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Private Vermieter im Mittelpunkt —
Die Vermieterbefragung 2025

- Die Vermieterbefragung 2025 von Haus & Grund
Deutschland liefert ein beeindruckend klares Bild.
Private Eigentumer sind nicht nur Ruckgrat des

- Mietwohnungsmarktes — sie handeln verantwortungs-
voll, investiv und mit hohem personlichem Einsatz.
Uber 9.000 Mitglieder haben sich an der Erhebung

. beteiligt — das ist ein starkes Zeichen fiir die Geschlos-
senheit, Dialogbereitschaft und Relevanz unserer

- Gemeinschaft.

Die Ergebnisse zeigen eindrucksvoll, was unsere Mit-
- glieder leisten. Sie verwalten tGberwiegend selbst,
Dr. Kai H. Warnecke . modernisieren mit Eigenmitteln, vermieten zu fairen
Prasident Haus & Grund Deutschland ) C .

- Bedingungen und tragen das Risiko ihres Eigentums
meist allein. lhr Beitrag zur sozialen Stabilitat und bau-
lichen Qualitat des Wohnens verdient Anerkennung
und Respekt — vor allem in einer Zeit wachsender
Anforderungen und politischer Unklarheit.

Mit dieser Broschure machen wir die Perspektive privater
Vermieter sichtbar. Sie bietet fundierte Einblicke in
Besitzstrukturen, Mieteinnahmen, Investitionsverhalten
- und Hemmnisse — und sie formuliert klare Erwartungen
an die Politik. Fur stabile Rahmenbedingungen, plan-
bare Forderung und ein Mietrecht mit Augenmal.

Haus & Grund dankt allen teilnehmenden Mitgliedern fur

ihr Vertrauen und ihre Bereitschaft, sich einzubringen.
- lhre Stimme zahlt — und sie wird gebraucht.
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Methodischer Hinweis

Unsere Befragung wurde stichprobenmethodisch so angelegt, dass

am Ende reprasentative Aussagen sowohl Uber die Privateigentumer
selbst als auch uber deren vermietete Immobilien moglich sind. Letztere
setzen sich aus vermieteten Eigentumswohnungen, kompletten
Mehrfamilienhdusern sowie vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern
zusammen. Die Broschure gliedert sich entsprechend in drei Teile:

Teil 1 beleuchtet die eigentimerbezogenen Merkmale,

Teil 2 fasst die Ergebnisse auf Gebaudeebene zusammen und

Teil 3 enthalt die Auswertung unserer
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TEIL1

SOZIODEMOGRAFISCHE MERKMALE

Wer vermietet in Deutschland, und welche Rolle spielen dabei die
Mitglieder von Haus & Grund? Unsere Befragung 2025 liefert
Antworten — mit einem differenzierten Blick auf die soziodemografische
Struktur, den vermieteten Wohnungsbestand und das Engagement
privater Eigentimer auf dem Mietwohnungsmarkt.
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SOZIODEMOGRAFISCHE MERKMALE 5
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TEIL1

ANGABEN ZUM GEBAUDEBESTAND

Was vermieten die Mitglieder von Haus & Grund?

Die Haus & Grund-Mitglieder besitzen im Durchschnitt rund 2,6 Gebaude.
Die Halfte der Mitglieder hat zwei Gebaude, ein Viertel sogar nur eines. Am
oberen Ende des Spektrums zeigt sich, dass 10 % der Mitglieder funf oder
mehr Gebaude besitzen, nur 1 % besitzen zehn oder mehr.

Ein differenzierter Blick auf den Gebaudebestand nach Typen zeigt ein ein-
heitliches Bild kleinteiligen Eigentums. Die meisten Haus & Grund-Mitglieder
besitzen entweder genau ein oder gar kein Objekt der jeweiligen Gebaude-
art. Eigentumswohnungen sind am haufigsten vertreten — hier geben die
Halfte der Befragten an, eine solche zu vermieten. Bei Ein- oder Zweifami-
lienhausern trifft dies hingegen nur auf ein Viertel der Mitglieder zu. Auch
Mehrfamilienhauser befinden sich in der Regel als Einzelobjekt im Bestand.
Nur ein kleiner Teil der Befragten halt mehrere Objekte eines Typs — bei-
spielsweise besitzen lediglich 10 % zwei oder mehr Mehrfamilienhauser
beziehungsweise drei und mehr Eigentumswohnungen.

Entsprechend kleinstrukturiert ist auch der Umfang der Vermietung. Mehr als
die Halfte der Befragten (56,3 %) vermietet nur ein bis funf Wohneinheiten.
Besonders haufig handelt es sich dabei um einzelne Eigentumswohnungen
innerhalb einer Wohnungseigentimergemeinschaft. Bei Mehrfamilien-
hausern oder zur Vermietung gehaltenen Einfamilienhausern handelt es
sich in der Regel ebenfalls um Einzelobjekte. Eigentimer mit umfangreiche-
rem Bestand von mehr als 15 vermieteten Wohneinheiten bilden mit rund
14 % eine Minderheit. Diese Struktur verdeutlicht, dass der private Miet-
wohnungsmarkt in Deutschland von einer Vielzahl kleiner, oft privater Eigen-
tumer gepragt ist, die meist nur ein bis drei Mietobjekte verwalten.

VERMIETERBEFRAGUNG



ANGABEN ZUM GEBAUDEBESTAND 7

Wie viele Wohneinheiten vermieten Sie aktuell?

1-2 Wohneinheiten _ 25,8%
3-5 Wohneinheiten _ 30,5%
6—10 Wohneinheiten _ 20,6%
11-15 Wohneinheiten - 8, 8% 3
Mehr als 15 Wohneinheiten — 143%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

N =7.869 | Nur Einfachnennung méglich

Mehr als die Halfte der Haus & Grund-Mitglieder vermieten zwischen einer und fiinf Wohneinheiten (56,3 %)

Gebaudebestand nach Typen aufgeschlisselt

Eigentumswohnungen [ 23.2%

Mehrfamilienhaus 21,1%

Einfamilienhaus und | 12.3%
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Eigentumswohnung(en), Einfamilienhaus _ 1,5%
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Die Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder vermietet ausschlieBlich in einem Gebaudetyp Wohnungen (56,6 %).
21,1% vermieten ausschlieBlich Mehrfamilienhauser, 23,2 % ausschlieBlich Eigentumswohnungen (WEG) und 12,3 %
ausschlieBlich Ein- und Zweifamilienhduser. Etwa ein Drittel der Mitglieder kombiniert zwei Gebaudetypen: 13,1%
vermieten sowohl Mehrfamilienhduser als auch Eigentumswohnungen, 9,5% kombinieren Mehrfamilienhdauser mit Ein-
oder Zweifamilienhdusern und 11,5% vermieten sowohl Eigentumswohnungen als auch Ein- oder Zweifamilienhau-
ser. In diesen Fallen liegt der Gesamtbestand bei durchschnittlich etwa 3 Mietobjekten. Nur ein kleiner Anteil von 9,3 %
der Mitglieder besitzt und vermietet alle drei Gebaudetypen gleichzeitig. Im Mittel besitzt dieser Anteil 6 Mietobjekte.
Diese Zahlen verdeutlichen, dass die meisten privaten Vermieter sehr kleine Bestande besitzen und vermieten —
komplexe gemischte Portfolios sind eher selten.
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TEIL1

MIETPREISANGABEN

Wie wirtschaften private Vermieter?

Die Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder passt die Mieten Uber Jahre
hinweg nicht oder nur moderat an — meist aus wirtschaftlicher Notwendigkeit
und infolge gestiegener Betriebskosten.

Mieterhéhungen erfolgen Uberwiegend zurlckhaltend und mit Ricksicht
auf Bestandsmieter. Auch bei der Mietersuche setzen viele auf persdnliche
Empfehlungen statt auf Makler. Die Mieteinnahmen sind bei den meisten
Eigentumern Uberschaubar und stellen in vielen Fallen nur einen erganzen-
den Beitrag zum Gesamteinkommen dar.
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MIETPREISANGABEN 9

Haben Sie im letzten Jahr Anderungen bei den Mietpreisen in bestehenden

Mietverhaltnissen vorgenommen?

0,2% 0,5%
B Nein
M ua

B WeiR nicht D I
0,
M Keine Angabe 40.6% I:I m

N =8.111 | Nur Einfachnennung méglich

Nur 40,6 % der Haus & Grund-Mitglieder gaben, an im letzten Jahr Mietpreisdanderungen in bestehenden
Mietverhaltnissen vorgenommen zu haben. Hauptgriinde fiir eine Mietanpassung waren wirtschaftliche Ursachen,
gestiegene Betriebskosten und durchgefiihrte Renovierungen.

Wenn ja, aus welchem Grund?

Aus wirtschaftlichen Griinden — 53,5%
Wegen gestiegener Betriebskosten — 42,7% ‘
Aufgrund von Renovierungen _ 30,9%
Aus anderen Griinden — 21,5% ‘
Aufgrund gestiegener Nachfrage — 12,2% ‘

Aufgrund externer Einflisse - 4,3%

WeiB nicht | 0,2%
Keine Angabe § 0,4%

0% 10% 20% 30% 40 % 50 %

N =3.281 | Mehrfachnennung méglich
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10 MIETPREISANGABEN

Mietanpassungsverhalten

Moderate Anpassung alle 3-5 Jahre

Keine Anpassung Uber einen langeren Zeitraum
(z.B. 5 Jahre oder mehr)

Anpassung mit Riicksicht auf langjahrige Mieter _ 1, 1%
- 9,8% | 3
- 7,3% :
- 70%

Regelmafige Anpassung entsprechend der
aktuellen Marktentwicklung

Anpassung nach gréReren Reparaturen
oder Modernisierungen

Ich erhéhe nicht bei bestehenden Mietvertragen

Weif nicht | 0,6% |
|:||:| Keine Angabe I 1,0%
m 0% 10% 20% 30%
U@

N =8.095 | Nur Einfachnennung méglich

I <2
_ 30.7%

40 %

Uber 60 % der Mitglieder
erhohen die Miete nur moderat
alle 3-5 Jahre oder verzichten
iiber langere Zeit ganz auf
Anpassungen. Weitere 11 %
nehmen Riicksicht auf lang-
jahrige Mieter, 7,3 % erhohen
nur nach Modernisierungen,
und 7 % verzichten grund-
satzlich auf Anpassungen bei
laufenden Vertragen. Lediglich
10 % orientieren sich regel-
maRig am Mietmarkt.

Inserate in Immobilienportalen _ 51 4%

Uber Empfehlung bisheriger Mieter _ 26, 4%

Uber Empfehlung von Freundenofeerklf;r:]tlﬁg _ 22, 5%
Uber Immobilienmakler _ 16 5%
Inserate in lokalen Zeitungen - 13 9%
(ehemals eBay Klfcljrl:;annzzeel;;iir; - 13 %
Direkte Anfragen von Interessenten - 9, 6%
Uber Hausverwaltung . 52% §
Aushange vor Ort . 3,4% ;
Uber soziale Medien (z.B. Facebook, Instagram) I 1,9%
Anderes. 2,3%
Weily nichti 0,6 %

Keine Angabe I 22%

0% 20% 40 %

N =8.082 | Mehrfachnennung méglich
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Empfehlungen sind fiir viele
Mitglieder von Haus & Grund
ein wichtiger Weg bei der Mieter-
suche. 26,4 % gewinnen neue
Mieter durch Hinweise bis-
heriger Mieter, weitere 22,5%
verlassen sich auf personliche
Empfehlungen aus dem Freun-
des- oder Familienkreis. Diese
Zahlen zeigen, dass Vertrauen
und personliche Netzwerke eine
zentrale Rolle bei der Vermie-
tung fiir Haus & Grund-Mitglie-
der spielen.




MIETPREISANGABEN 11

Mieteinnahmen vor Steuern und Ausgaben

Die Halfte der Haus & Grund-Mitglieder erzielt jahrlich maximal 20.000 Euro an Mieteinnahmen (berechneter
Medianwert) — vor Steuern und Ausgaben. Das unterstreicht, dass es sich bei der privaten Vermietung meist
um zusatzliche Einkiinfte handelt, etwa zur Altersvorsorge. Allein davon leben kann man in der Regel nicht.

Weniger als 6.000 Euro _ 11,9%
6.000 bis weniger als 12.000 Euro _ 18 7% ‘
12.000 bis weniger als 30.000 Euro _ 33,0%
30.000 bis weniger als 60.000 Euro _ 20,3%
60.000 bis weniger als 100.000 Euro _ 9,4%

100.000 bis weniger als 200.000 Euro _ 6,4%
200.000 Euro oder mehr | 0,3%

0% 10 % 20% 30% 40 %

D
—

Rund zwei Drittel der Haus & Grund-Mitglieder (63,6 %) erzielen jahrlich weniger als 30.000 Euro an Mieteinnahmen.
Davon liegt ein gutes Drittel sogar unter 12.000 Euro im Jahr.

N =6.032 | Nur Einfachnennung méglich
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12 MIETPREISANGABEN

Anteil der Mieteinnahmen am Gesamteinkommen

1,4%
\ 4,4%
M Vernachlassigbarer Anteil
16,6 %
"1 Geringer Anteil
B Moderater Anteil
[ Hauptanteil 100
B Wei nicht %
I Keine Angabe

N =7.936 | Nur Einfachnennung méglich

Bei der groRen Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder machen die Mieteinnahmen nur einen erganzenden Teil des
Gesamteinkommens aus. Fiir liber drei Viertel sind sie entweder vernachlassigbar (12,4 %), gering (26,8 %)
oder moderat (38,4 %). Nur 16,6 % geben an, dass die Mieteinnahmen den Hauptanteil ihres Einkommens ausmachen.

Einnahmen versus Ausgaben

1,8% 1,8%

M Einnahmen Ubersteigen Ausgaben
[ | Ausgaben Ubersteigen Einnahmen
M Einnahmen decken Kosten

" Weil§ nicht

M Keine Angabe

N =7.960 | Nur Einfachnennung méglich

Etwa die Hélfte der Haus & Grund-Mitglieder (51,6 %) erzielt mit der Vermietung einen Uberschuss, das heilt,
ihre Einnahmen libersteigen die Ausgaben. Bei 31,8 % decken die Mieteinnahmen gerade die laufenden Kosten,
und 13,0 % berichten sogar von einem Defizit, bei dem die Ausgaben hoher sind als die Einnahmen.
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TEIL1

INVESTITIONSVERHALTEN UND KONFLIKTE

Etwa 40 % der Befragten planen derzeit, Férderprogramme fur energetische
MaRnahmen zu nutzen — Uber die Halfte lehnt eine Inanspruchnahme
grundsatzlich ab. Investitionen erfolgen Uberwiegend aus Eigenmitteln.
Modernisierungen scheitern haufig an fehlender Rentabilitat, komplizierten
Anforderungen im Mietrecht und burokratischen Hiurden. Die Ergebnisse
zeigen: Wer investieren will, braucht verlassliche Rahmenbedingungen und
praktikable Forderinstrumente.

Auch wenn private Vermieter an einem harmonischen Mietverhaltnis
interessiert sind, kann es zu Konflikten mit den Mietern kommen. Das grofite
Konfliktpotenzial bietet hierbei die Nichteinhaltung beziehungsweise
Missachtung der Hausordnung seitens der Mieter.

VERMIETERBEFRAGUNG
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14 INVESTITIONSVERHALTEN UND KONFLIKTE

Planen Sie, Forderprogramme (z.B. der KfW-Bank, BAFA) zur Finanzierung

von Immobilien oder der Modernisierung lhrer vermieteten Immobilien in
Anspruch zu nehmen?

e ————
Ja, fir erneuerbare Energietechnologien _ 16, 0%

Ja, fur den Abbau von Barrieren . 2,8%

Ja, fiir energetische Sanierungen

Ja, fiir den Einbruchschutz . 2,7%
Ja, fir den Erwerb von Eigentum . 1,6%
Ja, fur etwas anderes . 1,5%
Nein _ 54, 6%
@ | Weift nicht _ 1,3%

§ (OO0 Keine Angabe ] 1,6%
(X {0000 §
1 0% 10 % 20 % 30% 40 % 50% 60 %

N =7.923 | Nur Einfachnennung méglich

Mehr als die Halfte der Haus & Grund-Mitglieder (54,6 %) plant bei kiinftigen Investitionen nicht auf bestehende Forder-
programme zuzugreifen. Wenn Forderungen in Anspruch genommen werden sollen, dann vor allem fiir energetische
Sanierungen (24,7 %) und erneuerbare Energietechnologien (16,0 %). Andere Forderbereiche wie Barriereabbau (2,8 %),
Einbruchschutz (2,7 %) oder der Erwerb von Eigentum (1,6 %) spielen nur eine untergeordnete Rolle.

Finanzierung gebaudebezogener MaRnahmen

Eher Eigerkapia _ 1.5%
Beides zu gleichen Teilen _ 16, 5%
Eher Kredite _ 171%

WeiB nicht l 1,4%

100
% Keine Angabe - 3,5% |

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50% 60 %

N =7.912 | Nur Einfachnennung méglich

Die Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder finanziert gebdaudebezogene MaBnahmen iiberwiegend mit
Eigenkapital (61,5%). Nur 17,1 % setzen vorrangig auf Kredite, wahrend 16,5 % eine Mischung aus Eigenmitteln
und Fremdfinanzierung nutzen.
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INVESTITIONSVERHALTEN UND KONFLIKTE 15

Griinde gegen eine Modernisierung

X

Fehlende Rentabilitat 64,?%
Komplizierte Anforderungen im Mietrecht 35, 0%
Blrokratische Hirden _ 30,2%
Hohes Alter _ 12, 5%
Einspruch der Eigentimergemeinschaft _ 10,4%
Verauflerung geplant _ 10,0 %
Mieter sind dagegen _ 9,6 %
Private Griinde _ 9 1%
Anderes - 3,5%%
Es spricht nichts dagegen _ 10,9%
Weil} nicht I 0,9%
Keine Angabe . 1,5%
0% 10% 20% 30% 40% 50 % 60 % 70 %

N =7.906 | Mehrfachnennung méglich

Fehlende Rentabilitat wird mit 64,7 % am haufigsten als Modernisierungshemmnis genannt. Hinzu kommen
rechtliche Unsicherheiten. 35,0 % beklagen komplizierte Anforderungen im Mietrecht, 30,2 % nennen
burokratische Hiirden als Hemmnis. Insgesamt zeigt sich, dass Modernisierungen oft nicht am Willen, sondern
an wirtschaftlichen, rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen scheitern.

VERMIETERBEFRAGUNG




16 INVESTITIONSVERHALTEN UND KONFLIKTE

Griinde fiir Konflikte im vergangenen Jahr

Es gab keine Konflikte Es gab Konflikte

. N=7.901 | Nur Einfachnennung méglich
Wenn es Konflikte gab, dann wegen: !

Nichteinhaltung / Missachtung

dor Hausordnang _ 39,5%
Betriebskostenabrechnung _ 281%
Méngel in der Wohnung _ 27,1 %
Mictaustall [T 21,1% ‘

Streitigkeiten zwischen zwei Mietparteien _ 18,1 %

Mieterhéhung _ 18 0%

Mietminderung _ 5%

Andere _ 10,6 %

WeiB nicht l 0,5%

Keine Angabe - 2,2%

0% 10% 20% 30% 40 %

N =3.298 | Mehrfachnennung méglich

Die Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder (57,9 %) berichtet, im vergangenen Jahr keine Konflikte mit

den Mietern gehabt zu haben. Wenn es jedoch zu Auseinandersetzungen kam, betrafen diese am haufigsten

die Nichteinhaltung der Hausordnung (39,5 %), gefolgt von Themen wie Betriebskostenabrechnungen (28,1 %),
Wohnungsmangel (27,1 %) und Mietausfalle (21,1 %). Auch Streitigkeiten zwischen Mietparteien (18,1 %)

und Mieterh6hungen (18,0 %) waren Ausloser von Konflikten.
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TEIL2

GEBAUDESPEZIFISCHE ANGABEN

Was zeichnet den Gebaudebestand privater Vermieter aus?

Der von Haus & Grund-Mitgliedern vermietete Wohnraum ist stark durch
Bestandsgebaude gepragt — haufig aus den 1950er- bis 1970er-Jahren und
je nach Gebaudetyp in stadtischen Randlagen (Ein- und Zweifamilienhaus)
oder in der Nahe der Innenstadt / des Ortskerns (Mehrfamilienhaus
beziehungsweise Eigentumswohnung). Die Immobilien werden meist lang-
jahrig gehalten, uberwiegend selbst verwaltet und im Alleineigentum oder
gemeinsam mit dem Ehepartner bewirtschaftet. Zentralheizungen mit
Erdgas sind der dominierende Heizstandard, Sanierungen finden vielfach in
Teilschritten statt. Trotz steigender Anforderungen und wachsendem Hand-
lungsdruck zeigt sich: Private Vermieter investieren kontinuierlich — jedoch
mit Bedacht, begrenzten Ressourcen und klarem Fokus auf Substanzerhailt.

