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Zusammenfassung

Die Studie ,Muster sozialer Ungleichheit der Wohnversorgung in deutschen Grof3-
stadten® gibt einen umfassenden Uberblick iiber die Wohnverhéltnisse der Haushalte
in den Grof3stadten Deutschlands. Datenbasis der Analyse sind die Mikrozensusda-
ten des Jahres 2018 zu den 77 Stadten mit mehr als 100.000 Einwohner*innen. Die
Ergebnisse der Studie verweisen auf eine massive soziale Schieflage der Wohnver-
sorgung.

Fast die Halfte aller Mieter*innen zahlt zu hohe Mieten

Mehr als 4,1 Millionen der insgesamt 8,4 Millionen Mieter*innenhaushalte missen
mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fiir die Miete ausgeben — das entspricht
49,2 Prozent. Knapp 2,2 Millionen Haushalte (26 Prozent der Mieter*innenhaushalte)
leben sogar mit einer bruttowarmen Mietkostenbelastung von mehr als 40 Prozent,
und 1 Millionen Haushalte (11,9 Prozent der Haushalte, die zur Miete wohnen) zahlen
sogar mehr als die Halfte ihres Einkommens fur die Miete.

Besonders stark betroffen von Giberhdhten Mietkostenbelastungen sind die Haus-
halte mit geringen Einkommen. Von den Haushalten mit einem Einkommen unterhalb
der Armutsschwelle (< 60 Prozent des Medianeinkommens) zahlen 91,6 Prozent
mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fur die Miete. Bei den Haushalten mit einem
Einkommen zwischen 60 und 80 Prozent des Medianeinkommens sind es 69,8 Pro-
zent, die eine Uberhdhte Miete zahlen.

Uberdurchschnittlich hoch ist der Anteil von Haushalten mit einer Uberschreitung
der Leistbarkeitsgrenze von 30 Prozent des Einkommens auch bei den Alleinwoh-
nenden (62,1 Prozent) und den Alleinerziehenden (63,5 Prozent). Insgesamt gehen
77 Prozent aller Gberhdhten Mieten zu Lasten dieser Gruppen.

Gravierende Lucken der sozialen Wohnversorgung

Eine soziale Wohnversorgung wird in der Studie als das Wohnen zu leistbaren Mieten
und in angemessenen Wohnungsgrof3en definiert. Neben den 4,1 Millionen Haushal-
ten, die mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fir das Wohnen ausgeben, missen
demnach auch die Haushalte beriicksichtigt werden, die in zu kleinen Wohnungen
unter beengten Verhéltnissen leben.?!

Knapp 445.000 Haushalte in den Grof3stadten wohnen in Bezug auf die Perso-
nenzahl der Haushalte in zu kleinen Wohnungen. Etwa 37 Prozent dieser Haushalte
in zu kleinen Wohnungen haben trotz der kleinen Wohnflache eine Mietkostenbelas-
tung von Uber 30 Prozent des Haushaltseinkommens. Bei knapp 280.000 Haushalten

1 Die angemessenen Wohnflachenbedarfe orientieren sich an den Grenzwerten fir Wohnungsgro-
3en im Sozialrecht und den Wohnraumférderungsbestimmungen und definieren die Intervalle der
dort angegebenen Grenzwerte als Optimalgrof3e der Wohnversorgung. Werden die Grenzwerte
der WohnungsgroRRe unterschritten (z. B. zwei Personen auf weniger als 45 Quadratmeter oder
drei Personen auf weniger als 60 Quadratmeter Wohnflache), gilt die Wohnung als ,zu klein®.
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in zu kleinen Wohnungen liegt die Miete im Bereich der Leistbarkeit (63 Prozent die-
ser Haushalte). Die Uberschneidungen von zu teuren und zu kleinen Wohnungen
berlicksichtigend, wurde in den GroRRstadten insgesamt eine Versorgungsliicke von
4,4 Millionen Haushalte festgestellt, die nicht mit angemessenen und leistbaren Woh-
nungen versorgt werden. Das entspricht einem Anteil von 52,6 Prozent aller Mie-
ter*innenhaushalte.

Die soziale Lage und Herkunft bestimmen die Wohnverhéltnisse

Die Wohnverhéltnisse werden von den Einkommen bestimmt. Je geringer das ver-
fugbare Einkommen, desto kleiner die verfuigbare Wohnflache, desto geringer der
Anteil selbstgenutzten Eigentums und desto seltener eine Wohnung in neu errichte-
ten Wohngebauden.

Haushalte unterhalb der Armutsschwelle von 60 Prozent des Medianeinkommens
leben zu 91 Prozent in Mietwohnungen und haben pro Person durchschnittlich 38
Quadratmeter Wohnflache zur Verfiigung. Ihr Anteil an den ab 2011 errichteten Woh-
nungen mit in der Regel modernster Ausstattung und gutem Bauzustand betragt nur
knapp sieben Prozent. Von den Haushalten mit hohen Einkommen tber 140 Prozent
des Medians leben nur 55 Prozent in Mietwohnungen und knapp 45 Prozent im
selbstgenutzten Eigentum. Der mittlere Wohnflachenverbrauch liegt mit 51 Quadrat-
metern pro Person deutlich Uber dem Medianwert von 45 Quadratmetern. Der Anteil
im hochwertigen Neubausegment betragt tiber 50 Prozent.

Ein Vergleich von Haushalten mit und ohne Migrationshintergrund sowie zwischen
Ost- und Westdeutschland zeigen, dass sowohl Migrant*innen als auch Haushalte in
Ostdeutschland im Vergleich zur jeweiligen Referenzgruppe seltener im selbstge-
nutzten Eigentum leben, einen kleineren Wohnflachenverbrauch haben und nur zu
einem geringeren Anteil in Neubauten wohnen.

Der Wohnflachenverbrauch von Haushalten mit Migrationshintergrund liegt mit 34
Quadratmetern pro Person deutlich unter dem Vergleichswert der Haushalte ohne
Migrationshintergrund (50 Quadratmeter pro Person). Auch der Anteil an Mieter*in-
nen ist mit 79 Prozent bei den Haushalten mit Migrationshintergrund deutlich groR3er
als bei den Haushalten ohne Migrationshintergrund (69 Prozent). Die mittlere Mietbe-
lastungsquote liegt trotz des deutlich geringeren Wohnflachenverbrauchs bei den
Haushalten mit Migrationshintergrund mit 30,6 Prozent des Nettoeinkommens knapp
Uber dem Vergleichswert der Haushalte ohne Migrationshintergrund (29,4 Prozent).

Auch die Wohnverhéltnisse zwischen ost- und westdeutschen Gro3stadten weist
einige Unterschiede auf: der mittlere Wohnflachenverbrauch in Ostdeutschland liegt
mit 42 Quadratmetern pro Person knapp unter dem westdeutschen Vergleichswert
(45 Quadratmeter pro Person). Die Mietpreise in Ostdeutschland liegen mit 5,74 Euro
je Quadratmeter (nettokalt) deutlich unter den durchschnittlichen Mietpreisen in West-
deutschland (7,03 Euro/Quadratmeter). Entsprechend geringer fallt mit 26,8 Prozent
die mittlere Mietbelastungsquote in den Grof3stadten Ostdeutschlands aus — der Ver-
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gleichswert der westdeutschen GroR3stadte liegt bei 30,5 Prozent. Ein weiterer Unter-
schied besteht in den Anteilen der Grof3stadthaushalte, die im selbstgenutzten Eigen-
tum wohnen: Wahrend mit einem Mieter*innenanteil von 82,6 Prozent im Osten nur
knapp Uber 17 Prozent der Haushalte im Eigenheim oder der Eigentumswohnungen
leben, sind es in den westdeutschen Stadten deutlich tber 30 Prozent. Hier wohnen
nur 68,5 Prozent der Haushalte in Mietwohnungen.

Wohnen macht arm

Die Wohnverhéltnisse sind nicht nur ein Spiegel der sozialen Lage, sondern nehmen
durch die ungleiche Verteilung der Mietbelastungsquoten selbst auch Einfluss auf die
soziale Situation in den GrofR3stadten. Da insbesondere Haushalte mit geringen Ein-
kommen hdhere Mietbelastungsquoten aufweisen, bleibt nach den Mietzahlungen oft
nur wenig Einkommen zur sonstigen Lebensfiihrung. So bleibt den Haushalten un-
terhalb der statistischen Armutsgrenze (< 60 Prozent des Medianeinkommens) im
Mittel nur 506 Euro pro Monat nach der Mietzahlung. Fast 55 Prozent dieser Gruppe
bleibt nach der Mietzahlung ein Resteinkommen unterhalb des Regelbedarfs der So-
zialleistungen nach ALG 2 und SGB XIl. Zum Vergleich: Bei den Haushalten mit ei-
nem Einkommen von Uber 140 Prozent des Medianeinkommen liegen diese Restein-
kommen im Mittel bei 3.372 Euro im Monat.

Uber eine Millionen Haushalte, in denen tiber 2 Millionen Personen leben, bleibt
nach der Mietzahlung weniger als der Regelbedarf der Sozialgesetzgebung — das
entspricht 12,9 Prozent aller Mieter*innenhaushalte in den Grof3stadten. Zu dieser
Gruppe zahlen etwa 450.000 Haushalte, die ihr Einkommen ausschlie3lich aus
Transferleistungen beziehen — aber auch 630.000 Haushalte mit eigenen Einkom-
men. Die mietzahlungsbedingte Armut betrifft mit Gber 58 Prozent zum gréRten Teil
Haushalte mit geringen Einkommen und Renten. Eine Verbesserung der Lage kann
demnach nicht nur in einer Optimierung der Transferleistungszahlungen liegen, son-
dern setzt substanzielle Mietabsenkungen oder Einkommenssteigerungen voraus.

Wohnen verstarkt die Ungleichheit

Die Wohnverhaltnisse verstarken die soziale Ungleichheit. Da sich Mietpreise an ei-
ner ideellen Gesamtnachfrage orientieren, féllt die Differenz zwischen ginstigen und
teuren Wohnungen geringer aus als zwischen den Einkommen. In der Konsequenz
zahlen vor allem Haushalte mit geringen Einkommen einen tberdurchschnittlich ho-
hen Anteil davon fir die Miete. Die starke Spreizung der Einkommen verstarkt die
Ungleichheitseffekte der Mietzahlungen.

Die mittlere bruttowarme Mietbelastungsquote der iber zwei Millionen Haushalte
unter der Armutsschwelle von 60 Prozent des Medianeinkommens betréagt 46,2 Pro-
zent. Nur knapp zehn Prozent dieser Einkommensklassen wohnen zu leistbaren Miet-
preisen. Uber 90 Prozent zahlen zu hohe Mieten.
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Die knapp drei Millionen Haushalte der hdchsten Einkommensklasse (Uber
140 Prozent des Einkommensmedians) hingegen haben eine mittlere Mietbelas-
tungsquote von lediglich 19,6 Prozent. Nur circa 345.000 Haushalte (11,8 Prozent)
geben fir die Wohnkosten mehr als 30 Prozent ihres Einkommens aus. Das Restein-
kommen dieser Einkommensgruppe betragt knapp 3.400 Euro im Monat.

Das mittlere Resteinkommen der héchsten Einkommensklassen entspricht dem
6,7-Fachen des Vergleichswertes der niedrigsten Einkommensklassen. Der Median
der Haushaltsnettoeinkommen hingegen liegt in den hdchsten Einkommensklassen
bei dem 4,8-fachen Wert der Haushalte in den niedrigsten Einkommensklassen. Die
Spreizung der Resteinkommen liegt damit deutlich Gber der Spreizung der monatli-
chen Haushaltsnettoeinkommen. Die ohnehin schon bestehende Einkommenspolari-
sierung hat sich durch die Mietzahlung verstarkt.

Versorgungslicke von leistbaren Wohnungen

Eine Gegeniiberstellung der Versorgungsbedarfe fur die erfassten Grof3stadthaus-
halte und des Versorgungspotentials des vorhandenen Wohnungsbestandes ergibt
nach den Kriterien der sozialen Wohnversorgung (Leistbarkeit und angemessene
Mindestwohnflache) eine Realversorgungslicke fur uber 4,4 Millionen Haushalte.
Circa die Halfte aller Haushalte zahlen mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fir die
Miete und Gber funf Prozent wohnen in zu kleinen Wohnungen unter beengten Wohn-
verhéltnissen. Betroffen davon sind vor allem Haushalte mit unterdurchschnittlichen
Einkommen. Mit 82,5 Prozent wird die Versorgungsliicke von Haushalten mit Einkom-
men unterhalb des Medianeinkommens bestimmt. Den gro3ten Anteil an der Versor-
gungslucke haben mit 39,4 Prozent tber 1,7 Millionen Haushalte mit Einkommen un-
terhalb der Armutsgrenze (< 60 Prozent des Medianeinkommens). Von dieser Ein-
kommensklasse wohnten zum Zeitpunkt der Erhebung nur 5 Prozent in angemesse-
nen und leistbaren Wohnungen. Bei den Haushalten mit geringen Einkommen (60 bis
unter 80 Prozent des Medianeinkommens) fiel der Versorgungsgrad mit gerade ein-
mal 26,5 Prozent ebenfalls sehr gering aus. Fast 1,2 Millionen Haushalte dieser Ein-
kommensklasse konnten nicht mit angemessenen und leistbaren Wohnungen ver-
sorgt werden. Doch die Versorgungsliicken werden nicht nur von den Einkommen
bestimmt. Mit Giber 82 Prozent an allen unterversorgten Haushalten prégen die klei-
nen Haushalte mit ein und zwei Personen die Versorgungsliicken. Die knapp 2,8 Mil-
lionen Einpersonenhaushalten in zu teuren oder zu kleinen Wohnungen stellen
62,3 Prozent der Versorgungslicke. Nur knapp 37 Prozent der Alleinwohnenden
wohnen in leistbaren und angemessenen Wohnungen.

Selbst bei einer optimalen Verteilung aller Haushalte auf die vorhandenen Woh-
nungen fehlen vor allem kleine und giinstige Wohnungen. Uber 1,4 Millionen Haus-
halte in den Grof3stadten wiirde selbst unter den Bedingungen der Idealversorgung
nicht mit leistbaren und angemessenen Wohnungen versorgt werden kénnen. Das
entspricht einem Anteil von 18 Prozent aller Gro3stadthaushalte, die zur Miete woh-
nen.
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Mit insgesamt fast 98 Prozent wéren es auch unter den Idealversorgungsbedin-
gungen vor allem die Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen, die nicht mit
angemessenen und leistbaren Wohnungen versorgt werden konnten. Die etwa
980.000 Haushalte mit einem Einkommen unterhalb der Armutsgrenze (< 60 Prozent
des Medianeinkommens) stellen dabei mit 64,1 Prozent die grofRte Gruppe.

Neben den Einkommen bestimmt auch bei der Idealversorgungsliicke die Haus-
haltsgroRe die Versorgungssituation. Uber 94 Prozent der Idealversorgungsliicke be-
trifft Einpersonenhaushalte.

Um allen Haushalten ein Wohnen auf angemessenen Wohnflachen zu ermégli-
chen, missten Uber 1,4 Millionen zusétzliche Kleinstwohnungen zu sehr gunstigen
Mieten bereitgestellt werden. Eine alternative Losung waren Anreize fir gemein-
schaftliche Wohnformen von mehreren Haushalten in gréReren Wohnungen. Unab-
hangig von den passenden Wohnungsgrof3en fehlen auch unter den Bedingungen
der optimalen Verteilung des vorhandenen Wohnraumes fast 650.000 Wohnungen
zu Mietpreisen unter 6,35 €/m2 (nettokalt). Etwa 350.000 Wohnungen davon dirften
fur eine leistbare Wohnversorgung sogar einen Nettokaltmietpreis von 4,35 €/m2 nicht
Uberschreiten.

Regionale Unterschiede der Versorgungslage
Die Versorgungslage mit leistbaren und angemessenen Wohnungen weist zwischen
den untersuchten Grof3stadten erhebliche Unterschiede auf. Wahrend in Stadten wie
Chemnitz (64,9 Prozent), Leipzig (61,4 Prozent) und Dresden (60,4 Prozent) ein
Grol3teil der Haushalte in leistbaren und angemessenen Wohnungen lebt, sind es in
Stadten wie Bremerhaven (34,6 Prozent), Wiesbaden (37,4 Prozent) und Offenbach
(37,4 Prozent) fast zwei Drittel aller Haushalte, die nicht mit angemessenen und leist-
baren Wohnungen versorgt werden koénnen. Die regionalen Versorgungsunter-
schiede zeigen, dass weder Mietpreise noch Einkommen fiir sich genommen die
Wohnversorgungslage bestimmen, sondern immer die Kombination aus beiden Indi-
katoren fiir die Wohnversorgung betrachtet werden muss. Stadte mit geringen Ein-
kommen wie die Grof3stadte in Ostdeutschland kénnen Giberdurchschnittlich gute Ver-
sorgungsgrade aufweisen, weil dort relativ geringe Mietpreise verlangt werden. In
Stadten wie Bremerhaven oder Offenbach sind die geringen Einkommen hingegen
verantwortlich fir die deutlichen Versorgungsdefizite, weil sie bei durchschnittlichen
Mietpreisen nicht ausreichen, um eine leistbare Mietbelastungsquote zu sichern.
Auch wenn die Millionenstadte Berlin (49,2 Prozent), Hamburg (43,9 Prozent),
Munchen (43,5 Prozent) und Koéln (42,1 Prozent) nicht zu den Stadten mit den ge-
ringsten Versorgungsgraden gehdéren, weisen sie durch ihre GroR3e die héchsten Ver-
sorgungslicken auf. Allein in Berlin wohnen fast 700.000 Haushalte in zu teuren oder
zu kleinen Wohnungen. In Hamburg betragt die Versorgungsliicke mit leistbaren und
angemessen Wohnungen tber 350.000 Haushalte und in Minchen 280.000 Haus-
halte. In KéIn konnten zum Zeitpunkt der Datenerhebung 2018 etwa 190.000 Haus-
halte nicht mit leistbaren und angemessenen Wohnungen versorgt werden.
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Unter den hypothetischen Bedingungen der Idealversorgung wirden sich die Ver-
sorgungslagen in den Millionenstédten deutlich entspannen. Mit Versorgungsliicken
von 220.000 Wohnungen in Berlin, 125.000 in Hamburg, 70.000 in Miinchen und
65.000 in K6ln wéren die sozialen Versorgungsdefizite dennoch von erheblicher Bri-
sanz und verweisen auf die Notwendigkeit einer strukturellen Veranderung der
Wohnversorgung in den Stadten.
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1. Ziele, Fragestellung und Metho-
den der Untersuchung

Wohnen ist in der individuellen Lebensfuhrung ein zentraler Aspekt fir die Sicherung
der Existenzgrundlage. Mit seinen Verteilungswirkungen reproduziert das Wohnver-
sorgungssystem soziale und rdumliche Ungleichheiten in der Gesellschaft. In der
Stadtforschung und -soziologie wurde bereits in der Vergangenheit herausgearbeitet,
dass die Wohnverhaltnisse sowohl Ursache als auch Effekt von sozialen Ungleich-
heiten sind (HaulRermann & Siebel, 1996; HaulRermann, 2008).

Wohnen ist also unbestritten eine Basis der Lebensqualitat und Ausdruck von so-
zialen Ungleichheiten. Noch immer gibt es hier — anders als bei L6hnen, Einkommen
und Renten — nur wenige Informationen dariber, wie sich unterschiedliche Wohnver-
haltnisse in verschiedenen Bevolkerungsgruppen tatséchlich darstellen. Beschrei-
bungen von Wohnungsmaérkten und auch von Wohnungskrisen erfolgen meist mit
Durchschnittszahlen zu den lokalen Wohnungsmarkten. Ziel dieser Studie ist es, ei-
nen vertieften Einblick in die Wechselwirkungen von sozialer Lage und Wohnverhéalt-
nissen zu geben. Dazu haben wir in einem von der Hans-Bdckler-Stiftung geférderten
Forschungsprojekt ,Einkommen, Miete, Ungleichheit, die Wohnverhaltnisse fir ver-
schiedene Haushaltstypen und Einkommensklassen in den 77 deutschen GroR3stad-
ten mit mehr als 100.000 Einwohner*innen analysiert. Dieser Bericht erganzt zwei
bereits veroffentlichte Berichte: In der Studie ,Die Verfestigung der sozialer Wohnver-
sorgungsprobleme, haben wir die Entwicklung von Mietbelastungsquoten und Ver-
sorgungsdefiziten fir den Zeitraum zwischen 2006 und 2018 untersucht und in der
GroRRenordnung von etwa 1,5 Millionen Haushalten einen ,harten Kern“ der Woh-
nungsnot identifiziert (Holm et al., 2021a). Die veréffentlichten Stadtprofile zu 77
GroR3stadten liefern detaillierte Informationen zur Entwicklung der Wohnversorgungs-
lage in den einzelnen Stadten (Holm et al., 2021b). In diesem Bericht stehen fokus-
sierte Analysen zu den Wohnverhéltnissen von Haushalten in verschiedenen sozia-
len Lagen im Vordergrund. Somit haben wir anhand aktueller Daten ein umfassendes
Bild der sozialen Wohnversorgungslage in deutschen Grol3stéadten gezeichnet.



https://www.boeckler.de/de/suchergebnis-forschungsfoerderungsprojekte-detailseite-2732.htm?projekt=2019-831-4
https://www.boeckler.de/de/faust-detail.htm?sync_id=HBS-008039
https://www.boeckler.de/de/faust-detail.htm?sync_id=HBS-008039
https://www.boeckler.de/pdf_fof/103614.pdf
https://www.boeckler.de/pdf_fof/103614.pdf
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1.1. Ziele und Fragestellungen der For-
schungsarbeit

Die Auswertungen geben auf Basis des Mikrozensus aus dem Jahr 2018 Antworten

auf folgende Fragen:

e Wie wohnen die Haushalte in den Grof3stadten? Eine umfassende Darstellung der
Wohnverhéltnisse umfasst Informationen zu WohnungsgréRen, Wohnflachenver-
brauch, Mietpreisen und Mietbelastungsquoten. Dariiber hinaus werden auch
Baualter und Ausstattung der Wohnungen sowie Wohnstatus und Wohndauer der
Haushalte fur die Gesamtheit der 77 Grof3stadte beschrieben. Zudem wird nach
Ost und West, Einwohner*innenzahlen und regionalen Entwicklungstrends unter-
schieden.

e Wie wirken sich Einkommensungleichheiten auf die Wohnverhaltnisse aus? Fur
verschiedene Einkommensgruppen werden die Unterschiede in den Wohnverhalt-
nissen ermittelt. Hier zeigt sich, welche Rolle das Einkommen fiir wohnspezifische
Ungleichheiten spielt.

e Welchen Einfluss haben die Wohnverhéltnisse auf die Struktur der sozialen Un-
gleichheit in den deutschen GroR3stadten? Hierbei soll insbesondere untersucht
werden, inwiefern die Wohnkosten bei der (Re-)Produktion von sozialen Ungleich-
heiten wirken.

e Welche Unterschiede finden sich in der sozialen Lage und den Wohnverhaltnissen
der Haushalte? Eine vertiefende Analyse der Wohnverhéltnisse und der sozialen
Lage wird ausgewahlte Haushaltskonstellationen (z. B. Familien und Alleinerzie-
hende) und Einkommenszusammensetzungen (z. B. Erhalt von Transferleistun-
gen oder Wohngeld) in den Blick nehmen.

e Gibt es fur die verschiedenen Haushaltstypen und Einkommensklassen gentigend
leistbare Wohnungen im Wohnungsbestand der untersuchten Grof3stadte? Unter-
sucht werden soll, wie viele Haushalte in den deutschen Grof3stadten mit leistba-
rem Wohnraum versorgt sind. Darlber hinaus betrachtet die Analyse, wie viele
Haushalte mit einer besseren Verteilung des Wohnraums versorgt werden konn-
ten und wie viele Wohnungen im Bestand fehlen.

1.2. Datengrundlage und Darstellung

Fir die Studie zur Analyse der Wohnverhaltnisse von tber 11,8 Millionen Haushalten
in den 77 deutschen GrofR3stddten wurden Daten von insgesamt 112.984 Haushalten
aus der fur die deutsche Bevdlkerung reprasentativen Stichprobe des Mikrozensus
2018 herangezogen. Ausfihrliche Informationen zu unserem Sample sowie zu den
Berechnungen samtlicher Indikatoren finden sich im Anhang Methoden (Kapitel 9).
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1.2.1. Mikrozensus

Der Mikrozensus ist die groRte regelméaRige Bevolkerungsumfrage in Deutschland.
Er erfasst circa ein Prozent der Bevdlkerung und erfragt ihre ,Arbeits- und Lebensbe-
dingungen® (Statistisches Bundesamt, 2020d). Fur die meisten Fragen besteht Aus-
kunftspflicht. So kénnen Uber- oder Unterreprasentation bestimmter Bevoélkerungs-
gruppen vermieden werden. Daher dient der Mikrozensus fiir andere Umfragen als
,Hochrechnungs-, Adjustierungs- und Kontrollinstrument* (Statistisches Bundesamt,
2019). Durch die groRRe Stichprobe (370.000 Haushalte) ist der Mikrozensus fur die
Untersuchung der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (60.000 Haushalte) vor-
zuziehen. Als groR3te Bevolkerungsumfrage Europas bietet der Mikrozensus vielfal-
tige Analysemdglichkeiten von der Demographie Gber die wirtschaftliche und soziale
Situation bis hin zu den Arbeitsverhéltnissen. Es lassen sich mit dem Mikrozensus
besonders gut tiefgliedrige reprasentative Analysen erstellen.

Die Erhebungseinheiten sind Wohnungen, Haushalte und Personen. Innerhalb
der ausgewahlten Haushalte findet eine Vollerhebung statt. Die Auswahleinheiten
sind Auswahlbezirke in verschiedenen Schichten bzw. Gré3enklassen und umfassen
bis zu zehn Wohnungen (Statistisches Bundesamt, 2019). Sie besitzen alle die glei-
che Auswahlwahrscheinlichkeit, ein Prozent der Auswahlbezirke flieen in die Erhe-
bung ein.

Fir diese Studie ist ausschlaggebend, dass die Befragungen des Mikrozensus
alle vier Jahre durch eine Zusatzerhebung zur Wohnsituation ergénzt werden. Die
letzte Zusatzerhebung fand im Jahr 2018 statt. Der Mikrozensus ist daher geeignet,
die Wohnsituation der Haushalte zu untersuchen. Anders als in dem Verbraucher-
preisindex liegen hier Informationen auf Haushaltsebene vor. Auch Bestandsmieten
koénnen bericksichtigt und mit weiteren Merkmalen der Haushalte in Verbindung ge-
setzt werden. Als Haushalte gelten im Mikrozensus zusammenwohnende und -wirt-
schaftende Gemeinschaften (Lengerer, Bohr & JanfRen, 2005).

Trotz sorgfaltiger Uberpriifung der Auswahlmethoden (Afentakis & Bihler, 2005)
enthalt eine Stichprobe immer Zufallsfehler — so auch der Mikrozensus. Die Qualitéat
der Stichprobe kann fiir bestimmte Bevdlkerungsgruppen und HochrechnungsgrofZen
im Anhang des Qualitatsberichts zum Mikrozensus nachvollzogen werden (Statisti-
sches Bundesamt, 2019). Stichprobenbedingte und nicht-stichprobenbedingte Aus-
falle (z. B. bei Interviewverweigerung) werden Uber Hochrechnungsgewichte teil-
weise ausgeglichen. Dazu werden im ersten Schritt die Ausfalle kompensiert und im
zweiten Schritt die Stichprobe an bekannte Eckwerte der Bevolkerungsstatistik und
die Anteile des Auslanderzentralregisters angepasst. Zusatzlich sind Hochrech-
nungsgewichte von No6ten, um nicht nur Aussagen uber Anteile, sondern auch tber
absolute Zahlen der Grundgesamtheit tatigen zu kénnen.
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1.2.2. Analyse und Darstellung der Ergebnisse

Die Auswertung der Mikrozensusdaten wurde mit den statistischen Analysepro-
gramm Stata durchgefuhrt und Uberwiegend in Tabellen- und Diagrammform ausge-
geben. Die Darstellungen von Ergebnissen in Tabellen, Grafiken und Karten kénnen
sich auf Haushaltszahlen, Anteile, Medianwerte und Klassenzugehdrigkeiten bezie-
hen. Auf einige verwendete Kenngro3ten gehen wir hier ein, weitergehende Informa-
tionen finden sich im Anhang (vgl. Kapitel 9.2).

Haushaltszahlen: In der Studie werden Aussagen Uber die gewichtete Anzahl von
Haushalten getroffen, hochgerechnet auf die Population der GroR3stadte. Bei der In-
terpretation dieser statistisch gewichteten Daten ist zu berlcksichtigen, dass die tat-
sachliche Fallzahl des Mikrozensus wesentlich geringer ist. Aufgrund des repréasen-
tativen Zuschnitts der Mikrozensusbefragung kénnen diese errechneten Gesamtzah-
len dennoch als schliissige Anndherung an die tatséchlichen Wohn- und Lebensver-
haltnisse in den Stadten angesehen werden. Trotz der generell groRen Fallzahl be-
fragter Haushalte kdnnen nicht fir alle differenzierten Indikatoren und deren Kombi-
nation statistisch aussagekréftige Fallzahlen erreicht werden. Viele Aussagen lassen
sich deshalb nur fur die Gesamtheit aller Grof3stadte darstellen und werden nicht fur
die einzelnen Stadte ausgewiesen.

Anteile: Fur eine Reihe von Indikatoren wird in dieser Studie die anteilige Vertei-
lung von Auspragungen in Prozent angegeben. Diese Daten geben die Verteilung der
befragten Haushalte in den jeweils ausgewerteten Variationen der dargestellten Indi-
katoren an (z. B. Anteile der Haushalte nach Einkommensklassen oder Wohnstatus).

Median: Fiur eine Reihe von Indikatoren werden in der Studie Mittelwerte angege-
ben (z. B. Miethéhen, Mietkostenbelastung, Einkommen oder Wohnflachenver-
brauch). In der Studie werden dabei Medianwerte genutzt, die im Gegensatz zu
Durchschnittswerten den Zentralwert der jeweiligen Datenmenge ausweisen und
deshalb von Ausreil3ern in den Datensatzen nicht verzerrt werden. Inhaltlich besagt
ein Medianwert, dass jeweils die Halfte der ausgewiesenen Félle Uber bzw. unter
diesem Wert liegen. Der Median einer Mietkostenbelastung von 28 Prozent gibt dabei
an, dass fur die Halfte der ausgewerteten Haushalte die Mietkostenbelastung mehr
als 28 Prozent betragt.

Klassen: Die Auspragungen verschiedener Indikatoren werden in dieser Studie in
vielen Fallen in Klassenzugehdrigkeiten ausgewiesen. Insbesondere bei metrischen
Merkmalsauspragungen (Alter, Einkommen, Mieth6hen, Wohnflachen etc.) wurden
fur die Auswertung und Darstellung Intervalle gebildet, in denen jeweils die Fallzahlen
oder Anteile ausgewiesen werden, die innerhalb der jeweiligen Intervallgrenzen lie-
gen (z. B. Wohnungsgrofe: < 45 m2, 45 bis < 60 m2, 60 bis < 75 m?, 75 bis < 90 m?,
90 bis < 105 m2, 105 bis < 120 m?, 120 bis < 135 m?, 135 m2 und mehr).
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1.3. Indikatoren der Untersuchung

Fir die Analyse der Wohnverhaltnisse und zur Beschreibung der sozialen Lage wer-
den eine Reihe von haushalts- und wohnungsbezogenen Indikatoren genutzt, die hier
kurz vorgestellt werden sollen.

1.3.1. Indikatoren der Wohnverhéaltnisse

Die in der Untersuchung erfassten Indikatoren der Wohnverhéltnisse lassen Ruiick-
schlisse zu auf die Wohngro3en, den baulichen Zustand und die Wohnkosten. Ex-
plizit werden die Wohnverhaltnisse durch folgende Merkmale ausgewertet:

e WohnungsgroiRe

e Wohnflache pro Person

e Mietbelastungsquoten

e Wohnkosten

e Mietpreise

e Baualter

e Ausstattung/Substandard

e Wohnstatus

e Wohndauer

Die Auspragung aller Indikatoren wird in dem vorliegenden Bericht fir die Gesamtheit
der 77 deutschen Grof3stadte mit mehr als 100.000 Einwohner*innen erfasst. Zudem
werden die Merkmalsausprégungen in den alten und neuen Bundesléandern, Regio-
nen unterschiedlicher Bevdlkerungsentwicklung und den Millionenstéadten betrachtet.
So kénnen regionale Unterschiede analysiert und Bezilige zwischen den einzelnen
Merkmalsauspragungen hergestellt werden.

Im Folgenden werden die einzelnen Indikatoren der Wohnverhéltnisse und ihre
Bezilge kurz dargestellt.

Wohnungsgréile

Die WohnungsgroRen werden im Mikrozensus als Wohnflachen erfasst und geben
Auskunft Uber die quantitativen Versorgungsaspekte. Sie geben an, wie viel Wohn-
raum einem Haushalt zur Verfiigung steht und werden von uns als Klassen von je-
weils 15 Quadratmetern erfasst. Die kleinste Wohnflachenklasse bilden dabei Woh-
nungen bis zu 45 Quadratmetern — die gréRten Wohnungen werden in einer Wohn-
flachenklasse von uber 135 Quadratmetern erfasst. Die Ermittlung der Wohnungs-
groRen ermoglicht Auswertungen Uber den Zusammenhang von WohnungsgréiRe
und Einkommen, regionale Unterschiede von WohnungsgroéfRen und tber die Verfug-
barkeit von Wohnungen verschiedener Grofe.



MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 23

Wohnflache pro Person

Neben der WohnungsgrofRe wird auch der individuelle Wohnflachenverbrauch pro
Person erfasst. Insbesondere bei der Bertcksichtigung von verschiedenen Haus-
haltsgrofRen bietet dieser Wert eine bessere Vergleichsbasis als die WohnungsgroRRe.
Kategorisiert wird der individuelle Wohnflachenverbrauch in Klassen von jeweils zehn
Quadratmetern. Die kleinste Wohnflachenklasse umfasst Haushalte mit einer Wohn-
flachenversorgung von weniger als 20 Quadratmetern pro Person. Die héchsten Ver-
sorgungsklassen werden mit einer Wohnflache von 60 Quadratmetern und mehr pro
Person zusammengefasst.

Die Analyse des Wohnflachenverbrauchs pro Person gibt Hinweise auf Uber- und
Unterbelegungen von Wohnungen sowie den Ressourcenverbrauch der jeweiligen
Haushalte. Herausgefunden werden soll, welche Einkommens- und Haushaltstypen
besonders wenig Quadratmeter zur Verflgung haben und in welchen Regionen die
Bewohner*innen mit mehr bzw. weniger Wohnflache auskommen mussen.

Baualter

Uber das Baujahr lassen sich Riickschliisse auf die jeweils typischen Bautypen und
den Bauzustand ziehen. Zwar wurden in den letzten Dekaden viele Altbauten im Rah-
men von Stadterneuerungs- und Sanierungsprogrammen modernisiert, grundsatzlich
gilt fiir die meisten Baualtersklassen jedoch: Je jlinger die Gebaude, desto moderner
die Ausstattung. Erfasst wird das Alter der Geb&aude in acht Baualtersklassen, in de-
nen jeweils Zeitraume der Baufertigstellung definiert werden. Die dltesten Gebaude
werden in der Baualtersklasse ,vor 1919“ zusammengefasst, die jingsten Geb&ude
in der Kategorie ,2016 oder spater”.

Ausstattung/Substandard

Die Ausstattung der Wohnungen gibt — anders als die WohnungsgrofRen — Auskunft
Uber die qualitativen Aspekte des Wohnens sowie Uber die technischen Standards
der Wohnungsversorgung. In den Analysen werden Einzelheizungsanlagen auf Koh-
lebasis als Indikator eines ausstattungsbezogenen Substandards herangezogen. Die
Daten zum Ausstattungsstandard geben in der Studie Hinweise auf Unterschiede des
Wohnstandards zwischen verschiedenen Einkommensklassen, Regionen oder Miet-
verhaltnissen.

Wohnstatus

Der Wohnstatus wird analysiert, um einen Uberblick iiber die Eigentums- und Miet-
verhéltnisse der Haushalte zu erhalten. Dabei unterscheidet der Mikrozensus zwi-
schen Eigentimer*in des Gebaudes, Eigentimer*in der Wohnung, Hauptmieter*in
und Untermieter*in sowie mietfreien Uberlassungen oder @hnlichen Wohnarrange-
ments. In der Analyse der Wohnverhaltnisse werden insbesondere Wohnungsgro-
3en, Baualter und Ausstattungsstandards zwischen den verschiedenen Kategorien
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des Wohnstatus unterschieden. In Bezug auf die sozialen Lagen der Haushalte wer-
den vor allem Haushaltstypen, Einkommen und Altersgruppen nach ihrem Wohnsta-
tus unterschieden.

Wohndauer

Die Wohndauer zeigt an, wie viele Jahre ein Haushalt in der aktuellen Wohnung lebt.
Wir bindeln die einzelnen Einzugsjahre in Klassen. Die kiirzeste Wohndauer wird als
ein Jahr und weniger vermerkt, die langste ab acht Jahren und mehr.

Die Erfassung der Einzugsjahre ermdglicht Ruckschlisse auf den Zusammen-
hang von Wohndauer und Wohnverhéltnissen. So soll unter anderem geklart werden,
ob die Wohndauer einen Zusammenhang mit den Wohnkosten, dem Wohnstatus,
dem Wohnflachenverbrauch und der Mietkostenbelastung aufweist.

Wohnkosten

Eine zentrale Dimension der Wohnungsversorgung sind die Wohnkosten. Der Preis
der Wohnungen entscheidet oft dartiber, wie viel Wohnflache und welche Wohnqua-
litdt sich Haushalte leisten kdnnen. Die Leistbarkeit von Wohnungen gilt also als zent-
rales Kriterium flir die Qualitat der sozialen Wohnversorgung.

Die Wohnkosten werden im Mikrozensus als Gesamtkosten abgefragt (,Welchen
Betrag haben sie insgesamt fir ihre Wohnung bezahlt?*) und in unserem Bericht fir
die Haushalte in Mietwohnungen als Bruttowarmmiete ausgewiesen. Abzuglich der
kalten und warmen Betriebskosten kdnnen auch die Nettokaltmieten (Grundmiete
ohne Betriebskosten) und die Bruttokaltmieten (Grundmiete und kalte Betriebskos-
ten) dargestellt werden. Alle Wohnkosten werden im Bericht in Euro je Monat analy-
siert und dargestellt. Die Auswertungen der Wohnkosten beschrénken sich im Bericht
auf die Haushalte in Mietwohnungen, da Ausgaben fir die Refinanzierung von Kredi-
ten zum Erwerb von Wohnungen oder Eigenheimen im Mikrozensus nicht gesondert
erfasst werden. So ist keine Vergleichbarkeit zwischen Haushalten im selbstgenutz-
ten Eigentum und in Mietwohnungen gegeben.

Mietpreise

Die Mietpreise werden in der Studie als Wohnkosten in Euro je Quadratmeter ausge-
wiesen. Die Mietpreise werden vor allem dazu genutzt, das Mietpreisniveau zwischen
verschiedenen Wohnungsmarktsegmenten und Regionen zu vergleichen. Fur die
Auswertung wurden Mietpreisklassen gebildet, die in der Regel eine Spanne von ei-
nem Euro pro Quadratmeter umfassen. Die kleinsten Mietpreise werden in der Kate-
gorie unter vier Euro pro Quadratmeter zusammengefasst — die hdchsten Mietpreise
in der Kategorie 15 Euro pro Quadratmeter und mehr. Die Mietpreise werden im Ge-
gensatz zu den monatlichen Wohnkosten meist als nettokalte Preise — also ohne zu-
sétzliche Betriebskosten — angegeben.
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Mietbelastungsquoten

Die Mietbelastungsquoten geben den Anteil des Haushaltsnettoeinkommens an, der
von den Haushalten fur die Wohnkosten aufgebracht werden muss. Vom Mikrozen-
sus werden die Mietbelastungsquoten fir die Bruttokaltmiete ausgegeben. Fir die
Auswertungen in unserer Studie haben wir auch die Mietbelastungsquoten fir die
Nettokaltmieten und die Bruttowarmmiete aus den Daten zu den Wohnkosten und
Einkommen errechnet. In sozialpolitischen Debatten gelten in Bezug zu den Brutto-
warmmieten Mietbelastungsquoten von bis zu 30 Prozent als leistbar. Hohe Mietbe-
lastungsquoten gelten als Armutsrisiko.

1.3.2. Indikatoren der sozialen Lage

Die in der Untersuchung erfassten Indikatoren der sozialen Lage lassen Riick-
schliisse auf die stadtische Bevdlkerung und ihre Lebensweisen zu. Es ist nahelie-
gend, dass nicht samtliche Haushalte der deutschen Grof3stadte mit den gleichen
Problemen beziglich ihrer Wohnungs- und Soziallage konfrontiert sind. Explizit wird
die soziale Lage durch folgende Merkmale ausgewertet:

e HaushaltsgroR3e

e Haushaltstyp

e sonstige Haushaltsmerkmale

e Einkommen

e Aquivalenzeinkommen

e Transferleistungen

¢ Resteinkommen.

Die Auspragung aller Indikatoren wird in dem vorliegenden Bericht fir die Gesamtheit
der 77 deutschen Grof3stadte erfasst. Zudem werden die Merkmalsauspragungen in
den alten und neuen Bundeslandern, den unterschiedlichen Wohnungsmarktregions-
typen und den Millionenstadten betrachtet.

Im Folgenden werden die einzelnen Indikatoren der sozialen Lage und ihre Be-
zlige kurz dargestellt. Eine ausfihrlichere Dokumentation befindet sich im Anhang
Methoden (Kapitel 9.2).

HaushaltsgroRRe
Die HaushaltsgroRe beschreibt die Anzahl an Personen, die gemeinsam in einem
Haushalt leben. Demnach beschreibt die kleinstmdgliche Haushaltsgréf3e einen Ein-
personenhaushalt. Haushalte mit sechs Personen und mehr werden in der Analyse
zusammengefasst.

Eine Betrachtung der Wohnverhéltnisse nach HaushaltsgréRen ist wichtig, da die
HaushaltsgroRen detaillierte Aussagen zu WohnungsgréRen, Mietkosten etc. erlau-
ben. Je nach Anzahl der Personen erfahren die Haushalte unterschiedliche Mietbe-
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lastungen, haben einen verschiedenen Wohnflachenverbrauch und missen mit ih-
rem verbleibenden Einkommen — im Folgenden als Resteinkommen definiert — ent-
sprechend wirtschaften.

Haushaltstyp

Die HaushaltsgroRe gibt bereits quantitative Auskunft Uber die Zusammensetzung
von Haushalten. An dieser Stelle kniipft der Indikator der Haushaltstypen an. Er be-
schreibt verschiedene Lebensformen, die unterschiedlich von Wohn- und Mietkosten
betroffen sein kdnnen. Als verschiedene Haushaltstypen werden folgende Konstella-
tionen bezeichnet: Einpersonenhaushalte, Alleinerziehende, Paare ohne Kinder, so-
wie Paare mit Kindern. Die verschiedenen Haushaltstypen werden dahingehend un-
tersucht, ob sie sich nach anderen Merkmalen der sozialen Lage (z. B. Einkommen,
Transferleistungsbezug) und ihren Wohnverhaltnissen unterscheiden.

Sonstige Haushaltsmerkmale

Neben der Zusammensetzung der Haushalte (Haushaltstyp) werden weitere sozio-
demografische Merkmale der Haushalte erfasst, die auf ihren Zusammenhang mit
den Wohnverhaltnissen ausgewertet werden. Dazu identifizieren wir unter anderem
Haushalte mit Migrationshintergrund, Rentner*innenhaushalte sowie Haushalte mit
Menschen unter 30 Jahren. Als Migrationshintergrund wird im Mikrozensus bewertet,
wenn eine Person selbst auRerhalb Deutschlands geboren wurde oder dies auf min-
destens einen Elternteil zutrifft. Als Rentner*innenhaushalte haben wir alle Haushalte
gezahlt, in denen mindestens eine Person lebt, die 65 Jahre und &lter ist. Gesondert
ausgewiesen werden auch die Haushalte, in denen alle Personen 65 Jahre oder alter
sind. Als Haushalte mit Menschen unter 30 Jahren z&hlen Haushalte, in den alle Er-
wachsenen zum Zeitpunkt der Datenerhebung bis zu 30 Jahre alt waren.

Zudem unterscheiden wir Haushalte nach dem héchsten Bildungsabschluss und
dem hdchsten beruflichen Status der Haushalte und treffen Aussagen Uiber Haushalte
im Transferleistungsbezug (siehe Anhang Methoden 9.2 fiir eine detaillierte Beschrei-
bung). Im Hinblick auf den hochsten Bildungsabschluss im Haushalt unterscheiden
wir drei Kategorien (geringe Bildung bis maximal Sekundarstufe I, mittlere Bildung als
Sekundarstufe Il bis abgeschlossene Berufsausbildung, einschlie8lich Abitur, hohe
Bildung ab jeglicher tertidren Ausbildung).

Der héchste berufliche Status im Haushalt wird in vier Kategorien ausgewertet.
Jede Kategorie entspricht dabei einem Quartil der Verteilung der beruflichen Status
Uber alle Haushalte (in jeder Kategorie sind 25 % der Haushalte). Wir messen den
beruflichen Status anhand des International Socio-Economic Index of Occupational
Status (ISEl) (Ganzeboom, De Graaf & Treiman, 1992), wobei der ISEI-Wert das lb-
licherweise notwendige Bildungslevel und das typische Einkommen widerspiegelt,
die mit einem Beruf assoziiert sind. Fir vertiefende Angaben zur Wohnsituation von
Haushalten im Transferleistungsbezug werden alle Haushalte, die ihre Einkommen
ausschlieBlich aus Transferleistungen beziehen, den Haushalten gegentbergestellt,
die auch andere Einkommensquellen haben.
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Einkommen

Die Auswertung von Einkommensdaten zur Analyse der sozialen Lage ist fur die vor-
liegende Untersuchung von zentraler Bedeutung. Bei der Bestimmung und Einord-
nung von haushaltsspezifischen Einkommenssituationen stellen sich verschiedene
methodische Herausforderungen.

Im Mikrozensus wird sowohl das individuelle als auch das Haushaltsnettoeinkom-
men kategorial abgefragt und erfasst. Dabei werden auch verschiedene Einkom-
mensquellen abgefragt, nicht jedoch alle, wie es z. B. im Sozio-Okonomischen Panel
der Fall ist. Zudem wird das Einkommen nicht aus den einzelnen Einkommensquellen
berechnet, sondern pauschal abgefragt. Da unregelméafRige Einkommen nicht mitein-
bezogen werden, wird das Einkommen im Mikrozensus unterschétzt. Dies beein-
trachtigt zwar nicht die relative Einkommensverteilung (Gerhardt, Habenicht & Munz,
2009) jedoch das Einkommensniveau (Stauder & Hining, 2004). Daher wird auch die
Mietbelastungsquote wahrscheinlich Uberschéatzt. Auch kénnen Einkommen aus
selbstgenutztem Mieteigentum (imputed rent) mit den Daten des Mikrozensus nicht
berlicksichtigt werden. Auch das hat Auswirkungen auf die relative Armutsgrenze und
Einkommensverteilung (Frick & Grabka, 2001).

Im Mikrozensus stehen fir die Erfassung des Haushaltsnettoeinkommens insge-
samt 24 Kategorien bereit. Die Spannbreite der darin erfassten Einkommen ist an-
fangs mit 150 Euro sehr klein und vergroRert sich mit zunehmenden Einkommen
langsam auf bis zu 8.000 Euro. Ab 18.000 Euro wird nicht weiter differenziert. Um die
klassierten Angaben fiir uns nutzbar zu machen, greifen wir bei Analysen des Haus-
haltsnettoeinkommens auf einen geschétzten, spitzen Wert innerhalb des angegebe-
nen Intervalls zurlick (siehe Anhang Methoden 9.2.1 firr eine detaillierte Beschrei-
bung).

Aquivalenzeinkommen

Da die Auswertung groRtenteils auf Haushaltsebene stattfindet, ist das Haushaltsein-
kommen Ausgangspunkt der Untersuchungen. Fir vergleichende Analysen zwischen
Haushalten eignet sich das Haushaltseinkommen allerdings nur bedingt, da es nicht
die von der Haushaltsgrof3e abhangigen Einsparungseffekte und Mehrbedarfe be-
ricksichtigt. Ein Zweipersonenhaushalt hat einen héheren Bedarf als ein Einperso-
nenhaushalt. Allerdings ist dieser Bedarf nicht doppelt so hoch, da sich mit zuneh-
mender Haushaltsgrofl3e Einsparungseffekte ergeben. So sinken die Kosten pro Per-
son beispielsweise durch das Teilen von Haushaltsgeraten oder das Teilen der Heiz-
kosten. Weiterhin muss bertcksichtigt werden, dass Kinder einen geringeren Bedarf
haben als Erwachsene.

Um diese Faktoren zu beriicksichtigen, wurde das Nettodquivalenzeinkommen
nach der modifizierten OECD-Skala berechnet. Dabei z&hlt die erste Person ab 14
Jahre im Haushalt mit einem Gewicht von 1 und jede weitere mit einem Gewicht von
0,5. Personen bis einschlieRlich 13 Jahren werden mit 0,3 gewichtet. Damit geht das
OECD-Gewicht von relativ geringen Kosten fiir Kinder und hohe Einsparungen durch
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gemeinsames Wirtschaften aus. Um die sozialen Verhéltnisse der Haushalte zuei-
nander besser abbilden zu kénnen, erfolgt ein GroRteil der Auswertung anhand rela-
tiver Einkommensklassen, welche auf den Aquivalenzeinkommen der Haushalte ba-
sieren. Wir bilden diese relativen Klassen im Verhaltnis zum Median der Aquivalenz-
einkommensverteilung in den Grof3stadten. Wir unterscheiden Haushalte, deren
Aquivalenzeinkommen < 60 %, 60 bis < 80 %, 80 bis < 100 %, 100 bis < 120 %, 120
bis < 140 %, oder Uber 140 % des Medians betragt. In der Armutsforschung gelten
Haushalte mit weniger als 60 Prozent des Medianaquivalenzeinkommens Ublicher-
weise als armutsgefahrdet (Bundesministerium fir Arbeit und Soziales, 2021). Diese
bilden das Einkommensverhéaltnis innerhalb der gesellschaftlichen Einkommensver-
teilung in den Grol3stadten ab.

Transferleistungen

Zu Transferleistungen werden samtliche staatliche und 6ffentliche Unterstiitzungen
gezéahlt. Hierzu z&hlen unter anderem Arbeitslosengeld | und Il, Aufstockungen, BA-
foG, Stipendien, Krankengeld, Asylleistungen, Rente, Grundsicherung, Kindergeld
etc. Besonders interessant ist an dieser Stelle der Wohngelderhalt, da es sich hierbei
um eine Transferleistung handelt, die explizit in die Wohnversorgungslage eingreift.
Angaben zu Transferleistungen ermdglichen vertiefende Analysen zur Wohnsituation
von spezifischen Bedarfsgruppen und zur Wirkungsweise von ausgewahlten sozial-
und wohnungspolitischen Instrumenten. Wir weisen deshalb gesondert Ergebnisse
fur Haushalte aus, die ausschlieB3lich von Transferleistungen leben.

