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Kurzfassung

Untersucht werden die von BulwienGesa erhobenen und aufbereiteten jahresdurch-
schnittlichen Mieten von Wohnungen und die Relation des Wiederverkaufswertes
von Eigentumswohnungen zu den Wohnungsmieten (Preis-Miet-Relation) in 401
kreisfreien Stadten und Landkreisen fiir die Jahre 2004—2017. Dabei zeigt sich bei
den Wohnungsmieten eine Zunahme der regionalen Streuung im Zeitverlauf vor
allem in der auf die Finanzkrise 2007-2009 folgenden Zeit. Bei der Preis-Miet-
Relation nimmt die Streuung im Zeitverlauf ab 2010 ebenfalls zu. Im Durchschnitt
der Regionen (Landkreise und kreisfreie Stddte) steigen iiber den gesamten
Zeitabschnitt die Mieten und in der iiberwiegenden Zahl der Regionen auch die
Preis-Miet-Relation (allerdings erst ab 2010); sie entwickeln sich aber regional
stark unterschiedlich. Dies fiihrt auch zur Zunahme der Variationskoeffizienten,
also der relativen Streuung der regionalen Mieten und — ab 2010 — auch der
regionalen Preis-Miet-Relationen.

Dies deutet auf eine Zunahme der regionalen Disparitdten in der Bundesrepublik
Deutschland hin. Besondere Divergenzen zeigen sich zwischen den alten und den

neuen Bundesldndern, wie auch zwischen prosperierenden kreisfreien Stadten und
deren Umland und 6konomisch schwécheren Stddten und Landkreisen.

JEL-Classification: 018, R31

Schlagworte: Immobilienpreise, Regionale Mieten, Wohnimmobilien Deutschland
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1 Einleitung

Die Bereitstellung und Inanspruchnahme von Wohnraum als Ort der persénlichen
Lebensgestaltung ist eine Dienstleistung, die auflerordentlich stark von individuel-
len Prédferenzen und Gestaltungsmoglichkeiten geprégt ist. Daraus resultiert eine
besondere Heterogenitidt des Immobilienmarktes, die sich auch auf den Teilmérk-
ten fortsetzt. Zudem sind Immobilienmaérkte nur schwierig beobachtbar, sie sind
intransparent. Wohnimmobilien weisen sowohl Merkmale eines Konsumgutes
als auch der Vermogensanlage auf; der grofite Teil des Gesamtbestandes wird
von Kleinanlegern gehalten und verbleibt tiber lange Zeitrdume in den Handen
einer Vielzahl von Eigentiimern. Gleichzeitig beanspruchen die Kosten fiir das
Wohnen einen erheblichen Platz im Warenkorb der personlichen Giiter und Dienst-
leistungen des durchschnittlichen Verbrauchers. Sie sind eine wichtige Grofie in
den Wagungsschemata der Verbraucherpreisindizes und damit Gegenstand der
amtlichen Statistik. Auch nicht-amtliche Statistiken, die die Entwicklungen auf
den Immobilien(teil-)markten aus den Blickwinkeln unterschiedlicher Interessen-

gruppen verfolgen, stellen Daten hierzu bereit.

Der nach der Veroffentlichung zur Entwicklung der Kaufpreise von Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhdusern' nun vorliegende zweite Teil des For-
schungsvorhabens konzentriert sich auf eine deskriptive Darstellung der Entwick-
lung der Mieten anhand zweier Datensidtze aus der nicht-amtlichen Statistik, die
von der BulwienGesa AG erhoben, zusammengestellt und aufbereitet wurden. Es
handelt sich um Preise und Mieten von Eigentumswohnungen und die bei der
Wiedervermietung von Wohnungen zu entrichtenden Mieten pro Quadratmeter
(ausftiihlich siehe unten). Aus den Wiederverkaufspreisen und den Mieten fiir
Wohnungen kann als weiterer Indikator eine Kaufpreis-/Mieten-Relation gebildet
werden. Auch wenn die Preise sich ausschliefdlich auf Eigentumswohnungen, also
ein Teilsegment des Marktes fiir Wohnungen beziehen, kann aus dem Verhiltnis
dieser Kaufpreise zu den im gesamten Mietwohnungs-Markt (der auch Eigentums-
wohnungen umfasst) festgestellten Wohnungsmieten Schliisse gezogen werden
im Hinblick auf mogliches spekulatives Verhalten bei der Vermégensanlage im

Wohnungsmarkt.

Die deskriptive Darstellung versucht, die regionale Verteilung der Preise, Mie-
ten etc. im Zeitverlauf in ihrer Gesamtheit detailliert darzustellen. Eine solche

Darstellung erfolgt anschliefSend auch fiir die genannten wirtschaftlichen und

I Kauffmann/ Nastansky (2019).



demographischen Daten, die mehr oder weniger mit den interessierenden Ent-
wicklungen auf den Wohnungsmarkten in Beziehung stehen und als mogliche
Erklarungsfaktoren zu betrachten sind. Einbezogen werden sollen Lage- und Streu-
ungsparameter der Verteilungen dieser Groflen im Zeitverlauf, und ihre regionale
Verteilung auf der Ebene der kreisfreien Stadte und Landkreise zum gegenwaérti-
gen Gebietsstand, der seit 2016 unverandert besteht. Dabei wurden die zu fritheren
Gebietsstdnden erhobenen und von der amtlichen Statistik publizierten Daten auf
den aktuellen Gebietsstand transformiert. Das hierbei angewendete Verfahren ist
in Kauffmann (2015) beschrieben. Die Daten der BulwienGesa AG liegen fiir den
gesamten verfiigbaren Zeitraum 2004-2017 fiir die zum Gebietsstand Ende 2016

existierenden 401 kreisfreie Stidte und Landkreise vor.

2 Entwicklung der Mieten von Wohnungen (Wiedervermietung)

2.1 Entwicklung im regionalen Querschnitt

Am Beginn der Untersuchung des BulwienGesa-Datensatzes soll die Entwicklung
der Wohnungsmieten stehen. In Deutschland ist der Anteil der Mietwohnungen
in Mehrfamilienhdusern am Gesamt-Wohnraumbestand relativ hoch.? Der Ausge-
staltung der Mietvertrdage im Hinblick auf die Rechte und Pflichten der Vertrags-
parteien sind durch den Gesetzgeber und die Rechtprechung Grenzen gesetzt.
Insbesondere soll durch Mietspiegel, Kappungsgrenzen und weitere Mafinahmen
verhindert werden, dass die Mieten in gefragten Lagen iiber Gebiihr ansteigen.
Auch wenn der grofere Teil der Mieter in Bestandswohnungen (d.h., schon ldnger)
wohnt, sind die bei Wiedervermietung erzielten Mieten, die bei den Erhebungen
von BulwienGesa erfasst werden, von besonderer Relevanz fiir alle Mieter und
Hauseigentiimer. Die tatsdchlich erzielten Mieten sind ein Indikator fiir die Markt-

situation fiir das ,, Konsumgut Wohnraum”.

Einen Uberblick iiber die Entwicklung der Verteilungen der Wohnungsmieten
bei Wiedervermietung geben die Boxplots in Abb. 1, die in der linken Teilabbildung
mit linearer Skala wiedergegeben sind. Aufféllig ist die besonders starke Spreizung

im obersten Quartil, wiahrend die starkste Dichte im 2. Quartil zu beobachten ist.

Der Anteil des vom Eigentiimer selbst genutzten Wohnraums am gesamten bewohnten Wohn-
raum betrug 2011 in Deutschland im Durchschnitt 46 Prozent. 80 Prozent der selbstgenutzten
Wohnungen befindet sich in Ein- bis Zweifamilienhdusern; auf Wohnbauten mit drei oder mehr
Wohnungen entfallen 20 Prozent. Dementsprechend sind 54 Prozent der bewohnten Wohnungen
von Mietern bewohnt, 80 Prozent hiervon in Drei- oder Mehrfamilienhdusern. Vgl. Statistisches
Bundesamt (2016) S. 261.
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b) Logarithmische Skala
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Abbildung 1 Mittlerer Mietzins von Wohnungen (Wiedervermietung) in 401
Kreisen Deutschlands 2004-2017, in Euro pro Quadratmeter

Entsprechend ist das ungewogene arithmetische Mittel der Durchschnittsmieten
in den 401 kreisfreien Stadten und Landkreisen stets oberhalb des Zentralwertes

angesiedelt (rechtsschiefe Verteilung).

Die in Teilabbildung 1b) gewdhlte logarithmische Skala ermdglicht die Einbe-
ziehung der Standardabweichung und des Variationskoeffizienten der jeweiligen
regionalen Verteilungen. Dabei zeigt sich, dass die regionale Streuung unter den
Mieten pro Quadratmeter Wohnflédche seit 2005 bestandig gestiegen ist. Nach 2010
hat sich dieser Trend deutlich verstdrkt. Trotz des standig steigenden Mittelwerts
geht mit der Zunahme der Standardabweichung (rote Punkte mit Bezug zur Euro-
Skala) auch eine Zunahme des Variationskoeffizienten (griine Punkte mit Bezug
zur rechten Skala) einher. Auch die Lange der Boxen, die jene Hélfte der betrach-
teten 401 regionalen Einheiten reprasentiert, die sich um den Median gruppiert,
ist bestdndig gewachsen. Auch zwischen dem 2. und 3. Quartil besteht permanent
eine Asymmetrie. Trotz der beachtlichen Spannweite der gesamten Verteilung wei-
sen Standardabweichung und Variationskoeffizient der Wohnungsmieten relativ
geringe Werte auf. Im Vergleich mit den regionalen Verteilungen der Kaufpreise

von Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen wird sich dies bestétigen.

2.2 Minima und Maxima des zeitlichen Verlaufs der einzelnen Reihen

Um allgemeine Aussagen iiber den Zeitverlauf der jeweils 401 Zeitreihen einzelner

Preis- bzw. Mietmerkmale zu treffen, werden zuerst — im Stil einer Kurvendiskus-
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sion — die Reihen auf das Auftreten von Extremwerten untersucht. Daraus kann
dann auf Regelmifligkeiten in den Wachstumsmustern geschlossen werden. Die
nachfolgende Tabelle 1 gibt die Anzahl der Regionen® wieder, die im betreffenden
Jahr innerhalb des Untersuchungszeitraums 2004—2017 erst- und letztmals den
niedrigsten mittleren Mietzins bei Wiedervermietung von Wohnungen mit den

Merkmalen der BulwienGesa-Typisierung aufwiesen:*

Tabelle 1 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Mini-
malwerte der Zeitreihen , Durchschnittliche Wohnungsmieten (Wiederver-
mietung)” in 401 Regionen, 2004-2017

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
erstes 247 52 18 28 21 19 10 3 3 0 0
letztes 83 74 45 52 44 38 31 16 14 3 1

In der Mehrzahl der betrachteten 401 Regionen sind die niedrigsten bei Wieder-
vermietung erzielten Mieten zu Beginn des Untersuchungszeitraums verzeichnet.
2012-2017 sind in allen 401 kreisfreien Stadten und Landkreisen Deutschlands
zum Gebietsstand 2016 die erfassten Wohnungsmieten bei Wiedervermietung im
Durchschnitt gestiegen (allerdings nicht in allen Féllen kontinuierlich, s.u.) oder
zumindest konstant geblieben. 2005 noch erreichten die bei Wiedervermietung
erzielten Mieten in einem beachtlichen Teil (>1/8) der Regionen ihren Tiefststand
im Untersuchungszeitraum;” 2006 war dies in deutlich weniger Regionen der Fall.
2007 hatten wieder mehr Regionen den niedrigsten Quadratmeter-Mietzins bei
Neuvermietung zu verzeichnen; gleichzeitig nahm die Zahl der Regionen, in denen
die Mietpreise bei Wiedervermietung kiinftig stiegen, wieder zu. In den Folgejah-
ren bis 2012 ging die Zahl der Regionen mit stagnierenden oder riickldufigen
Wohnungsmieten bei Wiedervermietung kontinuierlich zuriick. Das Stocken der
Mietentwicklung in den Jahren 2007-2009 steht sicher in Verbindung mit der
Finanzkrise, die 2007 Begann und 2009 auf die Konjunktur in Deutschland ihre
starkste Wirkung entfaltete.