VERMIETERBEFRAGUNG



18 GEBAUDESPEZIFISCHE ANGABEN

Lage der Immobilie

M Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N = 3.554 N = 2.444 N = 891

Der prozentuale Rest der vollen Hundert setzt sich aus den Antwortoptionen , WeiB nicht” & ,Keine Angabe” zusammen
und wurde in der grafischen Umsetzung nicht berulcksichtigt.

in %

In der In der Nahe der In einem Stadt- Am Stadtrand /
Innenstadt / im Innenstadt / teilzentrum / Ortsrand
Ortskern des Ortskerns Ortsteilzentrum

Nur Einfachnennung je Gebaudetyp maéglich

Die Auswertung zeigt deutliche Unterschiede in der Lage vermieteter Immobilien je nach Gebaudetyp.
Mehrfamilienhdauser und Eigentumswohnungen befinden sich liberwiegend zentral oder zentrumsnah — insgesamt
rund drei Viertel liegen in der Innenstadt, in deren Ndhe oder in Stadtteilzentren. Ein- und Zweifamilienhauser
hingegen befinden sich deutlich haufiger am Stadt- oder Ortsrand (42,1 %) und nur selten im Zentrum (13,3 %).

VERMIETERBEFRAGUNG



GEBAUDESPEZIFISCHE ANGABEN 19

Baualtersklassen

B Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N =3.275 N = 2.288 N = 841

in % DDD _
000 000

10 2 8,4 ...
4,7 18 3.7 5,2
1,5 , ’
10 Bl mi
Bis 1919- 1949— 1979- 1995- 2005- 2010- 2015 und
1918 1948 1978 1994 2004 2009 2014 spater

Nur Einfachnennung je Gebaudetyp maéglich

Die vermieteten Immobilien der Haus & Grund-Mitglieder stammen iliberwiegend aus der Zeit vor 1979.
Mehrfamilienhduser sind besonders haufig vor 1979 gebaut (80,4 %), mit einem hohen Anteil an Altbauten bis 1918
(26,0 %). Auch Ein- und Zweifamilienhduser wurden zu tiber 64 % vor 1979 errichtet. Eigentumswohnungen
hingegen sind in etwas neueren Immobilien verortet. Zwar stammen auch hier tiber ein Drittel aus der Nachkriegszeit
bis 1978, aber rund 54 % wurden nach 1978 gebaut, insbesondere zwischen 1979 und 2004.

Neuere Baujahre ab 2010 machen in allen Gebaudetypen nur einen kleinen Anteil aus.

B n-2579 M on=1818 M N=-642 B n=15a7 M n=115a [ N=409

16,6
ffffffffffffffffffffff 13,3 e
””””””””””” 3,5 s
Baudenkmal Gewerbeeinheiten

Nur Einfachnennung je Gebaudetyp maéglich

Baudenkmale machen im Bestand vermieteter Inmobilien bei Haus & Grund-Mitgliedern einen erkennbaren Anteil
aus, insbesondere bei Mehrfamilienhausern (8,5 %). Bei Eigentumswohnungen liegt der Anteil bei 4,2 %, bei

Ein- und Zweifamilienhdusern bei 2,8 %. Laut dem Spartenbericht ,,Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege“
des Statistischen Bundesamtes (2018) betragt der Anteil denkmalgeschiitzter Gebaude bundesweit 2,9 %

am Gesamtbestand. Damit wird deutlich, dass private Vermieter iiberdurchschnittlich oft Verantwortung

fiir den Erhalt denkmalgeschiitzter Wohngebaude iibernehmen.
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GEBAUDESPEZIFISCHE ANGABEN

Wohnungseinheiten

M Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N = 1.498 N=1.143 N =397
000 ] 0
LI Dj LI in %
LI 1L LI 1L 40
34,8
4,5
1,3 B
1,1
3,6
2,9
. 0,9 I
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, NN
Zahl der Wohneinheiten Zahl der selbst genutzten Zahl der leer stehenden
Wohneinheiten Wohneinheiten

Nur Einfachnennung méglich

Bei den vermieteten Mehrfamilienhdusern der Haus & Grund-Mitglieder handelt es sich um kleine Objekte mit
durchschnittlich 4,5 Wohneinheiten. Die Leerstandsquote betragt hier 2,9 %, und 8,1 % der Wohnungen werden
vom Eigentiimer selbst genutzt. Bei Eigentumswohnungen liegt der Besitz durchschnittlich bei 1,3 Einheiten
pro Wohnobjekt, die Leerstandsquote betragt nur 0,9 %, wahrend 20,1 % der Wohnungen selbst genutzt werden.
In Ein- und Zweifamilienhdusern halten Mitglieder im Schnitt 1,1 Wohneinheiten, mit einer Leerstandsquote

von 3,6 % und einem besonders hohen Selbstnutzungsanteil von 34,8 %, der darauf hinweist, dass haufig nicht
das gesamte Haus, sondern nur eine Einliegerwohnung im Objekt vermietet wird.

VERMIETERBEFRAGUNG
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B Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N = 1.459 N = 1.091 N =393

Der prozentuale Rest der vollen Hundert setzt sich aus den Antwortoptionen ,Weif3 nicht” & , Keine Angabe” zusammen
und wurde in der grafischen Umsetzung nicht bertcksichtigt.
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Nur Einfachnennung méglich

Zentralheizungen sind bei allen Gebdudetypen die dominierende Heizform, besonders ausgepréagt in Ein- und
Zweifamilienhausern mit 82,1 %, gefolgt von Eigentumswohnungen mit 62,6 % und Mehrfamilienhdusern mit 66,1 %.
In Mehrfamilienhdusern ist zudem der Anteil an Etagenheizungen (23,0 %) besonders hoch, wahrend WEG-Einheiten
haufiger an Fern- oder Nahwarmenetze angeschlossen sind (19,4 %).

VERMIETERBEFRAGUNG
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Energietrager

M Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N = 1.088 N = 692 N =287

Der prozentuale Rest der vollen Hundert setzt sich aus den Antwortoptionen , Weif nicht” & ,Keine Angabe” zusammen
und wurde in der grafischen Umsetzung nicht berucksichtigt.
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Nur Einfachnennung méglich

Beim Energietrager dominiert Erdgas liber alle Gebaudetypen hinweg deutlich. Heizol ist dagegen bei den Ein-

und Zweifamilienhdusern mit 22,1 % noch vergleichsweise stark vertreten. Warmepumpen finden sich am haufigsten
in Ein- und Zweifamilienhdusern (8,1 %), gefolgt von Mehrfamilienhdusern (6,0 %) und Eigentumswohnungen (3,8 %) —
ihr Anteil ist insgesamt aber noch gering. Strom, Holz und Fliissiggas kommen selten zum Einsatz.

VERMIETERBEFRAGUNG
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Dauer des Besitzes
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Die Ergebnisse zur Besitzdauer zeigen, dass der Median bei 16 Jahren liegt. Das heilt, dass sich die Halfte der
vermieteten Immobilien seit weniger als 16 Jahren im Besitz der Befragten befinden, die andere Halfte langer.
Ein Viertel der Immobilien (25,4 %) ist seit 10 bis unter 20 Jahren im Eigentum der Befragten, weitere 17,9 %
zwischen 5 und 10 Jahren sowie 13,1 % seit weniger als 5 Jahren. Insgesamt zeigt sich, dass der Besitz
vermieteter Immobilien meist langfristig ist, aber nicht unbedingt generationeniibergreifend.

Eigentumsform
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gesellschaft mit mir als Mitgesellschafter & <™ |:|

Weil nicht | 0,2%
Keine Angabe '1,3%

0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 %

N =5.150 | Nur Einfachnennung moglich

Die Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder halt ihre vermietete Immobilie im Alleineigentum (57,2 %) oder
gemeinsam mit dem Ehe- beziehungsweise Lebenspartner (28,1 %). Nur eine kleinere Gruppe ist Teil einer
Erbengemeinschaft (5,7 %) oder besitzt das Objekt im Rahmen einer sonstigen Eigentiimergemeinschaft (5,9 %).
Eigentum liber vermoégensverwaltende Immobiliengesellschaften bildet mit 1,6 % die Ausnahme.

VERMIETERBEFRAGUNG
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M Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N = 1.905 N =1.428 N=504

Der prozentuale Rest der vollen Hundert setzt sich aus den Antwortoptionen , WeiB nicht” & ,Keine Angabe” zusammen
und wurde in der grafischen Umsetzung nicht berticksichtigt.
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Nur Einfachnennung méglich

Insgesamt zeigt sich, dass die Mehrheit der Haus & Grund-Mitglieder ihre vermietete Inmobilie investiv am Markt
erworben hat — Erbschaften spielen dabei zwar eine Rolle, stehen aber nicht an erster Stelle. Der haufigste Erwerbsweg
insgesamt ist der Kauf von Bestandsobjekten, besonders bei Eigentumswohnungen (55,9 %) sowie Ein- und Zwei-
familienhdusern (38,8 %). Anders stellt sich die Situation bei Mehrfamilienhdusern dar. Hier ist die Erbschaft mit
43,2 % der haufigste Erwerbsweg, wahrend der Kauf mit 41,2% knapp dahinter liegt. Das deutet darauf hin, dass
Mehrfamilienhduser heute nur noch selten von privaten Vermietern gekauft werden. Grund dafiir diirften die hohen
Anschaffungskosten, die zunehmenden regulatorischen Anforderungen und das wirtschaftliche Risiko sein.

Viele private Vermieter scheinen daher auf den Erwerb einzelner Eigentumswohnungen auszuweichen.

VERMIETERBEFRAGUNG
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Art der Verwaltung

B Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N =1.772 N =1.330 N = 473
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83,2 % Hausverwaltung

96,1% Verwalte selbst oder
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Nur Einfachnennung méglich

Private Vermieter iilbernehmen in der Regel selbst die Verwaltung ihrer Objekte. Die deutlich héhere Verwaltungs-
quote bei Eigentumswohnungen erklart sich aus den rechtlichen Vorgaben des Wohnungseigentumsgesetzes
und der typischen Struktur gemeinschaftlichen Eigentums.

Die Ergebnisse zur Art der Verwaltung zeigen klare Unterschiede zwischen den Gebaudetypen. Bei Ein-
und Zweifamilienhdusern verwalten 96,1 % der Eigentiimer ihre Immobilie selbst oder gemeinsam mit einem
Miteigentiimer, ebenso wie 90,3 % bei Mehrfamilienhdusern. Bei Eigentumswohnungen hingegen ist die
professionelle Hausverwaltung der Regelfall — 83,2 % geben an, eine externe Verwaltung zu nutzen.

Nur 15,0 % verwalten ihre WEG-Einheit selbst oder Uiber einen Miteigentiimer.

VERMIETERBEFRAGUNG
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M Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N = 1.437 N =1.076 N =383

Der prozentuale Rest der vollen Hundert setzt sich aus den Antwortoptionen , WeiB nicht” & ,Keine Angabe” zusammen
und wurde in der grafischen Umsetzung nicht bericksichtigt.
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Nur Einfachnennung méglich

Teilsanierungen sind die mit Abstand haufigste Form der Modernisierung im Bestand privater Vermieter.

In 46,5 % der Mehrfamilienhduser und 46,1 % der Ein- und Zweifamilienhduser wurden gezielte MaBnahmen zur
Erneuerung oder Verbesserung einzelner Gebaudebereiche vorgenommen. Auch bei Eigentumswohnungen
fanden immerhin in 23,3 % der Fille solche Teilsanierungen statt. Diese Zahlen verdeutlichen, dass private
Eigentiimer regelmaRig in den Erhalt und die Verbesserung ihrer Inmobilien investieren, auch wenn umfassende
MaBnahmen nicht immer moglich sind.

Komplettsanierungen bleiben hingegen die Ausnahme. Nur 6,8 % der Mehrfamilienhauser, 7,3 % der Ein- und
Zweifamilienhduser und lediglich 2,0 % der Eigentumswohnungen wurden vollstandig modernisiert. Das liegt unter
anderem an den praktischen und wirtschaftlichen Hiirden, die insbesondere bei Mehrfamilienhdusern bestehen.
Eine umfassende Sanierung erfordert haufig, dass das gesamte Gebaude voriibergehend leer steht — etwas, das
private Vermieter kaum umsetzen kénnen, da sie ihren Mietern keine Ausweichwohnungen anbieten und nicht

auf die laufenden Mieteinnahmen verzichten konnen. GroBe Wohnungsunternehmen verfiigen hier tliber deutlich mehr
Ressourcen und Spielrdume. Besonders auffillig ist zudem der hohe Anteil nicht sanierter Eigentumswohnungen
(69,3 %), was darauf hinweist, dass einzelne Eigentiimer in Wohnungseigentiimergemeinschaften oft nur begrenzten
Einfluss auf die Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen haben. Offen bleibt: Wird die Sanierung nur abgefragt,
wenn diese notwendig ist? Bei den Eigentumswohnungen ist der Anteil der neueren Wohnungen héher, vielleicht
auch daher weniger Sanierungen?

VERMIETERBEFRAGUNG
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Sanierung geplant, wenn nicht komplettsaniert und vor 2000 erbaut

B Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N=1.191 N = 787 N =297

Weil} nicht Keine Angabe

Nur Einfachnennung méglich

Bei Gebduden, die vor dem Jahr 2000 errichtet und noch nicht komplettsaniert wurden, zeigt sich eine
zuriickhaltende Sanierungsbereitschaft. Nur rund ein Viertel der Eigentiimer plant eine Sanierung — 27,9 % bei
Mehrfamilienhdusern, 24,7 % bei Ein- und Zweifamilienhdusern und 19,7 % bei Eigentumswohnungen.

Individueller Sanierungsfahrplan vorhanden

B Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
N =1.395 N = 1.052 N = 369

___________

___________

Weif} nicht Keine Angabe

Nur Einfachnennung méglich

Der individuelle Sanierungsfahrplan (iSFP) ist bei privaten Vermietern bislang kaum verbreitet.
Nur bei 14,7 % der Mehrfamilienhauser, 11,2 % der Ein- und Zweifamilienhduser und 10,7 % der
Eigentumswohnungen liegt ein iSFP vor.

VERMIETERBEFRAGUNG
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Energieeffizienzklasse

M Mehrfamilienhaus M Eigentumswohnung M Ein- und Zweifamilienhaus
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Nur Einfachnennung méglich

Die Verteilung der Energieeffizienzklassen zeigt deutliche Unterschiede zwischen den Gebaudetypen. Eigentiimer-
gemeinschaften (WEG) geben am haufigsten hohe Effizienzklassen A+ bis C an (rund 36,5 %), gefolgt von
Mehrfamilienhdusern (MFH) mit 28,5 und Ein- und Zweifamilienhausern (EFH/ZFH) mit etwa 27 %. Gleichzeitig ist
der Anteil schlechter Klassen G und H bei EFH/ZFH (12,5 %) deutlich hoher als bei MFH (6,2 %) und WEG (2,6 %).

VERMIETERBEFRAGUNG
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Mieterhohungsmoglichkeit
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N =9.117 | Nur Einfachnennung méglich

Die Auswertung der Mieterhohungsmaoglichkeiten zeigt, dass in der groBen Mehrheit der Mietvertrage
(70,0 %) keine besondere Vereinbarung zur Mieterh6hung getroffen wurde.

Staffelmietvertrage wurden bei 19,6 % der Mietwohnungen abgeschlossen. Indexmietvertrage, bei denen
sich die Miete an der Entwicklung des Verbraucherpreisindex orientiert, kommen seltener vor (9,6 %).
Nur wenige Objekte stehen leer (0,2 %) oder werden selbst genutzt (0,6 %), sodass kein Mietvertrag vorliegt.

VERMIETERBEFRAGUNG
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Liegt Warmeplanung vor?
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N =7.128 | Nur Einfachnennung méglich

Die Sonderauswertung zur kommunalen Warmeplanung zeigt, dass dieses Instrument bei privaten Immobilien-
eigentiimern bislang nur vereinzelt angekommen ist. Lediglich 8,2% der Befragten gaben an, dass in ihrer Kommune
bereits eine Warmeplanung vorliegt, wahrend 55,8 % dies verneinen und 35,2 % gar nicht wissen, ob eine solche
Planung existiert. Dies deutet auf einen erheblichen Informations- und Kommunikationsriickstand hin, der einer
wirksamen Umsetzung im Wege stehen diirfte.

Hat die kommunale Warmeplanung einen Effekt auf eigene Investitionen?

B Nein, bisher kein Einfluss

[ Ja, ich habe Investitionen in
ein Heizungssystem verschoben

" Ja, ich habe das Heizungssystem
gewechselt

Weil} nicht
M Keine Angabe

N =7.114 | Nur Einfachnennung méglich

Gleichzeitig zeigt sich, dass die Warmeplanung durchaus erste Auswirkungen hat. 14,0 % der Eigentiimer
haben Investitionen in ein neues Heizungssystem aufgrund der Warmeplanung gezielt verschoben, weitere 4,5%
haben bereits konkret ihr Heizungssystem gewechselt. Die groRe Mehrheit von 64,9 % berichtet jedoch bislang
von keinerlei Einfluss auf eigene Investitionen.
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Welche MaBRnahmen wurden ergriffen?
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Bei denjenigen, die aufgrund der Warmeplanung bereits MaBnahmen umgesetzt haben, zeigt sich ein sehr
differenziertes Bild der technischen Losungen: 39,9 % entschieden sich fiir den Einbau einer neuen Gasheizung,
21,7 % schlossen ihre Imnmobilie an ein Warmenetz an, 20,3 % stellten auf erneuerbare Energien wie Warmepumpe
oder Pelletheizung um, 8,8 % installierten eine neue Olheizung, und 8,7 % setzten auf hybride Heizsysteme.

Insgesamt wird deutlich, dass die kommunale Warmeplanung bislang nur begrenzt Orientierung bietet. Wahrend
ein Teil der Eigentiimer bereits reagiert oder Investitionen aufschiebt, fehlt es der Mehrheit an belastbaren
Informationen und klaren Perspektiven. Um Planungssicherheit zu schaffen und Investitionen in klimafreundliche
Heizsysteme zu fordern, ist eine gezielte und friihzeitige Einbindung privater Eigentiimer in die kommunale
Warmeplanung unerlasslich.
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Erhebungsmethodik und Durchfiihrung

—— Die Vermieterbefragung 2025 wurde von Haus & Grund Deutschland als Online-Erhebung eigenstandig
durchgefihrt. Insgesamt nahmen tber 9.000 Mitglieder teil. Die statistische Datenbereinigung und Gewichtung
erfolgte im Anschluss durch das CIMA Institut fir Regionalwirtschaft. Ziel war es, Verzerrungen zu korrigieren
und eine moglichst realitatsnahe Abbildung der Mitgliederstruktur sicherzustellen. Die Ergebnisse sind damit
reprasentativ fur die Haus & Grund-Mitgliedschaft — eine zentrale Gruppe innerhalb des privaten Vermietungs-
marktes in Deutschland.

Stand: Juni 2025
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Haus & Grund®

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Haus & Grund ist mit Gber 945.000 Mitgliedern der mit Abstand grofte Vertreter der
privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland. Den Bundesverband mit
Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und 840 Ortsvereine.

Gemeinsam stehen wir fur einen fairen Interessenausgleich zwischen Mietern und
privaten Vermietern ein. Damit die eigenen vier Wande flr die Menschen in Deutschland ein
Zuhause sein konnen — im Eigentum oder in einer Mietwohnung.

Haus & Grund Deutschland
Mohrenstrafte 33, 10117 Berlin
T 030-20216-0
info@hausundgrund.de
www.hausundgrund.de
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Bezahlbarkeit von Mieten
Ein Vergleich von Einkommen und Mieten
zwischen 2015 und 2024

Berlin, Oktober 2025

Jakob Grimm & Matthias zu Eicken

Haus & Grund Deutschland, Anton-Wilhelm-Amo-Str. 33, 10117 Berlin
info@hausundgrund.de, www.hausundgrund.de
Telefon: 030 20216-0

Uberblick

Die Mieten in Deutschland bleiben bezahlbar! Die durchschnittliche Mietbelastung in Deutschland ist zwi-
schen 2015 und 2025 relativ stabil geblieben.

Familien wenden aktuell 14,2 Prozent ihres Einkommens fiir Mieten auf, Alleinlebende etwa 19,6 Pro-
zent.

Bei einem Umzug liegt der Anteil des Einkommens, den Familien fir die Miete aufwenden bei 19,4 Pro-
zent. Bei Alleinlebenden sind es 26,3 Prozent.

Wahrend Bestandsmieten moderat ausfallen, sind die Angebotsmieten bei Neuvermietungen signifikant
hdéher, was die Umzugsmobilitat vieler Haushalte reduziert und den sogenannten ,Lock-in-Effekt* ver-
starkt.

Einfluss des Wohnungsmarkts: Hohe Nachfrage und begrenztes Angebot in wirtschaftlich starken Regio-
nen treiben die Mietkosten in urbanen Zentren, besonders bei Neuvermietungen, in die Héhe.

Fur Familien sind landliche Regionen mit Mietbelastungen von teilweise unter 10 Prozent, weiterhin be-
zahlbar. In Stadten steigen die Mietkosten nach einem Umzug jedoch deutlich, was eine Belastung von
durchschnittlich 25 Prozent des Einkommens bedeutet.

Alleinlebende: Besonders stark belastet sind Alleinlebende in stddtischen Regionen. Hier betragt die
Mietbelastung bei einem Umzug zum Teil sogar iber 40 Prozent, beispielsweise in Miinchen oder Berlin.

Regulierungsmaflnahmen: Instrumente wie die Mietpreisbremse und Kappungsgrenzen wirken nur be-
grenzt und haben schadliche Nebenwirkungen, wie den Lock-in-Effekt und Uberkonsum (Haushalte blei-
ben z.B. in einer zu grol’ gewordenen Wohnung).