Resteinkommen

Zur Abschéatzung der Effekte der Wohnverhéltnisse auf die soziale Lage werden in
der Studie auch die Resteinkommen untersucht, die den Haushalten nach der Miet-
zahlung noch zur Verfigung stehen. Dabei werden die Gesamtwohnkosten von den
verfligbaren Haushaltsnettoeinkommen abgezogen. Die Resteinkommen werden in
der Studie jeweils als Medianwert der ausgewiesenen Haushalte dargestellt. Mit der
Analyse von Resteinkommen nach Abzug der Wohnkosten wird auch ermittelt, wie
vielen Haushalten nach Abzug der Mietzahlungen weniger bleibt als der Regelbedarf,
der in der Sozialgesetzgebung als Existenzminimum definiert wird.
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2. Wohnverhaltnisse in
Grof3stadten

Ziel der Untersuchung, ist die Aufschliisselung der Wohnverhéltnisse und der sozia-
len Lage der Bewohner*innen nach verschiedenen Indikatoren. So kénnen ihre Ver-
haltnisse in ihren soziobkonomischen und sozialrdumlichen Situationen analysiert
werden. Hierflr werden zunéchst die untersuchten Dimensionen in ihren Auspragun-
gen und Bedeutungen vorgestellt. Auf diese Weise kdnnen sowohl der Status Quo
der Wohnverhdltnisse und der sozialen Lage als auch die Herausforderungen einer
sozialen Wohnungspolitik erkannt und dargestellt werden.

Der Bericht unterscheidet zwischen Indikatoren der Wohnverhéaltnisse und der so-
zialen Lage. Das ermdéglicht eine detailliertere Betrachtung der einzelnen Merkmale,
und Probleme der Wohnungspolitik kénnen dadurch differenzierter erfasst werden.
Die Indikatoren der Wohnverhaltnisse geben Auskunft Gber explizit wohnungsbezo-
gene Merkmale (Kapitel 2), wahrend die Indikatoren der sozialen Lage Auskunft Gber
die Menschen in den Wohnungen geben (Kapitel 3 bis 5). Das Einkommen und die
Mietbelastungen der Haushalte sind besonders wichtige Indikatoren. lhr Einfluss auf
das Wohnen in GroR3stadten wird daher gesondert betrachtet.

Insgesamt ist zu betonen, dass die vorliegenden Ergebnisse Momentaufnahmen
der Wohnverhéltnisse von 2018 sind. Durch Wohnungsmarktdynamiken, wohnungs-
politische Eingriffe oder auch die Lohnentwicklung seit 2018 kénnen sich die aktuellen
Wohnverhdltnisse bis heute verdndert haben. Auch die Entwicklungen seit dem Co-
vid-19 Pandemieausbruch im Februar/Méarz 2020 finden noch keinen Niederschlag in
den hier vorgelegten Analysen.

2.1. GroRstadte im Uberblick

Eine Grol3stadt ist eine Gemeinde mit mehr als 100.000 Einwohner*innen. Mittel-
stadte haben zwischen 20.000 und unter 100.000 Bewohner*innen und in Kleinstad-
ten leben zwischen 5.000 und unter 20.000 Personen.

Die Liste der Grof3stadte unterliegt leichten jahrlichen Schwankungen, aufgrund
fluktuierender Bevdlkerungszahlen. Gerade Stadte, die sich nah an der Grenze zwi-
schen Mittel- und GrofR3stadt befinden, &ndern so ihren Stadttypen regelmaRig. Da wir
uns in der Analyse auf den 2017 verdffentlichten Bericht stitzen (Lebuhn, Holm, Jun-
ker & Neitzel, 2017) und in weiteren Untersuchungen Entwicklungen der Jahre ab
2006 konstatieren mochten, ist es sinnvoll, nur die Stadte zu betrachten, die sowohl
2006, 2010, 2014 als auch 2018 als GroRRstadte verzeichnet wurden. Diese 77 unter-
suchten GroR3stadte verfiigen zusammen tber 26.639.824 Einwohner*innen und stel-
len damit 32,1 Prozent der Gesamtbevdlkerung Deutschlands dar.
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Die Bevolkerungszahlen der Grof3stadte unterscheiden sich z. T. deutlich. Die gré3te
Grof3stadt im Jahr 2018 war Berlin mit iber 3,6 Millionen — die kleinste GroR3stadt war
Siegen mit knapp 103.000 Einwohner*innen.

Von den 77 Stadten liegen 67 in den Alten und zehn in den Neuen Bundeslandern
(inklusive Berlin). In unserer Analyse wird Berlin jedoch bei Vergleichen zwischen
Ost- und Westdeutschland nicht beachtet, da die Hauptstadt an wichtigen Stellen be-
reits alleinstehend betrachtet wird. 14 Stadte zahlen zu den sogenannten grof3en
GroRRstadten mit mehr als 500.000 Einwohner*innen, vier von ihnen — Berlin, Ham-
burg, Minchen und KéIn — haben mehr als eine Million Einwohner*innen. 69 Stadte
sind kreisfrei, sechs Stadte kreisangehérig (Neuss, Paderborn, Recklinghausen, Ber-
gisch Gladbach, Moers, Siegen) und drei bilden einen Kommunalverband besonderer
Art, der auch als Regionalkreis bezeichnet wird (Hannover, Aachen, Saarbriicken).

Tabelle 1: Verteilung der Bevolkerung (Stand: 31.12.2018)

Einordnung Einwohner* Anteil an Ge- Anzahl an | Anteil an Ge-
innen in Millio- | samtbevélkerung | Haushal- samthaushalten
nen in % ten 2018 2018 in %

(circa)

GroRstadt 26.639.824 32,1 | 14.427.000 34,9

Mittelstadt 22.748.652 27,4 | 11.309.000 27,3

Kleinstadt 21.891.756 26,4 | 10.265.000 24,8

Landgemeinden 11.738.979 14,1 5.378.000 13,0

gesamt 83.019.211 100 | 41.379.000 100

Quelle: (Statistisches Bundesamt, 2020a, 2020b). Eigene Berechnungen.
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Karte 1: Bevolkerungsgrof3e deutscher Grol3stadte
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Die Anzahl der GroR3stadte und Grof3stadthaushalte variiert in den einzelnen Bundes-
landern stark. Besonders auffallend ist der hohe Anteil an Grof3stadten und Haushal-
ten in Nordrhein-Westfalen. Hier leben Uber sieben Millionen Haushalte, davon Uber
drei Millionen in 29 GroRstédten. In den Flachenlandern Mecklenburg-Vorpommern,
Saarland und Brandenburg hingegen gibt es jeweils nur eine Grof3stadt.

Tabelle 2: Anzahl der Haushalte in den Bundesléandern (Stand: 31.12.2018)

Bundesland Anzahl der Haus- Anzahl der Anzahl der Haushalte
halte (circa) GroR3stadte in Gro3stadten
Nordrhein-Westfalen 8.756.000 29 3.717.584
Bayern 6.453.000 8 1.322.559
Baden-Wirttemberg 5.286.000 9 870.206
Niedersachsen 3.973.000 6 637.931
Hessen 3.091.000 5 653.793
Sachsen 1.961.000 3 660.164
Berlin 2.156.000 1 1.678.536
Rheinland-Pfalz 2.028.000 4 262.704
Schleswig- 1.470.000 2 218.231
Holstein
Brandenburg 1.257.000 1 80.709
Sachsen-Anhalt 1.151.000 2 224.433
Thiringen 1.104.000 2 151.232
Hamburg 1.003.000 1 841.631
Mecklenburg- 830.000 1 111.389
Vorpommern
Saarland 493.000 1 83.607
Bremen 366.000 2 305.566
gesamt 41.378.000 77 11.820.276

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2020c. Eigene Berechnungen.

Bevolkerungsentwicklung der GroRRstadte

In vielen wohnungswirtschaftlichen und wohnungspolitischen Diskussionen wird der
Einfluss der Bevolkerungsentwicklung fir die Wohnversorgung hervorgehoben (Bor-
mann, Hatzfeld, Kihl, Krautzberger & zur Nedden, 2016; Mense et al., 2016; Schu-
bert, 2011). Schnell wachsende Bevolkerungszahlen gelten dabei als Indikator fir
eine mogliche Anspannung des Wohnungsmarktes, weil die Nachfrage nach Wohn-
raum steigt. In Stadten und Regionen mit ricklaufigen Zahlen der Einwohner*innen
hingegen kann ein Uberangebot an Wohnungen entstehen, so dass sich auch der
Druck auf die Mietpreise verringert. Auch wenn die Wohnungsmarktentwicklung von
weiteren Faktoren wie dem Wohnungsbau, dem Alter und der Struktur der Woh-
nungsbestande sowie der wirtschaftlichen Lage beeinflusst wird, ist die Bevolke-
rungsentwicklung ein verlasslicher und deutlicher Indikator, um Trends der Woh-
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nungsmarktentwicklung zu erfassen. Fur die Gesamtheit der untersuchten Grol3-

stadte lag das Wachstum der Bevélkerungszahlen zwischen 2006 und 2018 bei etwa

5,2 Prozent. Zur Unterscheidung verschiedener regionaler Entwicklungstrends wird

in der Studie eine sechsstufige Skala mit folgenden Auspréagungen genutzt:

e sehr stark wachsend (+++), d. h. Stadte, in denen die Bevdlkerungszahl von 2006
bis 2018 um mindestens 15 % anstieg

e stark wachsend (++), d. h. Stadte, in denen die Bevdlkerungszahl von 2006 bis
2018 zwischen zehn und unter 15 Prozent anstieg

e wachsend (+), d. h. Stadte, in denen die Bevdlkerungszahl von 2006 bis 2018
zwischen funf und unter zehn Prozent angewachsen ist

e stagnierend/leicht wachsend (O) d. h. Stadte, in denen das Wachstum zwischen
2006 und 2018 bei null bis unter finf Prozent lag

e schrumpfend (=), d. h. Stadte in denen die Bevdlkerungszahl zwischen 2006 und
2018 um bis zu funf Prozent ricklaufig war

e stark schrumpfend (--), d. h. Stadte, in denen die Bevolkerungszahl zwischen
2006 und 2018 um mehr als funf Prozent rucklaufig war.

Waéhrend die Entwicklung der Bevdlkerung in 21 Stadten mit insgesamt 4,9 Millionen
Einwohner*innen (knapp 19 Prozent) im Vergleich zu 2006 rucklaufig war, verzeich-
neten 29 Stadte mit insgesamt 13 Millionen Einwohner*innen (knapp 50 Prozent) im
Zeitraum zwischen 2006 und 2018 ein Bevolkerungswachstum. Fir 27 Stadte mit
8,2 Millionen Einwohner*innen (etwa 31 Prozent) wurden nur geringe Veranderungen
der Bevolkerungszahlen im Betrachtungszeitraum festgestellt.

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung der GroR3stadte 2006—2018

Bevolkerungsentwicklung | Anzahl | Anteil Einwohner* | Anteil an GroR3stadt-
an an innen Gesamtbevolke-
Stadten | Stadten rung in %
in %
sehr stark wachsend 5 6,5 1.985.931 7,6
stark wachsend 7 9,1 2.568.052 9,8
wachsend 17 22,1 8.526.334 32,5
stagnierend/leicht wachsend 27 35,1 8.226.376 31,4
schrumpfend 18 23,4 4,529.260 17,3
stark schrumpfend 3 3,9 396.521 1,5
gesamt 77 100 26.232.474 100

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Der in den 6ffentlichen Diskussionen vielfach aufgegriffene Trend der fortgesetzten
Verstadterung konzentriert sich auf etwa 38 Prozent der von uns untersuchten GroR3-
stadte — in denen aber knapp die Halfte der Grol3stadthaushalte lebt. In finf Stadten
wuchs die Bevoélkerung zwischen 2006 und 2018 sogar um mehr als 15 Prozent. Die
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hdchsten Wachstumsraten waren in Potsdam (+19,7 Prozent), Regensburg
(+16,2 Prozent) und Leipzig (+16,0 Prozent) zu verzeichnen. Dem gegeniber stehen
insgesamt drei Stadte mit einer stark schrumpfenden Bevdlkerung. Den starksten
Rickgang an Einwohner*innen verzeichneten Herne (-8,0 Prozent), Recklinghausen
(=7,6 Prozent) und Wrzburg (-5,2 Prozent).
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Karte 2: Bevdlkerungsentwicklung der GroR3stadte 2006 bis 2018
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2.2. Basisdaten zu den Wohnverhaltnissen

Die Basismerkmale der Wohnverhéaltnisse in den 77 untersuchten Grof3stadten geben
einen ersten Anhaltspunkt zur Beschreibung der aktuellen Wohnsituationen. Die Da-
ten geben jeweils den Medianwert der ausgewiesenen Merkmale an. Im Gegensatz
zu Durchschnittsberechnungen, in die auch die Extremwerte einflieen, entspricht der
Median dem Mittelwert, der die Grundgesamtheit in zwei gleich groBe Teilgruppen
trennt.

Tabelle 4: Mediane der Basismerkmale der Wohnverhéltnisse aller GroRRstadte

Merkmal Median

Wohnflache in m? 71
Wohnflache pro Person in m?2 45
Wohndauer in Jahren 10
Anzahl an Personen im Haushalt 2,0
Anteil Mieter*innen in % 719
Anteil Eigentimer*innen in % 28,1
Nettokaltmiete pro m? in € 6,74
Bruttokaltmiete pro m?in € 8,07
Bruttowarmmiete pro m?in € 9,44
Nettokaltmiete monatlich in € 419
Bruttokaltmiete monatlich in € 502
Bruttowarmmiete monatlich in € 590
Mietbelastungsquote nettokalt in % 21,2
Mietbelastungsquote bruttokalt in % 25,3
Mietbelastungsquote bruttowarm in % 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Mietkostenbezogene Angaben
betreffen nur Mieter*innenhaushalte.

Die typische Wohnung in den Grof3stéadten hat eine Grolie von 71 Quadratmetern,
Wohnkosten (bruttowarm) von 590 Euro und wird seit zehn Jahren vom selben Haus-
halt bewohnt (siehe Tabelle 4). Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e betrug 2018
knapp Uber 1,9 Personen. Der individuelle Wohnflachenverbrauch lag bei 45 Quad-
ratmetern pro Person. Mit 72 Prozent wohnen die meisten Grof3stadthaushalte zur
Miete und der Anteil des selbstgenutzten Eigentums betrug nur 28 Prozent. Die mitt-
lere Mietbelastungsquote der Haushalte in Mietverhaltnissen lag bezogen auf die ge-
samten Wohnkosten (bruttowarm) bei 29,8 Prozent des verfligbaren Haushaltsnetto-
einkommens. Das bedeutet, dass die Hélfte der untersuchten Haushalte mindestens
29,8 Prozent des Einkommens fiir die Miete ausgeben muss.
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Die ausgewerteten Daten zu den Wohnverhéltnissen geben dartber hinaus Aus-
kunft Uber das Baualter und die Ausstattung der Wohnungen sowie Uber den
Wohnstatus der Haushalte.

Baualter

Die Verteilung der Haushalte nach Baualter in den Grof3stadten zeigt, dass mit fast
sieben Millionen Haushalten knapp 59 Prozent aller erfassten GroR3stadtwohnungen
zwischen 1949 und 1990 errichtet wurden und zwischen 30 und 70 Jahre alt sind. Mit
etwa 1,5 Millionen Wohnungen (vor 1919) und 1,7 Millionen Wohnungen (1919 bis
1948) leben etwa 27 Prozent der Haushalte in Altbauwohnungen, die vor tber 70
bzw. 100 Jahren fertiggestellt wurden. Nur knapp 1,7 Millionen Haushalte (etwa
14 Prozent) leben in Wohnungen, die nach der Wiedervereinigung errichtet wurden.
Der Anteil der etwa 300.000 Wohnungen in Neubauten, die nach 2011 erbaut wurden,
liegt in den Grof3stéadten bei lediglich 2,5 Prozent. Die in vielen wohnungspolitischen
Diskussionen hervorgehobene Bedeutung des Neubaus hat fir die Versorgung der
Grof3stadthaushalte nur eine geringe Bedeutung.

Tabelle 5: Baualter (Anzahl und Anteil der Haushalte)

Baujahr der Wohnung Anzahl an Haushalten Anteil in % Wohnungen p. a.
vor 1919 1.487.969 12,7

1949 bis 1948 1.718.213 14,6 57.274
1949 bis 1978 5.564.512 47,4 185.484
1979 bis 1990 1.310.238 11,2 109.187
1991 bis 2000 875.560 75 87.556
2001 bis 2010 482.038 4,1 48.204
2011 bis 2015 202.362 1,7 40.472
2016 und spater 98.726 0,8 32.909
gesamt 11.739.618 100 102.516

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Ein Vergleich der jahrlichen Bauleistungen in den verschiedenen Phasen weist fur die
letzten 100 Jahre auf sehr unterschiedliche Bauintensitéaten hin. Wahrend in den Jah-
ren zwischen 1919 und 1948 durchschnittlich 57.000 Wohnungen in den Gro3stadten
gebaut wurden, stieg dieser Wert in den Jahren zwischen 1949 und 1990 im Durch-
schnitt auf fast 165.000 Wohnungen pro Jahr. In den 28 Jahren seit der Wiederverei-
nigung (1991 bis 2018) reduzierte sich die jahrliche Bauleistung in den GroRstadten
auf unter 60.000 Wohnungen pro Jahr.
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Ausstattung der Wohnungen

Die Auswertung von Informationen zu den Ausstattungen der Wohnungen beschréan-
ken sich in unserer Untersuchung auf die Identifikation von Substandardwohnungen,
in denen Heizung oder Warmwasser mit Einzelheizungen auf Kohlebasis betrieben
werden. Die Daten zeigen, dass der Giberwiegende Anteil von 99,8 Prozent aller Woh-
nungen tber modernen Heizungssysteme verfiigt und nur etwa 30.000 Wohnungen
(0,2 Prozent) eindeutige Substandardmerkmale aufweisen.

Tabelle 6: Substandard (Anzahl und Anteil der Haushalte)

Ausstattung Anzahl der Haushalte Anteil in %

moderne Anlage fir Heizung/Warmwasser 11.790.959 99,8
Heizung/Warmwasser mit Kohle 29.317 0,2
gesamt 11.820.276 100

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Wohnstatus

Die Analyse des Wohnstatus belegt, dass in den GrofRstadtwohnungen Mietverhéalt-
nisse dominieren. Deutlich tiber 70 Prozent der Haushalte in den Grof3stadten wohnt
zur Miete. Ein Vergleich zu den bundesweiten Zahlen mit lediglich 53,5 Prozent Miet-
wohnungen (Statistisches Bundesamt, 2020c) verweist auf deutliche Stadt-Land-Un-
terschiede in dieser Dimension (BBSR, 2016). Auch zwischen den Grof3stadten gibt
es erhebliche Unterschiede in den Eigentumsverhaltnissen, wie Karte 3 zeigt.
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Karte 3: Anteil an Mieter*innen in den GroR3stadten 2018
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Das Eigentumswohnen wird in der Systematik des Mikrozensus in das selbstgenutzte
Eigentum als (Mit-)Eigentimer*in des Geb&udes und als (Mit-)Eigentimer*in der
Wohnung unterschieden. Von den etwa 3,2 Millionen selbstnutzenden Eigentu-
mer*innen wohnen zwei Drittel im eigenen Geb&ude. Das sind Uberwiegend Woh-
nungen in Einfamilienhdusern, Reihenhausern oder Stadtvillen. Etwa ein Drittel des
selbstgenutzten Eigentums betrifft die circa eine Millionen Haushalte, die in abge-
trenntem Teileigentum von meist Mehrfamilienhausern leben. Der vielfach diskutierte
Trend zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen schlégt sich noch nicht in
hohen Zahlen der Selbstnutzung nieder. Ein Zeichen, dass Umwandlungen vielfach
dem Zweck der Kapitalanlage dienen und auf das Vermietungsgeschéft zielen.

Die Mietverhdltnisse in den GrofR3stéadten sind zu tber 98 Prozent von Hauptmiet-
vertragen gepragt. Die etwa 138.000 festgestellten Untermietvertrdge entsprechen
1,7 Prozent der Mietwohnungen und 1,2 Prozent des gesamten Wohnungsbestan-
des. Auch sonstige Formen von Wohnverhéltnissen wie etwa die mietfreie Uberlas-
sung von Wohnungen spielt mit knapp Uber 160.000 Haushalten (1,4 Prozent aller
Wohnungen) nur eine geringe Rolle in den GroR3stadten.

Tabelle 7: Wohnstatus (Anzahl und Anteil der Haushalte)

Wohnstatus Anzahl der Haushalte Anteil in %
(Mit-)Eigentiimer*in des Geb&audes 2.177.819 18,4
(Mit-)Eigentiimer*in der Wohnung 1.093.345 9,2
Hauptmieter*in 8.250.156 69,8
Untermieter*in 138.454 1,2
Sonstiges (z. B. mietfreie Uberlassung 160.397 14
0.A)

gesamt 11.820.171 100,0

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

2.2.1. Varianzspannen ausgewahlter Merkmale

Da Durchschnitts- und Mittelwerte keine Aussagen Uber die Verteilung der jeweiligen
Merkmale treffen, werden hier fur ausgewahlte Indikatoren die Spannweite der Aus-
pragungen fir die jeweils zehn Prozent der Haushalte mit den kleinsten und gré3ten
Werten gegenibergestellt.

Die Varianzspannen geben einen ersten Einblick in die Ungleichheiten der
Wohnversorgung. Wahrend zehn Prozent aller Haushalte in Wohnungen mit einer
GrélRe von maximal 44 Quadratmetern leben, haben die zehn Prozent gréRten Woh-
nungen eine Flache von 130 Quadratmetern und mehr. Solche Unterschiede kénnen
noch ber die unterschiedlichen HaushaltsgréRen erklart werden, da gréRere Haus-
halte auch meist in gréBeren Wohnungen leben. Dies gilt aber nur eingeschréankt fuir
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den individuellen Wohnflachenverbrauch — also die pro Person beanspruchte Wohn-
flache. Hier liegt der Grenzwert fir die unteren zehn Prozent bei 24 Quadratmetern
und der Wert der oberen zehn Prozent bei 80 Quadratmetern.

Tabelle 8: Varianzspannen ausgewabhlter Basismerkmale

Merkmal Grenzwerte Index Grenzwerte Index 2
des unteren des oberen
Dezils Dezils
Wohnflache in m2 44 100 130 295
Wohnflache pro Person in m? 24 100 80 333
Nettokaltmiete pro m? in € 4,50 100 10,80 240
Bruttowarmmiete monatlich in € 370 100 1.000 270
Mietbelastungsquote brutto- 16,5 100 52,2 316
warm in %
Haushaltsnettoeinkommen in € 986 100 5.310 539
Resteinkommen nach Abzug 457 100 3.582 784
der Bruttowarmmiete in €

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Mietkostenbezogene Angaben
betreffen nur Mieter*innenhaushalte.

Die Mietpreise je Quadratmeter variieren fur die Haushalte in den GroR3stéadten bezo-
gen auf die Nettokaltmieten zwischen 4,50 €/m2 (untere zehn Prozent) und
10,80 €/m? (obere zehn Prozent). Noch deutlicher ist der Unterschied der Spannen-
werte mit Blick auf die monatlichen Miethdhen, die von den Haushalten aufgebracht
werden. Der Grenzwert flr die unteren zehn Prozent liegt bei 370 Euro — fur die obe-
ren zehn Prozent bei 1.000 Euro je Monat.

Die gré3ten Unterschiede weisen jedoch die einkommensbezogenen Daten auf.
Wahrend die unteren zehn Prozent der Haushalte mit maximal 986 Euro im Monat
auskommen mussen, stehen den oberen zehn Prozent 5.310 Euro und mehr im Mo-
nat zur Verfigung. Das Verhéltnis der Grenzwerte zwischen den niedrigsten und
hochsten Einkommen liegt bei 5,4.

Auch die Mietbelastungsquoten variieren deutlich. Wahrend die unteren zehn Pro-
zent der Haushalte lediglich 16,5 Prozent oder weniger ihres monatlichen Einkom-
mens fir die Miete ausgeben, sind es im oberen Dezil 52,2 Prozent und mehr. Jeder
zehnte Haushalt in den GroR3stadten gibt demnach mindestens Uber die Halfte seines
Einkommens fiir die Miete aus.

Nach Abzug der Mietzahlungen bleiben den unteren zehn Prozent der Haushalte
lediglich 457 Euro fiir sonstige Ausgaben — im héchsten Dezil sind es 3.582 Euro.
Das entspricht dem 7,8-Fachen der unteren zehn Prozent.
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2.2.2. Wohnverhaltnisse und Wohnsituation

Die Wohnverhéltnisse werden, wie beschrieben, von verschiedenen Indikatoren be-
stimmt, die auch in gegenseitigen Wechselwirkungen stehen. In diesem Abschnitt
werden die typischen Auspragungen verschiedener Indikatoren in Bezug auf andere
Merkmale der Wohnverhéltnisse dargestellt.

WohnungsgréRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus

Die Daten zu Wohnungsgrof3en und Wohnflachenverbrauch verweisen auf deutliche
Unterschiede zwischen den Haushalten, die im selbstgenutzten Eigentum wohnen
gegeniber denen, die zur Miete wohnen. Insbesondere Haushalte, die auch (Mit-)Ei-
gentimer*innen der Gebaude sind, wohnen mit einem Medianwert von 120 Quadrat-
metern in Uberdurchschnittlich gro3en Wohnungen und haben mit 56 Quadratmetern
pro Person den groRten Wohnflachenverbrauch aller Wohnstatusgruppen.

Tabelle 9: WohnungsgrofRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus

Wohnstatus Wohnflache in m2 Wohnflache pro Person
(Median) in m2 (Median)

(Mit-)Eigentiimer*in des Gebaudes 120 56
(Mit-)Eigentiimer*in der Wohnung 83 50
Hauptmieter*in 64 40
Untermieter*in 60 45
Sonstiges (z. B. mietfreie Uberlas- 78 56
sung 0. A)

gesamt 71 45

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Die mittlere WohnungsgroRe der Grol3stadtwohnungen betragt 71 Quadratmeter und
der Median des Wohnflachenverbrauchs liegt bei 45 Quadratmetern. Auch die selbst-
nutzenden Eigentimer*innen von abgeschlossenen Wohnungen weisen mit einer
mittleren Wohnungsgrof3e von 83 Quadratmetern und einem individuellen Wohnfla-
chenverbrauch von 50 Quadratmetern Uberdurchschnittlich hohe Werte auf. Die zur
Hauptmiete wohnenden Haushalte hingegen leben mit 64 Quadratmetern Wohnfla-
che und 40 Quadratmetern Wohnflache pro Person ressourcenschonender. Die we-
nigen atypischen Wohnverhéltnisse einer mietfreien Uberlassung hingegen haben ei-
nen sehr grol3en Wohnflachenverbrauch (56 Quadratmeter pro Person) und wohnen
in Uberdurchschnittlich groen Wohnungen mit einem Medianwert von 78 Quadrat-
metern.
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Baualter, Wohnflache und Wohnstatus

Auch das Baualter hat Einfluss auf andere Merkmale der Wohnversorgung. Die
kleinsten Wohnungen wurden mit einem Mittelwert von 67 Quadratmetern zwischen
1949 und 1978 erbaut. Das war die Hochzeit des Sozialen Wohnungsbaus in der
BRD und der Beginn des GroR3siedlungsbaus in der DDR. Durchschnittlich wurden in
dieser Phase bundesweit tiber 600.000 Wohnungen pro Jahr gebaut. 40 Prozent da-
von in den Forderprogrammen des Sozialen Wohnungsbaus und tber zehn Prozent
im Rahmen des staatlichen Wohnungsbauprogramms in der DDR (Schroételer-von
Brandt, 2014; Tesch, 2001)

Die groRten Wohnungen wurden mit einem Median von 105 Quadratmetern zwi-
schen 2001 und 2010 errichtet. In diesem Zeitraum lag die durchschnittliche Bauleis-
tung bundesweit bei lediglich 362.000 Wohnungen pro Jahr — der Forderanteil lag bei
unter 15 Prozent.

Trotz dieser z. T. erheblichen Unterschiede in den Wohnungsgré3en weisen die
Medianwerte des individuellen Wohnflachenverbrauchs nur geringe Abweichungen
vom Gesamtmedian auf. Lediglich die vor 1919 fertiggestellten Altbauten weisen im
Mittel einen leicht Gberdurchschnittlichen Wohnflachenverbrauch von 48 Quadratme-
tern pro Person auf. Der Wohnflachenverbrauch ist demnach nicht von den Bestands-
strukturen abhangig, sondern wird eher vom Wohnstatus und vom Einkommen (siehe
Kapitel 3 und 5) bestimmt.

Unterschiede in den Baualtersgruppen werden deutlich, wenn man sich die An-
teile von Mieter*innen und Eigentiimer*innen ansieht. Der mittlere Mieter*innenanteil
von 72 Prozent wird in allen Baualtersgruppen bis 1978 ubertroffen und in allen ab
1979 errichteten Wohnungsbestanden unterschritten. Den gré3ten Eigentumsanteil
weisen dabei die Wohnungsbesténde auf, die zwischen 2001 und 2010 errichtet wur-
den. In dieser Baualtersklasse wird mehr als die Halfte des Wohnungsbestandes in
den GroR3stadten als selbstgenutztes Eigentum genutzt.

Tabelle 10: WohnungsgroRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach Baujahr

Baujahr der Wohnflache Wohnflache pro Person Anteil Mieter*innen
Wohnung in m2 (Median) in m2 (Median) in %

vor 1919 77 48 75,3
1919 bis 1948 70 45 72,6
1949 bis 1978 67 43 76,2
1979 bis 1990 75 45 66,6
1991 bis 2000 78 45 64,4
2001 bis 2010 105 45 43,6
2011 bis 2015 95 43 55,1
2016 oder spater 83 44 64,3
gesamt 71 45 71,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Wohndauer, Wohnflache und Wohnstatus

Auch die Wohndauer weist Wechselwirkungen zu anderen Merkmalen der Wohnsi-
tuation auf. Je langer die Wohndauer, desto gréRer die Wohnflache und der Wohn-
flachenverbrauch und desto geringer der Anteil von Mieter*innen in der jeweiligen
Gruppe. Dabei fallen die Unterschiede zwischen den Haushalten, die erst seit einem
Jahr in ihrer Wohnung wohnen bis zu denen, die in den letzten sieben Jahren in ihre
Wohnung gezogen sind, relativ gering aus. Deutlich groer sind Wohnflache (76
Quadratmeter) und Wohnflachenverbrauch (49 Quadratmeter pro Person) jedoch bei
den Haushalten, die schon acht Jahre und langer in ihren Wohnungen leben. In dieser
Gruppe liegt auch der Anteil der Mieter*innen mit nur 61 Prozent deutlich unter dem
der Haushalte, die erst in den letzten Jahren in ihre Wohnung gezogen sind. Der mit
der Wohnungsdauer steigende Wohnflachenverbrauch kann auf die Mietsteigerun-
gen von Neuvermietungen zurtickgefihrt werden und darauf hindeuten, dass bei stei-
genden Preisen viele Wohnungssuchende Einschnitte bei den WohnungsgréfRen in
Kauf nehmen, um die Gesamtkosten des Wohnens zu begrenzen. Die in den letzten
Jahren ricklaufigen Wohnflachen der Neubauten lassen sich auf den Umstand zu-
ruckfihren, dass verstarkt in Mehrfamilienh@user investiert wird und die Vermietung
von kleineren Wohnungen mit héheren Mietpreisen hdhere Ertrage verspricht.

Tabelle 11: WohnungsgréRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach Wohn-

dauer

Wohndauer in Wohnflache Wohnflache pro Person Anteil Mieter*innen
Jahren in m2 (Median) | in m2 (Median) in %

0 bis 1 Jahr 61 40 90,8
2 bis 3 Jahre 65 39 87,6
4 bis 7 Jahre 68 40 83,1
mehr als 8 Jahre 76 49 61,1
gesamt 71 45 71,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

2.3. Regionale Differenzierung der Wohnver-
haltnisse

Die Wohnverhaltnisse unterscheiden sich nicht nur nach dem Wohnstatus, dem Bau-
alter und der Wohndauer, sondern weisen auch regionale Differenzierungen auf. In
unserer Analyse beriicksichtigen wir dabei mogliche Ost-West-Unterschiede, verglei-
chen die Wohnsituationen nach der Stadtgréf3e und in Abhangigkeit von den regio-
nalen Entwicklungstrends in den Grof3stadten.
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2.3.1. Ost-West-Unterschiede der Wohnverhaltnisse

Die Wohnverhaltnisse in den Grof3stadten in Ost- und Westdeutschland weisen auch
30 Jahre nach der Wiedervereinigung strukturelle Unterschiede auf. So sind die Woh-
nungen in Westdeutschland mit einem Median von 74 Quadratmetern deutlich groRer
als die in ostdeutschen GroR3stédten (64 Quadratmeter). Der individuelle Wohnfl&-
chenverbrauch hingegen weist nur wenige Unterschiede auf und auch die Wohn-
dauer ist in beiden Teilen etwa gleich. Einen deutlichen Unterschied gibt es hinsicht-
lich der Anteile von Miet- und Eigentumswohnungen. Wahrend in Westdeutschland
etwa 68 Prozent zur Miete wohnen, sind es in Ostdeutschland knapp 83 Prozent.

Tabelle 12: WohnungsgroRRe, Wohnflachenverbrauch, Wohnstatus und Wohndauer
in Grof3stadten in Ost- und Westdeutschland

Ost/West Wohnfla- Wohnflache Anteil Wohndauer in

(ohne Berlin) che in m2 pro Person Mieter*innen Jahren (Median)
(Median) in m2 (Median) | in %

Ostdeutschland 64 42 82,6 9

Westdeutschland 74 45 68,5 10

gesamt 72 45 70,2 10

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Auch in Bezug auf die Miethéhen unterscheiden sich die Wohnverhéaltnisse zwischen
Ost- und Westdeutschland. Wahrend Haushalte in westdeutschen Grof3stadten im
Mittel 613 Euro Miete zahlen, sind es im Osten nur 480 Euro. Dieser Unterschied ist
nicht nur auf die verschiedenen Wohnungsgrof3en zurtickzufihren, sondern auch auf
Mietpreise. Wahrend in Westdeutschland die Nettokaltmiete im Median bei 7,03 €/m?2
liegt, sind es in ostdeutschen Grof3stadten 5,74 €/m2. Trotz geringerer Haushaltsein-
kommen (Westdeutschland: 2.361 Euro/Ostdeutschland: 2.005 Euro) liegt die Miet-
belastungsquote im Osten mit knapp 27 Prozent unter dem Vergleichswert von
30 Prozent im Westen.
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Tabelle 13: Mieththe, Mietpreis und Mietbelastungsquote in Gro3stadten in Ost-
und Westdeutschland

Ost/West Bruttowarmmiete Nettokaltmiete | Mietbelastungsquote
(ohne Berlin) monatlich in € prom?in € bruttowarm in %

Ostdeutschland 480 5,74 26,8
Westdeutschland 613 7,03 30,5
gesamt 595 6,77 29,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Ein Blick auf die Verteilung der Baualtersgruppen verweist auch in dieser Dimension
auf erhebliche Ost-West-Unterschiede. Insbesondere der Anteil von Altbauten, die
vor 1919 errichtet wurden, liegt in den ostdeutschen Stadten deutlich Gber dem der
Stadte in Westdeutschland. Vor allem eine weniger durchgreifende Stadterneuerung
in der DDR hat hier zum Erhalt von groBeren Altbaubestanden beigetragen. Die bis
1989 stark vernachlassigten Wohnviertel wurden — anders als im Westen — nicht ab-
gerissen und nach der Wiedervereinigung in vielen Stadten aufwendig saniert. Zu-
sammen mit den bis 1948 fertiggestellten Hausern stellen die Altbauten einen Anteil
von 40 Prozent des ostdeutschen Wohnungsbestandes. Im Gegensatz zu den zu
DDR-Zeiten errichteten Wohnungen wurden diese Wohnungsbestande vielfach zum
Gegenstand von Restitutionsverfahren und bilden in vielen ostdeutschen Stadten den
Kern des privaten Immobilienbesitzes. Vor allem die zwischen 1949 und 1989 gebau-
ten Hauser sind in Ostdeutschland von kommunalen und genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen gepragt (Kappel, 1997).

Tabelle 14: Baualter der Wohnung in Grof3stéadten in Ost- und Westdeutschland
(Anteile)

Ostdeutschland 15,7 24,2 28,3 15,9 2,2
Westdeutschland 10,4 13,0 52,1 11,5 2,6
gesamt 11 14,4 49,2 12,0 2,6

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

2.3.2. Wohnverhaltnisse nach Einwohnerzahlen

Die Datenanalyse zu den Wohnverhaltnissen fragt auch nach maglichen Unterschie-
den zwischen den kleineren und gréReren Grof3stadten. Ein Vergleich zwischen den
GroR3stadten zwischen 100.000 und einer Million Einwohner*innen und den vier Grol3-
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stadten mit mehr als einer Million Einwohner*innen macht einige Unterschiede sicht-
bar. Zwar gibt es nur geringe Unterschiede hinsichtlich der Wohnungsgréf3en und des
Wohnflachenverbrauchs, aber einen deutlich hoheren Mieter*innenanteil in den Milli-
onenstadten. In Berlin, Hamburg, Miinchen und Kaln liegt der Anteil von Haushalten,
die zur Miete wohnen bei 78 Prozent — in allen anderen Stadten sind es nur 69 Pro-
zent.

Tabelle 15: WohnungsgréRRe, Wohnflachenverbrauch, Wohnstatus und Wohndauer
nach Einwohnerzahl der Grof3stadte

Einwohner* Wohnflache | Wohnflache pro Anteil Wohndauer
innenzahl in m2 Person in m2 Mieter*innen in Jahren
(Median) (Median) in % (Median)
unter 1 Million 73 45 69,2 10
1 Million und mehr 69 43 78,0 10
gesamt 71 45 71,9 10

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Ebenfalls deutliche Unterschiede zwischen den Stadten verschiedener Grolie finden
sich hinsichtlich der Mieth6he und der Mietpreise. Wéhrend in den kleineren Grol3-
stadten im Schnitt 564 Euro pro Monat an Miete gezahlt werden, sind es in den vier
Millionenstadten 647 Euro pro Monat. Das sind 15 Prozent héhere Mietbetrage, die
in den Millionenstadten gezahlt werden. Die Mietpreise pro Quadratmeter unterschei-
den sich sogar um 18 Prozent: Wéhrend in den anderen Stadten im Mittel 6,38 €/m?
(nettokalt) fur den Quadratmeter Wohnflache gezahlt werden, sind es in den Millio-
nenstadten 7,53 €/m2 (nettokalt). Trotz der unterschiedlichen Wohnkosten liegt die
Mietbelastungsquote in den Millionenstadten mit einem Median 30,2 Prozent nur
knapp Uber dem Vergleichswert der anderen Stadte. Grund dafir sind die kleineren
Wohnungen und héheren Einkommen der Haushalte in den Metropolen.

Tabelle 16: Miethéhe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach Einwohnerzahl der
Grol3stadte

Einwohner* | Bruttowarmmiete Nettokaltmiete Mietbelastungsquote
innenzahl monatlich in € prom?in € bruttowarm in %

unter 564 6,38 29,6
1 Million

1 Million 647 7,53 30,2
und mehr

gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.
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In Bezug auf das Baualter finden sich nur geringe Unterschiede zwischen den Millio-
nenstadten und den anderen Stadten. Mit einem Anteil von 15,7 Prozent an Wohnun-
gen, die vor 1919 errichtet wurden, liegen die Millionenstadte in dieser Baualters-
gruppe vor den anderen Grof3stadten, in denen nur 11,3 Prozent der Bestandswoh-
nungen schon 100 Jahre und alter sind. Einen anderen — jedoch nur sehr kleinen
Vorsprung — haben die Millionenstadte im Neubaubereich: knapp 3 Prozent der Woh-
nungen in den Millionenstadten wurden nach 2011 fertiggestellt — in den anderen
Grol3stadten liegt dieser Neubauanteil bei 2,4 Prozent.

Tabelle 17: Baualter der Wohnung in Grof3stadten nach Einwohnerzahl der
Grol3stadte (Anteile)

Einwohner*innenzahl vor 1919 bis 1949 bis 1991 bis ab

1919 1948 1990 2010 2011
unter 1 Million 11,3 14,9 59,4 12,0 2,4
1 Million und mehr 15,7 14,0 56,8 10,6 3,0
gesamt 12,7 14,6 58,6 11,6 2,6

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

2.3.3. Wohnverhaltnisse und regionale Entwicklungs-
trends

In zahlreichen wohnungswirtschaftlichen Studien wird der Einfluss der Bevdlkerungs-
entwicklung auf die Wohnverhaltnisse hervorgehoben (Banse et al., 2017; Birg, 2000;
Statistisches Bundesamt, 2019). Insbesondere in Regionen, in denen die Bevolke-
rung schnell wachst, kann es durch die steigende Nachfrage zu Knappheit kommen,
die sich auf die Preise der Wohnungen auswirkt.

Hinsichtlich der Wohnungsgréf3en gibt es nur leichte Unterschiede zwischen den
Stadten mit unterschiedlichen Entwicklungstrends der Bevélkerungszahl. Doch die
Tendenz zeigt deutlich: Je stérker das Bevolkerungswachstum, desto kleiner die mitt-
lere WohnungsgroRe. Griinde dafir kénnen in der angespannten Wohnungsmarkt-
lage ebenso liegen wie in der demografischen Zusammensetzung. Oft sind es vor
allem junge Haushalte, die es in die schnell wachsenden Stadte zieht. Einen ahnli-
chen Trend weisen die individuellen Wohnflachen auf, die ebenfalls sinken, wenn die
Einwohner*innenzahl stark steigt.

Der Anteil der Mieter*innen an den Haushalten in den Stadten zeigt keine eindeu-
tige Tendenz auf, doch liegen die Werte in den Wachstumsregionen deutlich Gber
denen mit schrumpfender Bevolkerungszahl. Auf die Wohndauer hat die Einwoh-
ner*innenentwicklung fast keinen messbaren Einfluss. Lediglich in sehr stark wach-
senden Regionen leben Haushalte im Mittel zwei Jahre kurzer in ihren Wohnungen
als in den Ubrigen Wohnungsmarktregionen.
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Tabelle 18: WohnungsgréRRe, Wohnflachenverbrauch, Wohnstatus und Wohndauer
nach Bevolkerungsentwicklung (2006 bis 2018)

Bevolkerungsent- | Wohnflache Wohnflache Anteil Wohndauer
wicklung in m2 pro Person Mieter*innen in Jahren
(Median) in m2 (Median) in % (Median)
sehr stark 70 43 78,7 8
wachsend
stark wachsend 72 42 70,0 10
wachsend 70 44 76,4 10
stagnierend/ 72 45 68,6 10
leicht wachsend
schrumpfend 74 45 68,1 10
stark schrumpfend 75 46 68,1 10
gesamt 71 45 71,9 10

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

In Bezug auf die Miethohen und Mietpreise zeigen die Entwicklungstrends grundsétz-
lich den erwartbaren Effekt. Stadte, in denen die Bevélkerung schnell wachst, haben
meist auch htéhere Mietpreise. Ausnahme bildet dabei die Gruppe der sehr stark
wachsenden Stédte, die durch eher durchschnittliche Mieten und Mietpreise gekenn-
zeichnet sind. Die Mietbelastungsquoten weisen zwischen den Regionen mit unter-
schiedlicher Entwicklungsdynamik keine deutlichen Unterschiede auf.

Tabelle 19: Miethohe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach
Bevdlkerungsentwicklung (2006 bis 2018)

Bevolkerungs- Bruttowarmmiete Nettokaltmiete Mietbelastungsquote
entwicklung monatlich in € pro m?in € bruttowarm in %

sehr stark 600 7,03 28,6
wachsend

stark wachsend 750 9,38 30,5
wachsend 598 6,94 29,4
stagnierend/ 585 6,78 30,2
leicht wachsend

schrumpfend 530 5,70 30,0
stark 539 5,84 30,2
schrumpfend

gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Auch die Zusammensetzung der Wohnungsbesténde nach dem Baualter zeigen kei-
nen Zusammenhang zu den Trends der Bevdlkerungsentwicklung. Einzig die jinge-
ren Baujahre liegen in den Wachstumsregionen leicht tiber den Vergleichswerten der
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schrumpfenden und stagnierenden Regionen. Ein Zeichen, dass der Wohnungsbau
auf die Bevdlkerungsentwicklung reagiert.

Tabelle 20: Baualter der Wohnung in Grof3stadten nach Bevélkerungsentwicklung
(2006 bis 2018) (Anteile in Prozent)

Bevolkerungs- vor 1919 1919 bis 1949 bis 1991 bis ab 2011
entwicklung 1948 1990 2010

sehr stark wachsend 17,0 17,7 46,8 14,7 3,9
stark wachsend 8,6 9,4 63,4 14,3 4,3
wachsend 16,3 16,5 54,1 10,6 2,5
stagnierend/ 10,2 14,7 60,4 12,1 2,6
leicht wachsend

schrumpfend 11,2 12,9 65,0 9,8 1,1
stark schrumpfend 8,9 10,3 69,8 9,3 1,7
gesamt 12,7 14,6 58,6 11,6 2,6

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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3. Soziale Lage, Wohnverhaltnisse
und Einkommen

Aus der Ungleichheitsforschung (Banse et al., 2017; Frick & Grabka, 2001; HaulZer-
mann & Siebel, 2000) und auch aus unseren frilheren Untersuchungen (Lebuhn
et al., 2017) ist ein erheblicher Einfluss des Einkommens auf die Wohnverhaltnisse
bekannt. Die Hohe des Einkommens bestimmt dabei die Bedingungen des Wohnens.
Haushalte mit geringem Einkommen leben in kleineren Wohnungen, haben seltener
Wohneigentum und werden durch Wohnkosten starker belastet.

Um die Effekte des Einkommens auf die Wohnverhéltnisse Uiber die Gesamtheit
der Haushalte in den GroR3stadten vergleichen zu kdnnen, werden in der Studie so-
genannte Haushaltsklassen des Aquivalenzeinkommens genutzt.

Haushaltsklassen sind Gruppen, in denen Haushalte mit &hnlichen Einkommen
zusammengefasst werden. Die Abgrenzung der Einkommensklassen erfolgt tber
den prozentualen Abstand zum Medianwert der Aquivalenzeinkommen.

Die Einkommensklasse mit dem geringsten Einkommen bilden Haushalte mit we-
niger als 60 Prozent des Medianeinkommens. Der Schwellenwert von 60 Prozent gilt
nach OECD-Standards als Grenze der Armutsgefahrdung. In den von uns untersuch-
ten Grof3stadten zahlen gut zwei Millionen Haushalte zur Einkommensklasse der Ar-
mutsgeféahrdung. Das entspricht 17,5 Prozent aller Haushalte.

Als Haushalte mit geringen Einkommen zahlen die Haushalte mit einem Einkom-
men zwischen 60 bis unter 80 Prozent des Medianwertes. In den Gro3stadten geho-
ren insgesamt von allen Haushalten 16,1 Prozent — also knapp 1,9 Millionen Haus-
halte — zu dieser Einkommenskategorie. Es folgen zwei Einkommensklassen, die sich
mit 80 bis 100 Prozent bzw. 100 bis unter 120 Prozent im Zentrum der Einkommens-
skala bewegen. Mit knapp 1,9 Millionen Haushalten mit einem Einkommen knapp un-
ter dem Medianeinkommen (16,4 Prozent) ist diese Einkommensklasse grofRer als
die der knapp 1,6 Millionen Haushalte mit Einkommen knapp tUber dem Medianwert
(13,7 Prozent). Als Haushalte mit héheren Einkommen zéhlen die Haushalte mit ei-
nem Einkommen zwischen 120 bis unter 140 Prozent des Medianeinkommen. Dieser
Einkommensklasse gehoéren tUber 1,2 Millionen Haushalte an (10,6 Prozent). In der
hdchsten Einkommensklasse werden die Haushalte mit Einkommen von 140 und
mehr Prozent des Medianeinkommens zusammengefasst. Diese Gruppe mit den
hochsten Einkommen ist in der hier genutzten Einkommensskala mit knapp drei Mil-
lionen Haushalten und einem Anteil von 25,7 Prozent die mit Abstand gré3te Einkom-
mensklasse. Da Haushalte mit deutlich Uberdurchschnittlichen Einkommen in der
Mehrheit keine Einschrankungen in der Wohnversorgung erfahren, wurde auf eine
Binnendifferenzierung dieser Einkommensklasse verzichtet.
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Abbildung 1: Anteile an Einkommensklassen in Prozent
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
Abbildung 2: Einkommen nach Einkommensklassen
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Da das Einkommen in Deutschland ungleich verteilt ist, lasst sich vermuten, dass sich
auch die Wohnverhaltnisse — je nach verfigbarem Einkommen — stark unterschei-
den. Haushalte, denen ein héheres Einkommen zur Verfigung steht, kénnen sich
hdhere Wohnstandards und gré3ere Wohnflachen leisten. Das Einkommen bestimmt
den Spielraum, der Haushalten bei der Wohnungssuche zur Verfligung steht.
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Wohnungsgré3e und Wohnflachenverbrauch nach Einkommen

Es bestétigt sich die Annahme, dass verschiedene Einkommensgruppen in unter-
schiedlichen WohnungsgréRen ungleich reprasentiert werden. Wahrend fir die Haus-
halte unterhalb der Armutsgrenze (weniger als 60 Prozent des Einkommensmedians
der GroR3stadte) eine mittlere WohnungsgroRe von 56 Quadratmetern ausgewiesen
wird, sind es fur die Haushalte mit Gberdurchschnittlich hohen Einkommen (140 Pro-
zent des Einkommensmedians und mehr) 91 Quadratmeter (siehe Tabelle 21). Der
Median der Wohnungsgrofe fur alle Gro3stadthaushalte liegt bei 71 Quadratmetern.

Abbildung 3: Anteile an WohnungsgréfZen nach Einkommensklassen
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Aussagekréftiger fur einkommensbezogene Ungleichheiten der Wohnverhaltnisse ist
jedoch der Wohnflachenverbrauch pro Person, da die Gesamtwohnflache immer im
Verhaltnis zur HaushaltsgroRe betrachtet werden muss. Auch der Wohnflachenver-
brauch pro Person weist deutliche Unterschiede zwischen den Einkommensklassen
auf. Wahrend der mittlere Wohnflachenverbrauch pro Person fiir Haushalte mit Ein-
kommen unterhalb der Armutsgrenze (unter 60 % des Einkommensmedians) bei le-
diglich 38 Quadratmetern liegt, stehen Personen, die in Haushalten mit Gberdurch-
schnittlich hohen Einkommen (140 % und mehr des Einkommensmedians) leben im
Mittel 51 m2 zur Verfigung. Der Medianwert aller Haushalte liegt in dieser Kategorie
bei 45 Quadratmetern.
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Tabelle 21: WohnungsgréRen und Wohnflachenverbrauch nach
Einkommensgruppen

Einkommen relativ zum | Wohnflache in m2 Wohnflache pro Person in m2
Grof3stadtmedian in % (Median) (Median)

<60 56 38
60 bis < 80 64 40
80 bis < 100 69 43
100 bis < 120 74 45
120 bis < 140 78 46
2 140 91 51
gesamt 71 45

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Wohnstandard und Baualter nach Einkommen

Fur den Wohnstandard und die Ausstattung der Wohnungen gibt es wenige geeig-
nete Indikatoren, so dass hier nur Wohnungen mit Kohleheizung als Substandard
ausgewertet werden. Ein Blick auf die durchschnittlichen Einkommen der etwa 30.000
Haushalte mit Kohleheizung zeigt, dass vor allem Haushalte mit geringen ékonomi-
schen Ressourcen im Substandard leben. Mit einem Aquivalenzeinkommen von
1.328 Euro verfiigen sie nur Uiber 77 Prozent des Medianeinkommens.

