fiir 80m?
Wohnflache in bester Lage in ausgewahlten européischen
Grol3stadten (Anteile am verfigbaren Einkommen)
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Anmerkungen: Der Modellhaushalt verfuigt Giber das Dreifache des pro Person verfiigbaren Einkommens in der
jeweiligen Region (Nuts 2 — Region). Da fir Danemark keine regionalen Daten vorliegen, wird im Fall
Kopenhagen das danische Durchschnittseinkommen herangezogen.

Quelle: globalpropertyguide.com, Eurostat, eigene Berechnung und Darstellung

Es liegt auf der Hand, dass ein Durchschnittseinkommen in Warschau oder Prag bei weitem
nicht fur eine Wohnung in bester Lage ausreicht. Aber auch die hohen Einkommen in
London fihren angesichts des sehr teuren Wohnungsmarktes zu nicht akzeptablen
Belastungshdhen. Bei mittleren Einkommen in den Regionen Paris (lle de France) und
Amsterdam (Noord-Holland) sind die dortigen Wohnungen nur durch noch hdhere

Einkommensanteile zu finanzieren.

-69-



Q BERGISCHE
Berliner Wohnungsmarkt — ein Standortvorteil? gy UNIVERSITAT Quraestio

Vergleichbar mit Berlin sind jedoch Brussel und Wien. Hier reichen die gegeniber Berlin
etwas hoheren Einkommen gerade aus™, um die Kostenunterschiede im Spitzensegment
des Wohnungsmarktes auszugleichen. Allerdings besteht aus der oben skizzierten Logik der
Transformation Anlass zu der Hypothese, dass die Durchschnittspreise in Berlin niedriger
sind als die in Wien oder Briissel. Von daher hat der Berliner Haushalt eine deutlich groRRere
Auswahl und deutlich bessere Moglichkeiten sich ausreichend mit Wohnraum zu versorgen.

5. Berliner Wohnungsmarkt ein Standortvorteil?

5.1 Der Berliner Wohnungsmarkt aus der Sicht der Nachfrage

Die Analysen haben gezeigt, dass der Wohnungsmarkt in Berlin sowohl im nationalen
Vergleich als auch im internationalen Vergleich sehr ginstig ist. In Frankfurt/M. oder
Munchen sind die durchschnittlichen Mieten gut doppelt so hoch. Auch Hamburg oder Kéln
sind 50 bis 60% teurer als Berlin. Deutlich wurde zudem, dass man in Berlin nicht nur
gunstiger Wohnungen bekommt, sondern auch bei gleicher oder geringerer
Zahlungsfahigkeit mehr Wohnqualitat erhalt. Berlin bietet mehr Wohnqualitat fir's Geld. Dies

gilt fir alle Haushaltstypen und auch alle Einkommensgruppen.

Aus der Sicht des wohnungssuchenden Haushaltes hat dies viele unmittelbar positiv
wirkende Konsequenzen. Ganz entscheidend ist dabei, dass teure und enge
Wohnungsmarkte zu Kompromissen zwingen. So suchen die meisten Haushalte eine
Wohnung in der Néahe ihrer bisherigen Wohnung, damit sie ihre gewohnte Umgebung mit
den eingespielten Wegen und den sozialen Beziigen nicht aufgeben mussen. In Berlin ist die
Wahrscheinlichkeit viel hdher, dass man verdnderte Bedirfnisse in seinem gewohnten
Umfeld finanzieren kann. In anderen Stadten ist dies viel schwieriger. Dadurch wird nicht nur
das alte Umfeld aufgegeben. Im Zweifel steigt auch der Wegeaufwand zum Arbeitsplatz oder

fur andere Erledigungen.

Eine andere Form des Kompromisses besteht im Verzicht auf einen Umzug oder in der
Reduzierung der Wohnanspriche. Um den gewilnschten Standort finanzieren zu kénnen,
mietet man die kleinere Wohnung oder akzeptiert den schlechteren Mikrostandort, der zum
Beispiel fur die Kinder keine ausreichenden Spielmdglichkeiten bietet und/oder die Mieter

Larmbelastungen aussetzt.

