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WOHNUNGSVERMIETUNG IN DEN
VOLKSWIRTSCHAFTLICHEN
GESAMTRECHNUNGEN — KONZEPTE,
METHODEN UND ERGEBNISSE

Manfred Klose, Norbert Schwarz

A Schliisselwdrter: Wohnungsvermietung — eigengenutzte Wohnungen —
unterstellte Mieten — Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen

ZUSAMMENFASSUNG

Sowohl die Vermietung als auch die Eigennutzung einer Wohnung oder eines Hau-
ses durch die Eigentlimer ist bei der Berechnung des Bruttoinlandsprodukts zu be-
riicksichtigen. Wahrend fiir vermietete Wohnungen ein Mietwert erhoben wird, ist in
den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen fiir eigengenutzte Wohneinheiten eine
unterstellte Miete von vergleichbaren Mietobjekten anzusetzen. Diese Berechnungen
erfordern tief gegliederte Daten zur Struktur des Wohnungsmarktes. Die ermittelten
Makrogrofien zeigen die wirtschaftliche Bedeutung der Wohnungsvermietung. Bei
internationalen und intertemporalen Vergleichen wirken sich Unterschiede in der
Wohneigentumsquote nicht auf das Bruttoinlandsprodukt aus.

N Keywords: dwelling services — owner-occupied wellings — imputed rents —
national accounts

ABSTRACT

Dwelling services are an important component of gross domestic product (GDP) calcu-
lation. These services accounted for 7.5 percent of the total gross value added in 2018.
In addition to rented dwellings, owner-occupied dwellings are also included in the cal-
culation. This requires a complex model. As recommended in a European regulation,
Germany uses a stratification method for the calculation. The relevant model is based
on detailed data concerning the structure of the dwelling market in Germany. Distin-
guishing features are detailed regional data as well as the size and age of dwellings.
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Problemstellung

Steigende Preise und zunehmende Wohnungsknappheit
in wirtschaftlich florierenden Ballungsrdaumen riickten
das Thema Wohnen in den letzten Jahren in den Vorder-
grund. Im Fokus stehen dabei regionale und individu-
elle Aspekte, wie der Mangel an bezahlbaren Wohnun-
gen flir untere und mittlere Einkommensbezieherinnen
und -bezieher. Landliche Regionen kdampfen zum Teil
mit ganz anderen Problemen: Wegziige fiihren dort zu
Bevolkerungsriickgang und Leerstand. Fiir die Analyse
spezieller Aspekte —wie Wohnungsengpdssen in Bal-
lungsrdaumen — sind kleinrdumige mikrookonomische
Daten erforderlich. Auch aus makrodkonomischer Sicht
kommt der Wohnungsvermietung als wichtige Gréf3e fiir
die Bestimmung des Bruttoinlandsprodukts (BIP) groe
Bedeutung zu. Das Bruttoinlandsprodukt ist eine hdu-
fig verwendete Bezugsgrofie — beispielsweise bei den
Maastricht-Kriterien zur 6ffentlichen Verschuldung. Das
aus ihm abgeleitete Bruttonationaleinkommen (BNE) ist
zentrale Bemessungsgrundlage fiir die Bestimmung der
EU-Eigenmittel, also der an die Europdische Union (EU)
zu leistenden Zahlungen fiir den EU-Haushalt. Daher
erfolgt eine EU-weit harmonisierte Berechnung des
Bruttoinlandsprodukts.

Die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen betrach-
ten die Wohnungsvermietung unter drei Gesichtspunk-
ten: Fir die privaten Haushalte als Konsumenten stel-
len die Ausgaben fiir Wohnen einen wesentlichen Teil
ihrer Konsumausgaben dar. Die Vermieter erzielen aus
den Mieteinnahmen Einkommen und aus Sicht der Pro-
duktion generiert die Wohnungsvermietung Wertschop-
fung. Bei allen drei Betrachtungen beriicksichtigen die
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen neben der
tatsdchlichen Vermietung auch die Eigennutzung durch
Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer. Diese drei
Sichtweisen entsprechen den drei Ansatzen zur Bestim-
mung des Bruttoinlandsprodukts: Bei der Wertschop-
fung handelt es sich um die zentrale Grofe des Ent-
stehungsansatzes, die Konsumausgaben sind Teil des
Verwendungsansatzes und die Einkommensbetrachtung
entspricht dem Verteilungsansatz.

Wahrend fuir vermietete Wohnungen tatsachlich gezahlte
Mietpreise vorliegen, sind fiirvon Wohnungs- oder Haus-
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eigentiimerinnen und -eigentiimern selbstgenutzten
Wohnraum modellmafig unterstellte Mieten zu bestim-
men. Dass die Nutzung von eigenen Wohnimmobilien in
den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen Teil der
Wertschopfung, des Konsums und des Einkommens pri-
vater Haushalte ist, beruht auf zwei Uberlegungen:

> DerBau oder Kauf einer Immobilie durch private Haus-
halte ist genauso eine Investition wie der Wohnungs-
bau durch ein Unternehmen. In beiden Féllen erhoht
sich das Sachvermégen und damit der Kapitalstock.
In den Folgeperioden werden in den Volkswirtschaft-
lichen Gesamtrechnungen Abschreibungen basierend
auf dem Werteverzehr gebucht. Konzeptionell gilt die
Bereitstellung von Wohnungen und Wohnhdusern
— egal ob als Vermietung oder Eigennutzung — in den
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen als eine un-
ternehmerische Tatigkeit.

> Die Anteile der in Wohneigentum oder zur Miete woh-
nenden Haushalte sind weltweit sehr unterschiedlich
(siehe den folgenden Exkurs). Daher wiirde eine Nicht-
beriicksichtigung von eigengenutztem Wohneigen-
tum die Aussagekraft des Bruttoinlandsprodukts bei
internationalen Vergleichen beeintrdchtigen. Struk-
turelle Unterschiede auf dem Wohnungsmarkt hatten
Einfluss auf die Hohe des Bruttoinlandsprodukts und
damit auch auf das fiir die EU-Eigenmittel entschei-
dende Bruttonationaleinkommen. Auch ein lander-
ibergreifender Vergleich der Konsumstruktur privater
Haushalte wdre ohne das Einbeziehen unterstellter
Mieten verzerrt.