An die Stelle von Mietpreisregulierung sollten politische Ma3nhahmen treten, die das Wohnungsangebot
starken.

Energie- und Nebenkosten: Drastisch gestiegene Nebenkosten, insbesondere Energiekosten, stellen
eine zusatzliche Belastung fur die Haushalte dar. Dies erfordert gezielte EntlastungsmalRnahmen, um die
Gesamtbelastung zu senken.
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Einleitung

Ist das Wohnen zur Miete in Deutschland unbezahlbar geworden? Die Neuauflage der Haus & Grund-
Studie ,,Bezahlbarkeit von Mieten 2025“ vergleicht erneut die Entwicklung von Einkommen und Mie-
ten in Deutschland. Im Fokus steht die Frage, wie stark Familien und Alleinlebende durch Mietkosten
belastet werden. Die Bezahlbarkeitsstudie zeigt fiir 400 Regionen die Mietkostenbelastung von Fami-
lien und Alleinlebenden — sowohl nach einem Umzug als auch fiir das Wohnen im Bestand.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Mieten in Deutschland insgesamt bezahlbar bleiben. Die durchschnittliche
Mietbelastung — also der Anteil der Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen — ist zwischen 2015 und
2025 weitgehend stabil geblieben.

Aktuell wenden Familien rund 14,2 Prozent und Alleinlebende etwa 19,6 Prozent ihres Einkommens fir die
Miete im Bestand auf. Nach einem Umzug steigt die Belastung jedoch an. Familien zahlen im Schnitt 19,4
Prozent, Alleinlebende 26,3 Prozent ihres Einkommens flr eine neu angemietete Wohnung. Diese Liicke
zwischen Bestands- und Angebotsmieten reduziert die Umzugsmobilitdt und verstarkt sogenannte Lock-in-
Effekte, also das Verbleiben in bestehenden Mietverhaltnissen trotz veranderter Lebensumstande.

Regional zeigen sich weiterhin deutliche Unterschiede. Wahrend die Mietbelastung fur Familien In einigen
landlichen Regionen weniger als 10 Prozent des Haushaltseinkommens betragt, erreicht die Mietkostenbe-
lastung in Grof3stadten nach einem Umzug dagegen durchschnittlich rund 25 Prozent — bei Alleinlebenden in
Munchen, Berlin oder Offenbach am Main sogar Gber 40 Prozent. Damit setzt sich das Stadt-Land-Gefalle
fort. Wahrend wirtschaftlich starke Regionen von hoher Nachfrage und begrenztem Angebot gepragt sind,
bleibt das Wohnen in landlichen Raumen auch bei einem Umzug vergleichsweise erschwinglich.

Angesichts dieser Entwicklungen sollten die bestehenden Mietpreisregulierungen grundlegend tberdacht
werden. Instrumente wie Mietpreisbremse und Kappungsgrenzen haben nur begrenzte Wirkung gezeigt und
fuhren zu Fehlanreizen, die das Problem letztlich verscharfen. Sie dampfen die Mobilitat, mindern die Inves-
titionsbereitschaft und verscharfen das Angebotsdefizit.

Die von der aktuellen Bundesregierung beschlossene Verlangerung der Mietpreisbremse stellt daher ein fa-
tales politisches Signal dar — sie suggeriert kurzfristigen Mieterschutz, 16st aber keine der strukturellen Ursa-
chen fir steigende Angebotsmieten. Statt Regulierung zu verlangern, ware es dringend notwendig, das Woh-
nungsangebot zu starken, private Investitionen zu erleichtern und Planungs- sowie Baukosten zu senken.

Die aktuellen Daten machen deutlich, dass der Wohnungsmarkt in Deutschland sehr heterogen ist und die
Belastung durch Wohnkosten regional sehr unterschiedlich ausfallt. Eine deutschlandweite Krise existiert
faktisch nicht. Daher ist eine differenzierte regionale Betrachtung der Mietbelastung unverzichtbar, um politi-
sche und wirtschaftliche MalRnahmen an die realen Wohnungsmarktbedingungen anzupassen und die Be-
zahlbarkeit von Mieten in ganz Deutschland langfristig zu sichern.
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Familien in Deutschland

Fur Familien mit Kindern ist das Verhaltnis von Miete zu Haushaltseinkommen in Deutschland in den vergan-
genen Jahren weitgehend stabil geblieben. Zwischen 2015 und 2024 sank die durchschnittliche Mietbelastung
leicht von rund 14,3 Prozent auf 14,2 Prozent. Damit zeigt keine strukturelle Verschlechterung der Bezahlbar-
keit fir Familienhaushalte.

In Grof3stadten liegt die Mietbelas-

tung erwartungsgemaR Gber dem Mietbelastungsquoten fiir Familien im Bestand

bundesweiten Schnitt. Im Vergleich und 2024 im Bestand 2015
der letzten 10 Jahre ist die Belastung Deutschland 14,2 €143
fur GroRstadt-Familien zwischen den Ost ohne Berlin 144 6—— 153
Jahren 2015 und 2024 mit einer Miet- West ohne Berfin 14114
kostenbelastung von 17,3 Prozent Kreisfreie Stadte 1711171
aber konstant geblieben. Im landli- Landkreise 12,9€13
chen Raum ist die Mietbelastung flr |, _.icic Gronstadte 1131173
Familien ebenfalls nahezu unveran- Stadtische Kreise 1321132
.. . . . Landliche Krei it ne s 4n T
dert. In landlichen Gebieten mit Ver-  \cichtingsancateen 126 3127
dichtungspotenzial stieg die Belas- Diinn besiedelte landliche Kreise 12,8 €— 13,1

tung fir Familien in den letzten 10
Jahren leicht um 0,1 Prozentpunkt
von 12,6 Prozent |m Jahr 201 5 auf Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: zvFPz

12,7 Prozent im Jahr 2024. In dinn besiedelten landlichen Regionen kam es wiederum zu einem leichten
Ruckgang von 0,3 Prozentpunkten mit einer Entwicklung der Mietkostenbelastung von 13,1 Prozent im Jahr
2015 auf 12,8 Prozent im Jahr 2024. Auch Ost-West Unterschiede sind klar erkennbar. Wahrend die Mietkos-
tenbelastung fir Familien in Westdeutschland (ohne Berlin) von 2015 bis 2024 konstant bei 14 Prozent ver-
harrte, sank sie in Ostdeutschland (ohne Berlin) von 15,3 Prozent im Jahr 2015 auf 14,4 Prozent im Jahr 2024
ab, was auf moderat steigende Mieten und den Nachholeffekt der Lohnsteigerungen in den neuen Bundeslan-
dern zurlickzufiihren ist.

Verhéltnis von Miete zu Medianeinkommen fir Familien im Bestand auf 90m* Wohnflache

Familien: Bezahlbarkeit bei einem Umzug

Im Falle eines Umzugs einer Familie mit Kindern in eine auf den gangigen Immobilienportalen online inserierte
Wohnung stieg die Mietbelastungsquote in den letzten 10 Jahren leicht an. Wahrend im Jahr 2015 Familien
mit Kindern nach einem Umzug im Durchschnitt 17,9 Prozent ihres Haushaltseinkommens fur die Miete auf-
wandten, waren es 10 Jahre spater 19,4 Prozent. Dies entspricht einem Anstieg der Mietbelastung um 1,5
Prozentpunkte.
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Auch nach einem Umzug liegt die Mietbe-
lastung in GroRstadten erwartungsgemal? Mietbelastungsquoten fiir Familien nach Umzug
Uber dem bundesweiten Schnitt. Der Effekt

nach Umzug

einer steigenden Mietbelastung bei einem 2015 und 2024

Umzug fallt mit einem Anstieg um 2,1 Pro-  Pevsehiand 8194

zentpunkte innerhalb von 10 Jahren in den Ost ohne Berlin 17,7 €17.8

GroRstadten allerdings nur leicht hdher aus ~ /estonne Berln FF———>18

als im Bundesdurchschnitt. Mussten Fami- Kreisfreie Stadte 21,6 ————> 237
lien bei einem Umzug in eine GroRstadt im ~ endereise 161 ——3173

Jahr 2015 noch 22 Prozent ihres Haushalts- Kreisfreie GroRstadte 22— 3041
einkommens fiir die Miete aufwenden, stieg ~ Stadtische Kreise 16,5 ——> 179

dieser Anteil bis zum Jahr 2024 auf 24,1  vericniungeancitzen 155 ——> 168

Prozent. In landlichen Gebieten mit Verdich- i besiedelie andiche Kreise 15,6 =169

tungspotenzial stieg die Belastung fur Fami-
lien in den letzten 10 Jahren nach einem
Umzug um 1,3 Prozentpunkte von 15,5 Pro-
zent im Jahr 2015 auf 16,8 Prozent im Jahr 2024 an. In diinn besiedelten landlichen Regionen lag der Anstieg
nach einem Umzug mit einer Entwicklung von 15,8 Prozent im Jahr 2015 auf 16,9 Prozent im Jahr 2023 bei
1,1 Prozentpunkten. Auch bei einem Umzug sind klare Ost-West Unterschiede erkennbar. In den neuen Bun-
deslandern (ohne Berlin) mussten Familien nach einem Umzug im Jahr 2015 noch 17,8 Prozent ihres Haus-
haltseinkommens fiir die Miete aufwenden. Dieser Anteil blieb mit einem Riickgang um 0,1 Prozentpunkte und
einer Belastung von 17,7 Prozent im Jahr 2024 nahezu konstant. In den alten Bundeslandern (ohne Berlin)
stieg die Belastung nach einem Umzug von 17,7 Prozent im Jahr 2014 um 1,4 Prozentpunkte auf 19,1 Prozent
im Jahr 2024 an.

Verhéltnis von Miete zu Medianeinkommen flr Familien nach Umzug, auf 90m?* Wohnfldche

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: FXcue

Familien: Regionale Unterschiede

Zwischen den Regionen bestehen weiterhin deutliche Unterschiede in der Mietbelastung von Familien. Im
Jahr 2024 reicht die Spannweite der durchschnittlichen Nettokaltmieten von rund 9 Prozent des Haushaltsein-
kommens in den ginstigsten Kreisen bis zu Uber 22 Prozent in den teuersten Stadten.

Zu den Regionen mit der niedrigsten
Mietkostenbelastung zahlen Hoxter mit

Top & Flop 10 der Mietkostenbelastung fiir Familien im Bestand

Top 2024 Flop 2024 9,4 Prozent, Olpe mit 9,5 Prozent sowie
Mietkosten- Mietkosten- . . .
Stadt/Kreis belastung Stadt/Kreis belastung der SChwa|m-Eder-Kre|S, Slegen'W|tt'
1 Hoxter 9.4% Augsburg 19.0% genstein und der Werra-Meif3ner-Kreis
2 Olpe 9,5% Dahme-Spreewald 19.2% mit jeWeilS 9,9 Prozent. Diese Kreise lie-
3 Schwalm-Eder-Kreis 9,9% Rostock 19.4% . . . . . . .
4 Siegen-Witgenstein 9.9% Leipzig 19.4% gen samtlich in landlich gepragten Rau-
5 Werra-MeiRner-Kreis 9,9% Potsdam 19,6% men und verzeichnen seit Jahren ein
Sid tpfal 10,0% Schweri 19,8% . - . . .
oo e — stabiles Verhéltnis von Mieten zu Ein-
7 Tirschenreuth 10,0% Hamburg 20,0%
& St Wendel 10.1% Miinchen 20.7% kommen. Die Bezahlbarkeit von Miet-
9 Northeim 10.2% Offenbach am Main 21.7% WOhnUngen fUr Fam”ien b|e|bt dort an
10 Hochsauerlandkreis 10,3% Frankfurt am Main 222%

einem konstant glnstigen Niveau.

Tabelle: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: pP8TM

Am oberen Ende der Skala stehen vor
allem wirtschaftlich starke und stark nachgefragte Stadte. Die hdchste durchschnittliche Mietkostenbelastung
im Bestand weisen Frankfurt am Main mit 22,2 Prozent, Offenbach am Main mit 21,7 Prozent, Minchen mit
20,7 Prozent, Hamburg mit 20 Prozent und Potsdam mit 19,6 Prozent auf. Ebenfalls Uber dem

Bezahlbarkeit von Mieten Ein Vergleich von Einkommen und Mieten zwischen 2015 und 2024 Seite 5 von 24



_I/\—/|\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Bundesdurchschnitt liegen Rostock, Leipzig und der Landkreis Dahme-Spreewald. Diese Regionen sind durch
hohe Zuwanderung, ein knappes Wohnungsangebot und entsprechend hohe Angebotsmieten gepragt.

Wahrend Familien in mehreren landlichen Kreisen weniger als 10 Prozent ihres verfligbaren Einkommens fir
die Nettokaltmiete aufwenden mussen, liegt die Belastung in den grof3en Stadten im Mittel zwischen 18 und
22 Prozent. In den Metropolen sind Mietwohnungen fiir Familien damit kostenintensiver als in peripheren Rau-
men. Doch auch hier liegt die Belastung im Jahr 2024 in allen Kreisen und kreisfreien Stadten deutlich unter
25 Prozent.

Familien in den 7 A-Stadten

In den sieben gréften deutschen Stadten zeigt sich bei Familienhaushalten ein weitgehend stabiles Niveau
der Mietbelastung Uber den Zeitraum 2015 bis 2024. Trotz teils deutlicher Mietsteigerungen in den Angebots-
markten ist die durchschnittliche Belastung im Bestand in den meisten A-Stadten nahezu unverandert geblie-
ben. Im Mittel liegt sie bei rund 19 Prozent des verfligbaren Haushaltseinkommens und damit etwa 5 Prozent-
punkte Uber dem Bundesdurchschnitt.

Unter den sieben Stadten sticht Frankfurt am Main mit einer Mietbelastung von 22,2 Prozent hervor. Damit
weist die Stadt den héchsten Wert im Kreisvergleich auf und verzeichnet zugleich den starksten Anstieg in-
nerhalb der Gruppe (+2,0 Prozentpunkte seit 2015). Ebenfalls bei rund 20 Prozent liegen Miinchen und Ham-
burg, deren Werte Uber den gesamten Zeitraum hinweg aber auf einem weitgehend konstanten Niveau ver-
harren.

Mietkostenbelastung fur Familien in deutschen GroRstadten
[l Mietkostenbelastung 2015 [l Mietkostenbelastung 2024

22,2%
20,3% 20.7%

19,6%

18,2% 18,1%

17,4% 17.2% 17,5% 17,.4%

14,3% 14,2%

Deutschland Berlin Minchen Stuttgart Frankfurt am Koin Dusseldorf Hamburg
Main

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: w31eu

In Berlin ist die durchschnittliche Mietbelastung im Bestand sogar leicht zurlickgegangen — von 19,6 Prozent
im Jahr 2015 auf 18,7 Prozent im Jahr 2024. Trotz anhaltend hoher Angebotsmieten und starker Zuwanderung
zeigt sich hier somit keine weitere strukturelle Verscharfung der Belastungssituation. Auch in Stuttgart , Dus-
seldorf und Koln blieb die Mietbelastung im Bestand gegenlber 2015 nahezu konstant oder ist leicht gesun-
ken.

Die Zahl der Kreise mit einer durchschnittlichen Belastung unter 15 Prozent stieg zwischen 2023 und 2024
von 279 auf 313, wahrend die Gruppe mit mittleren Belastungen zwischen 15 und 20 Prozent von 113 auf 83
Kreise zuriickging. Regionen mit hohen Belastungen lber 20 Prozent sind weiterhin selten und reduzierten
sich von acht auf vier. Insgesamt deutet die Verteilung darauf hin, dass die Mietbelastung 2024 in weiten Teilen
Deutschlands im Vergleich zum Vorjahr leicht zurlickgegangen ist.
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Wie bezahlbar ist das Wohnen fur eine Familie?

Karte zur Mietkostenbelastung fur Paare mit Kindern in einer 90-m?-Bestandswohnung in
2024
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Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | Kartenmaterial: © OSM | ID: ucdkg

Bezahlbarkeit von Mieten Ein Vergleich von Einkommen und Mieten zwischen 2015 und 2024 Seite 7 von 24



_I/\—/|\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Regionale Unterschiede fiir Familien bei einem Umzug

Auch nach einem Umzug zeigen sich deutliche regionale Unterschiede in der Mietbelastung von Familien. Im
Jahr 2024 liegt die Spannweite der durchschnittlichen Nettokaltmieten zwischen rund 13 Prozent des Haus-
haltseinkommens in den gunstigsten Regionen und ber 30 Prozent in den teuersten Stadten.

Zu den Kreisen mit der niedrigsten Miet-

Top & Flop 10 der Mietkostenbelastung fiir Familien nach einem Umzug . .
kostenbelastung nach einem Umzug zah-

Top 2024 Flop 2024 len der Altmarkkreis Salzwedel und Greiz
Mietkosten- Mietkosten- H H 0
Stadt/Kreis belastung Stadt/Kreis belastung mlt 12’7 Prozent, dle Sudwestpfalz und
1 Altmarkkreis Salzwedel 12,7% Augsburg 257% HOXter m|t 12,9 Prozent, SOW'e der Enge-
? Greis 127 Hamburg 265% birgskreis mit 13,2 Prozent und Holzmin-
3 Stidwestpfalz 12,8% Dahme-Spreewald 26,9% .
a Héxter 12,9% Freiburg im Breisgau 27.2% den mit 13’3 Prozent. Auch der Hoch-
5 Erzgebirgskreis 13,2% Potsdam 27,7% sauerlandkreis, der Vogtlandkreis,
° Holminden 1% Rostock RE Zwickau und Wunsiedel im Fichtelgebirge
7 Hochsauerlandkreis 13,5% Frankfurt am Main 281% . . )
8 Vogtlandkrels 13,5% Miinchen 29,8% gehdren mit Werten zwischen 13,5 und
8 Zwickau 13,5% Offenbach am Main 30.7% 13,7 Prozent zu den Regionen mit der ge-
Wunsiedel i. ) ) . . . . .
" Fihtelgebirge 13.7% Beriin 32.3% ringsten Belastung. Diese Kreise liegen
Tabelle: Haus & Grund Deutschland | Guelle: empirica rego | ID: 22011 Uberwiegend in landlichen Rdumen und

zeichnen sich durch moderate Angebots-
mieten und stabile Einkommensrelationen aus. Am anderen Ende der Skala stehen stark nachgefragte Grol3-
stadte und wirtschaftlich prosperierende Ballungsrdume. Die hochsten Mietkostenbelastungen fir Familien
nach einem Umzug verzeichnen Berlin mit 32,3 Prozent, Offenbach am Main mit 30,7 Prozent, Miinchen mit
29,8 Prozent, Frankfurt am Main mit 28,1Prozent, sowie Rostock und Potsdam mit 27,7 Prozent aber auch die
Berliner Speckgiirtelregion Dahme-Spreewald in Brandenburg mit 26,9 Prozent. Damit liegt die Mietbelastung
in diesen Stadten und Landkreisen mindestens 6 Prozentpunkte tiber dem Bundesdurchschnitt.

Familien in den 7 A-Stadten nach einem Umzug

In den sieben gréRten deutschen Stadten liegt die Mietkostenbelastung fir Familien nach einem Umzug deut-
lich Giber dem Bundesdurchschnitt. Wahrend Familienhaushalte bundesweit im Jahr 2024 durchschnittlich 19,4
Prozent ihres verfligbaren Einkommens fiir die Nettokaltmiete einer neu angemieteten Wohnung aufwenden,
betragt die Belastung in den A-Stadten im Mittel rund 27 Prozent.

Mietkostenbelastung fur Familien nach Umzug in deutschen GroRstadten

Il Mietkostenbelastung 2015 [l Mietkostenbelastung 2024

32,3%
30,1% 29.8%

25.7% 26.5%

Deutschland Berlin Minchen Stuttgart Frankfurt am Kaln Dusseldorf Hamburg
Main

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: ko8FT
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Unter den Metropolen verzeichnet Berlin mit 32,3 Prozent den héchsten Wert und zugleich den starksten An-
stieg innerhalb der vergangenen Dekade. Gegenuber 2015 hat sich die Belastung dort um 7,2 Prozentpunkte
erhoht. Damit ist Berlin mittlerweile die teuerste Stadt flir Familien, die eine neue Wohnung anmieten. Auch
Frankfurt am Main mit 28,1 Prozent und Minchen mit 29,8 Prozent liegen weiterhin auf sehr hohem Niveau.

Hamburg mit 26,5 Prozent, Koln mit 25,2 Prozent und Disseldorf mit 22,8 Prozent bewegen sich ebenfalls
oberhalb der bundesweiten Durchschnittsbelastung, wobei die Zuwachse seit 2015 moderat ausfallen. Stutt-
gart liegt mit einer Mietkostenbelastung von 23,3 Prozent und damit einem leichten Rickgang um -0,7 Pro-
zentpunkte gegeniber 2015 aktuell am unteren Ende des Grof3stadtspektrums.