Unter , Regionen” werden, wenn nicht ausdriicklich anders angemerkt, in der gesamten Untersu-
chung die Elemente der regionalen Gliederung, also kreisfreie Stadte und Landkreise, verstanden.
Jahre, in denen der betreffende Extremwert weder erstmals noch letztmals vorkommt, werden in
dieser, wie auch in den nachfolgenden Tabellen dieser Art (z.B. Tabelle 2), nicht mit aufgefiihrt.
Man beachte, dass dies nicht mit einem Riickgang der Wohnungsmiete pro Quadratmeter ein-
zelner Objekte gleichzusetzen ist! Die einzelnen Wohnungen kénnen dabei durchaus eine hohere
Miete erzielt haben, als dies beim jeweils davorliegenden Mietverhéltnis der Fall war. Der Riick-
gang bezieht sich auf den in fritheren Jahren bei Wiedervermietung (wohl meist) anderer Objekte
erzielten Mietzins pro Quadratmeter.



Tabelle 2 gibt die Anzahl jener Regionen wieder, in denen im betreffenden
Jahr innerhalb des Untersuchungszeitraums 2004-2017 erst- bzw. letztmals der
durchschnittlich hochste Mietzins bei Wiedervermietung von Wohnungen mit den

entsprechenden Eigenschaften erzielt wurde:

Tabelle 2 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftre-
tens der Maximalwerte der Zeitreihen , Durchschnittliche Woh-
nungsmieten (Wiedervermietung)” in 401 Regionen, 2004-2017

2004 | 2005 | 2006 | 2011 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
erstes 2 1 1 1 1 4 5 24 | 362
letztes 0 0 3 0 0 0 1 4 | 393

In tiber 90 Prozent der kreisfreien Stddte und Landkreise zum Gebietsstand 2016
stiegen die Mieten bei Wiedervermietung im betreffenden Marktsegment 2017,
also am Ende der jeweiligen Zeitreihe, auf ihren hochsten Durchschnittswert. In
vier Fillen hatten die entsprechend dem Erhebungsdesign erfassten Mieten ihren
Hochstwert zu Beginn oder bis zu zwei Jahren danach (d.h. bis 2006), spatestens
ab 2007 wurden in diesen Regionen diese Mieten bei Neuvermietungen im Mittel
hochstens wieder erreicht, aber nicht tiberschritten.® Dagegen konnte von einem
Grofiteil der Regionen, in denen bereits 2015 oder 2016 die Mieten bei Wieder-
vermietung ihr Maximum erreichten, dieser Wert bis 2017 gehalten werden. Im
ganz liberwiegenden Teil der 401 kreisfreien Stadte und Landkreise wurden also
steigende Mieten pro Flacheneinheit bei Wiedervermietung registriert, nur in drei
Fallen wurden bis 2017 keine Steigerungen iiber das Niveau 2006 hinaus erreicht.
In wenigen Fillen stagnierten die erzielbaren Mieten seit den Jahren 2011 oder

2013-2016 oder blieben unter dem in dieser Zeit erreichten Hochstwert.

2.3 Bestindigkeit der Rinder und Mittelwerte der Verteilungen

Als Néchstes sollen Aussagen zur Bestdndigkeit der Positionierung von Regionen
am oberen und am unteren Rand der Verteilung sowie im Bereich der Mittelwerte
(Zentralwert, arithmetisches Mittel) im Zeitverlauf getroffen werden. Unter den
zehn Regionen, die die hochsten Mieten bei Wiedervermietung im jeweiligen Jahr

aufwiesen, befinden sich zwei kreisfreie Stadte (Miinchen und Frankfurt/Main)

Es handelt sich um die Kreise Hoxter, Spree-NeifSe, Vogtlandkreis und Kyffhduserkreis, deren Mie-
ten zu allen Zeitpunkten im unteren Quartil der jeweiligen Verteilung angesiedelt sind. Aber auch
in diesen vier Kreisen sind die Mieten in den letzten Jahren (ab 2011-2013) bis 2017 wieder gestie-
gen.



und drei Landkreise im Umland der bayrischen Landeshauptstadt, die von 2004—
2017 permanent dieser Gruppe zuzuordnen sind. Abb. 2a gibt die Zeitreihen-Plots

fiir diese fiinf Regionen wieder.

- —— Minchen, Landeshauptstadt — Luchow-Dannenberg
—— Minchen " — Hof
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen. Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.
a) ... in fiinf Regionen mit standiger b) ...in vier Landkreisen mit stindiger
Prasenz unter den zehn Regionen Prasenz unter den 20 Regionen mit
mit den héchsten Wohnungsmieten den niedrigsten Wohnungsmieten
sowie im Landkreis Emsland
— Rendsburg-Eckernforde — Plon
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen. Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.
C) ... in vier Landkreisen mit d) ...in fiinf Landkreisen mit
Wohnungsmieten nahe oder gleich dem Wohnungsmieten nahe dem
Median der Verteilung im jeweiligen Jahr arithmetischen Mittel der

Verteilung im jeweiligen Jahr

Abbildung 2 Mittlerer Mietzins 20042017 (Wiedervermietung), ...

Unter den zehn Regionen mit den niedrigsten Mieten im jeweiligen Jahr findet
sich nur ein Landkreis, der dauerhaft dieser Gruppe zuzurechnen ist. Wird der
Fokus vegrofiert auf 20 Regionen am unteren Ende der Skala, finden sich vier Land-
kreise mit permanenter Zugehorigkeit. Alle Regionen befinden sich im ehemaligen
Grenzgebiet zur DDR (,,Zonenrandgebiet”) oder im Grenzgebiet zu Tschechien,
und keine von ihnen im Gebiet der neuen Bundesldander. Abb. 2b zeigt die Zeitrei-

henverldufe dieser Gruppe, ergdnzt um den Landkreis Emsland. Dieser wies im
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Jahr 2005 mit 3,40 €/m? die niedrigste durchschnittliche Miete pro Quadratmeter
im gesamten Datensatz auf, liegt an der Westgrenze (zu Holland) und weist seit

2006 einen durchgehend positiven Trend auf in der Mietentwicklung.

Abb. 2c zeigt die zeitlichen Verldufe der erzielten Mieten bei Wiedervermie-
tung von Wohnungen in jenen vier Landkreisen, die ,,hdufig” (d.h. mindestens
tiinf Mal) mit dem Median der jeweiligen Verteilung iibereinstimmen und diesen
gewissermafien reprdsentieren. Abb. 2d zeigt die entsprechenden Charts fiir jene
fiinf Landkreise, deren Wohnungmieten im Falle von Neuvermietungen mindes-
tens fiinf mal in unmittelbarer Nédhe des arithmetischen Mittels lagen. Obwohl
Zentralwerte und arithmetische Mittelwerte relativ dicht beieinander liegen, sind
beide Gruppen recht gut dem einen oder anderen Wert zuzuordnen. Die Auswahl
der Gruppen anhand des Kriteriums der Nihe zu jeweils einem die Grundge-
samtheit reprasentierenden Mittelwert ist natiirlich alles andere als reprasentativ.
Insofern iiberrascht es aber, dass in die ,Reprasentanten” beider Mittelwerte sich

in vollig unterschiedlichen Landesteilen befinden.

2.4 Entwicklung in den Regionen

Die regionale Verteilung kann im zweidimensionalen Raum immer nur fiir einen
Zeitpunkt dargestellt werden. Gut geeignet hierfiir sind Kartendarstellungen. Um
dennoch die Zeitdimension mit abzubilden, wurde eine dreidimensionale Darstel-
lungsform gewdhlt, bei der die Karte mittels Parallelprojektion tiber eine gedachte
Horizontale , gekippt” wird (Draufsicht von vorn), so dass vertikale Stdbe, die
die zeitliche Entwicklung abbilden, in ihrer Lange von der Projektion nicht beein-
flusst werden. In Abb. 3 und 4 sind den in sieben Klassen aufgeteilten Mieten
pro Quadratmeter Farben zugeordnet. Diese orientieren sich an den Quartilswer-
ten,” wobei die untersten beiden Klassen zusammen das 1. Quartil, die 3. und 4.
Klasse das 2. und 3. Quartil, und die Klassen 5-7 zusammen das oberste Quartil
der Verteilung 2004 abbilden. Die Balken dienen der Darstellung der jahresdurch-
schnittlichen Verdnderung der Miethdhe in der jeweiligen Region wihrend des
angegebenen Zeitraums, m.a.W. geben sie die im Zeitverlauf durchschnittliche
jahrliche Wachstumsrate 20042010, bezogen auf die Ausgangsmiete 2004, wieder.
Dabei sind positive Wachstumsraten griin, negative rot, und Nullwachstum orange

dargestellt.

Bei den Quartilswerten handelt es sich oft um psychologisch wichtige Preismarken wie z.B. 4,00
oder 5,00 €/m?, die zudem oft stirker gehduft in der betreffenden Verteilung vorkommen. Daher
wird die obere Quartilsgrenze der jeweils dariiber liegenden Klasse zugeordnet.
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Jahrliche mittlere
Entwicklung der Miete/qm
2004-2010:

| . . 1 1 | I

Prozent der Miete/gm
(2004)

Mietpreis (Wiedervermietung) 2004 (Euro pro Quadratmeter Wohnfliche):

O 350..<400 @ 4,60..<500 @ 570..<6,80 m 8,00..990
O 400..<460 @ 500..<570 @ 6,80...<8,00

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 3 401 Kreise Deutschlands: Durchschnittliche Mieten von Wohnun-
gen nach Wiedervermietung 2004 und deren durchschnittliche jahrliche Entwick-
lung 2004-2010

Um der Ubersichlichkeit der Kartenabbildungen willen wird auf eine Bezeich-
nung der kreisfreien Stadte und Landkreise in den Abbildungen verzichtet. Abb. 17
im Anhang auf S. 39 enthilt Kfz-Kennzeichen der Regionen, deren Bedeutung auf



Jahrliche mittlere
Entwicklung der Miete/qm
2010-2017:

I
032131394679

Mietpreis (Wiedervermietung) 2010 (Euro pro Quadratmeter Wohnfliche):

O 3,70..<420 @ 480..<530 @ 6,10..<7,00 m 9,00..11,20
O 420..<480 @ 530..<6,10 ®m 7,00..<9,00

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 4 401 Kreise Deutschlands: Durchschnittliche Mieten von Wohnun-
gen nach Wiedervermietung 2010 und deren durchschnittliche jahrliche Entwick-
lung 2010-2017

den darauf folgenden Seiten in einer Ubersicht in der Reihenfolge des amtlichen

Gemeindeschliissels aufgelistet wird.®

8 Einigen Kennzeichen, die gemeinsam fiir die Kreisstadt und den umgebenden Landkreis verwen-
det werden, ist zur Kenntlichmachung des Landkreises ein ,,-L“ angefiigt.
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Die Zeitabschnitte, deren Entwicklungen (der Mieten von Wohnungen) die
Abbildungen 3 und 4 aufzeigen, wurden ganz bewusst so gewdhlt, dass eine mog-
lichst grofle Homogenitit der Entwicklungen im jeweiligen Abschnitt bei grofst-
moglicher Unterscheidung zwischen den Abschnitten erkennbar ist. Dass dabei
der Gesamtzeitraum ungefdhr in der Mitte geteilt wird, ist eher beildufig. Als Ursa-
che fiir die unterschiedliche Entwicklung in den Zeitraumen darf die Finanzkrise
angesehen werden, die 2007 begann, 2008 und 2009 starke Auswirkungen auf die
Konjunktur und damit auch auf die Immobilienmérkte zeigte und dabei noch 2010
nachwirkte. In 50 Regionen wurden zwischen 2004 und 2010 bei Wiedervermie-
tung im Durchschnitt niedrigere Mieten erzielt, als das 2004 der Fall war (man
beachte aber Fn. 5 S. 4). In weiteren 50 Landkreisen oder kreisfreien Stadten lagen
die Mieten 2010 auf dem gleichen Niveau wie 2004. Nach 2010 stiegen die Mieten
bei Wiedervermietung in allen 401 Regionen an, in vielen Regionen kréftig. Ein
Anstieg im Jahresdurchschnitt von 7,93 Prozent bedeutet eine Mietsteigerung von

mehr als 70 Prozent iiber den gesamten Zeitraum 2010-2017.