N Wohneigentumsquoten im internationalen
Vergleich

Deutschland hat im internationalen Vergleich mit gut
46 % einen relativ niedrigen Anteil an Haushalten, die
in ihnen gehdrenden Wohnungen wohnen. Im Vergleich
mit anderen westlichen Industrienationen hat ledig-
lich die Schweiz mit 38% eine noch niedrigere Quote.
Die héchsten Eigentumsquoten mit zum Teil iiber 80 %
weisen osteuropdische Lander auf (wie Polen mit 81 %),
gefolgt von Spanien (76 %) und Italien (72 %). Das Verei-
nigte Konigreich sowie die Vereinigten Staaten erreichen
eine Eigentumsquote von rund 64 %, Frankreich kommt
auf 58%. N Grafik 1 auf Seite 20

In der Grafik dargestellt ist der Anteil der Wohnungen,
die von ihren Eigentlimerinnen oder Eigentiimern selbst
bewohnt werden, an den bewohnten Wohnungen insge-
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samt. Die Daten fiir die einzelnen Ldnder beziehen sich
aufgrund der unterschiedlich verfiigbaren Datenquellen
auf verschiedene Jahre im Zeitraum von 2012 bis 2018.
Die Daten stammen aus landesspezifischen Quellen.
Fiir Deutschland liegen die Daten aus der Mikrozensus-
Zusatzerhebung zur Wohnsituation aus dem Jahr 2018
zugrunde. Aufgrund verschiedener Bezugsjahre und
unterschiedlicher Datengrundlagen ist die Vergleichbar-
keit eingeschrankt.

Grafik 1

Wohneigentumsquoten in ausgewdhlten Landern
Anteil an bewohnten Wohnungen insgesamt, in %

| | | |
Polen 81

Spanien 76

Italien 72

Vereinigtes Konigreich 64

Vereinigte Staaten 64

Schweden 62
Japan ‘ ‘ 62‘
Niederlande 59
Frankreich 58
Republik Korea 56
Osterreich 48

Deutschland

Schweiz ‘ 38

Aufgrund unterschiedlicher Quellen beziehen sich die Daten auf verschiedene Jahre
zwischen 2012 und 2018.

2019-01-0650
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Die Wohnungsvermietung in den Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnungen

2.1 Konzeptionelle Grundlagen

Die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen grenzen
die Wohnungsvermietung funktional ab. Das heifit alle
mit der Vermietung von Wohnungen einschlie3lich der
Eigennutzung durch Eigentlimerinnen und Eigentiimer
zusammenhdngenden Transaktionen werden in einem
Wirtschaftszweig gezeigt.I! Neben der Eigennutzung
durch Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigen-
timer, der Privatvermietung durch private Haushalte
sowie der Vermietung durch Unternehmen und 6&ffent-
liche oder gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaf-
ten zahlt dazu auch die Wohnungsvermietung in einer
Nebentdtigkeit. Bei der Wohnungsvermietung in einer
Nebentatigkeit handelt es sich beispielsweise um Haus-
meisterwohnungen oder die Vermietung in sonst ander-
weitig genutzten Gebduden, sogenannten Nichtwohn-
gebduden.|2 Quantitativ spielt die Wohnungsvermietung
in einer Nebentatigkeit allerdings eine untergeordnete
Rolle. Neben der Eigennutzung dominieren in Deutsch-
land die Privatvermietung sowie die Vermietung durch
gewinnorientierte Unternehmen und nicht gewinnorien-
tierte Wohnungsbaugesellschaften.

Zur Wohnungsvermietung zdhlen alle eigengenutz-
ten und vermieteten Wohnungen einschlief3lich nicht
gewerblich genutzter Ferienwohnungen!3 sowie im
Zusammenhang mit dem Wohnen genutzte Garagen und
Stellpldtze. Eine Wohnung beziehungsweise Wohnein-
heit besteht aus einem Raum oder mehreren zusam-
menhdngenden Rdumen, die Wohnzwecken dienen

1 Entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 ist dies
der Wirtschaftszweig 68.20.1 (Vermietung, Verpachtung von eigenen
oder geleasten Wohngrundstiicken, Wohngebduden und Wohnun-
gen).

2 Wohnungsvermietung in Nebentétigkeit von Unternehmen und der
offentlichen Hand werden nicht — wie sonst in den Volkswirtschaft-
lichen Gesamtrechnungen — bei anderen Nebentatigkeiten im Wirt-
schaftszweig der Haupttdtigkeit ausgewiesen, sondern aufgrund der
funktionalen Abgrenzung dem Bereich Wohnungsvermietung zuge-
rechnet. Um Doppelerfassungen zu vermeiden, werden sie aus der
Haupttatigkeit dieser Einheiten herausgerechnet.

3 Gewerblich genutzte Ferienwohnungen dagegen zdhlen zum Beher-
bergungsgewerbe.
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und eine eigenstandige Haushaltsfiihrung ermoglichen.
Der grofite Teil der Wohnungen befindet sich in Wohn-
gebduden, ein kleiner in Nichtwohngebduden. Zu den
Wohnungen zdhlen auch in sich abgeschlossene Wohn-
einheiten in Heimen. Andere Raume in Heimen zdhlen
nicht als Wohnung, sondern sind dem jeweiligen wirt-
schaftlichen Schwerpunkt des Heims entsprechend
zugeordnet.l4 Rdume in Wohnlauben werden dann als
Wohnungen angesehen, wenn sie dauerhaft von Perso-
nen bewohnt sind. Wohnungen, die nicht vermietet und
auch nicht von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern
genutzt werden, gelten als leerstehend und sind nicht
in die Berechnungen einbezogen. Dagegen zdhlen nur
zeitweise genutzte Freizeit- und Zweitwohnungen nicht
als leerstehend und werden beriicksichtigt.

