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1. Einfithrung

Die Mietpreisentwicklung in Deutschland ist zum Politikum geworden. Berichte iiber
lange Schlangen bei Besichtigungsterminen, tiber Quadratmeterpreise von 25 Euro
und mehr, von Maklern, die Wohnungen versteigern, und von jungen Familien, die
von explodierenden Mieten aus den Stadten vertrieben werden, lassen den Ruf nach
staatlichen Interventionen immer lauter werden. Manche Politiker springen allzu
gern auf diesen Zug auf und versprechen, mit einer Mietpreisbremse den weiteren
Anstieg der Mieten zu begrenzen.

Aus 6konomischer Sicht mag bezweifelt werden, ob die Festlegung eines Hochst-
preises tatsichlich ein adaquates Mittel darstellt, auf Verknappungstendenzen auf der
Angebotsseite zu reagieren, oder ob der Wohnungsmangel dadurch nicht eher ver-
grofiert wird. Doch das ist nicht Thema dieses Beitrags. Hier geht es um die Frage, ob
die Argumente, die der Debatte um die Mietpreisbremse zugrunde liegen, empirisch
stichhaltig sind oder nicht. Darauf aufbauend wird analysiert, ob und inwieweit die
Haushalte den Mietpreissteigerungen durch zumutbare Wohnortwechsel entkom-

men konnen.

*Die Autoren danken Helga Huf} fiir die Erstellung des Manuskripts sowie Daniel Wagner fiir seine
Unterstiitzung bei der Datenaufbereitung.



Dafiir wird zunachst die Entwicklung der Mieten auf Bundesebene im langerfristi-
gen Trend dargestellt (Abschnitt 2), um anschlieBend die Mietpreisentwicklung seit
dem Jahr 2008 auf Kreisebene zu analysieren (Abschnitt 3). Anschlieflend ermitteln
wir, welche Pendelwege jene Haushalte, die in Regionen mit besonders starken Miet-
preissteigerungen wohnen, in Kauf nehmen miissten, um diesen Belastungen entge-
hen zu kénnen (Abschnitt 4). Abschnitt 5 fasst die Ergebnisse zusammen und zieht

einige sozialpolitische Schlussfolgerungen.

2. Die Entwicklung der Wohnungsmieten im

langfristigen Trend

Trotz der hohen Aufmerksambkeit, die der Mietpreisentwicklung in Deutschland zu-
teilwird, ist es nicht leicht, sich ein fundiertes Bild tiber die langerfristigen Trends in
diesem Bereich zu verschaffen. Vom Statistischen Bundesamt (2013a) werden monat-
liche Daten zur Entwicklung der Mieten und der Nebenkosten veréffentlicht, jedoch
nur als Indizes. Ebenfalls als Indizes liegen die IMX-Daten des Internetportals Im-
mobilienscout24 (2013) vor, und zwar ab Mérz 2007. Abgebildet wird dort die Miet-
preisentwicklung fiir Deutschland insgesamt sowie fiir die funf grofiten Stadte. Ab-
solutwerte in €/m2 erhebt der Immobilienverband Deutschland (Immobilienverband
Deutschland, 2013), und zwar lokal disaggregiert fiir ca. 390 Stadte in Deutschland.
Ahnliche Daten bietet der Immobilien-Kompass der Zeitschrift Capital (2013) fiir 180
Stadte. Flachendeckende Daten werden erhoben von der IDN ImmoDaten GmbH
(2013), und zwar ab dem Jahr 2004. Diese Daten finden unter anderem Eingang in
die Immobilienmarktbeobachtung des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (Korinke, 2013). Weiter in die Vergangenheit zuriick reicht der BulwienGesa-
Immobilienindex, der die Mietpreisentwicklung in Deutschland auf Basis von 50
westdeutschen Stidten seit 1975 und 125 deutschen Stadten seit 1990 analysiert und
unter anderem von der Deutschen Bundesbank fiir ihre Analysen verwendet wird
(BulwienGesa AG, 2013).

Zur Beurteilung der allgemeinen Mietpreisentwicklung in Deutschland haben wir

eigene Zeitreihen erstellt, die auf Daten des Statistischen Bundesamtes beruhen. Fiir

Zur qualitativen Bewertung von Mietpreis-Datenbanken vgl. von der Lippe, Peter und Breuer (2010)
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Abbildung 1: Nominale Mietpreise in Deutschland 1995-2013

die Absolutwerte der Mieten verwenden wir die jiingste Ausgabe des Mikrozensus
(Statistisches Bundesamt 2012). Dort wird unterschieden zwischen Netto-Kaltmiete,
Brutto-Kaltmiete und Brutto-Warmmiete. Diese Absolutwerte fir das Jahr 2010 ha-
ben wir kombiniert mit den Zeitreihen der Preisindizes des Statistischen Bundes-
amtes auf Basis des Jahres 2010 (Statistisches Bundesamt, 2012, 2013b). Dabei haben
wir die Position CC041 (Wohnungsmiete einschl. Mietwert von Eigentiimerwohnun-
gen) zur Fortschreibung der Netto-Kaltmieten, die Position CC044 (Wasserversor-
gung und andere Dienstleistungen fiir die Wohnung) zur Fortschreibung der kal-
ten Nebenkosten und die Position CC045 (Strom, Gas und andere Brennstoffe) zur
Fortschreibung der warmen Nebenkosten verwendet (Abbildung 1)*. Nach diesen
Berechnungen sind die Netto-Kaltmieten in Deutschland seit dem Jahr 1995 bis zur
Jahresmitte 2013 von 4,28 € auf 5,42 € pro Quadratmeter angestiegen; das entspricht
einem jahresdurchschnittlichen Anstieg von 1,3%. Ein dhnlicher Anstieg ist bei den

Bruttokaltmieten zu verzeichnen, und zwar von 5,04 € auf 6,48 € pro Quadratmeter

’Hier und in Abbildung 2 wird fiir das Jahr 2013 der Monatswert fiir den Juni verwendet.