Auf allen drei Karten (S. 8, 9 u. 14) fallt bei der Betrachtung der regionalen
Verteilung der Miethdhen die Spitzenposition der Zentren Hamburg, Kéln, Frank-
furt, Stuttgart und Miinchen auf (jeweils mit ihrer Umgebung). Etwas zurtick
liegen die Zentren Berlin, Niirnberg und Freiburg (Breisgau), und — wiederum
auf niedrigerem Niveau — die Mehrzahl der iibrigen kreisfreien Stadte. Ein hohes
Mietniveau besteht auch in vielen Landkreisen an der Ostsee sowie im Landkreis
Nordfriesland.

Innerhalb der Gruppe der Regionen mit niedrigeren Mietniveaus herrscht
mehr Bewegung in der Rangverteilung, mit teilweise sprunghaften Wechseln. 2004
lag in den Landkreisen Wittmund, Werra-MeifSner-Kreis, Cochem-Zell, Freyung-
Grafenau, Wunsiedel i.Fichtelgebirge sowie in der kreisfreien Stadt Hof die Miete
bei Wiedervermietungen unter 4,00 €/m?. In der zweitniedrigsten Klasse in der
verwendeten Einteilung wurden bei der Wiedervermietung von Wohnungen im
Durchschnitt 4,00 bis unter 4,60 €/m? erzielt. Hierbei handelte es sich vor allem
um Landkreise und kleinere kreisfreie Stadte, die nicht im Einzugsbereich der

grofseren Metropolen liegen. Hierzu zéhlten z.B. die Grenzregionen Bayerns zu

Dabei wird stets die Mietsteigerung zwischen den Jahren betrachtet. Fiir jedes Jahr kdnnen die
Zeitreihen der Immobilienpreise bzw. Wohnungsmieten immer nur genau einen Wert — den Preis
bzw. die Miete im Jahresdurchschnitt — annehmen.
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Tschechien, die Landkreise an der Westgrenze Niedersachsens, der Landkreis Gor-
litz im Osten Sachsens, und einige Kreise Hessens und Niedersachsens im ehema-
ligen ,,Zonenrandgebiet” sowie damals ,,grenznahe” Gebiete in der Altmark oder
Prignitz. In Ostdeutschland gehorten auch groflere Stadte wie Halle (Saale) oder
Chemnitz zu dieser Klasse. Die 3. Klasse der Miethohen 2004 fasst 80 Regionen
mit einem Mietniveau von 4,60 bis unter 5,00 €/m? zusammen. Zu dieser Gruppe
zdhlen u.a. die bayrischen Landkreise Deggendorf, Passau und Straubing (letz-
tere mit den eingeschlossenen kreisfreien Stadten), die Landkreise Spree-Neifde,
Bautzen und Pirna im Osten Brandenburgs bzw. Sachsens, wie auch einige Kreise
an der Westgrenze Nordrhein-Westfalens. Auch einige Stadte des Ruhrgebiets
und die Landeshauptstadt Sachsen-Anhalts gehtren zu dieser Gruppe, wie auch
drei Landkreise Mecklenburg-Vorpommerns und der Landkreis Uckermark in

Brandenburg.

Die vierte Klasse mit Mieten zwischen 5,00 und 5,60 €/m? umfasst die zah-
lenméfiig starkste Gruppe von 117 Regionen, darunter 48 kreisfreie Stadte. Unter
diesen befinden sich die Stadt Bremen, die Stddteregionen Aachen, Hannover und
Saarbriicken, die ostdeutschen Landeshauptstddte Schwerin, Dresden und Erfurt,
die ebenfalls ostdeutschen Stadte Cottbus, Leipzig, Eisenach, Suhl und Weimar
(incl. Weimarer Land), einige Ruhgebietsstadte und die drei {ibrigen Landkreise
Mecklenburg-Vorpommerns. Die Metropolen Berlin, Hamburg, Kéln, Frankfurt,
Stuttgart und Miinchen lassen eine Ringstruktur um ihr unmittelbares und néhe-
res Umland erkennen, in der diese vierte und alle hohren Klassen der Mieten 2004

gut zu erkennen sind.

Klasse 5 mit Mieten ab 5,70 bis unter 6,80 €/m? umfasst 64 Regionen, dar-
unter 20 kreisfreie Stddte. Hierunter findet sich die Bundeshauptstadt Berlin, die
Landeshauptstadte Kiel und Potsdam, die GrofistidteBaden-Baden, Karlsruhe,
Mannheim und Ulm, sowie die ostdeutschen Stadte Rostock und Jena. Unter den
Landkreisen in dieser Gruppe gehoren die meisten zu einem der engeren Ringe
um die grofiten Metropolen, u.a. der Landkreis Dahme-Spreewald siidostlich von

Berlin.

Die zweithtchste Klasse (6,80 bis unter 8,00 €/m?) umfasst die neun kreisfreien
Stadte Hamburg, Diisseldorf, Mainz (alles Landeshauptstddte), Bonn, Miinster,
Freiburg im Breisgau, Ingolstadt und Regensburg. Die Landkreise befinden sich
ausnahmslos im Einzugsbereich von Metropolen. Keine ostdeutsche Region ist in

dieser (wie auch in der hochsten) Klasse vertreten.
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In der Klasse ab 8,00 €/m? finden sich die Landeshauptstddte Wiesbaden,
Stuttgart und Miinchen sowie die kreisfreien Stadte Frankfurt (Main) und Heidel-
berg. Auch die der Klasse zugehdrigen Landkreise befinden sich ausschliefilich in
den Landern Hessen, Baden-Wiirttemberg und Bayern im Umfeld der Hauptstadte

und Frankfurts.

In Abb. 4 korrespondieren die Flachen mit der Zugehorigkeit zu sieben Klas-
sen der Miethohe bei Wiedervermietungen, die fiir das Jahr 2010 gebildet wur-
den. Da die Mieten im Durchschnitt gewachsen sind, verschieben sich auch die
Klassengrenzen. Bei jenen Klassen, die ein Quartil aufteilen (sich also nicht nach
den Quartilsgrenzen richten), ist die Verschiebung der Klassengrenzen mit einer
gewissen Willkiir behaftet, die sich nicht vermeiden ldsst. Den Zusammenhang
zwischen den Fldachen in Abb. 3 und 4 stellen die Sdulen in Abb. 3 her, die die
jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten der mittleren Mieten bei Wiedervermie-
tung abbilden. Zwischen 2004 und 2010 stiegen in 301 Regionen die Mieten bei
Wiedervermietung im Mittel; in 50 Regionen waren sie auf demselben Stand, und

in weiteren 50 Regionen waren sie riicklaufig.

Besonders stark stiegen die Mieten in den Stddten Bremen, Passau und Goéttin-
gen (4,75, 4,64 und 4,6 Prozent im Jahresdurchschnitt bzw. {iber 30 % im Zeitraum
2004-2010). Die Grofienordnung des jahresdurchschnittlichen Wachstums der 14
Stadte mit den 2004 hochsten Mieten lag zwischen -0,2 und +2,08 Prozent im
Jahresdurchschnitt; davon in zwolf Fallen iiber Null. Das hochste Wachstum in
dieser Gruppe wiesen die Stadte Miinchen, Frankfurt am Main (1,51) und Stutt-
gart (1,02 Prozent im Jahresdurchschnitt) auf. Die Landkreise mit dem stdrksten
Riickgang der bei Neuvermietung im Zeitraum 2004-2010 erzielten Mieten waren
Hoxter (-2,2), der Spree-Neifie-Kreis (-1,82) und der Vogtlandkreis (-1,54 Prozent

im Jahresdurchschnitt).

Bei der Zusammensetzung der Mieten-Klassen zeichneten sich fiir kreisfreie
Stadte bzw. Stadtkreise und Landkreise gegenldufige Trends ab: die Wahrschein-
lichkeit, mit der eine kreisfreie Stadt in eine hohere Klasse aufsteigt, ist hoher als
die des Abstiegs in eine niedere Klasse. Bei Landkreisen ist dies umgekehrt. So
stiegen z.B. die sachsen-anhaltischen Stadte Halle (Saale) und Dessau-Rofslau in
die Klasse 3 (2010: 4,80 bis unter 5,30 €/m?), Liibeck, Monchengladbach, Aachen,
Trier und Ludwigshafen in die Klasse 5 (2010: 6,10 bis unter 7,00 €/ m?), Darm-
stadt, Karlsruhe, Erlangen, Niirnberg, Rosenheim und Ulm in die Klasse 6 (2010:
7,00 bis unter 9,00 €/m?). Es gab aber auch kreisfreie Stidte, die in diesem Zeit-

raum von einer hoheren in eine niedrigere Mieten-Klasse fielen, z.B. aus Klasse 7
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nach Klasse 6 die Landeshauptstddte Wiesbaden und Stuttgart, aus Klasse 5 nach
Klasse 4 (2010: 5,30 bis unter 6,10 €/m?) Landau in der Pfalz und aus Klasse 4 nach
Klasse 3 die ost- bzw. mitteldeutschen Stadte Frankfurt (Oder), Leipzig, Suhl und
Eisenach. Auch die sdchsische Hauptstadt Dresden hatte riickldufige Mieten bei

Neuvermietungen zu verzeichnen, blieb aber in ihrer Klasse.

2010-2017 sind in allen kreisfreien Stadten und Landkreisen die Wohnungs-
mieten bei Neuvermietung im Durchschnitt gestiegen, allerdings mit deutlichen
regionalen Unterschieden. Diese lassen sich anhand der Abbildungen 4 und 5 in
dhnlicher Weise nachvollziehen, wie es fiir den Zeitraum 2004-2010 anhand der
Karten Abb. 3 und 4 demonstriert wurde. Fiir Abb. 5 wurden wiederum sieben
Klassen gebildet unter Zugrundelegung der Quartilswerte (welche wiederumg der
jeweils ndchsthéheren Klasse zugeordnet wurden). Sowohl die Mieten im Durch-
schnitt als auch die Spreizung der Verteilung sind gestiegen; entsprechend wurden

die Klassenbreiten angepasst.

Die hochsten jahresdurchschnittlichen Steigerungen des Mietzinses bei Wie-
dervermietung wurden in der Stadt Bamberg (7,93 %), dem Landkreis Lorrach
(7,29 %) und der Stadt Wolfsburg (7,01 %) erzielt. Auf den Acht-Jahres-Zeitraum
bezogen bedeutet dies eine Steigerung um 70,6, 63,6 bzw. 60,7 Prozent! Die in
absteigender Folge des durchschnittlichen jahrlichen Wachstums der Mieten pro
Flacheneinheit bei Wiedervermietung geordnete Liste der kreisfreien Stadte und
Landkreise Deutschlands fiihrt als erste ostdeutsche Region die Bundeshauptstadt
Berlin mit 6,58 Prozent Steigerung pro Jahr an 7. Position auf, gefolgt von Leipzig
(Pos. 26; 5,23 % pro Jahr), Potsdam (Pos. 32; 5,09 % pro Jahr) und Weimar (Pos.
65; 4,4 % pro Jahr). Von den 77 kreisfreien Stidten und Landkreisen auf dem
Gebiet der neuen Bundeslidnder finden sich gerade einmal 16 in der oberen Halfte
der Rangfolge. Von den 110 kreisfreien Stddten (incl. Stadteregionen Hannover,
Aachen und Saarbriicken) unter den 401 Regionen sind 81 in der oberen Halfte
vertreten. Von den 236 in (mindestens) einer der Europdischen Metropolregionen

vertretenen kreisfreien Stidte und Landkreise schaffen das 126.
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Kaufpreis (Wiederverkauf) 2017 (Euro pro Quadratmeter Wohnfliache):

O 700...<900 @ 1300..<1700 ®m 2300..<3000 = 4000 ...6600
O 900..<1300 @ 1700..<2300 m 3000 ... <4000

Datenquellen: BAKG, BulwienGesa AG.