Tabelle 22: Anteile an Substandardwohnungen und deren Einkommen

Wohn- Anteil an Haushalts- Aquivalenz- | Anteil an Ein- | Wohnungs-
stan- Haushal- einkommen | einkommen | personen- groRe in m2
dard ten in % in€ in€ haushalten

(Median) (Median) in %
Substan- 0,2 1.662 1.328 55,5 68
dard
kein 99,8 2.293 1.719 45,6 71
Substan-
dard

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Wie in Kapitel 1 dargelegt, gibt auch das Baualter indirekt einen Hinweis auf die Qua-
litdt der Ausstattung einer Wohnung. Die Verteilung der Einkommensklassen nach
Baualter zeigt, welche Einkommensgruppen in welchen Bestanden iber- bzw. unter-
reprasentiert sind. Die Haushalte mit den Uberdurchschnittlichen Einkommen
(140 Prozent des Medianeinkommens und mehr) sind in allen jingeren Baualters-
gruppen (ab 1991) Uberrepréasentiert. Das heif3t, der Anteil dieser Baualtersgruppen
ist in dieser Einkommensklasse deutlich hoher als der Anteile dieses Baualtersseg-
ments fur alle Haushalte. Hoher als bei einer Gleichverteilung erwartet ist der Anteil
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der Besserverdienenden auch an dem Segment der oft griinderzeitlichen Altbauwoh-
nungen, die vor 1919 errichtet wurden.

Haushalte mit unterdurchschnittlichem Einkommen sind dagegen in der Baual-
tersgruppe von 1949 bis 1978 (berreprasentiert. Diese Baujahrgénge sind stark von
den Siedlungen des sozialen Wohnungsbaus gepragt und bieten auch heute noch
vielen Haushalten mit geringen Einkommen eine Wohngelegenheit. Die Gruppe der
Haushalte mit Gberdurchschnittlichen Einkommen hingegen bleibt sehr deutlich unter
den erwartbaren Werten bei einer Gleichverteilung Giber diese Baualtersgruppe.

Die meisten Baualtersgruppen weisen eine relativ gleichmafige Verteilung nach
Einkommensklassen auf, doch insbesondere die jiingeren Baualtersgruppen (nach
2001) sind von deutlichen Polarisierungstendenzen gepragt: Wahrend alle Einkom-
mensgruppen unter dem Medianeinkommen unterdurchschnittliche Anteile in diesen
Baualtersgruppen aufweisen, sind die Haushalte mit Gberdurchschnittlichen Einkom-
men deutlich Uberreprasentiert.

Tabelle 23: Einkommensgruppen nach Baualter

Einkommen relativ zum Grof3stadtmedian in %
Baujahr der <60 60 bis | 80bis | 100 120 bis | 2140 | gesamt
Wohnung <80 <100 bis <140
<120

vor 1919 11,6 10,9 11,0 12,0 12,7 16,1 12,7
1919 bis 1948 15,2 14,8 154 15,3 14,4 13,4 14,6
1949 bis 1978 54,7 53,4 51,1 47,8 45,2 36,7 47,3
1979 bis 1990 11,2 11,4 111 111 11,2 111 11,2
1991 bis 2000 4,5 5,6 6,9 8,2 9,3 9,9 7,5
2001 bis 2010 1,7 25 3,0 3,7 4,6 7,4 4,1
2011 bis 2015 0,7 0,9 1,0 1,3 19 3,6 1,7
2016 oder spater 0,4 0,5 0,5 0,7 0,9 1,7 0,8
gesamt 100 100 100 100 100 100 100

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Die Verteilung der Wohnungsbestande in den Grof3stadten zeigt zudem, dass weit
Uber 90 Prozent der zurzeit bewohnten Wohnungen 30 Jahre und alter sind. Fir die
grofRe Mehrzahl der Bevélkerung werden die Wohnverhéaltnisse nicht von den Neu-
bauaktivitaten, sondern vom Umgang mit dem Wohnungsbestand und den Mietpreis-
regulierungen in diesen Wohnungen bestimmt.

Wohnstatus nach Einkommen

Auch der Wohnstatus von Haushalten hangt eng mit deren Einkommen zusammen.
Wer bauen oder kaufen mdchte, muss uber ein gewisses Startkapital sowie eine si-
chere Finanzierungsperspektive verflgen.
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Der Wohnstatus in den GroRstédten ist von Mietwohnverhéltnissen gepragt. Uber
alle Einkommensklassen hinweg leben 71,2 Prozent aller Haushalte zur Miete. Mit
1,2 Prozent ist das Untermietverhdltnis dabei eine deutliche Ausnahme. In allen 77
Grol3stadten zusammen wurden etwa 138.000 Untermietverhéltnisse erfasst. Insge-
samt 27,5 Prozent der GroRR3stadthaushalte leben in der eigenen Wohnung oder im
eigenen Haus. Der Anteil der Hausbesitzer*innen ist dabei mit 18,2 Prozent fast dop-
pelt so hoch wie die Bewohner*innen von Eigentumswohnungen (9,3 Prozent). Da-
neben gibt es noch knapp tUber 160.000 Haushalte (1,3 Prozent), die den ,sonstigen
Wohnverhéltnissen® zugeordnet wurden und die Wohnung z. B. auf der Basis einer
Uberlassung nutzen.

Tabelle 24: Einkommensgruppen nach Wohnstatus

Einkommen relativ zum GrofR3stadtmedian in %
Wohnstatus <60 60 bis | 80 bis | 100 120 2 140 gesamt

<80 <100 | bis bis <

<120 140

(Mit-)Eigentimer*in 5,0 10,3 15,5 19,4 22,8 31,3 18,2
des Gebaudes
(Mit-)Eigentiimer*in 3,9 6,7 8,8 10,1 11,2 13,6 9,3
der Wohnung
Hauptmieter*in 86,7 80,2 73,3 68,2 64,2 53,7 70,0
Untermieter*in 24 1,3 11 0,9 0,8 0,6 1,2
Sonstiges (z. B. 19 15 1,3 14 11 0,9 1,3
mietfreie Uberlas-
sung o. A.)
gesamt 100 100 100 100 100 100 100

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Auffallig ist der deutliche Zusammenhang von Einkommen und Wohnstatus. Je hoher
das Einkommen, desto grofl3er der Anteil an selbstgenutztem Eigentum. Wahrend nur
8,9 Prozent der Haushalte mit Einkommen unterhalb der Grenze der Armutsgefahr-
dung in der eigenen Wohnung bzw. dem eigenen Haus wohnen, sind es bei den
Haushalten mit Gberdurchschnittlichen Einkommen (140 Prozent des Medianeinkom-
mens und mehr) Gber 44 Prozent.
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Abbildung 4: Wohnstatus nach Einkommensklassen
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Wohndauer nach Einkommen

Die Mieten in den deutschen Grof3stadten sind in den letzten Jahren stets gestiegen,
so dass insbesondere éltere Mietvertrage oft giinstigere Konditionen aufweisen. Uber
57 Prozent aller Haushalte wohnen schon acht und mehr Jahre in ihrer Wohnung und
insbesondere die mittleren Einkommensklassen (zwischen 80 und 120 Prozent des
Medianeinkommens) haben mit Giber 60 Prozent die grof3ten Anteile von Haushalten
mit langer Wohndauer. Den geringsten Anteil an dieser Gruppe haben die Haushalte
unterhalb der Armutsgrenze (weniger als 60 Prozent des Medianeinkommens) mit
etwa 47,8 Prozent.

Waéhrend die meisten Einkommensklassen durch eine weitgehend gleichmafige
Verteilung der Wohndauer gekennzeichnet sind, weisen Uberdurchschnittlich viele
Haushalte unterhalb der Armutsgrenze eine kurze Wohndauer auf. Jeder dritte Haus-
halt mit geringem Einkommen wohnt erst seit maximal drei Jahren in der jetzigen
Wohnung — im Durchschnitt aller Haushalte sind es nur knapp uber 25 Prozent.

Méogliche Griinde fir die unterschiedliche Wohndauer der verschiedenen Einkom-
mensklassen sind:

e ein hoher Anteil von jungen Menschen an den armeren Haushalten, die auf eine
erst kurze Wohnkarriere zurtickblicken,
e ein hoherer Anteil an Haushalten, die durch biografische Briiche (z. B. Tod des

Partners, Scheidung) in 6konomische Schwierigkeiten geraten und die bisherige

Wohnung aufgeben mussten,
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e eine erhdhte Mobilitatsbereitschaft bei Haushalten mit geringen Einkommen und

e eine groRere Wahrscheinlichkeit von Haushalten mit geringen Einkommen, ihre
bisherigen Wohnverhéltnisse aufzugeben (z. B. nach Umwandlungen, Moderni-
sierungen oder Mietsteigerungen).

Tabelle 25: Einkommensgruppen nach Wohndauer

Einkommen relativ zum GroRstadtmedian in %
Wohndauer <60 60 bis | 80 bis | 100 120 2140 gesamt
<80 <100 bis bis <
<120 | 140
0 bis 1 Jahr 16,7 11,4 10,1 10,5 11,2 10,9 11,8
2 bis 3 Jahre 17,2 12,6 11,7 12,7 13,3 14,2 13,7
4 bis 7 Jahre 18,3 16,6 15,1 16,4 16,5 18,1 17,0
mehr als 8 Jahre 47,8 59,5 63,1 60,4 | 59,0 56,8 57,4
Medianwohndauer
der Einkommens- 7 10 12 11 10 9 10
klassen

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach Einkommen

Die Mietkosten der Haushalte stehen in einem klaren Zusammenhang zu den verflg-
baren Einkommen. Je hoéher die Einkommen, desto héher auch der Betrag, der fir
das Wohnen ausgegeben wird. So zahlen die Haushalte unterhalb der Grenze zur
Armutsgeféhrdung (unter 60 Prozent Medianeinkommen) im Mittel 460 Euro fir das
Wohnen. Bei den Haushalten mit den héchsten Einkommen (mindestens 140 Prozent
des Einkommensmedian) sind es mit 805 Euro etwa das 1,7-Fache der Mietpreise,
die von den armeren Haushalten gezahlt werden.

Auch bei der Betrachtung der Wohnkosten bestétigt sich der Zusammenhang von
Einkommen und Miethdhe — féllt aber deutlich geringer aus. Wahrend die Wohnkos-
ten pro Kopf bei Haushalten mit den geringsten Einkommen bei 334 Euro liegen, sind
es fir die hochste ausgewertete Einkommensklasse 507 Euro. Das entspricht dem
1,5-Fachen der Wohnkosten (pro Person) in den armen Haushalten.
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Tabelle 26: Miet- und Wohnkosten nach Einkommensgruppen

Einkommen relativ zum Bruttowarmmiete monatlich | Wohnkosten bruttowarm
Grof3stadtmedian in % in € (Median) p. P.im Haushalt in €
(Median)

<60 460 334
60 bis < 80 536 358
80 bis < 100 570 380
100 bis < 120 612 400
120 bis < 140 657 435
2140 805 507
gesamt 586 393

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Ein Vergleich der Spreizung von Einkommen und Miethéhen zeigt, dass sich die recht
deutlichen Einkommensunterschiede zwischen den Einkommensklassen nicht im sel-
ben Verhaltnis auf den Umfang der Mietzahlungen auswirken. Zwar zahlen Haushalte
mit geringen Einkommen weniger Miete als die Haushalte mit grof3eren 6konomi-
schen Spielraumen, doch der Abstand fallt deutlich geringer aus als bei den Einkom-
men.

Um die Spreizung zwischen den héchsten und niedrigsten Einkommen und Miet-
preisen zu vergleichen, wurden die summierten Abstdnde der Extremwerte zum je-
weiligen Mittelwert (Median) gegentibergestellt. In einer Indexberechnung wurden da-
bei die Mittelwerte auf 100 gesetzt (siehe Abbildung 5).

Die hochsten und niedrigsten Mieten der Haushalte in den GroRstadten liegen um
59 Indexpunkte auseinander: Die Mieten der Haushalte in der niedrigsten Einkom-
mensklasse liegen 22 Prozent unter dem Medianwert und die Mieten der Haushalte
in der hochsten Einkommensklasse 37 Prozent Giber dem Median aller Haushalte.

Bei den monatlichen Haushaltseinkommen féllt die Varianz zwischen den hdchs-
ten und niedrigsten Werten mit 155 Indexpunkten deutlicher aus. Hier liegt der Mittel-
wert der Haushalte mit den kleinsten Einkommen 50 Prozent unter dem Median — die
Vergleichswerte der hdchsten Einkommensklasse liegen bei 55 Prozent uber dem
Median aller Haushalte.

Die unterschiedliche Spreizung von Einkommen und Miete ist darauf zurtickzu-
fuhren, dass viele Haushalte mit geringen Einkommen in relativ teuren Wohnungen
und viele Besserverdienende in vergleichsweise gunstigen Wohnungen leben. Wah-
rend die Einkommensunterschiede eine starke Spreizung aufweisen, oszillieren die
Mieten enger um den Medianwert. Hier wirkt sich die Marktlogik bei der Preisbildung
von Mieten aus, die sich an den jeweils durchschnittlichen Mietpreisen orientiert, die
fur eine vergleichbare Wohnung aufgerufen werden kénnen. Da Mietpreise in der Re-
gel von der allgemeinen Nachfrage bestimmt werden, gibt es nur wenige giinstige
Angebote fur Haushalte mit geringen Einkommen.
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Abbildung 5: Spreizung von Einkommen und Miethéhen (Index: Median = 100 %)
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Mietkostenbezogene Angaben
betreffen nur Mieter*innenhaushalte.

Mietbelastung nach Einkommen — die Mietbelastungsquote

Neben den Wohnkosten wird die Mietkostenbelastung von den Einkommen bestimmt.
Ein Vergleich der Aquivalenzeinkommen nach den Mietbelastungsquoten der Haus-
halte zeigt, dass sich mit steigenden Einkommen die Mietkostenbelastung verringert.

Knapp 1,7 Millionen GroRstadthaushalte und damit 19,1 Prozent der Mieter*in-
nenhaushalte weisen eine Mietbelastungsquote von unter 20 Prozent auf. Der Me-
dian des Aquivalenzeinkommens dieser Gruppen liegt bei etwa 2.500 Euro im Monat.
Weitere 31,7 Prozent der untersuchten Haushalte weisen eine Mietbelastungsquote
zwischen 20 und 30 Prozent ihres Einkommens auf. Fur diese etwa 2,6 Millionen Mie-
tersinnenhaushalte wird ein Mittelwert der Aquivalenzeinkommen von etwa
1.800 Euro ausgewiesen.

Uber vier Millionen Haushalte zahlen mehr als 30 Prozent ihres Einkommens fiir

die Miete — das sind 49,2 Prozent aller Mieter*innenhaushalte. Etwa 2,7 Millionen
Haushalte davon haben eine Mietkostenbelastung zwischen 30 und 40 Prozent. Das
entspricht einem Anteil von 23,3 Prozent aller Haushalte. Das mittlere Aquivalenzein-
kommen dieser Gruppe liegt mit knapp 1.400 Euro deutlich unter dem Mittelwert aller
Haushalte (1.564 Euro). Fur eine noch gré3ere Gruppe von tber drei Millionen Haus-
halten (fast 26 Prozent aller Mieter*innenhaushalte) wurde eine Mietkostenbelastung
von Uber 40 Prozent des Nettoeinkommens erfasst. Das Medianaquivalenzeinkom-
men dieser Gruppe liegt bei etwa 1.000 Euro im Monat.
Vor allem Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen haben héhere Mietbe-
lastungsquoten. Fast die Halfte aller Haushalte, die zur Miete wohnen, zahlt im Ver-
haltnis zum Einkommen zu hohe Mieten. Jeder vierte Mieter*innenhaushalt hat sogar
eine Mietkostenbelastung von tUber 40 Prozent zu tragen.
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Abbildung 6: Aquivalenzeinkommen nach Mietbelastung
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Auch die Betrachtung der Mietbelastung fir die Einkommensklassen bestatigt den
engen Zusammenhang von Einkommen und Mietbelastung. Die knapp 1,8 Millionen
Mieter*innenhaushalte unterhalb der Armutsschwelle von 60 Prozent des Medianein-
kommens haben eine mittlere Mietkostenbelastung von 46,2 Prozent. Die etwa
1,5 Millionen Mietshaushalte mit geringen Einkommen zwischen 60 und 80 Prozent
des Medianeinkommens haben eine mittlere Mietkostenbelastung von 35,1 Prozent.
Und auch die etwa 1,4 Millionen Haushalte mit leicht unterdurchschnittlichen Einkom-
men (zwischen 80 und 100 Prozent des Medianeinkommens) kratzen mit einem Mit-
telwert der Mietbelastung von 29,3 Prozent an der Leistbarkeitsgrenze. Fast die
Halfte der Haushalte dieser Gruppe zahlt mehr als 30 Prozent des Einkommens fir
die Miete.

Eine geringere Mietbelastungsquote mit einem Mittelwert von 26 Prozent haben
die etwa 1,1 Millionen Haushalte mit einem leicht tiberdurchschnittlichen Einkommen
von bis zu 120 Prozent des Medianeinkommens. Die Giber 800.000 Mieter*innenhaus-
halte mit héheren Einkommen zwischen 120 und 140 Prozent des Einkommensme-
dians missen im Mittel nur 23,6 Prozent ihres Einkommens fur die Miete aufbringen.
Die mit Abstand guinstigste Relation von Einkommen und Mieten weisen mit einer
Belastungsquote von unter 20 Prozent die tber 1,6 Millionen Haushalte der héchsten
Einkommensklasse mit Uber 140 Prozent des Medianeinkommens auf.
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Tabelle 27: Mietbelastung nach Einkommensgruppen

Einkommen | Mietbelas- Anteil an Miet- | Anteil an Miet- | Anteil an Miet-
relativ zum tungsquote belastungs- belastungs- belastungs-
Grof3stadt- bruttowarm guote Uber quote Uber quote Uber
median in % | in % (Median) 30 % in % 40 % in % 50 % in %
<60 46,2 91,6 68,7 39,0

60 bis < 80 35,1 69,8 33,5 12,3

80 bis <100 | 29,3 46,8 16,2 4,3

100 bis <120 | 25,5 30,2 8,1 1,8

120 bis < 140 | 23,6 21,8 5,0 11

=140 19,6 11,8 2,6 0,6

gesamt 29,8 49,2 25,9 11,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Die beiden Betrachtungsweisen (Medianeinkommen nach Mietkostenbelastung und
Median der Mietbelastung nach Einkommensklassen) bestatigen den engen Zusam-
menhang zwischen Einkommen und Mietbelastung. Grundséatzlich gilt der Trend: Je
hdher das Einkommen desto geringer die Mietkostenbelastung.

Niedrige Resteinkommen nach Einkommen

Den deutlichsten Zusammenhang mit Resteinkommen — also dem Einkommensan-
teil, der einem Haushalt nach der Mietzahlung noch zur Verfiigung steht — unterhalb
des Existenzminimums weisen die Haushalte der niedrigsten Einkommensklasse auf.
Von den knapp 1,7 Millionen Haushalten mit Einkommen unterhalb der Armuts-
schwelle stehen 54,8 Prozent nach der Mietzahlung Resteinkommen von weniger als
dem amtlich definierten Existenzminimum zur Verfiigung. Diese fast 950.000 Haus-
halte mit ohnehin niedrigen Einkommen stellen 90 Prozent aller Mieter*innenhaus-
halte, deren Resteinkommen nach der Mietzahlung den Regelbedarf der Sozialge-
setzgebung unterschreitet. In &hnlich prekarer Lage sind etwa 90.000 Haushalte mit
geringen Einkommen (zwischen 60 und 80 Prozent des Medianeinkommens). In die-
ser Einkommensgruppe sind es immer noch funf Prozent der Haushalte, bei denen
das Resteinkommen unterhalb des Existenzminimums liegt.
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Tabelle 28: Einkommen und niedrige Resteinkommen

Einkommen relativ zum Median der Restein- Haushalte mit Resteinkommen
Grof3stadtmedian in % kommen (bruttowarm) (bruttowarm) unter ALG 2
in € Regelbedarf in %

<60 506 54,8
60 bis < 80 918 49
80 bis < 100 1.273 0,4
100 bis < 120 1.710 0,1
120 bis < 140 2.090 0,1
2140 3.372 0,0
gesamt 1.407 12,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Ein Vergleich der Ungleichheit von Einkommen und Resteinkommen zeigt die Ver-
scharfung der sozialen Polarisierung durch die Wohnverhéltnisse. Haushalte mit ge-
ringen Einkommen zahlen relativ gro3ere Anteile davon fur die Mieten, so dass in
vielen Fallen nur wenig zum Leben bleibt. Haushalte mit hohen Einkommen haben
geringere Mietbelastungsquoten, so dass ihnen ein groRRerer Anteil der ohnehin
schon hohen Einkommen auch nach der Mietzahlung weiter zur freien Verfligung
steht.

Waéhrend sich in der Einkommensklasse der Haushalte mit weniger als 60 Prozent
des Medianeinkommens das Einkommen im Mittelwert von 951 Euro durch die Miet-
zahlung auf ein Resteinkommen von 506 Euro reduziert, bleiben den Haushalten der
hdchsten Einkommensgruppe (tber 140 Prozent des Medianeinkommens) von dem
Medianwert in Hohe von 4.221 Euro nach der Mietzahlung im Mittel 3.372 Euro. Eine
Gegentberstellung dieser beiden Indikatoren zeigt fur die Einkommenssituation ei-
nen Ungleichheitsfaktor von 4,4 — da die mittleren Einkommen der héchsten Einkom-
mensgruppe Uber viermal so hoch sind, wie die Haushalte an der Armutsschwelle.
Bei der Betrachtung der Resteinkommen erhéht sich der Ungleichheitsfaktor auf Gber
6,7.
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Tabelle 29: Einkommen und niedrige Resteinkommen

Einkommen Median der Index zum Median der Rest- Index zum
relativ zum Grof3- | Einkommen Mittelwert einkommen Mittelwert
stadtmedian in % | in€ in % (bruttowarm) in€ | in %

<60 951,0 47 506 36
60 bis < 80 1423,0 71 918 65
80 bis < 100 1756,0 87 1.273 90
100 bis <120 2311,0 115 1.710 122
120 bis < 140 2912,0 144 2.090 149
=140 4221,0 209 3.372 240
gesamt 2016,0 100 1.407 100
Indexdifferenz 162 204
x-fache 4,4 6,7

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.
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4. Soziale Lage, Wohnverhaltnisse
und Mietbelastungen

In den vorangegangenen Abschnitten wurde dokumentiert, wie sich die Einkommens-
situation und die soziale Lage auf die Wohnverhéltnisse auswirken. Doch insbeson-
dere durch die unterschiedliche Verteilung von monatlichen Miethéhen sind die
Wohnverhéltnisse nicht nur Ausdruck, sondern selbst auch Faktor der sozialen Un-
gleichheit in den Stadten.

In unserer Analyse betrachten wir dazu insbesondere die Mietbelastungsquoten,
also den Anteil des Haushaltseinkommens, der fir die Miete ausgegeben wird sowie
die Resteinkommen, die den Haushalten nach der Mietzahlung zur Bestreitung ihrer
sonstigen Ausgaben zur Verfigung stehen.

Die Mietbelastungen von Haushalten werden in dieser Untersuchung auf der Ba-
sis der Bruttowarmmietkosten berechnet, weil sie der Gesamtheit der wohnungsbe-
zogenen Ausgaben entsprechen und ein realistisches Bild der finanziellen Auswir-
kungen des Wohnens auf die finanzielle Situation der Haushalte bieten. Die Auswer-
tungen von mietbezogenen Daten beschréanken sich dabei auf die etwa 8,4 Millionen
Grof3stadthaushalte, die in Mietverhaltnissen leben. Das sind 71,9 Prozent aller
Haushalte in den 77 deutschen Grof3stadten.

Ungleiche Verteilung der Mietkostenbelastung

Die mittlere Mietkostenbelastung der GroRRstadthaushalte liegt bei 29,8 Prozent und
damit knapp unter der Leistbarkeitsgrenze von 30 Prozent des Haushaltsnettoein-
kommens. Mit 49,2 Prozent zahlen knapp die Hélfte der Mieter*innenhaushalte eine
nach Leistbarkeitskriterien zu hohe Miete. Das betrifft Gber 4,1 Millionen Haushalte.

Fast 2,2 Millionen Haushalte haben sogar eine Mietbelastung von tber 40 Prozent
ihres Einkommens — das trifft fiir jedes vierte Mietverhéltnis zu. In fast 12 Prozent der
Haushalte, die zur Miete wohnen, Ubersteigt die Bruttowarmmiete sogar 50 Prozent
des Einkommens. Uber eine Millionen Haushalte haben eine extrem hohe Mietbelas-
tung zu tragen.

Ein differenzierter Blick auf die Verteilung der Mietkostenbelastung in den Grol3-
stadten verdeutlicht die grof3en Unterschiede. Den 4,1 Millionen Haushalten mit den
hohen Mietbelastungen stehen etwa drei Millionen Haushalte gegeniber, die mit we-
niger als 25 Prozent ein giinstiges Verhaltnis von Wohnkosten und Einkommen auf-
weisen. Uber 675.000 Haushalte miissen sogar weniger als 15 Prozent ihres Einkom-
mens fir die Miete aufbringen.
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Abbildung 7: Mietbelastungsquoten der Haushalte in Prozent
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnung. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Die soziale Wohnversorgungssituation unterscheidet sich zwischen den Stadten
deutlich. Wahrend der Anteil der Mieter*innenhaushalte mit einer Mietkostenbelas-
tung von dber 30 Prozent in insgesamt acht Stadten unter 40 Prozent liegt, stehen
am anderen Ende des Spektrums 12 Stadte, in denen mehr als 55 Prozent aller Miet-
verhdaltnisse die Leistbarkeitsgrenzen berschreiten.

Unter den Stadten mit vielen leistbaren Wohnungen finden sich mit Chemnitz
(67,9 Prozent leistbare Wohnungen), Dresden (63,8), Leipzig (63,6), Erfurt (62,9) und
Magdeburg (60,1) — aufféllig viele Stadte in Ostdeutschland. Ebenfalls zu dieser
Gruppe zahlen Koblenz (61,9), Bottrop (61,8) und Ingolstadt (61,1). Als Grund fir
eine gute Versorgungslage mit leistbaren Wohnungen kdnnen niedrige Mietpreise
oder ein hohes Einkommensniveau ausschlaggebend sein 2.

Die Stadte mit den wenigsten leistbaren Wohnungen sind Bremerhaven (36,9),
Recklinghausen (42,9) und Krefeld (43,1), bei denen die Situation wesentlich auf die
schwierige wirtschaftliche Lage und die Einkommenssituation zurtickzufiihren ist. In
die Gruppe der Stadte mit einem ausgepragten Mangel an leistbaren Wohnungen
zéhlen aber mit Darmstadt (43,6), Wiesbaden (43,9) und Dusseldorf (44,4) auch
Stadte, in denen eher hdhere Einkommen erzielt werden.

2 Die Zahlen zu den Anteilen leistbarer Wohnungen in den Stadten sind die Kehrwerte zu den
Haushalten mit einer Mietkostenbelastung tber 30 Prozent ihres Einkommens (siehe Anhang,
Tabelle 90).
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Abbildung 8: Uberschreitung der Leistbarkeit und Aquivalenzeinkommen nach Stadten
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Karte 4: Mediane der Mietbelastungsquote in Prozent
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Karte 5: Anteile an Haushalten mit einer Mietbelastung von tber 30 Prozent
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Karte 6: Anteile an Haushalten mit einer Mietbelastung von tber 40 Prozent
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Karte 7: Anteile an Haushalten mit einer Mietbelastung von tber 50 Prozent
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Mietbelastung nach WohnungsgréfZe und Wohnflachenverbrauch

Ein Zusammenhang von WohnungsgrofRen, Wohnflachenverbrauch und Mietbelas-
tungsquoten ist naheliegend, bestimmt doch auch die Wohnflache die Mietkosten, da
in gréReren Wohnungen mehr Wohnflache bezahlt werden muss.

Wegen der unterschiedlichen Zusammensetzung der Wohnungsgréenklassen
nach der Haushaltsgrof3e sinkt die Mietbelastungsquote mit der WohnungsgroRRe.
Wahrend die Gber 3,3 Millionen Wohnungen mit Wohnflachen unter 60 Quadratme-
tern (knapp 40 Prozent aller Mietwohnungen) eine Uberdurchschnittliche Mietkosten-
belastung mit Medianwerten von 34,1 Prozent (unter 45 Quadratmeter) und 31,6 Pro-
zent (45 bis 60 Quadratmetern) aufweisen, liegen alle gréReren Wohnungen unter-
halb des Medianwertes fir alle Wohnungen (29,8 Prozent). Die kleinste Mietbelas-
tungsquote weisen dabei die Wohnungen zwischen 105 bis 120 Quadratmetern auf,
in denen das Mittel der Mietkostenbelastung bei 26,2 Prozent liegt.

Tabelle 30: Mietbelastung nach Wohnungsgrof3e

Wohnflache in m2 Mietbelastungsquote bruttowarm in %
(Median)

unter 45 34,1
45 bis < 60 31,6
60 bis < 75 29,4
75 bis <90 27,7
90 bis < 105 27,0
105 bis < 120 26,2
120 bis < 135 26,6
135 und mehr 26,6
gesamt 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Deutlicher wird der Zusammenhang von Wohnflache und Mietkostenbelastung mit
Blick auf den individuellen Wohnflachenverbrauch der Haushalte. Steht weniger
Wohnflache pro Person zur Verfiigung, verringert sich auch die Mietbelastungsquote.

Der mittlere Wohnflachenverbrauch liegt bei 45 Quadratmeter pro Person. Die
Ubersicht der Mietbelastungsklassen zeigt, dass in den etwa 3,9 Millionen Haushal-
ten mit einem Wohnflachenverbrauch bis zu maximal 40 Quadratmetern pro Person
auch die Mietbelastung unterhalb des Mittelwerts fir alle Mieter*innenhaushalte liegt.

Die geringste mittlere Mietkostenbelastung sind mit 26,1 Prozent bei den etwa
1,5 Millionen Haushalten mit einem Wohnflachenverbrauch zwischen 20 und 30
Quadratmetern pro Person zu beobachten.
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Die hochsten Mietbelastungsquoten mit einem Medianwert von 34,4 Prozent wei-
sen die 1,8 Millionen Haushalte auf, in denen mehr als 60 Quadratmeter pro Perso-
nen genutzt werden. Die Griinde fiir diesen sehr hohen Wohnflachenverbrauch sind
sehr verschieden und reichen von lebensstilbedingten Wohnvorstellungen, Schwie-
rigkeiten eine kleinere und fir die Haushaltsgré3e angemessene Wohnung zu finden
und biografischen Umbriichen, wenn etwa der Partner oder die Partnerin aus der ge-
meinsamen Wohnung auszieht oder Eltern nach dem Auszug der erwachsenen Kin-
der in der Familienwohnung wohnen bleiben.

Tabelle 31: Mietbelastung nach Wohnflachenverbrauch pro Person

Wohnflachenverbrauch pro Person in m2 Mietbelastungsquote bruttowarm in %
(Median)
<20 26,2
20 bis < 30 26,1
30 bis < 40 27,2
40 bis < 50 30,4
50 bis < 60 32,5
60 und mehr 34,4
gesamt 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Mietbelastung nach Baujahr

Die Mietbelastung zwischen den verschiedenen Baualtersgruppen unterscheidet sich
nur in geringem Malf3e. Leicht Giberdurchschnittliche Werte der Mietbelastung weisen
vor allem die Baualtersgruppe 1949 bis 1978 und die nach 2016 fertiggestellten Woh-
nungen auf.

Die vom geforderten Wohnbau in der BRD und dem staatlichen Wohnungsbau in
der DDR gepragten Bestande aus den Jahren 1949 bis 1978 umfassen mit etwa
4,2 Millionen mehr als die Halfte aller Mietwohnungen in den Grof3stadten. Trotz un-
terdurchschnittlicher Quadratmeterpreise und tberwiegend kleinen Wohnungszu-
schnitten liegt die mittlere Mietkostenbelastung mit 30,5 Prozent Uber den Mittelwer-
ten der Gesamtheit aller Mieter*innenhaushalte. Die hohe Mietbelastung ist vor allem
auf den hohen Anteil von Haushalten mit geringen Einkommen zurlickzufiihren, die
in diesen Bestanden leben, so dass die Mietbelastung eher auf einen Einkommens-
als einen Baualterseffekt deutet.

Anders lasst sich die erhohte Mietkostenbelastung mit einem Median von
32,9 Prozent in den etwa 62.000 Wohnungen erklaren, die nach 2016 fertiggestellt
wurden. Hier leben Uberwiegend Haushalte mit Uberdurchschnittlich hohen Einkom-
men und die Mietkostenbelastung erklart sich vor allem durch einen Preiseffekt, bei
dem sich die Gberdurchschnittlichen Mietpreise im Neubau durchschlagen.
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Tabelle 32: Mietbelastung und Mietpreis nach Baujahr

Baujahr der Mietpreis in €/ m? | Mietpreis in €/m? | Mietbelastungsquote

Wohnung (nettokalt) (bruttowarm) bruttowarm in % (Median)
vor 1919 6,88 9,38 28,2
1919 bis 1948 6,50 9,07 29,0
1949 bis 1978 6,61 9,37 30,5
1979 bis 1990 6,38 9,06 29,7
1991 bis 2000 7,54 10,23 29,2
2001 bis 2010 8,45 11,25 29,7
2011 bis 2015 10,25 13,25 29,8
2016 oder spater 10,92 13,47 32,9
gesamt 6,75 9,44 29,7

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Mietbelastung nach Wohndauer

Die Wohndauer hat nur einen geringen Einfluss auf die Mietbelastungsquote. Die
Haushalte, die erst in den letzten Jahren neu in die Wohnung gezogen sind, haben
leicht hohere Mietbelastungsquoten als diejenigen, die schon langer in ihren Woh-
nungen wohnen. Grund dafir sind hauptséchlich die steigenden Neuvermietungsmie-
ten in den meisten Stadten, die dazu flhren, dass erst jingst abgeschlossene Miet-
vertragsabschlisse meist mit hdheren Mietkosten verbunden sind als in vergleichba-
ren Wohnungen, die in langjahrigen Mietverhaltnissen bewohnt werden. Ausnahme
dieses Zusammenhangs sind die Mietbelastungswerte (29,4 Prozent) der 4,1 Millio-
nen Haushalte, die schon 8 Jahre oder langer in ihren Wohnungen leben. Der Preis-
vorteil langjéhriger Mietvertréage wird hier durch biografische Effekte gebrochen, wenn
etwa Partnerinnen oder Partner aus der gemeinsamen Wohnung ausziehen oder ver-
sterben, oder die verfliigbaren Einkommen mit dem Ubergang ins Rentenalter sinken.

Tabelle 33: Mietbelastung und Mietpreis nach Wohndauer

Wohndauer Mietpreis in €/m? | Mietpreis in €/m? Mietbelastungsquote
(nettokalt) (bruttowarm) bruttowarm in % (Median)
0 bis 1 Jahr 8,00 10,64 32,3
2 bis 3 Jahre 7,47 10,12 30,1
4 bis 7 Jahre 6,99 9,70 28,6
mehr als 8 Jahre 6,23 8,88 29,4
gesamt 6,74 9,44 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.
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5. Unterschiede in sozialer Lage
und Wohnverhéaltnissen

Steigende Mieten und Verdrangungsprozesse, Leerstand und Vernachlassigung,
Wohnungsmangel und Neubauboom — die Wohnungsfrage polarisiert die politischen
Debatten in vielen Stadten. Doch die Problemlagen unterscheiden sich nicht nur zwi-
schen wachsenden Metropolregionen und schrumpfenden Stadten, zwischen Ost-
und Westdeutschland, sondern auch und vor allem zwischen verschiedenen sozialen
Gruppen.

Die in der Untersuchung erfassten Indikatoren der sozialen Lage lassen Riick-
schliisse auf die stadtische Bevolkerung und ihre Lebensweisen zu. Es ist nahelie-
gend, dass nicht sdmtliche Haushalte der deutschen Grof3stadte mit den gleichen
Problemen bezlglich ihrer Wohnungs- und Soziallage konfrontiert sind. Explizit wird
die soziale Lage durch die Merkmale Haushaltsgrof3e, Haushaltstyp, Einkommen, Bil-
dung und beruflicher Status ausgewertet. In weitergehenden Betrachtungen der so-
zialen Lage und Wohnsituation werden auch ausgewéhlte Altersgruppen und der Mig-
rationsstatus in die Auswertungen einbezogen.

5.1. Soziale Lage und Wohnverhéltnisse
nach HaushaltsgrofRe

Die mittlere HaushaltsgréRe in den Grof3stadten liegt bei 2 Personen. Betrachten wir
die Anteile der Haushalte, stellen die Einpersonenhaushalte mit 45,6 Prozent die
grofRte Gruppe der Grol3stadthaushalte. Bezogen auf die Personenzahlen leben je-
doch fast drei Viertel aller Menschen in den Gro3stadten in Mehrfamilienhaushalten.
Die Uber 7,7 Millionen Personen in den Zweipersonenhaushalten bilden dabei die
haufigste Wohnform. Sie setzt sich aus Paaren ohne Kinder, und Alleinerziehenden
zusammen. Mit drei Prozent aller Haushalte haben die 356.000 groRen Haushalte mit
funf und mehr Personen dennoch eine Relevanz fur die Wohnerfahrungen in den
GroR3stadten. Rund 1,9 Millionen Menschen leben in den gro3en Haushalten und bil-
den damit einen Anteil von tber acht Prozent aller Gro3stadtbewohner*innen.
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Abbildung 9: Anteile an HaushaltsgréRen in Prozent
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Einkommen nach HaushaltsgroRRe

Die Einkommen der Haushalte unterscheiden sich nach Haushaltsgré3e. Der Blick
auf die Mediandaten zeigt, dass bis zu den Vierpersonenhaushalten mit der Anzahl
der Personen im Haushalt das Einkommen steigt. So steht den Einpersonenhaushal-
ten der Grof3stadte mit einem mittleren Einkommen von 1.548 Euro weniger Geld im
Monat zur Verfigung als beispielsweise den Vierpersonenhaushalten mit einem Me-
dianwert von 4.052 Euro. Trotz gréRRerer Personenzahl liegen die monatlichen Haus-
haltsnettoeinkommen der Haushalte mit finf Personen (3.816 Euro) und sechs Per-
sonen (3.445 Euro) unter denen der Vierpersonenhaushalte. Unter den groRen Haus-
halten mit relativ geringen Einkommen sind viele Familien mit drei und mehr Kindern.

Abbildung 10: Einkommen nach HaushaltsgréRe
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Da es in den Ausgaben der Haushalte viele Fix-Kosten gibt, die nicht proportional zur
HaushaltsgroRe steigen, werden in den Aquivalenzeinkommen spezifische Gewich-
tungen vorgenommen, die sowohl die Anzahl als auch das Alter der Personen im
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Haushalt beriicksichtigen (siehe Anhang Methoden 9.2.1). Die Aquivalenzeinkom-
men ermdglichen einen direkten Einkommensvergleich von Haushalten mit unter-
schiedlichen Zusammensetzungen. Die Verteilung der Einkommensklassen auf der
Basis von Aquivalenzeinkommen gibt Auskunft dariiber, welche HaushaltsgroRe
Uberdurchschnittlich haufig in einer bestimmten Einkommensklasse vertreten sind.

In der Einkommensklasse unter 60 Prozent des Medianeinkommens sind sowohl
die Alleinlebenden (23 Prozent) als auch die gréReren Mehrfamilienhaushalte tGber-
reprasentiert. Jeder vierte Haushalt mit fiunf Personen liegt befindet sich unterhalb
der Armutsgrenze. Bei den Haushalten mit sechs und mehr Personen betragt der
Anteil sogar 44 Prozent. Der Anteil aller Haushalte an dieser Einkommensklasse be-
tragt 17,5 Prozent.

Ein ahnliches Verteilungsmuster gilt auch fur die Haushalte mit geringen Einkom-

men (60 bis unter 80 Prozent des Medianeinkommens). Wahrend insgesamt etwa
16 Prozent aller Haushalte in dieser Einkommensklasse liegen, sind es bei den Ein-
personenhaushalten Gber 18 Prozent, bei den Finfpersonenhaushalten tber 22 Pro-
zent und bei den Haushalten mit sechs und mehr Personen 25,5 Prozent.
Ein umgekehrtes Bild bietet sich bei den héheren Einkommen. In der héchsten Ein-
kommensklasse (Uber 140 Prozent des Medianeinkommens) weisen insbesondere
die Zweipersonenhaushalte mit 34 Prozent Giberdurchschnittlich hohe Anteile auf. Der
Anteil dieser Einkommensklasse an allen Haushalten betragt knapp 26 Prozent. Be-
sonders selten beziehen die groRen Haushalte mit sechs und mehr Personen hdhere
Einkommen — von dieser Gruppe verfiigen nur 8,5 Prozent (iber ein Aquivalenzein-
kommen von Uber 140 Prozent des Medianwertes aller Gro3stadthaushalte.

Tabelle 34: Haushaltsgrof3en nach Einkommensklassen

Anteil an Einkommensklassen in %

Einkommen relativ |1 Pers. |2 Pers. |3 Pers. |4 Pers. |5 Pers. |6 Pers. |alle
zum GrofRstadtme- und Haus-
dian in % mehr halte
<60 23,2 10,6 13,4 13,7 25,2 43,9 17,5
60 bis < 80 18,0 13,5 13,9 16,0 22,2 25,5 16,1
80 bis < 100 17,0 16,1 15,6 16,5 15,2 12,2 16,4
100 bis < 120 13,0 14,2 14,8 14,9 11,8 6,4 13,7
120 bis < 140 9,7 11,6 12,6 11,4 7,2 35 10,6
> 140 19,2 34,0 29,7 27,5 18,4 8,5 25,7
Gesamtanteil an
! 458 32,6 10,7 7,9 2,2 0,8 100

Haushalten in %
Aquival inkom-

quivalenzeinkom 1548| 1.948| 1.880| 1.795| 1.425| 1.093| 1.718
men in € (Median)

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Wohnungsgréfe und Wohnflachenverbrauch nach Haushaltsgrofie

Die HaushaltsgroRe hat einen unmittelbaren Einfluss auf Wohnungsgrofen und
Wohnflachenverbrauch. Wahrend mit der Anzahl der zum Haushalt gehdrenden Per-
sonen die mittlere Wohnflache von 58 Quadratmetern (Einpersonenhaushalte) auf
105 Quadratmeter (Haushalte mit sechs Personen und mehr) steigt, sinkt der indivi-
duelle Wohnflachenverbrauch. Alleinlebende wohnen im Mittel auf 58 Quadratmetern
Wohnflache, wahrend die gréfReren Haushalte deutlich weniger Wohnflache pro Per-
son beanspruchen. Bei den Zweipersonenhaushalten sind es 40 Quadratmeter, bei
den Dreipersonenhaushalten nur noch 30 Quadratmeter und bei den Vierpersonen-
haushalten 25 Quadratmeter. Den geringsten Wohnflachenverbrauch weisen die
Haushalte mit fiinf Personen (21 Quadratmeter) und mit sechs Personen und mehr
(17 Quadratmeter) auf.

Auch der Wohnstatus unterscheidet sich zwischen den HaushaltsgréRen. Wah-
rend mit 82 Prozent Uberdurchschnittlich viele Einpersonenhaushalte in den Grol3-
stadten in Mietverhaltnissen leben, sind es bei den Mehrpersonenhaushalte bis zu
funf Personen Anteile zwischen 58 und 65 Prozent. Die wenigen Haushalte mit sechs
und mehr Personen hingegen weisen mit einem Mietanteil von 73 Prozent einen
leicht Uberdurchschnittlichen Wert auf. Die meisten selbstgenutzten Eigentumswoh-
nungen weisen die Vierpersonenhaushalte auf, zu denen Uberwiegend Paare mit
zwei Kindern z&hlen.

Tabelle 35: WohnungsgréRe, Wohnflachenverbrauch und Wohndauer nach Haus-
haltsgroRe

Personen im Wohnflache Wohnflache pro | Anteil Wohn-
Haushalt in m2 Person in m2 Mieter*innen dauer
(Median) (Median) in % (Median)
1 Person 58 58 82,2 9
2 Personen 79 40 64,2 14
3 Personen 89 30 65,1 8
4 Personen 100 25 57,6 8
5 Personen 104 21 61,5 8
6 Personen und mehr 105 17 72,9 8
gesamt 71 45 71,9 10

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach Haushaltsgrofe

Die unterschiedlichen Wohnungsgréf3en schlagen sich auch in den Miethdhen nieder.
Im Allgemeinen gilt: Je gro3er der Haushalt, desto gré3er die Wohnung, desto héher
die monatlich zu zahlende Miete.
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Anders stellt sich das Bild Mietpreise je Quadratmeter dar, die Uber die verschie-
denen Haushaltsgréen hinweg ein nahezu unverandertes Niveau mit kleinen Abwei-
chungen vom Medianwert in Hohe von 6,74 €/m2 (nettokalt) aufweisen. Zu beriick-
sichtigen bei der Bewertung der Wohnkosten ist jedoch der deutlich tiberdurchschnitt-
liche Wohnflachenverbrauch von Einpersonenhaushalten, der mit 58 Quadratmetern
pro Kopf deutlich tiber dem allgemeinen Mittelwert aller Haushalte in den Grof3stadten
(45 Quadratmeter) liegt. Diese Situation verstarkt die Unterschiede hinsichtlich der
Mietkostenbelastung. Einpersonenhaushalte haben mit einem Median von fast
35 Prozent die héchste Mietbelastungsquote und missen weit mehr als ein Drittel
ihres Einkommens fiir die Miete ausgeben. In der Gruppe der Mehrpersonenhaus-
halte gibt es hinsichtlich der Mietbelastung nur geringe Unterschiede.

Tabelle 36: Miethéhe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach HaushaltsgrofRe

Personen Miethdhe brutto- Mietpreis pro m2 Mietbelastungsquote
im Haushalt warm (Median) nettokalt bruttowarm in %
(Median) (Median)

1 Person 500 6,79 34,7
2 Personen 650 6,67 25,2
3 Personen 740 6,83 254
4 Personen 810 6,75 251
5 Personen 828 6,53 27,2
6 Personen und mehr 866 6,25 28,1
gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Mietbelastungen nach Haushaltsgrofie

Neben den Einkommen wird die Mietbelastung auch von den Wohnungsgré3en be-
stimmt. Da kleinere Haushalte einen héheren individuellen Wohnflachenverbrauch
aufweisen (Kapitel 5.1, Tabelle 35), haben sie bei vergleichbaren Mietpreisen je
Quadratmeter deutlich h6here Mieten zu zahlen.

Die Medianwerte der Mietbelastung bestétigen diesen Zusammenhang, dass —
unabhéangig vom Einkommen — kleinere Haushalte eine hohere Mietkostenbelastung
aufweisen. Uber 4,3 Millionen Einpersonenhaushalte stellen mit 51,9 Prozent den
groRten Anteil der Mieter*innenhaushalte in den Grof3stadten. lhre mittlere Mietkos-
tenbelastung liegt mit 34,7 Prozent deutlich uber dem Median aller Mieter*innenhaus-
halte (29,8 Prozent). Alle Mehrpersonenhaushalte weisen im Schnitt leicht unter-
durchschnittliche Mietbelastungen auf. Bei der Bewertung dieser Zahlen ist jedoch zu
berticksichtigen, dass die Einkommen innerhalb der Haushaltsgré3enklassen unter-
schiedlich verteilt sind und insbesondere die Haushalte mit geringen Einkommen trotz
ihrer HaushaltsgréRe die Leistbarkeitsgrenze iberschreiten kénnen.
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Tabelle 37: Mietbelastung nach HaushaltsgréRen

Personen im Haushalt | Mietbelas- Anteil an Anteil an Anteil an
tungsquote Mietbelas- Mietbelas- Mietbelas-
bruttowarm tungsquote tungsquote tungsquote
in % tber 30 % tber 40 % Uber 50 %
(Median) in % in % in %

1 Person 34,7 62,9 36,7 18,0

2 Personen 25,2 34,2 15,1 5,6

3 Personen 25,4 35,3 14,4 5,8

4 Personen 25,1 32,8 11,1 4.0

5 Personen 27,2 40,7 15,4 4,9

6 Personen und mehr 28,1 43,3 16,9 6,0

gesamt 29,8 49,2 25,9 11,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Auffallig bei der Betrachtung der Mehrpersonenhaushalte sind die leicht héheren
Mietbelastungsquoten der Haushalte mit fiinf und mehr Personen. Grund hierfir
durfte der groRere Wohnflachenbedarf insbesondere bei Familien mit mehreren Kin-
dern sein, der unabhangig von Einkommen der erwachsenen Haushaltsangehérigen
steigt.

Resteinkommen nach HaushaltsgroRle

Ein Blick auf die Resteinkommen zeigt, dass diese erwartbar mit der Haushaltsgrof3e
steigen. Das Resteinkommen pro Kopf jedoch sinkt mit wachsender Personenzahl im
Haushalt. Liegt der Mittelwert der Resteinkommen pro Kopf fir die Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte noch bei Giber 950 Euro pro Monat, sind es bei den Haushalten mit 5
Personen nur noch 433 Euro und bei den 6 Personenhaushalten sogar nur 364 Euro
im Monat.

Die Resteinkommen zeigen, dass viele Haushalte nach Zahlung der Miete unter
dem Existenzminimum leben. Insgesamt bleibt knapp 1,1 Millionen Haushalten in den
Grol3stadten nach der Mietzahlung weniger als das Existenzminimum — das ent-
spricht einem Anteil von tber 12 Prozent aller Mieter*innenhaushalte. Besonders
hoch ist der Anteil der Resteinkommen unter dem Existenzminimum bei den sehr
grofRen Haushalten. Wéhrend sich die Haushalte mit bis zu vier Personen mit Anteilen
zwischen acht und 15 Prozent der Unterschreitung des Existenzminimums auf einem
ahnlichen Niveau bewegen, weisen die Haushalte mit flnf Personen (27 Prozent) und
mit sechs Personen (42 Prozent) deutlich hthere Anteile an existenzunterschreiten-
den Resteinkommen auf.