12 Nach Angaben von Eurostat betrugen die in 2006 verfiigbaren Einkommen pro Person in der Region Berlin rund 15.000 €,
in Brissel knapp 16.000 € und in Wien ca. 19.000 €.
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Es ist offensichtlich, dass die Wahlmoglichkeiten bei wirtschaftlich weniger leistungsfahigen
Haushalten sehr reduziert sind. Um angemessene Wohnqualitaten finanzieren zu kénnen,
konnen beispielsweise kaum andere Ausgaben reduziert werden. Gleichzeitig kann die
Wohnflache oft nicht noch weiter reduziert werden. Das raumliche Ausweichen an einen
schlechteren Standort ist hier in der Regel die einzige Option.

Besonders benachteiligt von teuren Wohnungsmarkten sind die Familien. Denn die
Wohnflachenanspriiche von drei, vier oder mehr Personen missen hier aus ein bis zwei
Einkommen finanziert werden (geringere Aquivalenzeinkommen). Gleichzeitig haben die
Familien mit Blick auf die Kinder héhere Anspriche an das Umfeld. Hinzu kommt, dass die
familiengeeigneten Standorte und Wohnungen auch fur andere, leistungsfahigere Haushalte
attraktiv sind. Insofern kann man gerade in teuren Wohnungsmarkten beobachten, dass die
Familien wegkonkurriert werden und in der Folge auch an den ginstigeren Stadtrand oder in

das Umland ausweichen missen.

Die Wohnungssuche wird unter den Bedingungen eines engen Wohnungsmarktes um ein
Vielfaches mihsamer. Denn das mit sich selbst Kompromisse aushandeln, ist kein einfacher
Prozess. Auch kann der Vermieter sich - zumindest bei einer guten Wohnung — den Haushalt
unter einer grof3en Zahl von Bewerbern aussuchen. Im Ergebnis wird aus einer latenten
Stigmatisierung bestimmter Haushalte in teuren und engen Wohnungsmarkten viel schneller

eine wirksame Diskriminierung.

5.2  Zur stadtentwicklungspolitischen Bedeutung eines preiswerten
Wohnungsmarktes

Die vorstehenden Uberlegungen haben deutlich gemacht, dass die performance des
Wohnungsmarktes sowohl fur die Unternehmen als auch flr die privaten Haushalte eine
hohe Bedeutung hat. Hieraus ergibt sich unmittelbar, dass sie auch fiir die Stadte selbst eine
hohe und wahrscheinlich sogar noch wachsende stadtentwicklungspolitische Relevanz hat.

Folgende erganzende Uberlegungen verdeutlichen dies:

e In der wissensbasierten Dienstleistungswirtschaft ist die qualifizierte Arbeit der
entscheidende ,Rohstoff fiir die regionalwirtschaftliche Entwicklung geworden.
Insofern sind vor allem dort gute Wachstumsbedingungen gegeben, wo qualifiziertes
Personal vorhanden ist oder gewonnen werden kann. Gerade junge und qualifizierte
Arbeitskrafte sind in hohem MalRe mobil. Dabei kdnnen sie aufgrund des
demografisch bedingten Nachwuchsmangels in Zukunft viel mehr noch als bisher
zwischen verschiedenen Arbeitsplatzangeboten wahlen. Bei gleichartigen

Stellenangeboten werden die Attraktivitat der Stadt und die Lebensbedingungen in
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der Stadt zu wichtigen Stellgr('jf_%en.13 In diesem Kontext hat auch der Wohnungsmarkt
eine hohe Bedeutung. Von daher wird der Wohnungsmarkt auch zunehmend zu einer
bedeutenden EinflussgroRRe fir die regionalwirtschaftliche Entwicklung.