(1,4% p.a.). Den starksten Anstieg verzeichnen die Brutto-Warmmieten, die 1995 bei
5,72 € lagen und mittlerweile bei 7,98 € pro Quadratmeter liegen (1,9% p.a.).
Zusitzlich haben wir die drei Zeitreihen mit dem ebenfalls vom Statistischen Bun-
desamt bereitgestellten Preisindex fiir die Lebenshaltung deflationiert (Abbildung 2).
Diese Berechnung ergibt einen realen Anstieg der Brutto-Warmmieten von 7,11 €
im Jahre 1995 bis auf 7,56 € pro Quadratmeter im Juni 2013, was einem Zuwachs
von jahresdurchschnittlich 0,3% entspricht. Bei der Brutto-Kaltmiete und der Netto-
Kaltmiete dagegen ist nach dieser preisbereinigten Berechnung sogar ein absoluter
Rickgang zu verzeichnen, und zwar von 6,25 € auf 6,14 € bei den Brutto-Kaltmieten
und von 5,32 € auf 5,14 € bei den Netto-Kaltmieten. Nach diesen Daten kann von einer
Mietpreisexplosion, wie sie in der offentlichen Debatte suggeriert wird, keine Rede
sein. Die von den Haushalten zu tragenden realen Kostensteigerungen beziehen sich
einzig und allein auf die Brutto-Warmmieten, sind also ausschlief8lich durch steigen-
de Energiepreise getrieben. Wo in diesem Kontext eine Mietpreisbremse ansetzen

soll, ist zweifelhaft.
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Abbildung 2: Reale Mietpreise in Deutschland 1995-2013



Insgesamt lassen die Abbildungen erkennen, dass es lediglich in den spaten 1990er
Jahren zu steigenden Netto- und Bruttokaltmieten gekommen ist. Wiirde man das
Jahr 2000 als Ausgangsbasis wihlen, wire der reale Preisriickgang bei den Kaltmie-
ten sogar noch ausgepragter. Selbst am aktuellen Rand, auf den sich die 6ffentliche
Debatte fokussiert, ist kein starker Preisausschlag zu beobachten. Dass die Mietpreise
zum Politikum geworden sind, l4sst sich demnach nicht mit der allgemeinen Miet-
preisentwicklung in Deutschland insgesamt erklaren.

Es ist eine Uberlegung wert, warum in der Offentlichkeit iiberhaupt der Eindruck
entstehen konnte, es wire in Deutschland zu einer Mietpreisexplosion auf breiter
Front gekommen. Der Ausldser dafiir ist wahrscheinlich die Beobachtung, nach der
im Gefolge der Finanz- und Staatsschuldenkrise im Euroraum viele Biirger in Deutsch-
land ihr Vermégen in Immobilien umschichten, weil sie das ,Betongold“ fiir einen
relativ sicheren Hafen halten. Tatsdchlich hat die Deutsche Bundesbank bereits im
Februar 2012 vor den Gefahren einer Immobilienpreisblase in Deutschland gewarnt
und dies im Oktober 2013 nochmals bekraftigt (Deutsche Bundesbank, 2012, 2013).

Es gibt gute Argumente, weshalb in der Regel ein Zusammenhang zwischen Kauf-
preisen und Mietpreisen fiir Immobilien angenommen werden kann: Die Mietein-
nahmen von Immobilienbesitzern stellen die Verzinsung des in den Immobilien ge-
bundenen Kapitals dar. Diese Verzinsung muss steigen, wenn mehr Kapital als frither
bendtigt wird, um eine bestimmte Immobilie zu erwerben. Der Zusammenhang kann
zwar abgeschwicht werden, wenn die Immobilienbesitzer auf Wertsteigerungen spe-
kulieren und deshalb bereit sind, mit Blick auf kiinftige Veraulerungsgewinne rela-
tiv niedrige laufende Mieteinnahmen zu erzielen. Hinzu kommen Regulierungen des
Wohnungsmarktes durch das Mietrecht, die eine Uberwilzung steigender Kaufpreise
in steigende Mieten erschweren mogen. Auf langere Sicht jedoch kann erwartet wer-
den, dass Verdnderungen der Kaufpreise mit Veranderungen der Mietpreise Hand in
Hand gehen (Eekhoff, 2002).

Diese Argumentation gilt jedoch nicht — und das wird in der 6ffentlichen Debat-
te offenkundig tibersehen —, wenn der Anstieg der Kaufpreise fiir Immobilien keine
veranderten Knappheiten am Wohnungsmarkt signalisiert, sondern rein spekulativ
begriindet ist. Wenn mehr Biirger als frither Immobilienbesitz erwerben wollen, um
ihr Geldvermégen in Sicherheit zu bringen, dann bleibt die Nachfrage nach Miet-

wohnungen davon zunichst einmal unberiithrt. Kaufpreissteigerungen infolge einer



solchen Flucht in Sachwerte werden sich also nicht in Mietpreissteigerungen nie-
derschlagen. Hinzu kommen jene Mieter, die sich aus Sorge um die Sicherheit ihrer
Geldverméogen entscheiden, Wohneigentum zu erwerben. Falls sie dieses Wohnei-
gentum aus dem Bestand erwerben, gehen Nachfrage und Angebot von Mietwoh-
nungen in gleichem Maf3e zuriick, so dass keine nennenswerten Mietpreisreaktionen
zu erwarten sind. Wenn sich diese Mieter jedoch entschlieflen, in neu zu errichtenden
Wohnraum zu investieren, dann kénnen sogar Preissenkungen ausgelst werden, da
diese Personen Mietraum freimachen, der dann als zusatzliche Angebotskapazitit
auf die Mietpreise driickt. Falls also der in Deutschland zu beobachtende Anstieg der
Immobilien-Kaufpreise in erster Linie als Flucht in die Sachwerte zu interpretieren
ist, dann erscheint es durchaus erklarlich, dass der Anstieg der Kaufpreise nicht mit
einem entsprechenden Anstieg der Mietpreise einhergeht.’