Fast 27.000 der insgesamt etwa 66.000 Haushalte mit sechs und mehr Personen
fallen durch die Mietzahlung unter die Schwelle des Existenzminimums.
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Tabelle 38: Resteinkommen nach Haushaltsgrofle

Personen im | Resteinkommen nach Haushalte mit Rest- ALG2-Regelbedarf
Haushalt Abzug der Brutto- einkommen (brutto- Haushalt in €
warmmiete in € warm) unter ALG2- (Median)
(Median) Regelbedarf in %
1 Person 956 14,0 416
2 Personen 1.982 8,7 748
3 Personen 2.290 13,1 1.044
4 Personen 2.510 15,2 1.340
5 Personen 2.165 26,7 1.636
6 Personen 2.181 41,5 1.988
und mehr
gesamt 1.407 12,9 416

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Baualter nach HaushaltsgroRle

Ein Blick auf die Verteilung der Baualtersgruppe zeigt, dass die HaushaltsgréRe nur
einen geringen Einfluss auf die Wahl der bewohnten Wohnungsmarktsegmente hat.
Lediglich die Haushalte mit vier und finf Personen wohnen mit leicht erhéhten Antei-
len haufiger in Wohnungen, die nach 2001 fertiggestellt wurden. Dieser Effekt dirfte
auf Wohnstandortentscheidungen in der Familiengriindungsphase zuriickgehen.

Tabelle 39: Baualter der Wohnung nach HaushaltsgréRe (Anteile)

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung

Personen im | vor 1919 1949 1979 1991 2001 | 2011 2016
Haushalt 1919 bis bis bis bis bis bis und

1948 1978 1990 2000 | 2010 | 2015 | spater
1 Person 12,8 14,9 51,1 10,4 6,6 2,4 1,1 0,7
2 Personen 12,3 14,6 46,2 12,6 8,0 3,8 1,6 0,9
3 Personen 13,1 13,9 42,6 10,7 9,3 6,8 2,7 0,9
4 Personen 13,3 14,1 39,4 10,4 7,8 10,1 3,6 1,3
5 Personen 12,0 14,2 41,6 10,5 7,5 9,4 3,8 1,1
6 Personen 11,4 18,2 45,5 10,1 7,3 5,0 1,6 1,0
und mehr
gesamt 12,7 14,6 47,4 11,2 7,5 4,1 1,7 0,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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5.2. Soziale Lage und Wohnverhaltnisse
nach Haushaltstyp

Auch in Bezug auf die Haushaltstypen stellen die 5,5 Millionen Alleinlebenden mit
47 Prozent die grofite Gruppe. Dieser Wert liegt knapp Uber dem Anteil der Einper-
sonenhaushalte, weil etwa 200.000 Alleinlebende in Mehrpersonenhaushalten leben.
Es folgen mit etwa 27,6 Prozent die kinderlosen Paare. Nur in jedem vierten Grof3-
stadthaushalt leben auch Kinder. Knapp Uber 75 Prozent der Kinderhaushalte sind
Paare mit Kindern — etwa 25 Prozent sind Familien alleinerziehender Eltern.

Abbildung 11: Anteile an Haushaltstypen in Prozent

Gesamthaushalte:
11.657.156

= Alleinstehende = Alleinerziehende Paare ohne Kinder = Paare mit Kindern

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Einkommen nach Haushaltstyp
Ein Blick auf die Medianeinkommen der verschiedenen Haushaltstypen und die Ver-
teilung der Einkommensklassen zeigt, dass Alleinlebende und Alleinerziehende eine
Uberdurchschnittliche Armutsgeféahrdung aufweisen. 23 Prozent der Einpersonen-
haushalte und tiber 30 Prozent der Alleinerziehenden mussen mit einem monatlichen
Einkommen von weniger als 60 Prozent des Medianeinkommens Uber die Runden
kommen — bei den kinderlosen Paaren liegt der Vergleichswert bei unter acht Pro-
zent. Im Durchschnitt aller Haushalte liegt die Armutsquote bei 17,5 Prozent.
Spiegelverkehrt ist das Bild in den héchsten Einkommensklassen. Hier wird fur
fast 38 Prozent aller Paare ohne Kinder ein Einkommen von Uber 140 Prozent des
Medianeinkommens ausgewiesen. Auch die Paare mit Kindern liegen mit tber
29 Prozent in dieser Kategorie tber den Mittelwerten aller Haushalte (25,7 Prozent).
Von den Alleinlebenden gehdren nur 19,4 Prozent in die hochste Einkommensklasse,
bei den Alleinerziehenden sogar nur knapp tber 10 Prozent.
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Tabelle 40: Haushaltstypen nach Einkommensklassen

Anteil an Einkommensklassen in %
Einkommen Allein- Alleiner- Paare Paare mit alle Haushalte
relativ zum Grol3- stehende | ziehende | ohne Kindern
stadtmedian in % Kinder
<60 23,0 30,3 7,7 13,4 17,5
60 bis < 80 17,9 25,0 11,9 14,7 16,1
80 bis < 100 16,9 17,0 15,9 15,8 16,4
100 bis < 120 13,0 11,2 14,6 14,8 13,7
120 bis < 140 9,7 6,5 12,3 12,0 10,6
> 140 19,4 10,1 37,6 29,4 25,7
Gesamtanteil an 47,5 6,26 27 18,8 100
Haushalten in %
Aquivalenzeinkom- 1.557 1.292 2.062 1.855 1.721
men in € (Median)

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

WohnungsgréRe und Wohnflachenverbrauch nach Haushaltstyp

Auch die Wohnflache unterscheidet sich je nach Zusammensetzung des Haushaltes.
Nach den Alleinlebenden (58 Quadratmeter) haben die Alleinerziehenden im Schnitt
die kleinsten Wohnungen (75 Quadratmeter) wahrend Paare ohne Kinder (80 Quad-
ratmeter) und Paare mit Kindern (98 Quadratmeter) in gréReren Wohnungen leben.
Unter den Haushaltstypen mit mehreren Personen haben die Paare ohne Kinder mit
40 Quadratmetern pro Person den gréRten Wohnflachenverbrauch. Es folgen die Al-
leinerziehenden mit 33 Quadratmetern pro Kopf und die Paare mit Kindern, die im
Mittel auf 27 Quadratmetern pro Kopf wohnen.

Hinsichtlich des Wohnstatus zeigt sich ein Unterschied zwischen Ein- und Mehr-
personenhaushalten. Wahrend Alleinlebende und Alleinerziehende zu jeweils Utber
82 Prozent zur Miete wohnen, liegt dieser Anteil bei den Paaren mit und ohne Kinder
bei jeweils etwa 60 Prozent. Ein Hinweis darauf, dass die finanziellen Aufwendungen
fur den Eigentumserwerb in vielen Féllen ein doppeltes Einkommen voraussetzen.
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Tabelle 41: WohnungsgroRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach Haus-
haltstyp

Haushaltstyp Wohnflache in m2 Wohnflache pro Anteil Mieter*innen
(Median) Person in m2 in %
(Median)
Alleinstehende 58 56 82,3
Alleinerziehende 75 33 82,5
Paare ohne Kinder 80 40 60,1
Paare mit Kindern 98 27 59,9
gesamt 71 45 71,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach Haushaltstyp

Die Miethohen, die monatlich von den verschiedenen Haushaltstypen zu tragen sind,
unterscheiden sich vor allem in Abhangigkeit von der Wohnungsgrof3e. Hinsichtlich
der Mietpreise pro Quadratmeter gibt es nur wenige Unterschiede. Die Mietpreisge-
staltung erfolgt weitgehend unabhangig von den nachfragenden Haushaltszusam-
mensetzungen und Wohnkostenunterschiede gehen wesentlich auf die angemieteten
Wohnflachenbedarfe zuruck.

Der Unterschied im Wohnflachenverbrauch wirkt sich auch auf die Mietkostenbe-
lastung aus: Insbesondere die Alleinerziehenden haben mit einem Wohnkostenanteil
von Uber 34 Prozent ihres Einkommens eine deutlich héhere Mietkostenbelastung als
Paare mit Kindern (knapp 25 Prozent). Der Haushaltstyp mit dem gunstigsten Ver-
héltnis von Einkommen und Wohnkosten sind die kinderlosen Paare mit einer mittle-
ren Mietkostenbelastung von unter 24 Prozent.

Tabelle 42: Miethéhe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach Haushaltstyp

Haushaltstyp Miethdhe brutto- Mietpreis nettokalt | Mietbelastungsquote
warm in € pro m?in € bruttowarm in %
(Median) (Median) (Median)
Alleinstehende 500 6,80 34,4
Alleinerziehende 644 6,36 34,2
Paare ohne Kinder 660 6,71 23,8
Paare mit Kindern 798 6,82 24,6
gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.
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Mietbelastung nach Haushaltstyp

Ein Vergleich der Haushaltstypen bestétigt, dass insbesondere Mieter*innenhaus-
halte der Alleinlebenden (4,5 Millionen) und Alleinerziehenden (tber 600.000 Haus-
halte) Gberdurchschnittlich hohe Mietbelastungsquoten mit Mittelwerten jeweils Uber
34 Prozent zu tragen haben. Diese beiden Haushaltstypen pragen mit einem Anteil
von Uber 61 Prozent die Zusammensetzung der Mieter*innenhaushalte in den Grof3-
stadten. Die Haushalte mit zwei und mehr Erwachsenen — darunter auch die Doppel-
verdienerhaushalte — weisen mit Mittelwerten zwischen 23,8 Prozent (Paare ohne
Kinder) und 24,6 Prozent (Paare mit Kindern) klar unterdurchschnittliche Mietbelas-
tungsquoten auf. Auch hier gilt, dass allein der Haushaltstyp noch keine Auskunft
Uber die konkrete Mietbelastung gibt, da diese auch von Wohnungsgréf3e und vor
allem von den Einkommen abhéangt, die innerhalb der Haushaltstypen ungleich ver-
teilt sind.

Tabelle 43: Mietbelastung nach Haushaltstypen

Haushaltstyp Mietbelas- Anteil an Anteil an Anteil an
tungsquote Mietbelas- Mietbelas- Mietbelas-
bruttowarm tungsquote tungsquote tungsquote
in % (Median) | Uber 30 % Uber 40 % tber 50 %

in % in % in %

Alleinstehende 34,4 62,1 36,0 17,6

Alleinerziehende 34,2 63,5 33,6 14,1

Paare ohne Kinder 23,8 27,8 10,7 3,7

Paare mit Kindern 24,6 30,6 10,6 3,7

gesamt 29,8 49,2 25,9 11,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Resteinkommen nach Haushaltstypen
Die Verteilung der Resteinkommen unterscheidet sich auch zwischen den verschie-
denen Haushaltskonstellationen.

Wahrend 14 Prozent der Alleinlebenden und der Paare mit Kindern nach der Miet-
zahlung das Existenzminimum unterschreiten und sich damit auf dem Niveau des
Medians aller Miethaushalte bewegen, liegt der Vergleichswert fiir die Paare ohne
Kinder deutlich unter diesem Mittelwert. Nur sechs Prozent der Paare, die ohne Kin-
der im Haushalt leben, unterschreiten mit der Mietzahlung das Existenzminimum. Bei
den Alleinerziehenden sind es knapp 26 Prozent — das entspricht iber 150.000 Haus-
halten. Jedem vierten Haushalt mit Alleinerziehenden bleibt nach der Mietzahlung
weniger als das Existenzminimum.
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Tabelle 44: Resteinkommen und Transferleistungen nach Haushaltstypen

Haushaltstyp

Haushalte mit Rest-
einkommen (brutto-
warm) unter ALG2-
Regelbedarf in %

Anteil an Haushalten, die
Einkommen ausschlief3lich
aus Transferleistungen
beziehen

Alleinstehende 14,1 14,7
Alleinerziehende 25,7 17,3
Paare ohne Kinder 5,6 54
Paare mit Kindern 13,5 7,0
gesamt 12,9 11,5

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-

nenhaushalte.

Baualter nach Haushaltstyp
Auch ein Blick auf die Verteilung der Haushaltstypen auf die verschiedenen Baual-
terssegmente zeigt nur wenig Unterschiede. Lediglich die Paare mit Kindern leben
mit leicht Uberdurchschnittlichen Anteilen h&ufiger in den nach 2001 fertiggestellten

Wohnungen.

Tabelle 45: Baualter der Wohnung nach Haushaltstyp (Anteile)

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung

Haushaltstyp vor 1919 | 1949 | 1979 | 1991 | 2001 | 2011 | 2016
1919 bis bis bis bis bis bis und
1948 | 1978 | 1990 | 2000 | 2010 | 2015 | spéter
Alleinstehende 12,9 | 150| 510| 10,3 6,5 2,4 11 0,7
Alleinerziehende 122 | 16,1 | 482 | 114 6,8 38 1,1 0,4
Paare ohne Kinder 122 | 141 | 456 | 131 8,4 4,0 1,8 0,9
Paare mit Kindern 13,0 | 13,9 | 40,7 | 104 8,8 8,6 34 1,2
gesamt 12,7 | 146 | 474| 111 75 41 1,7 0,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

5.3. Soziale Lage und Wohnverhéltnisse

nach Alter

Einkommen nach Alter

Der Einfluss des Alters auf die Einkommenssituation ist nicht einheitlich. Zum einen

steigen mit der Berufserfahrung haufig auch die Einkommen, zum anderen missen

insbesondere Haushalte mit Angehodrigen im Rentenalter Einkommenseinbuf3en

durch den Ausschied aus dem Berufsleben hinnehmen. Fallt durch den Tod dann
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zusatzlich das Einkommen des Partners oder der Partnerin weg, verstarkt sich in vie-
len Fallen das Risiko der Altersarmut.

Die Daten fur ausgewahlte Altersgruppen zeigen, dass insbesondere Haushalte,
in denen ausschlieB3lich junge Menschen (mit unter 30 Jahren) leben, einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Anteil von Einkommen unterhalb der Armutsschwelle aufwei-
sen. Uber 30 Prozent der jungen Haushalte steht nicht mehr als 60 Prozent des Ein-
kommensmedians zu Verfligung — das betrifft in den Grof3stadten insgesamt tber
420.000 Haushalte. Bei Haushalten, in denen alle Personen das Rentenalter erreicht
haben, liegt der Anteil der Einkommen unterhalb der Armutsschwelle mit 15,2 Prozent
nur knapp unter den Vergleichswerten fiir alle Haushalte. Legt man alle Haushalte
zugrunde, in denen mindestens eine Person 65 Jahre alt ist, sind Gber 500.000 oder
4,4 % aller Haushalte in deutschen GroR3stadten von Altersarmut betroffen.

Tabelle 46: Einkommen nach Altersklassen

Anteil an Einkommensklassen in %
Einkommen relativ alle Perso- eine Person alle Perso- gesamt
zum Grof3stadtme- nen £ 30 2 65 Jahre nen 2 65
dianin € Jahre alt alt Jahre alt
<60 31,3 14,7 15,2 17,5
60 bis < 80 16,6 20,4 21,5 16,1
80 bis < 100 14,0 21,7 22,8 16,4
100 bis <120 12,3 14,9 14,8 13,7
120 bis < 140 9,9 9,9 9,4 10,6
2140 15,9 18,3 16,3 25,7
Gesamtanteil an Haus- 12,1 29,9 25,0 100
halten in %
Aquivalenzeinkommen 1.425 1.605 1.567 1.721
in €

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Deutlich geringer als im Durchschnitt aller Haushalte fallen die Anteile der jungen und
alteren Haushalte in den héheren Einkommensklassen aus. Nur 15,9 Prozent der
Haushalte mit allen Personen unter 30 Jahren erzielen 140 und mehr Prozent des
Medianeinkommens. Bei den Haushalten, in denen alle Personen 65 Jahre und alter
sind, liegt der Anteil in dieser Einkommensklasse mit 16,3 Prozent ebenfalls deutlich
unter den Vergleichswerten fur alle Haushalte (25,7 Prozent).
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Wohnungsgréfe und Wohnflachenverbrauch nach Alter

Ein Vergleich von ausgewahlten Altersgruppen zeigt, dass sich die Wohnsituation von
Haushalten mit &@lteren Personen und solche mit jingeren deutlich unterscheidet. So-
wohl bei den Wohnflachen mit durchschnittlich 74 Quadratmetern als auch im Wohn-
flachenverbrauch mit 54 Quadratmetern pro Person weisen die alteren Haushalte
deutlich héhere Werte auf. Junge Haushalte leben im Mittel auf 55 Quadratmetern
und haben einen individuellen Wohnflachenverbrauch von 38 Quadratmetern. Auch
der Wohnstatus unterscheidet sich deutlich: Wahrend etwa 62 Prozent der &lteren
Haushalte zur Miete wohnen, sind es bei den jiingeren tiber 96 Prozent. In den GroR3-
stadten bieten also vor allem Mietwohnungen einen Einstieg in das elternunabhén-
gige Wohnen.

Tabelle 47: WohnungsgréRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach ausge-
wahlten Altersgruppen

Alter Wohnflache Wohnflache pro | Anteil
in m2 (Median) Person in m2 Mieter*innen
(Median) in %
alle Personen < 30 Jahre alt 55 38 96,3
eine Person 2 65 Jahre alt 74 54 60,3
alle Personen 2 65 Jahre alt 70 57 61,9
alle Haushalte 71 45 71,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach Alter

Ein Blick auf die Wohnkosten zeigt zunéchst &hnlich hohe Mietkosten von 537 Euro
bei den alteren und 533 Euro bei den jingeren Haushalten. Auch die Mietbelastungs-
quote weist nur geringe Unterschiede auf. Doch mit den Mietzahlungen in &hnlicher
Hohe missen sich die jingeren Haushalte mit deutlich kleineren Wohnflachen be-
gnigen. Entsprechend deutlich fallen die Unterschiede hinsichtlich der Quadratme-
termietpreise aus. Wahrend altere Haushalte in oft giinstigen Altmietvertragen im
Schnitt 6,17 €/m?2 zahlen, sind es bei den jingeren Haushalten 7,72 €/mz.
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Tabelle 48: Mieththe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach ausgewahlten Al-
tersgruppen

Alter Miethéhe Mietpreis netto- | Mietbelastungs-
bruttowarm kalt pro m? in € quote bruttowarm
in € (Median) (Median) in % (Median)

alle Personen < 30 Jahre alt 533 7,72 32,1

eine Person 2 65 Jahre alt 550 6,17 33,0

alle Personen = 65 Jahre alt 537 6,17 34,2

alle Haushalte 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Mietbelastung nach Alter

Eine Betrachtung ausgewahlter Altersgruppen zeigt, dass sowohl bei den jlingeren
Haushalten als auch bei den alteren Haushalten die Mietbelastungen tUber dem Mit-
telwert aller Haushalte liegen.

Bei den 2,1 Millionen Haushalten (etwa 25 Prozent aller Mieter*innenhaushalte)
mit mindestens einer Person von mindestens 65 Jahren liegt die Mietbelastung bei
33 Prozent des Einkommens deutlich Gber dem Median aller Haushalte (29,8 Pro-
zent). Bei der Teilgruppe der 1,8 Millionen Haushalte, in denen alle Personen min-
destens 65 Jahre alt sind, liegt die Mietbelastung mit 34,2 Prozent sogar noch hoher.
Bei den knapp 1,4 Millionen jungen Haushalten (etwa 16 Prozent aller Haushalte), in
denen alle Personen unter 30 Jahre alt sind, liegt die Mietbelastung mit 32,1 Prozent
ebenfalls tber den Mittelwerten aller Haushalte.

Die knapp 5 Millionen sonstigen Haushalte (59 Prozent aller Mieter*innenhaus-
halte), in denen Uberwiegend Erwachsene zwischen 30 und 65 Jahren leben, haben
mit 27,8 Prozent eine leicht unterdurchschnittliche Mietbelastung. Vor allem Haus-
halte am Beginn und nach Abschluss des Erwerbslebens haben héhere Wohnkos-
tenbelastungen und missen hohere Anteile ihrer Einkommen fiir die Mietzahlungen
aufbringen.
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Tabelle 49: Mietbelastung nach Alter

Alter Mietbelas- Anteil an Anteil an Anteil an
tungsquote | Mietbelas- Mietbelas- Mietbelas-
bruttowarm | tungsquote | tungsquote | tungsquote
in % Uber 30 % tber 40 % tber 50 %
(Median) in % in % in %

alle Personen < 30 Jahre alt 32,1 55,8 31,9 16,3

eine Person 2 65 Jahre alt 33,0 58,9 31,9 14,3

alle Personen = 65 Jahre alt 34,2 62,5 34,6 15,7

alle Haushalte 29,8 49,2 25,9 11,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Resteinkommen nach Alter

Ein Resteinkommen unterhalb des Existenzminimums betrifft auch Uber zehn Prozent
der Haushalte mit Personen, die 65 Jahre oder alter sind. Altersarmut als Kombina-
tion von geringen Einkommen und hohen Mieten betrifft Gber 400.000 Haushalte in
den Grof3stadten. Bei den jungen Haushalten, in denen ausschlieRlich Erwachsene
unter 30 Jahren leben, sind es tUber 19 Prozent, denen nach der Mietzahlung weniger
als das Existenzminimum bleibt. Das entspricht etwa 250.000 Haushalten.

Tabelle 50: Resteinkommen und Transferleistungserhalt nach ausgewahiten Alters-
gruppen

Haushaltstyp Haushalte mit Resteinkom- Anteil an Haushalten, die Ein-
men (bruttowarm) unter kommen ausschlief3lich aus
ALG2-Regelbedarf in % Transferleistungen beziehen

alle Personen 19,1 9,1

< 30 Jahre alt

eine Person 10,5 13,6

2 65 Jahre alt

alle Personen 10,5 14,0

= 65 Jahre alt

alle Haushalte 12,9 115

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Baualter nach Alter

Das Alter der Bewohner*innen und das Alter der Gebaude stehen in keinem eindeu-
tigen Zusammenhang. Die jungeren Haushalte wohnen mit 14,4 Prozent haufiger im
Altbau, der vor 1919 errichtet wurde als die Seniorenhaushalte mit etwa 9 Prozent.
Auch in den jungeren Baualtersklassen sind die jungeren Haushalte starker vertreten.
Sicher auch ein Ergebnis der typischen Wohnbiografien, die in den hdheren Alters-
gruppen von nur seltenen Umzigen gepragt sind.
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Tabelle 51: Baualter der Wohnung nach ausgewéhlten Altersgruppen (Anteile)

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung

Alter vor 1919 | 1949 | 1979 | 1991 | 2001 | 2011 | 2016
1919 bis bis bis bis bis bis und

1948 | 1978 | 1990 | 2000 | 2010 | 2015 | spater

alle Personen 14,4 14,9 49,7 9,6 6,2 1,9 1,9 1,5

< 30 Jahre alt

eine Person 9,4 139 53,1 13,0 6,7 2,6 0,9 0,5

> 65 Jahre alt

alle Personen 8,9 13,7 54,5 12,6 6,5 2,6 0,8 0,5

> 65 Jahre alt

alle Haushalte 12,7 14,6 47,4 11,2 7,5 4,1 1,7 0,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

5.4. Soziale Lage und Wohnverhéltnisse
nach Migrationsstatus

Auch die Frage, ob Haushalte einen Migrationshintergrund aufweisen oder nicht, be-
stimmt die Wohnsituation. Aus vielen Studien ist bekannt, dass insbesondere Woh-
nungssuchende mit nichtdeutschen Namen und People of Color bei der Wohnungs-
suche systematisch benachteiligt werden (Antidiskriminierungsstelle des Bundes,
2020). Dies spiegelt sich auch in den hier vorgestellten Merkmalen der Wohnversor-
gung wider.

Erfasst wurden in der Kategorie ,Migrationshintergrund“ in der Befragung des Mik-
rozensus alle Personen, die entweder selbst auRerhalb Deutschlands geboren wur-
den, oder bei denen dies auf mindestens einen Elternteil zutrifft. Insgesamt betragt
der Anteil von Haushalten mit Migrationshintergrund in den Grof3stadten knapp Uber
28 Prozent, das sind circa 3,3 Millionen Haushalte. Ungeféhr 8,3 Millionen Haushalte
weisen hingegen keinen Migrationshintergrund auf.
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Abbildung 12: Anteile an Migrationsstatus in Prozent

Gesamthaushalte:
11.659.775

= kein Migrationshintergrund = Migrationshintergrund

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen

Einkommen und Migrationsstatus

Ein Vergleich der Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund zeigt deutliche Un-
terschiede in der Verteilung nach Einkommensklassen. Nur 14 Prozent der Haushalte
ohne Migrationshintergrund haben ein Einkommen unterhalb der Armutsgrenze — bei
den Haushalten mit Migrationshintergrund sind es 26 Prozent.

Bei den hochsten Einkommen von 140 Prozent des Medianeinkommens und
mehr ergibt sich ein umgekehrtes Bild: Hier liegen die Haushalte ohne Personen mit
Migrationshintergrund mit 28,2 Prozent deutlich Gber den Vergleichswerten der Haus-
halte mit Migrationshintergrund, von denen nur 19,4 Prozent in der héchsten Einkom-
mensklasse liegen.

Tabelle 52: Einkommen nach Migrationsstatus

Anteil an Einkommensklassen in %

Einkommen relativ zum Grof3- kein Migrations- Migrations- alle Haus-
stadtmedian in € hintergrund hintergrund halte

<60 14,1 26,0 17,5
60 bis < 80 14,8 19,4 16,1
80 bis < 100 16,8 15,3 16,4
100 bis < 120 14,5 11,5 13,7
120 bis < 140 115 8,4 10,6
2140 28,2 19,4 25,7
Gesamtanteil an Haushalten in % 71,5 28,5 100
Aquivalenzeinkommen in € 1.821 1.471 1.721

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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WohnungsgréRe und Wohnflachenverbrauch nach Migrationsstatus

Haushalte mit Migrationshintergrund leben in kleineren Wohnungen, haben einen
deutlich kleineren Wohnflachenverbrauch und wohnen deutlich haufiger zur Miete als
Haushalte ohne Migrationshintergrund.

Tabelle 53: WohnungsgroRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach
Migrationsstatus

Migrationshintergrund

Wohnflache in

Wohnflache pro Per-

Anteil Mieter*in-

m2 (Median) son in m2 (Median) nen in %
kein 72 50 69,0
Migrationshintergrund
Migrationshintergrund 70 34 79,3
gesamt 71 45 71,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach Migrationsstatus

Obwohl die Haushalte mit Migrationshintergrund in kleineren Wohnungen leben, zah-
len sie mit 620 Euro im Monat héhere Mieten als die Haushalte ohne Migrationshin-
tergrund (576 Euro). Entsprechend liegen auch die Mietpreise mit 6,96 €/m?2 (netto-
kalt) fur die Haushalte mit Migrationshintergrund leicht tiber den Vergleichswerten der
Haushalte ohne Migrationshintergrund, die im Mittel lediglich 6,67 €/m2 zahlen.

Tabelle 54: Miethéhe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach Migrationsstatus

Migrationshintergrund | Miethdhe brutto- | Mietpreis netto- Mietbelastungsquote

warm in € kalt pro m?in € bruttowarm in %
(Median) (Median) (Median)
kein Migrationshinter- 576 6,67 29,4
grund
Migrationshintergrund 620 6,96 30,6
gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Mietbelastung nach Migrationsstatus

Auch der Vergleich der Mietbelastungsquoten zwischen Haushalten mit und ohne
Migrationshintergrund verweist auf Unterschiede. Die Mietbelastungsquote liegt mit
fast 31 Prozent fir die Haushalte mit Migrationshintergrund leicht Gber den Ver-
gleichswerten der Haushalte ohne Migrationshintergrund (29 Prozent). Auch die An-
teile der Haushalte mit einer Uberschreitung der Leistbarkeitsgrenze von maximal
30 Prozent des Haushaltseinkommens féllt bei den Haushalten mit Migrationshinter-



MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 94

grund mit 51,5 Prozent hoher aus als bei der Vergleichsgruppe ohne Migrationshin-
tergrund (48,2 Prozent). Etwa 1,4 Millionen Haushalte mit Migrationshintergrund und
2,8 Millionen Haushalte ohne Migrationshintergrund leben in zu teuren Mietwohnun-
gen.

Knapp 750.000 Haushalte mit Migrationshintergrund (28,4 Prozent der entspre-
chenden Mieter*innenhaushalte) haben eine Mietkostenbelastung von tber 40 Pro-
zent. Bei den Haushalten ohne Migrationshintergrund trifft dies fur 1,4 Millionen Haus-
halte zu (24,8 Prozent).

Insgesamt zahlen fast 12 Prozent aller Mieter*innenhaushalte mehr als die Halfte
ihres Einkommens fur die Miete. Bei den Haushalten mit Migrationshintergrund liegt
dieser Anteil sogar bei 13,6 Prozent und betrifft Gber 350.000 Haushalte. Die etwa
640.000 Haushalte ohne Migrationshintergrund, die eine Mietkostenbelastung von
Uber 50 Prozent aufweisen, stellen einen Anteil von 11,2 Prozent aller Mieter*innen-
haushalte dieser Gruppe.

Tabelle 55: Mietbelastung nach Migrationsstatus

Migrations- Mietbelas- Anteil an Miet- | Anteil an Miet- | Anteil an Miet-
hintergrund tungsquote belastungs- belastungs- belastungs-
bruttowarm quote uber quote uber quote uber
in % (Median) | 30%in % 40 % in % 50 % in %
kein Migrations- 29,4 48,2 24,8 11,2
hintergrund
Migrationshin- 30,6 51,5 28,4 13,6
tergrund
gesamt 29,8 49,2 25,9 11,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Baualter nach Migrationsstatus

Ein Blick auf die Verteilung der Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund ver-
weist auf nur geringe Konzentrationen in bestimmten Wohnungssegmenten. Hoher
als von der Anzahl der Haushalte zu erwarten fallt jedoch der Anteil der Haushalte
mit Migrationshintergrund in den Baualtersklassen zwischen 1949 und 1978 aus. Un-
terrepréasentiert ist die Gruppe hingegen in den Gebauden, die vor 1949 gebaut wur-
den.
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Tabelle 56: Baualter der Wohnung nach Migrationsstatus (Anteile)

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung

Migrations-
hintergrund

vor 1919 | 1949 | 1979 | 1991 | 2001 | 2011 | 2016
1919 bis bis bis bis bis bis und
1948 | 1978 | 1990 | 2000 | 2010 | 2015 | spater

kein Migrationshinter- 13,2 | 156 | 458 | 11,3 7,8 4,0 1,6 0,8
grund

Migrationshintergrund 11,4 | 12,3 | 51,6 | 10,7 6,5 4,5 2,1 1,0
gesamt 12,7 | 146 | 47,4 | 11,2 7,5 4,1 1,7 0,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

5.5. So
nach B

ziale Lage und Wohnverhéaltnisse
ildung

Die Basismerkmale der Indikatoren zu Einkommen und Bildung verweisen auf einen
hohen Bildungsgrad in den GroRstadten. In 38 Prozent der Grof3stadthaushalte
wohnt mindestens eine Person mit einem abgeschlossenen Hochschulstudium.
Knapp 50 Prozent haben das Abitur oder eine Berufsausbildung als héchsten Bil-
dungsgrad und lediglich 12 Prozent verfligen Uber keine abgeschlossene Ausbildung.

Unter diesen
Uberwiegend

1,4 Millionen Haushalten sind auch die rund 450.000 Haushalte, die sich
in Ausbildung befinden.

Abbildung 13: Anteile h6échster Bildungsabschluss im Haushalt in Prozent

Gesamthaushalte:
11.649.631

= Mittlerer Schulabschluss oder keine abgeschlossene Ausbildung
= Berufsausbildung und/oder Abitur

Hochschulabschluss

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Einkommen nach Bildung

Eine fest verankerte Annahme der Ungleichheitsforschung ist der Zusammenhang
von Bildung und Einkommen (FAZ, 2014; Piopiunik, Kugler & W6Rmann, 2017). Je
hoher der Bildungsabschluss, desto héher auch das Einkommen. Unsere Grof3stadt-
daten bestéatigen diesen Zusammenhang.

Tabelle 57: Bildungsabschluss nach Einkommensklassen

Anteil an Einkommensklassen in %
Einkommen Mittlerer Schul- | Berufsausbil- Hochschul- | gesamt
relativ zum abschluss oder | dung und/oder abschluss
Grof3stadt- keine abge- Abitur
median in % schlossene

Ausbildung
<60 44,1 18,9 7,1 17,5
60 bis < 80 26,4 19,8 8,0 16,1
80 bis < 100 15,7 20,8 11,0 16,4
100 bis <120 7,4 15,9 12,8 13,7
120 bis < 140 34 10,7 12,8 10,6
2> 140 31 13,9 48,3 25,7
Gesamtanteil an 12,1 49,59 38,28 100
Haushalten in %
Aquivalenz- 1.090 1.561 2.362 1.722
einkommen in €

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Haushalte mit Personen, die tUiber einen Hochschulabschluss verfiigen, liegen mit sie-
ben Prozent deutlich seltener in der Einkommensklasse unterhalb der Armuts-
schwelle — im Gegensatz dazu trifft dies jedoch fiir 44 Prozent aller Haushalte zu, die
Uber keine abgeschlossene Ausbildung verfigen. Der Vergleichswert fir die Gesamt-
heit aller Haushalte liegt bei 17,5 Prozent.

Der Blick auf die htchsten Einkommen von uber 140 Prozent des Medianeinkom-
mens bestétigt den Zusammenhang von Bildung und Einkommen. Mit einem Anteil
von Uber 48 Prozent ist der Anteil von Haushalten mit Hochschulabschliissen fast
doppelt so hoch wie fur alle Haushalte. Nur etwa drei Prozent der Haushalte ohne
Ausbildung gehéren zu dieser hochsten Einkommensklasse.

WohnungsgréRe und Wohnflachenverbrauch nach Bildung

Der Bildungsstatus gilt als ein aussagekraftiger Indikator fur soziale Ungleichheiten.
Die Daten zu den Grof3stadten belegen, dass sich auch die Wohnverhéltnisse zwi-
schen unterschiedlichen Bildungsstatusgruppen z. T. deutlich unterscheiden. Obwohl
es nur geringe Variationen im individuellen Wohnflachenverbrauch gibt, unterschei-
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den sich die Wohnflachen der Haushalte mit Akademiker*innen mit ilber 80 Quadrat-
metern deutlich von den Wohnflachen der Haushalte mit Berufsausbildung (69 Quad-
ratmeter) und denen ohne einen Berufsabschluss (60 Quadratmeter). Auch die An-
teile von Miet- und Eigentumshaushalten unterscheiden sich zwischen den Bildungs-
klassen. Wahrend die Haushalte ohne abgeschlossene Ausbildung zu tber 86 Pro-
zent zur Miete wohnen, sind es bei den Akademiker*innen nur 63 Prozent. Entspre-
chend hoher ist in der letztgenannten Gruppe der Anteil von Haushalten, die im
selbstgenutzten Wohneigentum leben.

Tabelle 58: WohnungsgréRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach Bil-
dungsabschluss

héchster Bildungsabschluss im | Wohnflache Wohnflache pro | Anteil

Haushalt in m2 Person in m2 Mieter*innen
(Median) (Median) in %

Mittlerer Schulabschluss oder 60 45 86,3

keine abgeschlossene Ausbildung

Berufsausbildung und/oder Abitur 68 44 75,1

Hochschulabschluss 82 45 63,3

gesamt 71 45 71,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach Bildung

Auch in Bezug auf die Mieth6hen und Mietpreise zeigt sich eine Differenzierung zwi-
schen den Bildungsklassen. Die hdochsten Mieten mit 700 Euro im Monat zahlen die
Haushalte mit Akademiker*innen. Bei den Haushalten mit Berufsabschluss liegt die-
ser Werte bei 560 Euro im Monat. Die Haushalte ohne eine abgeschlossene Ausbil-
dung zahlen im Mittel mit 513 Euro den geringsten Betrag der Bildungsklassen.

Einen deutlichen Zusammenhang zu den Bildungsabschliissen weisen auch die
Mietpreise auf. Hier liegen die Haushalte mit Hochschulabschluss mit 7,50 €/m2 (net-
tokalt) deutlich vor den Haushalten mit Berufsausbildung oder Abitur als héchstem
Bildungsabschluss, die einen Medianwert von 6,48 €/m2 aufweisen. Am Ende dieser
Skala liegen die Haushalte mit Mittlerem Schulabschluss oder ohne abgeschlossene
Ausbildung, die im Mittel 6,27 €/m2 zu zahlen haben.

Auch die Mietbelastungsquoten weisen deutliche Unterschiede nach Bildungsab-
schlissen auf: Hier liegen die Werte der Haushalte mit Akademiker*innen mit knapp
25 Prozent deutlich unter den Mietbelastungsquoten von 30,7 Prozent der Haushalte
mit Berufsausbildung. Die Haushalte ohne Berufsabschluss liegen mit einem Wohn-
kostenanteil von tber 39 Prozent inres Einkommens nicht nur deutlich Gber den Wer-
ten der Vergleichsgruppen, sondern iberschreiten auch die Leistbarkeitsgrenze.
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Tabelle 59: Miethéhe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach Bildungsabschluss

héchster Bildungsabschluss im | Miethdhe Mietpreis net- Mietbelastungs-
Haushalt bruttowarm tokalt pro m2 guote bruttowarm
in € (Median) | in € (Median) in % (Median)

Mittlerer Schulabschluss oder 513 6,27 39,3
keine abgeschlossene Ausbildung

Berufsausbildung und/oder Abitur 560 6,48 30,7
Hochschulabschluss 700 7,50 25,0
gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.

Baualter nach Bildung

Die Verteilung der Haushalte nach Bildungsabschlissen ber die Baualtersklassen
zeigt ein indifferentes Bild. Im Gegensatz zu anderen Haushaltsmerkmalen sind die
Praferenzen fur bestimmte Baualtersgruppen fir die von uns unterschiedenen Bil-
dungsklassen von Bedeutung. So weisen die Haushalte mit Hochschulabschluss mit
fast 17 Prozent in den vor 1919 errichteten Altbauten einen deutlich héheren Anteil
als die Vergleichsgruppen auf. Von den Haushalten ohne abgeschlossene Ausbil-
dung wohnen nur 9,3 Prozent in dieser Baualtersgruppe. Deutlich hdher als bei den
anderen Bildungsgruppen ist auch der Anteil der Haushalte mit Hochschulabschlis-
sen in den jingeren Baualtersgruppen.

Tabelle 60: Baualter der Wohnung nach Bildungsabschluss (Anteile)

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung

héchster Bil- vor 1919 | 1949 | 1979 | 1991 | 2001 | 2011 | 2016
dungsabschluss 1919 bis bis bis bis bis bis und

im Haushalt 1948 | 1978 | 1990 | 2000 | 2010 | 2015 | spéter
Mittlerer Schulab- 9,3 13,9 59,2 10,0 4,8 19 0,7 0,4

schluss oder keine
abgeschlossene

Ausbildung

Berufsausbildung 10,5 14,6 51,2 11,8 7,0 3,1 1,1 0,6
und/oder Abitur

Hochschulab- 16,6 14,9 38,7 10,7 8,9 6,1 2,9 14
schluss

gesamt 12,7 14,6 47,4 11,2 75 41 1,7 0,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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5.6. Soziale Lage und Wohnverhaltnisse
nach Beruf

Zur Analyse des Einflusses des beruflichen Status auf die Wohnverhaltnisse wurden
aus einer Rangfolge der ISCO-Klassifikation vier Gruppen gebildet, in denen jeweils
ein Viertel der untersuchten GroRstadthaushalte zusammengefasst werden (Quar-
tile). Dabei wurde jeweils der héchste im Haushalt benannte Berufsstatus berticksich-
tigt. FUr knapp 7,4 Millionen Haushalte (etwa 63 Prozent) liegen entsprechende In-
formationen zum Berufsstatus vor.

Einkommen nach beruflichem Status
Die Daten fur das Jahr 2018 zeigen sowohl hinsichtlich der Einkommensdaten (Me-
dian) als auch mit Blick auf die Verteilung nach Einkommensklassen, dass mit dem
Berufsstatus auch die Einkommen steigen.

So ist es wenig Uberraschend, dass die Berufsgruppen des 1. Quartils — zu denen
u. a. die Koch*innen, Reinigungskrafte, Hausmeister*innen, Land- und Waldarbei-
ter*innen, viele Bauarbeiter*innen und Verarbeitungsberufe sowie generell ungelern-
te Arbeiter*innen gehdren — die grof3ten Anteile von geringen Einkommen aufweisen.
Etwa 22 Prozent erzielen lediglich Einkommen unterhalb der Armutsschwelle und
weitere knapp 27 Prozent geringe Einkommen (von maximal 80 Prozent des Media-
neinkommens). Bei den Haushalten mit Angehdrigen in den héchsten Berufsstatus-
gruppen —zu denen beispielsweise Arzt¥innen, Architekt*innen, Jurist*innen, Wissen-
schaftler*innen und Lehrer*innen an Universitaten sowie Leitungsfunktionen im ho-
heren Management zahlen — liegt der Anteil der Haushalte mit Einkommen unterhalb
der Armutsschwelle bei lediglich 2,9 Prozent. Auch geringe Einkommen sind mit
4,5 Prozent die Ausnahme. Dahingegen erzielen knapp 62 Prozent der Haushalte mit
Personen in der héchsten Berufsstatusgruppe auch Einkommen der hdchsten Ein-
kommensklasse von 140 Prozent des Medianeinkommens und mehr.
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Tabelle 61: Einkommen nach beruflichem Status

Anteil an Einkommensklassen in %

Einkommen niedrigs- niedriger- mittlerer- hochster alle Haus-
relativ zum ter sozio- mittlerer hoher sozio- | sozibkono- | halte mit
Grol3stadt- 6konomi- sozibkono- | 6konomi- mischer Berufssta-
median in % scher Sta- | mischer scher Status | Status tus

tus Status
<60 22,0 8,2 52 2,9 9,5
60 bis < 80 26,5 13,4 8,9 45 13,2
80 bis < 100 22,3 19,2 13,2 7.4 15,5
100 bis < 120 14,4 19,2 16,1 10,5 15,1
120 bis < 140 7,5 15,6 14,9 12,7 12,8
2140 7,2 24,3 41,6 61,9 34,0
Gesamtanteil 24,1 26,5 23,4 25,9 100
an Haushalten
in %
Aquivalenz- 1.395 1.876 2211 2.738 1.986
einkommen
in €

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

WohnungsgréRe und Wohnflachenverbrauch nach beruflichem Status

Wie zu erwarten unterscheiden sich die Wohnsituationen auch in Abhangigkeit vom
beruflichen Status. Grundsatzlich gilt: Je hoher der berufliche Status, desto grofRer
die Wohnflache und der individuelle Wohnflachenverbrauch. Auch das Verhaltnis zwi-
schen Mieter*innen und Eigentiimer*innen unterscheidet sich zwischen den Berufs-
statusgruppen. Je hoéher der Berufsstatus, desto geringer der Anteil der Haushalte,
die zur Miete wohnen. Wéahrend bei den Haushalten der niedrigsten Berufsstatus-
gruppe 84 Prozent in Mietwohnungen leben, nutzen die Haushalte mit dem hdchsten
Berufsstatus zu fast 35 Prozent das selbstgenutzte Eigentum zum Wohnen — nur
65 Prozent dieser Gruppe wohnt zur Miete.
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Tabelle 62: WohnungsgréRRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach héchs-
tem Berufsstatus im Haushalt

hoéchster ISEl-Status im Haushalt Wohnfla- | Wohnflache Anteil Mie-
cheinm? | pro Personin | ter*innen
(Median) | m2(Median) in %
niedrigster soziobkonomischer Status 65 37 84,0
niedriger-mittlerer soziobkonomischer Status 73 41 72,5
mittlerer-hoher soziobkonomischer Status 80 43 68,6
héchster soziookonomischer Status 86 43 65,1
alle Haushalte mit Berufsstatus 75 40 72,5

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mietkosten nach beruflichem Status

Auch in Bezug auf Miethéhen und Mietpreise schlagt der Berufsstatus auf die Wohn-
verhdaltnisse durch. Die Daten zeigen einen direkten Zusammenhang von Berufssta-
tus und Miethdhe: Je héher der Berufsstatus, desto héher auch die monatlichen Miet-
kosten. Mit etwa 780 Euro im Monat geben die Haushalte der héchsten Berufsstatus-
gruppen Uber 40 Prozent mehr fir das Wohnen aus als die Haushalte mit den nied-
rigsten Berufsstatuszuordnungen (555 Euro).

Die Mietpreise je Quadratmeter Wohnflache zeigen einen @hnlichen Zusammen-
hang. Hier liegen die Werte der Gruppe mit den hdchsten beruflichen Status mit
8,20 €/m? (nettokalt) deutlich Uber denen der Haushalte mit den niedrigsten Berufs-
statuseinordnungen (6,40 €/m2).

Trotz der deutlich htheren Wohnkosten bei den Haushalten mit hohem Berufssta-
tus gibt es zwischen den Mietbelastungsquoten ein umgekehrtes Bild.

Tabelle 63: Miethéhe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach hdchstem Berufs-
status im Haushalt

héchster ISEI-Status im Haushalt Miethdhe Mietpreis Mietbelas-
brutto- nettokalt tungsquote
warm in € prom?in€ | bruttowarm
(Median) (Median) in % (Median)
niedrigster soziodkonomischer Status 555 6,40 30,1
niedriger-mittlerer sozio6konom. Status 620 6,84 26,7
mittlerer-hoher soziobkonomischer Status 680 7,33 25,0
héchster soziookonomischer Status 780 8,20 22,6
alle Haushalte mit Berufsstatus 640 7,07 26,1

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.
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Die Haushalte mit dem héchsten Berufsstatus liegen hier mit 22,6 Prozent ihres Ein-
kommens deutlich unterhalb der Mittelwerte aller Haushalte. Bei den Haushalten mit
geringem Berufsstatus sind es hingegen nur knapp unter 30 Prozent Mietkostenbe-
lastung.

Baualter nach beruflichem Status

Vergleichbar zu den Verteilungsmustern nach Bildungsabschlissen, spiegelt sich
auch der Berufsstatus in der Belegung von spezifischen Baualtersgruppen. Mit
19,6 Prozent ist der Anteil der Haushalte der h6chsten Berufsstatusgruppe in den vor
1919 fertiggestellten Altbauten deutlich héher als bei den Vergleichsgruppen. Auch
in den Segmenten der Neubauwohnungen liegt der Anteil der hdheren Statusgruppen
Uber denen der Haushalte mit niedrigem Berufsstatus.

Tabelle 64: Baualter der Wohnung nach hdchstem Berufsstatus im Haushalt (An-
teile)

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung
hochster ISEI-Status vor 1919 | 1949 | 1979 | 1991 | 2001 | 2011 | 2016
im Haushalt 1919 | bis bis bis bis bis bis und

1948 | 1978 | 1990 | 2000 | 2010 | 2015 | spéater

niedrigster sozio- 10,6 | 14,8 | 53,0 | 11,6 6,3 25 0,9 0,4
Okonomischer Status
niedriger-mittlerer sozio-| 11,8 | 15,2 | 46,1 | 11,1 8,9 4,4 1,7 0,8
Okonomischer Status
mittlerer-hoher sozio- 156 | 154 | 39,9 | 10,3 8,8 6,2 2,6 1,3
O0konomischer Status
hdchster sozio- 196 | 14,8 | 34,8 9,1 9,2 7,2 3,6 1,6
Okonomischer Status
alle Haushalte mit 14,4 15,1 43,4 10,5 8,3 51 2,2 1,0
Berufsstatus

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

5.7. Soziale Lage und Wohnverhéltnisse
nach Transferleistungserhalt

Mehr als 1 Millionen Haushalte in den GroR3stadten beziehen ihr Einkommen aus-
schlie3lich aus Transferleistungen. Das entspricht einem Anteil von knapp 9 Prozent
aller Haushalte. Mit knapp tUber 967.000 wohnen die meisten dieser Haushalte zur
Miete. Ihr Anteil an den Mieter*innenhaushalten betragt 11,5 Prozent.
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Abbildung 14: Anteile an Transferleistungsbezug in Prozent

Gesamthaushalte:

11.659.775

= Einkommen nicht ausschlielich aus Transferleistungen

= Einkommen ausschlief3lich aus Transferleistungen

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Wohnungsgréf3e und Wohnflachenverbrauch nach Transferleistungserhalt
Haushalte, die Transferleistungen beziehen, wohnen in kleineren Wohnungen und
haben einen leicht geringeren Wohnflachenverbrauch. Haushalte, die fur ihren Le-
bensunterhalt vollstandig auf Transferleistungen angewiesen sind, haben einen mitt-
leren Wohnflachenverbrauch von 41 Quadratmetern pro Person — bei den Haushal-
ten, die ihr Einkommen nicht ausschlie3lich aus Transferleistungen beziehen, liegt
dieser Wert bei 45 Quadratmetern. Mit fast 95 Prozent wohnt die grof3e Mehrheit aller
Haushalte mit Transferleistungsbezug zur Miete — bei den Haushalten, die auch oder
ausschlieRlich von eigenen Einkommen leben, sind es nur 70 Prozent.

Tabelle 65: WohnungsgréRRe, Wohnflachenverbrauch und Wohnstatus nach Trans-

ferleistungserhalt

Transferleistungserhalt Wohnflache Wohnflache Anteil

in m2 (Median) | pro Person Mieter*innen

in m2 (Median) | in %

Einkommen nicht ausschlielich 74 45 69,8
aus Transferleistungen
Einkommen ausschlie3lich aus 54 41 94,5
Transferleistungen
gesamt 71 45 71,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Mietkosten nach Transferleistungserhalt

Deutliche Unterschiede gibt es auch bei den Mieth6hen und Mietpreisen. Die Trans-
ferleistungshaushalte haben mit einem Median der Bruttowarmmiete von 470 Euro
im Vergleich zu allen anderen Haushalten (605 Euro) deutlich geringere Wohnkosten.
Auch die Mietpreise liegen mit 6,21 €/m2 (nettokalt) unter den Vergleichswerten fir
Haushalte, die ihr Einkommen nicht ausschlieBlich aus Transferleistungen beziehen
(6,83 €/m2).

Deutliche Unterschiede zwischen Haushalten, die vollstandig von Transferleistun-
gen abhéngen, und den anderen Haushalten zeigen sich mit Blick auf die Mietbelas-
tungsquoten. Wahrend Haushalt mit eigenstandigen Einkommen im Mittel 28 Prozent
des Einkommens fir die Miete ausgeben, sind es bei den Transferhaushalten fast
46 Prozent. Da nicht bei allen Transferleistungshaushalten die vollstandigen Mietkos-
ten von den Kosten der Unterkunft (KdU) gedeckt sind, missen viele Haushalte einen
Teil der Mietkosten aus den Regelbedarfen der Grundsicherung bezahlen. Bundes-
weit wurden im Jahr 2017 fiir 18 Prozent der Transferhaushalte (etwa 660.000 Be-
darfsgemeinschaften) nicht die vollen Mietkosten durch die Amter ibernommen
(Deutscher Bundestag, 2018, p. 3). Hochgerechnet auf die Gro3stadte wirde das fast
200.000 Haushalten entsprechen.

Die relativ geringe Differenz der Mietpreise bei gleichzeitig enormen Unterschie-
den der Mietbelastung zeigt zudem, dass die Mietpreisbildung in den Grof3stadten
unabhéngig von den Einkommen erfolgt.

Tabelle 66: Mieththe, Mietpreis und Mietbelastungsquote nach Transferleistungs-

erhalt

Transferleistungserhalt Miethohe Mietpreis net- | Mietbelastungsquote
bruttowarm tokalt pro m2 bruttowarm in %
in € (Median) | in € (Median) | (Median)

Einkommen nicht ausschlieR3- 605 6,83 28,2

lich aus Transferleistungen

Einkommen ausschlief3lich 470 6,21 45,7

aus Transferleistungen

gesamt 590 6,74 29,8

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen. Angaben betreffen nur Mieter*in-
nenhaushalte.
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Uber 855.000 Haushalte, die ihr Einkommen ausschlieRlich aus Transferleistungen
beziehen haben eine Mietkostenbelastung (der Bruttowarmmiete) von ber 30 Pro-
zent ihres Haushaltsnettoeinkommen — das entspricht einem Anteil von 88 Prozent
dieser Gruppe. Bezogen auf alle Haushalte mit einer Mietkostenbelastung Uber
30 Prozent betragt der Anteil der Transferleistungshaushalte 21 Prozent.