Fur die Unternehmen ist somit die Verfiigbarkeit von Arbeitskraften ein auch mit dem
Wohnungsmarkt verbundener Standortfaktor. Dartiber hinaus ist es jedoch auch eine
Frage der tatsachlich entstehenden Kosten. Erhélt man heute ein Arbeitsangebot aus
Minchen, so weil3 man, dass man hier ein hoheres Gehalt fordern muss, um die
hohen Lebenshaltungs- und insbesondere auch Wohnkosten zu kompensieren.
Umgekehrt wissen auch die Unternehmen, dass sie zur Kompensation der hohen
Lebenshaltungskosten hohere Lohne zahlen missen. Die Unternehmen missen
insofern auch die Wohnkosten in ihren Léhnen tragen (,implizite Wohnkosten in den
Léhnen®). Insofern kann ein hohes Lohniveau immer auch als eine erzwungene
unternehmerische Reaktion auf die Lebenshaltungskosten interpretiert werden. Je
hoher der Anteil der impliziten Wohnkosten in Lohn und Gehalt, umso mehr wird der
Wohnungsmarkt von einem weichen zu einem harten, unmittelbar kostenrelevanten
Standortfaktor.

Die oben angestellten Uberlegungen haben auch deutlich gemacht, dass die
Ausgaben fur das Wohnen immer auch mit anderen Mdglichkeiten der
Einkommensverwendung konkurrieren. Wer aufgrund eines glnstigeren regionalen
Preisniveaus weniger fir das Wohnen ausgeben muss, kann beispielsweise mehr fir
die eigene Altersvorsorge tun und damit einer auf breiter Front erhobenen Forderung
nachkommen. Alternativ ist es auch maéglich, mehr zu konsumieren, was immerhin
zum Teil auch dem regionalen Wirtschaftskreislauf zugute kommen wird (lokaler
Einzelhandel, Restaurants, Freizeitangebote etc.). Unterstellt man als ein Ergebnis
eines langer andauernden Entwicklungsprozesses ein nur um 10% verschobenes

Wohnkostenniveau fir Berlin, entspricht das in der Summe aller Mieterhaushalte

13

In der regionalwissenschaftlichen Debatte haben in den letzten Jahren die Arbeiten von Richard Florida (insbesondere ,The
rise of the creative class*) eine hohe Aufmerksamkeit genossen. Florida argumentiert ausgehend von den US-
amerikanischen Gegebenheiten, dass insbesondere dort gute Wachstumsbedingungen gegeben sind, wo die drei Faktoren
Jtechnology, talent, tolerance“ in besonderem MaRe anzutreffen sind. Wahrend Technologie und Talent schon als
klassische Wachstumsvoraussetzungen zu begreifen sind, beschreibt er mit Toleranz — das ist die Neuerung - insbesondere
weltoffene Lebensbedingungen in den Stadten und Regionen. Diese misst er unter den amerikanischen Gegebenheiten am
,gay index“, also dem Vorhandensein von Homosexuellen. In der Ubertragung auf européische Verhéltnisse wurde der ,gay
index“ jedoch als wenig aussagekraftig eingestuft. Hier hat man stattdessen die Bedeutung einer besonderen
stadtebaulichen, altstédtischen Attraktivitat und das damit verbundene Flair hervorgehoben.
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einem Mehrausgabevolumen oder einer Ersparnis von immerhin 780 Mio. € pro

Jahr.**

e Ein preiswerter Wohnungsmarkt sorgt auch dafiir, dass sich die Haushalte besser
aus eigener Kraft mit Wohnraum versorgen kénnen und dementsprechend weniger
auf Subventionen angewiesen sind. Gerade nachdem durch die ALG II-Reformen die
Wohnkosten von den Kommunen Ubernommen werden missen, ist dies ein
kommunal sehr bedeutsamer Faktor. Fir die Kosten der Unterkunft der ALG II-
Empfanger wird Berlin im Jahr 2009 ca. 1,3 Mrd. € aufbringen.15 Eine Erhdhung der
Wohnkosten um 10% wiirde — bei Beibehaltung der Standards — dementsprechend
ca. 130 Mio. € kosten. Ein um 10% glnstigerer Wohnungsmarkt brachte eine
entsprechende Entlastung. Im Stadtevergleich kann Berlin gegeniiber Miinchen™
wahrscheinlich viel Geld einsparen und dabei noch hdhere Standards ermdglichen.
Ein kostengunstiger und preiswerter Wohnungsmarkt ist insofern ein fiskalisch

. . 17
sparsamer und zugleich sozialer Wohnungsmarkt.

