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Mietbelastung in Deutschland: In den letzten
Jahren nicht gestiegen, aber ungleich verteilt

Von Konstantin A. Kholodilin und Pio Baake

Studie untersucht Entwicklung der Mietbelastung seit Beginn der 1990er Jahre nach

soziookonomischen Kriterien

Nach Anstieg ist Belastung seit ungeféahr 2005 annédhernd konstant, aber ungleich verteilt

Einkommensschwachste 20 Prozent der Haushalte zahlen rund ein Drittel ihres Einkommens fiir

Miete, einkommensstarke Haushalte circa ein Fiinftel

Einpersonenhaushalte und Alleinerziehende liberdurchschnittlich belastet

Stark belastete Gruppen konnten durch Starkung des sozialen Wohnungsbaus und héheres

Wohngeld entlastet werden

Haushalte mit niedrigem Einkommen haben die h6chste Mietbelastung — groBe regionale Unterschiede

Mietbelastung
kommen (2021)
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Anmerkung: Die Mietbelastung wird gemessen als Verhaltnis
zwischen Bruttokaltmieten und Haushaltsnettoeinkommen.

Quellen: SOEP v38.1; Statistisches Bundesamt;
eigene Berechnungen.
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Mietbelastung in Deutschland: In den
letzten Jahren nicht gestiegen, aber

ungleich verteilt

Von Konstantin A. Kholodilin und Pio Baake

ABSTRACT

In Deutschland — wie auch international — ist die Mietbe-
lastung seit Beginn der 1990er Jahre gestiegen. Anfang

der 2000er Jahre wurde dieser Trend gebrochen und die
Belastung blieb annahernd konstant. Zudem haben sich die
Unterschiede in der Belastung zwischen den verschiedenen
Einkommensgruppen in den letzten Jahren vergroBert. Im
Jahr 2021 zahlten die einkommensschwéachsten 20 Prozent
der Miethaushalte im Durchschnitt circa 36 Prozent ihres
Einkommens fir Miete, einkommensstarke Haushalte rund
22 Prozent. Daten des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP)
zeigen, dass Einpersonenhaushalte und Alleinerziehende in
Deutschland Gberdurchschnittlich belastet sind. Politische
MaBnahmen sollten die stark belasteten Gruppen besonders
berticksichtigen. In Frage kommt etwa die gezielte Unterstut-
zung benachteiligter Haushalte durch hoheres Wohngeld.
Aufgrund der raumlichen Unterschiede ware es auch emp-
fehlenswert, den lokalen Entscheidungstrager*innen mehr
Handlungsspielraum fir geeignete MaBnahmen zu eréffnen.
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Die aktuell angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt hat
zu weitreichenden Diskussionen und Forderungen nach
regulierenden Eingriffen gefiihrt. Tatsdchlich sind die Ange-
botsmieten vor allem in Grof3stidten gestiegen: Wihrend
sie von 2010 bis 2022 im Durchschnitt um rund 55 Prozent
geklettert sind, betrug der Anstieg in Stidten mit mehr als
500000 Einwohner*innen circa 70 Prozent, in Landkreisen
sowie mittleren und kleinen kreisfreien Stadten rund 46 Pro-
zent.! Weniger stark sind die Mieten fiir bestehende Miet-
verhiltnisse gestiegen. Gegeniiber 2010 haben sich die Net-
tokaltmieten um rund 19 Prozent erhoht.?

Der vorliegende Bericht untersucht diese Entwicklungen
mit Blick auf verschiedene sozio6konomische Charakteris-
tika der Haushalte wie Einkommen, Haushaltsgrofle und
Wohnort.? Fiir eine bessere Einordnung der Lage werden die
Jahre 1990 bis 2021 betrachtet. Grundlage sind Haushaltsbe-
fragungen, die im Rahmen des Sozio-oekonomischen Panels
am DIW Berlin durchgefiihrt werden.* Untersucht werden
Miethaushalte und Bruttokaltmieten.