Wie auch immer diese Zusammenhinge im Einzelnen aussehen moégen — im Rah-
men dieses Beitrags kann festgehalten werden, dass es den offentlich diskutierten
Mietpreisanstieg auf breiter Front schlichtweg nicht gibt. Wenn das Thema Miet-
preisexplosion dennoch zum Politikum geworden ist, dann diirfte die Ursache eher
bei der regionalen Differenzierung der Mieten zu suchen sein. Mehr dazu im folgen-
den Abschnitt.

3. Regionale Mietpreisentwicklung in Deutschland

Fir die regionale Differenzierung der Mietpreisanalyse verwenden wir unverdoffent-
lichte Daten des Unternehmens Empirica, die seit dem Jahr 2004 quartalsweise und
fur alle Landkreise und kreisfreien Stiadte Deutschlands erhoben werden (Empirica,
2013). Die Grundlage dieser Datenbank sind die inserierten Angebotspreise in €/mz2,
die aus den Immobilienanzeigen in regionalen und tiberregionalen Tageszeitungen
und aus rund 100 Internetportalen ermittelt werden. Sie bieten im Vergleich zu den
Bestandsmieten den Vorteil, dass sie sehr viel elastischer auf Anderungen der Markt-

situation reagieren und deshalb mogliche Engpasse am Wohnungsmarkt frither und

*Eine 355 Jahre umfassende Analyse der Miet- und Kaufpreisentwicklung fiir Immobilien in Ams-
terdam kommt zu dem Ergebnis, dass die Entwicklung dieser beiden Preise kointegriert ist, aber
immer wieder substantielle Abweichungen von den fundamentalen Trends auftreten, die sich tiber
Dekaden hinziehen kénnen. Dabei werde die Riickkehr zu den Fundamentalwerten zumeist durch
Korrekturen bei den Kaufpreisen bewirkt (Ambrose, Eichholtz und Lindenthal, 2013).



zuverlassiger anzeigen konnen als die tatsdchlich gezahlten Bestandsmieten.

Pro Quartal werden bis zu 1,4 Millionen Einzeldaten ausgewertet, die nach sechs
Wohnflachenklassen (kleiner 20 m2, 20 m2 bis 40 m2, 40 m2 bis 60 m2, 60 m2 bis 80 m2,
80 m2 bis 100 m2, groBer 100 m2), neun Baualtersklassen (vor 1950, 1950er, 1960er,
1970er, 1980er, 1990er, ab 2000, die letzten zehn Jahre, ohne Angabe), vier Ausstat-
tungsklassen (niedrig, normal, gehoben, hoherwertig) und drei Bauzustandsklassen
(unsaniert, saniert, normal/ohne Angabe) erhoben werden. All diese Merkmale die-
nen als unabhingige Variablen fiir eine Regressionsanalyse zur Ermittlung hedoni-
scher Preise, die als reprasentativ fiir eine Mietwohnung von 60 bis 80 m2, gehobene
Ausstattung, Baujahr ab 2000 gelten konnen. Zusétzlich werden bei diesen hedoni-
schen Regressionen lag-endogene Variablen benutzt, um einzelne Ausreifler in den
Daten glatten zu kénnen.*

Insgesamt umfasst der von uns benutzte Datensatz vierteljahrliche Mietpreise fiir
412 Landkreise und kreisfreie Stddte ab dem 2. Quartal 2008 bis zum 2. Quartal
2013. Auf die Einbeziehung weiter zuriickliegender Quartale haben wir aus mehreren
Griinden verzichtet: Erstens wurden zu Beginn des Jahres 2008 in mehreren ostdeut-
schen Bundeslandern umfangreiche Kreisreformen durchgefiihrt, die eine nahtlose
Darstellung der Mietpreisentwicklung im Zeitablauf erschwert hatten.’ Zweitens hat
die Reprasentativitit der erhobenen Daten im Laufe der Jahre deutlich zugenommen,
da Internetportale fiir den Mietwohnungsmarkt immer wichtiger wurden. Drittens
stellt das 2. Quartal 2008 auch insofern eine natiirliche Zdsur im Zeitablauf dar, weil
es das letzte Quartal vor dem Lehman-Schock war, der als Ausldser der Turbulenzen
an den Finanzmairkten und damit letztlich auch auf den Immobilienmérkten angese-
hen werden kann.®

Abbildung 3a zeigt das Mietpreisniveau zu Beginn des Beobachtungszeitraums im

*Zur Verwendung hedonischer Regressionen in Immobilienmarktanalysen vgl. z.B. Behrmann und
Kathe (2004).

°Die Kreiseinteilung in unseren Datensatzen entspricht dem Stand vor der im Jahr 2011 in
Mecklenburg-Vorpommern durchgefithrten Kreisgebietsreform.