5.3 Eckpunkte einer Wohnungsmarktpolitik

Wohnungsmarkte mit einer guten ,performance® oder einem glnstigen Preis-Leistungs-

Verhdltnis sind in vielerlei Hinsicht positiv zu bewerten. Insofern hat Berlin hier einen

spurbaren Vorteil gegenlber anderen Stadten. Um diesen Vorteil auch unter den

Bedingungen einer fortgeschrittenen und gegeniber anderen Regionen aufholenden

14

15

16

17

Die Angaben gehen davon aus, dass die Veranderung der Wohnkosten vollstandig in andere Ausgabenbereiche flie3t. Dies
ist in der Realitat nicht zu erwarten, da erhohte Wohnkosten zum Teil eine erhdhte Zahlungsbereitschaft auslésen und
umgekehrt reduzierte Wohnkosten zur Realisierung erhohter Wohnstandards verleiten. Bei einer durchschnittlichen
Wohnungsgroéfie von 72,3 gm in Berlin (Mikrozensus Wohnen 2006) und einer Nettokaltmiete im Bestand vom 4,72 €/gm
(Berliner Wohnungsmarktbericht 2008) ergibt sich eine durchschnittiche monatliche Kaltmiete von 341,25 €. Bei einer
Anzahl von rd. 1,7 Mio. Mietwohnungen in Berlin (1,9 Mio. Wohnungen mit einer Eigentumsquote von rund 11% (2002),
Mikrozensus Wohnen 2006), ergibt sich ein jahrliches Gesamtmietvolumen von rd. 7,8 Mrd. Euro.

Diese Berechnung basiert auf den Daten der Verdffentlichung der Bundesagentur fir Arbeit — Statistik: Statistik der
Grundsicherung fur Arbeitssuchende nach dem SGB Il — Juli 2009. Bei einer Anzahl von 320.142 Bedarfsgemeinschaften in
Berlin (rd. 576.843 Personen) und einer durchschnittlichen Leistung fur Unterkunft und Heizungen von 347,74 Euro pro
Bedarfsgemeinschaft ergibt sich ein jahrliches Gesamtvolumen von rd. 1,3 Mrd. Euro. Bei tendenziell steigenden Kosten
und einer geringer werdenden Beteiligung des Bundes, hat sich diese Summe in den letzten Jahren erhéht und eine weitere
Steigerung wird prognostiziert (2009: 13,8 Mrd. Euro fur Gesamtdeutschland mit einer Bundesbeteiligung von 26%,
Prognose 2010: 14,5 Mrd. Euro fir Gesamtdeutschland mit einer Bundesbeteiligung von 23,3% - Daten der BA Statistik,
Februar 2009).

Berlin gibt durchschnittlich fur Unterkunft und Heizungen je Bedarfsgemeinschaft 347,74 Euro aus, Muinchen
durchschnittlich 434,99 Euro pro Bedarfsgemeinschaft (Statistik: Statistik der Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB Il — Juli 2009). Hinzu kommt, dass der durchschnittliche Mietpreis je Quadratmeter fir Geschosswohnungen in
Berlin bei 5,61 Euro und in Minchen bei 11,61 Euro liegt und somit eine Mietwohnung im Geschosswohnungsbau
Minchens im Vergleich zu Berlin anndhernd doppelt so teuer ist (vgl. empirica Miet- und Kaufpreis-Ranking im 3. Quartal
2008). Dementsprechend ist davon auszugehen, dass Minchen zwar mehr Geld fir Unterkunft und Heizung je
Bedarfsgemeinschaft ausgibt, fir die betroffenen Haushalte jedoch gleichzeitig nur einen geringeren Standard
gewahrleisten kann.