Insgesamt bleibt das Niveau der Mietkostenbelastung flr Familien in den A-Stadten seit 2015 hoch, zeigt
jedoch unterschiedliche Entwicklungen. Wahrend Berlin eine deutliche Verscharfung der Belastung aufweist,
hat sich die Situation in Miinchen und Stuttgart leicht entspannt. Diese Divergenz verdeutlicht, dass sich die
Preis- und Einkommensdynamiken selbst unter den Metropolen zunehmend unterscheiden.
Gleichzeitig belegt der Abstand von rund 8 Prozentpunkten zwischen den A-Stadten und dem Bundesdurch-
schnitt, dass die Bezahlbarkeit von Mietwohnungen fir Familien in den grofiten Stadten Deutschlands deutlich
starker unter Druck steht als in mittelgrof3en oder landlichen Regionen.

Fir Familien nach einem Umzug zeigt sich zwischen 2023 und 2024 eine leichte Entlastung auf breiter regio-
naler Ebene. Die Zahl der Kreise mit einer durchschnittlichen Mietkostenbelastung unter 20 Prozent stieg von
268 auf 303, wahrend die Zahl der Regionen mit hdheren Belastungen tber 20 Prozent von 132 auf 97 zu-
rickging. Besonders deutlich war der Riickgang in der Belastungsklasse zwischen 25 und 30 Prozent, die sich
von 23 auf 12 Kreise halbierte. Nur noch zwei Kreise verzeichnen eine Belastung zwischen 30 und 35 Prozent.
Damit hat sich die Mietbelastung fur Familien nach einem Umzug im bundesweiten Durchschnitt leicht verrin-
gert — vor allem in den zuvor starker angespannten Regionen.
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Wie bezahlbar ist der Umzug fur eine Familie?

Karte zur Mietkostenbelastung flr Paare mit Kind(ern) nach einem Umzug in eine 90-m?-
Wohnung im Jahr 2024
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Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | Kartenmaterial: © OSM | ID: PVIbK
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Alleinlebende in Deutschland

Fur Alleinlebende ist das Verhaltnis der Miete zum Nettoeinkommen in Deutschland in den vergangenen
Jahren weitgehend stabil geblieben. Zwischen 2015 und 2024 sank die durchschnittliche Mietbelastung
leicht von 19,9 auf 19,6 Prozent. Damit zeigt sich, dass sich die Bezahlbarkeit von Mietwohnungen fiir allein-
lebende Haushalte trotz steigender Angebotsmieten und héherer Lebenshaltungskosten im Bestand kaum
verandert hat.

Mietbelastungsquoten fir Alleinlebende im Bestand In den kreisfreien GroRstadten liegt die
. Mietbelastung erwartungsgeman tber
im Bestand 2024  und 2015 .
Deutschland 19,6% €= 19,9% dem Bundesdurchschnitt. Dort wenden
‘ ) i Alleinlebende im Jahr 2024 durch-
orbribran s s (1?;7’[5,0 schnittlich 22,4 Prozent ihres Nettoein-

kommens fiir die Nettokaltmiete auf,
nach 23,0 Prozent im Jahr 2015. Die-
ser Riickgang um 0,6 Prozentpunkte
reisireie Grofbstadie 2A%E—B0%  deutet darauf hin, dass sich die Situa-
Stadtische Kreise 18,7% € 18,8% ] R ) .
Landliche Kreise mit o 0. ¢ 1 1o tion fur Bestandsmieter in den Grof3-
Verdichtungsanséatzen e e . .
Diinn besiedelte l1andliche Kreise 17 8% €= 18,4% stadten zuletzt leicht entspannt hat. In
) den Landkreisen liegt die Belastung im
Verhéltnis von Miete zu Medianeinkommen fiir Alleinlebende im Bestand auf 50m* Wohnfidche Mlttel deUtIiCh niedriger' Sle betragt
Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: ki4Fa aktue” 1 812 Prozent gegenUber 1 814
Prozent im Jahr 2015 und ist damit na-

Kreisfreie Stadte 22,3% €= 22.8%
Landkreise 18,2% € 18,4%

hezu konstant geblieben.

Auch die Betrachtung der unterschiedlichen Raumtypen zeigt ein weitgehend stabiles Bild. In stadtischen
Kreisen liegt die durchschnittliche Mietbelastung bei 18,7 Prozent, in 1andlichen Kreisen mit Verdichtungsan-
satzen bei 18,0 Prozent und in diuinn besiedelten landlichen Regionen bei 17,8 Prozent. Damit bleibt der Ab-
stand zwischen Stadt und Land deutlich bestehen, hat sich aber im Zeitverlauf nicht vergroert. Auffallig ist,
dass die Belastung in den ostdeutschen Landern (ohne Berlin) etwas starker zuriickgegangen ist — von 19,6
Prozent im Jahr 2015 auf 18,5 Prozent im Jahr 2024. In den westdeutschen Landern (ohne Berlin) blieb sie
mit 19,6 Prozent nahezu unverandert.

Insgesamt bestatigt sich damit, dass die Bezahlbarkeit von Mietwohnungen fir Alleinlebende im Bestand in
Deutschland stabil geblieben ist. Wahrend die Belastung in den GroR3stadten weiterhin Gberdurchschnittlich
hoch ausfallt, bleibt sie in den Landkreisen deutlich niedriger. Das grundlegende Muster eines Stadt-Land-
Gefalles besteht fort, ohne dass sich die Unterschiede in den vergangenen Jahren wesentlich vergréRert
hatten.
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Alleinlebende: Bezahlbarkeit bei einem Umzug

Im Falle eines Umzugs ist die Mietbelastung fiir Alleinlebende in den vergangenen Jahren gestiegen. Zwischen
2015 und 2024 nahm der Anteil des Einkommens, den Alleinlebende im Durchschnitt fiir die Nettokaltmiete
einer neu angemieteten Wohnung aufwenden, von 24,3 auf 26,3 Prozent zu. Damit hat sich die Belastung um
zwei Prozentpunkte erhoht. Der Anstieg fallt damit moderat, aber flachendeckend aus und verdeutlicht, dass
die Angebotsmieten bei Neuvermietungen etwas dynamischer gestiegen sind als die Einkommen.

Besonders ausgepragt ist die Belas-

) S - Mietbelastungsquoten fiir Alleinlebende nach einem
tung in den kreisfreien GroR3stadten,

_ ) Umzug
wo Alleinlebende nach einem Umzug
. T nach Umzug
im Jahr 2024 durchschnittlich 31,4 2015 und 2024
Prozent ihres Nettoeinkommens fir Deutschland 24,3% =——) 26
die Miete aufbrln.gen mussen. Zehn. Ost ohno Berlin - 22,6% € 22.6%
Jahre zuvor lag dieser Anteil noch bei West ohne Berlin 24,1% e 26
28,5 Prozent. Der Zuwachs um 2,9 Koo Stadic N ;
Prozentpunkte zeigt, dass der ohne- Landkreise  22,3% = 23 8
hin hohe Kostendruck in den urbanen
. . Kreisfreie GroRstéidte % ey 3 1
Wohnungsmarkten weiter zugenom- Stadtische Kreise 22,8% —— 24,6
men hat. In den Ubrigen kreisfreien Landliche Kreise mit Verdichtung 21,8% =323
Diinn besiedelte léndliche Kreise 21,9% =3 23.0

Stadten betragt die Belastung 30,9
Prozent, wahrend sie in den Ubrigen
Landkreisen deutlich niedriger liegt.
Dort geben Alleinlebende im Durch-
schnitt 23,8 Prozent ihres Einkommens fiir die Miete einer neu bezogenen Wohnung aus — ein Anstieg um 1,5
Prozentpunkte seit 2015.

Verhditnis von Miete zu Medianeinkommen fiir Alieinlebende nach Umzug, auf 50m* Wohnfldche

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: JOMJR

Auch innerhalb der Landkreise bestehen klare Unterschiede zwischen den Raumtypen. In stadtischen Kreisen
betragt die Mietbelastung nach einem Umzug 24,6 Prozent, in I&ndlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen
23,1 Prozent und in diinn besiedelten Iandlichen Regionen 23,0 Prozent. Damit bleibt das bekannte Stadt-
Land-Gefalle bestehen, ohne dass sich die Unterschiede wesentlich vergréf3ert hatten. Im Osten Deutschlands
(ohne Berlin) ist die durchschnittliche Mietbelastung nach einem Umzug mit 22,6 Prozent sogar leicht niedriger
als 2015, wahrend sie im Westen (ohne Berlin) von 24,1 auf 26,1 Prozent gestiegen ist.

Insgesamt zeigt sich, dass die Bezahlbarkeit fur Alleinlebende bei einem Wohnungswechsel starker unter
Druck geraten ist als im Bestand. Die h6heren Angebotsmieten in den GroR3stadten fuhren dazu, dass Allein-
lebende dort im Durchschnitt fast ein Drittel ihres verfligbaren Einkommens fiir die Nettokaltmiete aufwenden
missen. Damit hat sich der Abstand zwischen Bestands- und Angebotsmieten weiter vergréRert — ein wesent-
licher Faktor fur die sinkende Umzugsmobilitat und die Zunahme sogenannter Lock-in-Effekte.

Alleinlebende: Regionale Unterschiede

Im Jahr 2024 zeigen sich deutliche regionale Unterschiede in der Mietkostenbelastung von Alleinlebenden im
Bestand. Die Spannweite reicht von rund 13 Prozent in den glinstigsten Landkreisen bis zu knapp 30 Prozent
in den teuersten Stadten. Am unteren Ende der Skala liegen vor allem landlich gepragte Regionen mit mode-
raten Mieten und stabilen Einkommensverhaltnissen. Die niedrigste Mietkostenbelastung verzeichnen der
Landkreis Tirschenreuth mit 13,1 Prozent, Héxter mit 13,4 Prozent und Coburg mit 13,5 Prozent, gefolgt von
der Stdwestpfalz mit 13,9 Prozent, Neustadt an der Waldnaab mit 14 Prozent, dem Landkreis Bérde mit 14,3
Prozent und Wunsiedel im Fichtelgebirge mit 14,5 Prozent. Auch Amberg-Sulzbach, der Hochsauerlandkreis
und Holzminden gehdren zu den Regionen mit der geringsten Belastung. Diese Kreise weisen durchweg eine
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stabile Mietentwicklung auf und gehdren bereits seit mehreren Jahren zu den gunstigsten Standorten fur al-

leinlebende Mieter.

Top & Flop 10 der Mietkostenbelastung fiir Alleinlebende im Bestand

Top 2024

Mietkosten-

Stadt/Kreis belastung

Stadt/Kreis

Flop 2024

Mietkosten-
belastung

Tirschenreuth 131%
13.4%
13.5%

13,9%

Hoxter
Coburg Rostock
Silidwestpfalz

Neustadt a.d. Waldnaab

14,0% Mainz

Bérde 14,3%
Wunsiedel i. Fichtelgebirge 14,5%
14.6%
14.6%

14,9%

Amberg-Sulzbach

© ® N @ ¢ B oW N

Hochsauerlandkreis

10 Holzminden

Tabelle: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | 1D: HJ93A

Wiirzburg
Heidelberg

Potsdam

Minchen

Dahme-Spreewald
Frankfurt am Main

Freiburg im Breisgau

Offenbach am Main

24,5%
24,6%
24,7%
25,4%
25,9%
25,9%
25,9%
27.8%
28,2%
29,7%

Am oberen Ende der Verteilung stehen
die wirtschaftlich starken Grof3stadte und
Wachstumsregionen. Die hdchste Miet-
kostenbelastung fiir Alleinlebende im Be-
stand verzeichnen Offenbach am Main
mit 29,7 Prozent, Manchen mit 28,2 Pro-
zent und Freiburg im Breisgau mit 27,8
Prozent. Ebenfalls Uberdurchschnittlich
hoch ist die Belastung in Frankfurt am
Main, Dahme-Spreewald und Mainz mit
jeweils 25,9 Prozent, Potsdam mit 25,4
Prozent, Rostock mit 24,7 Prozent, Hei-
delberg mit 24,6 Prozent und Wirzburg

mit 24,5 Prozent. In diesen Stadten fihren hohe Nachfrage, begrenztes Wohnungsangebot und steigende
Lebenshaltungskosten zu deutlich h6heren Mietausgaben im Verhaltnis zum Einkommen.

Ein Vergleich Uber die Zeit zeigt, dass die landlichen Regionen mit geringer Belastung ihre Positionen meist
behaupten konnten. Landkreise wie Hoxter, Wunsiedel im Fichtelgebirge und die Stidwestpfalz zahlen bereits
seit 2014 regelmalig zu den Regionen mit der niedrigsten Mietkostenbelastung fiir Alleinlebende. Dagegen
haben sich die teuersten Regionen im Laufe der Zeit leicht verschoben. Hamburg und Minchen bleiben zwar
im oberen Bereich, neu hinzugekommen sind jedoch Stadte wie Offenbach am Main, Freiburg im Breisgau
und Mainz, die 2024 zu den am starksten belasteten Stadten gehoren. Diese Verschiebung verdeutlicht, dass
die Bezahlbarkeit fir Alleinlebende in einigen mittleren GroRRstadten starker unter Druck geraten ist, wahrend
sich die Lage in anderen Metropolen leicht stabilisiert hat. Insgesamt bleibt der Gegensatz zwischen stadti-

schen und landlichen Raumen bestehen.

Alleinlebende in den 7 A-Stadten

Mietkostenbelastung fiir Alleinlebende in deutschen GroRstadten

[l Mietkostenbelastung 2015 [l Mietkostenbelastung 2024

27,8% 28.2%

19,9% 19,6%

Berlin Miinchen

Deutschland

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: 7TKQ3

Stuttgart

26,6% o5 9o,

Frankfurt am
Main

26,0%
24,4% 24,0%

Koln Dusseldorf Hamburg

Fir Alleinlebende liegen die Mietkostenbelastungen in den sieben A-Stadten durchweg Uber dem Bundes-
durchschnitt von 19,6 Prozent. Im Jahr 2024 reicht die Spannweite von 20,9 Prozent in Disseldorf bis 28,2
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Prozent in Minchen. Minchen weist damit den héchsten Wert auf, gefolgt von Frankfurt am Main mit 25,9
Prozent, Hamburg mit 24,5 Prozent, Kéln mit 24,0 Prozent, Berlin mit 23,4 Prozent und Stuttgart mit 22,3
Prozent. Im Mittel bewegen sich die A-Stadte bei rund 24 Prozent und damit spiirbar oberhalb des gesamt-
deutschen Niveaus.

Gegeniber 2015 zeigt sich insgesamt ein weitgehend stabiles Bild. In sechs der sieben Stadte ist die Belas-
tung leicht gesunken Berlin von 24,7 auf 23,4 Prozent, Hamburg von 26,0 auf 24,5 Prozent, Stuttgart von 23,8
auf 22,3 Prozent, Dusseldorf von 22,2 auf 20,9 Prozent, Frankfurt am Main von 26,6 auf 25,9 Prozent und
Kdéln von 24,4 auf 24,0 Prozent. Einzig Miinchen verzeichnet einen moderaten Anstieg von 27,8 auf 28,2 Pro-
zent. Trotz dieser kleinen Riickgange bleibt das Niveau in allen A-Stadten deutlich héher als im Bundesdurch-
schnitt, was die anhaltend angespannten Angebotsbedingungen in den grol’en Wohnungsmarkten widerspie-
gelt.

Fir Alleinlebende im Bestand hat sich die Verteilung der Mietkostenbelastung im Jahr 2024 leicht verbessert.
Die Zahl der Kreise mit einer durchschnittlichen Belastung unter 20 Prozent stieg von 244 auf 282, wahrend
die Zahl der Regionen mit héheren Belastungen tber 20 Prozent von 156 auf 118 zurlickging. Besonders
deutlich ist der Riickgang in der Belastungsklasse zwischen 25 und 30 Prozent, die von 25 auf 7 Kreise sank.
Regionen mit einer sehr hohen Mietbelastung tGber 30 Prozent treten 2024 nicht mehr auf. Insgesamt deutet
die Verteilung darauf hin, dass die Mietbelastung fir alleinlebende Bestandsmieter bundesweit leicht zurlick-
gegangen ist.
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Wie bezahlbar ist das Wohnen fur Alleinlebende?

Karte zur Mietkostenbelastung fiir Alleinlebende in einer 50m2-Bestandswohnung im Jahr

2024
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Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica region | Kartenmaterial: © OSM | ID: aYjKw
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Regionale Unterschiede fur Alleinlebende bei einem Umzug

Im Jahr 2024 zeigen sich bei Alleinlebenden deutliche regionale Unterschiede in der Mietkostenbelastung nach
einem Umzug. Die Spannweite reicht von knapp 17 Prozent in den glnstigsten Landkreisen bis zu tber 40
Prozent in den teuersten Stadten. Die geringsten Werte verzeichnen der Landkreis Greiz mit 16,6 Prozent, der
Erzgebirgskreis mit 16,7 Prozent und Zwickau mit 16,8 Prozent, gefolgt vom Vogtlandkreis mit 17,0 Prozent,
dem Altmarkkreis Salzwedel mit 17,1 Prozent, Mittelsachsen mit 17,5 Prozent sowie den westdeutschen Land-
kreisen Hoxter mit 17,6 Prozent und Bérde mit 17,8 Prozent. Auch das Altenburger Land und Wunsiedel im
Fichtelgebirge gehdren zu den Regionen mit der geringsten Belastung. In diesen Kreisen bleibt die Bezahl-
barkeit auch bei Neuvermietungen erhalten, da das Mietniveau moderat und die Einkommensentwicklung
stabil ist.

Deutlich hoher fallt die BeIaStung in Top & Flop 10 der Mietkostenbelastung fiir Alleinlebende nach einem
den stark nachgefragten GroR- Umzug

stadtregionen aus. Die hdochsten

. . Top 2024 Flop 2024
Mietkostenbelastungen nach ei- iethoston ietosion
nem Umzug verzeichnen Berlin mit Stadt/Kreis belastung Stadt/Kreis belastung
41,9 Prozent, Minchen mit 41,2 ' ©e= 16.6% Rosenheim T

. 2 Erzgebirgskreis 16,7% Grolk-Gerau 33,8%

Prozent und Offenbach am Main s Zickas A% Potsdam 34.0%
40’2 Prozent. Ebenfalls sehr hohe 4 Vogtlandkreis 17,0% Augsburg 34,3%
" . . 5 Altmarkkreis Salzwedel 17.1% Dahme-Spreewald 34,4%

Werte flnden SICh in Frankfurt am 6 Mittelsachsen 17.5% Freiburg im Breisgau 36,3%
Main mit 38,2 Prozent, Frelburg m 7 Héxter 17,6% Frankfurt am Main 38,2%
BreISgaU mlt 36’3 Prozent’ Dahme_ Borde 17.8% Offenbach am Main 40,2%
. 9 Altenburger Land 18,0% Munchen 41,2%

Spreewald mlt 34’4 Prozent’ AUgS- 10 Wounsiedel i. Fichtelgebirge 18,2% Berlin 41,9%

burg mit 34,3 Prozent, Potsdam mit
34,0 Prozent, Gro3-Gerau mit 33,8
Prozent und Rosenheim mit 33,7 Prozent. Diese Werte liegen tiber dem Bundesdurchschnitt von 26,3 Prozent
und verdeutlichen die strukturelle Anspannung in den grof3en und wirtschaftlich starken Wohnungsmarkten.

Tabelle: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | 1D: mG81Y

Ein Vergleich mit friheren Jahren zeigt, dass viele Iandliche Regionen ihre glinstige Position behaupten konn-
ten. Landkreise wie Hoxter und Wunsiedel im Fichtelgebirge zahlen bereits seit 2014 zu den Regionen mit der
niedrigsten Mietkostenbelastung fur Alleinlebende. Neu unter den Top-Regionen vertreten sind mehrere ost-
deutsche Kreise wie Greiz, Erzgebirgskreis und Zwickau, was auf eine weiterhin moderate Mietentwicklung in
diesen Gebieten hinweist. Auf der anderen Seite sind die teuersten Regionen weitgehend konstant geblieben.
Munchen, Berlin, Offenbach am Main und Freiburg im Breisgau gehoéren seit Jahren zu den Stadten mit der
héchsten Belastung.

Insgesamt bleibt das Stadt-Land-Gefalle deutlich ausgepragt. Wahrend Alleinlebende in den glinstigsten Land-
kreisen im Osten und Suiden Deutschlands weniger als 18 Prozent ihres Einkommens fur die Miete einer neuen
Wohnung aufwenden, erreichen die Werte in den teuersten Stadten Giber 40 Prozent. Damit hat sich die finan-
zielle Belastung bei Neuvermietungen weiter auseinanderentwickelt und unterstreicht die starke Spreizung der
regionalen Wohnungsmarkte in Deutschland.

Alleinlebende in den 7 A-Stadten nach einem Umzug

Fur Alleinlebende liegt die Mietkostenbelastung nach einem Umzug in den sieben A-Stadten deutlich Gber dem
Bundesdurchschnitt von 26,3 Prozent. Im Jahr 2024 bewegt sich die Spannweite zwischen 29,2 Prozent in
Dusseldorf und 41,9 Prozent in Berlin. Die hochsten Werte verzeichnen Berlin mit 41,9 Prozent und Miinchen
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mit 41,2 Prozent, gefolgt von Frankfurt am Main mit 38,2 Prozent. Dahinter liegen Kdln mit 33,7 Prozent,
Hamburg mit 33,6 Prozent sowie Stuttgart mit 31,9 Prozent und Disseldorf mit 29,2 Prozent.