Abbildung 5 401 Kreise Deutschlands: Durchschnittliche Mieten von Wohnun-
gen nach Wiedervermietung 2017
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Am Ende der Wachstumsraten-Rangreihung 2010-2017 stehen die Landkreise
Holzminden (0, 33 % pro Jahr), Tirschenreuth (0, 32 % pro Jahr) und der Kyfthauser-
kreis (0,31 % pro Jahr). Bei diesen drei Kreisen handelt es sich um landlich gepragte
Regionen, aber nur in einem Fall in Grenznédhe. Zu den Regionen mit weniger als
einem Prozent jahresdurchschnittlichen Wachstums der Mieten bei Neuvermie-
tungen gehoren auch die mitteldeutschen Landkreise Altenburger Land, Saale-
kreis, Greiz und der Burgenlandkreis, die sich (mit Ausnahme von Greiz) der
Metropolregion Mitteldeutschland zugehdérig fithlen. Diese Kreise liegen inner-
halb Deutschlands keineswegs peripher, zumindest nicht im geographischen Sinne,
moglicherweise aber im Hinblick auf ihre Verkehrsanbindung und andere Aspekte

der Vernetzung.

Die Verschiebungen zwischen den Miethéhen-Klassen 2010 und 2017 kon-
nen nur zusammenfassend beschrieben werden. Die unterste Klasse ist wiederum
gewachsen. Innerhalb der unteren Klassen abgestiegen sind vor allem periphere
Landkreise, bevorzugt in Ostdeutschland. Aufgestiegen sind hier vor allem nie-
dersdchsische und bayrische Landkreise, von Klasse 2 nach 3 auch Landkreise in
Schleswig-Holstein und Nordrhein-Westfalen, sowie einige bayrische kreisfreie
Stadte. In das oberhalb des Medians liegende Quartil (Klasse 4) sind u.a. die Stadte
Flensburg, Neumdiinster, Bremerhaven und Leipzig aufgestiegen, sowie die Land-
kreise Rendsburg-Eckernforde und Gifhorn und weitere Landkreise aus NRW,
Baden-Wiirttemberg und Bayern. Abgestiegen von Klasse 4 nach 3 sind die Stadte
Oberhausen und Cottbus sowie einige Landkreise NRWs, Bayerns, der Saarpfalz-
Kreis und drei Landkreise in Mecklenburg-Vorpommern. Die Bundeshauptstadt
Berlin stieg innerhalb des hochsten Quartils von der 5. in die 6. Klasse auf. Auch
die Stadt Wiirzburg und der Landkreis Lorrach schafften es in die zweithdchste
Klasse. Von der 5. in die 4. Klasse stiegen einige kreisfreie Stadte und Landkreise
Nordrhein-Westfalens, Hessens, Rheinland-Pfalz’, Baden-Wiirttembergs sowie die
thiiringische Landeshauptstadt Erfurt ab. Von 6 nach 5 fielen u.a. die Stadte Bremen,
Miinster, Karlsruhe, Niirnberg und Rosenheim, sowie insgesamt 18 zu Schleswig-
Holstein, Hessen, Baden-Wiirttemberg und Bayern gehdrende Landkreise. In die
wieder fiinf Regionen umfassende Spitzengruppe stieg die Landeshauptstadt
Baden-Wiirttembergs auf, dafiir fiel Heidelberg aus der hochsten Klasse in die

ndchstniedrigere Klasse 6.

Alle diese Verdnderungen erfolgten bei ausnahmslos positivem Wachstum

der Mieten bei Neuvermietungen. Die Tendenzen zur Spreizung und Polarisierung
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 6 Mittlerer Mietzins von Wohnungen (Wieder-
vermietung) in 401 Kreisen Deutschlands separiert fiir alte
und neue Bundesldnder 2004-2017, in Euro pro Quadratme-
ter

sind bereits im Zeitraum 2004-2010 zu erkennen, haben sich aber in den Folge-
jahren verfestigt. Sie treten zumindest entlang von 3 dichotomen Merkmalen zu

Tage:
e Gegensatz zwischen alten und neuen Bundesldndern
o Gegensatz zwischen kreisangehorigen Stadten und Landkreisen

o Gegensatz zwischen Metropolen und ihrem Umland (, Metropolregionen”)

und den dazwischen liegenden, nicht dazugehdrenden Regionen.

Die nachfolgenden Boxplots zeigen dies eindriicklich. Die Unterschiede zwi-
schen Ost/West und Stadt/Land nehmen im Zeitablauf eher zu als ab. Die Zugeho-
rigkeit zu einer der elf Europdischen Metropolregionen scheint indes eine weniger
scharfe Gruppierung des untersuchten Merkmals zu erzeugen. Dies mag einen
Grund darin haben, dass den Europdischen Metropolregionen auch periphere

Raume angehoren.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 7 Mittlerer Mietzins von Wohnungen (Wieder-
vermietung) in 401 Kreisen Deutschlands separiert fiir kreis-
freie Stadte und Landkreise 2004-2017, in Euro pro Quadrat-
meter
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Datenquelle: BulwienGesa AG, METREX, eigene Berechnungen.
Abbildung 8 Mittlerer Mietzins von Wohnungen (Wieder-
vermietung) in 401 Kreisen Deutschlands zugehorend vs.
nicht zugehérend zu einer Europdischen Metropolregion
(MR) 2004-2017, in Euro pro Quadratmeter
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3 Entwicklung der Kaufpreis-Miet-Relation von Wohnungen

3.1 Entwicklung im regionalen Querschnitt

Die Kaufpreis-Mieten-Relationen in den einzelnen Regionen wurden als Quoti-
ent der Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen und der bei Wiederver-
mietung von Wohnungen erzielten Jahresmieten ermittelt.!” Als Einheit dieses
Konstrukts ergeben sich Jahre. Aus Sicht des Nutzers der Wohnung gibt die Preis-
Mieten-Relation also an, wie lange der gegenwirtig zu entrichtende Mietzins zu
zahlen wére, um eine Wohnung dhnlicher Grofie, Ausstattung und Lage in der
betreffenden Region zu kaufen. Aus Sicht eines potentiellen Eigentiimers, der die
Wohnung vermieten mdchte, gibt die Relation an, wie lange es dauern wird, den
Kaufpreis der Wohnung allein aus den Mieteinnahmen in der gegenwaértig erzielba-
ren Hohe abzuzahlen, sofern die Wohnung stdndig vermietet ist und Reparaturen

sowie Zinszahlungen aufien vor bleiben.

Die Preis-Miet-Relation wird z.B. als Entscheidungshilfe zur Kreditfinanzie-
rung einer Immobilie herangezogen. Ist die Preis-Miet-Relation sehr hoch, ist es fiir
einen risikoaversen Konsumenten des Gutes ,Wohnen” giinstiger, die Wohnung
zu mieten, sofern es nicht sicher ist, dass die Mieten in naher Zukunft stark steigen
werden. Sie ist auch ein Indikator fiir die Risikobereitschaft von Investoren und
deren Erwartungen an die zukiinftige Entwicklung der Ertrage ihrer Investition:
Sind diese bereit, einen — bezogen auf die heutige Ertragslage — hohen Kaufpreis
tiir eine Wohnung zu zahlen, impliziert dies hohe Erwartungen an die Wertsteige-
rung dieser Geldanlage, sowie gegebenenfalls geringe Erwartungen an mogliche
alternative Anlagen. Bei diesen Uberlegungen spielen natiirlich die Bedingun-
gen der Kreditfinanzierung ebenfalls eine grofie Rolle, doch diirften diese sich
auf der Ebene von kreisfreien Stadten und Landkreisen nicht stark unterschei-
den. Das schnelle Ansteigen der regionalen Kaufpreis-Miet-Relationen kann auf
die Entkopplung der Immobilienpreise von den Mietertrdgen und damit auf das
Anwachsen spekulativer Momente im Marktgeschehen (,, Immobilienpreisblase”)

hindeuten.!!

Die regionale Streuung der Preis-Miet-Relation ist 20042012 leicht gewachsen
und wéchst seit 2013 deutlich stiarker (vgl. Abb. 9). Mindestens die Hailfte der

Zidhlergrofie sind die in Kauffmann/Nastansky(2019) beschriebenen Wiederverkaufspreise von
Eigentumswohnungen. Im Nenner stehen die mit dem Faktor 12 multiplizierten, in Abschnitt 2
Monatsmieten fiir Wohnungen bei Wiedervermietung.

Siehe z.B. Kholodilin/Michelsen (2017) S. 506.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 9 Verhiltnis der Preise von Eigentumswohnungen (Wie-
derverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermietung) in
401 Kreisen Deutschlands 2004-2017, in Jahren der Mietzahlung

Regionen (zwischen dem 25- und dem 75-Prozent-Quartil) streut relativ gering und
fast symmetrisch um die Mittelwerte Median und arithmetisches Mittel, die sehr
eng beieinander liegen. Die stédrkste regionale Streuung weisen die oberen Enden
der Verteilung eines jeden Jahres auf. Dort wachst die Streuung auch am stédrksten.
Eine wachsende Streuung ist allerdings in und zwischen allen vier Quartilen zu
beobachten, d.h., die Untergrenze der Preis-Miet-Relation fillt im Zeitablauf, die

Obergrenze wichst, und auch die inneren Quartilsabstdnde werden grofser.

3.2 Minima und Maxima des zeitlichen Verlaufs der einzelnen Reihen

Wie die in den Tabellen 3 und 4 wiedergegebenen zeitlichen Verteilungen der
Minima und Maxima der Zeitreihen fiir die einzelnen Regionen zeigen, weisen
die Zeitreihen einen tiberwiegend U-féormigen Verlauf auf. In iiber der Hélfte der

Regionen liegt das Minimum im mittleren Abschnitt der jeweiligen Zeitreihe.
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Tabelle 3 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Mini-
malwerte der Zeitreihen , Verhiltnis der Preise von Eigentumswohnungen
(Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermietung)” in 401
Regionen, 2004-2017

2004 (2005|2006 |200712008|2009|2010|2011|2012|2013|2014|2015|2016 (2017
erstes 13 8| 10| 11| 33| 72| 69| 66| 29| 19 9/ 20| 13| 29
letztes 8 8| 13| 11| 20| 67| 67| 80| 32| 20| 11| 20| 11| 33

Ihre maximale Auspragung haben die Zeitreihen zu iiber einem Drittel am Anfang,
zu etwa der Halfte am Ende des betrachten Zeitraums; in nur ganz wenigen Fillen

wird der Maixmalwert zwischen 2009 und 2012 erreicht.

