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1 EinfGhrung und Herangehensweise

Aktuell steigen in vielen Stadten und Regionen die Mieten weiter an. Die Angebotsmieten bei Neu- und Wiedervermietung
stiegen in 2012 bundesweit um 3,3%. Je langer die Dynamik am Wohnungsmarkt anhélt, umso weiter entfernen sich die
aktuell erzielbaren Mieten vom ortlichen Vergleichsmietenniveau, das i.d.R. im Mietspiegel einer Kommune festgehalten
ist. Schon bei einem grobkdrnigen Vergleich des Angebotsmieten- mit dem ortsiiblichen Vergleichsmietenniveau in den
gréReren Stadten Deutschlands zeigt sich i.d.R. dieser Abstand, wenn auch nach Wohnungsmarktlage sehr stark differie-
rend. Besonders groRR kann der Abstand zwischen Marktmiete und ortsiblicher Vergleichsmiete auf der Ebene der einzel-
nen Mietwohnung sein. Preisspriinge bei Wiedervermietung von vormals recht giinstigen Mietwohnungen kénnen in den
groRten Stadten Deutschlands zwar mit den hohen Nachfragetiberhdngen 6konomisch erklért werden, sind jedoch fiir den
einzelnen Wohnungssuchenden oftmals ein (zu) hohes Hindernis.

Aus Bundessicht von groliem Interesse ist dabei, wie hoch dieser Abstand zurzeit ist, und welche Tendenzen abzusehen
sind. Ein aussagekréftiger Vergleich der Angebotsmieten mit den Mietspiegelmieten muss dabei (iber eine Einzelfallunter-
suchung mdglichst hinausgehen, sollte jedoch nicht den grobkdrnigen MaRstab einer ,globalen” Betrachtung einnehmen.
Die vorliegenden Analysen fiir sieben Stédte Berlin, Bonn, Frankfurt am Main, Hamburg, Hannover, Kiel und Minchen,
die jeweils eine bestimmte Wohnungsmarktlage représentieren, verkniipfen Angebotsmieten und Mietspiegelmieten auf
der Ebene der in den Mietspiegeln festgelegten Wohnlagen und erreichen unter Beachtung weiterer Wohnungsmerkmale
dadurch eine stérkere sachlich/raumliche Anndherung der vergleichbaren Mietdaten.

Die folgenden Ergebnisse dienen der Darstellung von Abweichungen zwischen den Angebotsmieten der aktuell am Markt
angebotenen Wohnungen aus Wiedervermietungen und den in den Stidten Uber Mietspiegel festgestellten Vergleichs-
mieten. Es wird dargestellt, wie hoch diese Abweichungen sind und ob unterschiedliche Auspragungen je nach Marktsitu-
ation und innerstadtischen Lagen vorliegen.

Fur den Vergleich der Wiedervermietungsmieten und der Bestandsmieten wurde ein zweistufiges Verfahren gewahlt. In
einem ersten Schritt wurde der Notwendigkeit Rechnung getragen, eine moglichst bundesweite Analyse durchzufiihren,
um fiir viele Stadte in Deutschland Aussagen treffen zu kénnen. Hierzu wurden Insgesamt-Werte der Angebotsmieten und
Mietspiegelmieten fir die jeweilige Gesamtstadt zusammengefiihrt und verglichen. In einem weiteren Schritt wurde fir
beispielhafte Stadte eine stérkere sachlich/raumliche Anndherung der vergleichbaren Mietdaten unternommen. Dazu
wurden die aus vorhandenen Mietspiegeln abzuleitenden Wohnlagen (z.B. normale, gute oder sehr gute Wohnlagen) mit
in die Betrachtung einbezogen. Die Gegentiberstellung der Angebotsmieten mit den ortstiblichen Vergleichsmieten erhalt
dadurch eine stérkere rdumliche Verortung. In einem letzten Schritt wird in einer Mehrjahresbetrachtung die Entwicklung
der Angebotsmieten differenziert nach den verschiedenen Wohnlagen dargestellt, um einen Eindruck der Dynamik am
Mietwohnungsmarkt zu erhalten.



2 Vergleich von Angebotsmieten (Wiedervermietung) und ortsiibliche Vergleichs-
mieten auf der Ebene der Gesamtstadt

Ortsiibliche Vergleichsmieten

Eine Ubersicht tber die ortsiibliche Vergleichsmiete bieten die lokal vorliegenden Mietspiegel. Diese werden in den Stad-
ten mit unterschiedlichen Verfahren erstellt und entsprechende Mietangaben in sehr unterschiedlicher Segmentdifferen-
zierung angeboten. Beim Vergleich mit den lokalen Angebotsmieten kommt es dabei u.a. auf die Gegeniiberstellung einer
durchschnittlichen Angebotsmiete mit einer durchschnittlichen Mietspiegelmiete an. Eine solche stadtweite Miete wird
jedoch vor Ort in den wenigsten Mietspiegeln verdffentlicht. Um eine einfache Vergleichbarkeit erhalten zu kénnen wurde
neben der BBSR-Mietspiegelsammlung auf die Datenquelle F&B-Mietspiegelindex 2012 (Broschiire) zuriickgegriffen, in
dem fiir gut 320 Stadte Mietspiegel vereinfacht ausgewertet wurden. F&B flihrt dabei Umschétzungen durch: einerseits
eine zeitliche Standardisierung auf ein Jahr mit Hilfe einer Indexfortschreibung tiber den Verbraucherpreisindex. Anderer-
seits werden die unterschiedlichen Segmentdifferenzierungen der einzelnen Mietspiegel auf eine Musterwohnung umge-
rechnet (65m2 Wohnfléche, normale Ausstattung und Lage). Fir die Analysen wurden die in der Broschiire ,F&B-
Mietspiegelindex 2012“ vergffentlichten Indexwerte fiir eine Auswahl von Stédten anhand des verdffentlichten Bundeswer-
tes in durchschnittliche Nettokaltmieten umgerechnet.

Angebotsmieten

Das BBSR analysiert im Rahmen seiner Wohnungsmarktbeobachtung Angebotsmieten aus Inseraten von Zeitungen und
Internetportalen und fihrt regionalisierte Auswertungen der Neu- und Wiedervermietungsmieten durch. Um eine bessere
Vergleichbarkeit mit den Vergleichsmieten zu erzielen, erfolgte eine Sonderauswertung nach folgenden Charakteristiken:
nur Wiedervermietung, 50-80m2 Wohnflache, mittlere Ausstattung. Diese Festlegungen orientieren sich an der F&B-
Musterwohnung, um eine mdglichst gute Vergleichbarkeit zu erzielen.