Neben der Darstellung nach Wirtschaftszweigen erfolgt
in den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen auch
eine Aufteilung nach volkswirtschaftlichen Sektoren.
Eigengenutzte und privat von Haushalten vermietete
Wohnungen gehdren zum Sektor der privaten Haushalte.
Die aus der Vermietung und der Berechnung unterstell-
ter Mieten erzielten Einkommen sind fiir den Sektor pri-
vate Haushalte einerseits eine wichtige Einkommens-
quelle. Andererseits stellen die Ausgaben fiir Wohnen
einen wesentlichen Bestandteil ihrer Konsumausgaben
dar. Die Wohnungsvermietung durch gewinnorientierte
Unternehmen und gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaften zahlt zum Sektor der Nichtfinanziellen Kapi-
talgesellschaften. In den anderen volkswirtschaftlichen
Sektoren (Finanzielle Kapitalgesellschaften, Staat und
private Organisationen ohne Erwerbszweck) spielt Woh-
nungsvermietung lediglich in sehr geringem Umfang als
Nebentitigkeit eine Rolle.!>

Mafgeblich fiir die europaweit harmonisierte Berech-
nung von Produktionswert und Bruttowertschopfung
sind die im Europdischen System Volkswirtschaftlicher
Gesamtrechnungen (ESVG) 2010 (Eurostat, 2014) und
speziell fiir die Wohnungsvermietung in der EU-Verord-
nung Nr. 1722/2005 dargelegten Konzepte. Die EU-
Verordnung regelt im Einzelnen, wie der Produktions-
wert der Wohnungsvermietung und insbesondere die
unterstellten Mieten bei Eigennutzung zu ermitteln sind.

4 Beispielsweise zdahlen Zimmer in Alten- und Behindertenheimen zum
Wirtschaftszweig 87.3 ,,Altenheime; Alten- und Behindertenwohn-
heime*.

5 Konzeption und Abgrenzung der Sektoren regelt das Europdische
System Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnungen 2010.

Statistisches Bundesamt | WISTA | 6 | 2019

Praferierte Methode dazu ist die sogenannte Schich-
tenmethode: Dazu werden vergleichbare Schichten von
vermieteten und eigengenutzten Wohnungen gebildet,
sodass die tatsdachlich gezahlten Mieten der vermieteten
Wohnungen den eigengenutzten Wohnungen in der ver-
gleichbaren Schicht als unterstellte Mieten (Vergleichs-
mieten) zugrunde gelegt werden kdnnen.

Die Berechnung des Produktionswerts fiir vermietete
und eigengenutzte Wohneinheiten basiert fiir jede
Schicht auf der Multiplikation von Nettokaltmiete je
Quadratmeter, das heif3t der Miete ohne Umlagen, mul-
tipliziert mit der jeweiligen Wohnflache in Quadratme-
tern. Die Aufsummierung tiber alle Schichten ergibt die
insgesamt gezahlte Nettokaltmiete. Zum Produktions-
wert zdhlen zudem Mieten fiir Garagen und Stellplatze.
Da der Produktionswert mit Herstellungspreisen zu
bewerten ist, zahlt zu ihm auch die auf Wohnungen ent-
fallende Grundsteuer B, die in den Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen als sonstige Produktionsabgabe
definiert ist. Zudem sind die Prdmien fiir Wohngebdude-
versicherungen dem Produktionswert zuzurechnen. Das
in den Pramien enthaltene Dienstleistungsentgelt ist
Teil der Vorleistungen und die Schadensabwicklung ein
monetdrer Transfer an Wohnungseigentliimerinnen und

Grafik 2
Ermittlung des Produktionswerts und der Konsumausgaben

Nettokaltmiete je m2

‘e Schicht x Wohnfldche je Schicht
je Schic

= Nettokaltmiete je Schicht

Summe iber alle Schichten

v

’ = Nettokaltmiete aller Wohneinheiten ‘

+ + +

i u Wohngebdude-
Mieten fur‘(j:aragen Grundsteuer B o .nge dude
und Stellplatze versicherungen

= Produktionswert Wohnungsvermietung

+

Zweitwohnsitzsteuer

= Konsumausgaben

2019-01-0651
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-eigentiimer zur Behebung entstandener Schaden. Die
Schadensbehebung zdhlt zum Instandhaltungsaufwand
und damit zu den Vorleistungen. Die Bestimmung der
Konsumausgaben fiir Wohnen setzt am Produktionswert
an. Nach der Klassifikation fiir die Konsumausgaben
privater Haushaltelé ist die von Eigentiimerinnen und
Eigentlimern gezahlte Grundsteuer B als eigenstdndige
Position unter sonstigen Wohnnebenkosten auszuwei-
sen. Sie wird daher aus dem Produktionswert der Woh-
nungsvermietung herausgerechnet. Dagegen stellt die
von einigen Kommunen erhobene Zweitwohnsitzsteuer
im Konzept der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnun-
gen eine Giitersteuer dar und ist somit Bestandteil des
nach Anschaffungspreisen zu bewertenden Konsums.!?
A Grafik 2

2.2 Ermittlung der Wohnflache

Fur die Berechnungen wird zunéchst in tiefer Differen-
zierung die Menge ermittelt, das heit die Wohnflache
in Quadratmetern, getrennt fiir vermietete und eigen-
genutzte Wohneinheiten. Zur Bildung der Schichten wur-
den zuvor Merkmale ausgewdhlt, die wesentlichen Ein-
fluss auf die Mieth6he haben. Analysen haben gezeigt,
dass unterschiedliche Strukturen hinsichtlich

> der Grof3e der Wohnung,
> des Baujahrs des Gebdudes
> und regionaler Faktoren

6 Systematisches Verzeichnis der Einnahmen und Ausgaben der
privaten Haushalte (SEA 2013).

7 Die Zweitwohnsitzsteuer ist genauso wie die Mehrwertsteuer und die
Mineralolsteuer bei privater Kraftfahrzeugnutzung eine Gitersteuer,
die beim Ubergang von Herstellungspreisen auf Anschaffungspreise
hinzuzurechnen ist.