Fast 650.000 Haushalte im Transferleistungsbezug haben eine Mietkostenbelas-
tung von Uber 40 Prozent zu tragen — das sind knapp 67 Prozent dieser Gruppe. Von
den insgesamt fast 2,2 Millionen Haushalten mit einer Mietkostenbelastung uber
40 Prozent betragt der Anteil der Haushalte, die ihr Einkommen ausschlieRlich aus
Transferleistungen beziehen, etwa 30 Prozent.

Bei Uber 357.000 Transferleistungshaushalte betragt die Mietbelastungsquote so-
gar mehr als die Halfte des Einkommens — das entspricht einem Anteil von 37 Pro-
zent dieser Gruppe. Von den insgesamt etwa 1 Millionen Haushalten mit einer extre-
men Mietkostenbelastung von tber 50 Prozent des Einkommens beziehen 36 Pro-
zent ihr Einkommen ausschlie3lich aus Transferleistungen. Im Umkehrschluss sind
Uber 643.000 Haushalte (64 Prozent) mit einer extrem hohen Mietbelastung konfron-
tiert, die ihre Einkommen nicht ausschlief3lich aus Transferleistungen beziehen.

Der Blick auf die Mietbelastungsquoten zeigt zum einen, dass Haushalte, die ihr
Einkommen ausschlief3lich aus Transferleistungen beziehen, im Vergleich zu ande-
ren Haushalten deutlich h6here Mietbelastungen aufweisen. Zum anderen wird deut-
lich, dass sich Uberhdhte Mietkostenbelastungen nicht ausschlief3lich auf die Gruppe
von Haushalten beschrénken, die von staatlichen Leistungen abhangig sind. Der
grofRte Teil der Haushalte mit Gberhdhten Mietkostenbelastungen bezieht das Ein-
kommen aus geringen Lohnen und Rentenzahlungen, ohne einen Anspruch auf
staatliche Transferleistungen.

Baualter nach Transferleistungserhalt

Die Verteilung der Haushalte, die ausschlieRlich Transferleistungen beziehen zeigt,
dass diese sich in bestimmten Baualtersgruppen konzentrieren. Deutlich Gberrepra-
sentiert sind die Transferleistungshaushalte nur in der Baualtersgruppe 1949 bis
1978, zu der die Schlichtwohnungsbauten der Nachkriegszeit und die Siedlungen des
friihen sozialen Wohnungsbaus in Ost und West gehéren. Da diese Bestande inzwi-
schen zwischen 40 und 70 Jahre alt sind, weisen viele Gebaude bauliche und funkti-
onale Mangel auf, wenn umfangreiche Modernisierungsmafnahmen bisher ausblie-
ben.
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Tabelle 67: Baualter nach Transferleistungserhalt

Anteil an Haushalten in % nach Baujahr der Wohnung

Transferleis- vor 1919 1949 1979 1991 2001 2011 2016
tungserhalt 1919 | bis bis bis bis bis bis und
1948 1978 1990 2000 2010 2015 spater

Einkommen nicht | 12,8 14,7 46,5 11,2 7,7 4,3 1,8 0,9
ausschlieBlich
aus Transferleis-
tungen

Einkommen aus- | 10,8 14,0 56,6 11,1 4,7 1,8 0,6 0,6
schlie3lich aus
Transferleistun-
gen

gesamt 12,8 14,7 46,5 11,2 7,7 4,3 1,8 0,9

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

5.8. Fazit Wohnkosten und Ungleichheit

Die vorgestellten Daten belegen deutlich, dass Wohnverhéltnisse und soziale Lage
sich gegenseitig beeinflussen: Das Einkommen bestimmt die Wohnverhaltnisse.
Haushalte mit hoheren Einkommen leben in grof3eren Wohnungen, haben einen gro-
RBeren individuellen Wohnflachenverbrauch, wohnen haufiger in jingeren Hausern
und verfligen so Uber einen hoheren Standard. Zudem leben sie haufiger im selbst-
genutzten Eigentum.

Die Wohnverhéltnisse verscharfen soziale Ungleichheiten. Da die Mietpreise eine
geringere Varianz als die Einkommen aufweisen, sinkt die Mietkostenbelastung mit
steigenden Einkommen. Entsprechend haben die Mieten einen unterschiedlich gro-
Ren Effekt auf die Hohe der Resteinkommen, die den Haushalten nach der Mietzah-
lung zu Verfigung stehen. Die Einkommen der a&rmeren Haushalte und die Einkom-
men der wohlhabenden Haushalte liegen nach Abzug der Mietkosten noch weiter
auseinander. Damit sorgen die Mietpreise flur eine Verstarkung der Einkommenspo-
larisierung. Fast die Halfte der Gro3stadthaushalte, die zur Miete wohnen, hat eine
Mietkostenbelastung von uiber 30 Prozent des verfligbaren Einkommens. Jeder vierte
Mieter*innenhaushalte muss sogar mehr als 40 Prozent fur das Wohnen ausgeben —
das sind fast 2,2 Millionen Haushalte in den GroR3stadten.

Wenn insbesondere Haushalte mit wenig Einkommen einen grof3eren Teil davon
fur die Miete ausgeben mussen, verstérkt sich die Polarisierung zwischen den Ein-
kommensgruppen.

Fir uber eine Millionen Haushalte in den Grof3stadten liegt das Resteinkommen
nach Abzug der Mietkosten unterhalb der Regelséatze des ALG Il, das in der Sozial-
gesetzgebung als Existenzminimum definiert wird. Das entspricht einem Anteil von
8,8 Prozent aller Haushalte und 12,5 Prozent der Mieter*innenhaushalte.
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Miete macht arm: Jeder achte Mieter*innenhaushalt verfligt nach der Mietzahlung
iber ein Resteinkommen unterhalb des Existenzminimums. Uber eine Millionen
Haushalte in den GroRstadten haben nach der Zahlung der Miete weniger Geld, als
ihnen nach den sozialpolitisch festgelegten Regelbedarfssatzen zustehen wiirde. Be-
troffen davon sind vor allem Alleinlebende und Alleinerziehende mit geringen Einkom-
men.
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6. Versorgungslage in den Grol3-
stadten

Wir analysieren die Wohnversorgungslage der Mieter*innenhaushalte in den 77
Grol3stadten in Deutschland aus zwei Perspektiven. Einerseits betrachten wir die Re-
alversorgung der Haushalte mit angemessenen und leistbaren Wohnungen. Anderer-
seits betrachten wir eine hypothetische Idealversorgung, bei der die stadtischen Woh-
nungsbestande den Versorgungsbedarfen der Haushalte optimal zugeordnet wer-
den. Ziel beider Perspektiven ist es, Defizite in der Wohnversorgung in den Grof3stad-
ten sichtbar zu machen und die Ursachen zu beleuchten: Wie viele und welche Haus-
halte leben in zu kleinen oder nicht leistbaren Wohnungen? Wie viele Wohnungen in
welchen WohnungsgroRen und zu welchen Mietpreisen fehlen, um eine soziale Ver-
sorgung von allen Haushalten mit angemessener Wohnflache und leistbaren Mieten
zu gewéhren? Fehlt es am tatsachlichen Bestand dieser Wohnungen oder kdnnte bei
einer Idealverteilung jeder Haushalt angemessen mit Wohnraum versorgt werden?

Im Folgenden definieren wir zunéchst die Grundbegriffe und Indikatoren, welche
wir zur Beurteilung der Wohnversorgungslage heranziehen und erklaren unser me-
thodisches Vorgehen. Im Anschluss daran beschreiben wir die Versorgungsbedarfe
der Haushalte und stellen diese sowohl der realen Versorgungssituation gegentber
als auch den Versorgungspotentialen bei Idealverteilung des Wohnraums. Basierend
auf dieser Gegenuberstellung errechnen wir den Wohnversorgungsgrad in deutschen
Grof3stadten und quantifizieren, zu welchem Anteil die Unterversorgung auf Vertei-
lungs- oder Struktureffekte zurlickzufiihren ist.

6.1. Grundbegriffe

Ermittelt werden sollen die Wohnversorgungsbedarfe der Haushalte, deren Woh-
nungssituation und die Wohnversorgungspotentiale der stadtischen Wohnungsbe-
stéande, um anschlieend mdogliche Versorgungsdefizite in deutschen GroRRstadten
ausfindig zu machen. Datenbasis fir diese Analyse sind die tber acht Millionen Miet-
wohnungen, die 72 Prozent der Wohnverhéaltnisse in den Grof3stéadten pragen. Grund
fur diese Einschrankung sind die fehlenden statistischen Informationen zu den Refi-
nanzierungskosten der Haushalte im selbstgenutzten Eigentum, so dass keine Infor-
mationen zu den tatséchlich aufzubringenden Wohnkosten fur das Wohnen im Eigen-
tum vorliegen. Die groRen Anteile von héheren Einkommensklassen unter den selbst-
nutzenden Eigentiimer*innen und ihr Gberdurchschnittlich grof3er Wohnflachenver-
brauch lassen jedoch darauf schlieBen, dass nur wenige Haushalte im Eigentum mit
ihren Wohnkosten die Leistbarkeitsgrenze uberschreiten oder in zu kleinen Wohnun-
gen leben.
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Fir die untersuchten Mietwohnungsbestande und Mieter*innenhaushalte fragen
wir, fir welche Einkommensklassen und HaushaltsgréBen es an Wohnungen fehit.
Folgende Begriffe missen demnach konkretisiert werden:

e Wohnflachenbedarf

o Leistbarkeit

e Versorgungsbedarf

e Versorgungspotential

e Realversorgungsliicke und Realversorgungsgrad

e Idealversorgungsliicke und Idealversorgungsgrad

e Verteilungspotential, Verteilungseffekt und Struktureffekt

Wohnflachenbedarf

Bei der Ermittlung von Versorgungsbedarfen werden unterschiedliche Haushaltsgro-
Ben berlcksichtigt. Ob Wohnungen fiir die Versorgung von Haushalten grundsétzlich
geeignet sind, ist auch von der Wohnungsgréf3e abhangig. Wir verwenden in Anleh-
nung an Ubliche Wohnbedarfsskalen (siehe Anhang Methoden Tabelle 81) die Skala
in Tabelle 68, welche in Abhangigkeit von der Haushaltsgréf3e ein Intervall fur die
optimale Wohnungsgréf3e angibt. WohnungsgréfRen unterhalb dieses Intervalls gel-
ten als nicht angemessen. Wohnungsgréf3en darlber gelten zwar als angemessen,
aber nicht optimal.

Tabelle 68: OptimalgréRe von Wohnungen nach HaushaltsgréRe

HaushaltsgroRRe OptimalgroRe der Wohnung in m?
1 Person 20 bis < 45

2 Personen 45 bis < 60

3 Personen 60 bis <75

4 Personen 75 bis <90

5 Personen 90 bhis < 105

6 Personen 105 bis <120

Quelle: Eigene Berechnungen.

Leistbarkeit

Haushaltsspezifische Bedarfe ergeben sich nicht nur aus der Haushaltsgrof3e, son-
dern auch dem Haushaltseinkommen. Ob bestimmte Wohnungen fir die Versorgung
von Haushalten grundsétzlich geeignet sind, ist vor allem von deren Miethéhe abhan-
gig. Mit dem Begriff der Leistbarkeit definieren wir den maximal zumutbaren Anteil
der Wohnkosten am Haushaltseinkommen, um eine angemessene Wohnungsversor-
gung zu ermdglichen. Als leistbar gelten in unserer Analyse alle Wohnungen, deren
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Gesamtkosten (inklusive kalter und warmer Betriebskosten) 30 Prozent des verfiig-
baren Haushaltsnettoeinkommens nicht tberschreiten. Die Mietkostenbelastung bei
der Berechnung bezieht sich auf die Bruttowarmmiete, weil sie die gesamten woh-
nungsbezogenen Ausgaben beriicksichtigen, die von den Haushalten aufzubringen
sind. In Tabelle 69 sind beispielhaft die maximal leistbaren Wohnkosten flr verschie-
dene Haushaltsnettoeinkommen dargestellt. Diese entsprechen den mittleren Ein-
kommen verschiedener Haushaltsgrof3en.

Tabelle 69: Median Haushaltsnettoeinkommen und leistbare, bruttowarme Wohn-
kosten nach Haushaltsgroé3en

HaushaltsgroRe Medianeinkommen in € leistbare Wohnkosten in €
1 Person 1.548 464,40

2 Personen 2.909 872,70

3 Personen 3.549 1064,70

4 Personen 4.061 1218,30

5 Personen 3.814 1144,20

6 Personen und mehr 3.431 1029,30

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen

Versorgungshbedarf

Der Versorgungsbedarf entspricht der Anzahl an Wohnungen, die zur Versorgung der
Wohnflachen- und Mietkostenbedarfe der Mieter*innenhaushalte in den GroR3stadten
bendtigt werden. Berechnet wird der Versorgungsbedarf entsprechend aus den je-
weiligen Konstellationen der Haushaltsgré3e und der Einkommen der untersuchten
Haushalte.

Versorgungspotential

Das Versorgungspotential entspricht dem stadtischen Wohnungsbestand nach ver-
fugbarer Wohnflache und Mietkosten. Untersucht wird hier, welche Haushalte ent-
sprechend ihrer Personenanzahl und Einkommen mit Wohnungen versorgt werden
kénnen.

Realversorgungsliicke und Realversorgungsgrad

In der Realversorgungs-Perspektive stellen wir die Versorgungsbedarfe der Haus-
halte deren aktueller Wohnsituation gegenuber. Die Realversorgungsliicke entspricht
dabei der Anzahl an Haushalten, die zum Zeitpunkt der Datenerhebung in zu kleinen
oder nicht leistbaren Wohnungen wohnten. Der Anteil an Haushalten, die mit ange-
messenem und leistbarem Wohnraum versorgt sind, reprasentiert den Realversor-
gungsgrad.
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Idealversorgungsliicke und Idealversorgungsgrad

In der Idealversorgungs-Perspektive vergleichen wir die Versorgungsbedarfe der
Haushalte mit den stadtischen Versorgungspotentialen. Aus dieser Gegenuberstel-
lung lasst sich eine theoretisch mogliche Versorgungslage ableiten, die dann be-
stinde, wenn in den Stadten vorhandene Wohnungen ideal nach haushaltsspezifi-
schen Bedarfen verteilt wirden. Die Idealversorgungsliicke beschreibt die Anzahl der
Haushalte, welche selbst bei einer solchen Idealverteilung nicht versorgt werden kon-
nen. Idealversorgungsliicken weisen damit auf einen Mangel an verfigbaren Miet-
wohnungen hin. Der Anteil an Haushalten, die bei Idealverteilung versorgt sind, be-
schreibt den Idealversorgungsgrad.

Verteilungspotential, Verteilungseffekt und Struktureffekt

Das Verteilungspotential gibt die Anzahl an aktuell unversorgten Haushalten an, die
eine angemessene Wohnung bekommen kdnnten, wenn der Wohnraum nach Wohn-
flache und Preis optimal auf die Haushalte nach Haushaltsgrof3e und Einkommen
verteilt werden konnte. Das Verteilungspotential entspricht damit der Differenz aus
der Realversorgungslicke und Idealversorgungslicke. Das Verteilungspotential ist
null, wenn der Wohnraum optimal verteilt ist.

Der Verteilungseffekt gibt den Anteil der Realversorgungsliicke an, der auf eine
nicht optimale Verteilung der Wohnungen zuriickzufuhren ist. Ein Verteilungseffekt
von 0 Prozent bedeutet, dass die Versorgungspotentiale stadtischer Wohnungsbe-
stéande optimal ausgenutzt sind. Reicht das Angebot stadtischer Wohnungsmarkte
selbst bei optimaler Verteilung nicht aus, alle Haushalte entsprechend ihrer Bedarfe
zu versorgen, dann besteht eine Unterversorgung durch Struktureffekte (der Ideal-
versorgungsgrad liegt bei unter 100 Prozent). Struktureffekte kénnen nur durch eine
Anpassung des Angebots in WohnungsgréfRen und Mietpreisen, oder durch eine an-
dere Zusammensetzung der Haushalte und Einkommen ausgeglichen werden.

6.2. Methodik und Vorgehensweise
6.2.1. Analyseschritte

Auch bei der Analyse der Wohnversorgungslage werden die Daten aus dem Mikro-
zensus von 2018 herangezogen. Das methodische Vorgehen gliedert sich dabei in
drei Schritte, welche im Folgenden kurz dargestellt werden. Eine detaillierte und
schrittweise Erlauterung aller methodischen Details befindet sich im Anhang Metho-
denanhang (9.4).

Im ersten Schritt ermitteln wir die spezifischen Bedarfe eines jeden Haushalts in
Bezug auf Wohnflache und Mietkosten unter Verwendung der Wohnbedarfsskala und
Leistbarkeitsgrenzen (siehe Grundbegriffe). Da Angaben zum Haushaltseinkommen
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im Mikrozensus nur klassiert vorliegen, schatzen wir zunachst einen Einkommens-
wert fur jeden Haushalt und verwenden 30 % dieses geschéatzten Wertes als Leist-
barkeitsgrenze.

Im zweiten Schritt betrachten wir auf Basis der ermittelten Bedarfe die Versor-
gungssituation der Haushalte bei Real- und Idealversorgung. Dabei untersuchen wir,
ob Wohnungen nach Wohnflache und/oder Miethdhe zu den Haushaltsbedarfen pas-
sen, und unterscheiden drei Versorgungsindikatoren:

e optimale Wohnflache (OW): Dieser Indikator gibt an, ob ein Haushalt mit einer
Wohnung versorgt ist entsprechend des optimalen Wohnflachenbedarfs in Ta-
belle 68.

¢ Mindestwohnflache (MW): Dieser Indikator gibt an, ob ein Haushalt mit einer
Wohnung versorgt ist, deren Wohnflache den Mindestwohnflachenbedarf in Ta-
belle 68 nicht unterschreitet. ®

¢ Mindestwohnflache und leistbar (MW + LB): Dieser Indikator gibt an, ob ein
Haushalt mit einer leistbaren Wohnung mit Mindestwohnflache versorgt ist.

Aus der Perspektive der Realversorgung bewerten wir die Passung zwischen Haus-
halten und den Wohnungen, in denen diese zum Erhebungszeitpunkt leben. Aus der
Perspektive der Idealversorgung bewerten wir hingegen, ob Haushaltsbedarfe erfllt
werden koénnten, wenn die stéadtischen Wohnungen nach sozialen Kriterien verteilt
waren. Dazu simulieren wir eine ldealversorgung uber ein Matching-Verfahren, bei
dem wir alle Haushalte innerhalb einer Grof3stadt den dort vorhandenen Wohnungen
optimal zuordnen. Was als optimal gilt, korrespondiert dabei mit den von uns genutz-
ten Versorgungsindikatoren:

e Haushalte bekommen Wohnungen mit optimaler Wohnflache. Danach bekommen
von den noch unversorgten Haushalten die kleinsten Haushalte die verbliebenen
kleinsten angemessenen Wohnungen (optimale Wohnflache/Mindestwohnfla-
che).

e Haushalte bekommen Wohnungen mit optimaler Wohnflache, wobei die Haus-
halte mit den geringsten Einkommen die glnstigsten leistbaren Wohnungen be-
kommen. Danach bekommen von den noch unversorgten Haushalten die mit den
geringsten Einkommen die verbliebenen gunstigsten leistbaren Wohnungen (Min-
destwohnflache und leistbar). 4

Die beiden Matching-Verfahren kommen zu unterschiedlichen Idealverteilungen von
Wohnraum, weil die Leistbarkeit nur im zweiten Ansatz eine Rolle spielt und die Be-
darfe einkommensschwacher Haushalte dort vorrangig behandelt werden.

3 Haushalte, die entsprechend der optimalen Wohnflache versorgt sind, sind deshalb immer auch
entsprechend der Mindestwohnfléache versorgt.

4 Dadurch, dass Haushalte zunachst entsprechend ihrer optimalen Wohnflachenbedarfe zu Woh-
nungen gematcht werden, kénnen kleine Haushalte nicht beliebig auf gréRere Wohnungen aus-
weichen, wenn diese von groBeren Haushalten bendétigt werden. Diese Situation kann dazu fuh-
ren, dass bei Idealversorgung nach sozialen Kriterien kleinere Haushalte mit hdheren Einkommen
unversorgt bleiben, da diese auf sehr viel groRere Wohnungen ausweichen missten, deren Miet-
kosten dann selbst hohe Leistbarkeitsgrenzen tberschreiten kénnen.
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Durch die Unterscheidung der drei Versorgungsindikatoren kénnen wir Unterver-
sorgungen nach Wohnflache und Leistbarkeit getrennt beurteilen, die bei Real- bzw.
Idealversorgung bestehen. Unsere Detailbetrachtungen zur Wohnversorgung kon-
zentrieren sich allerdings gréRtenteils auf angemessene und leistbare Wohnungen,
weil dieser die Bedarfe der Haushalte am besten widerspiegelt.

Im dritten Schritt setzen wir die Real- und Idealversorgungslage in Beziehung, um
die Ursachen der identifizierten Versorgungsliicken naher zu beleuchten. Der detail-
lierte Vergleich zwischen beiden Perspektiven ermdglicht es einerseits, die Potentiale
einer optimierten Wohnraumverteilung zu schéatzen, und andererseits, Struktureffekte
zu identifizieren, bei denen das stadtische Wohnungsangebot selbst bei Optimalver-
teilung nicht zur Versorgung der Haushalte ausreicht.

Abbildung 15: Schematische Darstellung Analysestrategie Wohnversorgungslage

Versorgunasbedarfe der Haushalte

Wohnflachenbedarf Mietkostenbedarf

v Versorgungslage
Versorgunagssituation

Versorgungsindikatoren

Alle Haushalte

o = und differenziert nach
S Optimale Wohnflache o

o 2 -

° S HaushaltsgroRe

g - Mindestwohnflache - g

% é Einkommensklasse
&’ Mindestwfl. + leistbar 3

Mietpreisbedarf

Ursachen Unterversorqung

Verteilungseffekt Struktureffekt

Quelle: eigene Darstellung

Diese drei Schritte bilden die Basis all unserer Analysen zur Wohnversorgungslage.
Um die Versorgungslage noch weiter nach sozialen Kriterien abzubilden, differenzie-
ren wir Haushalte zusatzlich nach Haushaltsgrof3e, Einkommensklasse, und Miet-
preisbedarf. Unser Vorgehen ist zusammenfassend in Abbildung 15 dargestellt.
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6.2.2. Berticksichtigung von Leerstand

Da unsere Messung des Wohnungsbestandes auf dem Mikrozensus basiert, unter-
schatzen wir systematisch die Versorgungspotentiale durch leerstehende Wohnun-
gen. Diese Wohnungen kénnen theoretisch zur Wohnversorgung genutzt werden, wir
kennen deren Potentiale aber nicht, weil im Mikrozensus weder WohnungsgroRle
noch Mietkosten einer leerstehenden Wohnung erfasst werden (kénnen). Generell
sind nur im Mikrozensus 2014 leerstehende Wohnungen tberhaupt erfasst, auf Basis
derer sich zumindest Leerstandsquoten unter Wohnungen abschéatzen lassen (siehe
Anhang Methoden Tabelle 87).

Die durchschnittliche Leerstandsquote fiir 2014 betragt 6,9 % und variiert deutlich
zwischen den GroR3stadten, mit einem Minimum von 2,1 % in Regensburg und einem
Maximum von 19,0 % in Chemnitz. Die Leerstandsquoten reprasentieren Maxima,
weil leerstehende Wohnungen nicht zwangslaufig bewohnbar oder mietbar sind (z. B.
bei Bauarbeiten). Dennoch zeigen diese Werte, dass wir den ldealversorgungsgrad
allgemein unterschatzen. Da eine exakte rechnerische Beriicksichtigung des Leer-
standes nicht moglich ist, weisen wir nur beispielhaft bei der Gesamtbetrachtung der
Idealversorgung darauf hin, wie sich die Ergebnisse andern wirden, wenn leerste-
hende Wohnungen als Versorgungspotential berticksichtigt wirden.

6.3. Wohnversorgungslage

Im Folgenden stellen wir die spezifischen Versorgungsbedarfe der etwa 8,4 Millionen
Grof3stadthaushalte zunachst deren realer Versorgungssituation und anschlieend
einer idealen Versorgungssituation gegeniiber. Wir beginnen mit einem Uberblick
Uber die Gesamtversorgungslage in 2018, bevor wir die Haushaltsbedarfe zusétzlich
nach HaushaltsgréRe, Einkommensklasse, und Mietpreisbedarf differenzieren.

6.3.1. Gesamtversorgungslage

Realversorgung

Fir alle drei genutzten Indikatoren zeigt Tabelle 70 die Realversorgung aller Haus-
halte. Insgesamt mussen 8.388.610 Mieter*innenhaushalte mit Wohnraum versorgt
werden. Von diesen Haushalten sind nur 23,9 Prozent mit Wohnungen optimaler
GrolRe versorgt (Realversorgungsgrad, Spalte 2). Betrachtet man stattdessen auch
groRere Wohnungen als angemessen, so wohnen 94,7 Prozent der Haushalte in
Wohnungen mit ausreichender Mindestwohnflache (Realversorgungsgrad, Spalte 3).
Uber 440.000 Haushalte in Mietwohnungen wohnen in zu kleinen Wohnungen (fiinf
Prozent der Mieter*innenhaushalte). Fast sechs Millionen Haushalte (71 Prozent)
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Uberschreiten hingegen mit ihren Wohnungsgrof3en die optimalen Wohnbedarfsgren-
zen.

Unter der zuséatzlichen Beriicksichtigung der Leistbarkeit der Wohnungen im stad-
tischen Wohnungsbestand sinkt der Realversorgungsgrad auf 47,4 Prozent (Realver-
sorgungsgrad, Spalte 4): Nur knapp die Halfte aller Haushalte wohnt in einer Woh-
nung, die Uber eine angemessene Mindestwohnflache verfiigt und auch leistbar ist.
Die entsprechende Realversorgungsliicke gibt an, dass rund 4,4 Millionen Haushalte
nicht entsprechend ihrer Wohnflachen- und Mietkostenbedarfe versorgt sind (Versor-
gungslicke, Spalte 4).

Tabelle 70: Realversorgungsliicke und Realversorgungsgrad, gesamt

Realversorgung
optimale Mindestwohnflache | Mindestwohnfl. +
Wohnfldche (OW) (MW) leistbar (MW + LB)
Haushalte 8.388.610 8.388.610 8.388.610
Versorgungsstand 2.006.006 7.945.225 3.973.743
Versorgungsliicke 6.382.604 443.386 4.414.867
Versorgungsgrad 23,9 % 94,7 % 47,4 %

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale Versorgungslage der GrofR3stadthaushalte
zum Erhebungszeitpunkt. Spalte 2 zeigt die Versorgung der Haushalte mit Wohnun-
gen optimaler Grof3e (OW, Leistbarkeit spielt keine Rolle), Spalte 3 zeigt die Versor-
gung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgréRe (MW, Leistbar-
keit spielt keine Rolle), und Spalte 4 zeigt die Versorgung der Haushalte mit minimal
angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB). In Bezug auf angemessene
und leistbare Wohnungen sind von den insgesamt 8.388.610 zu versorgenden
Haushalten 3.973.743 mit einer solchen Wohnung versorgt, 4.414.987 Haushalte
hingegen nicht. Das entspricht einem Anteil an versorgten Haushalten (Versor-
gungsgrad) von 47,4 Prozent.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen

Die Versorgungsliicke wird also maRgeblich von fehlender Leistbarkeit der Wohnun-
gen bestimmt (siehe Tabelle 71). Unter den 4,4 Millionen unterversorgten Haushalten
sind Uber 4,1 Millionen Haushalte mit einer Mietkostenbelastung von iber 30 Prozent
ihres Einkommens sowie etwa 280.000 Haushalte in zu kleinen Wohnungen (mit leist-
baren Mietpreisen). Uber 160.000 Haushalte brechen unter den aktuellen Bedingun-
gen sogar beide Wohnversorgungskriterien: sie leben in Wohnungen, die zu klein und
zu teuer sind.
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Tabelle 71: Zusammensetzung Realversorgungsliicke nach angemessenen Woh-
nungsgroRen und leistbaren Mieten

Mietbelastung < 30 % Mietbelastung > 30 %
Anzahl| Anteilin % Anzahl | Anteil in % gesamt
< Mindestwohnflache 277.821 62,7 165.564 37,3 443.386
> Mindestwohnflache 3.973.743 50,0 3.971.481 50,0| 7.945.224
gesamt 4.251.564 50,7| 4.137.046 49,3| 8.388.610
Versorgungslicke gesamt 4.414.867 52,6| 8.388.610

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen

Idealversorgung

Wie &ndert sich die Versorgungssituation, wenn Wohnungen ideal nach sozialen Be-
darfen verteilt waren? Tabelle 72 zeigt, dass bei einer Idealversorgung 81,8 Prozent
der Haushalte mit angemessenem und leistbarem Wohnraum versorgt werden kdnn-
ten (Idealversorgungsgrad, Spalte 4). Die Versorgungsliicke von angemessenen
Wohnflachen wirde bei einer optimaleren Verteilung der vorhandenen Wohnflachen
bei lediglich 0,5 Prozent liegen, was etwa 42.000 Haushalten entspricht (Versor-
gungslicke, Spalte 3). Da sich auch die Versorgung mit optimalen Wohnungsgréf3en
fur 4,8 Mio. Haushalten bei idealer Verteilung realisieren liel3e, wiirde die Anzahl der
Haushalte mit ,zu groRem* Wohnflachenverbrauch auf 3,6 Millionen Haushalte ab-
sinken (42 Prozent aller Mieter*innenhaushalte). Eine optimal ressourcenschonende
Verteilung der gro3stadtischen Wohnungsbesténde ist bei der aktuellen Zusammen-
setzung der Haushalte somit nicht moglich.

Tabelle 72: Idealversorgungsliicke und Idealversorgungsgrad, gesamt

Idealversorgung

optimale Mindestwohnflache | Mindestwohnfl. +

Wohnflache (OW) (MW) leistbar (MW + LB)
Haushalte 8.388.610 8.388.610 8.388.610
Versorgungsstand 4.827.902 8.346.746 6.865.578
Versorgungsliicke 3.560.708 41.864 1.523.033
Versorgungsgrad 57,6 % 99,5 % 81,8 %

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die ideale Versorgungslage der GroR3stadthaushalte
zum Erhebungszeitpunkt bei optimaler Verteilung des vorhandenen Wohnraumes.
Spalte 2 zeigt die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler Gréfze (OW,
Leistbarkeit spielt keine Rolle), Spalte 3 zeigt die Versorgung der Haushalte mit
Wohnungen angemessener MindestgréRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und
Spalte 4 zeigt die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leist-
baren Wohnungen (MW + LB). In Bezug auf angemessene und leistbare Wohnun-
gen waren von den insgesamt 8.388.610 zu versorgenden Haushalten bei optimaler
Verteilung des vorhandenen Wohnraums 6.865.578 mit einer solchen Wohnung
versorgt, 1.523.033 Haushalte hingegen nicht. Das entspricht einem Anteil an ver-
sorgten Haushalten (Versorgungsgrad) von 81,8 Prozent.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen
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Verteilungs- und Struktureffekt

Die Versorgungsliicke fiir angemessene und leistbare Wohnungen wiirde sich bei
einer optimalen Verteilung der Wohnungen von 4,4 auf 1,5 Millionen Wohnungen re-
duzieren (siehe Tabelle 73 und Abbildung 16). 2,9 Millionen Haushalte missen zur-
zeit in zu kleinen oder zu teuren Wohnungen leben, obwohl das Wohnungsangebot
grundsétzlich fir deren bedarfsgerechte Versorgung ausreichen wirde. Dieses Ver-
teilungspotential von 2,9 Millionen Wohnungen bedeutet, dass 66 Prozent der beste-
henden Versorgungsliicken durch eine bessere Verteilung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes geschlossen werden kdnnten (Verteilungseffekt, Spalte 4).

Tabelle 73: Verteilungs- und Struktureffekt, gesamt

Verteilungs- und Struktureffekt

optimale Wohnfla-

Mindestwohnflache

Mindestwohnfl. +

che (OW) (MW) leistbar (MW + LB)
Realversorgungsliicke 6.382.604 443.386 4.414.867
Verteilungspotential 2.821.896 401.521 2.891.834
Verteilungseffekt 44,2 % 90,6 % 65,5 %
Idealversorgungsliicke 3.560.708 41.864 1.523.033
Struktureffekt 55,8 % 9,4 % 34,5%

Lesehilfe: Diese Tabelle gibt an, welcher Teil der Wohnversorgungsliicken in den
Grol3stadten durch eine bessere Verteilung geschlossen werden kdnnte. Spalte 2

zeigt die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler Gro3e (OW, Leistbar-
keit spielt keine Rolle), Spalte 3 zeigt die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen
angemessener MindestgroRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und Spalte 4 zeigt die
Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen
(MW + LB). In Bezug auf angemessene und leistbare Wohnungen kénnten von den
insgesamt 4.414.867 real unversorgten Haushalten (Realversorgungsliicke) bei op-
timaler Verteilung des vorhandenen Wohnraums 2.891.834 Haushalte zusatzlich
versorgt werden (Verteilungspotential). Es liel3en sich also 65,5 Prozent der Real-
versorgungsliicke durch eine bessere Verteilung schlieRen (Verteilungseffekt). Die
selbst bei optimaler Verteilung verbleibenden 1.523.033 unversorgten Haushalte
weisen aus, dass 34,5 % der Realversorgungsliicke strukturell bedingt sind (Struk-
tureffekt).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Abbildung 16: Versorgungslicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Im Umkehrschluss zeigen die begrenzten Verteilungseffekte, dass 34 Prozent der
Versorgungslicken auf Struktureffekte zuriickzufiihren sind, weil entweder die Woh-
nungsgrofen nicht zu den HaushaltsgréfRen passen oder die Mietkosten fur die Haus-
haltseinkommen zu hoch sind.

Auch wenn sich die Versorgungslage der Haushalte also verbessern wiirde, wenn
die stéadtischen Wohnungen ideal verteilt waren, so bleibt doch ein erheblicher Teil
an Haushalten zurlick, deren Bedarfen keine Potentiale gegenlberstehen. Abbil-
dung 17 zeigt, dass der Realversorgungsgrad von 47,4 Prozent um 34,5 Prozent-
punkte erhdht werden wiirde bei Idealverteilung. 18,2 Prozent der Haushalte kénnen
hingegen mit dem Wohnungsangebot nicht angemessen und leistbar versorgt wer-
den.

Abbildung 17: Versorgungslage fiir angemessene und leistbare Wohnungen

100%

80%

60%

40%

Versorgungsgrad

20%

0%

Alle GroRstadte

B Unterversorgung durch Struktureffekt
B Unterversorgung durch Verteilungseffekt

M Realversorgungsgrad

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Der Idealversorgungsgrad konnte theoretisch noch erhdht werden, wenn derzeit leer-
stehende Wohnungen zur Versorgung herangezogen wirden. Unter der Annahme,
dass die Halfte des im Mikrozensus ermittelten Leerstandes ® nutzbar ware, steigt das
Wohnungsangebot um knapp 4 Prozent. Gehen wir zuséatzlich davon aus, dass das
Versorgungspotential in Wohnflachen und Mietkosten zwischen leerstehenden und
bewohnten Wohnungen identisch ist, dann ergibt sich ein Idealversorgungsgrad von
84,9 Prozent (ohne Leerstand 81,8 Prozent). Die dieser Rechnung zugrundeliegen-
den Annahmen sind jedoch kaum Gberprifbar, so dass diese Zahl nur als Richtwert
verstanden werden sollte.

6.3.2. Exkurs: Versorgungslage fur optimale Wohnfla-
chen nach Haushaltsgrofe

Nach diesem generellen Uberblick zur Wohnversorgungslage in deutschen GroR-
stéadten betrachten wir zunachst die Versorgungslage nur im Hinblick auf optimale
bzw. minimal angemessene Wohnflachen (Indikatoren OW und MW). Da hierbei
keine Leistbarkeitskriterien herangezogen werden, beleuchtet dieses Kapitel jeweils
fur die Realversorgungssituation und die Idealversorgung bei optimaler Verteilung,
wie viele Haushalte in optimalen, zu kleinen oder zu groRen Wohnungen leben und
wie hoch der Anteil von Haushalten ist, die tUber eine angemessene Mindestwohn-
groRRe verflugen. Die Differenzierung nach Haushaltsgrof3e erlaubt es, die Frage zu
beantworten, ob eher kleine oder eher grol3e Haushalte in Bezug auf die Wohnflache
fehlversorgt sind in deutschen Gro3stadten.

Realversorgung

Die Realversorgung in Bezug auf die WohnungsgroRe verweist auf ein erhebliches
Wohnflachenproblem: Nur 24 Prozent leben in Wohnungen mit angemessenen und
ressourcenschonenden Wohnflachen (siehe Tabelle 74). Funf Prozent aller Haus-
halte leben in zu kleinen Wohnungen und 71 Prozent der Mieter*innenhaushalte ha-
ben einen gréReren Wohnflachenverbrauch als notwendig.

Die groR3ten Versorgungsbedarfe gibt es wegen der vielen kleinen Haushalte fir
die Wohnungen bis 60 Quadratmeter. Uber 6,8 Millionen Ein- und Zweipersonen-
haushalte wirden bei optimalem Wohnflachenverbrauch in entsprechend kleinen
Wohnungen wohnen, doch nur knapp 1,6 Millionen Haushalte (23 Prozent) leben tat-
sachlich in optimalen WohnungsgréRen (siehe Tabelle 74). Dieser Anteil ist bei den
Haushalten mit drei und vier Personen mit um die 30 Prozent héher und mit nur
12,6 Prozent bei den groRen Haushalten mit sechs und mehr Personen am kleinsten.

5 Die Leerstandsquoten basieren auf dem Mikrozensus 2014 und sind nicht zwangslaufig auf den
Mikrozensus 2018 verallgemeinerbar. Siehe Beriicksichtigung von Leerstand.
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Tabelle 74: Realversorgungslage fur optimale Wohnflachen nach Haushaltsgrofze

Realversorgung Wohnflache
optimal zu klein zu grof3

HaushaltsgrofRe (Wohnfla-

chenbed. in m? Haushalte | Haushalte | Anteil in % | Haushalte | Anteil in % | Haushalte | Anteil in %
1 Pers. (20 bis 45) 4.352.848| 1.072.754 24,6 41.532 1,0| 3.238.562 74,4
2 Pers. (45 bis < 60) 2.453.996 480.625 19,6 68.876 2,8| 1.904.495 77,6
3 Pers. (60 bis < 75) 820.994 247.307 30,1 74.723 9,1 498.964 60,8
4 Pers. (75 bis < 90) 533.235 156.811 29,4 134.616 25,2 241.807 45,3
5 Pers. (90 bis < 105) 161.280 40.186 24,9 76.628 47,5 44.466 27,6
6 Pers. (105 und mehr) 66.258 8.323 12,6 47.011 71,0 10.924 16,5
gesamt 8.388.610| 2.006.006 23,9| 443.386 5,3]| 5.939.219 70,8

Lesehilfe: Die Tabelle zeigt die Realversorgungslage in Bezug auf Wohnflachenbe-
darfe der Grof3stadthaushalte (Leistbarkeit spielt keine Rolle) zum Erhebungszeit-
punkt. Zeile 5 gibt an, dass von den Zweipersonenhaushalten 19,6 Prozent in Woh-
nungen optimaler GréRe (45 bis < 60m?) leben, 2,8 Prozent in zu kleinen und

77,6 Prozent in zu gro3en Wohnungen.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Wahrend insgesamt bei etwa 5 Prozent der Mieter*innenhaushalte die Minimalanfor-
derungen einer angemessenen Wohnungsversorgung unterschritten werden, ist
diese Konstellation bei den gréReren Haushalten deutlich starker ausgepragt: 48 Pro-
zent der Haushalte mit funf Personen und 71 Prozent der Haushalte mit sechs und
mehr Personen leben in zu kleinen Wohnungen. Bei den kleinen Haushalten hinge-
gen ist das Wohnen in zu kleinen Wohnungen mit rund einem Prozent bei Einperso-
nenhaushalten und 2,8 Prozent bei den Zweipersonenhaushalten die Ausnahme.

Fast 71 Prozent aller Mieter*innenhaushalte wohnen in Wohnungen, die groRer
sind als die als optimal definierten Flachen in den Programmen der Wohnraumférde-
rung. Insgesamt wohnen damit Giber sechs Millionen Haushalte in gréReren Wohnun-
gen, als bei ressourcenschonenden Wohnverhéltnissen angemessen ware. Der An-
teil der Haushalte, die einen uberhdhten Wohnflachenverbrauch aufweisen, sind bei
den Einpersonenhaushalten (74 Prozent) und den Zweipersonenhaushalten (78 Pro-
zent) leicht Uberdurchschnittlich. Bei den gréReren Haushalten ab drei Personen hin-
gegen ist der Anteil der Haushalte mit zu gro3en Wohnungen zwar unterdurchschnitt-
lich, aber auch fast 800.000 dieser Haushalte haben einen erhéhten Wohnflachen-
verbrauch — das ist etwa die Hélfte dieser Gruppe.

Die Realversorgung in Bezug auf die Leistbarkeit der Wohnungen legt erhebliche
Versorgungsliicken offen. Lediglich 47,4 Prozent aller Haushalte leben in Wohnun-
gen, die Uber eine angemessene Mindestwohngréf3e und leistbare Mietpreise verfi-
gen. Uber 4,4 Millionen Mieter*innenhaushalte (52,6 Prozent) leben im Verhaltnis zu
ihren Einkommen in zu teuren bzw. zu kleinen Wohnungen.

Besonders deutlich fallen die Versorgungsdefizite fur die kleinen und grof3en
Haushalte aus. Mit Uber 2,75 Millionen Alleinlebenden zahlen tUber 63 Prozent dieser
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Gruppe zu hohe Mieten (zu kleine Wohnungen sind hingegen die Ausnahme). Noch
hoher fallt der Anteil bei den Haushalten mit fiinf und mehr Personen aus: 71 Prozent
der Funfpersonenhaushalte (knapp 115.000 Haushalte) und sogar 85 Prozent der
Haushalte mit 6 und mehr Personen (knapp 57.000 Haushalte) berschreiten in ihren
Wohnverhéltnissen eine leistbare Mietkostenbelastung oder leben in zu kleinen Woh-
nungen.

Idealversorgung

Die Ubersicht der Idealversorgung zeigt, wie die Versorgung der Haushalte mit un-
terschiedlicher GroRRe bei einer optimalen Verteilung des bestehenden Wohnraumes
nach Haushaltsgré3e aussehen wiirde.

Tabelle 75: Idealversorgungslage fur optimale Wohnflachen nach HaushaltsgréRe

Idealversorgung Wohnflache
optimal zu klein zu grof3

HaushaltsgréRe (Wohnfla-

chenbedarf in m?) Haushalte | Haushalte | Anteil in % | Haushalte | Anteil in % | Haushalte | Anteil in %
1 Pers. (20 bis 45) 4.352.848 | 1.150.358 26,4 6.453 0,1] 3.196.037 73,4
2 Pers. (45 bis < 60) 2.453.996 | 2.096.131 85,4 35.199 14| 322.666 13,1
3 Pers. (60 bis < 75) 820.994 820.990 100,0 0 0,0 4 0,0
4 Pers. (75 bis < 90) 533.235| 533.232 100,0 0 0,0 2 0,0
5 Pers. (90 bis < 105) 161.280 161.279 100,0 0 0,0 1 0,0
6 Pers. (105 und mehr) 66.258 65.911 99,5 213 0,3 134 0,2
gesamt 8.388.610| 4.827.902 57,6 41.864 0,5| 3.518.844 41,9

Lesehilfe: Die Tabelle zeigt die Idealversorgungslage in Bezug auf Wohnflachenbe-
darfe der Grof3stadthaushalte (Leistbarkeit spielt keine Rolle) zum Erhebungszeit-
punkt. Zeile 5 gibt an, dass bei idealer Verteilung des vorhandenen Wohnraums von
den Zweipersonenhaushalten 85,4 Prozent in Wohnungen optimaler Gré3e (45 bis
< 60m?) leben wirden, 1,4 Prozent in zu kleinen und 13,1 Prozent in zu grolRen
Wohnungen.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Mehr als 4,8 Millionen Haushalte (57,5 Prozent) kdnnten in optimalen Wohnungsgro-
Ren leben. Die Zahl der Haushalte in zu kleinen Wohnungen wirde sich auf knapp
42.000 verringern. Die Zahlen der Idealversorgung zeigen, dass eine fast vollstandige
Versorgung mit angemessenen MindestwohnungsgrofRen bei optimaler Verteilung
mdglich ware. Mit etwa 35.000 Haushalten wirde sich eine Unterversorgung vor al-
lem auf die Zweipersonenhaushalte mit einem Versorgungsbedarf an Wohnungen mit
einer Flache ab 45 Quadratmetern konzentrieren (siehe Tabelle 75).

Auch die Zahl der Haushalte in zu grof3en Wohnungen wirde sich durch eine op-
timale Verteilung des vorhandenen Wohnraumes deutlich verringern. Dennoch héatten
auch unter den Bedingungen der Idealverteilung tber 3,5 Millionen Haushalte einen
erhéhten Wohnflachenverbrauch und wiirden in zu grof3en Wohnungen leben. Hier




MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 122

wird deutlich, dass die in der Vergangenheit fertiggestellten Wohnungen auf eine fa-
milienzentrierte Bevolkerungsstruktur zielten, die sich in den Grof3stadten deutlich
gewandelt hat. Wahrend die Mehrzahl der Wohnungen fir Mehrpersonenhaushalte
gebaut wurde, dominieren inzwischen die kleinen Haushalte der Alleinlebenden die
stadtischen Haushaltsstrukturen.

So ist es nicht verwunderlich, dass mit Giber 3,2 Millionen Einpersonenhaushalten
Uber 90 Prozent des erhéhten Wohnflachenverbrauchs — auch unter der Annahme
einer optimalen Verteilung — auf die Alleinlebenden zuriickgehen. Bei den Zweiper-
sonenhaushalten wirden auch unter Idealbedingungen noch tiber 320.000 Haushalte
auf zu grofRe Wohnungen ausweichen missen, weil es nicht gentigend Wohnungen
mit den optimalen Wohnungsgré3en gibt. Einem umfassend ressourcenschonenden
Wohnen aller Grof3stadthaushalte sind durch die fehlende Passfahigkeit von gebau-
ter Struktur und Haushaltszusammensetzungen Grenzen gesetzt. Eine Veranderung
lieRRe sich nur durch eine Neuordnung der Wohnungsstrukturen oder die verstérkte
Hinwendung zu gemeinschaftlichen Wohnformen durchsetzen. Bei den Mehrperso-
nenhaushalten ab 3 Personen ware eine nahezu vollstandige Versorgung mit optima-
len Wohnflachen méglich.

Das Wohnen in zu groBen Wohnungen hat nicht nur einen 6kologischen Aspekt,
sondern wirkt sich auch auf die soziale Wohnversorgung aus. Durch das Ausweichen
auf Wohnungen mit grofl3eren Flachen Ubersteigen die Gesamtmietkosten selbst bei
durchschnittlichen oder glnstigen Quadratmeterpreisen fir viele Haushalte die
Grenzwerte der Leistbarkeit.

Verteilungs- und Struktureffekt

Das Verteilungspotential fur die einzelnen Wohnungsgrof3en zur angemessenen Ver-
sorgung der verschiedenen Haushaltsgrof3en zeigt, dass durch eine ideale Verteilung
fur tber 2,8 Millionen zusétzliche Haushalte ein optimales Haushaltsgrof3en-Wohn-
flachen-Verhaltnis erreicht werden kdnnte (siehe Tabelle 76). Damit kbnnen 44 Pro-
zent der Realversorgungsliicke von 6,4 Millionen Haushalten auf Verteilungseffekte
zurlckgefihrt werden. Das Verteilungspotential im Hinblick auf die Versorgung mit
angemessenen Mindestwohnungsgréf3en liegt bei iber 400.000. Durch eine optimale
Verteilung kénnten also 91 Prozent aller Wohnverhaltnisse in zu kleinen Wohnungen
aufgeldst werden. Fur etwa 42.000 Haushalte in zu kleinen Wohnungen stiinden auch
bei optimaler Verteilung keinen Wohnungen mit angemessenen Mindestwohngré3en
zur Verfugung.

Die Zahl der Haushalte in zu groRen Wohnungen wirde sich bei einer optimalen
Verteilung von 5,9 Millionen auf 3,5 Millionen verringern. 2,4 Millionen Haushalte, die
zurzeit in zu grofen Wohnungen leben, kdnnten durch eine ideale Verteilung des
vorhandenen Wohnraumes mit Wohnungen mit optimaler Gro3e versorgt werden.
Der Verteilungseffekt liegt hier bei 40,7 Prozent. Um alle Haushalte in den tberflachi-
gen Wohnungen mit optimalen Wohnflachen zu versorgen, mussten fir Uber 3,5 Mil-
lionen Haushalte bzw. Wohnungen strukturelle Veranderungen erfolgen. Das ent-



MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 123

spricht einem Struktureffekt von 59,3 Prozent. Wahrend individuelle Mindeststan-
dards bei der Wohnversorgung durch eine bessere Verteilung fur fast alle Haushalte
gesichert werden konnen, setzt ein ressourcenschonendes Wohnen auf optimalen
Wohnflachen also umfangreiche strukturelle Veradnderungen voraus.

Tabelle 76: Verteilungs- und Struktureffekte fur optimale Wohnflachen, gesamt

Wohnfléche
optimal zu klein zu grof3 gesamt
Realversorgung 2.006.006 443.386 5.939.219 8.388.610
Verteilungspotential 2.821.896 401.521 2.420.375
Verteilungseffekt in % 90,6 40,7
Idealversorgungsstand 4.827.902 41.846 3.519.844 8.388.610
Struktureffekt in % 9,4 59,3

Lesehilfe: Die Tabelle zeigt die Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf Wohn-
flachenbedarfe der Haushalte (Leistbarkeit spielt keine Rolle) zum Erhebungszeit-
punkt. Spalte 3 gibt an, dass bei idealer Verteilung des vorhandenen Wohnraums
von den 443.386 Haushalten, die in zu kleinen Wohnungen leben, 401.521 Haus-
halte mit Wohnungen optimaler Gro3e versorgt werden konnten. Das entspricht ei-
nem Verteilungseffekt von 90,6 %. Die verbleibenden 41.846 unversorgten Haus-
halte weisen einen Struktureffekt von 9,4 Prozent aus, der nicht durch bessere Ver-
teilung geschlossen werden kann.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

6.3.3. Versorgungslage fur angemessene und leistbare
Wohnungen nach Haushaltsgrof3e und Einkommens-
klasse

Der Exkurs zur Wohnflachenversorgung hat gezeigt, dass insbesondere kleinere Mie-
ter*innenhaushalte in deutschen Grof3stadten Uberwiegend bereits mit einer Woh-
nung mit angemessener Wohnflache versorgt sind. Bei Idealverteilung des Wohnrau-
mes kdnnten Haushalte jeder Grof3e angemessen versorgt werden. Unsere Analysen
zur Gesamtversorgungslage (siehe Gesamtversorgungslage) zeigen jedoch, dass
unter zusatzlicher Berlcksichtigung des Kriteriums der Leistbarkeit Gber 4,4 Millionen
Haushalte aktuell unzureichend mit Wohnraum versorgt sind. Selbst unter den Be-
dingungen einer Idealversorgung des vorhandenen Wohnungsbestandes bliebe eine
Versorgungsliicke fur Gber 1,5 Millionen Haushalte bestehen, die keinen Zugang zu
leistbaren und angemessenen Wohnungen hétten. Im Folgenden betrachten wir des-
halb die Versorgungslage nur noch in Bezug auf angemessene und leistbare Woh-
nungen (Versorgungsindikator MW + LB) und differenzieren die Haushalte sowohl
nach Haushaltsgrof3e als auch nach Einkommensklasse, um zu beurteilen, inwieweit
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groRe Haushalte, geringe Einkommen ¢, und deren Kombination zur Unterversorgung
beitragen.