Mietbelastung seit Anfang der 2000er Jahre
annahernd konstant

Um die Auswirkungen gestiegener Mieten auf die betroffe-
nen Haushalte zu beurteilen, miissen neben den Mieten die
Haushaltsnettoeinkommen betrachtet werden. Beide Groflen
haben sich in den vergangenen 30 Jahren sehr unterschied-
lich entwickelt (Abbildung 1). Zu Beginn der 1990er Jahre
stiegen sie stark an, wobei die Mieten hohere Zuwachsraten

1 Siehe Deutschlandatlas (online verfiighar, abgerufen am 16. August 2024. Dies gilt fiir alle On-
linequellen in diesem Bericht, sofern nicht anders vermerkt). Mittlere und kleine kreisfreie Stadte
haben Einwohnerzahlen bis 100 000 und unter 20 000.

2 Statistisches Bundesamt (online verfiigbar).

3 Der Bericht basiert auf Felix Aubele et al. (2023): Wohnkosten, Lebenszufriedenheit, Sicher-
heitsempfinden und Narrative: Eine Betrachtung der langfristigen Verteilungswirkungen von
Wohnungsmarktzyklen. DIW Politikberatung kompakt 199 (online verfiigbar). Abschlussbericht
des gleichnamigen Projektes, gefordert durch das Bundesministerium der Justiz und das Bundes-
ministerium fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz.

4 Das SOEP ist eine seit 1984 durchgefiihrte reprasentative Befragung von Haushalten und In-
dividuen in Deutschland. Mehr Informationen zur Befragung finden sich in Jan Goebel et al. (2019):
The German Socio-Economic Panel (SOEP). Jahrbiicher fiir Nationalokonomie und Statistik 239 (2),
345-360 (online verfiigbar).
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als die Einkommen zeigten. Danach folgte eine zehnjihrige
Periode mit einer relativen Stagnation beider Grofien. Zwi-
schen 2013 und 2016 gingen die Mieten wieder stirker hoch,
seit 2017 allerdings wichst das Einkommen schneller. Diese
Tendenz wurde im Jahr 2020 unterbrochen, als infolge der
Coronakrise die Einkommen deutlich gefallen sind. Aller-
dings haben die Einkommen im Jahr 2021 wieder zugenom-
men, aber nicht ausreichend, um den Riickgang zu kompen-
sieren. Die Mieten setzten ihren Anstieg trotz der Krise fort.

Im Ergebnis dieser Entwicklungen ist die Mietbelastung,
gemessen als Verhiltnis zwischen der monatlichen Brutto-
kaltmiete und dem monatlichen Nettohaushaltseinkommen,
seit etwa 2005 anndhernd konstant geblieben, wenn nicht
leicht gefallen (Abbildung 2). Zu Beginn der 1990er Jahre war
die Verinderung in Ostdeutschland dramatisch, was mit der
Liberalisierung der seit 1936 eingefrorenen Mieten verbun-
den war. Zwischen 1990 und 2001 sprang die Mietbelastung
dort von lediglich vier auf rund 25 Prozent. Danach hat sich
die Mietbelastung in Ost- und Westdeutschland annihernd
parallel entwickelt, wobei sie in Ostdeutschland durchgin-
gig geringer war. In welchem Umfang die Mietpreisbremse,
die 2015 fiir Neu- und Wiedervermietungen in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt eingefiihrt und 2019 ver-
schirft wurde, die leicht riicklaufige Entwicklung seit 2015
beeinflusst hat, kann auf Grundlage der hier verwendeten
Daten nicht beantwortet werden.®