Tabelle 4 Zeitliche Verteilung des ersten und letzten Auftretens der Maxi-
malwerte der Zeitreihen ,Verhiltnis der Preise von Eigentumswohnungen
(Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermietung)” in 401
Regionen, 2004-2017

2004|2005 |2006 {2007 2008 {2009 (2010|2011 (2012|2013 |2014 2015|2016 | 2017
erstes 139 9 8| 24 6 1 4 1 1 3 7 9| 30| 159
letztes | 126 15| 10| 26 8 1 3 1 2 2 8| 10| 28| 161

3.3 Bestindigkeit der Rinder und Mittelwerte der Verteilungen

Die hochsten Kaufpreis-Miet-Relationen treten in jenen Landkreisen an Nord-
und Ostsee auf, die schon bei der Betrachtung der Kaufpreise fiir Eigentumswoh-
nungen (und auch fiir Einfamilienhduser) durch relativ hohe Kaufpreise aufge-
fallen sind. Drei von ihnen sind permanent an der Spitze. Es handelt sich um die
Landkreise Nordfriesland, Aurich und Vorpommern-Riigen (s.a. Abb. 10a). Auch
die beiden anderen besonders haufig in der Spitzengruppe anzutreffenden Land-
kreise Wittmund und Garmisch-Partenkirchen sind keine Ballungsrdaume. Ihre
Wirtschaftsstruktur ist vielmehr eher vom Tourismus geprégt, und so ist zu vermu-
ten, dass den hohen Kaufpreisen fiir Wohnungen in den Landkreisen mit extrem
hohen Preis-Miet-Relationen anstelle der auf dem lokalen Mietwohnungsmarkt
erzielbaren Wohnungsmieten die im tiberregionalen Beherbergungsgewerbe rea-
lisierten Ubernachtungspreise zugrundeliegen. Von einer solchen Vermengung
unterschiedlicher Méarkte bzw. Nutzergruppen sind allerdings auch die Wohnungs-
suchenden in den Grofistddten nicht verschont, wo in verschiedenen Internetporta-

len Ferienwohnungen unterhalb der Ubernachtungspreise in Hotels, aber deutlich
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Nordfriesland

Aurich
Vorpommern-Riigen
Wittmund
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

a) ... in drei Regionen mit stindiger und
zwei weiteren mit hdufiger Prasenz
unter den zehn Regionen mit den
hochsten Kaufpreis-Miet-Relationen

T T T T T T T
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

b) ...in fiinf Regionen mit haufiger
(Pirmasens: standiger) Prasenz
unter den 20 Regionen mit den

niedrigsten Kaufpreis-Miet-Relationen
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Sigmaringen
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

C) ... in fiinf Regionen mit einem Verhiltnis

der Preise von Eigentumswohnungen
(Wiederverkauf) zur Jahresmiete von
Wohnungen (Wiedervermietung)
in der Néahe des Medians der
Verteilung im jeweiligen Jahr

T T T T T T T
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

d) ...in fiinf Regionen mit einem Verhdltnis

der Preise von Eigentumswohnungen

(Wiederverkauf) zur Jahresmiete von
Wohnungen (Wiedervermietung)
nahe dem arithmetischen Mittel
der Verteilung im jeweiligen Jahr

Abbildung 10 Verhiltnis der Preise von Eigentumswohnungen (Wiederver-
kauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermietung) 2004-2017, ...

iiber dem Marktpreis auf dem lokalen Wohnungsmarkt, angeboten werden.!? Bei

12

In mehreren Bundeslidndern existieren gesetzliche Regelungen mit dem Ziel der Unterbindung der

Zweckentfremdung knappen Wohnraums, besonders in den Ballungsrdaumen. Details werden in
entsprechenden kommunalen Satzungen geregelt. Siehe z.B. https:/ /www.muenchen.de/rat-
haus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/ Wohnungsamt/Zweckentfremdung/

Was-ist-eine-Zweckentfremdung-.html,

https:/ /www.hamburg.de/wohnraumschutz/4468930/ ferienwohnung/,
https:/ / www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/zweckentfremdung_wohnraum/,
http:/ /lexikon.immobilien-fachwissen.de/index.php?UID=0622080414& ATOZ=2&

KEYWORDID=6125.




der Interpretation und Analyse der Kaufpreis-Miet-Relationen muss dieser Aspekt

Berticksichtigung finden.

Entsprechend verwundert es nicht, wenn sich am unteren Ende der jeweiligen
regionalen Verteilung der Preis-Miet-Relationen iiberwiegend kreisfreie Stadte
befinden (Abb. 10b)). Permanent gehort dieser Gruppe allerdings nur die Stadt
Pirmasens an. Es féllt auf, dass in der Gruppe der Regionen mit den héchsten
Kaufpreis-Miet-Relationen zumindest im untersuchten Zeitraum ein ansteigender
Trend in allen fiinf Reihen zu erkennen ist, wahrend der Trend in der Gruppe der

geringsten Preis-Miet-Relationen eher abnimmt.

Da arithmetisches Mittel und Median der Preis-Miet-Relationen sehr dicht
beieinanderliegen, iiberlappen sich auch die Mengen der Regionen, deren Preis-
Miet-Verhiltnis dauerhaft in der Ndhe mindestens einer dieser Mittelwerte zu
finden ist. Alle jeweils fiinf Zeitreihen weisen eine ausgepragte U-Form auf (Abb.
10 c und d).

3.4 Entwicklung in den Regionen

Beim Blick auf die Kartendarstellung in Abb. 11 fallen die in manchen Féllen
krassen Gegensatze zwischen benachbarten Regionen auf (z.B. Landkreis Her-
zogtum Lauenburg vs. Landkreis Nordwestmecklenburg, Landkreise Stendal und
Potsdam-Mittelmark vs. Landkreise Bérde und Jerichower Land). Derartige Gefélle
zwischen den Regionen treten bei den Wohnungsmieten iiberhaupt nicht und bei
den Kaufpreisen von Wohnungen nicht in dieser Deutlichkeit auf. Ein Grund hier-
fiir ist sicher, dass bei der multiplikativen Verkniipfung zweier Merkmale sich
gleichgerichtete Wachstumsraten addieren. Wenn in einer Region die Kaufpreise
fiir Wohnungen relativ hoch, die Mieten aber relativ niedrig sind, resultiert daraus
ein hohes Preis-Miet-Verhaltnis. Ist in der Nachbarregion der mittlere Kaufpreis
geringfligig niedriger und die mittlere Miete geringfiigig hoher, ist trotz der Gering-
fiigigkeit der Unterschiede der Einzelmerkmale die Differenz ihrer Quotienten
hoch.

Es ist aber auch denkbar, dass die regionale Aggregation innerhalb der Regio-
nen hierbei eine Rolle spielt, die bei der Interpretation nicht iibersehen werden darf.
Die Landkreise in den neuen Bundesldndern (mit Ausnahme Thiiringens) gingen
aus mehrfachen Gebietsreformen hervor und haben, besonders in Mecklenburg-
Vorpommern, eine fiir Deutschland herausragende Grofle erreicht. Dies fiithrt dazu,

dass die regionale Durchschnittsbildung in diesen Landkreisen auf einem anderen
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Niveau stattfindet, und damit zu anderen Werten fiihrt, als dies bei kleinrdumige-
rer Durchschnittsbildung der Fall wire. Zwischen benachbarten Regionen in den
alten Bundesldndern treten derart starke Unterschiede der Preis-Mieten-Relationen
jedenfalls nicht auf. Auch das Beispiel der niedersdchsischen Landeshauptstadt
Hannover, die statistisch in die Region Hannover integriert ist, mag dies unter-
streichen. Zweifellos sind Immobilienpreise und -mieten im Kern des Ballungs-
raums hoher als an dessen Randern. Die in diesem singuldren Fall stattfindende
starke rdumliche Aggregation nivelliert diese Unterschiede aber bereits bei den
Einzelmerkmalen (d.h. bei Kaufpreisen und Mieten), wobei die mittleren Wie-
dervermietungswerte relativ hoch sind (in einer hoheren Klasse als die mittleren
Wiederverkaufspreise). Das resultierende Preis-Miet-Verhiltnis ist entsprechend
niedrig. Wiirden fiir die Landeshauptstadt und einen ,Landkreis Hannover” sepa-
rat Daten erhoben, ergédbe sich moglicherweise ein anderers Bild. Dabei bleibt
ungeklért, ob das Preis-Miet-Verhiltnis in der Landeshauptstadt Hannover héher

oder niedriger wére als in ihrem Umland.

Die Landkreise mit den hochsten Preis-Miet-Relationen befinden sich tiber-
wiegend im Norden Deutschlands, doch gibt es auch Ausnahmen. In der héchsten
Klasse in Abb. 11 finden sich auch die bayrischen Landkreise Kronach, Weifsenburg-
Gunzenhausen und Garmisch-Partenkirchen. Und auch in der zweithéchsten
Klasse finden sich viele bayrische Landkreise und auch zwei kreisfreie Stadte
(Wiirzburg und Memmingen); dariiber hinaus befinden sich auch die beiden hes-
sischen Landkreise Schwalm-Eder-Kreis und Marburg-Biedenkopf und die Baden-
Wiirttembergischen Land- bzw. Stadtkreise Heilbronn, Schwarzwald-Baar-Kreis
und Bodenseekreis in dieser Klasse. Im Durchschnitt erscheinen die Preis-Miet-
Relationen im Stiden, Westen und Norden Deutschlands hoher als in Mitteldeutsch-

land und Teilen Niedersachsens.

Die Verdanderung der Preis-Miet-Relationen im Zeitraum 2004-2010 wurde
als Differenz der Preis-Miet-Relationen in den Jahren 2010 und 2004 ermittelt. Sie
entspricht der Differenz der Verdnderung des durchschnittlichen Wiederverkaufs-
werts und der Verdnderung der durchschnittlichen Miete bei Wiedervermietung
in der jeweiligen Region (welche jeweils in fester Beziehung zur jahresdurchschnitt-
lichen Wachstumsrate des betreffenden Indikators stehen). Das Vorzeichen der
Verdnderung im mehrjahrigen Zeitraum entspricht dabei dem Vorzeichen der Dif-
ferenz beider jahresdurchschnittlichen Wachstumsraten. Sind beide in Betrag und
Vorzeichen gleich, so ist die Verdanderung der Preis-Miet-Relation in der betreffen-

den Region Null. Die Verdnderung der Preis-Miet-Relation kann als Anderung der
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Veranderung der
Preis-Miet-Relation
| 2004-2010:

I I 1 N | I
-11-3.7-2.5-1.1-0.2 0 1.85.3
ietzahlungsjahre

(2004)

Preis-Miet-Relation 2004 (Mietzahlungsjahre):

O 145..<16.7 @ 19.0..<20.8 @ 229..<25 MW 27..432
O 16.7..<190 @ 208..<229 B 25..<27

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 11 401 Kreise Deutschlands: Relationen der Preise von Eigentums-
wohnungen (Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermie-
tung) 2004 und ihre Entwicklung 2004-2010

Anzahl von Jahresmieten in gegenwartig (d.h., zu Anfang des Zeitraums) bestehen-
der Hohe, die zur Deckung des gegenwartigen Kaufpreises erforderlich wéren,

interpretiert werden.
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Da 2010 einerseits in vielen Regionen die Wiederverkaufspreise von Eigen-
tumswohnungen unter den 2004 erzielten Preisen lagen, andererseits in den meis-
ten Regionen die Mieten bei Wiedervermietung im gleichen Zeitraum dennoch
gestiegen sind, ist die Relation von Kaufpreisen und Mieten im betreffenden Zeit-
raum in den meisten Regionen kleiner geworden. Dies kann in der gréfSeren Vor-
sicht der Banken bei der Kreditgewdhrung wahrend und unmittelbar nach der
Finanzkrise begriindet liegen, oder in einer Zuriickhaltung von Investoren. Gleich-
zeitig verbessert eine geringere Preis-Mieten-Relation die Ausgangslage fiir kiinf-

tige Investitionen.