Die Analyse der Versorgungsliicken nach HaushaltsgrofRen verweist auf eine un-
gleiche Verteilung der Real- und Idealversorgungsliicken (siehe Tabelle 77).7 Von
den knapp 4,4 Millionen Einpersonenhaushalten (52 Prozent aller Mieter*innenhaus-
halte), die auf kleine Wohnungen angewiesen sind, lebten zum Zeitpunkt der Daten-
erhebung nur knapp 37 Prozent in Wohnungen, die angemessenen und leistbaren
waren. Die fast 2,8 Millionen fehlversorgten kleinen Haushalte entsprechen 62 Pro-
zent aller Haushalte, die in nicht leistbaren oder angemessenen Wohnungen lebten.
Weitere 20 Prozent stellen die Zweipersonenhaushalte, von denen etwa 885.000
nicht angemessen und leistbar versorgt sind. Obwohl die gréReren Mehrpersonen-
haushalte nur einen sehr niedrigen Versorgungsgrad aufweisen, machen die Versor-
gungsdefizite der etwa 170.000 Finf- und Sechspersonenhaushalte in zu kleinen
oder zu teuren Wohnungen nur 4 Prozent der gesamten Realversorgungsliicke aus.

Tabelle 77: Versorgungsliicken an leistbaren und angemessenen Wohnungen nach
HaushaltsgroRRe

Realversorgung Idealversorgung

Versorgungslicke | Vers.- | Versorgungslicke | Vers.-
HaushaltsgroRe (Wohnfla- | Anteil Anteil | grad in Anteil | grad in
chenbedarf in m?) in % | Haushalte | Haushalte | in % % Haushalte | in % %
1 Pers. (20 bis 45) 51,9| 4.352.848| 2.752.608| 62,3 36,8 1.438.033| 944 67,0
2 Pers. (45 bis < 60) 29,3| 2.453.996 885.733| 20,1 63,9 44.345 2,9 98,2
3 Pers. (60 bis < 75) 9,8 820.994 340.305 7,7 58,5 10.734 0,7 98,7
4 Pers. (75 bis < 90) 6,4 533.235 265.535 6,0 50,2 13.891 0,9 97,4
5 Pers. (90 bis < 105) 1,9 161.280 113.850 2,6 29,4 7.273 0,5 95,5
6 Pers. (105 und mehr) 0,8 66.258 56.837 1,3 14,2 8.757 0,6 86,8
gesamt 100,0| 8.388.610| 4.414.867| 100,0 47,4| 1.523.033| 100,0 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale und ideale Versorgungslage der Grof3stadt-
haushalte mit angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt, differenziert nach Haushaltsgrof3e. Zeile 5 gibt an, dass von den
insgesamt 2.453.996 zu versorgenden Zweipersonenhaushalten 885.733 in Woh-
nungen leben, die zu klein oder nicht leistbar sind. Das entspricht einem Realver-
sorgungsgrad von 63,9 Prozent. Bei Idealverteilung des vorhandenen Wohnraumes
wirde sich die Versorgungsliicke auf 44.345 Haushalte reduzieren, der Versor-

gungsgrad entsprache 98,2 Prozent.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

6 Die Einkommensklassen beziehen sich auf das bedarfsgewichtete pro-Kopf Einkommen und
nicht das Haushaltseinkommen. Eine differenzierte Betrachtung nach leistbaren Mietpreisen folgt

im nachsten Abschnitt.

7 Eine genaue Aufschliisselung der Versorgungslage nach Haushaltsgrof3e zeigen Tabelle 112 bis
114 im Anhang fur alle Versorgungsindikatoren.
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Abbildung 18: Versorgungslicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen
nach HaushaltsgréRle
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Abbildung 19: Versorgungslage fir angemessene und leistbare Wohnungen nach
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Fir die groReren Haushalte kénnten Versorgungsdefizite durch eine bessere Vertei-
lung des vorhandenen Wohnungsbestandes fast vollstandig reduziert werden. Unter
den Bedingungen der Idealverteilung nach HaushaltsgréRe und Einkommen der
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Haushalte konnten bis auf etwa 75.000 Haushalte alle Mehrpersonenhaushalte
(Zwei- bis 6 Personen und mehr) mit angemessenen und leistbaren Wohnungen ver-
sorgt werden. Anders stellt sich die Situation der Einpersonenhaushalte dar: Selbst
unter den Bedingungen einer optimalen Verteilung kénnten Gber 1,4 Millionen Haus-
halte nicht mit angemessenen und leistbaren Wohnungen versorgt werden. Das sind
33 Prozent dieser Gruppe und 94 Prozent der verbleibenden Versorgungsliicke.

Ein Blick auf die Einkommensklassen zeigt, dass die Versorgungsliicken vorran-
gig die Haushalte mit geringen Einkommen betreffen (siehe Tabelle 78).8 Von den
Uber 1,8 Millionen Haushalte mit Einkommen unterhalb der Armutsschwelle (60 Pro-
zent des Medianaquivalenzeinkommens) wohnten zum Zeitpunkt der Datenerhebung
nur 5 Prozent in leistbaren und angemessenen Wohnungen (siehe Tabelle 78). Fur
Uber 1,7 Millionen Haushalte waren die bewohnten Wohnungen also entweder zu
klein oder im Verhaltnis zu ihren Einkommen zu teuer. Obwohl nur 22 Prozent aller
Mieter*innenhaushalte dieser Einkommensklasse angehdren, stellen sie 39 Prozent
der unterversorgten Haushalte.

Tabelle 78: Versorgungsliicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen nach
Einkommensklasse

Realversorgung Idealversorgung

_ Versorgungsliicke | Vers.- | Versorgungsliicke | Vers.-
Einkommensklasse (Aqu.- | Anteil Anteil | gradin Anteil | grad in
eink. rel. zum Median) in % | Haushalte | Haushalte | in % % Haushalte | in % %
<60 % 21,9]1.833.262| 1.740.777| 39,4 5,0 976.667| 64,1 46,7
60 his <80 % 18,4| 1.546.761| 1.168.515| 26,5 24,5 355.536| 23,3 77,0
80 bis < 100 % 17,2] 1.438.853 733.061| 16,6 49,1 154.990| 10,2 89,2
100 bis < 120 % 13,3] 1.113.295 367.463 8,3 67,0 28.298 1,9 97,5
120 bis < 140 % 9,7| 813.896 194.627 4,4 76,1 4.228 0,3 99,5
2140 % 19,6| 1.642.542 210.425 4,8 87,2 3.314 0,2 99,8
gesamt 100,0| 8.388.610| 4.414.867| 100,0 47,4| 1.523.033| 100,0 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale und ideale Versorgungslage der Grof3stadt-
haushalte mit angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt, differenziert nach Einkommensklasse. Zeile 5 gibt an, dass insge-
samt 1.546.761 Haushalte ein Aquivalenzeinkommen zwischen 60 und 80 Prozent
des Medians aufweisen. Von diesen 1.546.761 Haushalten leben 1.168.515 in Woh-
nungen, die zu klein oder nicht leistbar sind. Das entspricht einem Realversor-
gungsgrad von 24,5 Prozent. Bei Idealverteilung des vorhandenen Wohnraumes
wirde sich die Versorgungslicke auf 355.536 Haushalte reduzieren, der Versor-
gungsgrad entsprache 77,0 Prozent.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

8 Eine genaue Aufschliisselung der Versorgungslage nach Einkommensklasse zeigen Tabelle 115
bis 117 im Anhang fir alle Versorgungsindikatoren.
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Abbildung 20: Versorgungslicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen
nach Einkommensklasse
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Abbildung 21: Versorgungslage fir angemessene und leistbare Wohnungen nach
Einkommensklasse
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Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Auch fuir Haushalte mit geringen Einkommen zwischen 60 und 80 Prozent des Medi-
ans liegt der Anteil an der Realversorgungsliicke mit 27 Prozent Uber dem Anteil die-
ser Gruppe an der Gesamtheit aller Mieter*innenhaushalte (18 Prozent). Generell gilt,
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je héher die Einkommensklasse, desto hoher der Versorgungsgrad und desto kleiner
der Anteil an fehlversorgten Haushalten. Von den tber 1,6 Millionen Haushalten der
hdchsten Einkommensgruppe mit 140 Prozent und mehr des Medianeinkommens
lebten zum Zeitpunkt der Untersuchung nur etwa 210.000 nicht in leistbaren und an-
gemessenen Wohnungen — das entspricht einem Versorgungsgrad von tber 87 Pro-
zent. Obwohl die Gruppe der héchsten Einkommen 20 Prozent aller Mieter*innen-
haushalte ausmacht, betragt ihr Anteil an den Haushalten mit sozialen Versorgungs-
defiziten nur 5 Prozent (siehe Tabelle 78).

Noch deutlicher wird der Zusammenhang von Einkommen und sozialer Wohnver-
sorgung mit Blick auf die Idealversorgung bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnungsbestandes nach HaushaltsgroRe und Einkommen. Von den insgesamt
Uber 1,5 Millionen Haushalten, die selbst unter idealen Verteilungsbedingungen keine
leistbare und angemessene Wohnung belegen kénnten, gehéren mit knapp 980.000
Haushalten 64 Prozent zur Einkommensklasse mit einem Einkommen unter 60 Pro-
zent des Medianeinkommens. Nur 47 Prozent der armen Haushalte kénnten selbst
unter Idealbedingungen angemessen und leistbar mit Wohnraum versorgt werden.
Die nachstgrofRte Gruppe mit einer Idealversorgungsliicke von etwa 355.000 sind
Haushalte mit geringen Einkommen (60 bis unter 80 Prozent des Medianeinkom-
mens), die 23 Prozent der unterversorgten Haushalte stellen. Bei den Haushalten mit
Einkommen knapp unter den Medianwerten (80 bis unter 100 Prozent des Media-
neinkommens) kénnten 155.000 auch unter optimalen Verteilungsbedingungen nicht
mit leistbaren und angemessenen Wohnungen versorgt werden — das entspricht
10 Prozent der Versorgungsliicke. Bei den Haushalten mit tberdurchschnittlichen
Einkommen (Uber dem Medianeinkommen) gibt es nur wenige Haushalte, die nicht
mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kdnnten. Je hoher die Einkommen, desto
geringer sind folglich die Versorgungsschwierigkeiten.

Zusammenfassend zeigt Abbildung 22 die Versorgungsliicken an angemessenen
und leistbaren Wohnungen fur Haushalte sowohl nach Haushaltsgrofe als auch nach
Einkommensklasse und gibt einen Uberblick, welche Haushaltskonstellationen mit
den groRten Versorgungsschwierigkeiten konfrontiert sind. ® Wahrend sich die Real-
versorgungsliicke (rosa Kreise in der Grafik) von insgesamt 4,4 Millionen Haushalten
Uber die verschiedenen Einkommensklassen hinweg auf die kleinen Haushalte kon-
zentriert, sind es bei Idealverteilung des aktuellen Wohnungsbestandes (blaue Kreise
in der Grafik) vor allem die kleinen Haushalte mit geringen Einkommen, fur die keine
angemessene und leistbare Wohnversorgung sichergestellt werden kann. Selbst un-
ter den Bedingungen einer optimalen Verteilung der Wohnungsbestéande kdnnten
Uber 1,5 Millionen Haushalte nicht angemessen mit leistbaren Wohnungen versorgt
werden.

9 Eine genaue Aufschlisselung der Versorgungslage nach HaushaltsgroRe und Einkommens-
klasse zeigen Tabelle 118 bis 123 im Anhang fir alle Versorgungsindikatoren.
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Abbildung 22: Versorgungslicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen
nach Wohnflachenbedarf und Einkommensklasse
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Durch die Differenzierung der Haushalte nach Haushaltsgré3e und Einkommens-
klasse ergeben sich fir manche Kombinationen geringe Fallzahlen, so dass die hoch-
gerechneten Versorgungsliicken mit statistischen Unsicherheiten behaftet sind. In
Tabelle 118 bis 123 sind alle Zellen markiert, deren Werte auf weniger als 100 beo-

bachteten Haushalten basieren.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Abbildung 23 zeigt fur die verschiedenen Haushaltskonstellationen nach Einkom-
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eine bessere Verteilung des bestehenden Wohnraumes in den Stadten geschlossen
werden kdnnten (dunkelblaue Segmente der Kreisdiagramme). Bei den Haushalten
mit geringen Einkommen hingegen haben die Versorgungsliicken tiberwiegend struk-
turelle Ursachen (hellblaue Segmente in den Kreisdiagrammen) und kdnnen nur
durch Absenkung der Mietpreise, Veranderungen der Haushaltsgrof3e oder eine Ver-
besserung der Einkommenssituation tberwunden werden.

Abbildung 23: Versorgungslage fir angemessene und leistbare Wohnungen nach
HaushaltsgroRe und Einkommensklasse
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Durch die Differenzierung der Haushalte nach HaushaltsgréRe und Einkommens-
klasse ergeben sich fir manche Kombinationen geringe Fallzahlen, so dass die hoch-
gerechneten Versorgungsliicken mit statistischen Unsicherheiten behaftet sind. In
Tabelle 118 bis 123 im Anhang sind alle Zellen markiert, deren Werte auf weniger als
100 beobachteten Haushalten basieren.

Quelle: Mikrozensus 2018, eigene Berechnungen.
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6.3.4. Versorgungslage fur angemessene und leistbare
Wohnungen nach Mietpreisen

Die Analyse der Versorgungslage nach Haushaltsgré3e und Einkommensklasse hat
gezeigt, dass besonders kleine Haushalte und Haushalte mit geringen Einkommen
unterversorgt sind. Da die Einteilung der Einkommensklassen in unserem Bericht
aber auf den Pro-Kopf Aquivalenzeinkommen basiert, ergeben sich in Abhangigkeit
von der HaushaltsgréRe und -komposition unterschiedliche Mietpreisbedarfe. Im Fol-
genden stellen wir deshalb die Wohnversorgung differenziert nach Mietpreisbedarfen
der Haushalte dar, wobei wir die Versorgungslage wieder in Bezug auf angemessene
und leistbare Wohnungen beurteilen. Diese Perspektive erlaubt uns einen detaillier-
ten Blick auf die Defizite im Versorgungspotential stadtischer Wohnungsmarkte im
Hinblick auf Mietpreise unter Berlicksichtigung bendtigter WohnungsgrofZen.

Tabelle 79: Versorgungsliicken an leistbaren und angemessenen Wohnungen nach
Mietpreisen je Quadratmeter in Euro (bruttowarm)

Realversorgung Idealversorgung

Versorgungsliicke | Vers.- | Versorgungslicke | Vers.-
maximal leistbarer Anteil Anteil | grad in Anteil | grad in
Mietpreis in Euro Haushalte | in % | Haushalte | in % % Haushalte | in % %
<7 673.736 8,0 656.320| 14,9 2,6 347.276| 22,8 48,5
7 bis <8 409.618 4,9 384.056 8,7 6,2 150.195 9,9 63,3
8 bis <9 448.896 5,4 397.658 9,0 11,4 150.455 9,9 66,5
9 bis < 10 466.008 5,6 381.267 8,6 18,2 149.320 9,8 68,0
10 bis <11 477.117 5,7 357.121 8,1 25,2 146.468 9,6 69,3
11 bis<12 473.312 5,6 317.273 7,2 33,0 123.582 8,1 73,9
12 bis <13 462.969 55 278.908 6,3 39,8 98.968 6,5 78,6
13 bis< 14 443.867 5,3 241.475 55 45,6 78.657 5,2 82,3
14 bis < 15 418.824 5,0 207.347 4,7 50,5 62.407 4,1 85,1
15 und mehr 4.114.263| 49,0| 1.193442| 27,0 71,0 215.705| 14,2 94,8
gesamt 8.388.610| 100,0| 4.414.867| 100,0 47,4| 1.523.033| 100,0 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale und ideale Versorgungslage der Grof3stadt-
haushalte mit angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt, differenziert nach maximal leistbarem Mietpreis (bruttowarm, gege-
ben Wohnflachenbedarf nach HaushaltsgroR3e). Zeile 5 gibt an, dass insgesamt
409.618 Haushalte maximal einen Mietpreis von 7 bis < 8 Euro/m? zahlen kénnten.
Von diesen 409.618 Haushalten leben 384.056 in Wohnungen, die zu klein oder
nicht leistbar sind. Das entspricht einem Realversorgungsgrad von 6,2 Prozent. Bei
Idealverteilung des vorhandenen Wohnraumes wirde sich die Versorgungsliicke
auf 150.195 Haushalte reduzieren, der Versorgungsgrad entsprache 63,3 Prozent.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.




MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 132

Uber 670.000 Haushalte sind nach ihrer Einkommenslage auf Mieten von unter
7 €/m2 (bruttowarm) angewiesen — das entspricht nach Abzug der mittleren Betriebs-
kosten einer Nettokaltmiete von etwa 4,35€/m2 (siche Tabelle 79).1° Nur knapp
18.000 von diesen Haushalten leben tatsachlich in solch giinstigen Wohnungen —
655.000 Haushalte hingegen zahlen héhere Mieten. Durch eine Idealverteilung kénn-
ten etwa 310.000 Haushalte mit Wohnungen zu unter 7 €/m2 (bruttowarm) versorgt
werden — das entspricht einem Idealversorgungsgrad von 48,5 Prozent. Die trotz Ide-
alverteilung verbleibende Versorgungsliicke in dieser Mietpreisanforderung betragt
Uber 340.000 Haushalte. Um eine soziale Wohnversorgung in allen Grof3stadten si-
cherzustellen, werden demnach insgesamt 340.000 Wohnungen mit Mietpreisen von
unter 4,35 €/m2 (nettokalt) bendtigt.

Weitere knapp 410.000 Haushalte bendétigen angesichts ihrer Einkommenssitua-
tion Wohnungen mit Mietpreisen zwischen 7 und 8 €/m2 (bruttowarm). Das entspricht
Nettokaltmietpreisen von maximal 5,35 €/m2. Da nur etwa 25.000 von diesen Haus-
halten tatséchlich in Wohnungen der leistbaren Preiskategorie leben — das entspricht
einem Versorgungsgrad von gerade einmal 6,2 Prozent— mussten fast 385.000
Haushalte zuséatzlich mit Wohnungen zu Mietpreisen unter 8 €/m2 (bruttowarm) ver-
sorgt werden. Selbst bei idealer Verteilung aller Bestandswohnungen verbleibe eine
Idealversorgungsliicke fur 150.000 Haushalte. Fir eine soziale Wohnversorgung in
den GrofR3stadten fehlen demnach 150.000 Wohnungen mit Mietpreisen zwischen
4,35 bis 5,35 €/m? (nettokalt).

Knapp 450.000 Haushalte sind bei einer angemessenen und leistbaren Woh-
nungsversorgung auf Mietpreise zwischen 8 und 9 €/m2 (bruttowarm) angewiesen —
das entspricht einer maximalen Nettokaltmiete von etwa 6,35 €/m2. Nur etwa 50.000
dieser Haushalte sind bereits mit solchen Wohnungen versorgt, das entspricht einem
Versorgungsgrad von 11,4 Prozent. Die Realversorgungsliicke betragt rund 400.000
Wohnungen in dieser Mietpreisklasse. Bei optimaler Verteilung der Bestandswohnun-
gen konnte die Versorgungslicke auf etwa 150.000 Wohnungen reduziert werden.
Es fehlen fir eine soziale Wohnversorgung aller Haushalte demnach auch etwa
150.000 Wohnungen mit Mietpreisen zwischen 5,35 und 6,35 €/m? (nettokalt).

Zusammengenommen fehlen allein in den Preislagen bis 6,35 €/m2 (nettokalt) zur-
zeit uber 1,4 Millionen Wohnungen. Selbst bei optimaler Verteilung der Besténde
bliebe eine Idealversorgungsliicke von Uber 650.000 Wohnungen bestehen. Zum
Vergleich: im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung werden zurzeit etwa 25.000
Sozialwohnungen pro Jahr errichtet (die meisten davon zu Preisen Uber 6,50 €/m2
nettokalt). Die realen Versorgungslicken in dieser Mietpreisspanne zu schlieRen
wirde bei derzeitigem Foérderumfang fast 60 Jahre brauchen.

Es fehlen aber auch Wohnungen in den Preisklassen, die knapp Uber den Sozial-
mieten liegen. In den Preisspannen zwischen 9 und 11 €/m2 (bruttowarm) gibt es

10 Eine genaue Aufschliisselung der Versorgungslage nach Mietpreisbedarfen zeigen Tabelle 124
bis 126 im Anhang fir alle Versorgungsindikatoren.
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nach der Verteilung der Haushalte einen Versorgungsbedarf von Giber 940.000 Haus-
halten. Nur 21,5 Prozent von diesen Haushalten leben aktuell in einer leistbaren Woh-
nung angemessener GrofRe — die Realversorgungsliicke betréagt fast 740.000 Haus-
halte. Unter den Bedingungen der Idealverteilung lieRe sich die Versorgungsquote
auf fast 69 Prozent steigern — es bliebe aber eine Idealversorgungsliicke von tber
295.000 Wohnungen bestehen, die mit Mietpreisen zwischen 6,35 und 8,35 €/m?2 ver-
sorgt werden miissten.

Fur eine soziale Wohnversorgung in den GroR3stédten fehlen zurzeit fast 2,2 Milli-
onen Wohnungen zu Mietpreisen von unter 4,35 €/m2 bis zu 8,35 €/mz (nettokalt), um
eine angemessene und leistbare Wohnversorgung fiir alle Haushalte sicherzustel-
len — das sind Uber 25 Prozent aller Mietwohnungen in den GroR3stadten. Der grof3te
Teil der sozialen Versorgungsliicke besteht mit 66,1 Prozent aus Wohnungen, die fir
unter 6,35 €/m2 (nettokalt) angeboten werden missten. Selbst bei optimaler Vertei-
lung des vorhandenen Wohnungsbestandes wiirde die soziale Versorgungsliicke
rund 945.000 Wohnungen umfassen — 68,7 Prozent davon missten flr unter
6,35 €/m2 angeboten werden.

Tabelle 80: Versorgungsliicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen nach
Mietpreisklasse (nettokalt)

Realversorgungslicke Idealversorgungsliicke
in Euro je m? Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
<4,35 656.320 30,2 347.276 36,8
4,35<6,35 781.714 35,9 300.650 319
6,35< 8,35 738.388 33,9 295.788 31,3
gesamt 2.176.422 100,0 943.713 100

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Abbildung 24 zeigt die Real- und Idealversorgungsliicken der Haushalte zuséatzlich
differenziert nach HaushaltsgréRe und maximal leistbarer Mietpreisklasse, Abbil-
dung 25 weist die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte aus (siehe auch
Tabelle 127 bis 132 im Anhang). Die groRten Realversorgungsliicken ergeben sich
fur die Einpersonenhaushalte Uber die komplette Verteilung zahlbarer Mietpreise. Die
abgebildeten Versorgungslicken fir die héheren Mietpreisklassen (ab 11 €/m2 brut-
towarm) représentieren dabei allerdings nur bedingt soziale Versorgungsliicken, und
spiegeln vor allem das zuséatzliche Mietzahlungspotential der Haushalte mit héheren
Einkommen wider. Da es generell an Wohnungen zwischen 20 und 45 m2 mangelt,
missen Einpersonenhaushalte auf grof3ere Wohnungen ausweichen, welche dann
auch die Leistbarkeitsgrenzen einkommensstarker Haushalte Uberschreiten kon-
nen. ! Trotz der substantiellen Realversorgungslicken fur diese Haushalte, zeigen
unsere Daten, dass die Mietkostenbelastung mit den Einkommen deutlich sinkt, so

11 Die Quadratmetermiete dieser gréReren Wohnungen ware dann entsprechend geringer als der
maximal zahlbare Mietpreis fir Wohnungen in Optimalgrofie.
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dass Haushalte mit héheren Einkommen vergleichsweise selten 30 Prozent des Ein-
kommens fir die Miete ausgeben missen und Uber alle HaushaltsgréRen hinweg
hdhere Realversorgungsgrade aufweisen (siehe Abbildung 25).

Die Versorgungsliicken der Haushalte mit hdheren Einkommen sind zudem we-
sentlich auf Verteilungseffekte zurtickzufihren, wahrend die Versorgungslicken bei
den Haushalten mit geringen Mietpreisbedarfen Struktureffekte zu einem groéReren
Teil fur die Unterversorgung verantwortlich sind. Diese wirden sich nur durch eine
Absenkung von Mietpreisen oder der Veranderung der Haushaltszusammensetzun-
gen und Einkommensstrukturen schlieBen lassen.
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Abbildung 24: Versorgungslicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen
nach Haushaltsgrée und maximal leistbarem Mietpreis
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Durch die Differenzierung der Haushalte nach Haushaltsgrof3e und maximal leistba-
rer Mietpreisklasse ergeben sich fir manche Kombinationen geringe Fallzahlen, so

dass die hochgerechneten Versorgungslicken mit statistischen Unsicherheiten be-

haftet sind. In Tabelle 127 bis 132 im Anhang sind alle Zellen markiert, deren Werte
auf weniger als 100 beobachteten Haushalten basieren.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Abbildung 25: Versorgungslage flir angemessene und leistbare Wohnungen nach
HaushaltsgréRe und maximal leistbarem Mietpreis
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Durch die Differenzierung der Haushalte nach Haushaltsgrof3e und maximal leistba-
rer Mietpreisklasse ergeben sich fir manche Kombinationen geringe Fallzahlen, so
dass die hochgerechneten Versorgungsliicken mit statistischen Unsicherheiten be-
haftet sind. In Tabelle 127 bis 132 im Anhang sind alle Zellen markiert, deren Werte

auf weniger als 100 beobachteten Haushalten basieren.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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6.3.5. Regionale Unterschiede in der Versorgungslage

Die Wohnversorgungslage in den deutschen GroR3stadten weist grof3e regionale Un-
terschiede auf (siehe Karte 8, exakte Werte finden sich in Tabelle 136 bis 139 im
Anhang). Insbesondere der Realversorgungsgrad mit leistbaren und von der Woh-
nungsgroRe angemessenen Wohnungen variiert zwischen 35 und 65 Prozent. Wah-
rend in Bremerhaven (34,6 Prozent), Wiesbaden (37,4 Prozent), Offenbach
(37,4 Prozent), Darmstadt (38,1 Prozent), Recklinghausen (38,4 Prozent), Aachen
(38,9 Prozent), Bremen (39,0 Prozent) und Krefeld (39,6 Prozent) nicht einmal
40 Prozent aller Haushalte in leistbaren und angemessenen Wohnungen leben, sind
es in Chemnitz (64,9 Prozent), Leipzig (61,4 Prozent) und Dresden (60,4 Prozent) je-
weils mehr als 60 Prozent der Mieter*innenhaushalte. Fur alle neun ostdeutschen
Grol3stadte liegt der Versorgungsgrad Uber dem Median aller 77 Grof3stadte
(46,3 Prozent). Potsdam ist mit einem Realversorgungsgrad von 49,5 Prozent auf
Rang 24 aller GroR3stadte und damit die ostdeutsche GroRstadt mit der geringsten
Versorgungsquote. Sechs ostdeutsche Stadte liegen in der Top-Ten der Stadte mit
der besten Versorgungssituation (siehe Anhang Tabelle 140).

Unter den Millionenstadten liegt nur Berlin (49,2 Prozent) Uber dem Median aller
GroR3stadte und damit vor Hamburg (43,9 Prozent), Minchen (43,5 Prozent) und Kéiln
(42,1 Prozent). Es sind also selbst in der Hauptstadt weniger als die Halfte aller Haus-
halte mit leistbaren und angemessenen Wohnungen versorgt. Bei der Realversor-
gungsliucke liegen die Millionenstadte auch wegen ihrer Bevolkerungsgrofe deutlich
vor den anderen Stadten. Mit 1,5 Millionen der insgesamt 4,4 Millionen Haushalte,
die zurzeit nicht mit angemessenen und leistbaren Wohnungen versorgt sind, kon-
zentriert sich ein Drittel der gesamten Realversorgungsliicke auf die vier Metropolen.

Die htéchste Zahl der nach sozialen Kriterien nicht angemessen versorgen Haus-
halte gibt es mit rund 700.000 in Berlin, wobei Uber 650.000 Haushalte in zu teuren
und 65.000 Haushalte in zu kleinen Wohnungen wohnen. 12 In Hamburg zahlen von
den Uber 350.000 fehlversorgten Haushalten etwa 335.000 Haushalte zu hohe Mieten
und rund 35.000 Haushalte wohnen in zu kleinen Wohnungen. In Munchen setzt sich
die Realversorgungsliicke von 280.000 Haushalten aus Uber 255.000 Haushalten in
zu teuren und 40.000 Haushalten in zu kleinen Wohnungen zusammen. Auch in KéIn
ist die Uberschreitung der Leistbarkeitsgrenzen der Hauptgrund fur die Fehlversor-
gung von etwa 190.000 Haushalten. Wéhrend etwa 185.000 Haushalte zu hohe Mie-
ten zahlen, leben nur weniger als 20.000 in zu kleinen Wohnungen. Die Millionen-
stéadte zeigen nicht nur eine eher unterdurchschnittiche Wohnversorgungsquote,
sondern stehen auch wegen der hohen Zahl der sozialen Wohnversorgungsliicken
zurecht im Zentrum der wohnungspolitischen Debatten.

12 Der Ubertrag weist Haushalte aus, die in Wohnungen wohnen, die sowohl zu klein als auch zu
teuer sind. Da wir unsere Versorgungsindikatoren die Leistbarkeit nicht einzeln betrachten, ba-
sieren die Zahlen fur zu teure Wohnungen auf den Mieter*innenhaushalten, deren Mietbelas-
tungsquote gréRer ist als 30 Prozent.



MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 138

Karte 8: Realversorgungsgrad in deutschen Grol3stadten 2018
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Der Blick auf die Idealversorgungssituation zeigt, dass auch fur den hypothetischen
Fall einer idealen Verteilung der vorhandenen Wohnungen auf die Haushalte, ent-
sprechend ihrer Personenanzahl und Einkommen, deutliche Unterschiede zwischen
einzelnen Stadten bestehen bleiben wiirden. Fir die Grol3stadte variiert der Idealver-
sorgungsgrad zwischen 70 und 94 Prozent der Mieter*innenhaushalte. Die besten
Versorgungssituationen wiirden es im Falle einer Idealverteilung aller Bestandswoh-
nungen in Ingolstadt (93,9 Prozent), Paderborn (88,4 Prozent), Dresden (87,6 Pro-
zent), Ulm (87,1 Prozent) und Furth (86,9 Prozent), geben. Am anderen Ende des
Spektrums stiinden Aachen (70,3 Prozent), Neuss (72,3 Prozent) und Bremerhaven
(72,4 Prozent), in denen selbst bei optimaler Verteilung mehr als jeder vierte Haushalt
in zu teuren oder zu kleinen Wohnungen wohnen misste.

Der Idealversorgungsgrad liegt in den Stadten in Ostdeutschland auf oder Gber
dem Median aller Stadte (80,7 Prozent). Mit Dresden (87,6 Prozent), Chemnitz
(86,1 Prozent) und Erfurt (85,7 Prozent) wirden bei optimaler Verteilung aller Woh-
nungen nur noch drei ostdeutsche Stadte in der Top-Ten liegen (siehe Anhang Ta-
belle 140).

Auch in den Millionenstéadten wiirde sich die Versorgungslage durch eine optimale
Verteilung des vorhandenen Wohnraumes deutlich verbessern. Minchen ist die Stadt
mit der bundesweit zwolftbesten Idealversorgungsquote (85,3 Prozent) — bei dem
Realversorgungsgrad liegt Minchen auf Rang 57. Berlin rutscht von Platz 27 im Re-
alversorgungsranking auf Platz 20 im Hinblick auf die Idealversorgung bei einem Ide-
alversorgungsgrad von 83,9 Prozent. Kdln (80,7 Prozent) kdnnte sich von Rang 64
bei der Realversorgung durch eine optimale Verteilung auf Rang 40 bei der Idealver-
sorgung ebenfalls deutlich verbessern. In Hamburg sind die Verteilungsspielrdume
geringer als in Minchen oder Kdln, so dass die Hansestadt den 43. Platz im Ideal-
versorgungsranking der Grof3stédte einnimmt — bei der Realversorgung ist es der 54.
Platz.

Obwohl fir die vier Millionenstadte grof3e Versorgungspotentiale in der idealen
Verteilung der Wohnungen liegen, verblieben auch unter den Bedingungen der Ide-
alverteilung insgesamt mehr als 480.000 Haushalte, die nicht mit leistbaren Wohnun-
gen versorgt werden kdnnten. Die Idealversorgungsliicke verteilt sich dabei auf rund
220.000 Haushalte in Berlin, 125.000 in Hamburg, 70.000 in Miinchen und 65.000 in
Kdln. Diese Struktureffekte verweisen auf die Notwendigkeit einer substanziellen Ver-
anderung der Wohnungsangebote in den Stadten.
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Karte 9: Idealversorgungsgrad in deutschen Grof3stadten 2018
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Auch mit Blick auf die aggregierten Realversorgungsliicken an angemessenen und
leistbaren Wohnungen in den GroR3stédten auf Bundesland-Ebene werden deutliche
regionale Unterschiede sichtbar (siehe Karte 10, exakte Werte finden sich in Ta-
belle 133 bis 135 im Anhang). Mit Abstand am meisten unterversorgte Haushalte
weist mit 1,34 Millionen Haushalten das Bundesland Nordrhein-Westfalen auf. Darauf
folgt Berlin mit etwa 700.000 Haushalten und Bayern mit etwa 490.000 Haushalten.
Am unteren Ende liegen das Saarland mit 28.000, Brandenburg mit 33.000 und Meck-
lenburg-Vorpommern mit 47.000 unterversorgten Haushalten.

Da die Versorgungslicken stark von der BevdlkerungsgrofRe der Bundeslander
abhéngen, ist ein Blick auf die Versorgungsgrade hilfreich. Hier bestétigt sich, dass
die neuen Bundeslénder prozentual besser versorgt sind als die alten Bundeslander.
Den gréR3ten Realversorgungsgrad in den Grof3stadten weist mit 61,5 Prozent Sach-
sen auf, gefolgt von Thiringen (57,1 Prozent) und Sachsen-Anhalt (54,4 Prozent).
Am unteren Ende stehen Bremen (38,1 Prozent), Saarland (40,7 Prozent) und Hes-
sen (42,1 Prozent). Die bessere Realversorgungslage in Ostdeutschland scheint vor
allem auf eine optimalere Verteilung des Wohnraums zuriickzufihren sein. Im Hin-
blick auf den Anteil aller Haushalte, welche durch nicht-optimale Verteilung des
Wohnraumes fehlversorgt sind, stehen Sachsen (24,7 Prozent), Thiringen (28,3 Pro-
zent) und Sachsen-Anhalt (28,4 Prozent) an unterster Stelle. Am oberen Ende stehen
mit Bayern (39,1 Prozent), Hessen (38,8 Prozent) und Bremen (38,6 Prozent) drei
westdeutsche Bundeslander.

Die Unterversorgung durch Struktureffekte ergibt hingegen ein heterogeneres Bild
Uber alte und neue Bundeslander hinweg. In allen Bundeslandern kénnen selbst bei
idealer Verteilung des Wohnraumes nicht alle Haushalte mit angemessenen und leist-
baren Wohnungen versorgt werden. Die grof3ten Anteile unterversorgter Haushalte
bei Idealverteilung zeigen das Saarland (24,6 Prozent), Bremen (23,3 Prozent) und
Schleswig-Holstein (21,4 Prozent). Am unteren Ende stehen Sachsen (13,8 Prozent),
Thuringen (14,6 Prozent) und Bayern (15,4 Prozent).
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Karte 10: Versorgungsliicken an angemessenen und leistbaren Wohnungen nach
Bundesland 2018
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Karte 11: Realversorgungsgrad, Verteilungs- und Struktureffekt nach Bundesland
2018
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6.4. Fazit Wohnversorgungslage

Die Analyse der Wohnversorgungslage ergibt in Bezug auf die soziale Wohnversor-
gung mit angemessenen und leistbaren Wohnungen ein alarmierendes Bild. Mehr als
4,4 Millionen Haushalte leben in Wohnungen, die zu klein fir die Haushaltsgré3e
oder zu teuer fur das Haushaltseinkommen sind. Das sind fast 53 Prozent aller Haus-
halte in Mietwohnungen der untersuchten GroR3stéadte.

Der grof3te Anteil dieser realen Versorgungslicke geht mit 90 Prozent auf die
4 Millionen Wohnungen zurtick, deren Miethéhen 30 Prozent des Haushaltseinkom-
mens Uberschreiten. Mit einem Anteil von etwa 10 Prozent der Versorgungsliicke un-
terschreiten etwa 440.000 Haushalte die MindestwohngréRen fiir eine angemessene
Wohnversorgung.

Den grof3ten Anteil an den Wohnverhdltnissen in nicht angemessenen und zu teu-
ren Wohnungen haben mit knapp 40 Prozent die tber 1,7 Millionen Haushalte mit
einem Einkommen unterhalb der Armutsschwelle (< 60 Prozent des Medianaquiva-
lenzeinkommen). Etwa 1,2 Millionen Haushalte der Einkommensklasse zwischen 60
und unter 80 Prozent des Medianeinkommen stellen weitere 26 Prozent der Versor-
gungslicke. Haushalte mit héheren Einkommen haben in den GroR3stadten nur sehr
selten Schwierigkeiten, sich eine angemessene und leistbare Wohnversorgung zu
sichern.

Mit Blick auf die HaushaltsgréRe sind es vor allem die kleineren Haushalte, die
keine soziale Wohnversorgung in angemessenen Wohnungsgrof3en und zu leistba-
ren Mietkosten fur sich realisieren kénnen. Mit 63 Prozent stellen knapp 2,8 Millionen
Einpersonenhaushalte den grof3ten Teil der von der sozialen Versorgungsliicke be-
troffenen Haushalte. Die groReren Haushalte mit sechs und mehr Personen haben
mit 56.000 Haushalten an der Versorgungsliicke zwar nur einen Anteil von 0,8 Pro-
zent, sind aber Uberdurchschnittlich stark davon betroffen: Mehr als 85 Prozent der
groRen Mieter*innenhaushalte wohnen nicht in angemessenen und leistbaren Woh-
nungen.

Unter den hypothetischen Bedingungen einer Idealverteilung der bestehenden
Wohnung nach Flachenbedarfen und Einkommen der Haushalte liel3e sich die Ver-
sorgungsliicke um zwei Drittel reduzieren. Doch auch unter optimalen Verteilungsbe-
dingungen wirde eine Versorgungsliicke von tber 1,5 Millionen Wohnungen beste-
hen bleiben. Das entspricht einem Anteil von 18 Prozent der Mietwohnungen in den
Grof3stadten. Darunter sind auch tber 940.000 Wohnungen, die fiir Mietpreise unter
6,35 €/m2 vermietet werden missten, um eine Versorgung zu leistbaren Mieten zu
gewahrleisten.

Die soziale Versorgungsliicke bei Idealverteilung ist fast ausschlieZlich auf zu
hohe Mietkosten zurtickzufihren, die 97 Prozent der Versorgungslicke begrinden.
Eine optimale Verteilung aller Mietwohnungen unterstellend, wirde die Zahl der
knapp 42.000 Haushalte, die selbst dann in zu kleinen Wohnungen leben mussten,
nur noch 3 Prozent der Versorgungsliicke ausmachen.
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Am Muster der betroffenen Haushaltskonstellationen andert sich unter der An-
nahme einer Idealverteilung wenig. Auch dann wirden vor allem kleine Haushalte mit
geringen Einkommen Schwierigkeiten haben, mit angemessenen und vor allem leist-
baren Wohnungen versorgt zu werden. Die armutsgefahrdeten Haushalte mit einem
Einkommen von weniger als 60 Prozent des Medianaquivalenzeinkommens stellen
mit 970.000 Haushalten rund 64 Prozent der nicht nach sozialen Bedarfen versorgten
Haushalte. Weitere 23 Prozent der Idealversorgungsliicke gehen auf Haushalte mit
geringen Einkommen (60 < 80 Prozent des Medianeinkommens) zuriick, von denen
knapp 355.000 Haushalte unterversorgt bleiben. Haushalte mit h6heren Einkommen
erleben unter optimalen Verteilungsbedingungen der Bestandswohnungen so gut wie
keine Einschrankungen bei der Wohnversorgung zu leistbaren Mietkostenbelastun-
gen. In Bezug auf die Haushaltsgré3en zeigt sich, dass Einpersonenhaushalte bei
Idealversorgung noch deutlicher von Unterversorgung betroffen sind als bei Realver-
sorgung. Mit Uber 1,4 Millionen Haushalten und einem Anteil von 96 Prozent stellen
Einpersonenhaushalte die grof3te Gruppe der unterversorgten Haushalte.

Der Vergleich von Realversorgung und Idealversorgung verweist auf ein deutli-
ches Verteilungspotential. Die soziale Versorgungsliicke kdnnte durch eine optimale
Verteilung um insgesamt 2,9 Millionen Wohnungen reduziert werden, das entspricht
einem Anteil von 66 Prozent der Realversorgungsliicke. Die Verteilungseffekte sind
in Bezug auf die Unterversorgung mit angemessenem Wohnraum durchgreifender
als beim Aspekt der fehlenden Leistbarkeit. Die Zahl der Haushalte in zu kleinen Woh-
nungen kdnnte durch eine bessere Verteilung um 90 Prozent reduziert werden, von
443.000 auf 42.000. Der Realversorgungsliicke von 4,4 Millionen leistbaren und an-
gemessenen Wohnungen steht ein Verteilungspotential von 2,8 Millionen Wohnun-
gen gegenlber, der potentielle Verteilungseffekt betragt knapp 66 Prozent.

Waéhrend etwa zwei Drittel der aktuellen Versorgungsprobleme mit leistbaren und
angemessenen Wohnungen durch eine bessere Verteilung behoben werden koénn-
ten, ist die sozialen Versorgungsliicke fur mehr als 1,5 Millionen Wohnungen auf
Struktureffekte zuriickzufiihren. Um eine soziale Wohnversorgung mit leistbaren
Wohnversorgung fiir alle Haushalte sicherzustellen, sind also strukturelle Verande-
rungen der Wohnversorgung im notwendig. Eine soziale Wohnversorgung kann woh-
nungsbezogen durch eine VergréRerung des Angebots mit kleineren und gunstigen
Wohnungen oder Mietabsenkungen erreicht werden. Haushaltsseitig wiirden Haus-
haltszusammenlegungen und Formen des gemeinschaftlichen Wohnens sowie Ein-
kommenssteigerungen die Wohnversorgung verbessern.
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Methoden/mikrozensus.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Methoden/mikrozensus.html
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9. Anhang Methoden

Dieser Anhang erganzt zuséatzliche Details zur Definition und Berechnung der ver-
wendeten Indikatoren. Im Vergleich zu friheren Berichten (Holm, Lebuhn, Junker
& Neitzel, 2018; Lebuhn et al., 2017), welche auf den Mikrozensusdaten von 2014
basierten, weichen sowohl die Stichprobe als auch die Messung bzw. Darstellung
einiger Indikatoren in diesem Bericht ab. Alle Anderungen sind hier dokumentiert und
farblich hervorgehoben. Die Abweichungen reflektieren einerseits Verbesserungen in
Messung und Vorgehen, aber auch Einschrankungen in den verwendeten Daten. Da
wir neben der Analyse auf Basis der 2018er Mikrozensusdaten eine Trendanalyse
der Wohnversorgungslage durchgefiihrt haben (siehe Holm et al., 2021a), welche zu-
séatzlich die Jahre 2006, 2010 und 2014 einschlief3t, haben wir alle Indikatoren har-
monisiert. Die harmonisierten Indikatoren werden fiir alle Jahre identisch gemessen
und bilden damit den gro3ten gemeinsamen Nenner der jahresspezifischen Informa-
tionen ab.

9.1. Sample

Unser Analysesample besteht aus Haushalten wohnhaft in 77 deutschen GroRstad-
ten in den Jahren 2006, 2010, 2014 und 2018. Die 77 Grof3stadte hatten mindestens
100.000 Einwohner*innen nach Angaben des Statistischen Bundesamtes in all die-
sen Jahren. Wir betrachten nur Privathaushalte am Hauptwohnsitz, welche in Wohn-
gebauden wohnen (< 50 % gewerbliche Nutzung). Zudem schlieen wir jene Haus-
halte aus, die mit anderen Haushalten gemeinsam eine Wohnung bewohnen. Im Mik-
rozensus 2018 ist keine eindeutige Identifizierung der einzelnen Haushalte mdglich,
so dass Haushaltsinformationen nicht zugeordnet werden kénnen. Der Anteil der auf
diese Weise ausgeschlossenen Haushalte betragt zwischen 2,3 % (2014) und 5,5 %
(2018).*® Dieses Vorgehen hat den zusétzlichen Vorteil, dass jeder Haushalt einer
Wohnung entspricht, was die Analysen zur Wohnversorgungslage vereinfacht (zur
Diskussion méglicher Verzerrungen siehe Wohnversorgungslage).

Da wir unsere Analyse auf Haushaltsebene durchfiihren, betrachten wir jeden
Haushalt als Gesamtheit basierend auf einer einzelnen Observation im Datensatz.
Vor der Einschrankung des Samples auf Haushalte missen deshalb relevante indivi-
duelle Merkmale einzelner Haushaltsmitglieder zu Indikatoren auf Haushaltsebene
aggregiert werden (die Aggregationen sind in den folgenden Sektionen dokumen-
tiert).

Zur Hochrechnung auf Populationswerte benutzen wir die im Mikrozensus bereit-
gestellten Gewichte auf Wohnungslevel.

13 Die Berechnungen zu Entwicklungen der Bevdlkerung (Wohnungsmarktregionen) und Mietpreise
basieren auf allen Haushalten.
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Anderung im Vergleich zu Vorberichten:
Mehrhaushaltswohnungen sind nicht l&nger Teil der Stichprobe, weil die einzelnen
Haushalte im Mikrozensus 2018 nicht mehr identifizierbar sind.

9.2. Basisindikatoren
9.2.1. Einkommen

Basis aller Einkommensindikatoren ist das Haushaltsnettoeinkommen. Im Mikrozen-
sus wird das Haushaltsnettoeinkommen aus datenschutzrechtlichen Grinden in Klas-
sen erfasst, so dass fur einen einzelnen Haushalt lediglich die Klassenobergrenze
und Klassenuntergrenze bekannt sind. Zur Berechnung relevanter Einkommensindi-
katoren werden jedoch genaue Einkommenswerte benotigt, welche wir schatzen
(Stauder & Huining, 2004)

In einem ersten Schritt werden feinere Einkommensklassen gebildet durch die Be-
rechnung der Ober- und Untergrenze der Aquivalenzeinkommen im Haushalt. Aqui-
valenzeinkommen bilden das verfiigbare pro-Kopf Einkommen innerhalb des Haus-
haltes ab, adjustiert fur Skaleneffekte die sich aus Einsparungen durch das Zusam-
menleben mehrerer Personen in einem Haushalt ergeben. Die verwendete neue
OECD-Skala weist dabei der ersten Person im Haushalt das Gewicht 1 zu, jeder wei-
teren Person ab 14 Jahren das Gewicht 0,5 und jeder weiteren Person unter 14 Jah-
ren das Gewicht 0,3. Das verfiighare Aquivalenzeinkommen fiir einen Haushalt mit 2
erwachsenen Personen und einem Kind unter 14 Jahren lage damit zwischen der
Ober- und Untergrenze des Haushaltseinkommens, jeweils geteilt durch 1 + 0,5+ 0,3
=1,8.

Innerhalb dieses Intervalls wird jedem Haushalt ein spitzer Einkommenswert zu-
gewiesen, basierend auf der Annahme, dass die Einkommen innerhalb einer Klasse
zuféllig verteilt sind. Die Schatzung wird mit steigender Einkommensklasse unge-
nauer, da die Kategorien des Haushaltseinkommens im Mikrozensus grober erfasst
werden. Die letzte Kategorie (Uber 18.000 €) ist nach oben hin offen. Als Obergrenze
wird das doppelte Einkommen (36.000 €) verwendet. Diese Kategorie ist damit be-
sonders ungenau, da theoretisch auch héhere Einkommen vorkommen kénnen. Trotz
der genannten Ungenauigkeiten bietet diese Schétzung eine genauere Grundlage als
beispielsweise immer die Klassenmitte als Einkommenswert zu verwenden.