‘Die Daten werden seit dem ersten Quartal 2012 von Empirica selbst erhoben; fir die Quartale da-
vor basieren sie auf den oben zitierten Statistiken der IDN ImmoDaten GmbH. Doppelt erhoben
wurden das erste und zweite Quartal 2012. Mit diesen Daten haben wir die Daten ab dem ersten
Quartal 2012 verkettet mit den weiter zuriickliegenden Daten. Die Verkettung ist eine iibliche und
anerkannte Methode zur Verkniipfung von Zeitreihen und wird beispielsweise auch in den Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnungen des Statistischen Bundesamts verwendet (Mayer, 2001).



2. Quartal 2008 untergliedert nach Quintilen, wobei die beiden oberen Quintile noch-
mals in jeweils zwei Dezile unterteilt sind. Schwarz markiert sind also jene 10% der
Kreise, in denen die Mieten zum Beobachtungszeitpunkt am hochsten sind.” Ent-
sprechend sind die 20% der Kreise mit den niedrigsten Mieten weif} eingefirbt. Die
Landkarte zeigt erwartungsgeméf einige ausgepragte Hotspots im Preisniveau. Das
sind vor allem Miinchen, Stuttgart, Frankfurt, Kéln und Hamburg sowie die umlie-
genden Kreise, aber auch einige Regionen, die nicht als Metropolregionen anzusehen
sind, wie Minster, Freiburg und die Kreise am Nordufer des Bodensees.

Die Daten fiir das zweite Quartal 2013 zeigen fiir die alten Bundeslander ein recht
ahnliches Bild wie die Daten fiir das zweite Quartal 2008, wihrend in den neuen Bun-
deslandern mit Dresden, Potsdam und Berlin neue Hotspots entstanden sind (Abbil-
dung 3b).

Die Regionen mit dem hochsten Preisniveau sind allerdings nicht immer gleich-
zusetzen mit den Regionen mit dem hochsten Preisanstieg (Abbildung 4). Miinchen,
Hamburg und Stuttgart liegen beim Preisniveau 2008 im obersten Dezil und zugleich
im obersten Dezil bei den Preisveranderungen.® Aber das Umland dieser Metropo-
len ist in Hamburg und Miinchen eher durch dunkelgraue Farbténe und in Stuttgart
durch hellgraue Farbtone geprigt. Die Umlandkreise von Frankfurt, die immer noch
zu den teuersten Wohnregionen Deutschlands zahlen, weisen teilweise sogar absolut
sinkende Mieten aus. So ist der nordlich von Frankfurt gelegene Hochtaunus-Kreis
sowohl in Abbildung 3a als auch in Abbildung 3b schwarz geférbt, in Abbildung 4
dagegen weif3.

Sehr hohe Mietpreisanstiege sind in einigen Regionen zu erkennen, die im Jahr
2008 noch in das unterste Quintil beim Preisniveau fielen. Beispiele dafiir sind die
Landkreise Nordfriesland, Leer, Cloppenburg und Emsland. Die verbreitete Vorstel-
lung, nach der die Mieten in den Ballungszentren hoch sind und immer héher wer-
den, wihrend sie in den lindlichen Raumen niedrig sind und immer weiter fallen,

gilt also nicht uneingeschrankt.

"Die absoluten Grenzen der einzelnen Quantile in Abbildung 3a betragen: bis einschlie8lich 4,94 €/mz2,
bis 5,36 €/m2, bis 5,79 €/m2, bis 6,10 €/m?, bis 6,43 €/m?, bis 7,14 €/m? und dariiber. In Abbildung
3b lauten die entsprechenden Quantilsgrenzen: bis 5,26 €/m2, bis 5,69 €/m?, bis 6,25 €/m?, bis 6,64
€/m2, bis 7,07 €/m2, bis 7,86 €/m2 und dariiber.

*Die Quantilsgrenzen der jahrlichen Anderungsraten lauten: bis 0,49%, bis 1,17%, bis 1,76%, bis 2,12%,
bis 2,61%, bis 3,28% und dartuber.
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Abbildung 3: Mietpreise nach Kreisen

Ergénzend haben wir uns die Kaufpreisentwicklung fiir Immobilien auf Kreis-
ebene niher angeschaut. Entsprechende Daten haben wir ebenfalls der Empirica-
Datenbank entnommen, wobei wir uns auf die Kaufpreise fiir gebrauchte Eigentums-
wohnungen im Zeitraum vom zweiten Quartal 2008 bis zum zweiten Quartal 2013
konzentrieren. Die zugrunde liegenden Preise sind wiederum als hedonische Preise
berechnet, das heifit, sie tragen unterschiedlichen Qualitditsmerkmalen der jeweili-
gen Wohnungen Rechnung.

Auf den ersten Blick bieten die Niveaus und Anstiege bei den Kaufpreisen keine
grof3en Uberraschungen: Metropolregionen wie Miinchen, Hamburg, Berlin, Stutt-
gart und Frankfurt weisen die hochsten Immobilienpreise auf, zudem sind in einigen
landlichen Regionen wie dem Emsland, um Bamberg und bei Kassel die hochsten
Preisanstiege zu verzeichnen. Erst eine statistische Uberpriifung der geografischen

Variation zeigt deutliche Unterschiede zwischen der Miet- und Kaufpreisentwicklung

auf: Die fiir jedes Quartal tiber alle 412 Kreise berechneten Variationskoeffizienten
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Abbildung 4: Verdnderung der Mietpreise vom ersten zweiten Quartal 2008 zum
zweiten Quartal 2013 nach Kreisen

der beiden Preisarten folgen im Beobachtungszeitraum iiberaus unterschiedlichen
Trends. Wihrend die geografische Variation bei den Mietpreisen in den vergange-
nen fiinf Jahren nahezu konstant geblieben ist, ist sie bei den Kaufpreisen deutlich
angestiegen (Abbildung 5). Es ist also zu einer gewissen Entkoppelung von Miet-
und Kaufpreisen gekommen, was als Indiz dafiir gewertet werden konnte, dass die
Kaufentscheidungen nicht nur von Renditeerwartungen, sondern auch von anderen
(spekulativen) Motiven beeinflusst sein diirften.