Hierbei ist freilich auch in Betracht zu ziehen, dass sich fir den Fiskus mit einem teuren Wohnungsmarkt ebenfalls
Einnahmeverbesserungen verbinden (MW St, Gewerbesteuer, Einkommenssteuer).
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regionalwirtschaftlichen Entwicklung zu erhalten, kann die Berliner Wohnungspolitik
insgesamt auf eine Angebots- und Qualitatsorientierung setzen. Dies hat verschiedene
Facetten:

¢ Insgesamt sollte ein grof3ziigig bemessenes Bauland- und Grundstiicksangebot daftir
sorgen, dass die Bodenpreise glinstig bleiben, so dass die Investoren hier giinstige
Bedingungen vorfinden und die Neubaupreise (Mieten und Verkauf) nicht durch ein
zu knappes Grundstiicksangebot und entsprechende Knappheitspreise nach oben

getrieben werden.

e Gerade unter den Bedingungen einer stagnierenden Gesamtnachfrage nach
Wohnungen entsteht in der Regel die Diskussion zur Notwendigkeit weiteren
Neubaus. Da der Umbau und die Anpassung auf bestehenden Grundstiicken immer
von spezifischen Inflexibilitaten gebremst werden, ist das Neubauangebot auch bei
stagnierender Gesamtnachfrage ein sinnvolles Ventil, um veranderten
Wohnanspriuchen Geltung zu verschaffen. Im Wettbewerb muss sich jeweils
entscheiden kénnen, ob eine Anpassung des Bestandes oder der Neubau das

bessere Preis-Leistungs-Verhaltnis bringt.

e Die Wohnungsnachfrage ist Uberwiegend kleinteilig auf den Stadtteil oder das
Quartier bezogen. Insofern muss das Wohnungsangebot auch kleinteilig optimiert
werden. Dies gilt sowohl fur die Bauland- und Grundsttickspolitik wie auch fir den
Stadtumbau oder die Stadterneuerung. Hinzu kommt, dass die Wohnungspolitik auf
Stadtteil- und Quartiersebene gleichzeitig die Schulen und andere Infrastrukturen im
Blickfeld haben muss. Denn die Wohnqualitdt ist immer auch das Ergebnis der

Wohnumfeldqualitaten und der mit ihnen verbundenen Ausstattungen.

e Berlin ist nach wie vor eine Mieterstadt. Es ist schwer vorstellbar, dass die besonders
niedrige Wohneigentumsquote (ca. 10%) den Praferenzen der Berliner Haushalte
entspricht. Von daher sollten die Moéglichkeiten der Wohneigentumsbildung weiter
verbessert werden. Auch hier gilt, dass die Angebote moglichst eng verzahnt mit den

bestehenden Stadtteilen und Wohnquartieren auf den Weg gebracht werden sollten.

e Die Bandbreite der Haushalte hinsichtlich Einkommen und Praferenzen fir
unterschiedliche = Wohnformen, Lebensformen, Standorttypen, Bauformen,
Architekturstile usw. ist grof3. Viele Stadte kranken im Verhaltnis dazu an einem zu
einseitigen Angebot. Von daher besteht eine Daueraufgabe darin, durch eine
Diversifizierung und Ausdifferenzierung des Angebotes der grofen Bandbreite der

Praferenzen Rechnung zu tragen.
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5.4  Zur Verwertung der Erkenntnisse fur Wirtschaftspolitik und Stadtmarketing

In ihrer Standortwerbung setzen die Stadte in Deutschland zunehmend auch auf die Fragen
der Lebensqualitdt. Berlin kann hierbei vielféaltige Aspekte ins Feld fihren. In diesem
Zusammenhang kann und sollte der Wohnungsmarkt eine hervorgehobene Rolle spielen.
Insbesondere sollte dabei deutlich werden, dass fur die (jungeren, anspruchsvollen und
mobilen) Haushalte Einsparungen oder eben Mdglichkeiten zur Realisierung von mehr
Wohnqualitéat entstehen. Die Einsparungen koénnen und sollten dabei von typischen
Einkommens- und Haushaltssituationen quantifiziert werden. Argumentativ kdnnen diese
Einsparungen auch mit den vielfaltigen Moéglichkeiten des Freizeit- oder Kulturkonsums in
Berlin in Verbindung gebracht werden (Wie oft kann man von der eingesparten Miete ins

Theater oder ins Kino bzw. ins Restaurant essen gehen?).