Die geschatzten, spitzen Aquivalenzeinkommen erlauben zweierlei Vorgehen in
Bezug auf die Auswertung. Erstens verwenden alle Berechnungen, die auf spitze Ein-
kommenswerten angewiesen sind, den geschéatzten Wert. In den meisten Fallen be-
ziehen sich die Schatzungen auf das spitze Haushaltseinkommen, welches sich aus
dem spitzen Aquivalenzeinkommen multipliziert mit dem OECD Aquivalenzgewicht
ergibt. Beispiele fur solche Auswertungen waren die Ausgabe des Medianhaushalts-
einkommens nach HaushaltsgroRenklasse, oder die Berechnung des Haushaltsrest-
einkommens nach Abzug der Mietkosten.
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Zweitens erlaubt uns das geschatzte Aquivalenzeinkommen die Kategorisierung
der Haushalte. Wir bilden Einkommenskategorien relativ zum Median der Aquivalenz-
einkommen aller Haushalte in den 77 betrachteten Grof3stéadten. Die geschéatzten
Aquivalenzeinkommen werden hier nur einmalig zur Berechnung des Medians ver-
wendet, die Zuordnung erfolgt auf Basis der klassierten Angaben zum Haushaltsnet-
toeinkommen im Mikrozensus. Der Median istim Gegensatz zum arithmetischen Mit-
tel robust gegeniber AusreilRern und damit nicht durch besonders hohe Einkom-
menswerte verzerrt. Wir unterscheiden Haushalte mit folgenden Aquivalenzeinkom-
men:

e <60 % des Medians (unterhalb der Armutsschwelle).
e 60 bis < 80 % des Medians

e 80 bis < 100 % des Medians

e 100 bis < 120 % des Medians

e 120 bis < 140 % des Medians

e mehr als 140 % des Medians

Durch die Klassierung der Angaben zum Haushaltseinkommen im Mikrozensus kon-
nen aber nicht alle Haushalte den gebildeten Kategorien exakt zugeordnet werden.
In diesen Fallen liegt die Untergrenze des Haushaltsdquivalenzeinkommens in einer
Einkommenskategorie und die Obergrenze des Haushaltsaquivalenzeinkommens in
einer hoheren relativen Einkommenskategorie (Ublicherweise in der nachsthéheren,
aber theoretisch ist auch eine Uberlappung von drei Kategorien méglich). Um diese
Ungenauigkeit aufzulésen, arbeiten wir bei allen Berechnungen auf Basis der relati-
ven Einkommenskategorien mit zuséatzlichen Gewichten. Diese Gewichte w, entspre-
chen der Wahrscheinlichkeit eines Haushalts mit einem Haushaltsaquivalenzeinkom-
men aqgeink zwischen Untergrenze min und Obergrenze max, in der relativen Ein-
kommenskategorien k zu liegen:

wy, = 0 if ageinkyin > Kmax 07 aqeink g, < kmin

wy, = 1if aqgeinkpiy = knin and aqeink ,q, < Kinax

_ aqeinkmay — Kmin
aqeink,,q, — aqeinky,in

if aqgeink iy < kmin and kpin < aqeinkpay < Kmax

kmax B aqunkmin
Wy = - - if kmin < aqeink,;, <k and aqeink >k
k ageinkq, — aqeink, f kmin q min max q max max

_ kmax — Kmin
aqeink,,q, — aqeinky,in

Wy if aqeinkpyin < kmin and aqeink g > kmax

Nehmen wir in einem fiktiven Beispiel an, dass das Aquivalenzeinkommen eines
Haushalts einem Wert innerhalb des Intervalls [1000; 1200] entspricht und
1.150 Euro 80 % des Medians der Aquivalenzeinkommen repréasentieren. 1.150 Euro
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markieren damit die Klassengrenze zwischen den Einkommenskategorien k2 =
[60 %; 80 %[ und k3 =[80 %; 100 %[. In diesem Fall entspricht die Wahrschein-
lichkeit des Haushaltes, zur Kategorie k3 zu gehéren, wy; = (1200 — 1150)/(1200 —
1000) = 0,25. Die Wahrscheinlichkeit des Haushaltes, zur Kategorie k2 zu gehéren
ist hingegen wy, = (1150 — 1000)/(1200 — 1000) = 0,75.

Die Gewichte w dienen als Multiplikatoren der verwendeten Hochrechnungsge-
wichte. Jede Berechnung wird dabei einzeln pro relativer Einkommenskategorie k
durchgefuhrt. Jeder Haushalt bei dem w,, > 0 ist Teil der Berechnung fir diese Ka-
tegorie. Nicht eindeutig zugeordnete Haushalte, deren Gewicht fir verschiedene Ein-
kommenskategorien 0 < w, < 1 entspricht, flieBen in die Berechnung fiir all diese
Einkommenskategorien ein. Im Falle unseres Beispiels wirde der Haushalt mit dem
0,75-Fachen seines normalen Hochrechnungsgewichts einflieRen fur Einkommens-
kategorie k2 und mit dem 0,25-Fachen seines normalen Hochrechnungsgewichtes
fur k3. Die Summe der Gewichte w, pro Haushalt ergibt immer 1, alle Haushalte wer-
den also im Aggregat mit ihnrem einfachen Hochrechnungsgewicht gezahlt. Dennoch
ist die mehrfache Berucksichtigung genauer im Ergebnis als eine feste Zuordnung
der Haushalte zu den Kategorien auf Basis der geschatzten, spitzen Werte des Haus-
haltseinkommens (Stauder & Hiining, 2004).

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:

Der Median der Haushaltsaquivalenzeinkommen basiert nicht langer auf dem Ge-
samtsample aller Haushalte im Mikrozensus, sondern nur noch auf den Haushalten,
welche in GroR3stadten leben. Immer wenn sich im Bericht Analysen auf das mittlere
Einkommen beziehen, ist damit das mittlere Einkommen der 77 Gro3stadte gemeint.

9.2.2. Mietbelastungsquote

Wir definieren die Mietbelastungsquote als den Anteil des Haushaltsnettoeinkom-
mens, der fur die Miete aufgebraucht werden muss, differenziert nach Bruttowarm-
miete (inklusive kalter und warmer Nebenkosten), Bruttokaltmiete (inklusive kalter
Nebenkosten) und Nettokaltmiete. Die im Mikrozensus vorliegende Mietbelastungs-
quote wird auf Basis der Bruttokaltmiete berechnet, basiert allerdings auf unklassier-
ten Daten zum Haushaltsnettoeinkommen (und teilweise auch der Miete und Neben-
kosten). Da uns diese Informationen nur klassiert vorliegen, waren eigens berechnete
Mietbelastungsquoten fir Bruttowarm- und Nettokaltmiete weniger genau als die be-
reits vorhandenen Werte fur die Bruttokaltmiete. Zur besseren Vergleichbarkeit ver-
wenden wir deshalb die gleiche Berechnung fir alle Mietbelastungsquoten, basierend
auf den zuvor generierten spitzen Haushaltseinkommen und den entsprechenden

14 Die Werte sind nur ndherungsweise richtig, weil die Grenze zwischen zwei Einkommenskatego-
rien immer der hoéheren Einkommenskategorie zugerechnet wird. Im Beispiel ware deshalb
k20 = 1149,9.
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Mietangaben.® Die Bruttowarmmiete ist im Mikrozensus bereits vorhanden, die
Brutto- und Nettokaltmiete wird aus der Bruttowarmmiete abzuglich der jeweiligen
Nebenkosten berechnet. Negative Angaben zu Mieten und Nebenkosten setzen wir
auf 0.

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:
Die Informationen zur Mietbelastungsquote auf Basis der Bruttokaltmiete werden
nicht direkt vom Mikrozensus Gbernommen und selbst berechnet.

9.2.3. Transferleistungserhalt

Im Mikrozensus liegen Informationen zum Transferleistungserhalt vor. Erhoben wer-
den Wohngeld, Sozialhilfe, ALG |, ALG II, Pflegegeld und sonstige 6ffentliche Zah-
lungen wie Kindergeld. Fur die Auswertung auf Haushaltsebene ist wichtig, individu-
elle Zahlungen dem gesamten Haushalt zuzuordnen. Weiterhin gilt zu berlcksichti-
gen, dass Empfanger*innen bestimmter Sozialleistungen (z. B. ALG |l oder Sozial-
geld) vom Wohngeld ausgeschlossen sind. In diesem werden deshalb zwei verschie-
dene Indikatoren verwendet:
o Transferleistungserhalt im Haushalt wird dichotom erfasst: Haushalte, deren Ein-
kommen ausschlief3lich aus Transferleistungen bestehen; und Haushalte, bei de-

nen das nicht der Fall ist.
e Wohngeldbezug: dichotom (ja/nein)

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:
Auswertungen im Hinblick auf den Transferleistungsbezug der Haushalte fanden bis-
her noch keinen detaillierten Eingang in die Analyse.

9.2.4. Haushaltstypen

Wir betrachten verschiedene Haushaltstypen nach Lebensformen und unterscheiden
dabei:

¢ Alleinstehende

e Alleinerziehende

e Paare ohne Kinder im Haushalt

e Paare mit Kindern im Haushalt

15 Zudem ergaben sich bei der Bruttokalt-Mietbelastungsquote zusétzliche Abweichungen zwischen
den bereitgestellten und den selbst berechneten Werten, welche nicht vollstandig durch die Dif-
ferenz in der Klassierung von Einkommen und Mietangaben erklart werden konnten.
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Eine Zuordnung zu Haushaltstypen erfolgt nur fir jene Haushalte, in denen Informa-
tionen verfiigbar und eindeutig sind. Rund 2 % der Haushalte, in denen mehrere Le-
bensformen zusammenleben, kénnen deshalb nicht zugeordnet werden. Einige
Haushaltstypen wie Wohngemeinschaften lassen sich mit den Angaben des Mikro-
zensus nicht generieren.

9.2.5. Sonstige Haushaltsmerkmale

Wir unterscheiden Haushalte zusétzlich nach einer Reihe weiterer Merkmale. Bei-
spielweise kdnnen wir Haushalte unterscheiden nach Alter, Migrationshintergrund
oder Bildungsabschluss der Haushaltsmitglieder. Die Indikatoren sind nur in sich
selbst trennscharf, nicht notwendigerweise Uber die verschiedenen Indikatoren hin-
weg.

Alter

Wir bilden folgende Indikatoren:

e Person alter als 65 im Haushalt: dichotom (ja/nein)

e Alle Personen élter als 65 im Haushalt: dichotom (ja/nein)

e Alle Personen maximal 30 Jahre alt im Haushalt: dichotom (ja/nein)

Migrationshintergrund

Wir unterscheiden Haushalte, in denen mindestens eine Person einen Migrationshin-
tergrund hat, und Haushalte, in denen keine Person einen Migrationshintergrund hat.
Wir verwenden die Mikrozensus-Definition des Migrationshintergrundes, nach der
jede Person einen Migrationshintergrund aufweist, die entweder selbst aul3erhalb
Deutschlands geboren wurde, oder bei der dies auf mindestens einen Elternteil zu-
trifft.

Haupttatigkeit
Dieser Indikator gibt die Haupttatigkeit des Haushalts an basierend auf den Informa-
tionen zum Erwerbsstatus aller Haushaltsmitglieder, die mindestens 16 Jahre alt sind.
In einem ersten Schritt wird dabei der Haupterwerbsstatus der einzelnen Haushalts-
mitglieder bestimmt. Wir unterscheiden zwischen erwerbstétigen Personen, erwerbs-
losen Personen, nicht-erwerbstatigen Personen, und Personen in Ausbildung. Die
ersten drei Kategorien basieren auf der Kategorisierung des Erwerbstyps einer Per-
son im Mikrozensus (EF29). Wir klassifizieren Personen als hauptsachlich in Ausbil-
dung, wenn diese einen aktuellen Schulbesuch angeben und maximal 30h pro Woche
erwerbstatig sind. Bei mehr als 30 Wochenstunden gelten diese Personen als haupt-
séchlich erwerbstétig.

In einem zweiten Schritt werden die Informationen zum Erwerbsstatus aggregiert
zur Haupttatigkeit im Haushalt. Die Haupttatigkeit ist dabei jener Erwerbsstatus, den
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mindestens 50 % der Haushaltsmitglieder Gber 16 Jahren austben. Wenn zwei Zu-
ordnungen zum Erwerbsstatus jeweils 50 % erreichen, gilt folgende Priorisierung: 1.
erwerbstatig, 2. erwerbslos, 3. nicht-erwerbstétig, 4. in Ausbildung. In den seltenen
Fallen, dass kein Erwerbsstatus 50 % erreicht, kann der Haushalt nicht zugeordnet
werden. Der Anteil an Haushalten ohne Zuordnung (inklusive derer mit fehlenden In-
formationen) betragt weniger als 1 %.

Hochster Bildungsabschluss im Haushalt

Wir klassifizieren Haushalte nach dem hdchsten bekannten Bildungsabschluss aller

Haushaltsmitglieder. Im Mikrozensus werden Bildungsabschlisse entsprechend der

International Standard Classification of Education (ISCED) gemessen (UNESCO,

2021), wobei wir auf Basis der ISCED-97 Klassifikation weiter aggregieren. Wir un-

terscheiden zwischen:

e ISCED 1-2 (maximal Sekundarstufe I)

e |ISCED 3-4 (Sekundarstufe Il bis abgeschlossene Berufsausbildung, einschliel3-
lich Abitur)

e ISCED 5-6 (jegliche tertiare Ausbildung).

Hochster beruflicher Status im Haushalt
Analog zum Bildungsabschluss differenzieren wir Haushalte nach dem hdchsten be-
kannten beruflichen Status aller Haushaltsmitglieder. Wir messen den beruflichen
Status einer Person entsprechend des International Socio-Economic Index of Occu-
pational Status (ISEl) (Ganzeboom et al., 1992). Der ISEl Wert spiegelt dabei das
Ublicherweise notwendige Bildungslevel und das typische Einkommen wider, die mit
einem Beruf assoziiert sind. Die ISEI Skala reicht von 16 (z. B. Reinigungskrafte) bis
90 (Richter*innen). Wir unterscheiden Berufe auf Basis der Mikrozensus Angaben
entsprechend der International Standard Classification of Occupations (ISCO) (Inter-
national Labour Organization, 2016). und ordnen den Berufs-Codes einen ISEI-Wert
zu basierend auf den Routinen bereitgestellt von GESIS. '® AnschlieRend bilden wir
folgende Kategorien nach steigendem beruflichen Status, welche den Quartilen der
ISEI-08 Distribution der Haushalte im Mikrozensus 2018 entsprechen (es sind also
jeweils 25 % der Haushalte in jeder Kategorie):
e 1. Quartil beruflicher Status (ISEIl 16—33): Diese Gruppe enthalt Haushalte in de-
nen die Haushaltsmitglieder Berufe austiben, deren ISEI-Wert 33 nicht libersteigt.

Das sind z. B. Koch*innen; Reinigungskrafte, Hausmeister*innen, Land- und
Waldarbeiter*innen, viele Bauarbeiter*innen und Verarbeitungsberufe, und gene-
rell ungelernte Arbeiter*innen.

e 2. Quartil beruflicher Status (ISEI 34-53): Die Berufe in dieser Gruppe sind oft
handwerkliche und technische Berufe mit héheren Qualifikationslevels, bspw.

16 Wir nutzen folgende Routine fur den Mikrozensus 2006 und 2010, basierend auf ISCO-88 und
ISEI-88: https://www.gesis.org/missy/files/documents/MZ/isei/isei_mz_10.do, und folgende Rou-
tine fur die Mikrozensus 2014 und 2018, basierend auf ISCO-08 und ISEI-08: https://www.ge-
sis.org/missy/files/documents/MZ/iseil/isei_mz_14 isco08.do (letzter Zugriff jeweils am 17.07.2021).
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Tischler*innen, Werkzeugmacher*innen oder Laborant*innen. Zudem finden sich
in dieser Gruppe Dienstleistungsberufe bspw. Verkaufer*innen, Krankenpfle-
ger*innen, oder Feuerwehrméanner und -frauen.

e 3. Quartil beruflicher Status (ISEI 56—72): In dieser Gruppe finden sich viele spe-
zZialisierte Berufe sowie Berufe, die einen Universitatsabschluss erfordern, bspw.
Ingenieur*innen, Informatiker*innen, Lehrer*innen bis zur Sekundarstufe, Journa-
listYinnen, Schauspieler*innen, und generell Beschéaftigungen mit Management-
Tatigkeit.

e 4. Quartil beruflicher Status (ISEI 73-90): In dieser Gruppe befinden sich Berufe
mit dem héchsten beruflichen Status, beispielweise Arzt*innen, Architekt*innen,

Jurist*innen, Wissenschaftlersinnen und Lehrer*innen an Universitaten, héheres
Management.

Die Kategorien sind nur als grobe Unterteilung zu verstehen, selbst innerhalb der
Gruppen unterscheiden sich die Berufe teilweise deutlich in ihrem Status.

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:

Wir verwenden eine wesentlich genauere Differenzierung der Haushalte. Neu hinzu-
gekommen sind die Indikatoren (1) Haushalte, in denen alle Personen alter sind als
65 Jahre, und (2) Haushalte, in denen alle Personen maximal 30 Jahre alt sind. Die
Unterscheidung nach Anzahl der Erwerbseinkommen im Haushalt wurde durch eine
neue Typisierung ersetzt. In den Vorberichten wurden manche Kennzahlen nach der
Anzahl an Erwerbseinkommen im Haushalt ausgegeben (differenziert zwischen ei-
nem oder zwei Erwerbseinkommen). Diese Perspektive wird ersetzt durch eine diffe-
renziertere Betrachtung nach Haupttétigkeit im Haushalt, Bildung und Beruf (zuséatz-
lich zu einer reinen Einkommensperspektive).

9.2.6. Ausstattung

Dieser dichotome Indikator weist Substandard-Wohnungen aus, gekennzeichnet
durch die Nutzung von Kohle zur Heizung oder Warmwasserversorgung. Vorgesehen
zur Betrachtung von Zeittrends in den Anteilen von bewohnten Wohnungen mit Sub-
standard.

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:
Neu aufgenommen.
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9.3. Trends
9.3.1. Preise

Alle Indikatoren, die Preise widerspiegeln (z. B. Einkommen oder Mieten), sind kauf-
kraftbereinigt und werden in Preisen von 2018 angegeben. Die bereinigten Werte sind
die Basis fir alle Zeitvergleiche und Trends.

9.3.2. Bevolkerungsentwicklung

Wir messen die Bevoélkerungsentwicklung in den Grof3stadten auf Basis der Bevolke-
rungsangaben des Statistischen Bundesamtes. Als Kennzahl dient dabei die prozen-
tuale Anderung der Bevélkerungszahl zwischen dem 31. Dezember 2006 und dem
31. Dezember 2018. AbschlieRend klassifizieren wir die Anderungsraten wie folgt:

e stark schrumpfend (Uber —5 %)

e schrumpfend (-5 bis < 0 %)

e stagnierend (0 bis <5 %)

e wachsend (5 bis <10 %)

e stark wachsend (10 bis < 15 %)

e sehr stark wachsend (15 % oder mehr)

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:

Im Vorbericht wurde eine Unterteilung nach den Wohnungsmarktregionstypen des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-, Raumforschung (BBSR) vorgenommen, welche ne-
ben der Bevdlkerungsentwicklung auch das Gesamtwanderungssaldo, die Arbeits-
platzentwicklung, die Arbeitslosenquote, die Realsteuerkraft und die Kaufkraft be-
ricksichtigt. Da noch keine aktuelle Typologie fur 2018 vom BBSR vorliegt, beschrén-
ken wir uns auf eine Kategorisierung auf Basis der Bevdlkerungsentwicklung nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes. Im Gegensatz zur Klassifikation des BBSR
erfolgt die Analyse Uber einen langeren Zeitraum (2006-2018 gegeniiber 2011—
2016).

9.3.3. Mietpreisentwicklung

Wir erfassen die Mietpreisentwicklung in den GroRRstadten im Zeitraum 2006-2018
als relative Anderung der Miete/m? (iber die 12 Jahre basierend auf den Daten des
Mikrozensus. Um eventuelle Verzerrungen durch Ausreil3er in den Daten zu vermei-
den, errechnen wir zunachst den geometrischen Durchschnitt der Mietpreisentwick-
lungen alle vier Jahre, zwischen dem Mikrozensus 2006, 2010, 2014 und 2018, und
errechnen daraus die Mietpreisentwicklung zwischen 2006 und 2018. Die Berech-
nung wird sowohl fur Bruttowarm-, Bruttokalt- und Nettokaltmieten durchgefihrt.
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9.4. Wohnversorgungslage

Diese Sektion beschreibt im Detail unsere theoretischen Uberlegungen zur Erfassung
der Wohnversorgungslage in deutschen GroRstadten und deren Umsetzung anhand
des Mikrozensus. Alle Berechnungen zur Wohnversorgungslage beziehen sich dabei
nur auf Mieter*innen. Grundlegend betrachten wir Wohnversorgungslagen aus zwei
verschiedenen Perspektiven. Einerseits betrachten wir die Realversorgung der Haus-
halte entsprechend ihrer Bedarfe mit angemessenen und leistbaren Wohnungen. An-
dererseits betrachten wir eine hypothetische Idealversorgung, bei der die stadtischen
Wohnungsbestande den Versorgungsbedarfen der Haushalte optimal zugeordnet
werden. Ziel beider Perspektiven ist es, Defizite in der Wohnversorgung in den GrofR3-
stadten sichtbar zu machen und die Ursachen zu beleuchten.

Zur Analyse der Wohnversorgungslage mussen deshalb Versorgungsbedarfe der
Haushalte erfasst und den Versorgungslagen und Versorgungspotentialen der stad-
tischen Wohnungsmarkte gegeniibergestellt werden.

Anderung im Vergleich zu Vorberichten:

Die Analyse der Wohnversorgungslage wurde komplett tiberarbeitet und wesentlich
erweitert. Wahrend die verwendeten Konzepte im Grunde gleichgeblieben sind, un-
terscheidet sich deren Operationalisierung wesentlich von friheren Berichten, so
dass hier nicht auf einzelne Anderungen verwiesen werden kann. Die Vergleichbar-
keit zu frheren Ergebnissen ist damit eingeschrankt.

9.4.1. Versorgungsbedarf

Wohnungsgroéile

Zur optimalen Wohnraumversorgung sind in der wissenschaftlichen Literatur und in
der Gesetzgebung verschiedene BedarfsgréRen flr verschiedene Haushaltsgrofzen
definiert worden (siehe Tabelle 81; Ubersicht und Diskussion: Frick (1995). Im Sozi-
alrecht und den Wohnraumfdérderungsbestimmungen (WFB) kénnen die Bedarfsgro-
Ben als politisch-normative Orientierungswerte flr die Obergrenzen angemessener
Wohnflache verstanden werden. Im Sozialrecht bestimmen diese Obergrenzen, ob
die Wohnkosten nach SGBII ubernommen werden kdnnen; im Falle der WFB, ob
Wohnraum forderfahig ist entsprechend lokaler Bedarfe. Zudem existieren auch
Wohnbedarfsskalen, welche die Bedarfe im Sinne einer optimalen Wohnflachenver-
sorgung spezifizieren und dabei Skaleneffekte mit steigender HaushaltsgroRe starker
berticksichtigen. Die Skala nach Meyer-Ehlers (1971) gibt dabei keine Maximalwerte,
sondern Optimalwerte an (siehe Tabelle 81).
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Tabelle 81: Wohnbedarfsskalen

Sozialrecht WFB 7 Meyer- verwendet:
Ehlers 1971 | optimale Wohnungsgroéfiie

HH-GréRe m?2 p.P. |m? p.P. |m? p.P. |m? p. P.

1 Person 50 50 46 46 46 46 20 bis < 45 20 bis < 45

2 Personen 65 325 |62 31 72 36 45 bis < 60 22,5 bis < 30

3 Personen 80 26,7 |77 28 84 28 60 bis < 75 20 bis < 25

4 Personen 95 23,8 |92 25,5 |102 25,5 |75 bis <90 18,8 b. < 22,5

5 Personen 110 22 107 22,40 | 112 22,4 |90 bis< 105 |18 bhis<21

6 Personen 125 20,8 |122 120 120 20 105 bis <120 | 17,5 bis < 20

Lesehilfe: Nach der unserer Wohnbedarfsskala (Spalten 7 und 8) ist ein Einperso-
nenhaushalt mit einer bedarfsgerechten Wohnung optimal versorgt, wenn deren
Wohnflache 20 bis unter 45 Quadratmeter betragt. Fir einen Haushalt, in dem flinf
Personen leben, ist das Optimalintervall 90 bis unter 105 Quadratmeter. Pro Person
stehen hier nur noch 17,5 bis unter 20 Quadratmeter zur Verfiigung, der Wohnraum
gilt dennoch als angemessen.

Quelle: Frick 1995; Meyer-Ehlers 1971 und eigene Darstellung

Um den BedarfsgréRen der unterschiedlichen Wohnbedarfsskalen Rechnung zu tra-
gen, verwenden wir im vorliegenden Bericht eine Wohnbedarfsskala, welche in Ab-
hangigkeit von der Haushaltsgrof3e ein Intervall fur die optimale WohnungsgroRRe an-
gibt. Wir greifen zur Bestimmung der Intervallgrenzen auf die WFB zurtick, runden
die entsprechenden Werte aber immer auf finf Quadratmeter (siehe Tabelle 81).
WohnungsgrofRen unterhalb dieses Intervalls gelten als nicht angemessen. Woh-
nungsgrofRen dartiber gelten zwar als angemessen, aber nicht optimal.

Generell sind die von uns angenommenen Wohnflachenbedarfe recht gering, ge-
rade auch im Vergleich zur Wohnbedarfsskala nach Meyer-Ehlers. In der Berechnung
der Wohnversorgung beriicksichtigen wir aber zusétzlich die Ausweichmdglichkeiten
der Haushalte auf groBere Wohnungen, so dass vor allem die Minimalgrenzen des
Wohnflachenbedarfsintervalls Gber die Angemessenheit einer Wohnung entscheiden
(siehe Versorgungsindikatoren).

Jede Person erhéalt das gleiche Gewicht, unabhangig von anderen Faktoren wie
bspw. Alter. Pro zusatzliche Person im Haushalt verschiebt sich das Intervall der op-
timalen WohnungsgréRe um 15 m?2. In der tabellarischen Darstellung zur Wohnver-
sorgung nach HaushaltsgréRe fassen wir immer die gré3ten Haushalte zusammen,

17 Die konkreten Bestimmungen unterscheiden sich regional, wir beziehen uns auf die Wohnférde-
rungsbestimmungen von Nordrhein-Westfalen vom 19.02.2019 (Ministerium fir Heimat, 2019)
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so dass die letzte Kategorie ,6 und mehr Personen” darstellt. Bei der Berechnung der
Wohnungsbedarfe wird aber immer die exakte Haushaltsgrof3e zugrunde gelegt, so
dass die spezifischen Bedarfe grof3er Haushalte bericksichtigt werden kénnen.

Leistbarkeit

Eine angemessene Wohnung muss neben einer ausreichenden Grof3e auch zu ei-
nem Preis zu mieten sein, der fiir Haushalte leistbar ist. Ublicherweise wird die Leist-
barkeitsgrenze bei 30 % des Haushaltsnettoeinkommens festgesetzt und gilt fur die
Bruttowarmmiete einer Wohnung. MaR3geblich flr die Mieter*innenhaushalte sind die
tatséchlich zu tragenden Gesamtkosten, inklusive der warmen Betriebskosten. Diese
umfassen die Nettokaltmiete, die kalten Betriebskosten, die Heizkosten sowie alle
weiteren wohnungsbezogenen Kosten, die in der Regel von den Mieter*innen an die
Vermietersinnen zu zahlen sind.'® Wir folgen dieser Konvention, ermitteln die
Wohnversorgungslage aber auch unter den alternativen Szenarien einer Leistbar-
keitsgrenze von 30 % in Bezug auf Bruttokalt- sowie Nettokaltmiete. Je nach Per-
spektive gilt damit jede Wohnung als leistbar, deren Bruttowarmmiete/Bruttokalt-
miete/Nettokaltmiete weniger als 30 % des Haushaltsnettoeinkommens betragt. Wir
verwenden das geschatzte, spitze Haushaltseinkommen zur Beurteilung der Leist-
barkeit (siehe Einkommen).

Mietpreisbedarf

Aus einer sozialen Versorgungsperspektive ist von Interesse, welche Mietpreise von
den Haushalten entsprechend ihrer Wohnflachen- und Mietkostenbedarfe pro Quad-
ratmeter gezahlt werden kénnen. Dadurch, dass wir in Abhangigkeit von der Haus-
haltsgrof3e aber fir optimale Wohnfléachen ein Intervall festlegen und fiir angemes-
sene Wohnflachen lediglich einen Mindestwert, lassen sich Mietpreisbedarfe nicht
exakt ermitteln. Um trotzdem Aussagen dartber treffen zu kdnnen, welche Mietpreis-
bedarfe bestehen, errechnen wir fir jeden Haushalt das Intervall des maximal leist-
baren Mietpreises unter der Annahme eines Wohnflachenintervalls im Optimalinter-
vall (siehe Tabelle 82). Der maximale Mietpreisbedarf mpbed mit der Untergrenze
min und Obergrenze max ergibt sich dabei aus dem Wohnflachenbedarf wflbed dem
geschétzten Haushaltsnettoeinkommen hheink: 1°

bed _ 0,3 X hheink
mMPPetmin = 7 lhed,

bed _ 0,3 X hheink
MPOetmax =" clhoq

18 Ausnahmen bilden Einzelheizungen und Gasetagenheizungen, bei denen Kosten fir Kohle, Gas
oder Strom gesondert an Lieferant*innen bzw. Energieversorger*innen gezahlt werden.

19 Das Intervall wirde sich noch zuséatzliche vergroRern, wenn wir das klassierte Haushaltseinkom-
men zur Berechnung nutzen wiirden statt des geschéatzten, spitzen Wertes (siehe Einkommen).
Wir verzichten darauf, weil wir zur Beurteilung, ob haushaltsspezifische Wohnbedarfe erfullt sind,
immer das geschéatzte Einkommen zugrunde legen.
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Betrachten wir beispielhaft einen Zweipersonenhaushalt mit einem fiktiven Haushalts-
nettoeinkommen von 1100 Euro und optimalem Wohnflachenbedarf wflbed =
[45; 60[. Fiur diesen Haushalt lage der maximal leistbare Mietpreis zwischen
mpbed,,;, = (0,3 x 1100)/59,9 = 5,5 und mpbed,,.,, = (0,3 X 1100)/45 =
7,3 Euro/m?,

Tabelle 82: Mietpreisklassen fur Bedarfsrechnung und Beispiel haushaltsspezifi-
scher Gewichte fir maximal leistbare Mietpreisklasse

Maximal leistbare Mietpreisklasse kin | Gewicht w,fiir Beispielhaushalt mit ma-
Euro ximalem Mietpreisbedarf [5,5; 7,3]
1 unter 4 0
2 4 bis<5 0
3 5 bis < 6 0,27
4 6 bis<7 0,55
5 7 bis < 8 0,18
6 8 bis <9 0
7 9 bis <10 0
8 10 bis< 11 0
9 11 bis <12 0
10 |12 his<13 0
11 |13 his<14 0
12 |14 bis<15 0
13 | 15 und mehr 0
Summe 1

Werte gerundet. Beispielhaushalt: Zwei Personen = optimaler Wohnflachenbedarf
[45; 60[; Haushaltsnettoeinkommen 1100 Euro.

Quelle: eigene Darstellung

Das Mietpreisbedarfsintervall [mpbed,;,,; mpbed ] erlaubt damit in den meisten
Fallen keine exakte Zuordnung der Haushalte zu einer maximal leistbaren Mietpreis-
klasse entsprechend Tabelle 82. In unseren Berechnungen bilden wir diese Unsicher-
heit Uber die Schatzung zusatzlicher Gewichte w ab, wobei w, die haushaltsspezifi-
sche Wahrscheinlichkeit représentiert, dass eine bestimmte Mietpreisklasse k die
maximal zahlbare Mietpreisklasse ist

wy, = 0 if mpbedpin > kmax or mpbed gy < kipin

wy, = 1if mpbedin = kmin and mpbed gy < kmax

mpbedmay — kmin

Wi = mpbed,ngy — mpbed, if mpbedmyn < kmin and kyin < mpbedinay < kmax

kmax — mpbedyn

Wy, if kmin < mpbedpin < Kmax and mpbedqy > Kimax

- mpbed,,q, — mpbed i,
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— kmax - kmin
mpbed, o, — mpbed,in

Wy if mpbedin < kpmin and mpbeday > kpmax,

mit min und max als jeweiligen Intervallgrenzen.

Wir errechnen die Bedarfe einzeln pro Mietpreisklasse und in jeder dieser Berech-
nungen werden die klassenspezifischen Gewichte w, mit den Hochrechnungsge-
wichten der Haushalte multipliziert. Das Vorgehen ist dabei analog zu den Berech-
nungen fur Einkommenskategorien (siehe Einkommen). Jeder Haushalt, der nicht
exakt einer maximalen Mietpreisklasse zugeordnet werden kann, geht daher zwar
mehrfach in die Berechnung ein, in Summe aber trotzdem mit nie mehr als dem ur-
sprunglichen Hochrechnungsgewicht, da fiir jeden Haushalt

Dabei ist K gleich der Anzahl der unterschiedenen Mietpreisklassen (13 Kategorien
fur die Nettokaltmiete, fir die Bruttowarmmiete werden die untersten vier Kategorien
zusammengefasst). FUr unseren Beispielhaushalt ergeben sich die in Spalte 3 von
Tabelle 82 abgebildeten Gewichte.

Die Verwendung der Gewichte erlaubt die Aggregation von Wohnbedarfen nach
Mietpreisklassen bei gegebenem Wohnflachenbedarf. Die Bedarfe der Haushalte
kénnen so deren aktueller Versorgungslage und den Versorgungspotentialen der
stadtischen Wohnungsbestande gegenibergestellt werden.

9.4.2. Analyse der Versorgungssituation bei Realver-
sorgung und Idealversorgung

Versorgungsindikatoren

Zur Beurteilung der Versorgungssituation bei Realversorgung und Idealversorgung

verwenden wir drei dichotome Indikatoren:

e optimale Wohnflache (OW): Dieser Indikator gibt an, ob ein Haushalt mit einer
Wohnung versorgt ist entsprechend des optimalen Wohnflachenbedarfs in Ta-
belle 81.

e Mindestwohnflache (MW): Dieser Indikator gibt an, ob ein Haushalt mit einer
Wohnung versorgt ist, deren Wohnflache den Mindestwohnflachenbedarf in Ta-
belle 81 nicht unterschreitet. 2

e Mindestwohnflache und leistbar (MW + LB): Dieser Indikator gibt an, ob ein
Haushalt mir einer leistbaren Wohnung mit Mindestwohnfléache versorgt ist.

20 Haushalte die entsprechend der optimalen Wohnflache versorgt sind, sind deshalb immer auch
entsprechend der minimalen Wohnflache versorgt.
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Durch die Unterscheidung dieser drei Indikatoren kénnen wir Unterversorgungen
nach optimaler und minimaler Wohnflache sowie Leistbarkeit getrennt beurteilen. Zu-
dem erlaubt die Verwendung gleicher Indikatoren die vergleichende Analyse zwi-
schen der tatsachlichen Versorgungssituation der Haushalte (Realversorgung) und
deren Versorgung bei optimaler Nutzung der Versorgungspotentiale (Idealversor-

gung).

Messung Realversorgung

Zur Messung der Realversorgung vergleichen wir die Versorgungsbedarfe der Haus-
halte mit deren aktueller Wohnsituation, einzeln fir jeden der drei Versorgungsindi-
katoren. Die Realversorgungslicke entspricht dabei der Anzahl an Haushalten mit
Wohnungen, die nicht die Haushaltsbedarfe erfiillen. Der Anteil an Haushalten, die
hingegen mit passenden Wohnungen versorgt sind, reprasentiert den Realversor-
gungsgrad.

Messung ldealversorgung

Zur Messung der Idealversorgung vergleichen wir die Versorgungsbedarfe der Haus-
halte mit den stadtischen Versorgungspotentialen. Aus dieser Gegeniberstellung
lasst sich eine theoretisch mdgliche Versorgungslage ableiten, die dann bestlinde,
wenn Wohnungen ideal nach haushaltsspezifischen Bedarfen verteilt wiirden. Die
Idealversorgungsliicke beschreibt die Anzahl der Haushalte, welche selbst bei einer
solchen Idealverteilung nicht versorgt werden kénnen. ldealversorgungsliicken wei-
sen damit auf ein unzureichendes Versorgungspotential stadtischer Wohnungs-
markte hin. Der Anteil an Haushalten, die bei Idealverteilung versorgt sind, beschreibt
den Idealversorgungsgrad.

Versorgungspotentiale spiegeln die Angebotsseite wieder, gemessen als Woh-
nungsbestand innerhalb einzelner Grof3stadte. Detaillierte Angaben zu Wohnungs-
bestanden sind nur in seltenen Féllen verfligbar, weshalb unsere Bestandsmessung
ebenfalls auf den Daten des Mikrozensus basiert. Damit verbunden ist die Einschran-
kung, dass Informationen zu Mietkosten und Wohnflache nur fur die Wohnungen vor-
handen sind, in denen ein Interview realisiert werden konnte (siehe Leerstand). In
unserem genutzten Mikrozensus-Sample entspricht jeder Mieter*innenhaushalt einer
Mietwohnung, da Mehrhaushaltswohnungen ausgeschlossen wurden (siehe
Sample). Dieser Umstand erleichtert die Berechnung der Wohnversorgungslage, da
Haushaltsbedarfe und Versorgungspotentiale eins zu eins gegenubergestellt werden
kénnen. Die Kongruenz der Bedarfs- und Potentialsamples ist jedoch nicht immer
identisch durch fehlende Werte in den Daten, welche fur jeden Indikator gesondert
adressiert werden (siehe Umgang mit fehlenden Werten).

Wir simulieren eine Idealversorgung uber ein Matching-Verfahren, bei dem wir alle
Haushalte innerhalb einer Grof3stadt den dort vorhandenen Wohnungen optimal zu-
ordnen. Was als optimal gilt, korrespondiert dabei mit den von uns genutzten Versor-
gungsindikatoren:
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e Haushalte bekommen Wohnungen mit optimaler Wohnflache. Danach bekommen
von den noch unversorgten Haushalten die kleinsten Haushalte die verbliebenen
kleinsten angemessenen Wohnungen (optimale Wohnflache/Mindestwohnfla-
che).

e Haushalte bekommen Wohnungen mit optimaler Wohnflache, wobei die Haus-
halte mit den geringsten Einkommen die giinstigsten leistbaren Wohnungen be-
kommen. Danach bekommen von den noch unversorgten Haushalten die mit den
geringsten Einkommen die verbliebenen gunstigsten leistbaren Wohnungen (Min-
destwohnflache und leistbar).

Die beiden Matching-Verfahren kommen zu unterschiedlichen Idealverteilungen von
Wohnraum, weil die Leistbarkeit nur im zweiten Ansatz eine Rolle spielt und die Be-
darfe einkommensschwacher Haushalte dort vorrangig behandelt werden. Der ge-
naue Ablauf beider Matching-Verfahren und die Bildung unserer drei Versorgungsin-
dikatoren ist in Tabelle 83 und 84 dargestellt.

Die Matching-Ergebnisse nach Wohnflache bzw. nach Wohnflache und Miete er-
lauben zudem die Einschatzung, wie viele Zuordnungen nicht mdglich sind aufgrund
fehlender Angaben zu Haushaltseinkommen, WohnungsgréR3e und Miete. Wie wir mit
diesem datenbedingten Mismatch umgehen, beschreiben wir im Abschnitt ,Umgang
mit fehlenden Werten*.
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Tabelle 83: Ablauf Matching Idealversorgung Wohnflachenbedarf

Schritt

Beschreibung Indikator Indikator
optimale Mindest-
Wohnflache wohnflache
(ja/nein) (ja/nein)

1. Match optimale
Wohnflache

Im ersten Schritt werden alle Haushalte entsprechend ihrer optimalen Wohnflachenbedarfe zu angemesse-
nen Wohnungen gematcht.

2. Match minimale
Wohnflache

Unsere Wohnbedarfsskala gibt ein Intervall der optimalen WohnungsgréRe an, eine gréBere Wohnung ist
jedoch ebenfalls angemessen. In einem zweiten Schritt werden deshalb alle Haushalte, welche nicht in
Schritt 1 gematcht wurden, nacheinander zu den Gbrigen Wohnungen gematcht, deren Wohnflachen ber
dem Bedarfsintervall liegen. Wir beginnen dabei mit den kleinsten Haushalten und ordnen diesen die kleins-
ten Wohnungen zu.

3. Mindestwohnflache
unterschritten

Die nach den Schritten 1 und 2 noch verbliebenen Haushalte sind die, denen keine Wohnung zugeordnet
werden konnte, die Uiber eine entsprechende Mindestwohnflache verfiigt.

4. Wohnflache unbe-
kannt

Struktureller Teil an ungematchten Haushalten durch fehlende Informationen zur Wohnflache verfugbarer
Wohnungen (es gibt keine fehlenden Werte in Bezug auf Haushaltsgrofie).

Matching von Bedarfen und Potentialen immer innerhalb einzelner GroRRstadte. Wohnflachenbedarfe nach Tabelle 81, HaushaltsgroRe ist dabei nicht

zensiert.

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 84: Ablauf Matching Idealversorgung Wohnflachenbedarf und Leistbarkeit

Schritt

Beschreibung

1. Match optimale
Wohnflache und Leist-
barkeit

Im ersten Schritt werden alle Haushalte entsprechend ihrer Bedarfe zu optimalen und leistbaren Wohnungen ge-
matcht. Innerhalb jeder Haushaltsgré3enklasse werden zuerst die Haushalte mit den geringsten Haushaltseinkom-
men gematcht zu den giinstigsten Wohnungen.

2. Match minimale
Wohnflache und Leist-
barkeit

Unsere Wohnbedarfsskala gibt ein Intervall der optimalen Wohnungsgrof3e an, eine gréf3ere Wohnung ist jedoch
ebenfalls angemessen. In einem zweiten Schritt werden deshalb alle Haushalte, welche nicht in Schritt 1 gematcht
wurden, nacheinander zu den tbrigen Wohnungen gematcht, deren Wohnflachen zwar tiber dem Bedarfsintervall
liegen, die aber fiir die Haushalte leistbar sind. Hier bekommen die Haushalte mit den geringsten Einkommen die
glinstigsten Wohnungen, unabhéngig davon, wie viel gréer die gematchte Wohnung ist im Vergleich zum Wohnfla-
chenbedarfsintervall.

3. Mindestwohnflache
gegeben, Miete nicht
leistbar

Nach Schritt 1 und 2 sind nur noch Haushalte ibrig, deren Bedarfe nicht mit dem vorhandenen Potential gedeckt
werden kénnen. In Schritt 3 werden Haushalte zu Wohnungen gemacht, welche den Mindestwohnflachenbedarf er-
fullen aber nicht leistbar sind. Fir diese Gruppe besteht also nur ein Leistbarkeitsproblem.

4. Mindestwohnflache
gegeben, Miete/Leist-
barkeit unbekannt

Verbliebene Haushalte und Wohnungen, welche fehlende Angaben zu Haushaltseinkommen oder Mietkosten der
Wohnung haben, kénnen noch auf Basis der Wohnflache gematcht werden. In Schritt 4 werden deshalb verbliebene
Haushalte zu Wohnungen gematcht, welche den Mindestwohnflachenbedarf erfiillen. Die Leistbarkeit ist unbekannt.

5. Mindestwohnflache
unterschritten

Die nach den Schritten 1-4 noch verbliebenen Haushalte sind die, denen keine Wohnung zugeordnet werden konnte,
die Uber eine entsprechende Mindestwohnflache verflgt.

6. Wohnflache unbe-
kannt

Struktureller Teil an ungematchten Haushalten durch fehlende Informationen zur Wohnflache verfligbarer Wohnun-
gen (es gibt keine fehlenden Werte in Bezug auf Haushaltsgrof3e).

Indikator Mindest-
wohnflache und
leistbar (ja/nein)

Matching von Bedarfen und Potentialen immer innerhalb einzelner GroR3stadte. Wohnflachenbedarfe nach Tabelle 81, HaushaltsgréRe ist dabei nicht zensiert.

Quelle: eigene Darstellung
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Messung Verteilungspotential, Verteilungseffekt und Struktureffekt

Der letzte Schritt in der Analyse der Wohnversorgungslage ist der Vergleich zwischen
der realen und idealen Versorgungssituation der Haushalte. Das Verteilungspotential
gibt die Anzahl an aktuell unversorgten Haushalten an, die eine angemessene Woh-
nung bekommen kénnten, wenn der Wohnraum nach Wohnflache und Preis optimal
auf die Haushalte nach Haushaltsgréf3e und Einkommen verteilt werden kénnte. Das
Verteilungspotential entspricht damit der Differenz aus der Realversorgungslicke und
Idealversorgungsliicke. Das Verteilungspotential ist null, wenn der Wohnraum optimal
verteilt ist.

Der Verteilungseffekt gibt den Anteil der Realversorgungsliicke an, der auf eine
nicht optimale Verteilung der Wohnungen zuriickzufiihren ist. Ein Verteilungseffekt
von 0 Prozent bedeutet, dass die Versorgungspotentiale stadtischer Wohnungsbe-
sténde optimal ausgenutzt sind.

Ein Verteilungspotential von 0 und ein Verteilungseffekt von 0 Prozent bedeuten
also nicht, dass alle Haushalte mit angemessenen und leistbaren Wohnungen ver-
sorgt sind, da beide Indikatoren nur die Unterschiede zwischen Real- und Idealver-
sorgung quantifizieren. Reicht das Angebot stadtischer Wohnungsmarkte selbst bei
optimaler Verteilung nicht aus, alle Haushalte entsprechend ihrer Bedarfe zu versor-
gen, dann besteht eine Unterversorgung durch Struktureffekte (der Idealversorgungs-
grad liegt bei unter 100 Prozent). Struktureffekte kdnnen nur durch eine Anpassung
des Angebots in Wohnungsgréf3en und Mietpreisen, oder durch eine andere Zusam-
mensetzung der Haushalte und Einkommen ausgeglichen werden.

In unseren Analysen differenzieren wir deshalb die beobachtete Unterversorgung
immer auch nach ihren Ursachen. Nehmen wir einen Realversorgungsgrad von
50 Prozent an und einen ldealversorgungsgrad von 80 Prozent, so wissen wir, dass
30 Prozentpunkte der Unterversorgung der Haushalte auf den Verteilungseffekt des
Wohnraumes zurtickgehen, und nur 20 Prozentpunkte auf den Struktureffekt. Eine
Umverteilung des Wohnraumes wiirde also 80 Prozent aller Haushalte bedarfsge-
recht versorgen, wahrend die verbliebenen 20 Prozent nur bei Verbesserung des
Wohnungsangebots versorgt werden konnten.

Zusammenfassung der Analysestrategie

Unsere Analysestrategie zur Wohnversorgungslage basiert also auf drei Versor-
gungsindikatoren, welche wir im Hinblick auf die Real- und Idealversorgungslage un-
tersuchen. Der Vergleich zwischen Real- und Idealversorgung erlaubt es uns zudem
Defizite in der Versorgung auf Verteilungsprobleme oder unzureichende Wohnungs-
bestande zurlckzufuhren. Zusatzlich differenzieren wir Haushalte im Hinblick auf
Wohnflachenbedarfe (HaushaltsgroRe), Einkommensklasse und Mietpreisbedarfe,
um die Versorgungslage besser nach sozialen Kriterien beurteilen zu kénnen. Dieses
Vorgehen ist zusammenfassend in dargestellt.
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Abbildung 26: Schematische Darstellung Analysestrategie Wohnversorgungslage

Versorgunasbedarfe der Haushalte

Wohnflachenbedarf Mietkostenbedarf

+ Versorgunagslage
Versorgunagssituation

Versorgungsindikatoren
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% § Einkommensklasse
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Mietpreisbedarf

Ursachen Unterversorqung

Verteilungseffekt Struktureffekt

Quelle: eigene Darstellung

9.4.3. Hochrechnung und Generalisierbarkeit

Umgang mit fehlenden Werten
Die Versorgungslage kann nur beurteilt werden, wenn Haushaltsbedarfe und Versor-
gungspotentiale gemessen werden kénnen. Fehlende Informationen zu Haushalts-
gréRRe und/oder Haushaltseinkommen erlauben keine Bedarfsberechnung und Ver-
sorgungspotentiale von Wohnungen sind unbekannt, wenn keine Informationen zu
Wohnflache und/oder Mietkosten vorliegen. Zudem kdnnen unterschiedliche Anteile
fehlender Werte bei Haushaltsbedarfen und Wohnungspotentialen zu einer systema-
tischen Unter- oder Uberschatzung von Wohnversorgungsliicken fiihren. Es muss
deshalb festgelegt werden, wie wir mit fehlenden Werten in der Analyse umgehen,
sowohl in Bezug auf unsere Versorgungsindikatoren als auch mit Blick auf die Hoch-
rechnung unserer Ergebnisse auf die Grof3stadtpopulation.

Tabelle 85 zeigt den Anteil fehlender Werte in Bezug auf unsere genutzten Ver-
sorgungsindikatoren, einmal fir die Bedarfsseite (Haushalte) und einmal die Potenti-
alseite (Wohnungen).
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Tabelle 85: Anteil fehlender Werte Versorgungsindikatoren, getrennt nach Bedarfen
(Haushalte) und Potentialen (Wohnungen)

Versorgungsindikator | Bedarf/ Variablen Anteil fehlender
Potential Werte in %
optimale Wohnfla- Bedarf HaushaltsgréRe 0
che/Mindestwohnfla- Potential | Wohnflache 0,02
che
Mindestwohnflache + Bedarf Haushaltsgrof3e, geschatztes 1,52
leistbar Haushaltseinkommen
Potential | Wohnflache, Bruttowarmmiete 1,44
Potential | Wohnflache, Bruttokaltmiete 11,63
Potential Wohnflache, Nettokaltmiete 21,36

Anteil fehlender Werte in Prozent, gerundet.

Quelle: eigene Darstellung

Generell ist der Anteil fehlender Werte unter den Bedarfen der Versorgungsindikato-
ren gering mit maximal 1,5 Prozent. Ein ahnliches Bild ergibt sich fiir fehlende Werte
bei den Potentialen, allerdings nur in Bezug auf die Wohnflache und Bruttowarm-
miete. Die vorhandenen Angaben zur Bruttokalt- und Nettokaltmiete enthalten we-
sentlich mehr fehlende Werte (11,6 % und 21,4 %). Diese Angaben unterliegen zwar
der Auskunftspflicht im Mikrozensus, dennoch scheinen warme und kalte Nebenkos-
ten nicht immer angegeben zu werden. Der hdchste Anteil an fehlenden Werten fur
die Nettokaltmiete folgt daraus, dass fur deren Berechnung sowohl warme als auch
kalte Nebenkosten von der Bruttowarmmiete abgezogen werden missen und sich
fehlende Werte addieren.

Unterschiedliche Anteile fehlender Werte zwischen Bedarfen und Potentialen be-
deuten, dass Haushalte und Wohnungen nicht eins zu eins gegentibergestellt werden
kodnnen. Ein naiver Vergleich der Anzahl zu versorgender Haushalte und der Anzahl
vorhandener Wohnungen ohne fehlende Werte wiirde deshalb zu einer falschen Ein-
schatzung der Wohnversorgungslage fihren. Wir adressieren dieses strukturelle
Problem, indem wir sowohl fur die Real- als auch Idealversorgung annehmen, dass
Ausfalle zufallig auftreten (missing at random). Wir gehen also davon aus, dass feh-
lende Angaben nicht systematisch sind, so dass sich die beobachteten Verteilungen
auf das gesamte Sample verallgemeinern lassen. 2

Nehmen wir in einem fiktiven Beispiel an, dass wir fir den Indikator ,Mindestwohn-
flache + leistbar® einen Realversorgungsgrad der Haushalte von 50 Prozent ermittelt
haben basierend auf allen Haushalten ohne fehlende Angaben zu HaushaltsgréRle,
Haushaltseinkommen, Wohnflache und Bruttowarmmiete. Laut Tabelle 85 gilt dieses

21 Das ist eine starke Annahme, welche empirisch nicht Uberpriift werden kann. Wahrend zuféllige
Ausfalle in Bezug auf die Wohnflache und Mietkosten recht plausibel erscheinen, ist es moglich,
dass Ausfalle beim Haushaltseinkommen systematischer sind, insbesondere fur sehr hohe und
sehr niedrige Einkommen. Insgesamt fehlen aber nur sehr wenige Angaben zum Haushaltsein-
kommen, so dass Verzerrungen durch die Missing-at-random-Annahme tberschaubar sein soll-
ten. Eine alternative Losung ware es, fehlende Werte basierend auf anderen vorhandenen Infor-
mationen zu imputieren, deren Aufwand aber den Rahmen des vorliegenden Berichts Ubersteigt.
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Ergebnis nur fir maximal 98,5 Prozent des Samples. ?2 Basierend auf der Annahme
zufélliger Ausfélle erwarten wir, dass auch die restlichen 1,5 Prozent der Haushalte
zu 50 Prozent realversorgt sind.