Auswahlstadte

Fur den Vergleich wurde eine begrenzte Zahl von 30 Stadten (vgl. Abb. 3) fir die Auswertungen ausgewahit. Auswahlkri-
terien waren:

+  Vorhandensein eines Mietspiegels

+  Ausreichende Fallzahlen von Wiedervermietungen bei den Angebotsdaten

. Stadte unterschiedlicher Mietenniveaus (jeweils 10 kreisfreie Stadte nach den Kategorien teuer, durchschnittlich,
gunstig)



2.1  Ergebnisse der gesamtstadtischen Betrachtung

Die berechneten Abweichungen zwischen den Vergleichsmieten und den Angebotsmieten bei Wiedervermietungen zei-
gen sehr deutliche Unterschiede in der Ausrichtung und Intensitat, abhéngig von der jeweiligen Marktsituation. Erwar-
tungsgemar sind die Abweichungen in den teuren und von hoher Nachfrage gepragten Stadten besonders grof3 —im
Median gut 1,70 Euro je m2 (vgl. Abb. 1). Die groRe Mehrzahl der Stédte weisen Abweichungen zwischen der durch-
schnittlichen Angebotsmiete und der Mietspiegelmiete von gut 1 Euro je m2 bis gut 2 Euro je m2 auf. Miinchen ist hierbei
Spitzenreiter mit einer Abweichung von 2,31 Euro je m?, gefolgt von Frankfurt am Main mit 2,14 Euro je m? und Hamburg
mit 1,73 Euro je m2,

Abb. 1: Spannen der Abweichungen der Angebotsmieten von den Vergleichsmieten in den Auswahlstadten 2012

Abweichung in € je m?

3_

1 \
teuer durchschnittlich gunstig

Mietenniveau

—  Median D 25% - 75% Perzentil (mittlere 50% der Falle)

T Spanne Minimum - Maximum (ohne Ausreilier und Extremwerte)

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImnmoDaten GmbH, F&B-Mietspiegelindex 2012

Lesehilfe: Der Median der Abweichung ist als horizontale Linie im Rechteck dargestellt. Das Rechteck im Box-Plot gibt die
mittleren 50% der Félle an. Das Rechteck wird durch das obere und untere Quartil begrenzt. Die Lénge des Rechtecks
entspricht dem Interquartilsabstand. Die Antennen auf3erhalb des Rechtecks zeigen das Maximum beziehungsweise das
Minimum einer Verteilung, sofern deren L&nge nicht mehr als das 1,5-fache des Interquartilsabstands betragen. Werte
auBerhalb dieses Bereichs sind als AusreiRer zu bewerten und werden nicht dargestellt.



Abb. 2: Spannen der relativen Abweichungen der Angebotsmieten in den Auswahlstadten 2012
Relative Abweichung in %
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH, F&B-Mietspiegelindex 2012

Im Schnitt liegen die prozentualen Abweichungen zwischen den Angebots- und den Mietspiegelmieten in den teuren
Stédten bei ca. 23% (Medianwert). Die gro3e Mehrzahl der Stédte weisen Abweichungen von ca. 15% bis 25% auf, die
gesamte Bandbreite liegt zwischen 10% und 36% (vgl. Abb. 2). Spitzenreiter in dieser Darstellung ist Regensburg mit
36% Abweichung (s.u.), gefolgt von Frankfurt am Main, Heidelberg und Miinchen.

Die Durchschnittswerte von Wiedervermietungsmiete und ortstiblicher Vergleichsmiete in den Stadten mit mittleren Mie-
tenniveaus liegen mehrheitlich deutlich ndher beisammen. Im Durchschnitt sind hier die Angebotsmieten nur 40 Cent
hoher als die Vergleichsmieten. Der Unterschiedsbetrag belauft sich fiir die groe Mehrheit der Stadte auf ca. 30 — 80
Cent. Prozentual weicht die Wiedervermietungsmiete im Schnitt um gut 5% von der ortstiblichen Vergleichsmiete ab. Die
meisten Stadte liegen in der Abweichung der beiden Mieten bei unter 10%.

In den giinstigen Stédten sind die Vergleichsmieten haufig héher als die Angebotsmieten, im Schnitt um 21 Cent. In Ha-
gen, Hamm und Duisburg sind die Vergleichsmieten sogar 60 Cent teurer. Die leicht hgheren Angebotsmieten in den
Beispielstadten Leipzig, Bremerhaven, Herne und Brandenburg an der Havel bewegen sich nur in einem Abstand von 5
bis 13 Cent und sind im Rahmen dieser Vergleichsanalysen als nahezu gleich zu interpretieren.



Abb. 3: Abweichung Angebotsmieten zu Vergleichsmieten der Mietspiegel 2012
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN InmoDaten GmbH, F&B-Mietspiegelindex 2012

Das Verhdltnis der ortsiiblichen Vergleichsmieten zu den Wiedervermietungsmieten steht somit im deutlichen Zusam-
menhang mit den Mietenniveaus und den Marktsituationen in den betrachteten Stadten. Je hochpreisiger der Wohnungs-
markt ist, umso héher weicht die Wiedervermietungsmiete von der ortstiblichen Vergleichsmiete ab. In etlichen Stédten
sind die Vorzeichen zwischen Wiedervermietungsmieten und Vergleichsmieten sogar umgekehrt, d.h. aufgrund der be-
schrénkten Wohnungsnachfrage und vorliegenden Wohnungsiiberhéngen liegen die Angebotsmieten z.T. unter den Ver-

gleichsmieten der Mietspiegel



Abb. 4: Differenzierte Darstellungen der Vergleichs- und Angebotsmieten
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Vergleichsmieten und Angebotsmieten Wiedervermietung 2012 -
Auswabhlstadte glinstig
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImnmoDaten GmbH, F&B-Mietspiegelindex 2012



3 Vergleich von Angebotsmieten (Wiedervermietung) und ortsiblichen Vergleichs-
mieten auf der Grundlage einzelner Mietspiegel

Im Unterschied zu der im vorigen Abschnitt dargestellten Methode der gesamtstadtischen Betrachtung wird hier ein An-
satz gewahlt, die unterschiedlichen stadtischen Teilmérkte und deren Entwicklung anhand der Verortung der Angebotsda-
ten in Wohnwertlagen der Mietspiegel starker zu bericksichtigen.

Da der gewahlte Ansatz eine umfangreiche Bearbeitung der Angebotsdaten insbesondere der Georeferenzierung nach
den in den Mietspiegeln getroffenen Wohnlageeinteilungen notwendig macht, kann in einer ersten Analyse nur eine be-
grenzte Anzahl von Stadten mit Mietspiegeln ausgewéhlt werden. Grundlage fir die lagedifferenzierte Auswertung der
Mieten bilden die Angebotsmieten und die Mietspiegel der Stadte Berlin, Bonn, Frankfurt am Main, Hamburg, Hannover,
Kiel und Miinchen. Mit den ausgewéhlten Stadten wird die Bandbreite der unterschiedlichen Wohnungsmarktsituationen
von entspannten (Kiel) tiber ausgeglichene (Hannover) bis hin zu angespannten Wohnungsmarkten (Berlin, Bonn, Frank-
furt am Main, Hamburg und Miinchen) berticksichtigt.

Methodischer Ansatz

Auf der einen Seite wurden die Neu- und Wiedervermietungsdaten, basierend auf Annoncen aus Zeitungen und Internet-
portalen mit Adressangabe und damit georeferenziert verwendet. Fiir die Analyse auf Basis der im Mietspiegel festgeleg-
ten Wohnlagen wurden die Geometrien bzw. das StralRenverzeichnis der Wohnlagen verwendet. Fir ausgewahlte Woh-
nungstypen mittlerer Ausstattung wurden differenziert nach Wohnlagen und Baualtersklassen sowohl die durchschnittli-
chen Angebotsmieten berechnet, als auch die ortsiiblichen Vergleichsmieten des Mietspiegels herangezogen.