Mietkostenbelastung fiir Alleinlebende nach einem Umzug in deutschen GroRstadten
[l Mietkostenbelastung 2015 [l Mietkostenbelastung 2024

41,9% 5 41,2%

31,6% 31.9%

Deutschland Berlin Miinchen Stuttgart Frankfurt am Koln Dusseldorf Hamburg
Main

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: AbtXi

Gegenuber 2015 hat sich das Belastungsniveau in den A-Stadten insgesamt erhéht. Besonders ausgepragt
ist der Anstieg in Berlin mit 10,1 Prozentpunkten, wahrend die Zuwéachse in Minchen mit 1,5 Prozentpunkten,
Frankfurt am Main mit 3,7 Prozentpunkten, Kéln mit 2,5 Prozentpunkten, Dusseldorf mit2,1 Prozentpunkten
und Hamburg mit 1,2 Prozentpunkten moderater ausfallen. Stuttgart zeigt nur eine leichte Veranderung auf
31,9 Prozent und somit einer Steigerung von 0,3 Prozentpunkten. Damit bleibt das Niveau in allen A-Stadten
deutlich tber dem Bundesdurchschnitt, und der Abstand zwischen Bestands- und Angebotsmieten ist fur Al-
leinlebende bei einem Wohnungswechsel besonders grol3. Dies erschwert Umzlige in den Metropolen spirbar
und tragt zur geringen Mobilitat auf den angespannten stadtischen Wohnungsmarkten bei.

Dennoch zeigt sich fir Alleinlebende nach einem Umzug zwischen 2023 und 2024 eine leichte Entlastung,
insbesondere in den hoheren Belastungsstufen. Die Zahl der Kreise mit einer Mietkostenbelastung unter 25
Prozent stieg von 175 auf 244, wahrend die Zahl der Regionen mit sehr hohen Belastungen iber 30 Prozent
deutlich zurtickging — von 80 auf 36. Besonders ausgepragt ist der Riickgang in der Klasse zwischen 35 und
40 Prozent, die von 19 auf nur noch 2 Kreise sank. Regionen mit extrem hohen Belastungen tGber 40 Prozent
bleiben mit drei Kreisen konstant. Insgesamt hat sich die Verteilung der Mietbelastung damit zugunsten nied-
rigerer Werte verschoben, auch wenn in einigen Gro3stadten weiterhin sehr hohe Belastungen fir Alleinle-
bende nach einem Umzug bestehen.
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Wie bezahlbar ist der Umzug fuir Alleinlebende?

Mietkostenbelastung fur Alleinlebende nach einem Umzug in eine 50-m?-Wohnung im Jahr
2024

8 L.
L.
L.
I 10%

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | Kartenmaterial: © OSM | ID: kdvCn
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Mieten und Lohne in Deutschland

Mietentwicklung in Deutschland

Im Jahr 2024 liegen die Mieten in Deutschland deutlich Gber dem Niveau von 2015, sowohl im Bestand als
auch bei Neuvermietungen. Besonders stark gestiegen sind die Angebotsmieten, wahrend sich die Bestands-
mieten weiterhin moderater entwickelt haben.

Fir eine 50 Quadratmeter gro3e Wohnung, die typischerweise von Alleinlebenden bewohnt wird, erhéhte sich
die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand von 301 Euro im Jahr 2015 auf 393 Euro im Jahr 2024. Das
entspricht einem Zuwachs von 30,6 Prozent innerhalb von neun Jahren. Bei einer 90 Quadratmeter groRen
Wohnung, wie sie haufig von Paaren mit Kindern genutzt wird, stieg die Miete im gleichen Zeitraum von 498
Euro auf 669 Euro, was einer Steigerung von 34,3 Prozent entspricht. Damit sind die Bestandsmieten weiter
gestiegen, allerdings deutlich langsamer als die Angebotsmieten.

Die Angebotsmieten — also die Preise, die bei Neuvermietungen auf den Immobilienportalen aufgerufen wer-
den — haben sich im selben Zeitraum deutlich dynamischer entwickelt. Fur eine 50 Quadratmeter grofl’e Woh-
nung mit gehobener Ausstattung stieg die Miete von 367 Euro im Jahr 2015 auf 527 Euro im Jahr 2024. Das
entspricht einer Zunahme um 43,6 Prozent. Eine 90 Quadratmeter gro3e Wohnung verteuerte sich von 623
Euro auf 911 Euro, also um 46,2 Prozent. Damit liegen die Angebotsmieten bei Neuvermietungen inzwischen
rund ein Drittel Gber den durchschnittlichen Bestandsmieten — ein wesentlicher Faktor fir die zunehmende
Belastung beim Wohnungswechsel.

Auch in der langerfristigen  Angebots- und Bestandsmieten im Vergleich
Betrachtung zeigt sich

eine deutliche Spreizung
zwischen Neu- und Be-

Angebotsmiete (60-80m?, gehobene Ausstattung, alle Baujahre, Hedonik)
M Bestandsmiete (alle Wohnungstypen, Hauptmieterhaushalte, ohne Wohnheime, Median)

standsmieten. Die hedo- 0,656
nisch angepassten Ange- g30¢ B62€ e
botsmieten fir Wohnun- S 5 TB0€ 8.07¢ B0
gen mittlerer GroRe (60 sc0c 6766 699 7 6 soc |6,70€ | B:90€ e

bis 80 Quadratmeter, ge- 614€ O.21€ Gmm 2o [870¢ | Baoe Bo0e 82 Jo0¢ JRce

5,30€ 5,40€ 55

hobene Ausstattung) stie-
gen bundesweit von 6,99
Euro pro Quadratmeter im
Jahr 2015 auf 10,14 Euro
im Jahr 2024. Das ent-
spricht einem Anstieg um
45,1 Prozent innerhalb 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
von neun Jahren. Die Be-

standsmieten legten im

gleichen Zeitraum von 5,80 Euro auf 7,70 Euro pro Quadratmeter zu, was einer Zunahme von 32,8 Prozent
entspricht.

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: 2JnJz

Insgesamt zeigt sich damit, dass die Mietdynamik in Deutschland zunehmend von den Angebotsmieten ge-
pragt wird. Wahrend die Bestandsmieten in bestehenden Vertragen weiterhin moderat steigen, spiegeln die
Angebotsmieten die angespannte Lage auf vielen Wohnungsmarkten wider. Die Kluft zwischen beiden Miet-
niveaus hat sich seit 2015 deutlich vergréRert — mit spurbaren Folgen fur Haushalte, die umziehen oder erst-
mals eine Wohnung anmieten mdchten.
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Einkommensentwicklung in Deutschland

Die Entwicklung des monatlichen Nettohaushaltseinkommens in Deutschland zeigt zwischen 2015 und 2024
einen deutlichen Anstieg fir beide betrachteten Haushaltstypen. Sowohl Alleinlebende als auch Paare mit
Kindern konnten ihr Einkommen im vergangenen Jahrzehnt spirbar steigern, wobei die Zuwachse bei Fami-
lien etwas starker ausfallen.

Bei Alleinlebenden erhohte sich das durch-  Medianeinkommen nach Haushalten
schnittliche monatliche Nettoeinkommen
von 1.510 Euro im Jahr 2015 auf 2.005
Euro im Jahr 2024. Das entspricht einem
Zuwachs von 495 Euro oder rund 35,8
Prozent. Der Einkommensanstieg verlauft

Paare mit
Kind(ern)
4.705€

3913 €

3.952€

3.489€

Uber den gesamten Zeitraum hinweg stetig 3.024€ 4 Haushalte
und zeigt, dass sich auch bei Einpersonen- r’x’ﬂﬁi‘—/ insgesami
haushalten die finanzielle Leistungsfahig- 2.409€ ) 2657€
keit in den letzten Jahren deutlich verbes- . Alleinlebends
sert hat. Gleichzeitig nimmt die Zahl der = 1033 2005€

. i 1510 € 1.686 € 1704 €
Einpersonenhaushalte in Deutschland
kontinuierlich zu. Laut Destatis machten 2016 2018 2020 2022 2024

sie im Jahr 2024 bereits 41,6 Prozent aller
Haushalte aus — Tendenz steigend. Zu die-
ser Gruppe zahlen auch viele Rentnerinnen und Rentner, deren Zahl mit dem demografischen Wandel weiter
wachst, sowie Auszubildende und Studierende, die im Durchschnitt Gber deutlich geringere Einkommen ver-
fugen. Diese strukturelle Verschiebung tragt dazu bei, dass die Gruppe der Alleinlebenden insgesamt ein un-
terdurchschnittliches Einkommensniveau aufweist.

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: empirica regio | ID: IQNZg

Fur Paare mit Kindern fallt der Einkommenszuwachs noch starker aus. Ihr monatliches Nettohaushaltseinkom-
men stieg von 3.489 Euro im Jahr 2015 auf 4.705 Euro im Jahr 2024, was einer Steigerung von 1.216 Euro
oder 38,2 Prozent entspricht. Damit liegen Familienhaushalte sowohl absolut als auch prozentual Gber dem
Einkommenszuwachs der Alleinlebenden.

Insgesamt zeigt sich, dass die verfliigbaren Einkommen in Deutschland im Zeitraum von 2015 bis 2024 kraftig
gestiegen sind. Die Einkommenszuwachse haben die nominalen Mietanstiege im Bestand weitgehend kom-
pensiert, wodurch die durchschnittliche Mietbelastung trotz steigender Preise stabil geblieben ist. Zugleich
verdeutlichen die Zahlen, dass Familienhaushalte starker von der positiven Einkommensentwicklung profitie-
ren konnten, was sich auch in einer etwas geringeren relativen Mietbelastung gegenuber Alleinlebenden wi-
derspiegelt.

Lock-in-Effekt

Steigen die Angebotsmieten deutlich starker als die Bestandsmieten, fuhrt dies zu einer zunehmenden Ver-
festigung bestehender Mietverhaltnisse. Dieser sogenannte Lock-in-Effekt beschreibt die Situation, in der
Mieter trotz eines objektiven Wohnbedarfs auf einen Umzug verzichten, weil die zu erwartenden Wohnkos-
ten am Markt erheblich héher liegen als die Miete im Bestand. In der Folge sinkt die Umzugsmobilitat, und
das ohnehin knappe Wohnungsangebot wird zusatzlich verengt.

Ein Blick auf die Bestandsmieten nach Wohndauer verdeutlicht diesen Effekt. Mietverhaltnisse mit einer

Dauer von bis zu vier Jahren weisen im Jahr 2024 die héchsten Quadratmeterpreise auf — im Bundesdurch-
schnitt 8,90 Euro, nach 5,70 Euro im Jahr 2010. Das entspricht einem Anstieg um 56 Prozent innerhalb von
14 Jahren. Bei mittellangen Mietverhaltnissen mit einer Wohndauer zwischen vier und zwodlf Jahren stieg die
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Miete im gleichen Zeitraum von Bestandsmieten in Deutschland nach Wohndauer
5,40 auf 7,60 Euro pro Quadratme-
ter, was einem Plus von 41 Prozent
entspricht. Noch deutlich moderater
fallt die Entwicklung bei langjahri-
gen Mietverhaltnissen aus: Dort er-
hdhte sich die durchschnittliche Net-
tokaltmiete von 5,00 Euro im Jahr
2010 auf 6,70 Euro im Jahr 2024,
also um 34 Prozent.

in Euro den Quadratmeter

Il Wohndauer > 12 Jahre [l Wohndauer 4 bis 12 Jahre Wohndauer < 4 Jahre

Dieser Zusammenhang zeigt, dass
die Mieten in bestehenden Vertra-
gen wesentlich langsamer steigen

als bei Neuvermietungen. Wahrend
neue Vertrége zunehmend marktori- 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

entierte Preise widerspiegeln, profi-  cuik Heus & Grund Deutschiand | Quelle: empirica regio | ID: miviy

tieren langjahrige Mietverhaltnisse

von einem deutlich gedampften Mietanstieg. Fir viele Haushalte entsteht daraus ein klarer wirtschaftlicher
Anreiz, in der aktuellen Wohnung zu verbleiben, auch wenn ein Umzug aus beruflichen, familiaren oder ge-
sundheitlichen Griinden eigentlich sinnvoll ware.

Der Lock-in-Effekt ist somit Ausdruck der wachsenden Diskrepanz zwischen moderaten Bestandsmieten und
stark gestiegenen Angebotsmieten. Er tragt dazu bei, dass das verfligbare Wohnungsangebot auf den Miet-
markten zunehmend verknappt wird, weil weniger Wohnungen durch Umziige wieder frei werden. Langfristig
verstarkt dieser Effekt die strukturellen Engpasse in den Ballungsraumen und erschwert die Anpassung des
Wohnungsmarkts an verdnderte Haushalts- und Lebenssituationen.

Nebenkosten

Zwischen 2015 und 2024 haben sich die Kostenkomponenten rund ums Wohnen sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. Die Nettokaltmieten stiegen in die-
Mieten, Lohne und Verbraucherpreise sem Zeitraum vergleichsweise moderat:
Verbraucherpreise Der entsprechende Preisindex erhéhte
sich von rund 101 auf etwa 138 und damit
um rund 36 Prozent. Deutlich dynami-
scher verliefen die Energiekosten. Der In-
dex fur Strom, Gas und andere Brenn-
InstandhaltungReparater StOffe legte — trotz Rlckgangs vom

Strom, Gas u. a.

Nahrungsmittel Hoéchststand — von etwa 109 im Jahr 2015
Nettohaushaltseinkommen . .
. Wohnung und Energie auf rund 276 im Jahr 2024 zu, was einem
 Verbraucherpreisindex Plus von rund 150 Prozent entspricht.
*Wasserversorgung i i
> Nettokaltmiete Auch die Wasserversorgung und sonsti-

gen wohnungsbezogenen Dienstleistun-
gen verteuerten sich spurbar und stiegen
im selben Zeitraum von ungefahr 112 auf
Basisjahr 2000 etwa 149 (rund 33 Prozent). Fir die In-
Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) | ID: KuvPD Standhaltung Und Reparatur von

2000 2004 2008 2012 2016 2020 2024
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Wohnraum zeigt der Index den starksten, anhaltenden Kostenschub: von gut 101 im Jahr 2015 auf rund 207
im Jahr 2024 (rund 105 Prozent).

Diese Spreizung erklart, warum die Gesamtbelastung der Mieterinnen und Mieter in den letzten Jahren vor
allem Uber die Nebenkosten zugenommen hat: Wahrend die Kaltmiete relativ stetig, aber moderat steigt,
treiben vor allem Energie- und Betriebskosten die Warmmiete. Fir private Vermieterinnen und Vermieter ver-
scharft der kraftige Anstieg der Instandhaltungs- und Reparaturpreise die Kalkulation zusatzlich, weil diese
Kostensteigerungen durch moderat wachsende Nettokaltmieten nur begrenzt aufgefangen werden kénnen.
Aus Sicht der Bezahlbarkeit sind daher Entlastungen bei den laufenden Neben- und Energiekosten wirksa-
mer als eine weitere Verscharfung von Kaltmietregulierungen; zugleich braucht es mehr Spielraum und Plan-
barkeit bei Modernisierung und Instandhaltung, damit notwendige Investitionen nicht weiter hinausgescho-
ben werden.

Wer 2015 monatlich 100 Euro fir Strom und Heizung (Strom, Gas, andere Brennstoffe) zahlte, lage 2024 —
entsprechend dem Anstieg des Energie-Index von 109 auf 276 — rechnerisch bei rund 253. Fur Wasser/Ab-
wasser und sonstige wohnungsbezogene Dienstleistungen (Index von 112 auf 149) bedeutet ein Monatsbe-
trag von 50 Euro im Jahr 2015 im Jahr 2024 rund 66,5 Euro (+16,5 Euro; +33 %).

Bei Instandhaltungsmaflinahmen und Reparaturen, die von der Vermieterseite gezahlt werden, hat sich der
Preisindex von 101 auf 207 nahezu verdoppelt. Ubersetzt in eine einfache Kalkulation hieRe das: Wenn
2015 fir ein Objekt 1,00 Euro je m? und Monat angesetzt wurden, entsprache das 2024 preisbereinigt etwa
2,05 Euro je m2. Fir eine 90-m2-Wohnung waren das statt 90 Euro nun rund 184 Euro pro Monat. Die Netto-
kaltmiete selbst stieg im selben Zeitraum rechnerisch nur um rund 36 Prozent. Das erklart, warum die Warm-
miete und die laufenden Bewirtschaftungskosten vor allem tber Energie, Wasser/Dienstleistungen und In-
standhaltung so deutlich unter Druck geraten sind.

Methodik

Die Methodik der Studie Bezahlbarkeit von Mieten basiert auf der Berechnung der Mietbelastungsquote, also
dem Verhaltnis von Nettokaltmieten zu mittleren Nettohaushaltseinkommen. Zwei Haushaltstypen stehen im
Mittelpunkt: Alleinlebende und Paare mit Kindern, fir die typische Wohnflachen von 50 m? bzw. 90 m? zu-
grunde gelegt werden. Die Berechnungen berucksichtigen sowohl Angebotsmieten als auch empirisch ermit-
telte Bestandsmieten, um regionale und zeitliche Entwicklungen zwischen 2015 und 2024 differenziert abzu-
bilden.

Die Einkommensdaten stammen aus dem empirica-Einkommensmodell, das auf mikrostatistischen Quellen
wie der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, der Steuerstatistik und der Beschéaftigtenstatistik der Bunde-
sagentur fur Arbeit basiert. Die Mietdaten werden aus der empirica Preisdatenbank (Angebotsmieten, Basis
VALUE-Marktdaten) sowie dem Mikrozensus (Neuvertrags- und Bestandsmieten) gewonnen und hedonisch
angepasst. Dadurch kénnen auch fir Regionen ohne ausreichende StichprobengréRe realistische Werte fiir
Bestandsmieten geschéatzt und Miet- und Einkommensdynamiken auf Landkreisebene abgebildet werden.

Eine einheitliche wissenschaftliche Definition fur eine ,vertragliche” Wohnkostenbelastung gibt es nicht. In
der Literatur gilt Wohnraum jedoch Ublicherweise als bezahlbar, wenn die Mietbelastungsquote héchstens 30
Prozent betragt.

Aktuelle Auswertungen zeigen, dass die Angebotsmieten in Online-Portalen das reale Mietniveau systema-
tisch Uberschatzen. So liegen sie in angespannten Markten zwischen 17 und 29 Prozent Uber den tatsachli-
chen Neuvertragsmieten. In Miinchen betrug der Abstand 2022 rund 29 Prozent, im Durchschnitt der zehn
teuersten Stadte etwa 17 Prozent. Neuvertragsmieten, die auch nicht inserierte Mietverhaltnisse — etwa
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Genossenschaftswohnungen oder Vermietungen tber Wartelisten — umfassen, bilden den Markt damit deut-
lich reprasentativer ab.

Eine Untersuchung des Statistischen Amts der Landeshauptstadt Stuttgart bestatigt diesen Befund:

Laut der Wohnungsmarktbefragung 2018 fanden 43 Prozent der Mieter ihre Wohnung uber ein Online-Por-
tal, wahrend 42 Prozent sie Uber personliche Kontakte, Nachbarn oder direkte Vermieterkontakte erhielten.
Auf Vermieterseite gaben 36 Prozent an, ihre Wohnungen Uber Internet- oder Zeitungsannoncen angeboten
zu haben — die Mehrheit nutzte also andere Wege der Vergabe. Besonders aufschlussreich: Wohnungen, die
Uber Online-Portale gefunden wurden, waren im Schnitt 1,30 Euro pro m? teurer als solche, die ,unter der
Hand“ vergeben wurden.

Damit wird deutlich, dass die Gber Online-Portale abgebildeten Angebotsmieten vor allem den hochpreisigen
und schwerer vermietbaren Teil des Marktes widerspiegeln. Wohnungen mit fairen Preisen oder guter Aus-
stattung sind dort meist nur sehr kurz sichtbar, da sie schnell vermietet werden. Webscraping-basierte Ange-
botsdatenbanken, die auf Momentaufnahmen beruhen, erfassen solche kurzzeitigen Inserate kaum —
wodurch die Angebotsmieten in den Datensatzen tendenziell nach oben verzerrt sind.

Die aktuelle Haus & Grund-Vermieterbefragung zeigt, dass 51 Prozent der privaten Vermieter Online-Portale
zumindest gelegentlich fir die Mietersuche nutzen. Auf Objektebene fallt der Anteil jedoch deutlich geringer
aus: Laut einer Erhebung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) werden nur 37
Prozent der tatsachlich vermieteten Wohnungen tber Online-Plattformen vermittelt. Beide Befunde erganzen
sich: Wahrend viele private Vermieter Portale situativ einsetzen, erfolgt der Grofteil der Vermietungen wei-
terhin aulerhalb des Online-Marktes.

Diese Differenz verdeutlicht, dass Online-Inserate nur einen Ausschnitt des tatsachlichen Mietgeschehens
erfassen — insbesondere jenen Teil, der teurer oder schwer vermietbar ist. Die in dieser Studie verwendeten
Angebotsmieten bilden daher bewusst das obere Marktsegment ab, um die realen Kosten eines Wohnungs-
wechsels abzuschatzen.