Vor allem einkommensschwache Haushalte
durch Mieten stark belastet

Unterscheidet man die Haushalte nach der Hohe ihrer Ein-
kommen, zeigt sich bei der Mietbelastung der verschiede-
nen Einkommensgruppen ein dhnlicher Verlauf der Miet-
belastung (Abbildung 3). Dazu wurden die Haushalte in
funf gleich grofle Gruppen, geordnet nach dem monatli-
chen Haushaltsnettoeinkommen, eingeteilt. Am stabilsten
war die Mietbelastung fiir Mieter *innen in der zweitnied-
rigsten und mittleren Einkommensgruppe: Zwischen 1990
und 2021 ist die Belastung fiir diese Gruppen um rund sie-
ben beziehungsweise neun Prozentpunkte gestiegen. In
der untersten Einkommensgruppe kam es zu den gréfiten
Schwankungen, mit dem stirksten Anstieg bis 2008.° Ins-
gesamt wuchs die Mietbelastung in dieser Gruppe von rund
24 Prozent im Jahr 1990 auf knapp 36 Prozent im Jahr 2021.
Die einkommensschwichsten Haushalte gaben im Jahr 2021
im Durchschnitt 14 Prozentpunkte mehr von ihrem Einkom-
men fiir Miete aus als die einkommensstirksten.

5 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) §§ 556 d bis 556 g. Ausnahmen bestehen unter anderem

fiir Neubauwohnungen und fiir Wohnungen, die erstmals nach einer umfassenden Modernisie-
rung vermietet werden. Fiir eine entsprechende Analyse des Berliner Mietendeckels siehe Anja M.
Hahn, Konstantin A. Kholodilin und Sofie R. Waltl (2021): Die unmittelbaren Auswirkungen des Ber-
liner Mietendeckels: Wohnungen giinstiger, aber schwieriger zu finden. DIW Wochenbericht Nr. 8,
117-124 (online verfiighar).

6 Die Wohnkostenbelastung bei Haushalten mit Bezug von Grundsicherungsleistungen ist mit

Unsicherheit behaftet, da neben dem Regelsatz auch angemessener Wohnraum bezahlt wird. Die
Auszahlung kann dabei direkt an die Grundsicherungshaushalte oder direkt an den Vermieter er-
folgen (Sozialgesetzbuch (SGB) , Zweites Buch (ll) § 22 Abs. 7). Je nach Ausgestaltung werden die

gewdhrten Wohnkosten als Einkommen gezahlt oder nicht.

Abbildung 1

Entwicklung der Mieten und des Nettohaushaltseinkommens
Veranderung zum Vorjahr in Prozent
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Anmerkung: Aufgrund von Abweichungen in der Erhebungsmethode wurden die Daten fiir den Zeitraum von 2014 bis
2015 in der Abbildung nicht beriicksichtigt.

Quellen: SOEP v.38; eigene Berechnungen.
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Im Gegensatz zum Einkommen sind die Mieten auch wahrend der Coronakrise
gestiegen.

Abbildung 2

Mietbelastung in Ost- und Westdeutschland
In Prozent
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Anmerkung: Aufgrund von Abweichungen in der Erhebungsmethode wurden die Daten fiir den Zeitraum von 2014 bis
2015 in der Abbildung nicht beriicksichtigt.

Quellen: SOEP v.38; eigene Berechnungen.
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Seit ungefahr 2005 ist die Mietbelastung weitgehend konstant.
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Abbildung 3
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Mietbelastung nach Einkommen

In Prozent
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Anmerkung: Aufgrund von Abweichungen in der Erhebungsmethode wurden die Daten fiir den Zeitraum von 2014 bis
2015 in der Abbildung nicht beriicksichtigt.

Quellen: SOEP v.38; eigene Berechnungen.
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Vor allem Haushalte mit niedrigen Einkommen haben eine hohe Mietbelastung.
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Einpersonenhaushalte und Alleinerziehende haben
deutlich hohere Mietbelastungen

Ahnliche Unterschiede ergeben sich, wenn Haushalte nicht
nach ihren Einkommen, sondern nach der Zahl ihrer Mit-
glieder und Kinder unterschieden werden. Fiir Einperso-
nenhaushalte liegt die Mietbelastung deutlich tiber dem
Durchschnitt (Abbildung 4). Im Jahr 2021 betrug die Miet-
belastung fiir diese Haushalte rund 30 Prozent. Zum Ver-
gleich: Die durchschnittliche Mietbelastung fiir alle Haus-
halte betrug rund 27 Prozent. Spiirbar niedriger ist die Belas-
tung fiir Haushalte mit zwei Erwachsenen, also Paaren ohne
Kinder, und Familien mit Kindern. Diese Haushalte gaben
im Jahr 2021 rund 21 beziehungsweise 23 Prozent ihrer Ein-
kommen fiir die Miete aus.