Es sind im Zeitraum 2004—2010 nicht in allen Regionen die Kaufpreis-Miet-
Relationen zuriickgegangen. In einigen — darunter auch solchen in der hochsten
Klasse — sind sie sogar gestiegen. Daher erfahren die unteren fiinf Klassen — mit
Ausnahme der 3. — bei der Klassenbildung 2010 eine Erweiterung nach unten,
wihrend die oberen beiden Klassen nach oben breiter werden.'® Die Eckwerte
des in der 3. Klasse befindlichen zweiten Quartils sind enger zusammengertickt,
die tibrigen drei Quartile haben sich verbreitert. Dies fithrt dazu, dass Regionen,
in denen die Anderung des Preis-Miet-Verhiltnisses im Zeitraum 2004-2010 nur
gering waren oder Null betrugen, dennoch in einer anderen Klasse erscheinen kon-
nen, moglicherweise in der entgegengesetzten Richtung, als dies bei der Richtung
der Verdnderung zu vermuten ware. Die Flachenfarbung gibt immer den regio-
nalen Vergleich zum jeweiligen Zeitpunkt wieder; ihre Verdnderung in einzelnen
Regionen muss im Kontext mit den Verschiebungen der Klassengrenzen gesehen
werden. Die Verdnderung der Preis-Miet-Relation wéahrend des in der jeweiligen

Karte betrachteten Zeitraums wird ausschliefslich von den Balken angezeigt.

In 351 Regionen ist die Kaufpreis-Miet-Relation im Zeitraum 2004-2010 zurtick-
gegangen, in 43 Regionen ist sie gestiegen, und in sieben Regionen gab es keine
Verdnderung.'* Regionen, in denen die Preis-Miet-Relation in diesem Zeitraum
stieg, finden sich in allen Klassen der Preis-Miet-Relation 2004 auf8er in Klasse 6. Es
ist fiir diese 43 Regionen auch kein Zusammenhang zwischen Preis-Miet-Relation
und dem Ausmaf ihrer Verdnderung festzustellen. In den meisten Féllen ist der
Zuwachs gering, aber in fast jeder Klasse (nicht in 5 und 6) gibt es Ausnahmen.
Im Landkreis Neustadt an der Weinstrafse (Klasse 1) ist die Preis-Mieten-Relation

um 4,4 Jahresmieten, im Landkreis Leer (Klasse 2) um 5,1 Jahresmieten, in den

Vgl. hierzu die Legenden der Abb. 11 und 12.
Die Werte der Verdnderung der Preis-Miet-Relation wurden auf eine Nachkommastelle gerundet.
Eine Verdnderung von Null kann somit zwischen -0,05 und +0,05 liegen.
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Stadten Regensburg und Heidelberg (Klasse 3) um 3,7 bzw. 2,5 Jahresmieten, in
Bamberg, Kitzingen und Potsdam (Klasse 4) um 5,3 bzw. 2,7 bzw. 2,1 Jahresmieten,
und im Landkreis Nordfriesland (Klasse 7) 4,6 Jahresmieten gewachsen. In allen

anderen Regionen lag das Wachstum bei hochstens eineinhalb Jahresmieten.

Der lineare Korrelationskoeffizient zwischen dem Preis-Miet-Verhiltnis 2004
und dessen Verdnderung 2004-2010 fiir die Gesamtheit der Regionen betragt -0,30.
Auch fiir die Gruppe der Regionen mit Riickgang der Preis-Miet-Relation im Zeit-
raum 2004-2010 ist der Korrelationskoeffizient negativ. Tatsdchlich sind starke
Riickgdnge der Kaufpreis-Miet-Relation vor allem in Regionen mit hohen Aus-
gangswerten zu beobachten. Eine eindeutige Konvergenz ist in diesem Zeitraum
allerdings nicht zu beobachten. Die Interquartilsabstdnde haben sich geringfiigig
verringert;'® die Spannweiten im Vergleich 2004 vs. 2010 allerdings nicht (obschon
es 2009-2010 eine leichte Verringerung gegeben hat), und der Variationskoeftfi-
zient ebenfalls nicht.!'® Immerhin erscheinen die Preis-Miet-Relationen 2010 im
regionalen Vergleich ausgeglichener, als dies 2004 der Fall war (vgl. Abb. 12 und
11). Regionen in der untersten Klasse der Preis-Miet-Relationen sind nicht mehr
benachbart mit Regionen, die der obersten Klasse angehoren. Allerdings sind die

meisten Klassen nun breiter.

Die auf der Kartenabbildung 12 erkennbaren regionalen Muster der Preis-
Miet-Relation 2010 zeigen eine starke Ahnlichkeit mit denen der Wiederverkaufs-
preise von Eigentumswohnungen 2010 in Kauffmann/Nastansky (2019) Abb. 4
S. 13. Die als Kehrwert in die Preis-Miet-Relation eingehenden Wohnungsmieten
beeinflussen das regionale Muster ebenfalls, aber nicht so deutlich, da sie mit den
Wohnungs-Kaufpreisen korreliert sind und zudem eine geringere Streuung auf-
weisen. Hinzu kommt, dass etliche Regionen trotz zuriickgegangener Preis-Miet-
Relation in eine hohere Preis-Miet-Relationen-Klasse aufgestiegen sind (z.B. Stadt
und Landkreis Miinchen, Berlin). In manchen Regionen mit besonders hohem und
weiterhin gestiegenem Mietniveau driickt das Mietniveau die Preis-Miet-Relation
starker nach unten als in den benachbarten Landkreisen (z.B. Stadt und Land-
kreis Miinchen, Landkreise Dachau, Straubing, Fiirstenfeldbruck ); dies ist aber
nicht immer der Fall (z.B. Hamburg, Baden-Baden, Heidelberg und Ingolstadt).
Ahnlichkeit der regionalen Muster von Preis-Miet-Relation mit denen der Wieder-

verkaufspreise von Eigentumswohnungen auf relativ hohem Niveau (Klasse 5)

15 Genauer gesagt, hat sich die Breite des zweiten Quartils um 0,2 Jahresmieten verringert. Alle ande-

ren Quartile sind 2010 breiter als 2004.
16 Vgl. noch einmal Abb. 9.
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Veranderung der
Preis-Miet-Relation
2010-2017:

1 |

1. .
-5.4-3.1 0 0.63.1 510.217.5
Mietzahlungsjahre

(2010)

Preis-Miet-Relation 2010 (Mietzahlungsjahre):

O 118..<143 @ 16.7..<183 @ 205..<227 W 27..478
O 143..<167 @ 183..<205 B 22.7..<27

Datenquelle: BulwienGesa AG, BAKG, eigene Berechnungen.

Abbildung 12 401 Kreise Deutschlands: Relationen der Preise von Eigentums-
wohnungen (Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermie-
tung) 2010 und ihre Entwicklung 2010-2017

herrscht in einem schmalen Band bayrischer Landkreise, das vom Nordwesten
Unterfrankens (Landkreis Bad Kissingen) tiber den Landkreis Neustadt an der

Aisch westlich entlang der Metropole Niirnberg bis zum Landkreis Eichstétt in
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Oberbayern reicht. Weitere Ahnlichkeiten dieser Art finden sich in den vom Tou-
rismus gepragten Landkreisen an der Nord- und Ostsee sowie in den bayrischen
Alpen. Auch die Konzentration von Landkreisen und Stddten mit sehr niedrigen
Preis-Miet-Relationen in Mitteldeutschland, die vom Erzgebirgs- und Saale-Orla-
Kreis tiber den Burgenlandkreis nach Norden bis zum Landkreis Anhalt-Bitterfeld
und der Landeshauptstadt Magedburg und weiter westlich bis zu den Landkreisen
Sommerda, Gotha und Goslar reicht, findet eine Entsprechung bei den Wiederver-

kaufspreisen fiir Eigentumswohnungen.

Die Entwicklung der Kaufpreis-Miet-Relation 2010-2017 zeigt fiir 318 Regionen
— also fiir die meisten — einen steigenden Verlauf. In vier Landkreisen gab es
keine Anderung, in 79 Regionen verringerte sie sich. Unter den letztgenannten
fallt die Gruppe der 14 Regionen (davon 11 kreisfreie Staddte) im Ruhrgebiet und
im Bergischen Land auf. In den meisten von ihnen ist die Preis-Miet-Relation
auch schon im Zeitraum 2004-2010 zuriickgegangen. Geographische Muster von
Regionen mit riicklaufiger Preis-Mieten-Relation finden sich auch um die Region
Hannover-Braunschweig (einschliefdlich des Umlands, das ebenfalls ein steigen-
des Preis-Mieten-Verhiltnis aufweist), in den Landkreisen im Westen und Stiden
Brandenburgs (bis zum Landkreis Gorlitz in Sachsen) als auch in Sachsen-Anhalt
(mit Ausnahme der Landeshauptstadt Magdeburg und der kreisfreien Stadt Halle
(Saale) sowie des Landkreises Wittenberg), im Siiden und im Norden Thiiringens,
sowie um Stadt und Landkreis Schweinfurt. Eine weitere Hiufung von Landkrei-
sen, in denen die Preis-Miet-Relation zurtickgegangen ist, findet sich im Stidwesten

von Rheinland-Pfalz und im Saarland.

Die mittleren Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen sind in diesen Regionen
nur schwach gestiegen oder sogar gefallen, wiahrend die Mieten bei Neuvermietun-
gen sich stdrker entwickelt haben. Da es sich bei den vom Riickgang der Kaufpreis-
Miet-Relation in Zeiten des allgemeinen Aufschwungs auf den Immobilienmérkten
betroffenen Regionen tiberwiegend um Landkreise zwischen den Einzugsgebieten
der Metropolen handelt (im Ruhrgebiet mogen die Dinge noch anders liegen),
ist man geneigt, demographische Probleme dieser Regionen als eine mogliche
Ursache dieser Entwicklungen zu vermuten. Einige der Regionen Sachsen-Anhalts
und Thiiringens mit Riickgang der Kaufpreis-Mieten-Relation 2010-2017 zéhlten
bereits 2010 zur unteren Hélfte des ersten Quartils, also zu jenen Regionen mit

den niedrigsten Preis-Miet-Relationen.

Besonders kriftige Anstiege der Preis-Miet-Relation sind in jenen Regionen

an Nord- und Ostseekiiste zu verzeichnen, in denen in vielen Fillen das Verhéltnis
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von Kaufpreisen und Mieten schon zu Beginn des Acht-Jahres-Zeitraums sehr hoch
war. Die stiarkste Verdanderung zeigt sich in Nordfriesland. Aber auch die Land-
kreise Wesermarsch, Ostholstein, Rostock, Vorpommern-Riigen und Vorpommern-
Greifswald stehen nicht viel nach. Ein starker Anstieg ist auch in der Landes-
haupstadt Miinchen und deren gesamten engeren und weiteren Einzugsgebiet
zu erkennen, wie auch — etwas moderater — in und um die Bundeshauptstadt
Berlin. Auch Niirnberg und kleinere frankische Zentren wie Schweinfurt oder
Wiirzburg mit ihrem jeweiligen Umland ziehen an (nicht aber die Landkreise
Main-Spessart, Kitzingen, Neustadt an der Aisch und Weiflenburg-Gunzenhausen)
sowie Miinster und Osnabriick mit ihrem jeweiligen Umland weisen einen deut-
lichen Anstieg ihrer Preis-Miet-Relationen auf. In Baden-Wiirttemberg sind die
Kaufpreis-Miet-Relationen in allen Stadt- und Landkreisen mit Ausnahme des
Stadtkreises Heilbronn und des Main-Tauber-Kreises gestiegen. Anstiege verzeich-
nen auch die kreisfreien Stadte Sachsens, Sachsen-Anhalts (ausgenommen Dessau-
Rofilau), Thiiringens (aufier Gera und Weimar) wie auch die siidlichen Regionen
Mecklenburg-Vorpommerns. Im Falle Dresdens und Leipzigs steigen auch die

Preis-Miet-Relationen im Umland dieser Grofstidte.
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Preis-Miet-Relation 2017 (Mietzahlungsjahre):

O 113..<15 @ 182..<214 m 245..<28 MW 32.7..655
O 15..<182 @ 214..<245 W 28..<327

Datenquellen: BAKG, BulwienGesa AG.