3.1 Die Analyse fur Bonn

In mittlerer Wohnlage Bonns liegen die Angebotsmieten fir Mietobjekte mittlerer WohnungsgréfRe mit Baujahr 1946 bis
1965 um etwa 6% oberhalb der ortslblichen Vergleichsmiete (vgl. Abb. 5). Diese Baualtersklasse weist mit etwa 40%
auch den groBten Anteil am Bonner Mietwohnungsbestand auf. Dagegen werden Objekte der Baualtersklassen 1966 bis
1975 und 1976 bis 1985 sogar leicht unterhalb der Mietspiegelniveaus angeboten. In guter Wohnlage liegen die Ange-
botsmieten bei allen betrachteten Baualtersklassen deutlich tiber der Mietspiegelmiete. Die grofiten Abweichungen zeigen
sich bei Mietwohnungen mit Baujahr 1946 bis 1965: Wahrend der Mietspiegel eine mittlere Vergleichsmiete von rund 6,70
Euro pro m2 ausweist, werden Angebotsmieten von im Mittel 7,90 Euro pro m2 aufgerufen, was einer Abweichung von
knapp 17% entspricht. Die Relation der Mietniveaus in einfachen sowie in sehr guten Wohnlagen des Bonner Stadtge-
hiets sowie im Altbau kann wegen nicht ausreichender Anzahl von Angebotsdaten nicht analysiert werden. Der aktuelle
hohe Nachfragedruck in den sehr guten Bonner Wohnlagen I&sst hier jedoch auch auf deutlich héhere Angebotsmieten
als Bestandsmieten (Mietspiegel) schlieRen.
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Abb. 5: Bonn: Abweichung von ortsublicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete flir Mietwohnungen mit mittlerer
Ausstattung und 60 bis unter 80 m2 Wohnfléche

Mittlere Wohnlage Gute Wohnlage

ekl Abweichungin % Iterskl Abweichungin %

1946 bis 1965 1946 bis 1965 16,7 %

1966 bis 1975

1966 bis 1975

1976 bis 1985 1976 bis 1985 7%

1986 bis 1995 o 1986 bis 1995 5,6 %

1996 bis 2011 7,4% 1996 bis 2011 14,8 %
Alle Baujahre Alle Baujahre 14,7 %
8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Miete nettokaltin Euro je m? Miete nettokaltin Euro je m?
B Bestandsmiete Mietspiegel 2011 = Angebotsmiete 2010/2011 H Bestandsmiete Mietspiegel 2011 1 Angebotsmiete 2010/2011

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH, Bonner Mietspiegel 2011

Karte 1: Verortete Angebotsmietdaten in der Bonner Mietlagenkarte

Mietlagen A nach © BASR Bonn 2013
B Enfach [ ] bis 1918 @ 1976 bis 1985

[ witer @ 1919bis 1945 @ 1986 bis 1995

[ ouw @ 1946 bis 1965 () 1985 bis 2011

W sehrou @ 1986 bis 1975

Datenbasis: IDN ImmoDaten GmbH, Geometrische Grundlage: Bonner Mietspiegel 2007, eigene Bearbeitung
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3.2 Die Analyse fur Hannover

In normalen Wohnlagen in Hannover werden vor allem Altbauten oberhalb der Mietspiegelmiete (rd. 8%) offeriert, wéh-
rend angebotene Objekte jlingeren Baujahrs nur geringfiigig teurer als die Vergleichsmiete sind (vgl. Abb. 6). Bei den
angebotenen Mietobjekten mit Baujahr ab 1990 handelt es sich tiberwiegend um relativ giinstige Wohnungen, so dass die
durchschnittliche Angebotsmiete sogar etwa 50 Cent je m2 unter der Bestandsmiete des Mietspiegels liegt. Fur die guten
Wohnlagen kénnen nur einige Baualtersklassen analysiert werden. Hier weichen vor allem die inserierten Objekte mit
Baujahr vor 1949 stark von der ortstblichen Vergleichsmiete ab (ca. 19%). Demgegentiber liegt die Angebotsmiete fiir
Wohnungen der Baualtersklasse ab 1990 auch in guten Lagen unterhalb der ortstblichen Vergleichsmiete (12%), was
vermutlich auf die relativ breite Altersspanne dieser jlingsten Baualtersklasse im Mietspiegel und der darin iberwiegend
relativ gunstigen angebotenen Wohnungen zuriickzufiihren ist. Zudem hat die Mietspiegelmiete fir diese Baualtersklasse
aufgrund der wenigen Mietwerte in diesem Tabellenwert nur eine bedingte Aussagekraft.

Abb. 6: Hannover: Abweichung von ortsublicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fir Mietwohnungen mit
mittlerer Ausstattung und 65 bis unter 85 m? Wohnflache
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|
I

:::::::
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W Bestandsmiete Mietspiegel 2013 Angebotsmiete 2011/2012 M Bestandsmiete Mietspiegel 2013 Angebotsmiete 2011/2012

* Mietspiegelmiete hat aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten fiir diese Baualtersklasse nur eine bedingte * Mietspiegelmiete hat aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten fir diese Baualtersklasse nur eine bedingte
Aussagekraft (10 bis 29 Mietwerte). Aussagekraft (10 bis 29 Mietwerte).

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH, Mietspiegel Hannover 2013

3.3 Die Analyse fur Kiel

In der Kieler Mietspiegeltabelle wird das Mietwertkriterium Beschaffenheit nach nur drei Baualtersklassen unterschieden.
Dabei sind Mietwohnungen mit Baujahr vor 1976 zusammengefasst. Objekte dieser Baualtersklasse machen auch den
weitaus groRten Anteil am gesamten Kieler Mietwohnungsbestand aus. In einfachen Kieler Wohnlagen sind die Ange-
botsmieten flir Objekte mit Baujahr vor 1976 um etwa 4% hoher als die Einstufung geméal Mietspiegel. Objekte der Baual-
tersklasse 1989 bis 2011 werden in diesen Lagen hingegen um durchschnittlich etwa 7% unterhalb des Mietspiegelni-
veaus angeboten, bei bedingter Aussagekraft des Mietspiegelwertes. In normalen bis guten Wohnlagen weichen bei vor
1976 gebauten Mietwohnungen die Angebotsmieten um etwa 16% von den Mietspiegelmieten ab. Mietobjekte mit Baujahr
1976 bis 1988 und 1989 bis 2011 werden in normalen bis guten Wohnlagen fiir im Mittel rund 25 Cent je m? geringfiigig
unter der Bestandsmiete des Mietspiegels angeboten (vgl. Abb: 7).
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Abb. 7: Kiel: Abweichung von ortsiiblicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fir Mietwohnungen mit mittlerer
Ausstattung und 61 bis 80 m? Wohnflache

Einfache Wohnlage Normale Wohnlage

;;;;;;; Baualtersklasse Abweichungin %

3% vor 1976 M
vor 1976 M ‘ 164%

1976 bis 1088 M 389

1980 bis 2012+ TR

7,3%
1989 bis 2011 M ——— 3,69

alte Bavjahre TR

38% Alle Baujahre e 132 %
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Miete nettokaltin Euro je m? Miete nettokaltin Euro je m?
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* Mietspiegelmiete hat aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten fiir diese Baualtersklasse nur eine bedingte * Mietspiegelmiete hat aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten fiir diese Baualtersklasse nur eine bedingte
Aussagekraft (10 bis 19 Mietwerte). Aussagekraft (10 bis 19 Mietwerte).
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3.4 Die Analyse fur Berlin