Ubersicht 1
Schichtungsmerkmale

Schichtungsmerkmale

GroBe der Wohnung Gemeindegrofienklassen

> 40 m2 und kleiner > unter 20 000 Einwohner > bis 1948
> 41 bis 80 m2 »20 000 bis > 1949 bis 1990
>81 bis 120 m2 unter 100 000 Einwohner | »ab 1991

> 100 000 Einwohner oder
mehr

> iber 120 m2

504 Schichten insgesamt
davon:

36 Schichten je Flachenland
12 Schichten je Stadtstaat

22

Baujahr des Gebdudes

die Mieththe wesentlich beeinflussen. Insgesamt wer-
den in Kombination dieser Merkmale 504 Schichten
unterteilt fiir eigengenutzte und vermietete Wohnungen
gebildet. N Ubersicht 1 zeigt die derzeit verwendeten
Schichtungsmerkmale, nach denen die aktuellen Basis-
statistiken fiir die Mengen- und Preiskomponenten aus-
gewertet werden. Bei der Schichtenbildung wurde die
Reprdsentanz beachtet, das hei3t die Besetzungszahlen
in den Schichten der jeweils zugrunde liegenden Basis-
statistiken.!8

Wichtigste Datengrundlagen zur Bestimmung des Woh-
nungsbestands und seiner Struktur sind die Gebdude-
und Wohnungszdhlungen (GWZ), die eine vollstandige
Erfassung des Wohnungsbestands sicherstellen. Diese
Vollerhebungen werden in grofieren zeitlichen Abstén-
den durchgefiihrt und liefern Daten fiir Eckjahre, die
anhand geeigneter Indikatoren bis zum Jahr der jeweils
ndchsten Gebdude- und Wohnungszahlung fortgeschrie-
ben werden. Die Eckjahre, die den Berechnungen seit
1991 zugrunde liegen, sind fiir das friihere Bundes-
gebiet das Jahr 1987 (mit der Gebdude- und Wohnungs-
zdhlung 1987 — GWZ 1987), fiir die neuen Bundeslander
das Jahr 1995 (mit der nur dort erhobenen Geb&dude-
und Wohnungszédhlung 1995 — GWZ 1995) sowie fiir
ganz Deutschland das Jahr 2011 mit der Gebdude- und
Wohnungszahlung 2011 (GWZ 2011). Die nédchste Zih-
lung ist mit dem kommenden Zensus fiir das Jahr 2021
geplant.

8 Mafgeblich fiir die Tiefe der Schichtung ist die Reprdsentativitdt in
der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation (siehe Ab-
schnitt 2.3). Eine tiefere Schichtung war deshalb nicht méglich. In
einzelnen Bundesldndern, zum Beispiel im Saarland, konnten nicht
alle 36 potenziellen Schichten besetzt werden.

Regionalfaktor

> 16 Bundeslander
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N Tabelle 1 zeigt den Wohnungsbestand und dessen
Struktur nach der GWZ 2011 fiir Mai 2011. Zur Berech-
nung des Produktionswerts ist nur die Wohnflache der
bewohnten Wohneinheiten mafigeblich, hier unterteilt
nach vermietet und eigengenutzt dargestellt. Leer-
stehende Wohnungen werden nicht beriicksichtigt.
Deutlich wird, dass aufgrund der gréeren Wohnflache
— bei geringerer Anzahl an Wohnungen — eigengenutzte
Wohnungen in Deutschland ein groBeres Gewicht fiir
den Produktionswert haben als Mietwohnungen.

Tabelle 1
Wohnungen im Mai 2011
Wohnungen Wohnflache Wohnflache
je Wohnung
1000 Mill. m2 m?2
Wohnungsbestand
insgesamt 40 560 3684 91
Leerstehende
Wohneinheiten 1829 137 75
Bewohnte
Wohneinheiten 38731 3547 92
Vermietete
Wohnungen 21336 1508 71
Eigengenutzte
Wohnungen 17 395 2 040 117

Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszahlung zum 9. Mai 2011.

Der Produktionswert wird in den Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen fortlaufend vierteljahrlich und jahr-
lich ermittelt. Ausgehend von den Ergebnissen der GWZ
2011 erfolgt daher eine Fortschreibung des Wohnungs-
bestands. Hierzu werden die Angaben {iber Baufertig-
stellungen und Abgdnge an Wohnungen aus den amt-
lichen Bautatigkeitsstatistiken fiir Bundesldander genutzt
(Statistisches Bundesamt, 2019). Diese Daten liegen
jedoch nicht differenziert genug vor, um alle beschriebe-
nen Schichtungsmerkmale darzustellen. Deshalb wird
fuir die Fortschreibung und fiir die Jahre zwischen Voll-
erhebungen mit einer reduzierten Anzahl von Schichten
gerechnet. Die Angaben der Bautatigkeitsstatistiken
nach Bundeslandern konnen fiir die Vor- und Riick-
schreibung lediglich nach dem Baujahr vor beziehungs-
weise ab 1949 unterschieden werden. Daher ergeben
sich als Rechentiefe fiir vermietete und eigengenutzte
Wohnungen jeweils 32 Schichten fiir die Jahre zwischen
zwei Vollerhebungen.

Die kumulierten Salden aus Zu- und Abgdngen der
Bautdtigkeitsstatistiken stimmten nicht genau mit den
Bestandsverdnderungen, die sich aus dem Vergleich

Statistisches Bundesamt | WISTA | 6 | 2019

von zwei Wohnungszahlungen ergeben!d, iiberein. Fiir
die Zwischenjahre erfolgten daher Anpassungen. Dazu
wurden die Bestandsveranderungen der Bautatigkeits-
statistiken so angepasst, dass die kumulierten Bestands-
veranderungen der Differenz zwischen den jeweiligen
Vollerhebungen entsprechen. Fiir die Fortschreibung ab
dem Jahr 2011 werden die neu hinzugekommenen Woh-
nungen beziehungsweise die Wohnflachen aus Baufer-
tigstellungen abziiglich der Abgdnge an Wohnungen
beziehungsweise Wohnflachen aus den Bautatigkeits-
statistiken origindr herangezogen. Eine Neujustierung
ist erst nach Vorliegen der Ergebnisse der GWZ 2021
maoglich.

Die mithilfe der Bautatigkeitsstatistiken fort- und riick-
geschriebene Zahl an Wohneinheiten beziehungsweise
die Wohnfldache insgesamt wird um die Zahl der leerste-
henden Wohnungen und deren durchschnittliche Wohn-
flache korrigiert. Angaben zum Leerstand liegen aus
den alle vier Jahre durchgefiihrten Zusatzerhebungen im
Mikrozensus zur Wohnsituation vor (Statistisches Bun-
desamt, 2016; Statistisches Bundesamt, 2019). Basie-
rend darauf und in Kombination mit den aus der GWZ
2011 vorliegenden Daten zur durchschnittlichen Wohn-
flache leerstehender Wohnungen wird die leerstehende
Wohnflache berechnet. Die sich abziiglich Leerstand
ergebende Wohnflache bewohnter Wohnungen wird mit
dazugehorigen durchschnittlichen Quadratmeterprei-
sen bewertet und entsprechend der oben erlduterten
Schichtungsmerkmale geschichtet.