Von auflen betrachtet ist Berlin als grofte GrofRstadt in Deutschland ein monolithischer
Block. Viel zu wenig prasent ist, dass der Wohnungsmarkt aufgrund seiner ginstigen Preise
auch Kkleinrdumig vielfaltige Mdoglichkeiten bietet. Die Haushalte haben hier selbst bei
mittleren Einkommen jeweils die Chance, aus einer Vielfalt von Angeboten zu wahlen und
eine fir sich gute Losung zu finden, wahrend sie sich in anderen Stadten von Beginn an auf

eine kleine Auswahl von giinstigeren Stadtteilen konzentrieren missen.

In den meisten Stadten wird die Wohnungspolitik bislang von der Wirtschaftspolitik zu wenig
zur Kenntnis genommen. Dabei werden hier in erheblichem Umfang Investitionen getétigt
und laufende Leistungen in der Bewirtschaftung erbracht. Auch als Standortfaktor wird der
Wohnungsmarkt bislang unterschatzt. Die Erkenntnisse dieser Studie sollten deswegen auch
genutzt werden, den Wohnungsmarkt als Politikfeld besser im Wahrnehmungskreis der
Wirtschaftspolitik zu verankern. Denn die Wohnungsmarktpolitik der Zukunft ist keine Politik
der groRen Forderprogramme, sondern der Kleinteiligen Investorenansprache und
Investorenpflege. Eine ,nur‘ aus stadtplanerischen und sozialpolitischen Motiven heraus
konzipierte Wohnungspolitik lauft — mangels Erfahrung - Gefahr, diesen Aspekt zu

vernachlassigen.
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6. Anhang: Erganzende Daten und Grafiken

Abbildung 43: Wanderungssaldo in den Referenzstadten 1995 bis 2007
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Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Statistisches Bundesamt.

Abbildung 44: Natlrliche Bevélkerungsbilanz in den Referenzstadten 1995 bis 2007
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Abbildung 45: Verfuigbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner (in
KKS) nach Nuts2-Regionen 2006

BE : Hainaut _ Vlaams-Brabant
i 1

Z | Severazspad [N Prchs . |
DK | ' | : ! :
LE Pele chlerbuing- Viar pormimern — Harmbuirg
i i ; :
e I = |
IE Border, Mickarel and Western IR Southern and Esstern
B Vo Ncia [ SRR .
E5 1 Extremnadhrs * PalsVasco
FR | Nord-Pas-d:—lénhis _I“:dt Frarce
T | Campania [FEEEEE | R Prov. Autonoma Belmno/Bazen
v | i :
7 | | !
HU | Excabcatici! [ Koot Mogyercrsssg |
L | Groringen [IIN]EN Utracht
at | Ksmeen [l wien
FL | Podkarpacke — Mazowiack= [ E
pT | Norte I oboe |
RO | HordEx DS Gucuress-licr : !
5l | Vahodna Skoverijs [ Zahadna Sievenija |
gk | Vichadnd Sovencko [N IS, Costislnsh kinj
d .
FI | teeSuori [ Aland |
5E : Chere Homland — Stackholm !
Uk | e Milarel: SRR (v o,
o 2500 5000 7500 10000 12500 15000 17.500 20000 J2500 25000 7500 30.000

l Matizraler Durchschnitt
# Hauptstachregion

Anrmerkunigen: DK: Daten nur auf nationaler Ebere verfig bar
FR: ohre Ubzrsee-Departaments

Quelle: Eurostat Jahrbuch der Regionen 2009, S. 70

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ist der Saldo des Primareinkommens
(Betriebsliberschuss/Selbstandigeneinkommen plus Arbeitnehmerentgelt plus erhaltenes
Vermoégenseinkommen minus gezahltes Vermdgenseinkommen) sowie der Umverteilung
von Einkommen in Form von Geldleistungen. Diese Transaktionen umfassen gezahlte
Sozialbeitrage, erhaltene monetdare Sozialleistungen, gezahlte Einkommen- und
Vermogensteuer sowie sonstige laufende Transfers. Das verfigbare Einkommen enthéalt
keine sozialen Sachtransfers des Staates oder von privaten Organisationen ohne

Erwerbszweck.
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