Der Berliner Wohnungsmarkt hat unter den Metropolregionen in Deutschland mit einem noch vergleichsweise niedrigen
Mietniveau eine Sonderstellung. Seit 2010 erfahren die Angebotsmieten in Berlin aufgrund gestiegener Wohnungsnach-
frage einen deutlichen Preisauftrieb. In 2012 hat die Marktverknappung am Berliner Wohnungsmarkt weiter zugenommen.
Dies spiegelt sich auch in der Differenz von Angebots- und Bestandsmieten wider. Insgesamt liegen die durchschnittli-
chen Angebotsmieten sowohl in einfachen und mittleren Wohnlagen als auch in guten Wohnlagen Berlins spiirbar iber
der ortsliblichen Vergleichsmiete (vgl. Abb. 8). Besonders stark weichen inserierte Wohneinheiten mit Baujahr bis 1918
von der Mietspiegelmiete ab. Mietwohnungen dieser Baualtersklasse werden zwischen 30% und 32% oberhalb des Miet-
spiegelniveaus angeboten. Auch Objekte der Baualtersklassen 1919 bis 1949, 1950 bis 1964 und 1965 bis 1972 werden
deutlich Uber der Bestandsmiete angeboten. Dabei zeigt sich fir Wohnungen mit Baujahr zwischen 1950 und 1964 in
guter Lage mit fast 40 % eine sehr grof3e Diskrepanz von Angebots- und Bestandsmieten. Dahinter stecken neben der
gestiegenen Nachfrage vermutlich auch qualitative Verbesserungen des Wohnungsangebotes in diesen Baualtersklas-
sen.

Fr die ortsiibliche Vergleichsmiete von Neubauwohnungen mit Baujahr 2003 bis 2011 weist der Berliner Mietspiegel
einen allgemeinen Zuschlag von 1,47 Euro je m? auf die Betrdge flir Mietwohnungen mit Baujahr 1991 bis 2002 aus. Die
Angebotsmieten dieser Neubauwohnungen sind zwischen 14% in einfachen Lagen und 9% in guten Lagen etwas niedri-
ger als die entsprechende ortsiibliche Vergleichsmiete.
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Abb. 8: Berlin: Ortstibliche Vergleichsmiete und Angebotsmiete flr Mietwohnungen mit mittlerer Ausstattung und
60 bis unter 90 m? Wohnflache
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Auch die Analyse aller angebotenen Mietwohnungen auf Basis aller Tabellenfelder des Berliner Mietspiegels zeigt, dass
gegenwartig die guten Wohnlagen die stérkste Mietendynamik verzeichnen. Wéhrend in guten Lagen die Angebotsmieten
im Median um 29% von der ortsublichen Vergleichsmiete abweichen, betrégt die Abweichung in einfachen Lagen 18%
und in mittleren Lagen 13% (vgl. Abb. 9). Die Spanne der Abweichungen ist in guten Wohnlagen ebenfalls am héchsten
und reicht im Maximum bis tiber 100%. Der Vergleich nach Berlin Ost und West zeigt zudem, dass in einfachen Wohnla-
gen des ostlichen Stadtgebietes die Angebotsmieten stérker von den Mietspiegelmieten abweichen als in Berlin-West
(wobei Berlin-Mitte als Teil des ehemaligen Ostberlins den Wert fir Ost nach oben korrigiert). In guten Lagen des westli-
chen Stadtgebietes hingegen werden Mietwohnungen im Mittel héher iiber dem Mietspiegelniveau angeboten als in ent-
sprechenden Lagen in Ost-Berlin.
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Abb. 9: Abweichung von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Berlin differenziert nach Wohnlagen
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Abb. 10: Bandbreite der Abweichungen von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Berlin differenziert nach
Wohnlagen
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImnmoDaten GmbH, Berliner Mietspiegel 2013

Wenn man alle untersuchten Mietwohnungsangebote der Jahre 2010/2011 nach der Hohe ihrer Abweichung von der
jeweiligen ortsiiblichen Vergleichsmiete sortiert abbildet (vgl. Abb. 10), zeigt die Kurve ein gutes Abbild der aktuell herr-
schenden Niveauunterschiede. Marktmieten von 10% Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete sind fiir rund 70% der ange-
botenen Objekte in guten Berliner Wohnlagen festzustellen. In einfachen Wohnlagen werden zwei Drittel der Objekte ftr
mehr als 10% oberhalb der Vergleichsmiete des Mietspiegels angeboten. In mittleren Lagen liegt dieser Anteil nur bei
etwas Uber der Halfte. Dartiber hinaus sind bei einem grof3en Teil der angebotenen Wohnungen relativ hohe Mietniveau-
unterschiede im Vergleich zum Mietspiegel zu erkennen. So liegen bei rund 50% der in guten Wohnlagen angebotenen
Objekte die Mieten um mehr als 25% uber der Vergleichsmiete.

Karte 2 zeigt die interpolierten Niveauunterschiede von Wiedervermietungsmieten und Mietspiegelmieten im Berliner
Stadtgebiet. Die Mehrheit der Berliner Wohnquartiere verzeichnet Angebotsmieten von tiber 10% oberhalb der Be-
standsmiete. Am stérksten ausgepragt sind die Niveauunterschiede in den sehr stark nachgefragten innerstadtischen
Wohnquartieren. In den Ortsteilen Mitte, Prenzlauer Berg, Kreuzberg und Friedrichshain werden Wohnungen teilweise
uber 50% teurer als die ortstibliche Vergleichsmiete angeboten.
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Karte 2: Abweichung der Angebotsmieten von den Mietwerten des Mietspiegels fiir Berlin
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3.5 Die Analyse fur Minchen

Vorbemerkung: Der Mietspiegel fir Miinchen 2013 unterscheidet nach vier Wohnlageabstufungen. Einfache Lagen wer-
den dabei als abgelegene Gebiete mit unzureichender Infrastruktur und/oder durch ihre Nahe zu gréReren Gewerbe- und
Industriegebieten gepragte Wohngebiete definiert. Da diese Gebiete insgesamt nur einen marginalen Anteil am bewohn-
ten Stadtgebiet ausmachen, werden sie in der Analyse nicht beriicksichtigt. Auch die besten Wohnlagen kénnen aufgrund
geringer Angebotsdaten nicht nach Baualtersklassen differenziert analysiert werden.