Die verwendeten Daten wurden von der empirica regio GmbH im Auftrag von Haus & Grund Deutschland
ermittelt. Weitere Informationen zur Methodik und Datenquellen finden Sie im Begleitbericht zur Studie Be-
zahlbarkeit von Mieten hier: hausund.co/bvm-methodik
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Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist der Vertreter der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland. Der
Verband hat 945.000 Mitglieder. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und

840 Ortsvereine. 2024 wurde Haus & Grund fir sein Engagement im Zusammenhang mit dem Heizungsge-
setz (Gebaudeenergiegesetz) von der DGVM zum "Verband des Jahres" ernannt.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliére (UIPI) engagiert sich Haus & Grund
Deutschland auch fir den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der Europaischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentiimer

= Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland verfigen tber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also Uber 79,4 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

= Sie bieten 63,5 Prozent aller Mietwohnungen an.

= Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

= Sie stehen flr 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienhausern.

= Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.

= Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschaftigten.

= Unter Bericksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder
schaffen diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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Renditeverluste durch
Kaufpreissteigerungen bei
Eigentumswohnungen

Ein Vergleich der Rendite in ausgewahlten
Stadten zwischen 2014 und 2024

Jakob Grimm, Oktober 2025

Haus & Grund Deutschland, Anton-Wilhelm-Amo-Str. 33, 10117 Berlin
info@hausundgrund.de, www.hausundgrund.de
Telefon: 030 20216-0

Executive Summary

Verkauf wirtschaftlich attraktiver als Halten:

Aufgrund stark gestiegener Kaufpreise bei zugleich niedrigen laufenden Renditen ist der Verkauf
einer vermieteten Eigentumswohnung haufig finanziell vorteilhafter als deren langfristige
Bewirtschaftung. Die Vermietung privater Bestande bietet kaum noch eine angemessene Verzinsung
des eingesetzten Kapitals.

Marktaktuelle Renditen liberwiegend negativ:

Bei heutigen Marktpreisen, Zinsen und Bewirtschaftungskosten liegen die objektbezogenen
Nachsteuer-Renditen meist zwischen —2 % und 0 %, selbst unter Beriicksichtigung steuerlicher
Effekte bleiben die Werte nahe oder unter der Nulllinie.

Bestandsinvestitionen bleiben knapp positiv:

Bei Erwerbskonditionen von 2014 (niedrige Zinsen, geringere Preise) ergeben sich 2024 trotz
gestiegener Instandhaltungs- und Verwaltungskosten noch personliche Nachsteuer-Renditen
zwischen 0,5 % und 2 %.

Hohe Kosten- und Regulierungsbelastung mindert Rentabilitit weiter:

Die Kombination aus steigenden Instandhaltungs- und Energiekosten, neuen gesetzlichen
Anforderungen und Burokratiekosten belastet die laufenden Ertrage zusatzlich.
Wohnungspolitische Implikation:

Wenn sich das Halten und Vermieten fiir private Eigentiimer nicht mehr lohnt, droht ein
schleichender Rickzug privater Anbieter aus dem Mietwohnungsmarkt. Das wlrde das Angebot
weiter verknappen und die Wohnungsknappheit verstarken.
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Einleitung

In den vergangenen Jahren sind die Kaufpreise fur Wohnimmobilien in Deutschland stark gestiegen,
wahrend die Entwicklung der Nettokaltmieten mit dieser Dynamik nicht Schritt halten konnte. Nach Daten
des Statistischen Bundesamtes erhdhten sich die allgemeinen Verbraucherpreise zwischen 2014 und 2024
um knapp 27 Prozent. Im selben Zeitraum stiegen die Preise fir bestehende Wohnimmobilien jedoch um 55
Prozent und die Kosten fir Instandhaltungs- und Reparaturmafinahmen um rund 51 Prozent. Die
Nettokaltmieten legten dagegen lediglich um etwa 17 Prozent zu'.

Bestehende
Wohnimmobilien

*Instandhaltung und
Reparatur von
Wohnung/Wohnhaus

Verbraucherpreisindex

Tatséchliche
Wohnungsmiete

2014 2016 2018 2020 2022 2024

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: Verbraucherpreisstatistik Destatis

Diese auseinanderlaufende Preisentwicklung wirft fir vermietende Eigentiimer zentrale Fragen zur
Rentabilitat ihres Engagements auf. Wenn Kaufpreise und Instandhaltungskosten deutlich starker steigen als
die erzielbaren Mieten, sinkt zwangslaufig die laufende Rendite. Eigentimer missen daher abwagen, ob die
fortgesetzte Vermietung — verbunden mit wachsenden Aufwendungen und gesetzlichen Auflagen —
gegeniber einem Verkauf zu den derzeit hohen Marktpreisen wirtschaftlich noch vorteilhaft ist.

Zur Analyse dieser Entwicklung wurden fir 18 grol3e deutsche Stadte die Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen mit den durchschnittlichen Bestandsmieten zwischen 2014 und 2024 ins Verhaltnis
gesetzt. Die Berechnungen zeigen, dass die Renditen typischer vermieteter Wohnungen im Zeitverlauf unter
Druck geraten sind — ein Befund, der sich auch in der Realitat privater Vermieter widerspiegelt.

Laut der Haus & Grund-Vermieterbefragung 2025 erzielen lediglich 51,6 Prozent der privaten Vermieter
einen Uberschuss aus ihrer Vermietungstatigkeit. Rund ein Drittel (31,8 Prozent) deckt mit den
Mieteinnahmen gerade die laufenden Kosten, wahrend 13 Prozent sogar ein Defizit erwirtschaften?. Diese
Ergebnisse verdeutlichen, dass die Vermietung fir viele private Eigentiimer kaum noch wirtschaftlich
attraktiv ist.

Die Datengrundlage der Analyse beruht auf dem German Real Estate Index (GREIX) und den
Bestandsmietdaten von empirica regio. Der GREIX ist ein vom Exzellenzcluster ECONIribute (Universitaten
Bonn und Kéln) und dem Institut fiir Weltwirtschaft Kiel (IfW Kiel) entwickelter Immobilienpreisindex. Er
basiert auf den Kaufpreissammlungen der regionalen Gutachterausschisse, die sdmtliche notariell
beurkundeten Immobilientransaktionen erfassen. Damit bietet der GREIX eine besonders hohe Datenqualitat
und Nachvollziehbarkeit. Die Daten erméglichen eine prazise Abbildung der Preisentwicklung von Bestands-
Eigentumswohnungen bis auf Stadtebene.

" Destatis (2025a) & Destatis (2025b).
2 Haus & Grund Deutschland (2025).
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Die Bestandsmieten in dieser Analyse stammen aus dem Datensatz von empirica regio, der auf einer
laufenden Auswertung verschiedener amtlicher und privatwirtschaftlicher Quellen beruht — darunter
insbesondere der Mikrozensus (Sondererhebung ,Wohnen* der Statistischen Amter des Bundes und der
Lander), regionale Mietspiegel, Angebotsdatenbanken sowie eigene Modellierungen. Die Daten bilden die
mittleren Nettokaltmieten flir Bestandswohnungen unterschiedlicher WohnflachengréRen (hier 50 m? und 90
m?) ab.

Durch die Kombination beider Quellen lassen sich Kaufpreis- und Mietentwicklungen konsistent
gegeniberstellen. Auf dieser Basis wird die Nettomietrendite zunachst als Verhaltnis von erzielbarer
Jahresmiete zu aktuellem Marktwert berechnet (marktaktuelle Rendite).

Erganzend wurde eine Bestandsanalyse durchgefuhrt, bei der der Kaufpreis und das Zinsniveau des Jahres
2014 zugrunde gelegt werden. Dabei wird unterstellt, dass sich die Mieten Uber den Zeitraum 2014 bis 2024
jahrlich entsprechend der Entwicklung der Bestandsmieten erhéhen. Auf diese Weise wird die laufende
Wirtschaftlichkeit aus Sicht eines Vermieters abgebildet, der das Objekt bereits 2014 erworben hat.

Beide Berechnungsansatze — die marktaktuelle und die bestandsbezogene Nettomietrendite — ermdglichen
damit eine differenzierte Betrachtung der Ertragsentwicklung am Wohnungsmarkt. Die Analyse bezieht sich
auf den Zeitraum von 2014 bis 2024 und umfasst 18 ausgewabhlte A-, B- und C-Stadte.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft und privater Vermieter

Die Immobilienwirtschaft ist ein zentraler Bestandteil der deutschen Volkswirtschaft und leistet einen
erheblichen Beitrag zur gesamtwirtschaftlichen Wertschépfung. Im Jahr 2024 entfielen rund 10,1 Prozent der
gesamten Bruttowertschopfung auf das Grundstlicks- und Wohnungswesen?.

Dabei ist der Immobilienbestand in Deutschland Gberwiegend privat gepragt. 93,8 Prozent aller Gebaude
und 79,3 Prozent der Wohnungen befinden sich im Eigentum privater Haushalte. Auch der
Mietwohnungsmarkt wird maf3geblich von Privatpersonen getragen — sie stellen 63,5 Prozent aller
Mietwohnungen bereit, wobei 20,5 Prozent dieser Wohnungen in Gemeinschaften von
Wohnungseigentiimern organisiert sind*.

Insgesamt verfiigen schatzungsweise 5,2 Millionen Privatpersonen in Deutschland tUber Eigentum an
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern. Von ihnen vermieten rund 71 Prozent ausschlief3lich
Eigentumswohnungen, 22 Prozent ausschlief3lich ganze Mehrfamilienhduser und 8 Prozent besitzen beide
Objektarten in ihrem Portfolio®.

Im Durchschnitt halten private Vermieter von Eigentumswohnungen diese seit knapp 19 Jahren. Der
Medianwert der Besitzdauer liegt bei 14 Jahren®.

Immobilienvermdgen ist zugleich der wichtigste Bestandteil des Vermdgensportfolios privater Haushalte. Im
Jahr 2023 machten Immobilien knapp zwei Drittel des gesamten Vermogens der Haushalte aus’. Fiir
Eigentimer vermieteter Wohnungen steht dabei insbesondere die Altersvorsorge sowie die sichere und
wertbestandige Anlageform im Vordergrund®.

% Destatis (2025c).

4 Statistische Amter des Bundes und der Lander (2024).
5 Cischinsky et al. (2025).

5 Haus & Grund Deutschland (2025).

’ Deutsche Bundesbank (2025a).

8 Cischinsky et al. (2025).
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Berechnung

Das zugrunde liegende Modell basiert auf der Annahme eines privaten Eigentimers, der jeweils eine 50 m?
beziehungsweise 90 m? grofde Eigentumswohnung zu Bestandsmieten vermietet. Fir beide
WohnungsgréRen wird die wirtschaftliche Rentabilitat iber den Zeitraum von 2014 bis 2024 untersucht.
Dabei wird angenommen, dass die Wohnungen durchgehend vermietet sind und keine Leerstande auftreten.

Die Berechnungen verknipfen die durchschnittlichen Bestandsmieten mit den jeweils aktuellen Kaufpreisen
fur Eigentumswohnungen. Wahrend die Mieten die laufenden Einnahmen der Eigentimer abbilden,
reprasentieren die Kaufpreise den jeweils am Markt erzielbaren Verkehrswert der Objekte. Auf dieser Basis
wird die Nettomietrendite nach Steuern ermittelt, die das Verhaltnis zwischen erzielbarer Jahresmiete und
aktuellem Immobilienwert beschreibt — unter Beriicksichtigung eines realistischen Einkommensteuersatzes
und typischer Nebenkosten.

Zur differenzierten Bewertung der Rentabilitdt wurden zwei Berechnungsansatze gewahlt:

1. Marktaktuelle Rendite:
Hier wird der jeweils aktuelle Marktwert zugrunde gelegt. Die Berechnung zeigt, welche Rendite ein
Eigentimer erzielen wirde, wenn die Wohnung heute zum aktuellen Quadratmeterpreis bewertet
und zu gegenwartigen Bestandsmieten vermietet wiirde. Damit lasst sich die Entwicklung der
Marktertragslage und die Attraktivitat von Neuinvestitionen tber die Zeit nachvollziehen —
unabhangig vom individuellen Anschaffungszeitpunkt.

2. Bestandsrendite:
Erganzend wurde eine zweite Modellvariante berechnet, die den Kaufpreis und das Zinsniveau des
Jahres 2014 zugrunde legt. Dieses Modell simuliert die Ertragslage eines Vermieters, der die
Immobilie bereits 2014 erworben hat. Dabei wird unterstellt, dass sich die Mieten jahrlich
entsprechend der empirisch beobachteten Entwicklung der Bestandsmieten (Quelle: empirica regio)
erhoéhen. Auf diese Weise wird realistisch abgebildet, dass Vermieter im Zeitverlauf moderate
Mietanpassungen vornehmen konnten, ohne dass diese die Dynamik der Kaufpreissteigerungen
erreichten.

Beide Ansétze folgen einem einheitlichen Berechnungsprinzip und erlauben es, die Ertragskraft vermieteter
Eigentumswohnungen tber einen Zeitraum von elf Jahren systematisch zu vergleichen — sowohl zwischen
Stadt- und Marktsegmenten als auch zwischen unterschiedlichen ObjektgrofRen. Sie spiegeln damit die
Perspektive typischer privater Kleinvermieter wider, die ihre Immobilien langfristig halten und auf laufende
Mietertrage als Bestandteil der Altersvorsorge angewiesen sind.

Die Berechnung der Renditen erfolgt in mehreren Schritten, um die wirtschaftliche Situation privater
Vermieter realitdtsnah abzubilden. Ausgangspunkt bildet die einfache Bruttorendite, die das Verhaltnis der
jahrlichen Nettokaltmiete zum Immobilienwert beschreibt. Diese Kennzahl wird anschlielend erweitert, um
zentrale Einflussfaktoren wie Steuern, Instandhaltungskosten, Bewirtschaftungskosten und
Finanzierungsbedingungen einzubeziehen.

Die Grundstruktur der Berechnungen orientiert sich an dem Ansatz von Maiterth et al. (2023), der fiir diese
Analyse weiterentwickelt wurde. In einem ersten Schritt wurde der Einkommensteuereffekt bertcksichtigt.
Dabei wurde ein privater Eigentimer unterstellt, der dem Spitzensteuersatz von 45 Prozent zuziglich
Solidaritatszuschlag unterliegt.

Im nachsten Schritt wurden laufende Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten einbezogen. Fur die
Bewirtschaftungskosten wurde eine pauschale Quote von 23 Prozent der Jahresmiete angenommen (Eine
Sensitivitatsanalyse auf Basis der Anlage 3 ImmoWertV kommt zu keinen grundsatzlichen Abweichungen).
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Die Instandhaltungskosten wurden mithilfe der Petersschen Formel berechnet, die auf den urspriinglichen
Herstellungskosten des Gebaudes basiert und eine langfristige Abschatzung des jahrlichen
Erhaltungsaufwands ermdglicht. Die Herstellungskosten wurden dabei auf rund 70 Prozent des
Verkehrswerts geschatzt.

Dariiber hinaus wurde die steuerliche Abschreibung (AfA) beriicksichtigt, die die steuerpflichtigen Einkiinfte
aus Vermietung mindert. In einem weiteren Schritt wurde die Fremdfinanzierung in die Berechnungen
einbezogen, um die reale Kapitalstruktur privater Vermieter realitdtsnah abzubilden. Es wurde eine
Fremdfinanzierungsquote von 70 Prozent zugrunde gelegt. Der effektive Kreditzinssatz wurde nicht konstant
angenommen, sondern orientiert sich an den typischen Marktzinsen fir Wohnungsbaukredite privater
Haushalte im jeweiligen Jahr. Er lag 2014 bei rund 2,6 Prozent, sank 2015 auf etwa 2 Prozent und stieg
anschlieRend stark auf rund 3,6 bzw. 3,4 Prozent in den Jahren 2023/2024°. Damit wird der Zinsverlauf
realitatsnaher abgebildet und der zunehmende Einfluss gestiegener Finanzierungskosten auf die
Nettomietrenditen sichtbar.

Auf dieser Grundlage wurden schlieRlich zwei Renditebegriffe unterschieden:

= die objektbezogene Nachsteuer-Rendite, die misst, inwieweit sich eine vermietete
Eigentumswohnung aus sich heraus tragt, indem sie die jahrlichen Mieteinnahmen um nicht
umlagefahige Kosten, Zinsaufwendungen und gegebenenfalls anfallende Einkommensteuer
bereinigt und so zeigt, ob die laufenden Ertrage den Finanzierungs- und Bewirtschaftungsaufwand
ohne individuelle Steuervorteile decken.

= die personliche Nachsteuer-Rendite, die zusatzlich die individuelle Steuerbelastung sowie die
konkrete Finanzierungsstruktur des Eigentimers beriicksichtigt und damit die tatsachlich erzielbare
Nachsteuer-Ertragslage aus Eigentimersicht abbildet.

Die objektspezifische Rendite beschreibt damit die Wirtschaftlichkeit der Immobilie aus sich heraus (ohne
steuerliche Verlustverrechnung). Die persdnliche Rendite spiegelt dagegen die individuelle Nachsteuer-
Rentabilitat einschlief3lich steuerlicher Abschreibungseffekte wider.

Mit dieser Vorgehensweise wird ein umfassendes Bild der Rentabilitat privater Vermietung gewonnen, das
sowohl strukturelle Marktveranderungen als auch persénliche Rahmenbedingungen einbezieht.

Ergebnisse

Die Auswahl der 18 Stadte ermdglicht es, Kaufpreis-, Miet- und Renditeentwicklungen sowohl im zeitlichen
Verlauf als auch im regionalen Vergleich zu analysieren. Damit lassen sich strukturelle Unterschiede und
Trends in der Rentabilitat privater Vermietung zwischen verschiedenen Stadttypen prazise herausarbeiten.

Die erste Auswertung der Daten fur die 18 untersuchten Stadte verdeutlicht, wie stark sich die
Immobilienmarkte in den vergangenen zehn Jahren auseinanderentwickelt haben — sowohl zwischen den
Stadttypen als auch innerhalb einzelner Regionen.

Zwischen 2014 und 2024 haben sich die Kaufpreise flir Eigentumswohnungen in nahezu allen Stadten
erheblich erhoht. Besonders stark war der Preisanstieg in den A-Stadten. In Minchen, Frankfurt am Main,
Hamburg, Disseldorf und Stuttgart haben sich die Preise seit 2014 teilweise nahezu verdoppelt. Minchen
erreichte 2024 mit rund 8.600 Euro pro Quadratmeter den hochsten Wert im gesamten Vergleich, gefolgt von
Hamburg und Frankfurt mit rund 6.000 Euro pro Quadratmeter. Auch in den B-Stadten wie Bonn, Mulnster
und Karlsruhe lagen die Kaufpreise 2024 deutlich Uber dem Niveau von 2014. Selbst in C-Stadten wie

% Deutsche Bundesbank (2025b)
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Chemnitz, Duisburg oder Erfurt legten die Preise spurbar zu, wenn auch auf deutlich niedrigerem
Ausgangsniveau.

Die Bestandsmieten entwickelten sich dagegen deutlich moderater. In den meisten Stadten stiegen die
Mieten fur 50- und 90-Quadratmeter-Wohnungen zwischen 2014 und 2024 um rund 15 bis 40 Prozent. Die
Mietentwicklung konnte die Dynamik der Kaufpreise somit bei weitem nicht einholen.

Raumlicher Untersuchungsrahmen der Renditeanalyse

Grafik: Haus & Grund Deutschland | Quelle: GREIX; empirica regio | Kartenmaterial: © OSM
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Kaufpreis pro m? Nettokaltmiete 50m? Nettokaltmiete 90m?
Stadttyp Stadt Wohnfléche Wohnfléche
2014 2024 2014 2024 2014 2024
Dusseldorf 2.700 € 4.400 € 368,63 € | 468,30€ | 662,65¢€ 909,94 €
Frankfurt a. M. 3.500 € 5.700 € 439,02 € 545,68 € | 768,10 € | 1.084,76 €
A-Stadt Hamburg 3.500 € 6.200 € 393,77€ | 497,69€ | 708,78 € 942,71 €
Koln 2.600 € 4.600 € 378,28€ | 496,41€ | 645,33 € 869,65 €
Minchen 5.200 € 8.600 € 486,68 € 710,67 € | 818,82€ | 1.220,39 €
Stuttgart 2.700 € 4.300 € 393,58 € 536,74 € | 661,49 € 973,58 €
Bonn 2.300 € 3.700 € 345,18 € | 449,25€ | 579,06 € 789,69 €
Dortmund 1.400 € 2.400 € 261,82 € 345,38 € | 467,90 € 662,31 €
Dresden 1.900 € 3.200 € 265,21 € 347,87 € | 485,75 € 635,01 €
B-Stadt Karlsruhe 2.200 € 3.700 € 36554€ | 477,31€ | 601,95€ 755,37 €
Leipzig 2.200 € 3.300 € 243,04 € 341,79 € | 450,57 € 685,77 €
Munster 2.600 € 4.300 € 365,43€ | 460,62€ | 565,78 € 724,10 €
Potsdam 2.600 € 5.000 € 322,93€ | 485,46€ | 588,92€ 865,40 €
Wiesbaden 2.500 € 4.100 € 382,46 € | 479,19€ | 656,86 € 797,90 €
Chemnitz 900 € 1.500 € 235,03 € 271,39 € | 405,83 € 503,31 €
C-Stadt Duisburg 1.000 € 1.800 € 263,49 € 327,90 € | 448,27 € 548,10 €
Erfurt 1.600 € 3.100 € 290,08 € 366,00 € | 497,25 € 693,56 €
Libeck 1.900 € 3.900 € 295,15€ | 414,83€ | 51511 € 737,07 €

Die Spreizung zwischen Kaufpreisen und Mieten spiegelt sich unmittelbar in der Entwicklung der

Nettomietrenditen nach Steuern wider. Wahrend 2014 in vielen Stadten noch Renditen zwischen 2,0 und 3,5
Prozent erreichbar waren, liegen die Werte 2024 deutlich niedriger. In den A-Stadten sank die
Nachsteuerrendite meist auf rund 1,0 bis 1,4 Prozent. In den B-Stadten bewegt sie sich zwischen 1,3 und

1,7 Prozent. Nur in den C-Stadten — etwa in Duisburg oder Chemnitz — bleiben die Renditen mit etwa 2,3 bis
2,5 Prozent noch auf einem vergleichsweise stabilen Niveau.