Abbildung 13 401 Kreise Deutschlands: Relationen der Preise von Eigentums-
wohnungen (Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen (Wiedervermie-
tung) 2017
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Infolge des unterschiedlichen regionalen Wachstums der Wohnungspreise
und -mieten weisen die Auspragungen der Preis-Mieten-Relation 2017 eine neue
Reihung auf, die zu neuen regionalen Mustern des Merkmals fiihrt (Abb. 13).
Sie sind, wie schon 2010, den regionalen Mustern der Wiederverkaufspreise von
Eigentumswohnungen sehr dhnlich (vgl. Kauffmann/Nastansky (2019) Abb. 5 S.
17). Noch mehr als 2010 im Vergleich zu 2004 hat die Spreizung der Klassen, in
die die Preis-Miet-Relationen der einzelnen Regionen fallen, 2017 im Vergleich zu
2010 zugenommen. Daher erfolgt die neue Zuordung individueller Regionen zu
einer Klasse nicht nur der Entwicklung in der Region: er unterliegt dem Einfluss

der Entwicklung aller Regionen, vor allem derer in den benachbarten Klassen.

Die bemerkenswerteste Verdnderung gegentiber 2010 ist die Grofiflachigkeit
zusammenhéngender Gebiete mit dhnlichem Preis-Miet-Verhiltnis, deren Grenzen
vielfach den Einzugsgebieten der Metropolen oder auch kleinerer kreisfreier Stadte
entsprechen. Aufierdem liegen nun in deutlich mehr Grofistadten die Preis-Miet-
Relationen tiber denen ihres Umlands. Dies ist im Falle Hannovers erkennbar (in
der (statistischen) Region Hannover ist die Preis-Miet-Relation deutlich gestiegen),
wie auch in folgenden Fillen: Berlin, Hamburg, Miinchen, Niirnberg, Miinster,
Kéln, Frankfurt, Stuttgart, Freiburg, Dresden, Leipzig, Erfurt und Schweinfurt (die
Aufzdhlung ist nicht vollstandig). Die hochsten Preis-Miet-Relationen finden sich
allerdings in Landkreisen abseits der Metropolen an den Kiisten von Nord- und
Ostsee, an der Siidgrenze Bayerns, sowie der Landeshauptstadt Miinchen und

einigen (allerdings nur einem direkt benachbarten) Umlandkreisen.

Die Kehrseite zeigt sich besonders deutlich in einem zusammenhéngenden
Gebiet niedrigster Preis-Miet-Relationen, das grofse Teile Sachsen-Anhalts und
Teile Thiiringens und Sachsens umfasst. Auch noérdlich der sdchsischen Grofistade
und ihres Umlands (vom Landkreis Anhalt-Bitterfeld bis zum Landkreis Gorlitz)
ist das Preis-Miet-Verhéltnis niedrig (Klasse 2, teilweise auch 1), wie auch in ganz
Thiiringen mit Ausnahme der Stadte Erfurt, Weimar, Jena und Eisenach. Auch in
den Landkreisen Liichow-Dannenberg, Prignitz und Stendal sind die Preis-Miet-
Relationen zuriick gegangen und liegen nun in Klasse 2 wie auch der Altmarkkreis
Salzwedel. Niedrigste Preis-Miet-Relationen finden sich auch im Landkreis Bir-
kenfeld und im Donnersbergkreis in Rheinland-Pfalz sowie in den Landkreisen
Heidekreis und Hameln-Pyrmont in Niedersachsen. Der an den Landkreis Birken-
feld angrenzende Landkreis Bernkastel-Wittlich hat indes ein hohes Preis-Miet-

Verhiltnis. Auch an anderen Stellen der Karte finden sich starkere Gegensétze in
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unmittelbarer Nachbarschaft als 2010; mit der Streuung haben auch die Gegen-
sdtze zwischen den Regionen zugenommen. Weitere Beispiele hierfiir sind der
Landkreis Vorpommern-Greifswald vs. Landkreis Uckermark, Landkreis Rostock
vs. Landkreis Ludwigslust-Parchim, und der Landkreis Cuxhaven vs. Landkreise

Osterholz und Rotenburg (Wiimme).

% Ungewogenes Arith. Mittel
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 14 Relationen der Preise von Eigentumswoh-
nungen (Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen
(Wiedervermietung) in 401 Kreisen Deutschlands separiert
fiir alte und neue Bundesliander 2004-2017, in Jahresmieten

Der starke Gegensatz zwischen den Preis-Mieten-Relationen in den Regionen der
alten und der neuen Bundesldander auf der Karte findet seine Entsprechung in den
Boxplots, die — separiert fiir alte und neue Lander — in Abb. 14 gezeigt werden.
Die Spannweiten der Verteilungen und ihrer Quartile nehmen in Ost und West zu,
aber eine Angleichung der Unterschiede ist noch nicht in Sicht. Die mit wenigen
Ausnahmen deutlich niedrigeren Preis-Miet-Relationen in den neuen Bundeslédn-
dern (und hier insbesondere in Mitteldeutschland) sind vor allem bedingt durch
die Zahlergrofie, also die Wiederverkaufspreise von Eigentumswohnungen. Sie
konnen in Verbindung stehen mit geringerer Risikobereitschaft von Investoren
und Banken, aber auch mit einem Uberangebot an Wohnungen des in die Erhe-
bung einbezogenen Typs (fiir das es sicher auch Entsprechungen fiir andere Typen
und Marktsegmente gibt). Die Ursachen hierfiir sind sicher auch in der demogra-
phischen Entwicklung Ost- bzw. Mitteldeutschlands nach dem Ende der DDR
zu suchen, die natiirlich in Verbindung mit der wirtschaftlichen Entwicklung zu
sehen ist.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.

Abbildung 15 Relationen der Preise von Eigentumswoh-
nungen (Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen
(Wiedervermietung) in 401 Kreisen Deutschlands separiert
fiir kreisfreie Stadte und Landkreise 2004-2017, in Jahres-
mieten

Die Preis-Miet-Relation von Landkreisen und kreisfreien Stadten (Abb. 15)
zeigt weitaus geringere Unterschiede, als dies bei den fiir diese beiden Gruppen
getrennt dargestellten Verteilungen der Preise und Mieten von Wohnungen der
Fall ist. Lediglich die jeweils obersten Quartile zeigen deutliche Unterschiede, die
vor allem durch die hohen Preis-Miet-Relationen in den touristisch interessanten
Gegenden an den Nord- und Ostseekiisten sowie in den bayrischen Alpen bedingt
sind, wie auch durch die besonders hohen Mieten in den Metropolen, die als

Nennergrofie in die Preis-Miet-Relation eingehen.

Die in Abb. 16 dargestellte Teilung der Regionen nach ihrer Zugehdrigkeit vs.
Nichtzugehorigkeit zu einer der elf Europdischen Metropolregionen zeigt noch
geringere Unterschiede, als dies zwischen den Gruppen der kreisfreien Stadte vs.
Landkreise der Fall ist.
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Datenquelle: BulwienGesa AG, eigene Berechnungen.
Abbildung 16 Relationen der Preise von Eigentumswoh-
nungen (Wiederverkauf) zur Jahresmiete von Wohnungen
(Wiedervermietung) in 401 Kreisen Deutschlands zugeho-
rend vs. nicht zugehdrend zu einer Europédischen Metropol-
region (MR) 2004-2017, in Jahresmieten
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4 Schlussfolgerungen

Die regionale Streuung der untersuchten Wohnungsmieten pro Quadratmeter Wohn-
flache ist seit 2005 bestandig gestiegen. Nach 2010 hat sich dieser Trend deutlich

verstarkt.

Im ganz tiberwiegenden Teil der 401 kreisfreien Stadte und Landkreise wur-
den steigende Mieten pro Flidcheneinheit bei Wiedervermietung registriert, nur in
drei Fillen wurden bis 2017 keine Steigerungen {iber das Niveau von 2006 hinaus

erreicht.

Unter den 20 Regionen mit den niedrigsten Mieten im jeweiligen Jahr finden
sich nur vier Landkreise, die dauerhaft dieser Gruppe zuzurechnen sind. Alle
Regionen befinden sich im ehemaligen Grenzgebiet zur DDR (,,Zonenrandgebiet”)
oder im Grenzgebiet zu Tschechien, und keine von ihnen im Gebiet der neuen

Bundeslander.

Als Ursache fiir die unterschiedliche Entwicklung in den Zeitraumen 2004—
2010 bzw. 2010-2017 darf die Finanzkrise angesehen werden, die 2007 begann,
2008 und 2009 starke Auswirkungen auf die Konjunktur und damit auch auf die
Immobilienmaérkte zeigte und dabei noch 2010 nachwirkte. Wiahrend es in der
ersten Periode in jeder achten der betrachteten 401 Regionen zu zeitweiligen Riick-
giangen von Mieten bei Neuvermietung kam, stiegen die Mieten nach 2010 bei
Wiedervermietung in allen 401 Regionen an (allerdings mit starken regionalen
Unterschieden). Aufféllige Unterschiede zeigen sich zwischen alten und neuen
Bundesldndern, kreisangehorigen Stadten und Landkreisen sowie zwischen Metro-
polen und ihrem Umland (,,Metropolregionen”) und den dazwischen liegenden,

nicht dazugehodrenden Regionen.

Die untersuchte Kaufpreis-Miet-Relation ab 2004 ist im Mittel bis 2010 gefallen,
steigt aber seit 2010 wieder, bei zunehmender Variation. Diese Entwicklung wurde
vor allem von der riickldufigen Entwicklung der Kaufpreise von Eigentumswoh-
nungen vor 2010 in vielen Regionen getrieben. Ab 2010 sind die Kaufpreise von

Eigentumswohnungen in den meisten Regionen wieder gestiegen.

Die mittleren Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Regionen, in denen
nach 2010 die Preis-Miet-Relation gefallen ist, sind nur schwach gestiegen oder
sogar gefallen, wahrend die Mieten bei Neuvermietungen sich stdrker entwickelt
haben. Da es sich bei den vom Riickgang der Kaufpreis-Miet-Relation in Zeiten
des allgemeinen Aufschwungs auf den Immobilienmaérkten betroffenen Regionen

vielfach um Landkreise zwischen den Einzugsgebieten der Metropolen handelt,
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ist man geneigt, demographische Probleme dieser Regionen als eine mogliche

Ursache dieser Entwicklungen zu vermuten.

Die Spitzenwerte der Relation sind in Tourismusregionen an Nord- und Ost-
see mit extrem hohen Kaufpreisen zu finden. Am unteren Ende der jeweiligen
regionalen Verteilung der Preis-Miet-Relationen befinden sich tiberwiegend kreis-
freie Stadte mit wirtschaftlichen Strukturproblemen. Im Durchschnitt erscheinen
die Preis-Miet-Relationen im Siiden, Westen und Norden Deutschlands hoher als

in Mitteldeutschland und Teilen Niedersachsens.