Die schon seit vielen Jahren sehr angespannte Situation auf dem Minchener Mietwohnungsmarkt spiegelt sich in stei-
genden Mieten wider. So bewegen sich die durchschnittlichen Angebotsmieten fiir Wohnungen aller Baualtersklassen
deutlich Gber dem ortsiiblichen Vergleichsniveau (vgl. Abb. 11). Dies betrifft die mittleren wie auch die guten Lageseg-
mente. Deutliche Abweichungen lassen sich vor allem flir die eher attraktiven Altbauten mit Baujahr bis 1918 erkennen.
Diese Objekte werden am teuersten inseriert und im Schnitt um 21% in mittleren Lagen und um ca. 28% guten Wohnla-
gen (ber dem Mietspiegelniveau angeboten. In guten Lagen ist die Abweichung von offerierten Mietwohnungen der Jahr-
génge 1919 bis 1948 noch deutlich hdher (+36%).
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Abb. 11: Mlinchen: Abweichung von ortsiblicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fiir Mietwohnungen mit
mittlerer Ausstattung und 61 bis 90 m? Wohnflache
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Bei dem Vergleich aller Angebotsmieten mit der jeweiligen ortsiblichen Vergleichsmiete fallt auf, dass die guten und bes-
ten Wohnlagen Miinchens derzeit die hochste Mietendynamik aufweisen. Im Median weichen die Angebotsmieten in
guten und besten Lagen um 20% bzw. 18% von der ortstiblichen Vergleichsmiete ab, wahrend in mittleren Lagen die
Abweichung etwa 12% betragt (vgl. Abb. 12). Dabei ist in mittleren Wohnlagen die Schwankung der prozentualen Abwei-
chungen im mittleren Bereich (50% der Falle) am geringsten. In guten Wohnlagen gibt es in diesem Bereich deutlich ho-

here Abweichungen oberhalb des Mittelwertes.

Abb. 12: Abweichung von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Miinchen differenziert nach Wohnlagen
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Die Kurven der Bandbreite der Abweichungen zwischen Angebots- und Mietspiegelmieten verdeutlichen die beschriebe-
nen Niveauunterschiede. Eine Begrenzung der MieterhGhungen von Wiedervermietungen auf 10% uiber der ortstblichen
Vergleichsmiete wiirde etwa jeweils rund zwei Drittel der in guten und besten Minchener Wohnlagen angebotenen Objek-
te betreffen. Allerdings befinden sich nur 6% der untersuchten Mietangebote in besten Wohnlagen, wohingegen sich gut
40% der Angebote in guten Lagen verorten. Uber die Halfte der Angebote liegt in mittleren Lagen. Davon wird immerhin
die Halfte um mehr als 10% Uber der Mietspiegelmiete angeboten. Ahnlich wie in Berlin lassen sich auch in Miinchen bei
einem nicht unwesentlichen Teil der Mietangebote relativ hohe Unterschiede zur Mietspiegelmiete identifizieren. In guten
Lagen des Miinchener Wohnungsmarktes werden beispielsweise rund 45% der zur Vermietung stehenden Wohnungen
um tber 20% teurer als die jeweilige ortsibliche Vergleichsmiete inseriert (vgl. Abb. 13).

Abb. 13: Bandbreite der Abweichungen von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Minchen differenziert nach
Wohnlagen
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Die interpolierten Unterschiede von Angebotsmieten und Mietwerten des Mietspiegels (vgl. Karte 3) zeigen die hdchsten
Niveauunterschiede im Zentrum der Stadt. So verzeichnet der Grof3teil der Wohnlagen im Stadtbezirk Altstadt — Lehel
Abweichungen von 40% und mehr. Insgesamt weist die Mehrheit der Miinchener Wohnquartiere Angebotsmieten von
Uber 10% oberhalb der Mietspiegelmiete auf.
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Karte 3: Abweichung der Angebotsmieten von den Mietwerten des Mietspiegels fir Miinchen
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3.6  Die Analyse fur Frankfurt am Main

Vorbemerkung: Der Mietspiegel Frankfurt am Main 2012 basiert auf einer Fortschreibung des Frankfurter Mietspiegels
2010 anhand des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte.
Der Fortschreibung liegen die Indexwerte Stand Dezember 2009 (107,8) und Dezember 2011 (111,9) zugrunde. Seit dem
Mietspiegel 2010 werden in Frankfurt im Innenstadt- bzw. innenstadtnahen Bereich zwei zusétzliche Wohnlagen ausge-
wiesen, um die Lageeinstufung zutreffender zu berlcksichtigen. Damit weist der Frankfurter Mietspiegel insgesamt sechs
verschiedene Wohnlagen aus. In den folgenden Analysen wurden diese Lagen teilweise zusammengefasst, um ausrei-
chende Fallzahlen in den einzelnen Lagesegmenten sicherzustellen.

Die Stadt Frankfurt am Main zéhlt zu den ,Mieten-Spitzenreitern” in Deutschland. Die aktuell anhaltende Nachfrage im
Zentrum der Metropolregion Frankfurt/RheinMain sorgt fiir weitere Anspannungen und enorme Mietenanstiege. Dies be-
trifft in besonderem MaRe die sehr guten und innerstadtischen Lagen. In der differenzierten Betrachtung nach Baualters-
klassen wird dariiber hinaus ersichtlich, dass Wohnungen in allen Wohnlagen und Baualtersklassen splrbar tiber dem
jeweiligen aktuellen Mietspiegelniveau angeboten werden. Die Spanne der Abweichungen reicht dabei von im Mittel 14%
bei Mietwohnungen mit Baujahr zwischen 1969 und 1984 in einfachen oder sehr einfachen Frankfurter Wohnlagen bis hin
zu Altbauten mit Baujahr bis 1918, die in sehr guten Wohnlagen und in Innenstadtlagen durchschnittlich um 57% Uber den
Bestandsmieten inseriert werden (vgl. Abb. 14).
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Abb. 14: Frankfurt am Main: Abweichung von ortsublicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fiir Mietwohnun-
gen mit mittlerer Ausstattung und 61 bis 90 m? Wohnflache
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH, Mietspiegel Frankfurt am Main 2012

Der Vergleich aller Mietwohnungsinserate mit der entsprechenden Vergleichsmiete des Mietspiegels verdeutlicht die ge-
genwaértig sehr dynamische Mietenentwicklung in den besten Lagen Frankfurts. In diesen Lagesegmenten bewegen sich
die Angebotsmieten im Median um etwa 38% Uber den Bestandsmieten. Demgegeniber liegen die inserierten Mieten in
mittleren Wohnlagen im Median um rund 20% und in einfachen oder sehr einfachen Wohnlagen um ca. 14% oberhalb des
Bestandsmietenniveaus. Dabei reichen die prozentualen Abweichungen der Angebotsmieten von den Bestandsmieten
besonders stark in den sehr guten Lagen und in Innenstadtlage im Maximum bis dber 120% (vgl. Abb. 15).

Etwa die Halfte der analysierten Angebotsfdlle befindet sich in mittleren Frankfurter Wohnlagen und jeweils ca. ein Viertel
in den besten bzw. einfachen Lagen. Wie Abbildung 16 zeigt, werden rund zwei Drittel der inserierten und erfassten Miet-
objekte im mittleren Lagesegment fir mehr als 10% ber dem ortslblichen Vergleichsniveau angeboten. In einfachen
oder sehr einfachen Lagen machen dies immerhin iber die Halfte der zur Vermietung angebotenen Wohnungen aus, in
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sehr guten und Innenstadtlagen sogar drei Viertel der Inserate. Zudem lassen sich im besten Lagesegment Frankfurts bei

rund der Halfte der Falle sehr starke Abweichungen der Angebotsmieten von den Bestandsmieten von iiber 30% be-

obachten.