Insgesamt zeigt die Analyse ein klares Muster. Je hdher das Preisniveau und je dynamischer der Markt,
desto starker ist der Renditeriickgang. In den A-Stadten ist die Vermietung von Eigentumswohnungen
zunehmend renditeschwach geworden, wahrend kleinere und mittlere Stadte stabilere Ertragsverhaltnisse
aufweisen. Dies deutet darauf hin, dass sich Investitionen in Wohnimmobilien in den vergangenen Jahren
deutlich starker von einer laufenden Ertragslogik hin zu einer wertorientierten Kapitalanlage verschoben

haben.

Diese erste Auswertung bildet damit die Grundlage fur die weiterfihrende Analyse, in der die Renditen um
Kosten-, Steuer- und Finanzierungseffekte erweitert werden, um die tatsachliche Wirtschaftlichkeit privater
Vermietung differenzierter bewerten zu kénnen.

Vertiefte Rentabilitatsanalyse: Wirtschaftliche Entwicklung bei 50 m? groBen

Eigentumswohnungen 2014-2024

Renditeverluste durch Kaufpreissteigerungen bei Eigentumswohnungen Ein Vergleich der Rendite in ausgewahlten Stadten zwischen

2014 und 2024

Seite 7 von 20




_I/\—/|\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Die vertiefte Analyse fur 50 m? groRe Eigentumswohnungen zeigt, dass die laufenden Kosten und der
Kapitalaufwand in den vergangenen zehn Jahren deutlich gestiegen sind, wahrend die Ertrage nach Steuern
weitgehend stagnierten oder sogar ricklaufig waren.

Die jahrlichen Instandhaltungsrucklagen, die sich am Kaufpreis orientieren, haben sich im Zeitraum 2014 bis
2024 in fast allen Stadten deutlich erhoht. Auch die Finanzierungskosten haben mit den in den letzten
Jahren deutlich héheren Zinsen zugenommen.

In der Folge sinkt die personliche Rendite nach Steuern, Instandhaltung, Bewirtschaftung und Finanzierung
in fast allen Stadten auf ein sehr niedriges Niveau. In hochpreisigen Markten wie Minchen, Frankfurt,
Hamburg oder Dusseldorf liegt sie 2024 nur noch zwischen -0,5 und -0,1 Prozent, was bedeutet, dass
Vermietungen unter den getroffenen Annahmen keine positive Nachsteuerrendite mehr erzielen. In B-
Stadten wie Bonn, Minster, Karlsruhe oder Wiesbaden bewegen sich die persénlichen Renditen zwischen 0
und -0,3 Prozent. Lediglich in einigen C-Stadten wie Chemnitz und Duisburg bleiben die Werte mit rund 0,5
bis 0,6 Prozent leicht positiv.

Die objektbezogene Rendite, die zusatzlich die Fremdfinanzierung berilcksichtigt, fallt erwartungsgeman
nochmals geringer aus. In allen A-Stadten sowie den meisten B-Stadten liegt sie 2024 im negativen Bereich
zwischen -0,9 und -2 Prozent, wahrend sie in stabileren, preisglnstigeren Markten wie Duisburg oder
Chemnitz bei etwa -0,1 bis -0,2 Prozent liegt.

Tabelle 2: Entwicklung der Mietrenditen fiir 50 m? ETW'‘s

Rendite nach Personliche Rendite Objektbezogene
Stadt Typ Stadt Einkommenssteuer( ;) (r?) Rendite (r°”)
2014 2024 2014 2024 2014 2024
Dusseldorf 1,8% 1,4% 0,3% -0,3% -0,6% -1,6%
Frankfurt a. M. 1,7% 1,3% 0,2% -0,4% -0,8% -1,8%
A-Stadt Hamburg 1,5% 1,1% 0,1% -0,5% -1,1% -2,0%
KoIn 1,9% 1,4% 0,4% -0,2% -0,4% -1,5%
Muinchen 1,2% 1,1% -0,1% -0,5% -1,4% -2,0%
Stuttgart 1,9% 1,6% 0,4% -0,1% -0,4% -1,3%
Bonn 2,0% 1,6% 0,4% -0,1% -0,4% -1,4%
Dortmund 2,5% 1,9% 0,8% 0,1% 0,3% -0,9%
Dresden 1,8% 1,4% 0,3% -0,2% -0,6% -1,5%
B-Stadt Karlsruhe 2,2% 1,7% 0,6% 0,0% -0,1% -1,2%
Leipzig 1,5% 1,4% 0,0% -0,4% 1,1% -1,8%
Mdinster 1,9% 1,4% 0,3% -0,2% -0,5% -1,6%
Potsdam 1,6% 1,3% 0,2% -0,3% -0,8% -1,6%
Wiesbaden 2,0% 1,5% 0,5% -0,2% -0,3% -1,4%
Chemnitz 3,4% 2,4% 1,6% 0,5% 1,6% -0,2%
C-Stadt Duisburg 3,5% 2,4% 1,6% 0,6% 1,6% -0,1%
Erfurt 2,4% 1,6% 0,7% 0,0% 0,2% -1,2%
Libeck 2,1% 1,4% 0,5% -0,1% -0,3% -1,4%
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Insgesamt zeigt die vertiefte Analyse, dass die Ertragslage privater Kleinvermieter insbesondere in den
grolRen Stadten erheblich unter Druck geraten ist. Steigende Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten,
héhere Finanzierungskosten und stagnierende Mieten flihren dazu, dass die reale Rendite vielfach gegen
null tendiert oder negativ wird.

Vertiefte Rentabilitatsanalyse: Wirtschaftliche Entwicklung bei 90 m? groRen
Eigentumswohnungen 2014-2024

Auch die vertiefte Analyse fir 90 m? gro3e Eigentumswohnungen zeigt, dass sich die laufenden Kosten im
vergangenen Jahrzehnt spurbar erhéht haben und die Rentabilitat nach Steuern in fast allen Stadten weiter
gesunken ist. Besonders in den grofsen Markten fallt die Nachsteuerrendite inzwischen haufig negativ aus,
wahrend kleinere Stadte mit moderateren Preisentwicklungen nech-vergleichsweise stabile Ergebnisse
aufweisen.

Die jahrlichen Instandhaltungsriicklagen stiegen zwischen 2014 und 2024 in allen Stadten deutlich an. In der
Folge sinkt die persdnliche Rendite nach Steuern, Instandhaltung und Bewirtschaftung weiter ab. In
hochpreisigen Markten wie Miinchen, Frankfurt, Hamburg oder Disseldorf bewegt sie sich 2024 nur noch
zwischen -0,5 Prozent und -1,5 Prozent, was bedeutet, dass die laufende Vermietung unter den aktuellen
Marktbedingungen keine positive Nachsteuerrendite erzielt. In B-Stadten wie Bonn, Munster oder Karlsruhe
liegt die personliche Rendite mit -0,1 Prozent bis -0,8 Prozent etwas hoher, bleibt aber ebenfalls im
negativen Bereich. Lediglich in C-Stadten wie Chemnitz und Duisburg werden noch leicht positive
persOnliche Renditen erzielt, die 2024 bei rund 0,0 Prozent bis 0,2 Prozent liegen.

Die objektbezogene Rendite, die zusatzlich die Fremdfinanzierung berlcksichtigt, fallt entsprechend geringer
aus. In allen A-Stadten sowie den meisten B-Stadten liegt sie 2024 im negativen Bereich zwischen -0,7
Prozent und -2,1 Prozent, wahrend sie in den gunstigeren C-Stadten wie Duisburg oder Chemnitz mit -0,4
Prozent bis -0,1 Prozent nur leicht negativ ausfallt.

Insgesamt verdeutlicht die Analyse, dass grofere Eigentumswohnungen flr private Vermieter zunehmend
unrentabel werden. Die Kombination aus steigenden Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten, héheren
Finanzierungslasten und nur moderat steigenden Mieten fuhrt dazu, dass sich die reale Nachsteuerrendite
vielerorts auf oder unter null bewegt. Wahrend kleine Wohnungen in einzelnen Markten noch leicht positive
Ertrage abwerfen, sind gréfRere Bestandswohnungen flr private Eigentimer in den meisten Stadten nicht
mehr kostendeckend zu bewirtschaften. Dies zeigt, dass sich die Wirtschaftlichkeit privater Vermietung seit
2014 strukturell verschlechtert hat — insbesondere im oberen Marktsegment der A- und B-Stadte.
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Tabelle 3: Entwicklung der Mietrenditen fiir 90 m? ETW's

Rendite nach Personliche Objektbezogene
Stadt Typ Stadt Einkommenssteuer (r,) | Rendite (rt°") Rendite (r°”)
2014 2024 2014 2024 2014 2024
Dusseldorf 1,8% 1,5% -0,1% -0,6% -0,6% -1,5%
Frankfurt a. M. 1,6% 1,4% -0,2% -0,7% -0,9% -1,6%
A-Stadt Hamburg 1,5% 1,1% -0,3% -0,8% -1,1% -1,9%
KoIn 1,8% 1,4% -0,1% -0,6% -0,6% -1,6%
Mulnchen 1,2% 1,0% -0,6% -0,9% -1,5% -2,1%
Stuttgart 1,8% 1,7% -0,1% -0,5% -0,6% -1,3%
Bonn 1,8% 1,6% 0,0% -0,5% -0,5% -1,4%
Dortmund 2,5% 2,0% 0,4% -0,1% 0,3% -0,7%
Dresden 1,9% 1,5% 0,0% -0,6% -0,5% -1,5%
B-Stadt Karlsruhe 2,0% 1,5% 0,1% -0,6% -0,3% -1,5%
Leipzig 1,5% 1,5% -0,3% -0,6% -1,0% -1,6%
Munster 1,6% 1,2% -0,2% -0,8% -0,9% -1,8%
Potsdam 1,7% 1,3% -0,2% -0,7% -0,8% -1,6%
Wiesbaden 1,9% 1,4% 0,0% -0,6% -0,4% -1,6%
Chemnitz 3,3% 2,5% 1,1% 0,2% 1,1% -0,1%
C-Stadt Duisburg 3,3% 2,2% 1,1% 0,0% 1,1% -0,4%
Erfurt 2,3% 1,6% 0,3% -0,4% 0,1% -1,1%
Libeck 2,0% 1,4% 0,1% -0,6% -0,3% -1,4%

Bestandsrenditen bei 50 m?>-Wohnungen

Wird die Nettomietrendite auf Basis der Kaufpreise und Zinsen von 2014 berechnet, zeigt sich ein deutlich
anderes Bild als bei den marktaktuellen Renditen. Fur eine 50 m? grol3e Eigentumswohnung ist Uber den
Zeitraum 2014 bis 2024 eine spurbare Verbesserung der laufenden Ertragslage zu beobachten. Bezogen auf
den urspriinglichen Kaufpreis aus 2014 sind die Preis-Miete-Faktoren rechnerisch gesunken. In den A-
Stadten etwa von rund 30 auf 24, in B-Stadten von etwa 27 auf 21 und in C-Stadten von 16 auf rund 13. Das
bedeutet, dass die laufenden Mieteinnahmen heute in einem guinstigeren Verhaltnis zu den urspriinglich
gezahlten Kaufpreisen stehen.

Ursachlich fur diese Entwicklung sind drei Faktoren. Erstens sind die Bestandsmieten in den vergangenen
zehn Jahren im gestiegen. Zweitens erfolgte die Finanzierung der 2014 erworbenen Objekte zu einem
historisch niedrigen Zinssatz von etwa 2 Prozent. Drittens wirken sich die seither stark gestiegenen
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten zwar belastend aus, werden aber durch die Mietsteigerungen
und die gunstigen Kreditkonditionen weitgehend kompensiert.

Die objektive Nettomietrendite (ohne Verlustverrechnung) liegt 2024 in den meisten Regionen zwischen 0,4
Prozent und 1,4 Prozent, wahrend die personliche Nachsteuer-Rendite — unter Bericksichtigung von AfA
und steuerlicher Verlustverrechnung — Werte von rund 0,7 Prozent bis 2,2 Prozent erreicht. In C-Stadten wie
Chemnitz oder Duisburg ergeben sich damit stabile, aber weiterhin moderate Nachsteuer-Renditen um 2
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Prozent. In hochpreisigen A-Stadten wie Munchen, Hamburg oder Frankfurt am Main bleiben die Werte zwar
im positiven Bereich, liegen aber meist unter 1 Prozent'0.

Damit zeigt die Bestandsbetrachtung, dass private Vermieter, die ihre Immobilien bereits in den 2010er-
Jahren erworben haben, zwar von den damals niedrigen Zinsen profitieren, ihre Ertrdge jedoch ebenfalls
deutlich unter Druck geraten sind. Trotz gunstiger Finanzierungsbedingungen liegen die Renditen in vielen
Stadten nur noch knapp im positiven Bereich. Steigende Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten
haben die anfanglichen Renditevorteile weitgehend aufgezehrt. Die Vermietung von Altbestanden bleibt
damit zwar wirtschaftlich tragfahig, bietet aber kaum noch nennenswerte Uberschiisse. Die aktuellen
Marktrisiken treffen somit nicht nur Neueinsteiger, sondern zunehmend auch langjahrige Bestandshalter.

Bestandsrenditen bei 90 m*-Wohnungen

Wird die Nettomietrendite auf Basis der Kaufpreise und Zinsen von 2014 berechnet, zeigt sich ein deutlich
anderes Bild als bei den marktaktuellen Renditen. Fir eine 50 m? grofde Eigentumswohnung ist Gber den
Zeitraum 2014 bis 2024 eine splrbare Verbesserung der laufenden Ertragslage zu beobachten. Bezogen auf
den urspriinglichen Kaufpreis aus 2014 sind die Preis-Miete-Faktoren rechnerisch gesunken — in den A-
Stadten etwa von rund 30 auf 24, in B-Stadten von etwa 27 auf 21 und in C-Stadten von 16 auf 13. Das
bedeutet, dass die laufenden Mieteinnahmen heute in einem giinstigeren Verhaltnis zu den urspriinglich
gezahlten Kaufpreisen stehen.

Ursachlich fir diese Entwicklung sind drei Faktoren. Erstens sind die Bestandsmieten in den vergangenen
zehn Jahren moderat gestiegen. Zweitens erfolgte die Finanzierung der 2014 erworbenen Objekte zu einem
historisch niedrigen Zinssatz von rund 2 Prozent. Drittens sinkt durch die jahrliche Tilgung von 2 Prozent der
Fremdkapitalanteil im Zeitverlauf, wodurch sich die Zinslast kontinuierlich verringert. Die seither stark
gestiegenen Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten wirken zwar belastend, werden durch
Mietsteigerungen und die sinkende Zinsbelastung jedoch teilweise kompensiert.

Die objektive Nettomietrendite (ohne Verlustverrechnung) liegt 2024 in den meisten Regionen zwischen 0,5
und 1,3 Prozent, wahrend die persdnliche Nachsteuer-Rendite — unter Berlcksichtigung von AfA und
steuerlicher Verlustverrechnung — Werte von rund 1,0 bis 2,2 Prozent erreicht. In C-Stadten wie Chemnitz
oder Duisburg ergeben sich damit stabile, aber weiterhin moderate Nachsteuer-Renditen von etwa 2,0 bis
2,2 Prozent. In hochpreisigen A-Stadten wie Minchen, Hamburg oder Frankfurt am Main bleiben die Werte
zwar im positiven Bereich, liegen aber meist unter 1 Prozent.

Damit zeigt die Bestandsbetrachtung, dass private Vermieter, die ihre Immobilien bereits in den 2010er-
Jahren erworben haben, zwar von den damals niedrigen Zinsen profitieren, ihre laufenden Ertrage jedoch
ebenfalls deutlich unter Druck geraten sind. Trotz gunstiger Finanzierungsbedingungen und Tilgungswirkung
liegen die Renditen in vielen Stadten nur knapp im positiven Bereich. Steigende Instandhaltungs- und
Bewirtschaftungskosten haben die anfanglichen Renditevorteile weitgehend aufgezehrt. Die Vermietung von
Altbesténden bleibt damit zwar wirtschaftlich tragfahig, bietet aber kaum noch nennenswerte Uberschiisse.
Die aktuellen Marktrisiken treffen somit nicht nur Neueinsteiger, sondern zunehmend auch langjahrige
Bestandshalter.

Vergleich mit alternativen Anlageformen

Der Vergleich der Renditen vermieteter Eigentumswohnungen mit der alternativen Anlageform zehnjahriger
deutscher Staatsanleihen verdeutlicht, wie stark sich die Ertragsrelationen in den vergangenen Jahren

' Siehe Tabelle 4 im Annex.
" Siehe ebd.
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verschoben haben. Wahrend Immobilieninvestitionen Uber Jahrzehnte hinweg als renditestarke und
inflationsgeschiitzte Anlageform galten, zeigt sich inzwischen ein gegenteiliger Trend.

Ausgangssituation 2014: Immobilien als klare Renditealternative

Im Jahr 2014 lag die Rendite zehnjahriger Bundesanleihen bei rund 1,24 Prozent. Selbst in teuren A-Stadten
wie Miinchen, Frankfurt oder Hamburg erzielten private Kleinvermieter damals personliche Nachsteuer-
Renditen zwischen 0,5 und 1,0 Prozent, wahrend in B- und C-Stadten haufig 1,0 bis 2,0 Prozent erreicht
wurden. Unter Bericksichtigung der steuerlichen Abschreibung und eines moderaten Fremdkapitaleinsatzes
lagen die objektiven Gesamtrenditen damit regelmafig Gber dem Zinsniveau der Bundesanleihen — bei
gleichzeitig héherem Inflationsschutz und realem Vermogenszuwachs durch Wertsteigerung.

Diese positive Ertragslage beruhte auf drei zentralen Rahmenbedingungen:

(1) historisch niedrigen Finanzierungskosten,
(2) moderaten, aber stetig steigenden Bestandsmieten und
(3) vergleichsweise gunstigen Einstiegspreisen.

Immobilien galten daher als attraktive, risikoarme Sachwertanlage im Umfeld niedriger Zinsen.

Wendepunkt ab 2022: Zinsanstieg und Renditeeinbruch bei Immobilien

Seit 2022 hat sich dieses Verhaltnis grundlegend gewandelt. Die Rendite zehnjahriger Bundesanleihen stieg
infolge der geldpolitischen Straffung von -0,31 Prozent (2021) auf 1,19 Prozent (2022) und erreichte 2,46
Prozent im Jahr 2023, bevor sie 2024 bei 2,34 Prozent verharrte. Gleichzeitig sind die marktaktuellen
Immobilienrenditen — also jene, die sich aus den heutigen Kaufpreisen und Mieten ergeben — massiv unter
Druck geraten.

2024 liegen die personlichen Nachsteuer-Renditen bei neu bewerteten Objekten in den meisten A- und B-
Stadten zwischen -0,9 und +0,3 Prozent, wahrend selbst in glinstigeren C-Stadten Werte von rund 1 Prozent
kaum Uberschritten werden. Die objektbezogenen Nachsteuer-Renditen (nach Instandhaltung,
Bewirtschaftung und Finanzierung) bewegen sich vielerorts im negativen Bereich zwischen -1 und -2
Prozent. Damit ist der frihere Zinsvorteil der Immobilie vollstandig verschwunden. Eine risikofreie Anlage in
Bundesanleihen rentiert inzwischen deutlich besser als die laufende Rendite einer vermieteten
Eigentumswohnung.

Bestandsrenditen: liberwiegend stabile, aber geringe Ertrage trotz Kostenanstieg

Anders stellt sich die Lage fur Vermieter dar, die ihre Objekte bereits 2014 erworben haben. Bei diesen
Bestandsrenditen — berechnet auf Basis der damaligen Kaufpreise und Zinssatze, unter Annahme einer
jahrlichen Mietsteigerung entlang der Bestandsmieten — bleibt die Wirtschaftlichkeit in den meisten Regionen
zwar positiv, aber nur knapp uber der Kostendeckung.

Die Bestandsanalyse zeigt somit, dass bestehende Investitionen Uberwiegend kostendeckend, aber kaum
noch ertragsstark sind. Wahrend sich Neuinvestitionen unter den heutigen Marktbedingungen wirtschaftlich
kaum mehr rechnen, geraten auch langjahrige Bestandsvermieter zunehmend unter Druck. Der
Renditeeinbruch betrifft also nicht mehr nur das Neuinvestitionssegment, sondern zunehmend auch die
laufende Bewirtschaftung bestehender Bestande.

Risiko-Ertrags-Verhaltnis verschlechtert sich
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Diese Entwicklung hat gravierende Folgen fur die Rentabilitdtsabwagung privater Vermieter. Friher galt die
Immobilie als renditestarkere, wenn auch weniger liquide Anlage. Heute Ubertrifft selbst die ,risikofreie”
Bundesanleihe die laufende Nachsteuerrendite von Wohnimmobilien — bei gleichzeitig héherer Planbarkeit
und ohne Instandhaltungsrisiken.