Im Umkehrschluss bedeutet dies aber auch, dass sich der in manchen Regionen
Deutschlands zu verzeichnende kréftige Mietpreisanstieg nur unzureichend mit dem
Anstieg der Immobilien-Kaufpreise erkldren liasst. Den hochsten Anstieg der Mieten

gab es nicht in Miinchen oder Hamburg, sondern in Bamberg, wo die Mietpreise pro
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Abbildung 5: Entwicklung der Variationskoeffizienten von Miet- und Kaufpreisen

Quadratmeter von 2008 bis 2013 um 8,7% pro Jahr gestiegen sind. Gleich danach fol-
gen Wolfsburg und Eichsfeld mit 6,9 bzw. 6,7%, wihrend Miinchen mit einem jahres-
durchschnittlichen Preisanstieg von 3,7% erst auf Rang 24 zu finden ist. Am unteren
Ende treten die Landkreise Freyung-Grafenau, Spree-Neifie und Prignitz hervor, wo

die Mietpreise um mehr als 5% pro Jahr gefallen sind.

4. Pendeln als Alternative?

Wie gezeigt, ist die Entwicklung der Mietpreise in Deutschland im langerfristigen
Trend recht moderat und im interregionalen Vergleich recht differenziert verlaufen.
Fir flichendeckende staatliche Eingriffe in die Mietpreisbildung gibt es also keiner-
lei Anlass. Inwieweit es zumindest in den ,,Hotspots“ Handlungsbedarf gibt, hiangt
letztlich von dem politischen Urteil dariiber ab, ob die jeweiligen Mehrbelastungen
fur die betroffenen Haushalte als zumutbar anzusehen sind oder nicht.

Eine wesentliche Rolle fiir diese Beurteilung diirfte die Frage spielen, wie die Mog-
lichkeiten der betroffenen Haushalte sind, den erh6hten Mietpreisbelastungen durch

rdaumliche Mobilitat auszuweichen. Als Grundlage einer solchen Abwagung haben
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wir fiir die Regionen, in denen die Mieten besonders stark gestiegen sind, nach al-
ternativen Regionen gesucht, in die man umziehen kénnte, wenn man den hohen
Mietpreissteigerungen entkommen mochte.”

Wie realistisch eine solche Ausweichstrategie ist, hingt entscheidend davon ab,
wie weit die Pendelwege und wie lang die Pendelzeiten waren. Um zu verlésslichen
Aussagen dartiber zu gelangen, haben wir fiir jene 83 Kreise, die bei der Mietpreis-
entwicklung in den beiden obersten Dezilen angesiedelt sind, méglichst nah gelege-
ne Ausweichkreise identifiziert. Diese Ausweichkreise mussten zwei Bedingungen
erfillen: Erstens durften sie maximal einen durchschnittlichen Mietpreisanstieg auf-
weisen, wobei wir diese Bedingung gleichgesetzt haben damit, dass der betreffende
Kreis zu einem der drei unteren Quintilen in Abbildung 4 z&hlt. Die zweite Bedingung
lautet, dass das Mietpreisniveau im Ausweichkreis zu Beginn der Untersuchungspe-
riode im Jahr 2008 nicht héher sein durfte als in jenem Kreis, wo die Mieten so stark
gestiegen sind (ablesbar an den betreffenden Quintilen und Dezilen in Abbildung 3a).

Nach der Identifizierung von jeweils einem Ausweichkreis fiir jeden der 83 Kreise
mit den hdchsten Mietpreisanstiegen haben wir die nétigen Pendlerwege, die zum
Ausweichen vor hohen Mietsteigerungen in Kauf genommen werden miissen, mit-
hilfe des Routenplaners von Google Maps (2013) berechnet. Als représentativen Ort
fur den jeweiligen Kreis haben wir den Verwaltungssitz verwendet. Auf diese Weise
konnten wir die Straflen-Entfernungskilometer, die Pkw-Fahrzeiten und die Fahrt-
zeiten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ermitteln.

Unsere Pendelanalyse beschreibt also die Situation eines Mieters, dessen Arbeits-
platz und Wohnort in der Ausgangslage in einem Kreis liegen, wo die Mieten stark
tiberdurchschnittlich gestiegen sind. Unsere Pendelwege zeigen, welche Optionen
dem betreffenden Mieter im Jahre 2008 offenstanden, wenn er seinen Arbeitsplatz in
der Region mit starken Mietpreissteigerungen nicht aufgeben wollte und zugleich in

einen Kreis umziehen wollte, wo die Mieten nicht so stark steigen wiirden.*

*Welche Probleme einkommensschwache Familien haben, fiir sie geeigneten und bezahlbaren Wohn-
raum zu finden, wird exemplarisch fiir 100 Gro3stiddte in Deutschland analysiert in Heyn, Braun
und Grade (2013). Auf die Frage, inwieweit lokale und regionale Unterschiede in den Mietpreisen
durch entsprechende Unterschiede im Wohngeld kompensiert werden, geht die Studie aber nicht
ein.

“Eine vollstdndige Ubersicht der Pendelstrecken fiir alle 83 untersuchten Kreise gibt Tabelle 1 im

Anhang.
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Abbildung 6: Verteilung der Pendelwege und -zeiten fiir Kreise im obersten Quintil
beim Preisanstieg

Abbildung 6 zeigt, dass die einfache Strecke eines Median-Pendlers nach Umzug in
den fiir ihn néchstgelegenen Ausweichkreis 43,6 km betragt. Mit einem PKW dauert
diese Fahrt nach unseren Auswertungen etwa 40 Minuten, mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln ist die Fahrzeit nur 3 Minuten langer.