Krasse Gegensétze, wie sie bei den Preis-Miet-Relationen benachbarter Regio-
nen auftreten, kommen in dieser Deutlichkeit weder bei den Kaufpreisen von
Eigentumswohngungen noch bei den Mieten vor. Ein Grund hierfiir ist sicher,
dass bei der multiplikativen Verkniipfung zweier Merkmale sich gleichgerich-
tete Wachstumsraten addieren. Auch ist denkbar, dass die regionale Aggregation
innerhalb der Regionen hierbei eine Rolle spielt, die bei der Interpretation nicht
ubersehen werden darf. Die Landkreise in den neuen Bundeslandern (mit Aus-
nahme Thiiringens) gingen aus mehrfachen Gebietsreformen hervor und haben,
besonders in Mecklenburg-Vorpommern, eine fiir Deutschland herausragende
Grofie erreicht. Dies beeinflusst die regionale Durchschnittsbildung. Zwischen
benachbarten Regionen in den alten Bundesldndern treten derart starke Unter-
schiede der Preis-Mieten-Relationen nicht auf. Fiir regionale Vergleiche ist die

Preis-Miet-Relation moglicherweise nur bedingt geeignet.
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Anhang

Abbildung 17 401 Landkreise und kreisfreie Stiadte in Deutschland (Gebiets-
stand 2016) und ihre Kfz-Kennzeichen.
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Legende: Kfz-Zeichen und Namen der 401 Landkreise und kreisfreien Stadte

Deutschlands (Abb. 17 S. 39)

FL
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HEI
RZ
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PLO
RD
SL
SE
1Z
oD
HH
BS
Sz
WOB
GF
GS
HE
NOM
PE
WF
GO

DH
HM
HI
HOL
NI
SHG
CE
CUX
WL
DAN
LG
OHZ
ROW
HK
STD
UE
VER

Flensburg, Stadt
Kiel, Landeshauptstadt
Liibeck, Hansestadt
Neumdiinster, Stadt
Dithmarschen
Herzogtum Lauenburg
Nordfriesland
Ostholstein
Pinneberg

Plon
Rendsburg-Eckernforde
Schleswig-Flensburg
Segeberg

Steinburg

Stormarn

Hamburg, Freie und Hansestadt
Braunschweig, Stadt
Salzgitter, Stadt
Wolfsburg, Stadt
Gifhorn

Goslar

Helmstedt

Northeim

Peine

Wolfenbiittel
Gottingen

Region Hannover
Diepholz
Hameln-Pyrmont
Hildesheim
Holzminden
Nienburg (Weser)
Schaumburg

Celle

Cuxhaven

Harburg
Liichow-Dannenberg
Liineburg

Osterholz

Rotenburg (Wiimme)
Heidekreis

Stade

Uelzen

Verden
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AUR
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NOH
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OS-L
VEC
BRA
WTM
HB
HBX

DU

KR
MG
MH
OB
RS
SG

KLE
ME
NE
VIE
WES
BN

LEV
AC
DN
BM
EU
HS
GM
GL

Delmenhorst, Stadt
Emden, Stadt

Oldenburg (Oldenburg), Stadt

Osnabriick, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Ammerland

Aurich

Cloppenburg
Emsland

Friesland

Grafschaft Bentheim
Leer

Oldenburg
Osnabriick

Vechta

Wesermarsch
Wittmund

Bremen, Stadt
Bremerhaven, Stadt
Diisseldorf, Stadt
Duisburg, Stadt
Essen, Stadt

Krefeld, Stadt
Monchengladbach, Stadt
Miilheim an der Ruhr, Stadt
Oberhausen, Stadt
Remscheid, Stadt
Solingen, Klingenstadt
Wuppertal, Stadt
Kleve

Mettmann
Rhein-Kreis Neuss
Viersen

Wesel

Bonn, Stadt

Koln, Stadt
Leverkusen, Stadt
Stddteregion Aachen
Diiren
Rhein-Erft-Kreis
Euskirchen
Heinsberg
Oberbergischer Kreis
Rheinisch-Bergischer Kreis



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Fortsetzung)

SU Rhein-Sieg-Kreis LM Limburg-Weilburg

BOT Bottrop, Stadt MR Marburg-Biedenkopf

GE Gelsenkirchen, Stadt VB Vogelsbergkreis

MS Miinster, Stadt KS Kassel, documenta-Stadt

BOR Borken FD Fulda

COE Coesfeld HEF Hersfeld-Rotenburg

RE Recklinghausen KS-L Kassel

ST Steinfurt HR Schwalm-Eder-Kreis

WAF Warendorf KB Waldeck-Frankenberg

BI Bielefeld, Stadt ESW Werra-Meifiner-Kreis

GT Giitersloh KO Koblenz, kreisfreie Stadt

HF Herford AW Ahrweiler

HX Hoxter AK Altenkirchen (Westerwald)
LIP Lippe KH Bad Kreuznach

MI Minden-Liibbecke BIR Birkenfeld

PB Paderborn COC Cochem-Zell

BO Bochum, Stadt MYK Mayen-Koblenz

DO Dortmund, Stadt NR Neuwied

HA Hagen, Stadt der FernUniversitat SIM Rhein-Hunsriick-Kreis

HAM  Hamm, Stadt EMS Rhein-Lahn-Kreis

HER Herne, Stadt WW Westerwaldkreis

EN Ennepe-Ruhr-Kreis TR Trier, kreisfreie Stadt

HSK Hochsauerlandkreis WILL  Bernkastel-Wittlich

MK Markischer Kreis BIT Eifelkreis Bitburg-Priim

OE Olpe DAU Vulkaneifel

SI Siegen-Wittgenstein TR-L Trier-Saarburg

SO Soest FT Frankenthal (Pfalz), kreisfreie Stadt
UN Unna KL Kaiserslautern, kreisfreie Stadt
DA Darmstadt, Wissenschaftsstadt LD Landau in der Pfalz, kreisfreie Stadt
F Frankfurt am Main, Stadt LU Ludwigshafen am Rhein, kreisfreie Stadt
OF Offenbach am Main, Stadt Mz Mainz, kreisfreie Stadt

WI Wiesbaden, Landeshauptstadt NW Neustadt an der Weinstrafie, kreisfr. Stadt
HP Bergstrafie PS Pirmasens, kreisfreie Stadt
DA-L  Darmstadt-Dieburg SP Speyer, kreisfreie Stadt

GG Grof3-Gerau WO Worms, kreisfreie Stadt

HG Hochtaunuskreis ZW Zweibriicken, kreisfreie Stadt
MKK Main-Kinzig-Kreis AZ Alzey-Worms

MTK Main-Taunus-Kreis DUW  Bad Diirkheim

ERB Odenwaldkreis KIB Donnersbergkreis

OF-L Offenbach GER Germersheim

RUD Rheingau-Taunus-Kreis KL-L Kaiserslautern

FB Wetteraukreis KUS Kusel

GI Giefsen SUW Stidliche Weinstrafse

LDK Lahn-Dill-Kreis RP Rhein-Pfalz-Kreis
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Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Fortsetzung)

MZ-L
PS-L
S

BB

ES
GP
LB

MOS
HD-L
PF
CwW
PEF-L
FDS
FR
FR-L
EM
oG
RW
VS
TUT

LO
WT
RT
TU
BL
UL
UL-L
BC
EN

Mainz-Bingen
Stidwestpfalz
Stuttgart, Stadtkreis
Boblingen

Esslingen

Goppingen
Ludwigsburg
Rems-Murr-Kreis
Heilbronn, Stadtkreis
Heilbronn
Hohenlohekreis
Schwiébisch Hall
Main-Tauber-Kreis
Heidenheim
Ostalbkreis
Baden-Baden, Stadtkreis
Karlsruhe, Stadtkreis
Karlsruhe

Rastatt

Heidelberg, Stadtkreis
Mannheim, Stadtkreis
Neckar-Odenwald-Kreis
Rhein-Neckar-Kreis
Pforzheim, Stadtkreis
Calw

Enzkreis
Freudenstadt

Freiburg im Breisgau, Stadtkreis

Breisgau-Hochschwarzwald
Emmendingen
Ortenaukreis

Rottweil
Schwarzwald-Baar-Kreis
Tuttlingen

Konstanz

Lorrach

Waldshut

Reutlingen

Tiibingen
Zollernalbkreis

Ulm, Stadtkreis
Alb-Donau-Kreis
Biberach

Bodenseekreis
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PAF
RO-L
STA
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WM
LA
PA
SR
DEG
FRG
KEH
LA-L
PA-L
REG
PAN
SR-L
DGF
AM

WEN
AS
CHA
NM
NEW

Ravensburg
Sigmaringen
Ingolstadt

Miinchen, Landeshauptstadt

Rosenheim

Altotting
Berchtesgadener Land
Bad Tolz-Wolfratshausen
Dachau

Ebersberg

Eichstatt

Erding

Freising
Fiirstenfeldbruck
Garmisch-Partenkirchen
Landsberg am Lech
Miesbach

Miihldorf a.Inn
Miinchen
Neuburg-Schrobenhausen
Pfaffenhofen a.d.Ilm
Rosenheim

Starnberg

Traunstein
Weilheim-Schongau
Landshut

Passau

Straubing

Deggendorf
Freyung-Grafenau
Kelheim

Landshut

Passau

Regen

Rottal-Inn
Straubing-Bogen
Dingolfing-Landau
Amberg

Regensburg

Weiden i.d.OPf.
Amberg-Sulzbach
Cham

Neumarkt i.d.OPf.
Neustadt a.d.Waldnaab



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Fortsetzung)
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SAD
TIR
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BT
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HO
BA-L
BT-L
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WUN
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SC
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ERH
FU-L
LAU
NEA
RH
WUG
AB
SW
WU
AB-L
KG
NES
HAS
KT
MIL
MSP
SW-L
WU-L

KF
KE
MM

Regensburg
Schwandorf
Tirschenreuth
Bamberg
Bayreuth

Coburg

Hof

Bamberg
Bayreuth

Coburg
Forchheim

Hof

Kronach
Kulmbach
Lichtenfels
Waunsiedel i.Fichtelgebirge
Ansbach
Erlangen

Fiirth

Niirnberg
Schwabach
Ansbach
Erlangen-Hochstadt
Fiirth
Niirnberger Land

Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim

Roth
Weifsenburg-Gunzenhausen
Aschaffenburg
Schweinfurt
Wiirzburg
Aschaffenburg
Bad Kissingen
Rhon-Grabfeld
Hafsberge
Kitzingen
Miltenberg
Main-Spessart
Schweinfurt
Wiirzburg
Augsburg
Kaufbeuren
Kempten (Allgédu)
Memmingen
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AIC
A-L
DLG
GZ
NU
LI
OAL
MN
DON
OA
SB
MzG
NK
SLS
HOM
WND

BRB
CB
FF

BAR
LDS
EE
HVL
MOL
OHV
OSL
LOS
OPR
PM
PR
SPN
TF
UM
HRO
SN
MSE
LRO
VR
NWM
VG
Lup

Aichach-Friedberg
Augsburg

Dillingen a.d.Donau
Glinzburg
Neu-Ulm

Lindau (Bodensee)
Ostallgéau
Unterallgdu
Donau-Ries
Oberallgédu
Regionalverband Saarbriicken
Merzig-Wadern
Neunkirchen
Saarlouis
Saarpfalz-Kreis

St. Wendel

Berlin, Stadt

Brandenburg an der Havel, Stadt

Cottbus, Stadt
Frankfurt (Oder), Stadt
Potsdam, Stadt

Barnim
Dahme-Spreewald
Elbe-Elster

Havelland
Mairkisch-Oderland
Oberhavel
Oberspreewald-Lausitz
Oder-Spree
Ostprignitz-Ruppin
Potsdam-Mittelmark
Prignitz

Spree-Neife
Teltow-Flaming
Uckermark

Rostock

Schwerin
Mecklenburgische Seenplatte
Landkreis Rostock
Vorpommern-Riigen
Nordwestmecklenburg
Vorpommern-Greifswald
Ludwigslust-Parchim
Chemnitz, Stadt



Legende: Kfz-Zeichen und Namen (Schluss)

ERZ
FG
A%

Z
DD

SAW
ABI
BK
BLK
HZ
L
MSH
SK
SLK
SDL

Erzgebirgskreis
Mittelsachsen
Vogtlandkreis

Zwickau

Dresden, Stadt

Bautzen

Gorlitz

Meifsen

Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
Leipzig, Stadt

Leipzig

Nordsachsen
Dessau-Rofdlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Landeshauptstadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld

Borde

Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

44

WB
EF

G

J
SHL
WE
EA
EIC
NDH
WAK
UH
KYF
SM
GTH
SOM
HBN
IK
AP
SON
SLE
SHK
SOK
GRZ
ABG

Wittenberg

Erfurt, Stadt

Gera, Stadt

Jena, Stadt

Suhl, Stadt

Weimar, Stadt
Eisenach, Stadt
Eichsfeld
Nordhausen
Wartburgkreis
Unstrut-Hainich-Kreis
Kyffhduserkreis
Schmalkalden-Meiningen
Gotha

Sommerda
Hildburghausen
IIm-Kreis

Weimarer Land
Sonneberg
Saalfeld-Rudolstadt
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Greiz

Altenburger Land
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