2.3 Ermittlung der Nettokaltmieten

Das Menge-Preis-Modell zur Ermittlung der Nettokalt-
miete bendtigt neben der Wohnfldche die Nettokalt-
miete je Quadratmeter. Fiir eigengenutzte Wohnungen
werden als Vergleichsmieten die durchschnittlichen Net-
tokaltmieten je Quadratmeter von vermieteten Haupt-
mieterwohnungen!10 (Marktmiete) in der jeweiligen
Schicht herangezogen. Diese Marktmiete wird auch fiir
ermafigt und kostenlos {iberlassene Wohnungen sowie

9 Als Bestandsverdnderungen definiert sind die Differenzen der Woh-
nungsbestande aus der GWZ 2011 gegeniiber denen aus der GWZ
1987 (friheres Bundesgebiet) beziehungsweise der GWZ 1995
(neue Lander).

10 Hauptmieterwohnungen sind die direkt vom Vermieter gegen Ent-
gelt vermieteten Wohnungen. Untervermietungen stellen lediglich
einen Beitrag zur Hauptmiete dar und werden daher nicht zusatzlich
beriicksichtigt.
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fiir Ferien- und Freizeitwohnungen angesetzt; dadurch
werden diese wie eigengenutzte Wohnungen mit der
marktiiblichen Miete bewertet.

Die GWZ 1995 (neue Bundeslander) und die GWZ 2011
enthalten nur tief gegliederte Angaben zur Zahl der Woh-
nungen und deren Wohnflachen, aber keine Informatio-
nen zur Hohe der Miete. Daher erfolgt die Bestimmung
der Nettokaltmieten anhand der folgenden Datenquel-
len:

> GWZ 1987 (Vollerhebung nur im friiheren Bundes-
gebiet mit Angaben zur Miete)

> Wohnungsstichprobe 1993 (1-%-Wohnungsstich-
probe in Deutschland)

> Mikrozensus-Zusatzerhebungen zur Wohnsituation
der Jahre 2002, 2010 und 2014 (1-%-Befragung der
Haushalte)

> Angaben der Verbraucherpreisstatistik fiir die Inter-
polation der Jahre zwischen den Erhebungen bezie-
hungsweise zur Fortschreibung am aktuellen Rand

> Jahresstatistiken des GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Basis der aktuellen Berechnungen sind die Ergebnisse
der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation.
Die tief geschichteten Strukturergebnisse zur Wohn-
fliche aus der GWZ 2011 kdénnen aufgrund zu geringer
Besetzungszahlen in der Mikrozensus-Zusatzerhebung
aberin einigen Flachenldandern nicht vollstdndig besetzt
werden. In tiefer Schichtung werden so nur 431 aus
504 moglichen Schichten gebildet. Zur Bestimmung der
Wohnungsmieten auf tiefster Ebene wurden die Ergeb-
nisse der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010 auf das
Jahr 2011, das Jahr der bislang letzten Geb&dude und
Wohnungszahlung, in tiefer Gliederung (431 Schichten)
fortgeschrieben.

Fur die Jahre nach 2011 war aufgrund fehlender diffe-
renzierter Daten eine Komprimierung auf 32 Schichten
erforderlich (Bundesldnder und Baualter vor bezie-
hungsweise ab 1949).111 Bis zur ndchsten Mikrozensus-
Zusatzerhebung im Jahr 2014 erfolgte eine Fortschrei-
bung mit Angaben aus der Verbraucherpreisstatistik.

11 Die Komprimierung auf 32 Schichten ist notwendig, da die Verbrau-
cherpreisstatistik lediglich fiir Bundeslander und nach Baualter vor
beziehungsweise ab 1949 Preisindizes zur Verfiigung stellt. Auch aus
der Bautdtigkeitsstatistik sind keine tiefer differenzierten Angaben
fiir die Mengenfortschreibung vorhanden (siehe Abschnitt 2.2).
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Ausgehend vom Eckjahr 2014 basieren die aktuellen
Berechnungen fiir die Jahre nach 2014 auf einer Fort-
schreibung anhand der Mietpreisindizes aus der Ver-
braucherpreisstatistik in der Tiefe von 32 Schichten.

Zwischen zwei Eckjahren erfolgt eine Interpolation mit
den Mietpreisindizes aus der Verbraucherpreisstatistik,
so auch zwischen den Jahren 2010 und 2014: Beide
Jahre dienen aufgrund vorliegender Angaben aus Mikro-
zensus-Zusatzerhebungen zur Wohnsituation als Eck-
jahre. Abweichungen zwischen der Mietpreisentwick-
lung nach den Angaben der Verbraucherpreisstatistik
und der Entwicklung zwischen zwei Mikrozensus-Zusatz-
erhebungen konnen aufgrund von Qualitdtsanderungen
im Wohnungsbestand entstehen. Qualitdtsanderungen
sind keine reinen Preiseffekte und somit aus der Ver-
braucherpreisentwicklung herauszurechnen. Sie kon-
nen aber auch auf erhebungstechnische Griinde und
unterschiedliche Zielsetzungen zuriickzufithren sein.
Wahrend in der Verbraucherpreisstatistik die Mietpreis-
entwicklung im Fokus steht, hat beim Mikrozensus die
bestmogliche Abbildung der Struktur der Mieten im Erhe-
bungsjahr Vorrang vor der zeitlichen Vergleichbarkeit.

Die Daten zu tatsachlich gezahlten Mieten aus der aktu-
ellen Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018 wurden im
Oktober 2019 veroffentlicht und sind in den hier vorlie-
genden Ergebnissen noch nicht beriicksichtigt. Entspre-
chend dem Revisionszyklus der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen kann eine Neujustierung der Mieten
erst im August des kommenden Jahres erfolgen.

