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Jenseits der Mietbelastungsquote — Wie
lasst sich eine zunehmende Anspannung
auf Wohnungsmarkten messen?

B Dr. Andrea Schultz, Stadt Leipzig, Abteilung Stadtforschung
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Gliederung

B Wie misst man angespannte Wohnungsmarkte — ein Blick in die Gesetze

B Grenzen der Mietbelastungsquote
— Einkommensentwicklung und Einkommensverteilung
— Haushaltsstruktur
— Inflation der Verbraucherpreise

B Alternative (einfache) Mdglichkeiten zur Messung der Mietbelastung
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Wie misst man angespannte Wohnungsmarkte — ein Blick in
die Gesetze

§ 201a BauGB

Ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde
oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.
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Angebots- und Bestandsmieten in Leipzig

Grundmiete/m2 in EUR

2012

Stadt Leipzig -

—e—Bestandsmiete —+—Angebotsmiete 8,00
Kommunale Blurgerumfrage Value Marktdatenbank

7’00 7,10
6,60

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Haushalte, n = 681 (2022) Bestandsmieten; Median in EUR
Amt fur Statistik und Wahlen Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Kommunale Birgerumfragen 2012 bis 2022, Value Marktdatenbank der Value AG
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Mietbelastungsquote (Gesamtmiete)

——

iIn % des Haushaltseinkommens
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Mittleres monatl. Haushaltsnettoeinkommen (Median)
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B nominales Haushaltsnettoeinkommen
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Mittleres monatl. Haushaltsnettoeinkommen (Median)
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® nominales Haushaltsnettoeinkommen m reales Haushaltsnettoeinkommen

2012 2 100 Realeinkommen: ermittelt Gber Leipzig-spezifischen Verbraucherpreisindex

Haushalte, n = 3.356 (2022)
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Zu berucksichtigende Einflisse

B Teuerung

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen 11.09.2023 I8
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Mietbelastungsquote (Gesamtmiete) nach Haushaltsnettoeinkommen
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in Prozent des Haushaltseinkommens
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= Gesamt =o-unter 1.100 EUR =0-1.100 bis unter 2.300 EUR
=0—2.300 bis unter 3.200 EUR =—e=—ab 3.200 EUR
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Zu berucksichtigende Einflisse

B Teuerung

B Einkommensgruppen
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Resteinkommen (Haushaltsnettoeinkommen ./. Gesamtmiete)

HH-GroRe
1.616 1,7
gesamt
1.100 EUR 504 m Resteinkommen 1,3
uier L. 495 m ohne SGB Il und Studierende
1,3
1.2 .
1.100 bis unter 2.300 EUR
1,7
2.121 ,
5 200 bis unter 3200 eur MY 7Y
4 2,5
3900 EUR und mehr
Median in EUR
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Zu berucksichtigende Einflisse

B Teuerung

B Einkommensniveau

B Haushaltsstruktur - Nettoaquivalenzeinkommen
u

Absolutes Einkommen zur Finanzierung des Lebensunterhaltes
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Sachs. VPl ohne Hauptgruppe Wohnen
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Methodik zur Beschreibung der Einkommenssituationen
von Mieter/-innen

B Vom Haushaltseinkommen wird die Bruttowarmmiete (Bestandsmiete) abgezogen.

Von der verbleibenden RestgrofRe (Haushaltseinkommen ohne Miete) wird das
Nettodquivalenzeinkommen berechnet, das nun das bedarfsgewichtete Einkommen
ohne Miete bzw. den Mietanteil beschreibt.

B Somit liegt eine Uber Haushaltsstrukturen vergleichbare Einkommensgroél3e nach

Mietzahlung vor, die als Nettoaquivalenzeinkommen nach Mietzahlung bezeichnet
wird.

B Zur Bericksichtigung der Inflation wird das Nettodquivalenzeinkommen nach

Mietzahlung Uber den Sachsischen Verbraucherpreisindex ohne Hauptgruppe Wohnen
preisbereinigt.

- reale Nettoaquivalenzeinkommen nach Mietzahlung
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Nettodquivalenzeinkommen vor und nach Mietzahlung
(nominal vs. real)

Mittlere Bevolkerung (Median)

DD: 2.500 -+
w — Nettodquivalenzeinkommen der Mieter/-innen
2000 - — Nettodquivalenzeinkommen nach Mietzahlung
- Nettodquivalenzeinkommen nach Mietzahlung preisbereinigt* 1.709
1.500 -
1.169 1.251
p— L
500 -
seit 2012: +15 Euro (+18 %)

2012 2014 2016 2018 2020 2022

*ermittelt Uber sachsischen Verbraucherpreisindex (VPI) ohne Hauptgruppe Wohnen, 2012 2 100
Haushalte, n = 816 (2022)
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Nettodquivalenzeinkommen vor und nach Mietzahlung
(nominal vs. real)

Einkommensschwache Bevolkerung (untere 20 Prozent)

o 2.500
B - Nettodquivalenzeinkommen der Mieter/-innen
2.000 - Nettodquivalenzeinkommen nach Mietzahlung
- Nettodquivalenzeinkommen nach Mietzahlung preisbereinigt*
1.500
783
- 683
500 473 A—g\\/ 546

seit 2012: +73 Euro (+15 %)

2012 2014 2016 2018 2020 2022

*ermittelt Uber sachsischen Verbraucherpreisindex (VPI) ohne Hauptgruppe Wohnen, 2012 2 100
Haushalte, n = 816 (2022)
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Nettodquivalenzeinkommen vor und nach Mietzahlung
(nominal vs. real)

Einkommensstarke Bevolkerung (obere 20 Prozent)
o

o 2500 - 2.478
2.000 - 1.990
1.693
1.500 - / 1.591
1.315
1.000 - - Nettodquivalenzeinkommen der Mieter/-innen

- Nettodquivalenzeinkommen nach Mietzahlung

500 -
- Nettodquivalenzeinkommen nach Mietzahlung preisbereinigt*

seit 2012: +275 Euro (+21 %)

2012 2014 2016 2018 2020 2022

*ermittelt Uber sachsischen Verbraucherpreisindex (VPI) ohne Hauptgruppe Wohnen, 2012 2 100

Haushalte, n = 816 (2022)
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Reale Nettoaquivalenzeinkommen nach Mietzahlung zur
Betrachtung von Belastungssituationen

B Berlcksichtigung von Haushalts- und Einkommensstrukturen

B Mikrozensus stellt im 4-Jahresturnus alle erforderlichen Daten zur Verfigung
— Kontinuierliche Erhebung von Wohnsituationen ware winschenswert

B Berlcksichtigung der Inflation auf die sonstigen Verbraucherpreise

—> Berlcksichtigung von absoluten Belastungssituationen

B Nachteil: es werden nur Bestandsmieter/-innen betrachtet, Situation flr Zu-
und Umziehende wird nicht deutlich.

- Betrachtung der Angebotsmieten ware winschenswert = bisher keine
amtliche Statistik!
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