Anteil der Haushalte mit besonders hoher
Belastung im Gegensatz zum Sozialwohnungsanteil
gestiegen

Ein zusitzlicher Indikator fiir die Verteilung der Mietbelas-
tung ist der Anteil der Miethaushalte mit einer Mietbelastung
von mehr als 40 Prozent (Uberbelastung) an der Gesamtzahl
der Miethaushalte.” Der Vergleich mit dem Anteil der Haus-
halte, die in Sozialwohnungen leben, zeigt, dass die staatli-
che Unterstiitzung gerade in diesem Bereich abgenommen
hat (Abbildung 5). Im Gegensatz zu der Sozialmieterquote

7  Eurostat (2023): Quote der Uberbelastung durch Wohnkosten (online verfiigbar).
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steigt die Uberbelastungsquote {iber die Zeit und liegt seit
2002 tiber der Sozialmieterquote. Im Jahr 2021 war sie anni-
hernd doppelt so hoch. Griinde hierfiir liegen nicht nur in
steigenden Mieten, sondern vor allem auch im Riickgang
der Sozialwohnungen. Wihrend es Ende der 1980er Jahre
noch rund vier Millionen Sozialwohnungen gab, belief sich
ihre Zahl Ende 2022 auf rund eine Million.?

Regionale Unterschiede: Im Osten geringere
Belastung, Stadte starker betroffen

Mit Blick auf die regionale Verteilung der Mietbelastung
ergibt sich das folgende Bild: In Ostdeutschland sind die
Belastungen tendenziell geringer als in Westdeutschland,
in den Metropolen sind sie besonders hoch. (Abbildung 6).°

Beim Vergleich von statistischen Regionen und Regierungs-
bezirken betragt der maximale Unterschied rund neun Pro-
zentpunkte (Regierungsbezirk Kéln 30,7 Prozent und statis-
tische Region Chemnitz 21,6 Prozent). Unter den Grof3stad-
ten stechen Miinchen und Berlin mit Mietbelastungsquoten
fiir Dreizimmerwohnungen im Stadtzentrum von jeweils
rund 37 und 36,7 Prozent heraus. Fiir kleinere Wohnungen
und Wohnungen auflerhalb des Stadtzentrums fallen die
Belastungen geringer aus. In Berlin etwa betrigt die Belas-
tung fiir eine Dreizimmerwohnung auflerhalb des Stadtzen-
trums nur rund 26 Prozent.

Fazit: Sozial besser justierte Instrumente
notwendig

Zu Beginn der 1990er Jahren war die Mietbelastung sowohl
in West- als auch in Ostdeutschland deutlich niedriger als
heute. Sie wuchs in den 1990er Jahren in den ostdeutschen
Bundeslindern besonders stark, da die Mieten dort unmit-
telbar nach der Wiedervereinigung noch sehr niedrig waren.
Seit etwa 2005 stagniert die Mietbelastung weitgehend und
ist seit 2015 sogar leicht riicklaufig. Steigende Einkommen
und die Wirkung der Mietpreisbremse sind mégliche Erkla-
rungen fiir diesen Riickgang. Auch verringerte Umzugsquo-
ten aufgrund stark steigender Angebotsmieten kénnen hier
einen Einfluss haben.”

Niedrige Einkommensgruppen werden durch die Miete deut-
lich stirker belastet als hohe Einkommensgruppen. Die ein-
kommensschwichsten 20 Prozent in Deutschland zahlten
im Jahr 2021 im Durchschnitt rund 36 Prozent ihres Ein-
kommens fiir Miete, die einkommensstirksten nur rund
22 Prozent. Auch Einpersonenhaushalte weisen in Deutsch-
land tiberdurchschnittliche Mietbelastungen auf.

8 Deutscher Bundestag (2023): Deutschland hat noch etwa 1,09 Millionen Sozialwohnungen.
Kurzmeldungen (online verfiigbar).