Abb. 15: Abweichung von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Frankfurt am Main differenziert nach

Wohnlagen
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Abb. 16: Bandbreite der Abweichungen von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Frankfurt am Main differen-

ziert nach Wohnlagen
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Karte 4 zeigt die raumlich interpolierten Unterschiede von Angebotsmieten und Mietwerten des Mietspiegels im Frankfur-
ter Stadtgebiet. Die hichsten Abweichungen lassen sich in der sogenannten Innenstadtlage 1 erkennen. In den Stadttei-
len Westend-Sud, Westend-Nord und Nordend-West bewegen sich die Angebotsmieten ab 40% oberhalb der orts(ibli-
chen Vergleichsmiete. Dariiber hinaus liegen die Wiedervermietungsmieten in nur wenigen Bereichen des Frankfurter
Stadtgebiets bis zu 10% (iber den Bestandsmieten.

Karte 4: Abweichung der Angebotsmieten von den Mietwerten des Mietspiegels Frankfurt am Main
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3.7  Die Analyse fur Hamburg

Auch der Hamburger Mietwohnungsmarkt ist durch einen enormen Nachfrageiberhang und iiberwiegend Wohnungsan-
gebote im hochpreisigen Segment gekennzeichnet. Bereits seit 2008 zeigen sich in Hamburg tiberdurchschnittliche Stei-
gerungen der Angebotsmieten. Der Hamburger Mietenspiegel 2013 unterscheidet zwischen den beiden Wohnlagenkate-
gorien ,normal* und ,gut®. Aktuell liegen die Mieten der inserierten Wohnungen in normalen wie auch in guten Hamburger
Wohnlagen erheblich Uber dem Mietspiegelniveau. Dabei werden fir Mietobjekte fast aller Baualtersklassen Preise deut-
lich Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete erreicht (Abweichungen im Mittel zwischen 13% und 38%). Lediglich bei Miet-
wohnungen mit Baualter zwischen 1978 und 1993 sowie in normalen Lagen bei Objekten der Baualtersklasse 1994 bis
2012 zeigen sich nur geringfligige Abweichungen zwischen 5% und 8% (vgl. Abb. 17).
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Abb. 17: Hamburg: Abweichung von ortsiblicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fiir Mietwohnungen mit
mittlerer Ausstattung und 61 bis 90 m? Wohnflache
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Der Median der Abweichungen aller angebotenen Mietwohnungen auf Basis aller Tabellenfelder des Hamburger Miet-
spiegels liegt in normalen Wohnlagen bei etwa 25% und ist damit gar héher als in guten Wohnlagen (14%). 50% der in
normalen Wohnlagen Hamburgs inserierten und erfassten Mietwohnungen werden zwischen 8% und 44% teurer als die
Bestandsmiete angeboten. In guten Lagen hingegen sind 50 % der Mietobjekte auf einem deutlich niedrigeren Niveau
zwischen -1% und 34% (iber der Mietspiegelmiete angesiedelt. Auch ist die Spannweite der Abweichungen in normalen
Hamburger Wohnlagen mit im Maximum Abweichungen von iber 90% gréRer als in guten Wohnlagen (Abweichungen im
Maximum von etwa 80%) (vgl. Abb. 18). Die gréRere Mietdynamik in den normalen Hamburger Wohnlagen ist insheson-
dere auf die zurzeit starke Nachfrage in den innerstadtischen Bereichen zuriickzuflihren, die tiberwiegend dieser Wohnla-
genkategorie zugeordnet sind. In diesen Wohnlagen befinden sich auch knapp drei Viertel der analysierten Mietangebote.
Abbildung 19 zeigt das Spektrum der Abweichungen von Angebotsmieten und Bestandsmieten fir beide Wohnlagenkate-
gorien. Von einer Begrenzung der Mieten bei Wiedervermietungen auf 10% uber der ortsiblichen Vergleichsmiete wéren
etwa zwei Drittel der in normalen Lagen und dber die Halfte der in guten Lagen angebotenen Mietwohnungen betroffen. In
normalen Hamburger Wohnlagen sind zudem Angebotsmieten weit (iber dem Mietspiegelniveau keine Seltenheit. So
werden bei rund einem Drittel der in normalen Lagen zur Vermietung stehenden Wohnungen Mieten ab 35% (iber der
ortstiblichen Vergleichsmiete angeboten.

24



Abb. 18: Abweichung von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Hamburg differenziert nach Wohnlagen
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Abb. 19: Bandbreite der Abweichungen von Angebotsmieten und Bestandsmieten in Hamburg differenziert nach

Wohnlagen
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH, Hamburger Mietenspiegel 2013
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Wie Karte 5 zeigt, weisen auch in Hamburg die stark nachgefragten innerstadtischen Lagen die hdchsten Differenzen der
Angebotsmieten von den Bestandsmieten des Mietspiegels auf. In diesen Lagen sind Wiedervermietungsmieten ab 40%
Uber dem ortstiblichen Vergleichsniveau stark verbreitet.

Karte 5: Abweichung der Angebotsmieten von den Mietwerten des Hamburger Mietenspiegels
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3.8 Zusammenfassung der Analysen einzelner Mietspiegel

Die kleinrdumige Analyse der Mietniveaus in den betrachteten Stadten Berlin, Bonn, Frankfurt am Main, Hamburg, Han-
nover, Kiel und Minchen zeigt eine sehr unterschiedliche Dynamik in den im jeweiligen Mietspiegel abgegrenzten Wohn-
lagen. So weichen in sechs der sieben betrachteten Stadten die Angebotsmieten fir Wohnungen mit mittlerer Ausstattung
und Wohnungsgréf3e in guten Lagen deutlich starker von der ortstblichen Vergleichsmiete ab als in normalen bzw. einfa-
chen Lagen, was auf eine erhéhte Nachfrage in diesen Wohnlagen schlieen lasst (vgl. Abb. 20). Wahrend in Bonn die
mittlere ortstibliche Vergleichsmiete fiir eine Mietwohnung mit mittlerer Ausstattung in mittlerer Wohnlage nur um knapp 2
% unterhalb der Angebotsmiete liegt, werden Mietwohnungen in guter Wohnlage fiir durchschnittlich knapp 15% Gber
dem Mittelwert des Bonner Mietspiegels angeboten. Auch In Hannover liegt in normalen Wohnlagen die durchschnittliche
Angebotsmiete von 5,90 Euro je m? nur geringfiigig Uber der Bestandsmiete des Mietspiegels (5,80 Euro/m?). In guten
Wohnlagen Hannovers werden Mietobjekte dagegen fur im Mittel 7,10 Euro je m? und damit etwa 14% teurer als der orts-
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ubliche Mietpreis angeboten. In Kiel zeigt sich ebenfalls eine deutlichere Mietendynamik in normalen bis guten Wohnla-
gen gegenuber einfachen Wohnlagen: So liegt in einfachen Kieler Wohnlagen die Angebotsmiete mit ca. 4% nur leicht
uber dem im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreis. Im Unterschied dazu sind die Angebotspreise flir Mietwohnungen in
normalen bis guten Wohnlagen mit rund 13% spirbar hoher als das Vergleichsniveau des Mietspiegels.