Fir rational investierende Eigentumer reduziert sich damit der 6konomische Anreiz zur (Re-)Investition
erheblich. Viele werden sich kiinftig auf Bestandserhalt beschranken oder Kapital in sicherere Zinsanlagen
umschichten. Die Folge durfte eine geringere Investitionen in Neuvermietung und Modernisierung sowie eine
zunehmende Verknappung des privaten Mietwohnungsangebots in den Stadten sein.

Politische Einordnung

In diesem Umfeld wirken zusatzliche mietrechtliche Verscharfungen — etwa die Verlangerung der
Mietpreisbremse oder strengere Kappungsgrenzen — wie ein weiterer Renditeabschlag. Statt den Bestand
zu stabilisieren, wird die private Vermietung zunehmend unattraktiv, obwohl sie das Rickgrat des deutschen
Mietwohnungsmarkts bildet.

Wenn die Rendite einer Bundesanleihe doppelt so hoch ist wie die einer vermieteten Wohnung, wahrend
regulatorischer Aufwand und wirtschaftliches Risiko deutlich groer sind, verliert das private
Mietwohnungssegment seine wirtschaftliche Grundlage.

Langfristig droht so eine strukturelle Schwachung des privaten Wohnungsangebots — mit erheblichen
volkswirtschaftlichen Konsequenzen: geringere Investitionsbereitschaft, weniger Modernisierung und eine
wachsende Abhangigkeit von institutionellen oder staatlichen Akteuren.

Der Vergleich mit der Staatsanleihe verdeutlicht damit eindriicklich, dass die private Wohnungsvermietung
heute nicht nur unter regulatorischem, sondern auch unter marktwirtschaftlichem Druck steht. Ohne eine
politische Kurskorrektur, die die Renditen stabilisiert und Investitionsanreize starkt, droht der deutsche
Mietwohnungsmarkt aus dem Gleichgewicht zu geraten.

Sensitivitatsanalyse der Bewirtschaftungskosten

Ausgangspunkt der Sensitivitatsrechnung ist eine Anpassung der unterstellten nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten im Modell. Statt einer pauschalen Quote von 23 % werden die Ansatze der Anlage 3
ImmoWertV verwendet (357 €/Whg Verwaltung, 11,70 €/m?-a Instandhaltung, 2 % Mietausfallwagnis der
Jahresnettokaltmiete). Damit steigen die Fixkosten je Wohnung relativ zur Miete vor allem dort, wo die
Mieten niedrig sind oder die Wohnungen klein sind (wegen des fixen Verwaltungssatzes je Einheit).

Ergebnisse zu aktuellen Marktwerten

Die Niveaus der Nachsteuer-Renditen fallen mit ImmoWertV-Kosten durchweg etwas niedriger aus als in der
23 %-Pauschalvariante. Qualitativ bleibt die Kernaussage jedoch unverandert. In den meisten A- und vielen
B-Stadten liegen die Renditen nahe null bis im negativen Bereich. Nur in einigen C-Stadten werden kleine
positive Werte erreicht. Die Abstande zwischen 50 m? und 90 m? bleiben gering, wobei 50 m? Wohnungen in
B/C-Stadten tendenziell etwas besser abschneiden. Sie verlieren jedoch einen Teil ihres Vorsprungs, weil
der fixe Verwaltungskostensatz die kleinere Einheit Uberproportional belastet. Insgesamt bestatigt die
Sensitivitatsrechnung somit das bereits gewonnene Bild.

Ergebnisse der Bestandsanalyse

Das Niveau der objektbezogenen wie personlichen Nachsteuer-Renditen liegt mit ImmoWertV-Kosten etwas
unter den Werten der 23 %-Variante. Die grundlegende Aussage bleibt jedoch dieselbe: Bestande von 2014
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sind in C- und vielen B-Stadten weiterhin leicht positiv, in A-Stadten tGberwiegend knapp Uber null.
Gleichzeitig zeigen die ImmoWertV-Kosten deutlicher, dass kleinere Einheiten (50 m?) in teuren Markten
durch den fixen Verwaltungsposten spirbar belastet werden. Der GréRenunterschied zu 90 m? nivelliert sich
daher etwas, bleibt aber in vielen B/C-Stadten zugunsten der 50 m?2.

Die Sensitivitdtsanalyse mit Anlage 3 ImmoWertV andert nicht die Kernaussagen der urspriinglichen Studie,
sie scharft sie. Fir Neuanschaffungen bleibt das Bild negativ bis bestenfalls neutral. Fir Bestande gilt
weiterhin ,kostendeckend bis leicht positiv®, mit geringer Risikopramie. Methodisch sinnvoll ist der
ImmoWertV-Ansatz, weil er realitdtsnahere, teils fixe Euro-Kosten abbildet. Inhaltlich fihrt er vor allem zu
einer leichten Renditereduktion, nicht zu einer Umkehr der Befunde.

Schlussfolgerung

Die Ergebnisse der Analyse zeigen deutlich, dass sich die Rentabilitat vermieteter Eigentumswohnungen in
den vergangenen zehn Jahren — insbesondere in den angespannten Wohnungsmarkten der A- und B-Stadte
— massiv verschlechtert hat. Die Nachsteuerrenditen der Rechenmodelle liegen haufig nahe null oder im
negativen Bereich. Fir private Vermieter, die den liberwiegenden Teil des Mietwohnungsangebots in
Deutschland bereitstellen, bedeutet das, dass sich die Vermietung mancherorts wirtschaftlich kaum noch
rechnet.

Diese Entwicklung fallt in eine Zeit, in der der Gesetzgeber das Mietrecht fortlaufend verscharft. Die
Mietpreisbremse wurde verlangert, neue Begrenzungen bei Mieterhéhungen und Modernisierungsumlagen
werden diskutiert, und auf Bundes- wie Landesebene entstehen zusatzliche Regulierungen, die den
Handlungsspielraum privater Eigentimer weiter einengen. Politisch wird damit zwar das Ziel verfolgt, Mieter
kurzfristig zu entlasten — faktisch verschlechtert sich dadurch jedoch die langfristige Wirtschaftlichkeit
privater Vermietung weiter.

Gerade in angespannten Markten, in denen die Nachfrage ohnehin deutlich grofier ist als das Angebot,
entsteht so ein gefahrlicher Rickkopplungseffekt. Steigende Kosten, sinkende Renditen und wachsende
rechtliche Risiken kdnnten dazu fiihren, dass private Eigentimer ihre Wohnungen vermehrt verkaufen, nicht
mehr neu vermieten oder geplante Investitionen verschieben. Dadurch kdénnte das verfligbare
Mietwohnungsangebot schrumpfen, was den Druck auf die Mieten in der Folge weiter erhdht.

Volkswirtschaftlich hat diese Entwicklung erhebliche Konsequenzen. Der private Mietwohnungssektor, der in
Deutschland rund zwei Drittel des Bestands tragt, verliert zunehmend an Investitionskraft. Dringend
notwendige Modernisierungen und InstandhaltungsmalRnahmen werden aufgeschoben, weil sie sich
betriebswirtschaftlich nicht mehr rechnen. Kapital, das bisher im Mietwohnungsmarkt gebunden war, flie3t
verstarkt in risikodrmere oder auslandische Anlageformen ab.

An die Stelle weiterer Belastungen braucht es daher eine Rendite- und Investitionspolitik, die privates
Eigentum starkt und die wirtschaftlichen Grundlagen der Vermietung sichert. Nur wenn Vermietung wieder
auskdmmlich ist, kann das private Segment seiner Rolle als Rickgrat des deutschen Mietwohnungsmarkts
gerecht werden. Eine Wohnungspolitik, die allein auf Regulierung und Mietpreisbegrenzung setzt, riskiert
dagegen, das Angebot privater Mietwohnungen strukturell zu schwachen — mit langfristigen Folgen fiir den
gesamten Wohnungsmarkt.

Die Analyse macht deutlich, dass private Vermieter heute unter wirtschaftlich vollig veranderten
Rahmenbedingungen agieren. Wahrend die Kosten flr Instandhaltung, Bewirtschaftung und Finanzierung
stetig steigen, stagniert die Mietentwicklung — insbesondere dort, wo das Mietrecht besonders restriktiv
ausgestaltet ist. Politische Eingriffe wie die Verlangerung der Mietpreisbremse, zusatzliche
Kappungsgrenzen oder die Ausweitung der Mietspiegelpflicht verscharfen diesen Trend weiter.
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Gerade dort, wo die Regulierung am stérksten greift, wird die Angebotsliicke grof3er. Viele Eigentiimer
verzichten auf Neuvermietung, verkaufen oder verschieben notwendige Instandhaltungen. Das Ergebnis
sind weniger verfligbare Mietwohnungen, sinkende Modernisierungsquoten und eine abnehmende
energetische Sanierungstatigkeit im Bestand. Damit gefahrdet die derzeitige Politik nicht nur die Rentabilitat
privater Vermietung, sondern auch die Erreichung wohnungs- und klimapolitischer Ziele.

Methodik zur Berechnung der Renditen

Zur Analyse der Wirtschaftlichkeit privater Vermietung wurden verschiedene Renditekennziffern berechnet,
die schrittweise um realistische Annahmen zu Steuern, Instandhaltung und Finanzierung erweitert wurden.
Die methodische Grundlage der Berechnungen orientiert sich an Maiterth, Koch & Schmitt (2023), deren
Formeln zur Ermittlung der einfachen und nach Steuern bereinigten Rendite ibernommen und im Rahmen
dieser Studie weiterentwickelt wurden. Neben der marktaktuellen Bewertung wurde erganzend eine
Bestandsrendite berechnet, bei der Kaufpreise und Zinssatze des Jahres 2014 zugrunde gelegt und Mieten
jahrlich entlang der empirisch beobachteten Bestandsmietentwicklung fortgeschrieben wurden.

Einfache Rendite

Ausgangspunkt bildet die einfache Rendite r, die das Verhaltnis der jahrlichen Nettokaltmiete zum
Verkehrswert der Immobilie beschreibt:

_ 1 jéhrliche Miete
"= m ~ Verkehrswert

Hierbei steht m fir den Kaufpreis-Miete-Faktor, also das Verhaltnis von Verkehrswert zur Jahresmiete. Diese
Kennzahl erméglicht eine erste Einschatzung der Ertragskraft, lasst jedoch Kosten, Steuern und
Finanzierung unberucksichtigt.

Rendite nach Steuern

In einem zweiten Schritt wurde die steuerliche Belastung einbezogen. Die Rendite nach Steuern ergibt sich

nach Maiterth et al. zu:
1 Sest

r=——
S m m

Dabei steht s, fur den individuellen Einkommensteuersatz. In der Berechnung wurde ein Steuersatz von 45
Prozent zuziglich Solidaritatszuschlag zugrunde gelegt, entsprechend dem Spitzensteuersatz fur private
Vermieterhaushalte (Maiterth et al.).

Berucksichtigung von Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten

Zur realitatsnaheren Abbildung der Ertragslage wurden anschliefend Instandhaltungs- und
Bewirtschaftungskosten einbezogen. Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten wurden pauschal mit 23 % der
Jahresmiete veranschlagt ( In der Sensitivitdtsanalyse nach Anlage 3 ImmoWertV). Die
Instandhaltungskosten wurden nach der in der Immobilienékonomie etablierten Petersschen Formel
berechnet:

1,5 X Kper
"= "5
Diese Formel basiert auf einer durchschnittlichen Gebaudenutzungsdauer von 80 Jahren und entspricht
einem jahrlichen Instandhaltungsaufwand von etwa 1,9 Prozent der Herstellungskosten.
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Kpew = 0,23 X jahrliche Miete
Die zugrunde gelegten Herstellungskosten entsprechen 70 Prozent des Kaufpreises im Jahr 2014.
Zusammen ergeben sich beide Kostenpositionen zur Gesamtkostenquote «:

- Kbew + Ki
jahrliche Miete = jahrliche Miete

Damit ergibt sich die Rendite nach Nebenkosten zu:

jahrliche Miete — Kpe, — Kip _ jhrliche Miete X (1 —k) (1 —k)
Verkehrswert B Verkehrswert T om

Thep =

Erweiterte Rendite unter Beriicksichtigung steuerlicher Abschreibung und
Finanzierung

In einem weiteren Schritt wurde die steuerliche Abschreibung (AfA) integriert, die die steuerpflichtigen
Einkiinfte mindert:
AfA

= st liche Abschreib te=———7——
a = steuerliche Abschreibungsquote Jahrliche Miete

Fir Gebaude, die zu Wohnzwecken dienen, betragt die lineare Abschreibung 2 % der Herstellungskosten
pro Jahr (§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 a EStG).

Zur realistischen Abbildung individueller Investitionsbedingungen wurde schlie3lich auch die
Fremdfinanzierung berticksichtigt. Es wurde eine Fremdfinanzierungsquote von 70 Prozent unterstellt. Der
Kapitaldienstanteil 6 ergibt sich aus dem effektiven Kreditzinssatz i, der Fremdkapitalquote L und dem
Kaufpreis-Miete-Faktor m:

6=i-L-m

Hierbei wurden Zinsséatze fur Wohnungsbaukredite an private Haushalte mit anfanglicher Zinsbindung tber
10 Jahre entsprechend den Daten der Deutschen Bundesbank zugrunde gelegt (2014=2,6%; 2015=2%;
2022=2,5%; 2023=3,6%; 2024=3,4%). Bei der Bestandsanalyse wurde zur realitdtsnaheren Abbildung der
Kapitalstruktur zusatzlich eine jahrliche Tilgung von 2 % auf die Fremdfinanzierung unterstellt, wodurch sich
die Fremdkapitalquote im Zeitverlauf kontinuierlich verringert.

Die daraus abgeleitete objektbezogene Rendite lautet:
_(1-Kk—08) Seggxmax{l—k—46-a,0}
a m m

obj
Ts

Die personliche Rendite schlieRlich beschreibt den tatsachlich verfligbaren Ertrag nach Abzug aller
relevanten Kosten, Steuern und Finanzierungslasten:
(1 =k —8)(1 = Sest) + Sest X @

m

pers __
T =

Sie stellt somit die individuell erzielbare Nachsteuer-Rendite dar und bildet den 6konomisch relevanten
Ertrag aus der Vermietungstatigkeit privater Eigentimer ab.

Renditeverluste durch Kaufpreissteigerungen bei Eigentumswohnungen Ein Vergleich der Rendite in ausgewahlten Stadten zwischen
2014 und 2024 Seite 16 von 20



_I/\—/|\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Methodenkasten: Nachsteuer-Rendite mit und ohne Verlustverrechnung

Zur Bestimmung der Nachsteuer-Rendite werden zwei Berechnungsvarianten herangezogen, die
unterschiedliche Perspektiven einnehmen. Die objektbezogene Nachsteuer-Rendite (rs""j) beschreibt, ob
sich eine vermietete Eigentumswohnung aus sich heraus tragt. Hierbei wird berticksichtigt, dass nur positive
Uberschiisse aus Vermietung steuerpflichtig sind, wéahrend Verluste nicht verrechnet werden. Die
Berechnung erfolgt auf Basis der jahrlichen Mieteinnahmen abzuglich nicht umlagefahiger Bewirtschaftungs-
und Instandhaltungskosten, Zinsaufwendungen sowie gegebenenfalls anfallender Einkommensteuer. Das
Ergebnis zeigt, ob die laufenden Mieteinnahmen die Finanzierung und den laufenden Aufwand decken —
unabhangig von individuellen steuerlichen Vorteilen.

Demgegeniiber beriicksichtigt die personenbezogene Nachsteuer-Rendite (r/°"*) die steuerliche Wirkung

von Verlustverrechnungen und Abschreibungen nach § 7 EStG. Sie bildet also die tatsachliche
Einkommenswirkung fur private Vermieterinnen und Vermieter ab, indem sie auch den sogenannten
Steuerschild der Abschreibung einbezieht. Dadurch fallt 77 *regelmaRig etwas héher aus als 2%,
insbesondere in Fallen, in denen Verluste aus Vermietung mit anderen positiven Einklinften verrechnet

werden konnen (§ 2 Abs. 3 und § 10d EStG).

Wiahrend 2"’ somit die objektive Tragfahigkeit der Immobilie im Marktumfeld misst, zeigt ”¢"*, wie sich die

Vermietung auf das verfiigbare Einkommen einer privaten Eigentiimerin oder eines Eigentiimers auswirkt.
Fur die Bewertung der Rentabilitat von Mietwohnungen und die Analyse der Angebotsentwicklung ist die
objektspezifische Variante maf3geblich, da sie die Wirtschaftlichkeit der Immobilie unabhangig von
steuerlichen Sondereffekten abbildet.

Methodische Einordnung und Grenzen

Die vorgestellte Methodik verbindet marktorientierte Indikatoren mit individuellen Besteuerungs- und
Finanzierungskomponenten. Sie erlaubt somit sowohl eine objektive Betrachtung der Ertragslage auf Basis
von Marktpreisen als auch eine personenbezogene Bewertung der tatsachlichen Rentabilitat.

Gleichzeitig ist die Aussagekraft der Ergebnisse von mehreren Annahmen abhéngig. Anderungen der
Zinssatze, der steuerlichen Rahmenbedingungen (z. B. AfA-Satze oder Spitzensteuersatz) oder der
Instandhaltungskosten wirken sich unmittelbar auf die Renditen aus. Ebenso ist die Schatzung der
Herstellungskosten — und damit die Anwendung der Petersschen Formel — mit Unsicherheiten behaftet, da
regionale Baupreisunterschiede und Objektzustande nur approximativ beriicksichtigt werden kénnen.

Trotz dieser Einschrankungen liefert der methodische Ansatz eine konsistente und vergleichbare Grundlage,
um die Entwicklung der Vermietungsrenditen Uber Zeitrdume und Regionen hinweg zu analysieren. Er
verbindet empirisch fundierte Marktpreise (GREIX, empirica regio) mit mikrokonomisch plausiblen
Parametern und bietet so eine belastbare Basis fur die Bewertung der Wirtschaftlichkeit privater Vermietung.
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Annex
Tabelle 4: Renditeentwicklung Bestandsanalyse
50 m? Eigentumswohnung 90 m? Eigentumswohnung
Stadt Typ Stadt Persanligt\g Rendite Objektl?ezogogne Persénlic}:}l;lres Rendite Objektl?ezoggne
(ry ) Rendite (r; ) (r; ) Rendite (. )

2014 2024 2014 2024 2014 2024 2014 2024
Disseldorf 0,4% 1,1% -0,4% 0,8% 0,0% 0,7% -0,5% 0,7%
Frankfurt a. M. 1,6% 2,2% 1,6% 2,2% 1,1% 1,9% 1,1% 1,9%
A-Stadt Hamburg 0,8% 1,6% 0,3% 1,6% 0,4% 1,4% 0,3% 1,4%
Kdln 0,3% 1,0% -0,6% 0,6% 0,0% 0,6% -0,5% 0,6%
Munchen 1,6% 2,4% 1,6% 2,4% 1,1% 1,8% 1,1% 1,8%
Stuttgart 0,3% 0,9% -0,6% 0,4% -0,1% 0,6% -0,6% 0,6%
Bonn 0,7% 1,4% 0,2% 1,4% 0,3% 1,2% 0,1% 1,2%
Dortmund 0,2% 0,7% -0,8% 0,1% -0,2% 0,5% -0,9% 0,4%
Dresden 0,1% 0,6% -1,1% -0,1% -0,3% 0,3% -1,1% 0,0%
B-Stadt Karlsruhe 0,6% 1,3% -0,1% 1,2% 0,1% 0,7% -0,3% 0,7%
Leipzig 0,4% 1,0% -0,4% 0,8% -0,1% 0,6% -0,6% 0,6%
Munster 0,0% 0,7% -1,1% 0,1% -0,3% 0,5% -1,0% 0,4%
Potsdam 0,5% 1,3% -0,3% 1,3% 0,1% 0,9% -0,3% 0,9%
Wiesbaden -0,1% 0,5% -1,4% -0,2% -0,6% 0,1% -1,5% -0,4%
Chemnitz 0,3% 0,9% -0,5% 0,5% -0,2% 0,3% -0,9% 0,1%
C-Stadt Duisburg 0,2% 1,0% -0,8% 0,7% -0,2% 0,6% -0,8% 0,6%
Erfurt 0,4% 1,1% -0,4% 0,9% -0,1% 0,8% -0,6% 0,8%
Libeck 0,5% 1,1% -0,3% 0,8% 0,0% 0,5% -0,4% 0,5%
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_I/\—/|\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist der Vertreter der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland. Der
Verband hat 945.000 Mitglieder. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und
840 Ortsvereine. 2024 wurde Haus & Grund fir sein Engagement im Zusammenhang mit dem
Heizungsgesetz (Gebaudeenergiegesetz) von der DGVM zum "Verband des Jahres" ernannt.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliére (UIPI) engagiert sich Haus & Grund
Deutschland auch fir den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der Europaischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentiimer

= Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland verfigen tber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also Uber 79,4 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

= Sie bieten 63,5 Prozent aller Mietwohnungen an.

= Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

= Sie stehen flr 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienhausern.

= Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.

= Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschaftigten.

= Unter Beriicksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder
schaffen diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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