Die optische Inspektion des Kartenmaterials der Abbildungen 3 und 4 fithrt zu der
Vermutung, dass die Ergebnisse der Pendelanalyse stark beeinflusst sind von einigen
Landkreisen, in denen das Mitpreisniveau im Jahr 2008 extrem niedrig war und von
wo aus man lange Wege in Kauf nehmen miisste, um einen anderen Kreis mit eben-
falls extrem niedrigen Mietpreisen zu erreichen. Dabei ist es in solchen Landkreisen
oftmals moglich, in Regionen mit geringerem Preisanstieg und nur geringfiigig ho-
herem Mietpreisniveau auszuweichen.

Wer beispielsweise dem starken Mietpreisanstieg in Nordfriesland, wo die Mie-

ten im Jahr 2008 im untersten Quintil lagen, entgehen wollte, hitte nach der von uns
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aufgestellten doppelten Bedingung bis nach Liichow-Dannenberg oder Bremerhaven
pendeln miissen, um einen Kreis zu finden, der beim Preisniveau 2008 ebenfalls im
untersten Quintil angesiedelt ist und dariiber hinaus beim durchschnittlichen Preis-
anstieg in einem der untersten drei Quintile liegt. Mit deutlich geringerem Pende-
laufwand wire es moglich gewesen, einen Arbeitsplatz im Kreis Nordfriesland von
einem Wohnort im Landkreis Schleswig-Flensburg zu erreichen, wo die Mieten mit
durchschnittlich 5,32 €/m2 im Jahr 2008 immer noch weit unter dem Bundesdurch-
schnitt von 6,11 €/m2 lagen. Deshalb haben wir in einem zweiten Schritt jene 24 Krei-
se aus dem Datensatz eliminiert, deren Mietpreisniveau im Jahr 2008 im untersten
Quintil angesiedelt war.

Der Wegfall dieser Kreise, die als statistische Ausreifler groflen Einfluss auf die
Pendelwege und -zeiten haben, spiegelt sich in der geringeren Standardabweichung
der jeweiligen Verteilungen in Abbildung 6 wider. Der Median-Pendler wiirde 36
Minuten im PKW oder 35 Minuten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln unterwegs sein,
um seinen Arbeitsweg von 36,8 km zuriickzulegen.

Wie diese Pendelzeiten monetar zu bewerten sind, lasst sich kaum verlasslich be-
urteilen. Zwar gibt es beispielsweise fiir den Raum Dresden empirische Schatzungen
zu den betreffenden Zeitwerten (Obermeyer et al., 2013), aber die Belastbarkeit die-
ser Ergebnisse und ihre Ubertragbarkeit auf andere Regionen Deutschlands durfte
nicht sehr hoch sein. Es bleibt den Politikern, die Eingriffe in die Mietpreisbildung
erwagen, also nicht erspart, sich ihr eigenes Urteil iiber die Zumutbarkeit von Pendel-
zeiten zu bilden. Unsere Analyse liefert allerdings eine empirische Grundlage dafiir,
wie hoch die Pendelzeiten eigentlich sind, die man in Deutschland aufwenden muss,

um besonders ausgepragten Mietpreissteigerungen ausweichen zu kénnen.

5. Mietpreisbremse?

Die Preisbildung im deutschen Wohnungsmarkt ist zumindest bei Neuvermietungen
bislang weitgehend frei von staatlichen Interventionen. Wer die Obergrenzen des so-
genannten Wucherparagrafen 138 BGB beachtet und Konflikte mit dem Wirtschafts-
strafrecht vermeidet, kann den Mietpreis weitgehend frei festsetzen. Die Politik will
das dndern, indem sie eine sogenannte Mietpreisbremse einfiithrt. Begriindet wird die

vermeintliche Notwendigkeit eines solchen Markteingriffs damit, dass die Mieten in
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jungster Vergangenheit in unertraglicher Weise gestiegen seien.
Abgesehen davon, dass aus 6konomischer Sicht viel dafiir spricht, bei sozialpoli-
tisch motivierten Eingriffen in den Wohnungsmarkt auf das Wohngeld und nicht auf

Preisobergrenzen zu setzen, steht auch die Preisdiagnose eher auf tonernen Fiiflen:

« In den Jahren seit 1995 sind sowohl die Netto- als auch die Bruttokaltmieten
in Deutschland langsamer gestiegen als die allgemeine Inflationsrate. Die ,, ge-
fuhlte* Mietpreisexplosion hat also viel mit der Energieverteuerung zu tun,

die sich in den warmen Nebenkosten niederschlégt.

« Zusitzlich ist die wahrgenommene Mietpreisentwicklung stark von den Ent-
wicklungen in einigen wenigen ,,Hotspots“ gepragt, die grofle mediale Auf-
merksambkeit erregt haben, aber keineswegs als reprasentativ fiir die Markt-

entwicklung in Deutschland insgesamt gelten konnen.

+ Schlief}lich werden Mietpreise und Kaufpreise medial immer wieder vermengt.
Unsere Analyse zeigt jedoch, dass die zunehmende regionale Ausdifferenzie-
rung bei den Kaufpreisen fiir Wohnimmobilien zu keiner entsprechenden Dif-

ferenzierung bei den Mietpreisen gefiihrt hat.