Demgegeniiber zeigen sich in den betrachteten groen und dynamischen Metropolen Berlin, Hamburg, Miinchen und
Frankfurt am Main in allen Wohnlagen im Mittel deutlich hohere Angebotsmieten als ortsibliche Vergleichsmieten: In
Berlin werden Mietwohnungen auch in einfachen und mittleren Wohnlagen um +17% bzw. +18% spurbar Gber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete angeboten. Noch starker weichen die Angebotsmieten in guten Berliner Wohnlagen von den Be-
standsmieten ab (+26%). Bei insgesamt sehr hohen Mietpreisen divergieren auf dem Minchener Wohnungsmarkt Ange-
bots- und Bestandsmieten in mittleren wie auch in guten Lagen ebenfalls erheblich. Die Angebotsmieten in mittleren
Wohnlagen Minchens erreichen im Durchschnitt 11,40 Euro je m2. Sie sind damit etwa 13% teurer als die Bestandsmie-
ten. In guten Miinchener Lagen bewegen sich die Angebotsmieten mit im Mittel 12,60 Euro je m2 bereits um rund 18%
oberhalb der Vergleichsmieten. In den ebenfalls hochpreisigen Stadten Hamburg und Frankfurt am Main weichen die
Angebotsmieten im Schnitt noch stérker von den Mietspiegelmieten ab. So liegen die aktuell angebotenen Mieten in
Hamburg sowohl in den normalen als auch in den guten Wohnlagen sehr deutlich tiber der Mietspiegelmiete (+24% bzw.
+22%). In Frankfurt lassen sich aktuell vor allem in den sehr guten Wohnlagen und den innerstadtischen Bereichen sehr
dynamische Mietenentwicklungen beobachten. In diesen Lagen werden Mietwohnungen im Schnitt um etwa 42% teurer
als das ortstibliche Vergleichsniveau angeboten. Mit durchschnittlich um 25% teureren Preisen liegen die Angebotsmieten
in den einfachen oder sehr einfachen Wohnlagen Frankfurts ebenfalls deutlich héher als die Bestandsmieten.

Abb. 20: Mittlere Abweichung von ortstiblicher Vergleichsmiete und Angebotsmiete fur Mietwohnungen mit mitt-
lerer Ausstattung und WohnungsgréRe nach Wohnlagen
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4 Mehrjahresbetrachtung der Angebotsmieten nach Wohnlagen: Preisspriinge nur
in guten Wohnlagen

Die Ergebnisse der kleinrdumigen Mietenanalysen zeigen, dass in der iberwiegenden Zahl der untersuchten Stédte die
guten Wohnlagen im Fokus der Wohnungsnachfrage stehen. Hier wirkt der Nachfragetiberhang preistreibend. Dagegen
verzeichnen die weniger attraktiven einfachen bis mittleren Lagen tiberwiegend nur moderate Preisanstiege bei den Woh-
nungsmieten. Die Analyse der Angebotsmieten nach Wohnlagen verdeutlicht, dass sich die Dynamik der Mietenentwick-
lung zumeist in guten und sehr guten Wohnlagen konzentriert. So stiegen die Angebotsmieten fur Wohnungen in sehr
guten und guten Bonner Wohnlagen seit 2006 um 16,2% bzw. 11,7%, wéhrend die Angebotsmieten in mittleren Wohnla-
gen nur um 4,7% und in einfachen Wohnlagen um 0,8% zulegten (vgl. Abb. 21). In Hannover verzeichneten sowohl nor-
male als auch gute Wohnlagen seit 2006 Mietensteigerungen, bei deutlich starkerem Anstieg in guten Lagen (19%) als in
einfachen Lagen (10%). In der Kieler Wohnlagenkarte werden gute Wohnlagen nicht eigens abgegrenzt, sondern normale
und gute Wohnlagen zusammengefasst. Die Mietensteigerungen fallen mit 8,4% in einfachen Kieler Wohnlagen daher
ahnlich aus, wie in normalen bis guten Wohnlagen Kiels (9,1%).

Der Berliner Wohnungsmarkt ist in den letzten Jahren von besonders hohen Preissteigerungen gekennzeichnet. Zwischen
2006 und 2012 stiegen die Angebotsmieten fiir frei verflighare Wohnungen in Berlin um etwa 27 %. Die zunehmenden
Wohnungsengpéasse fiihrten im Gegensatz zu den anderen untersuchten Stadten in allen Wohnlagen zu Mietpreisspriin-
gen. So stiegen die Angebotsmieten in mittleren Lagen Berlins um 23 % sowie in einfachen und guten Lagen um ca. 30%.
Aufgrund weiter zunehmender Knappheiten auf dem Miinchener und Frankfurter Wohnungsmarkt zeigt sich bei der klein-
raumigen Betrachtung der Mietentwicklung ein ahnliches Bild wie in Berlin mit Preisspriingen tber alle Wohnlagen hin-
weg. In Miinchen lassen sich im Zeitraum 2006 bis 2012 in mittleren und besten Lagen sowie in guten Lagen Mietenstei-
gerungen von 20% bzw. 22% beobachten. Die Frankfurter Wohnlagen ermdglichen mit insgesamt sechs Kategorien eine
differenziertere Betrachtung nach Lagesegmenten. Die starksten Mietensteigerungen im Beobachtungszeitraum zeigen
sich demnach in der Innenstadtlage 1 mit einem Zuwachs von rund 35%. Ausgepragte Mietenanstiege zwischen 19% und
22% erfolgten auch in einfachen und sehr einfachen, mittleren sowie in Innenstadtlage 2, wahrend die Mieten in gehobe-
nen und sehr guten Frankfurter Wohnlagen nur um 13% bzw. 12% stiegen. Damit fallen die Mietensteigerungen in Miin-
chen und Frankfurt am Main insgesamt etwas geringer aus als in Berlin. Allerdings liegen die Mietpreise in Miinchen und
Frankfurt am Main auf einem wesentlich héheren absoluten Niveau. Als weitere hochpreisige Stadt weist Hamburg unter
den betrachteten Stadten die starksten Mietenspriinge auf. Zwischen 2006 und 2012 stiegen die Angebotsmieten in nor-
malen Hamburger Wohnlagen um rund 35% und in guten Wohnlagen um 29%.
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Abb. 21: Entwicklung der Angebotsmieten von Wohnungen mit 40 bis 130 m? Wohnflache nach Wohnlagen 2006
bis 2012
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Berlin
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Hamburg
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Die differenzierte innerstadtische Beobachtung der Mietenentwicklung in Berlin (vgl. Abb. 22) zeigt, dass die Mietenent-
wicklung in den Berliner Ortsteilen sehr unterschiedlich verlduft. So sind die teuren Ortsteile von besonders hohen Preis-
steigerungen betroffen. In diesen erfuhren nicht nur die guten Wohnlagen, sondern auch die einfachen und mittleren La-
gen zwischen 2006 und 2012 einen starken Preisauftrieb — allen voran Berlin-Mitte. Zwei Drittel der Berliner Ortsteile
verzeichnete im betrachteten Zeitraum Mietensteigerungen von tber 20%. Unterdurchschnittlich entwickelten sich die
Mieten vor allem in glinstigeren Ortsteilen. Gleichzeitig lassen sich auch in einzelnen noch preiswerten Ortsteilen mit
einfachen Wohnlagen Gberdurchschnittliche Mietensteigerungen beobachten.