2.4 Ermittlung der makro6konomischen
Grofien

Ausgehend vom Produktionswert werden die weite-
ren volkswirtschaftlichen Grofen der Wohnungsver-
mietung ermittelt. Um zum Produktionswert nach den
Konzepten der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnun-
gen zu gelangen, sind neben den Nettokaltmieten wei-
tere Komponenten zu beriicksichtigen. Hierzu geho-
ren Mieten fiir mit der Wohnung verbundene Garagen
und Stellplatze, geleistete sonstige Produktionsab-
gaben (Grundsteuer B) und Versicherungspramien fir
Gebdudeversicherungen (siehe Grafik 2). Mit anteilig
gut 91 % stellen die Nettokaltmieten den weitaus grof-
ten Teil des Produktionswerts der Wohnungsvermie-
tung dar. N Grafik 3
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Grafik 3
Zusammensetzung des Produktionswerts der
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Das Bestimmen der Mieten fiir mit der Wohnung verbun-
dene Garagen und Stellpldtze erfolgt analog zur Vorge-
hensweise bei den Nettokaltmieten: Unterstellte Mieten
werden anhand der Miete fiir vermietete Garagen und
Stellpldtzen bestimmt. Keine Beriicksichtigung finden
Garagen und Stellplatze, die beispielsweise wegen der
N&dhe zum Arbeitsplatz gemietet wurden.!12

Die Grundsteuer B und die Versicherungsprdamien fir
Wohngebdudeversicherungen sind nicht in den Netto-
kaltmieten enthalten, sondern werden bei der Vermie-
tung als Bestandteile der kalten Umlagen auf die Mieter
umgelegt. Daher sind sie dem Produktionswert hinzuzu-
rechnen. Als sonstige Produktionsabgabe zahlt lediglich
der Anteil der Grundsteuer B, der auf Wohnimmobilien
entfdllt.I?3 Die Pramien fiir Wohngebdudeversicherun-
gen entsprechen den jdhrlich gemeldeten Beitrags-
einnahmen der Versicherungsunternehmen fiir Wohn-
gebdudeversicherungen (Bruttopramien).

Um zur Bruttowertschdpfung zu gelangen, werden die
Vorleistungen vom Produktionswert abgezogen. Zu den
Vorleistungen gehoren als quantitativ wichtigste Grofie
die Aufwendungen, die iiblicherweise Vermieterinnen
und Vermieter fiir rein werterhaltende Mafinahmen tati-

12 So gehoren Mieten fiir Stellpldatze und Garagen, die nicht im Zusam-
menhang mit der Wohnung stehen, bei den Konsumausgaben zum
Verwendungszweck Verkehr.

13 Die Grundsteuer B auf Gewerbeimmobilien ist als sonstige Produk-
tionsabgabe den betreffenden Unternehmen zuzurechnen.
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gen (Zustandserhaltung). Nicht dazu zdhlen Ausgaben
fiir Schonheitsreparaturen, wie Tapezieren und Strei-
chen, die den Konsumausgaben zugerechnet werden.
Werterhohende Maflnahmen, beispielsweise energe-
tische Sanierungsmafinahmen, sind hingegen Inves-
titionen und keine Vorleistungen. Die Bestimmung der
Instandhaltungsaufwendungen basiert auf den Ergeb-
nissen von amtlichen Haushaltsbefragungen und fiir
Mietwohnungen zusatzlich auf Informationen aus der
Jahresstatistik des GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen (2018). Weitere
Bestandteile derVorleistungen sind das Dienstleistungs-
entgelt fiir Wohngebdudeversicherungen und die indi-
rekt gemessenen Finanzserviceleistungen (FISIM).I14
N Tabelle 2

Tabelle 2

Ableitung des Primdreinkommens
aus Wohnungsvermietung 2018

Wohnungsvermietung

insgesamt  |eigengenutzt | vermietet
Mrd. EUR

Produktionswert aus

Wohnungsvermietung 280,935 162,866 118,069
— Vorleistungen 55,301 31,255 24,046

darunter: FISIM 20,150 12,273 7,877
= Bruttowertschopfung aus

Wohnungsvermietung 225,634 131,611 94,023
— Abschreibungen 140,680 81,735 58,945
= Nettowertschopfung aus

Wohnungsvermietung 84,954 49,876 35,078
— Arbeitnehmerentgelte 4,678 0,000 4,678
— Sonstige Produktionsabgaben 8,849 4,971 3,878
+ Sonstige Subventionen 0,871 0,314 0,557
= Nettobetriebsiiberschuss /

Selbststandigeneinkommen

aus Wohnungsvermietung 72,298 45,219 27,079
— Geleistete Hypothekenzinsen

und Erbpachten 13,572 7,885 5,573
= Unternehmensgewinne /

Primdreinkommen aus

Wohnungsvermietung netto 58,726 37,220 21,506

14 Das Dienstleistungsentgelt ist der Teil der Versicherungspramie,
der nicht fiir Schadensleistungen verwendet wird, sondern auf die
Kosten und Gewinne der Versicherungsgesellschaft entfllt. Bei der
FISIM handelt es sich um ein unterstelltes Dienstleistungsentgelt
der Kreditinstitute, das aus deren Zinseinnahmen aus Hypotheken-
krediten abgeleitet wird. Die tatsdchlich gezahlten Hypothekenzinsen
werden modellmaRig in die Finanzserviceleistung und die Zinsen im
Sinne der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen aufgeteilt (Eich-
mann, 2005).
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Die Nettowertschopfung ergibt sich nach Abzug der
Abschreibungen von der Bruttowertschdpfung. Die
Abschreibungen geben in den Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen den tatsachlichen Substanzverzehr
in einer Periode wieder. Sie werden ausgehend vom
Kapitalstock der jeweiligen Periode ermittelt, der fort-
laufend in Wiederbeschaffungspreisen der jeweiligen
Periode berechnet wird (Schmalwasser/Weber, 2012).
Dabeiist zu beachten, dass sich in den letzten Jahren die
Baupreise deutlich erhdht haben. In der Folge sind auch
die aus dem Kapitalstock errechneten Abschreibungen
preisbedingt stark angestiegen. Die einzelwirtschaft-
liche Betrachtung der meisten Immobilienbesitzerin-
nen und -besitzer orientiert sich an den Kaufpreisen im
Anschaffungsjahr. Verglichen damit weisen die Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnungen aufgrund der Bau-
preisentwicklung daher deutlich héhere Abschreibun-
gen aus.