Ausgeklammert bleibt in der wohnungspolitischen Debatte bislang auch, ob die
von starken Mietpreissteigerungen betroffenen Haushalte in Regionen mit giinstige-
ren Mieten ausweichen konnen. Dafiir kommt es nicht zuletzt auf die dafiir nétigen
Pendelzeiten an. Wir haben fiir jene Haushalte, die Mieterhchungen durch Wohn-
ortwechsel ohne entsprechenden Arbeitsortwechsel entgehen wollen, Pendelzeiten
von 36 Minuten im Individualverkehr und von 35 Minuten im 6ffentlichen Verkehr
ermittelt.

Ob solche Pendelzeiten sozial zumutbar sind, mag die Politik entscheiden. Sie sollte
sich bei ihren Entscheidungen allerdings bewusst sein, dass Preisobergrenzen nicht
ohne Rickwirkung auf die Angebotsseite bleiben diirften. Zumindest auf langere
Sicht werden Mietpreisbremsen Wohnungsmangel erzeugen und deshalb dem Woh-

nungsmarkt in Deutschland insgesamt eher schaden als niitzen.
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A. Anhang

Tabelle 1: Pendelwege

Strecke Fahrzeit I-?:fhrzeit
# Kreis Ort Ausweichkreis Ausweichort (m) PKW OPNV
(Min.) (Min.)
1 Wolfsburg (KS) Wolfsburg Helmstedt (LK) Helmstedt 36.80 23 84
2 Berlin (KS) Berlin Mirkisch-Oderland (LK) Seelow 69.90 76 92
3 Bayreuth (KS) Bayreuth Bayreuth (LK) Pegnitz 35.30 26 18
4 Ingolstadt (KS) Ingolstadt Weiflenburg- Weiflenburg in Bay- 52.40 54 63
Gunzenhausen (LK) ern
5 Kassel (KS) Kassel Werra-Meifiner-Kreis (LK) Eschwege 56.10 61
6 Hamburg (KS) Hamburg Steinburg (LK) Itzehoe 58.60 50 47
7 Oldenburg (KS) Oldenburg Wesermarsch (LK) Brake (Unterweser) 31.70 32
8 Coburg (KS) Coburg Schweinfurt (LK) ‘Werneck (Markt) 81.60 69 106
9 Erfurt (KS) Erfurt IIm-Kreis (LK) Arnstadt 20.20 26 16
10 Bremen (KS) Bremen Delmenhorst (KS) Delmenhorst 13.90 19 10
11 Greifswald (KS) Greifswald Nordvorpommern (LK) Stralsund 35.50 33 21
12 Bamberg (LK) Bamberg Neustadt  a.d.Aisch-Bad Neustadt an der 49.20 58 60
Windsheim (LK) Aisch
13 Schweinfurt (KS) Schweinfurt Schweinfurt (LK) ‘Werneck (Markt) 16.10 20 9
14 Miinchen (KS) Miinchen Starnberg (LK) Starnberg 27.70 21 33
15 Jena (KS) Jena Burgenland (LK) Naumburg (Saale) 32.20 35 23
16 Konstanz (LK) Konstanz Tuttlingen (LK) Tuttlingen 60.00 51 63
17 Wismar (KS) Wismar Ludwigslust (LK) Ludwigslust 73.30 74 73
18 Dresden (KS) Dresden Sachsische Schweiz- Dippoldiswalde 23.00 30 38
Osterzgebirge (LK)
19 Kaiserslautern (KS) Kaiserslautern Stidwestpfalz (LK) Pirmasens 34.50 37 43
20 Stédteregion Aachen Aachen Diiren (LK) Diiren 34.30 32 25
21 Potsdam (KS) Potsdam Potsdam-Mittelmark (LK) Bad Belzig 67.60 44 34
22 Amberg (KS) Amberg Amberg-Sulzbach (LK) Sulzbach-Rosenberg 11.80 16 7
23 Fiirth (KS) Fiirth Neustadt  a.d.Aisch-Bad Neustadt an der 35.50 31 22
Windsheim (LK) Aisch
24 Braunschweig (KS) Braunschweig Wolfenbiittel (LK) ‘Wolfenbiittel 12.20 17 8
25 Pfaffenhofen a.d. Ilm Pfaffenhofen a.d. Weiflenburg- Weiflenburg in Bay- 93.70 82 86
(LK) Ilm Gunzenhausen (LK) ern
26 Stuttgart (KS) Stuttgart Rems-Murr-Kreis (LK) Waiblingen 15.10 17 14
27 Lindau (Bodensee) (LK) Lindau (Bodensee) Oberallgau (LK) Sonthofen 64.00 64 94
28 Barnim (LK) Eberswalde Ostprignitz-Ruppin (LK) Neuruppin 75.50 75 159
29 Aschaffenburg (KS) Aschaffenburg Aschaffenburg (LK) Alzenau 21.20 18 21
30 Frankfurt am Main (KS) Frankfurt am Main Hochtaunuskreis (LK) Bad Homburg vor 18.90 21 21
der Hohe
31 Freiburg im Breisgau Freiburg im Breis- Schwarzwald-Baar-Kreis Villingen- 67.40 72 100
(KS) gau (LK) Schwenningen
32 Augsburg (KS) Augsburg Donau-Ries (LK) Donauwdrth 47.90 36 28
33 Memmingen (KS) Memmingen Unterallgéu (LK) Mindelheim 29.90 24 39
34 Eichstatt (LK) Eichstitt Weiflenburg- Weiflenburg in Bay- 25.70 28 35
Gunzenhausen (LK) ern
35 Karlsruhe (KS) Karlsruhe Karlsruhe (LK) Bruchsal 29.00 26 15
36 Kempten (Allgiu) (KS) Kempten (Allgiu) Kaufbeuren (KS) Kaufbeuren 37.10 34 22
37 Diisseldorf (KS) Diisseldorf Rhein-Kreis Neuss (LK) Neuss 9.90 16 10
38 Stralsund (KS) Stralsund Demmin (LK) Demmin 57.30 44 43
39 Segeberg (LK) Bad Segeberg Ostholstein (LK) Eutin 36.70 36
40 Lorrach (LK) Lorrach Waldshut (LK) ‘Waldshut-Tiengen 60.70 53 70
41 Niirnberg (KS) Niirnberg Neustadt  a.d.Aisch-Bad Neustadt an der 43.60 42 28
Windsheim (LK) Aisch
42 Wiesbaden (KS) Wiesbaden Main-Taunus-Kreis (LK) Hotheim am Taunus 18.80 17 65