Abb. 22: Angebotsmieten und Entwicklung der Angebotsmieten von Wohnungen mit 40 bis 130 m2 Wohnflache
nach Wohnlagen in den Berliner Ortsteilen 2006-2012
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5 Fazit

Die Analyse filr die Stadte Berlin, Bonn, Frankfurt am Main, Hamburg, Hannover, Kiel und Miinchen als Stellvertreter fiir
unterschiedliche Wohnungsmarktkonstellationen zeigt, dass es insbesondere die guten Wohnlagen sind, in denen zum
einen die aktuell angebotenen Mieten deutlich tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, zum anderen die Mietendy-
namik besonders hoch ausféllt. Insoweit bestatigen die Auswertungen die oftmals geduRerte Erfahrung vieler Markiteil-
nehmer der starken Lageabhangigkeit der Vermietungsmdglichkeiten auch auf engen Markten. Die groRere Mietdynamik
in den normalen Hamburger Wohnlagen ist insbesondere auf die zurzeit starke Nachfrage in den innerstadtischen Berei-
chen zurtckzufiihren. Dartiber hinaus zeigen die Analysen fir Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg und Miinchen in allen
Wohnlagen deutlich hohere Angebotsmieten als ortsiibliche Vergleichsmieten sowie eine sehr hohe Mietendynamik.

6 Anhang

Dokumentation des methodischen Ansatzes
Bonn

Die Mietlagenzuordnung der georeferenzierten Mietdaten fir die Stadt Bonn erfolgte auf der Grundlage der Mietlagenkar-
te des Bonner Mietspiegels. Die Mietlagenkarte lag zundchst als digitale Bilddatei vor. Damit die bereits georeferenzierten
Mietadressen lagebezogen korrekt in der Karte dargestellt und verarbeitet werden konnten, musste diese im Geoinforma-
tionssystem (GIS) anhand eines Referenzlayers verortet werden. Basierend auf lagebezogenen Abfragen im GIS, welche
mit der Hilfe eines nachtrdglich digitalisierten Mietenlagenlayers durchgefiihrt werden konnten, wurden anndhernd 14.000
georeferenzierte Mietdaten den Mietlagen ,Einfach®, ,Mittel*, ,Gut* und ,Sehr gut* im Bonner Stadtgebiet fiir die Jahre
2006 bis 2012 zugeordnet. Diese Zahl reduzierte sich jeweils im weiteren Analyseverfahren durch die Spezifizierung des
zu untersuchenden Wohnungstyps. In Karte 1 sind beispielsweise die Mietdatenfalle sichtbar bei denen ein Baujahr vor-
lag, deren WohnungsgroRe zwischen 60 und 80m2 lag und bei denen die Mietanzeigen aus den Jahren 2010 bis 2011
stammten (siehe Karte 1).

Hannover

FUr Hannover weist die im Mietspiegel abgebildete Karte drei unterschiedliche Wohnlagen aus. Diese sind ,Gute Wohnla-
ge", ,Normale/ Gute Wohnlage" und ,Normale Wohnlage“. Die Wohnlage ,Normale/ Gute Wohnlage" wurde aus der Ana-
lyse ausgeschlossen, da diese eine Mischung der beiden Wohnlagen beinhaltet und somit keine Differenzierung zulésst.
In Hannover musste nicht wie in Bonn ein Mietenlagenlayer zur lagebezogenen Selektion der Mietdaten erstellt werden.
Es konnte an dieser Stelle auf die im BBSR vorhandenen Geometrien der statistischen Bezirke der Stadt Hannover zu-
rickgegriffen werden, da die Wohnlagenkategorisierung in Hannover auf diesen beruht. Die Wohnlagenkategorisierung
musste anschlieRend auf die Geometrien im GIS Ubertragen werden. Im weiteren Verlauf lieBen sich somit in der Stadt
Hannover fir den Zeitraum 2006 bis 2012 etwa 25.800 Mietdaten fiir die Mietlagen ,Gute Wohnlage* und ,Normale Wohn-
lage” lokalisieren.

Kiel

In Kiel lag im Gegensatz zu den untersuchten Stadten Bonn und Hannover keine Karte zu den Mietlagen vor, so dass die

Kategorisierung der Mieten nach Mietlagen nicht im Geoinformationssystem durchgefihrt wurde. Die Einordnung der

georeferenzierten Mieten nach deren Wohnlage erfolgte in Kiel anhand des im Mietspiegel verfigbaren StraRenverzeich-
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nisses. In diesem Verzeichnis sind alle StralRen bzw. Adressen der Stadt Kiel den Wohnlagekategorien ,Einfache” oder
,Normal bis Gute* Wohnlage zugeordnet. Die Kategorisierung der Mieten konnte erfolgen, da die georeferenzierten Miet-
daten uber die Information StralRe und Hausnummer verfligen. Nach der Durchfiihrung des oben beschriebenen Verfah-
rens konnten in Kiel fiir die Jahre 2006 bis 2012 insgesamt rund 17.000 Mietenadressen den Wohnlagenkategorien ,Ein-
fach® und ,Normal bis Gut* zugeordnet werden.

Berlin

Die Einordnung der georeferenzierten Mieten nach deren Wohnlage erfolgte in Berlin anhand eines vom Land Berlin zur
Verfiigung gestellten Adressverzeichnisses, in welchem fiir jede Adresse die dazugehorige Wohnlage enthalten ist. Diese
Adressen wurden mit den Adressen aus der Datei der georeferenzierten Angebotsdaten verbunden, so dass fir die Ana-
lyse insgesamt rund 300.000 georeferenzierten Mietféllen ihre adressbezogenen Wohnlagen zugeordnet werden konnten.
Die Mietlagen des Berliner Mietspiegels sind gute, mittlere und einfache Wohnlage. Die stadtteildifferenzierten Mieten-
auswertungen basieren auf den im Internet frei zuganglichen Ortsteil-Geometrien der Homepage des Landes Berlin.

Miinchen

In Miinchen unterscheidet der Mietspiegel vier verschiedene Wohnlagen ,einfache*, ,mittlere”, ,gute* und ,beste* Wohnla-
ge. Die Stadt Minchen hat dem BBSR die Polygone, welche es ermdglichen im Geoinformationssystem die Angebotsmie-
ten nach den genannten Lagen zuzuordnen, zur Verfligung gestellt. Auf diese Weise konnten in Miinchen etwa 48.700
Mietdaten eine Wohnlage zugewiesen werden.

Frankfurt am Main

Die georeferenzierten Mieten der Stadt Frankfurt am Main konnten anhand der von der Stadt zur Verfigung gestellten
Mietlagen-Polygone den einzelnen im Mietspiegel ausgewiesenen Mietlagen zugeteilt werden. Auf diese Weise konnten
fur Frankfurt etwa 22.300 Mietdaten den Wohnlagen ,Innenstadtgebiet 1, ,Innenstadtgebiet 2“, ,sehr gute Wohnlagen®,
,gehobene Wohnlage*, ,mittlere Wohnlage*, ,einfache und sehr einfache Wohnlage®, ,StraRen mit besonders hoher
Larmbeldstigung“ und ,sonstige Bebauung“ zugewiesen werden. Wohnungen an Straf3en mit besonders hoher L&rmbe-
lastung erhielten dabei keinen Lagezuschlag und wurden gemaR des Mietspiegels der mittleren Wohnlage zugeordnet.

Hamburg

In Hamburg konnten rund 44.500 georeferenzierte Mietdaten nach demselben Verfahren, welches in Kiel genutzt wurde,
auf der Basis des Stral’enverzeichnisses des Mietspiegels den Wohnlagen ,Normale Wohnlage® und ,Gute Wohnlage*
erfolgreich zugeordnet werden.
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