Der Nettobetriebsiiberschuss beziehungsweise die
Selbststandigeneinkommen errechnen sich ausgehend
von der Nettowertschopfung durch Abzug der geleis-
teten Arbeitnehmerentgelte fiir die Verwaltung der
Wohnungen sowie der sonstigen Produktionsabgaben
(Grundsteuer B) und durch Zurechnung der empfan-
genen sonstigen Subventionen (Zinszuschiisse oder
verbilligte Kredite). Selbststandigeneinkommen sind
der Uberschuss, der im Sektor der privaten Haushalte
durch die tatséchliche Vermietung entsteht. Der Uber-
schuss bei Eigennutzung von Wohnungen und durch die
Wohnungsvermietung der anderen Sektoren wird dem
Nettobetriebsiiberschuss zugerechnet. Als Unterneh-
mensgewinn beziehungsweise Primdreinkommen aus
Wohnungsvermietung verbleibt die Differenz zwischen
Nettobetriebsiiberschuss/Selbststandigeneinkommen
und den geleisteten Hypothekenzinsen (nach Abzug der
FISIM) sowie der Zahlungen fiir Erbpachten.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir tat-
sdchliche und unterstellte Mietzahlungen (114,3 Milli-
arden Euro beziehungsweise 157,9 Milliarden Euro im
Jahr 2018) werden ausgehend vom Produktionswert
bestimmt (siehe Abschnitt 2.1).
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3

Ergebnisse

3.1 Entwicklung der Wohnflachen

Wohnungszdhlungen erfolgen nur in Abstdnden von
zehn Jahren und die Mikrozensus-Zusatzerhebungen
nur alle vier Jahre. Die Volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnungen miissen jedoch jahrlich — fiir die Quar-
talsrechnung sogar vierteljahrlich — Produktionswert,
Bruttowertschopfung und die anderen makrodkonomi-
schen Komponenten bestimmen. Da der Rechengang
in der Wohnungsvermietung auf der Mengenentwick-
lung basiert (siehe Abschnitt 2.2), ist die Entwicklung
der Wohnflache fiir eigengenutzte und vermietete
Wohneinheiten in der Tiefe von jeweils 32 Schichten
zu ermitteln. Dies beginnt in Deutschland mit dem Jahr
1991 und reicht bis zum aktuellen Rand — zurzeit 2018
beziehungsweise das dritte Quartal 2019. Die origina-
ren Berechnungen kénnen nur fiir Jahre vorgenommen
werden, weil unterjdhrige Informationen zu Zu- und
Abgangen an Wohnungen aus der Bautatigkeitsstatistik
fehlen. Die unterjdhrige Quartalsaufteilung geschieht
mithilfe plausibler Annahmen. So wird aufgrund sai-
sonaler Effekte davon ausgegangen, dass die aus dem
Saldo von Zu- und Abgédngen resultierenden Zuwéchse
an Wohnfldche im ersten Quartal etwas niedriger und im
dritten Quartal etwas hoher als im Jahresdurchschnitt
ausfallen. Aufgrund fehlender Daten erfolgt zudem fiir
das laufende Jahr eine Schatzung der Zu- und Abgange,
ausgehend von den erteilten Baugenehmigungen der
vorangegangenen drei Jahre.

Die Zahl der Wohnungen in Deutschland hat sich seit
1991 deutlich erhoht. Im Jahr 1991 gab es 33,3 Milli-
onen bewohnte Wohnungen in Ein- und Mehrfamilien-
hdusern, 2018 waren es 40,3 Millionen.!1> Dies ent-
spricht einem Anstieg um gut 21 %. Besonders stark hat
die Zahl der eigengenutzten Wohnungen zugenommen:
von 13,6 Millionen auf 18,8 Millionen (+38,4%). Bei
den bewohnten Mietwohnungen betrug die Zunahme

15 Eingeschlossen sind Wohnungen in Nichtwohngebduden. Die Anzahl
der bewohnten Wohnungen liegt tiber den origindren Ergebnissen
der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018. Grund dafir ist, dass die
Leerstandquoten in den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen
aufgrund der Erkenntnisse aus dem Vergleich der Angaben aus der
Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010 mit der GWZ 2011 geringer veran-
schlagt werden als bei der Befragung von Haushalten im Mikrozensus.
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Grafik 4
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9,3% (1991: 19,7 Millionen; 2018: 21,6 Millionen).
N Grafik 4

Ebenfalls gestiegen ist die durchschnittliche Wohnflache
je Wohnung: von 83 Quadratmetern 1991 auf 92 Quadrat-
meter im Jahr 2018. Auch hier war der Anstieg bei eigen-
genutzten Wohnungen von 107 auf 118 Quadratmeter
deutlich grofier als bei Mietwohnungen. Ein Grund hierfiir
ist die deutlich groBere Rolle von Einfamilienhdusern bei
der Eigennutzung als bei vermieteten Wohnungen. Die
Grofe von Mietwohnungen hat sich zwischen 1991 und

Grafik 5
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2018 lediglich um durchschnittlich 3 Quadratmeter von
67 auf 70 Quadratmeter erhoht. N Grafik 5

Die steigende Anzahlvon Wohnungen hat zusammen mit
dem Anstieg der durchschnittlichen Wohnflache je Woh-
nung zu einer Erhohung der Wohnflachen um insgesamt
34,5 % seit 1991 gefiihrt. Vor allem die bewohnte Flache
von eigengenutzten Wohnungen legte mit einem Anstieg
um 53,0% deutlich zu. Die durchschnittliche Wohnfla-
che von Mietwohnungen erhdhte sich dagegen nur um
14,3 %.
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3.2 Bedeutung fiir das
Bruttoinlandsprodukt

Die Bruttowertschopfung aus dem Bereich Wohnungs-
vermietung ist Bestandteil der Entstehung, der Kon-
sum an Wohnungsleistungen zahlt zur Verwendung des
Bruttoinlandsprodukts. Wie in Abschnitt 2.4 aufgezeigt,
basieren die Konsumausgaben fiir Wohnungsmieten auf
dem errechneten Produktionswert abziiglich der darin
enthaltenen Grundsteuer B zuziiglich der Zweitwohn-
sitzsteuer. Entstehungsseitig wird das Bruttoinlands-
produkt aus der Bruttowertschépfung aller Wirtschafts-
bereiche zuziiglich Giitersteuern und vermindert um
Gitersubventionen bestimmt.