9 Statistisches Bundesamt: Wohnen in Deutschland - Zusatzprogramm Wohnen des Mikro-
zensus 2022 (online verfiigbar); Datenbank Numbeo (online verfiigbar).

10 Da Bestandsmieten langsamer als Angebotsmieten steigen, fiihren sinkende Umzugsquoten
zu langsamer wachsenden Mietbelastungsquoten. Statista (2024): Umzugsquote in den deutschen
Bundesléndern in den Jahren von 2013 bis 2017 (online verfiigbar).
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https://www.numbeo.com/cost-of-living/
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Abbildung 4

Mietbelastung nach Haushaltstyp
In Prozent
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Anmerkungen: Die Mietbelastungsquoten wurden nur fiir Haushalte berechnet, die zur Miete wohnen. Aufgrund von Abweichungen in der Erhebungsmethode wurden die Daten fiir den Zeitraum von 2014 bis 2015 in der Abbildung
nicht beriicksichtigt.

Quellen: SOEP v.38; eigene Berechnungen.
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Einpersonenhaushalte und Alleinerziehenden-Haushalte sind am starksten belastet.

Stark belastete Gruppen — vor allem solche mit einer Miet- Abbildung 5

belastungsquote von mehr als 40 Prozent — sollten bei poli-
tischen oder regulativen Eingriffen besonders beriicksich-
tigt werden. Die Stirkung des sozialen Wohnungsbaus und
Erhéhungen des Wohngeldes konnen zielgerecht wirken.
Ersteres kann allerdings nur nur mittel- bis langfristig eine
Verbesserung bringen. Erhohungen des Wohngelds kon-
nen hingegen die betroffenen Haushalte schnell entlasten.

Die Einschrinkung bestehender Ausnahmen bei der Miet-
preisbremse, etwa bei der Vermietung moblierter Wohnun-
gen oder bei Vermietungen auf Zeit, oder zusitzliche Miet-
preiskontrollen kénnen weitere Mietsteigerungen eventuell
begrenzen, eine gezielte Unterstiitzung besonders belaste-
ter Haushalte stellen sie allerdings nicht dar. Zudem kén-
nen diese Instrumente auch zu einer Reihe von Nebenef-
fekten fithren." Hier sollten alle relevanten Auswirkungen
moglicher Mafinahmen abgeschitzt werden. Aufgrund der
raumlichen Disparititen in der allgemeinen Entwicklung
der Wohnungsmirkte und der Miet- und Wohnkostenbe-
lastung wire es empfehlenswert, lokalen Entscheidungstri-
ger*innen mehr Handlungsspielraum fiir geeignete Maf-
nahmen zu er6ffnen.

11 Konstantin A. Kholodilin (2024): Rent control effects through the lens of empirical research: An
almost complete review of the literature. Journal of Housing Economics 63, 1-19 (online verfiigbar).

Sozialmieter- und Uberbelastungsquoten von 1990 bis 2022
In Prozent
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Anmerkungen: Die Sozialmieterquote ist der Anteil der Miethaushalte, die in Sozialwohnungen leben, an allen
Miethaushalten. Die Uberbelastungsquote ist der Anteil der Miethaushalte mit einer Mietbelastungsquote von iiber
40 Prozent an allen Miethaushalten. Aufgrund von Abweichungen in der Erhebungsmethode wurden die Daten fiir
den Zeitraum von 2014 bis 2015 in der Abbildung nicht beriicksichtigt.

Quellen: SOEP v.38; eigene Berechnungen.
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Die Uberbelastungsquote liegt seit 2002 iiber der Sozialmieterquote.
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Abbildung 6

Mietbelastung nach Regionen und Stadten
In Prozent
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Numbeo; eigene Berechnungen.
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Anmerkungen: Die Regionen sind Regierungsbezirke oder statistische Regionen. Fiir Stadte werden die Mietbelastungsquoten fiir Dreizimmerwohnungen im Stadtzentrum dargestellt. Fiir die

Regionen wurden die Zahlen des Mikrozensus 2022 verwendet, fiir die Stéadte Daten von Numbeo fiir 2021.
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Die Mietbelastung ist in Ballungsraumen besonders hoch.
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