Fortsetzung auf der nichsten Seite...
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Tabelle 1: Pendelwege (Fortsetzung)

Fahrzeit ~ Fahrzeit
. X X . Strecke .
# Kreis Ort Ausweichkreis Ausweichort (m) PKW OPNV
(Min.) (Min.)
43 Regensburg (KS) Regensburg Schwandorf (LK) Schwandorf 43.00 34 29
44 Dachau (LK) Dachau Freising (LK) Freising 34.30 33 48
45 Dahme-Spreewald (LK) Liibben Oberspreewald-Lausitz Senftenberg 64.30 47 47
(LK)
46 Wiirzburg (KS) Wiirzburg Wiirzburg (LK) Ochsenfurt 19.40 20 13
47 Bonn (KS) Bonn Ahrweiler (LK) Bad Neuenahr- 31.30 27 34
Ahrweiler
48 Minster (KS) Miinster Warendorf (LK) Warendorf 28.10 37
49 Landshut (KS) Landshut Straubing-Bogen (LK) Straubing 68.60 48 61
50 Emmendingen (LK) Emmendingen Schwarzwald-Baar-Kreis Villingen- 68.40 84 106
(LK) Schwenningen
51 Trier (KS) Trier Bitburg-Priim (LK) Bitburg 31.00 31 35
52 Plon (LK) Plon Neumiinster (KS) Neumiinster 37.10 37 56
53 Coesfeld (LK) Coesfeld Warendorf (LK) Warendorf 69.90 62
54 Aurich (LK) Aurich Wilhelmshaven (KS) Wilhelmshaven 50.80 47
55 Aichach-Friedberg Aichach Dillingen a.d. Donau (LK) Dillingen an der Do- 67.20 56
(LK) nau
56 Passau (KS) Passau Rottal-Inn (LK) Pfarrkirchen 52.90 43 82
57 Stade (LK) Stade Cuxhaven (LK) Cuxhaven 72.30 72
58 Neustadt an der Wein- Neustadt an der Bad Diirkheim (LK) Bad Diirkheim 19.40 21 19
straBBe (KS) Weinstrafle
59 Kelheim (LK) Kelheim Schwandorf (LK) Schwandorf 63.70 49
60 Bamberg (KS) Bamberg Neustadt  a.d.Aisch-Bad Neustadt an der 52.50 55 81
Windsheim (LK) Aisch
61 Eichsfeld (LK) Heilbad Heiligen- Werra-Meifiner-Kreis (LK) Eschwege 33.10 41
stadt
62 Neumarkt i.d. OPf. (LK) Neumarkt i.d. OPf. Amberg-Sulzbach (LK) Amberg 41.60 40 97
63 Nordfriesland (LK) Husum Bremerhaven (KS) Bremerhaven 313.00 187 258
64 Leer (LK) Leer (Ostfriesland) Wesermarsch (LK) Brake (Unterweser) 88.60 65
65 Lichtenfels (LK) Lichtenfels (Ober- Hof (KS) Hof 77.30 75 72
franken)
66 Kronach (LK) Kronach Hof (KS) Hof 53.70 52 95
67 Vechta (LK) Vechta Minden-Liibbecke (LK) Minden 75.00 78
68 Sémmerda (LK) Sémmerda Gotha (LK) Gotha 55.70 42 45
69 Ansbach (KS) Ansbach Neustadt  a.d.Aisch-Bad Neustadt an der 39.50 47 71
Windsheim (LK) Aisch
70 Saale-Holzland-Kreis Eisenberg Gera (KS) Gera 27.00 32 79
(LK)
71 Tirschenreuth (LK) Tirschenreuth Neustadt a.d. Waldnaab Neustadt a.d. Wald- 23.70 23
(LK) naab
72 Saalfeld-Rudolstadt Saalfeld/Saale Gotha (LK) Gotha 72.30 64 91
(LK)
73 Emsland (LK) Meppen Wesermarsch (LK) Brake (Unterweser) 132.00 104
74 Kassel (LK) Kassel Schwalm-Eder-Kreis (LK) Homberg (Efze) 40.60 35 34
75 Osnabriick (LK) Osnabriick Herford (LK) Herford 56.20 53 69
76 Altétting (LK) Altétting Regen (LK) Regen 117.00 101 223
77 Kaiserslautern (LK) Kaiserslautern Siidwestpfalz (LK) Pirmasens 34.50 37 43
78 Sonneberg (LK) Sonneberg Hof (KS) Hof 71.50 78 116
79 Wittmund (LK) Wittmund Wesermarsch (LK) Brake (Unterweser) 73.20 60
80 Rhein-Hunsriick-Kreis Simmern Rhein-Lahn-Kreis (LK) Bad Ems 76.60 53
(LK)
81 Cochem-Zell (LK) Cochem Daun (LK) Daun 43.70 39
82 Fulda (LK) Fulda Hersfeld-Rotenburg (LK) Bad Hersfeld 54.70 39 24
83 Weiden i.d. OPf. (KS) Weiden i.d. OPf. Neustadt a.d. Waldnaab Neustadt a.d. Wald- 10.30 12 7
(LK) naab
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