N Tabelle 3 zeigt die Bedeutung der Wohnungsver-
mietung fiir das Bruttoinlandsprodukt!6. Im Jahr 2018
entfielen 7,5% der gesamtwirtschaftlichen Bruttowert-
schopfung auf die Wohnungsvermietung. Gestiegen ist
in den letzten zweieinhalb Jahrzehnten insbesondere
die Bedeutung eigengenutzter Wohnungen: von einem
Anteil von 3,3% an der gesamtwirtschaftlichen Brutto-
wertschopfung im Jahr 1991 auf 4,4% im Jahr 2018.
Beim Vergleich mit 1991 ist zu beachten, dass sich die
sehr niedrigen Mieten in den neuen Bundeslandern
vor allem Anfang der 1990er-Jahre dampfend auf die

Tabelle 3
Bedeutung der Wohnungsvermietung fiir
das Bruttoinlandsprodukt

1991 ‘ 2000 2010 ‘ 2018

Anteil an der Bruttowertschopfung in %

Wohnungsvermietung insgesamt 6,1 7,5 7,8 7,5
Eigennutzung 3,3 4,0 4,3 4,4
Vermietung 2,8 3,6 3,5 3,1

Anteil an den Konsumausgaben der
privaten Haushalte im Inland in %

Wohnungsvermietung insgesamt 19,1 23,6 25,3 23,6
Unterstellte Mietzahlungen 6,6 8,9 9,4 9,5
Tatsdchliche Mietzahlungen 5,7 7,9 7,6 6,9
Sonstige Konsumausgaben
fiir Wohnen|1 6,7 6,8 8,3 7,2

1 Strom, sonstige Energie und kalte Nebenkosten einschlieflich kleinere Instandhaltungs-
und Schonheitsreparaturen, die vom Mieter gezahlt werden.

16 Beim Ubergang vom Bruttoinlandsprodukt auf das Bruttonational-
einkommen werden grenziiberschreitende unterstellte Einkommen
aus der Eigennutzung von Wohnimmobilien von Inldndern im Aus-
land hinzugerechnet und von Auslandern mit Immobilienbesitz in
Deutschland abgezogen.
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gesamtdeutsche Bruttowertschépfung der Wohnungs-
vermietung ausgewirkt haben.

Beim Konsum der privaten Haushalte ergibt sich ein
dhnliches Bild: Nach den Berechnungen der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnungen entfielen 23,6% der
Konsumausgaben privater Haushalte im Jahr 2018 im
Inland auf die Wohnungsmieten einschliefilich aller
Nebenkosten. Allein die unterstellten Mieten hatten im
Jahr 2018 einen Anteil von 9,5 % an den Konsumausga-
ben der Haushalte.

4

Fazit und Ausblick

Die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen berech-
nen fiir die Wohnungsvermietung nur makrodkono-
mische Aggregate. Ziel ist vor allem, den Beitrag der
Wohnungsvermietung fiir die Bruttowertschépfung und
die Konsumausgaben der privaten Haushalte zu bestim-
men. Mikrookonomische Aspekte — beispielsweise eine
regional tief gegliederte Betrachtung des Wohnungs-
marktes — sind fiir die Volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnungen nur insoweit von Bedeutung, dass sie bei
den makrodkonomischen Berechnungen sachgerecht
mit einzubeziehen sind. Durch die Schichtenmethode
ist dies gewdhrleistet. So werden vergleichsweise hohe
Mietpreise in wirtschaftlich prosperierenden Ballungs-
rdumen auch auf dortige eigengenutzte Wohnungen
tbertragen. Umgekehrt gilt, dass vergleichsweise nied-
rigere Mieten in ldndlichen Regionen auf die dortigen
eigengenutzten Hduser und Wohnungen ubertragen
werden.

Den Berechnungen liegen tatsadchlich gezahlte Mieten
tiber alle Segmente zugrunde. Daher sind die Folgen von
steigenden Mietpreisen bei Neuvermietungen in den
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen aufgrund der
hohen Bedeutung langjdhriger — zumeist niedrigerer —
Bestandsmieten begrenzt. Zudem bremsen Regionen
ohne oder mit nur geringen Mietpreiserhhungen den
Anstieg. Steigende Mieten in Teilsegmenten spiegeln
sich nur entsprechend ihrem Anteil am Wohnungsbe-
stand in den Mietausgaben der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen wider.
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Generell ist die Erfassung durchschnittlich gezahlter
Mieten, die zurzeit auf den Ergebnissen der Mikrozen-
sus-Zusatzerhebungen und der Fortschreibung mit
Preisindizes aus der Verbraucherpreisstatistik beruht,
schwierig. In der Verbraucherpreisstatistik ist die Fall-
zahl fiir eine tiefe Schichtung relativ gering (etwa 20 000
vermietete Einheiten), dagegen werden im Mikrozen-
sus die Mieterinnen und Mieter nach ihrer Mietzahlung
befragt. Fiir eine eindeutige Erfassung der Nettokaltmie-
ten ohne Umlagen eignet sich eine Befragung der Ver-
mieterinnen und Vermieter besser, da diese aufgrund
ihrer Unterlagen eindeutig zwischen Nettokaltmiete und
Umlagen unterscheiden kdnnen. Zudem wadre fiir eine
tiefe Schichtung eine Befragung der Wohnungseigen-
timerinnen und -eigentiimerim Rahmen der Wohnungs-
zdhlung von Vorteil. In der Gebdude- und Wohnungs-
zahlung 2021 werden die Vermieterinnen und Vermieter
nach der Hohe der Nettokaltmiete ihrer Mietwohnungen
gefragt. Da es sich bei der Gebdaude- und Wohnungs-
zdhlung um eine Vollerhebung handelt, wird mit diesen
Ergebnissen dann auch eine tiefe Schichtung fir die
Berechnung der unterstellten Mieten eigengenutzter
Wohnungen moglich sein.

Den Revisionszyklen der Volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnungen entsprechend werden im August 2020 die
Mietpreise 2018 aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung
zur Wohnsituation in den Berechnungen beriicksichtigt;
darauf aufbauend wird das Fortschreibungsmodell aktu-
alisiert. Die Gebdude- und Wohnungszahlung 2021 wird
dazu flihren, dass die tiefe Schichtung der Wohnfldchen
iberarbeitet und das Rechensystem zuriick bis zum Jahr
2011, dem Jahr der bislang letzten Wohnungszahlung,
neu justiert wird. Wohnungszahlungen und Primar-
erhebungen zu Mietpreisen in mehrjahrigen Abstdnden
sind fiir die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen
eine unverzichtbare Basis, um die makro6konomischen
Aggregate der Wohnungsvermietung zu bestimmen. Ll
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