Wir wenden diesen Ansatz bei der Berechnung der Real- und Idealversorgung an
und kdnnen so beide Versorgungslagen exakt vergleichen, weil unterschiedliche An-
teile fehlender Werte ausgeglichen werden und wir immer mit der exakt gleichen An-
zahl an Haushalten arbeiten.

Bei der Hochrechnung konkreter Real- und Idealversorgungsliicken differenziert
nach Haushaltsbedarfen missen fehlende Werte ebenfalls berilicksichtigt werden, da
die tatsachliche Anzahl nicht bedarfsgerechter Wohnungen sonst unterschatzt wiirde.
Dieses Problem betrifft dabei nur die tabellarische Differenzierung der Haushalte
nach (1) Wohnflachenbedarf, (2) Wohnflachenbedarf und Einkommensklasse, (3)
Wohnflachenbedarf und Mietpreisbedarf. Tabelle 86 zeigt die Anteile fehlender Werte
fur alle drei Bedarfsdifferenzierungen.

Tabelle 86: Anteil fehlender Werte Haushaltsdifferenzierung

Differenzierung nach Anteil fehlender Werte in %

Wohnflachenbedarf 0
Wohnflachenbedarf und Einkommensklasse 1,52
Wohnflachenbedarf und Mietpreisbedarf 1,52

Anteil fehlender Werte in Prozent, gerundet.

Quelle: eigene Darstellung

Wenn wir an absoluten Wohnversorgungsliicken interessiert sind, dann wirden wir
diese unterschatzen, weil wir diese Haushalte nicht den einzelnen Bedarfsgruppen
zuordnen kdnnen, welche wir in der Tabelle ausgeben lassen. Beispielsweise kdnn-
ten wir bei Ausgabe der Realversorgungslage nach Wohnflachenbedarf und Miet-
preisbedarf 1,5 Prozent der Haushalte nicht berlicksichtigen.

Um eine systematische Unter- bzw. Uberschatzung der Wohnversorgungsliicke
aufgrund fehlender Bedarfsangaben zu vermeiden, greifen wir auf Gewichtungsfak-
toren w zurlick, welche das Sample so skalieren, als géabe keine fehlenden Werte

mi

=1+ :

v 1—-mi
wobei mi den Anteil fehlender Werte bezeichnet. Wir betrachten bei den Wohnver-
sorgungsliicken deshalb immer das volle Sample an Haushalten, wieder unter der
Annahme, dass fehlende Werte zufallig auftreten und die in den Daten beobachteten

22 Da flr das Ergebnis sowohl fehlende Werte bei Bedarfen und Potentialen eine Rolle spielen, liegt
der exakte Wert zwischen 1,5 und 2,9 Prozent.

23 Die Anteile fehlender Werte kénnen sich unterscheiden, weil bei der Realversorgung Informatio-
nen zum Haushalt und der aktuellen Wohnung des Haushaltes vorliegen missen, wahrend bei
der Idealversorgung Haushalte zu anderen Wohnungen gematcht werden kdnnen.
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Bedarfskategorien ohne Verzerrungen skalierbar sind. Die Gewichtung erfolgt tber
Multiplikation der Hochrechnungsfaktoren des Mikrozensus mit w in getrennten Ana-
lysen fur jede Bedarfsdifferenzierung.

Leerstand

In Bezug auf den Wohnungsbestand unterschatzen wir systematisch die Wohnver-
sorgungspotentiale durch leerstehende Wohnungen. Diese Wohnungen kénnen the-
oretisch zur Wohnversorgung genutzt werden, wir kennen deren Potentiale aber
nicht, weil im Mikrozensus weder Wohnungsgréf3e noch Mietkosten einer leerstehen-
den Wohnung erfasst werden (kdnnen). Nur im Mikrozensus 2014 sind leerstehende
Wohnungen tberhaupt erfasst, auf Basis derer sich zumindest generelle Leerstands-
quoten unter Wohnungen abschétzen lassen (siehe Tabelle 87).

Die durchschnittliche Leerstandsquote fur 2014 betragt 6,9 Prozent und variiert
deutlich zwischen den GroR3stadten, mit einem Minimum von 2,1 Prozent in Regens-
burg und einem Maximum von 19,0 Prozent in Chemnitz. Die Leerstandsquoten re-
prasentieren Maxima, weil leerstehende Wohnungen nicht zwangslaufig bewohnbar
oder mietbar sind (z. B. bei Bauarbeiten). Dennoch zeigen diese Werte, dass die Un-
terschatzung der Wohnversorgungspotentiale durch Leerstand weder trivial noch uni-
form Uber die GroR3stadte hinweg ist. Eine genaue rechnerische Berucksichtigung hy-
pothetischer Versorgungspotentiale durch ungenutzten Leerstand ist jedoch nicht
mdglich, so dass wir bei der Interpretation der Wohnversorgungslage lediglich eine
vorsichtige Einschatzung maoglicher Leerstandseffekte anbieten.
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Tabelle 87: Anzahl und Anteil leerstehender Wohnungen nach GroR3stadt,
Mikrozensus 2014

Grofstadt Anzahl | Anteil (%) | | Grof3stadt Anzahl | Anteil (%)
Regensburg 1.542 2,1| | Heilbronn 4.248 6,6
Wolfsburg 1.909 3,1| |Hamm 5.216 6,6
Offenbach am Main 1.886 3,4| |Moers 2.618 6,7
Oldenburg (Oldenb.) 3.186 3,7| | Mainz 7.165 6,7
Wiirzburg 2.383 3,7 | | Pforzheim 4.026 6,8
Erlangen 2.169 3,7| | Aachen 8.559 6,8
Lubeck 4.407 3,8| |Berlin 125.721 6,9
Reutlingen 1.944 3,9| |Jena 3.832 7,0
Ingolstadt 2.451 3,9| | Dortmund 21.234 7,1
Miinster 6.089 4,1| | Siegen 3.960 7,2
Frankfurt am Main 14.747 4,2| | Osnabriick 6.465 7,3
Freiburg im Breisg. 4.315 4,3 | | Bochum 13.627 7,4
Augsburg 6.056 4,3 | | Heidelberg 5.314 7.4
Darmstadt 2.998 4,4 | Recklinghausen 4.445 7,7
Hamburg 39.242 4,4 | | Mannheim 11.753 7,7
Ulm 2.526 4,4 | | Oberhausen 8.527 8,0
Braunschweig 5.992 4,5| | Mdnchengladbach 10.470 8,1
Wiesbaden 6.017 4,5 | Saarbriicken 8.786 8,5
Kassel 4.606 4,6 | | Remscheid 5.018 8,6
Dresden 13.508 4,7| | Bremerhaven 5.290 8,7
Nurnberg 12.289 4,8| | Erfurt 9.771 8,8
KdIn 26.128 5,0| |Bonn 13.741 8,9
Rostock 6.371 5,1| | Ludwigshafen a. R. 7.138 8,9
Karlsruhe 7.811 51| |Essen 26.984 9,0
Munchen 38.250 5,2 | | Paderborn 6.336 9,1
Kiel 6.979 5,3| | Wuppertal 17.331 9,4
Stuttgart 15.388 5,4| | Krefeld 11.886 10,0
Mulheim a. d. Ruhr 4.750 55| |Herne 8.576 10,3
Bergisch Gladbach 3.222 5,7| | Solingen 7.802 10,3
Neuss 4.440 5,7 | |Koblenz 6.431 10,8
Bremen 15.778 5,7| | Duisburg 27.077 10,9
Hannover 16.226 5,8 | | Trier 6.397 11,1
Dusseldorf 18.690 5,8 | | Gelsenkirchen 16.825 12,6
Bottrop 3.430 5,9| | Magdeburg 18.480 13,5
Leverkusen 4.974 6,1| |Hagen 13.722 13,9
Bielefeld 9.819 6,2 | | Leipzig 47.576 15,0
Gottingen 4.646 6,5| | Halle (Saale) 22.623 15,9
Furth 3.711 6,5| | Chemnitz 28.647 19,0
Potsdam 5.454 6,6 | | gesamt 899.949 6,9

Quelle: Mikrozensus 2014. Gewichtet und hochgerechnet auf Populationsgrof3e.
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Generalisierbarkeit

AbschlieRend weisen wir hier noch auf einige Einschrankungen hinsichtlich der Ge-
neralisierbarkeit und Genauigkeit unserer Ergebnisse zur Wohnversorgungslage hin,
welche sich aus Datenlage und Vorgehen ergeben.

Erstens nutzen wir ein Sample aus Haushalten, welche ihre Wohnung allein be-
wohnen. Der Ausschluss von allen Mehrhaushaltswohnungen bedeutet, dass wir ten-
denziell kleinere Haushalte mit geringeren Einkommen ausschlie3en, so dass deren
Bedarfe weniger gut bertcksichtigt sind. Der Ansatz erleichtert das Matching zwi-
schen Haushalten und Wohnungen auf Basis des Mikrozensus, weil diese eins zu
eins gegenubergestellt werden kdnnen. Allerdings bilden wir beim Matching nicht die
Méglichkeit ab, dass mehrere kleine Haushalte in eine gemeinsame, gréRere Woh-
nung ziehen kénnen. Generell ist durch die nicht vollstandige Erfassung von Mie-
ter*innenhaushalten mit einer Unterschatzung der Versorgungsliicken zu rechnen.

Zweitens ist die Ubertragung der beobachteten Versorgungslagen auf Teile des
Samples mit fehlenden Informationen mit starken Annahmen verbunden. Fehlende
Werte sind generell recht selten und die Annahme rein zufélliger Ausfélle erscheint in
vielen Fallen plausibel, dennoch kann die Skalierung unserer Ergebnisse auf das Ge-
samtsample mit Verzerrungen verbunden sein.

Drittens erlaubt uns die Skalierung die Beurteilung (und den Vergleich) der Real-
und ldealversorgungslagen im Sinne einer ganz konkreten Anzahl nicht bedarfsge-
rechter Wohnungen. Wahrend eine solche Berechnung aus einer sozialpolitischen
Perspektive sehr anschaulich ist, muss die durch diese konkreten Zahlen implizierte
Genauigkeit immer vor dem Hintergrund gesehen werden, dass es sich hierbei um
Schéatzwerte handelt. Die Schatzungen werden umso ungenauer, je detaillierter die
Betrachtung, so dass besonders fiir kleine Gruppen die Versorgungslicken mit der
ndtigen Vorsicht zu interpretieren sind.

Viertens, sollte insbesondere bei der Interpretation der errechneten Defizite die
Heterogenitat zwischen den Stadten im Hinterkopf behalten werden. Einerseits sind
die Ergebnisse im Aggregat nicht auf alle Stadte gleichermalf3en zutreffend und an-
dererseits reicht die Fallzahl im Mikrozensus in vielen Fallen nicht fur belastbare Ana-
lysen auf Stadtlevel. Zudem unterscheiden sich Versorgungpotentiale durch leerste-
hende Wohnungen wesentlich zwischen Stadten, was insbesondere in Bezug auf die
hypothetische Idealversorgung beriicksichtigt werden muss.
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10. Anhang Daten

10.1. Bevolkerungsgrofie

Tabelle 88: Liste der GroR3stadte in Deutschland (Stand: 31.12.2018)

Nummer GrofRstadt Einwohner*innen Bundesland
1 Berlin 3.644.826 BE
2 Hamburg 1.841.179 HH
3 Minchen 1.471.508 BY
4 Kdln 1.085.664 NW
5 Frankfurt am Main 753.056 HE
6 Stuttgart 634.830 BW
7 Dusseldorf 619.294 NW
8 Leipzig 587.857 SN
9 Dortmund 587.010 NW
10 Essen 583.109 NW
11 Bremen 569.352 HB
12 Dresden 554.649 SN
13 Hannover 538.068 NI
14 Nurnberg 518.365 BY
15 Duisburg 498.590 NW
16 Bochum 364.628 NW
17 Wuppertal 354.382 NW
18 Bielefeld 333.786 NW
19 Bonn 327.258 NW
20 Miinster 314.319 NW
21 Karlsruhe 313.092 BW
22 Mannheim 309.370 BW
23 Augsburg 295.135 BY
24 Wiesbaden 278.342 HE
25 Mdénchengladbach 261.454 NW
26 Gelsenkirchen 260.654 NW
27 Braunschweig 248.292 NI
28 Kiel 247.548 SH
29 Aachen 247.380 NW
30 Chemnitz 247.237 SN
31 Halle (Saale) 239.257 ST
32 Magdeburg 238.697 ST
33 Freiburg im Breisgau 230.241 BW
34 Krefeld 227.020 NW
35 Liubeck 217.198 SH
36 Mainz 217.118 RP
37 Erfurt 213.699 TH
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Nummer GrofRstadt Einwohner*innen Bundesland
38 Oberhausen 210.829 NW
39 Rostock 208.886 MV
40 Kassel 201.585 HE
41 Hagen 188.814 NW
42 Saarbriicken 180.741 SL
43 Hamm 179.111 NW
44 Potsdam 178.089 BB
45 Ludwigshafen am Rhein 171.061 RP
46 Mulheim an der Ruhr 170.880 NW
47 Oldenburg (Oldenburg) 168.210 NI
48 Osnabriick 164.748 NI
49 Leverkusen 163.838 NW
50 Heidelberg 160.355 BW
51 Solingen 159.360 NW
52 Darmstadt 159.207 HE
53 Herne 156.374 NW
54 Neuss 153.796 NW
55 Regensburg 152.610 BY
56 Paderborn 150.580 NW
57 Ingolstadt 136.981 BY
58 Offenbach am Main 128.744 HE
59 Wirzburg 127.880 BY
60 Firth 127.748 BY
61 Ulm 126.329 BW
62 Heilbronn 125.960 BW
63 Pforzheim 125.542 BW
64 Wolfsburg 124.151 NI
65 Gottingen 119.801 NI
66 Bottrop 117.383 NW
67 Reutlingen 115.966 BW
68 Koblenz 114.024 RP
69 Bremerhaven 113.634 HB
70 Recklinghausen 112.267 NW
71 Bergisch Gladbach 111.966 NW
72 Erlangen 111.962 BY
73 Jena 111.407 TH
74 Remscheid 110.994 NW
75 Trier 110.636 RP
76 Moers 103.725 NW
77 Siegen 102.836 NW
gesamt 26.232.474

Quelle: Statistisches Bundesamt (2019). Eigene Darstellung.
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Tabelle 89: Entwicklung der Bevélkerungszahl in den Grof3stéadten von 2006—2018

Entw. von

2006-2018
GroRstadt 2006 2010 2014 2018 in %
Aachen 258.770 258.664 243.336 247.380 —4,40
Augsburg 262.512 264.708 281.111 295.135 12,43
Bergisch Gladbach 105.587 105.723 109.697 111.966 6,04
Berlin 3.404.037| 3.460.725| 3.469.849| 3.644.826 7,07
Bielefeld 325.846 323.270 329.782 333.786 2,44
Bochum 383.743 374.737 361.876 364.628 —4,98
Bonn 314.299 324.899 313.958 327.258 4,12
Bottrop 118.975 116.771 116.017 117.383 -1,34
Braunschweig 245.467 248.867 248.502 248.292 1,15
Bremen 547.934 547.340 551.767 569.352 3,91
Bremerhaven 116.045 113.366 110.121 113.634 —2,08
Chemnitz 245.700 243.248 243.521 247.237 0,63
Darmstadt 141.257 144.402 151.879 159.207 12,71
Dortmund 587.624 580.444 580.511 587.010 -0,10
Dresden 504.795 523.058 536.308 554.649 9,88
Duisburg 499.111 489.559 485.465 498.590 -0,10
Dusseldorf 577.505 588.735 604.527 619.294 7,24
Erfurt 202.658 204.994 206.219 213.699 5,45
Erlangen 103.753 105.629 106.423 111.962 7,91
Essen 583.198 574.635 573.784 583.109 -0,02
Frankfurt am Main 652.610 679.664 717.624 753.056 15,39
Freiburg im Breisgau 217.547 224.191 222.203 230.241 5,84
Furth 113.627 114.628 121.519 127.748 12,43
Gelsenkirchen 266.772 257.981 257.651 260.654 2,29
Géttingen 121.581 121.060 117.665 119.801 -1,46
Hagen 195.671 188.529 186.716 188.814 -3,50
Halle (Saale) 235.720 232.963 232.470 239.257 1,50
Hamburg 1.754.182| 1.786.448| 1.762.791| 1.841.179 4,96
Hamm 183.672 181.783 176.580 179.111 —2,48
Hannover 516.343 522.686 523.642 538.068 421
Heidelberg 144.634 147.312 154.715 160.355 10,87
Heilbronn 121.384 122.879 119.841 125.960 3,77
Herne 169.991 164.762 154.608 156.374 -8,01
Ingolstadt 122.167 125.088 131.002 136.981 12,13
Jena 102.494 105.129 108.207 111.407 8,70
Karlsruhe 286.327 294.761 300.051 313.092 9,35
Kassel 193.518 195.530 194.747 201.585 4,17
Kiel 235.366 239.526 243.148 247.548 5,18
Koblenz 105.888 106.417 111.434 114.024 7,68
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Entw. von

2006-2018
GrofRstadt 2006 2010 2014 2018 in %
Kélin 989.766| 1.007.119| 1.046.680| 1.085.664 9,69
Krefeld 237.104 235.076 222.500 227.020 -4,25
Leipzig 506.578 522.883 544.479 587.857 16,04
Leverkusen 161.336 160.772 161.540 163.838 1,55
Libeck 211.213 210.232 214.420 217.198 2,83
Ludwigshafen am Rhein 163.560 164.351 163.832 171.061 4,59
Magdeburg 229.826 231.525 232.306 238.697 3,86
Mainz 196.425 199.237 206.991 217.118 10,53
Mannheim 307.914 313.174 299.844 309.370 0,47
Moers 107.180 105.506 102.923 103.725 -3,22
Ménchengladbach 260.951 257.993 256.853 261.454 0,19
Mdlheim an der Ruhr 169.414 167.344 167.108 170.880 0,87
Minchen 1.294.608| 1.353.186| 1.429.584| 1.471.508 13,66
Munster 272.106 279.803 302.178 314.319 15,51
Neuss 151.626 151.388 152.644 153.796 1,43
Nurnberg 500.855 505.664 501.072 518.365 3,50
Oberhausen 218.181 212.945 209.292 210.829 -3,37
Offenbach am Main 117.564 120.435 120.988 128.744 9,51
Oldenburg (Oldenburg) 159.060 162.173 160.907 168.210 5,75
Osnabriick 163.020 164.119 156.897 164.748 1,06
Paderborn 144.258 146.283 145.176 150.580 4,38
Pforzheim 119.156 119.781 119.291 125.542 5,36
Potsdam 148.813 156.906 164.042 178.089 19,67
Recklinghausen 121.521 118.365 114.147 112.267 —7,62
Regensburg 131.342 135.520 142.292 152.610 16,19
Remscheid 114.925 110.563 109.009 110.994 -3,42
Reutlingen 112.431 112.484 112.452 115.966 3,14
Rostock 199.868 202.735 204.167 208.886 451
Saarbriicken 177.870 175.741 176.926 180.741 1,61
Siegen 105.697 103.424 100.325 102.836 2,71
Solingen 162.948 159.927 156.771 159.360 2,20
Stuttgart 593.923 606.588 612.441 634.830 6,89
Trier 103.518 105.260 108.472 110.636 6,88
Ulm 120.925 122.801 120.714 126.329 447
Wiesbaden 275.562 275.976 275.116 278.342 1,01
Wolfsburg 120.493 121.451 123.027 124.151 3,04
Wuppertal 358.330 349.721 345.425 354.382 -1,10
Wiirzburg 134.913 133.799 124.219 127.880 -5.21

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2007, 2011, 2015 und 2019.
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10.2. Mietbelastungsquote in den Grof3stad-

ten

Tabelle 90: Mietbelastungsquote (bruttowarm) in den Grof3stadten

Median der
Mietbelastungs-
guote (brutto-

Anteil an Haus-
halten mit Miet-
belastungs-
quote > 30 %

Anteil an Haus-
halten mit Miet-
belastungs-
guote > 40 %

Anteil an Haus-
halten mit Miet-
belastungs-
quote > 50 %

GroRstadt warm)in % in % in % in %

Aachen 32,60 56,25 33,32 17,33
Augsburg 28,40 45,58 23,70 10,38
Bergisch Gladbach 31,40 53,30 28,23 13,71
Berlin 29,20 47,51 23,46 9,97
Bielefeld 29,50 49,26 26,08 12,78
Bochum 30,60 51,66 29,24 13,20
Bonn 30,10 50,15 31,19 13,69
Bottrop 26,10 38,19 17,60 7,33
Braunschweig 28,20 45,58 22,20 10,99
Bremen 32,10 56,09 30,91 13,93
Bremerhaven 34,40 63,08 37,76 16,68
Chemnitz 25,00 32,14 10,81 3,60
Darmstadt 33,00 56,36 36,55 20,53
Dortmund 29,80 49,05 26,11 12,97
Dresden 25,60 36,24 15,03 6,15
Duisburg 29,30 47,66 25,85 10,72
Dusseldorf 32,10 55,56 32,09 17,05
Erfurt 25,70 37,11 14,61 5,28
Erlangen 27,70 43,65 20,69 10,01
Essen 29,10 47,23 24,91 11,29
Frankfurt am Main 30,10 50,06 27,47 13,85
Freiburg im Breisgau 30,50 52,07 28,00 13,96
Firth 28,40 45,76 21,67 9,47
Gelsenkirchen 29,10 46,94 20,56 7,97
Géttingen 29,80 49,01 22,99 9,35
Hagen 27,40 42,37 18,69 7,57
Halle (Saale) 28,30 44,73 22,05 9,96
Hamburg 30,90 52,53 28,25 12,58
Hamm 28,80 45,60 22,92 9,23
Hannover 30,30 50,60 28,51 12,96
Heidelberg 31,00 52,77 29,23 15,37
Heilbronn 25,80 42,16 21,34 12,31
Herne 28,60 46,10 23,42 10,31
Ingolstadt 26,40 38,92 21,64 10,00
Jena 26,80 41,34 23,21 10,14
Karlsruhe 27,80 42,15 22,38 10,48
Kassel 29,80 49,26 28,52 12,90
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Median der
Mietbelastungs-
guote (brutto-

Anteil an Haus-
halten mit Miet-
belastungs-
quote > 30 %

Anteil an Haus-
halten mit Miet-
belastungs-
guote > 40 %

Anteil an Haus-
halten mit Miet-
belastungs-
quote > 50 %

GroRstadt warm)in % in % in % in %

Kiel 30,40 51,06 28,49 13,34
Koblenz 26,70 38,12 22,90 10,68
Kdln 31,60 54,31 31,13 15,66
Krefeld 32,10 56,87 27,96 10,84
Leipzig 26,00 36,39 14,41 4,63
Leverkusen 31,20 53,02 27,45 10,08
Libeck 31,50 53,44 28,52 14,21
Ludwigshafen am Rhein 29,60 48,36 26,27 13,99
Magdeburg 26,90 39,88 17,16 7,81
Mainz 30,90 51,10 29,57 17,01
Mannheim 28,20 45,65 25,87 13,39
Moers 28,40 45,87 24,25 9,13
Ménchengladbach 32,40 55,84 31,19 12,62
Mulheim an der Ruhr 30,00 49,97 25,59 8,89
Miinchen 30,40 51,11 28,12 14,95
Minster 30,00 49,91 28,49 13,86
Neuss 31,90 56,69 30,99 13,90
Nirnberg 29,70 48,93 25,90 11,52
Oberhausen 29,10 47,33 25,49 12,39
Offenbach am Main 31,90 54,10 32,58 15,25
Oldenburg (Oldenburg) 32,30 56,71 32,63 14,92
Osnabruck 29,50 49,46 27,18 11,73
Paderborn 28,50 45,66 20,04 9,87
Pforzheim 31,00 51,22 30,62 14,37
Potsdam 29,50 48,11 21,37 7,97
Recklinghausen 32,90 57,05 34,68 16,49
Regensburg 27,50 42,62 23,62 11,50
Remscheid 28,10 43,43 23,54 9,03
Reutlingen 29,50 49,19 24,74 8,49
Rostock 28,80 45,94 22,86 11,65
Saarbriicken 32,00 55,98 34,08 15,25
Siegen 26,70 41,91 24,18 11,65
Solingen 30,90 52,55 24,83 8,95
Stuttgart 28,70 46,20 25,17 14,41
Trier 30,60 51,29 27,76 10,80
Ulm 26,40 41,42 19,97 11,51
Wiesbaden 32,00 56,10 32,07 16,74
Wolfsburg 27,70 44,78 21,18 11,87
Wuppertal 31,00 51,98 27,66 11,54
Wiurzburg 29,20 47,49 24,80 10,71
gesamt 29,50 48,57 25,56 11,81

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.3. Regionale Differenzierung der Wohn-

verhaltnisse

10.3.1. Ost-West-Unterschiede

Tabelle 91: Einkommen nach Ost und West (auBer Berlin)

Alte Bundesléander Neue Bundesléander

Einkommen relativ zum | Haushalte Anteil in % | Haushalte Anteil in %
GroRstadtmedian in %

<60 1.514.677 17,39 232.339 19,13
60 bis < 80 1.339.013 15,37 236.903 19,50
80 bis < 100 1.362.032 15,64 251.384 20,70
100 bis < 120 1.166.192 13,39 185.380 15,26
120 bis < 140 936.025 10,75 114.171 9,40
=140 2.391.848 27,46 194.513 16,01
gesamt 8.709.787 100,00 1.214.690 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 92: Haushaltsgrof3e nach Ost und West (auf3er Berlin)

Alte Bundeslander

Neue Bundeslander

Anzahl an Personen Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %
im Haushalt

1 Person 4.001.565 44,89 580.097 47,24
2 Personen 2.915.378 32,71 424.211 34,55
3 Personen 972.098 10,91 124.168 10,11
4 Personen 735.096 8,25 76.972 6,27
5 Personen 216.555 2,43 16.677 1,36
6 und mehr Personen 73.121 0,82 5.804 0,47
gesamt 8.913.811 100,00 1.227.928 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen
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Tabelle 93: Wohnstatus nach Ost und West (aulRer Berlin)

Alte Bundeslander Neue Bundeslander

Wohnstatus Haushalte | Anteil in %| Haushalte | Anteil in %
(Mit-)Eigentiimer*in des Gebdudes | 1.843.087 20,68 166.323 13,55
(Mit-)Eigentiimer*in der Wohnung 923.268 10,36 45.073 3,67
Hauptmieter*in 5.895.549 66,14 996.281 81,14
Untermieter*in 114.838 1,29 7.405 0,60
Sonstiges (2. B. mietfreie 136.964 1,54 12.846 1,05
Uberlassung o. A.)

gesamt 8.913.706 100,00 1.227.928 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 94: WohnungsgréfRe nach Ost und West (aul3er Berlin)

Alte Bundesléander Neue Bundesléander
WohnungsgréfR3e in m2 | Haushalte Anteil in % | Haushalte Anteil in %
unter 45 896.831 10,06 140.790 11,47
45 bis < 60 1.589.310 17,84 336.751 27,42
60 bis < 75 2.038.909 22,88 332.301 27,06
75 bis <90 1.465.523 16,45 155.705 12,68
90 bis < 105 1.034.739 11,61 96.224 7,84
105 bis <120 449.365 5,04 42.288 3,44
120 bis <135 597.155 6,70 57.933 4,72
135 und mehr 839.273 9,42 65.936 5,37
gesamt 8.911.105 100,00 1.227.928 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 95: Wohnflachenverbrauch nach Ost und West (aufRer Berlin)

Alte Bundeslander Neue Bundeslénder

Wohnflachenverbrauch Haushalte Anteil in % | Haushalte Anteil in %
pro Person in m2

<20 402.075 4,51 37.270 3,04
20 bis <30 1.313.128 14,74 205.871 16,77
30 bis < 40 1.789.732 20,08 303.325 24,70
40 bis <50 1.483.168 16,64 220.590 17,96
50 bis < 60 1.284.031 14,41 202.944 16,53
60 und mehr 2.638.970 29,61 257.928 21,01
gesamt 8.911.105 100,00 1.227.928 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 96: Mietbelastungsquote nach Ost und West (aul3er Berlin)

Alte Bundeslénder Neue Bundeslénder

Mietbelastungsquote Haushalte Anteil in % | Haushalte Anteil in %
(bruttowarm) in %

<15 388.451 6,69 81.198 8,27
15 bis < 20 656.455 11,31 158.524 16,14
20 bis < 25 879.344 15,16 187.994 19,14
25 bis < 30 887.874 15,30 165.737 16,87
30 bis <35 754.087 13,00 129.350 13,17
35 bis < 40 602.605 10,39 90.596 9,22
40 bis < 45 481.682 8,30 61.262 6,24
45 bis < 55 634.813 10,94 66.166 6,74
55 und mehr 516.882 8,91 41.577 4,23
gesamt 5.802.194 100,00 982.404 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 97: Mietpreis pro Quadratmeter nach Ost und West (aul3er Berlin)

Alte Bundeslander Neue Bundeslénder
Miete (bruttowarm) in €/m2 | Haushalte Anteil in % | Haushalte Anteil in %
<4 162.049 2,68 15.959 1,59
4 bis<5 58.667 0,97 8.366 0,83
5 bis < 6 135.152 2,23 34.822 3,46
6 bis<7 327.267 5,41 143.975 14,32
7 bis<8 674.263 11,15 267.088 26,56
8 bis <9 978.484 16,18 245.100 24,37
9 bis <10 919.771 15,21 137.216 13,64
10 bis <11 842.064 13,92 83.394 8,29
11 bis <12 543.707 8,99 35.843 3,56
12 bis <13 409.803 6,77 16.493 1,64
13 his <14 274.632 4,54 8.010 0,80
14 bis <15 194.036 3,21 3.078 0,31
15 und mehr 529.201 8,75 6.318 0,63
gesamt 6.049.096 100,00 1.005.661 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.3.2. Unterschiede nach Bevoélkerungsentwicklung

Tabelle 98: Einkommensverteilung nach Bevélkerungsentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung 2006—2018
stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/ wachsend stark wachsend sehr stark wachsend
leicht wachsend

Einkommen relativ | Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil
zum GroBstadtme- in % in % in % in % in % in %
dian in %
<60 40.743 23,01| 439.865 21,93| 640.309 17,59 | 632.905 16,71| 134.337 12,13| 137.411 15,56
60 bis < 80 30.447 17,19 354.621 17,68 599.519 16,47 609.096 16,08 137.595 12,42 138.152 15,64
80 bis < 100 29.156 16,46 342.738 17,08 607.821 16,70 624.997 16,50 153.043 13,82 146.861 16,63
100 bis < 120 24.054 13,58 261.340 13,03 508.448 13,97 525.134 13,86 143.255 12,93 123.130 13,94
120 bis < 140 15.825 8,94 203.302 10,13 384.900 10,58 411.971 10,88 128.542 11,61 89.909 10,18
> 140 36.861 20,82| 404.301 20,15| 898.563 24,69| 983.768 25,97 | 410.837 37,09| 247.624 28,04
gesamt 177.084 100,00 | 2.006.167 100,00| 3.639.560 100,00| 3.787.872 100,00| 1.107.610 100,00 883.086 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 99: HaushaltsgroRe nach Bevolkerungsentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung 2006—2018

stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/ wachsend stark wachsend sehr stark wachsend
leicht wachsend

Anzahl an Perso- Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil
nen im Haushalt in % in % in % in % in % in %
1 Person 79.372 43,41 900.239 43,67 | 1.693.947 45,46 | 1.795.183 46,83 510.625 45,22 411.545 46,41
2 Personen 62.984 34,45 693.519 33,64 | 1.234.587 33,13 | 1.239.744 32,34 361.253 31,99 276.487 31,18
3 Personen 20.751 11,35 231.735 11,24 394.696 10,59 402.511 10,50 125.101 11,08 97.708 11,02
4 Personen 13.670 7,48 164.488 7,98 288.403 7,74 292.021 7,62 99.594 8,82 74.308 8,38
5 Personen 4.637 2,54 54.729 2,65 82.114 2,20 76.952 2,01 24.669 2,18 21.516 2,43
6 und mehr Pers. 1412 0,77 16.839 0,82 32.523 0,87 27.198 0,71 7.958 0,70 5.254 0,59
gesamt 182.827 100,00| 2.061.550 100,00| 3.726.269 100,00| 3.833.610 100,00| 1.129.201 100,00 886.819 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 100: Wohnstatus nach Bevélkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung 2006—2018
stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/ wachsend stark wachsend sehr stark wachsend
leicht wachsend
Wohnstatus Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil
in % in % in % in % in % in %

(Mit-)Eigentimer*in 40.261 22,02| 472.445 22,92 815.514 21,89| 551.889 14,40 168.646 14,93 129.065 14,55
des Gebdudes
(Mit-)Eigentimer*in 17.218 9,42 175.758 8,53 335.475 9,00 342.223 8,93 165.567 14,66 57.103 6,44
der Wohnung
Hauptmieter*in 119.629 65,43 | 1.353.282 65,64 | 2.471.882 66,34 | 2.861.788 74,65 765.973 67,83 677.602 76,41
Untermieter*in 2.815 1,54 27.579 1,34 46.202 1,24 38.891 1,01 12.616 1,12 10.350 1,17
Sonstiges (z. B. 2.904 1,59 32.486 1,58 57.196 1,53 38.714 1,01 16.399 1,45 12.698 1,43
mietfreie Uberlas-
sung 0. A)
gesamt 182.827 100,00| 2.061.550 100,00| 3.726.269 100,00| 3.833.505 100,00| 1.129.201 100,00| 886.819 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 101: WohnungsgréRe nach Bevoélkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung 2006—2018
stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/leicht wachsend wachsend stark wachsend sehr stark wachsend

WohnungsgréRe | Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil Haushalte | Anteil

in m2 in % in % in % in % in % in %

unter 45 14.274 7,81| 159.712 7,75 340.246 9,13| 465.908 12,15| 157.690 13,97 104.196 11,76
45 bis < 60 34.232 18,72| 390.341 18,94 744.885 20,00| 754.840 19,69| 197.810 17,52| 175.825 19,84
60 bis <75 42.192 23,08| 484.068 23,48 879.712 23,62 927.251 24,19| 241.162 21,36| 228.658 25,80
75 bis <90 29.763 16,28| 345.933 16,78 571.514 15,34| 613.029 15,99 | 190.287 16,86| 131.925 14,88
90 bis < 105 20.468 11,20| 241.595 11,72 412.442 11,07 413.712 10,79| 130.310 11,54 85.591 9,66
105 bis < 120 10.738 5,87| 109.911 5,33 183.606 4,93| 176.820 4,61 49.591 4,39 35.304 3,98
120 bis < 135 11.300 6,18| 144.906 7,03 257.448 6,91| 201.206 5,25 63.581 5,63 47.443 5,35
135 und mehr 19.859 10,86| 184.797 8,97 335.174 9,00 280.412 7,32 98.484 8,72 77.418 8,73
gesamt 182.827 100,00| 2.061.262 100,00 3.725.027 100,00| 3.833.178 100,00| 1.128.915 100,00| 886.361 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 102: Wohnflachenverbrauch nach Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung 2006—2018
stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/ wachsend stark wachsend sehr stark wachsend
leicht wachsend

Wohnflachen- Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil
verbrauch pro halte in % halte in % halte in % halte in % halte in % halte in %
Person in m2
<20 6.085 3,33 82.902 4,02 154.725 4,15 161.551 4,21 63.412 5,62 40.349 4,55
20 bis < 30 26.046 14,25 290.333 14,09 533.887 14,33 587.752 15,33 196.394 17,40 136.144 15,36
30 bis < 40 39.884 21,82 413.269 20,05 744.993 20,00 844.920 22,04 238.166 21,10 203.670 22,98
40 bis <50 25.079 13,72 358.916 17,41 616.612 16,55 662.638 17,29 179.500 15,90 148.358 16,74
50 bis < 60 30.634 16,76 318.077 15,43 576.947 15,49 556.689 14,52 142.012 12,58 125.369 14,14
60 und mehr 55.100 30,14 597.766 29,00| 1.097.863 29,47 | 1.019.628 26,60 309.431 27,41 232.471 26,23
gesamt 182.827 100,00 | 2.061.262 100,00| 3.725.027 100,00| 3.833.178 100,00| 1.128.915 100,00 886.361 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 103: Mietbelastungsquote nach Bevdlkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung 2006—2018
stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/ wachsend stark wachsend sehr stark wachsend
leicht wachsend

Mietbelastungs- Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil
quote (bruttowarm) |halte in % halte in % halte in % halte in % halte in % halte in %
in %
<15 7.618 6,48 91.094 6,82 158.667 6,55 197.448 6,95 56.833 7,56 48.100 7,11
15 bis < 20 13.388 11,39 155.381 11,63 295.190 12,19| 345.488 12,16 81.388 10,83 90.105 13,32
20 his < 25 19.110 16,26| 214.375 16,04| 366.996 15,16 | 469.151 16,52 111.952 14,89 115.519 17,08
25 bis < 30 17.891 15,22| 203.688 15,24| 372.583 15,39| 450.044 15,84 116.102 15,44 113.751 16,82
30 his< 35 14.868 12,65 174.209 13,04| 316.533 13,08| 373.567 13,15 97.790 13,01 89.649 13,26
35 his < 40 12.248 10,42 142.019 10,63| 259.297 10,71| 287.337 10,12 74.308 9,88 63.441 9,38
40 bis < 45 10.721 9,12 114.913 8,60| 198.315 8,19| 219.320 7,72 57.949 7,71 50.225 7,43
45 bis < 55 13.667 11,63 139.512 10,44| 262.843 10,86| 278.008 9,79 75.161 10,00 61.815 9,14
55 und mehr 8.043 6,84| 101.008 7,56 190.168 7,86| 219.978 7,74 80.280 10,68 43.650 6,45
gesamt 117.553 100,00| 1.336.198 100,00 | 2.420.592 100,00| 2.840.341 100,00| 751.764 100,00| 676.256 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 104: Miete pro Quadratmeter nach Bevélkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung 2006—2018
stark schrumpfend schrumpfend stagnierend/ wachsend stark wachsend sehr stark wachsend
leicht wachsend

Miete (bruttowarm) |Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil Haus- Anteil
in €/m? halte in % halte in % halte in % halte in % halte in % halte in %
<4 3.864 3,14 38.879 2,79 68.415 2,70 43.755 1,51 18.416 2,36 15.266 2,21
4 bis<5 2.114 1,72 21.310 1,53 22.133 0,87 18.908 0,65 4.036 0,52 4.786 0,69
5bis<6 5.823 4,73 55.803 4,00 60.337 2,38 50.637 1,74 7.254 0,93 15.001 2,17
6 bis<7 13.377 10,87 147.459 10,57 162.356 6,42 141.892 4,89 15.388 1,97 57.056 8,26
7 bis<8 23.894 19,41| 290.683 20,83| 335.028 13,24 | 348.528 12,00 33.470 4,29 98.012 14,19
8 his<9 30.213 24,55 340.763 24,42 447.634 17,69 530.142 18,26 60.914 7,80 98.537 14,26
9 bis< 10 17.108 13,90 234.693 16,82 415.197 16,41 497.102 17,12 65.846 8,43 87.891 12,72
10 bis< 11 10.011 8,13| 136.485 9,78| 369.267 14,59 | 454.617 15,65 86.686 11,10 85.388 12,36
11 bis <12 6.456 5,24 57.494 4,12 223.727 8,84 282.7583 9,74 75.576 9,68 55.053 7,97
12 bis < 13 4.704 3,82 35.343 2,53| 156.952 6,20| 184.648 6,36 69.993 8,96 48.786 7,06
13 bis< 14 1.975 1,60 13.809 0,99 92.485 3,66 116.165 4,00 61.463 7,87 38.311 5,55
14 bis < 15 1.481 1,20 6.871 0,49 59.237 2,34 77.514 2,67 55.028 7,05 20.271 2,93
15 und mehr 2.073 1,68 15.836 1,13 117.432 4,64 157.377 5,42 226.814 29,05 66.538 9,63
gesamt 123.093 100,00 | 1.395.428 100,00| 2.530.200 100,00 | 2.904.037 100,00 780.883 100,00 690.895 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.3.3. Unterschiede nach Einwohner*innenzahl

Tabelle 105: Einkommen nach Einwohner*innenzahl

1 Million und mehr unter 1 Million

Einkommen relativ zum Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %
GroRstadtmedian in %

<60 525.214 14,56 1.500.356 18,77
60 bis < 80 552.913 15,33 1.316.517 16,47
80 bis < 100 573.974 15,92 1.330.644 16,64
100 bis <120 490.241 13,59 1.095.120 13,70
120 bis < 140 407.480 11,30 826.968 10,34
> 140 1.056.382 29,29 1.925.571 24,08
gesamt 3.606.203 100,00 7.995.176 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 106: Haushaltsgréf3e nach Einwohner*innenzahl

1 Million und mehr unter 1 Million

Anzahl an Personen Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %

im Haushalt

1 Person 1.738.296 47,35 3.652.617 44,82
2 Personen 1.167.350 31,80 2.701.224 33,15
3 Personen 385.661 10,51 886.842 10,88
4 Personen 280.359 7,64 652.126 8,00
5 Personen 73.915 2,01 190.7083 2,34
6 und mehr Personen 25.199 0,69 65.984 0,81
gesamt 3.670.780 100,00 8.149.496 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 107: Wohnstatus nach Einwohner*innenzahl

1 Million und mehr unter 1 Million
Wohnstatus Haushalte Anteil in % | Haushalte | Anteil in %
(Mit-)Eigentiimer*in des Gebaudes 463.100 12,62 | 1.714.719 21,04
(Mit-)Eigentimer*in der Wohnung 337.979 9,21 755.366 9,27
Hauptmieter*in 2.795.459 76,15 | 5.454.697 66,93
Untermieter*in 45.656 1,24 92.798 1,14
Sonstiges (z. B. mietfreie Uberlassung o. A.) 28.586 0,78 131.811 1,62
gesamt 3.670.780 100,00 | 8.149.391 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 108: WohnungsgréRe nach Einwohner*innenzahl

1 Million und mehr unter 1 Million

WohnungsgréfR3e in m2 Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %

unter 45 462.429 12,60 779.597 9,57
45 bis <60 767.408 20,91 1.530.526 18,79
60 bis <75 903.597 24,62 1.899.446 23,31
75 bis <90 576.355 15,70 1.306.095 16,03
90 bis < 105 389.915 10,62 914.203 11,22
105 bis <120 158.490 4,32 407.480 5,00
120 bis <135 173.154 4,72 552.731 6,78
135 und mehr 238.783 6,51 757.361 9,30
gesamt 3.670.130 100,00 8.147.440 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.

Tabelle 109: Wohnflachenverbrauch nach Einwohner*innenzahl

1 Million und mehr unter 1 Million

Wohnflachenverbrauch Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %

pro Person in m2

<20 171.742 4,68 337.283 4,14
20 bis < 30 580.459 15,82 1.190.097 14,61
30 bis < 40 824.837 22,47 1.660.064 20,38
40 bis <50 615.056 16,76 1.376.047 16,89
50 bis < 60 538.721 14,68 1.211.006 14,86
60 und mehr 939.315 25,59 2.372.944 29,13
gesamt 3.670.130 100,00 8.147.440 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 110: Mietbelastungsquote nach Einwohner*innenzahl

1 Million und mehr unter 1 Million
Mietbelastungsquote Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %
(bruttowarm) in %
<15 177.223 6,44 382.538 7,10
15 bis < 20 318.245 11,56 662.695 12,29
20 bis < 25 428.642 15,57 868.460 16,11
25 bis < 30 435.022 15,80 839.038 15,57
30 bis < 35 368.655 13,39 697.960 12,95
35 bis <40 294.117 10,69 544.533 10,10
40 bis < 45 224.538 8,16 426.906 7,92
45 bis <55 284.197 10,32 546.810 10,14
55 und mehr 221.964 8,06 421.163 7,81
gesamt 2.752.603 100,00 5.390.102 100,00
Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
Tabelle 111: Miete pro Quadratmeter nach Einwohner*innenzahl
1 Million und mehr unter 1 Million
Miete (bruttowarm) Haushalte Anteil in % Haushalte Anteil in %
in €/m?
<4 13.117 0,47 52.492 0,96
4 bis<5 10.177 0,36 55.929 1,02
5 bis < 6 33.735 1,21 157.174 2,87
6 bis<7 87.877 3,14 446.810 8,17
7 bis<8 242.283 8,66 882.717 16,13
8 bis<9 410.096 14,67 1.094.019 19,99
9 his < 10 421.610 15,08 893.308 16,32
10 bis <11 418.921 14,98 720.896 13,17
11 bis<12 292.178 10,45 407.670 7,45
12 bis <13 223.696 8,00 275.538 5,04
13 bis <14 161.960 5,79 161.823 2,96
14 bis <15 118.892 4,25 100.670 1,84
15 und mehr 361.586 12,93 222.980 4,07
gesamt 2.796.128 100,00 5.472.028 100,00

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.4. Wohnversorgungslage in deutschen Grol3stadten

10.4.1. Versorgungslage nach Haushaltsgrof3e

Tabelle 112: Realversorgungsliicke und Realversorgungsgrad nach HaushaltsgréRe

Realversorgung

Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

HaushaltsgrofRe (Wohn-

flachenbedarf in m?) Anteil in % | Haushalte ow MW| MW +LB ow MW | MW +LB ow MW| MW+LB
1 Pers. (20 bis 45) 51,9| 4.352.848| 1.072.754| 4.311.317| 1.600.240| 3.280.094 41.532| 2.752.608 24,6 99,0 36,8
2 Pers. (45 bis < 60) 29,3 | 2.453.996 480.625| 2.385.120| 1.568.263| 1.973.371 68.876 885.733 19,6 97,2 63,9
3 Pers. (60 bis < 75) 9,8| 820.994 247.307 746.271 480.689 573.687 74.723 340.305 30,1 90,9 58,5
4 Pers. (75 bis < 90) 6,4| 533.235 156.811 398.619 267.699 376.423 134.616 265.535 29,4 74,8 50,2
5 Pers. (90 his < 105) 19 161.280 40.186 84.652 47.430 121.094 76.628 113.850 24,9 52,5 294
6 Pers. (105 und mehr) 0,8 66.258 8.323 19.247 9.421 57.935 47.011 56.837 12,6 29,0 14,2
gesamt 100,0 | 8.388.610| 2.006.006 | 7.945.225| 3.973.743| 6.382.604 443.386 | 4.414.867 23,9 94,7 47,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale Versorgungslage der Grof3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der
Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen ange-
messener MindestgrofRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen
und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 113: Idealversorgungsliicke und Idealversorgungsgrad nach Haushaltsgrofze

Idealversorgung

Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

HaushaltsgroRe (Wohn-

flachenbedarf in m?) Anteil in % | Haushalte ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB
1 Pers. (20 bis 45) 51,9| 4.352.848| 1.150.358| 4.346.395| 2.914.815| 3.202.490 6.453| 1.438.033 26,4 99,9 67,0
2 Pers. (45 bis < 60) 29,3| 2.453.996| 2.096.131| 2.418.797| 2.409.651 357.864 35.199 44.345 85,4 98,6 98,2
3 Pers. (60 his < 75) 9,8 820.994 820.990 820.994 810.260 4 0 10.734 100,0 100,0 98,7
4 Pers. (75 bis < 90) 6,4 533.235 533.232 533.235 519.344 2 0 13.891 100,0 100,0 97,4
5 Pers. (90 bis < 105) 19 161.280 161.279 161.280 154.007 1 0 7.273 100,0 100,0 95,5
6 Pers. (105 und mehr) 0,8 66.258 65.911 66.045 57.502 347 213 8.757 99,5 99,7 86,8
gesamt 100,0| 8.388.610| 4.827.902| 8.346.746| 6.865.578| 3.560.708 41.864| 1.523.033 57,6 99,5 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die ideale Versorgungslage der Gro3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler GréRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW
zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgroRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen

die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 114: Verteilungs- und Struktureffekt nach Haushaltsgrofle

Verteilungs- und Struktureffekt

Realversorgungslicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %
HaushaltsgroRe
(Wohnflachenbedarf
in m?) ow MW| MW+LB ow MW| MW+LB| OW| MW| MW+LB oW MW| MW+LB| OW| MW |MW+LB
1 Pers. (20 bis 45) 3.280.094| 41.532|2.752.608 77.604| 35.079(1.314.575| 24| 845 47,8[3.202.490| 6.453|1.438.033|97,6| 155 52,2
2 Pers. (45 bis < 60) 1.973.371| 68.876| 885.733|1.615.506| 33.677| 841.388| 81,9| 48,9 95,0| 357.864|35.199 44.345]18,1| 51,1 5,0
3 Pers. (60 his < 75) 573.687| 74.723| 340.305| 573.683| 74.723| 329.570|100,0|100,0 96,8 4 0 10.734| 0,0/ 0,0 3,2
4 Pers. (75 bis < 90) 376.423|134.616| 265.535| 376.421|134.616| 251.644|100,0|100,0 94,8 2 0 13.891| 0,0 0,0 52
5 Pers. (90 his < 105) 121.094| 76.628| 113.850| 121.093| 76.628| 106.577|100,0|100,0 93,6 1 0 7.273| 0,0 0,0 6,4
6 Pers. (105 und mehr) 57.935| 47.011 56.837 57.588 | 46.799 48.081| 99,4| 99,5 84,6 347 213 8.757| 06| 05 154
gesamt 6.382.604 | 443.386 | 4.414.867 | 2.821.896 | 401.521 | 2.891.834| 44,2| 90,6 65,5|3.560.708|41.864 | 1.523.033|55,8| 9,4 34,5

Lesehilfe: Diese Tabelle gibt an, welcher Teil der Wohnversorgungsliicken in den Grof3stadten durch eine bessere Verteilung geschlossen werden
koénnte. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler GroR3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen
die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener Mindestgrof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Ver-
sorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.4.2. Versorgungslage nach Einkommensklasse

Tabelle 115: Realversorgungsliicke und Realversorgungsgrad nach Einkommensklasse

Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen

relativ zum Median) Anteil in % | Haushalte ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB ow MW| MW+ LB
<60 % 21,9| 1.833.262 711.277| 1.638.544 92.486| 1.121.985 194.718| 1.740.777 38,8 89,4 5,0
60 bis < 80 % 18,4| 1.546.761 436.584| 1.432.354 378.245| 1.110.177 114.406| 1.168.515 28,2 92,6 24,5
80 bis < 100 % 17,2| 1.438.853 324.549| 1.374.894 705.793| 1.114.305 63.960 733.061 22,6 95,6 49,1
100 bis <120 % 13,3| 1.113.295 210.717| 1.080.087 745.833 902.578 33.208 367.463 18,9 97,0 67,0
120 bis < 140 % 9,7 813.896 137.078 795.651 619.270 676.818 18.246 194.627 16,8 97,8 76,1
2140 % 19,6| 1.642.542 185.802| 1.623.694| 1.432.117| 1.456.741 18.848 210.425 11,3 98,9 87,2
gesamt 100,0| 8.388.610| 2.006.006| 7.945.225| 3.973.743| 6.382.604 443.386| 4.414.867 23,9 94,7 47,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale Versorgungslage der Grof3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der
Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen ange-
messener MindestgrofRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen
und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 116: Idealversorgungsliicke und Realversorgungsgrad nach Einkommensklasse

Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen

relativ zum Median) Anteil in % | Haushalte ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB
<60 % 21,9| 1.833.262 955.801| 1.826.193 856.596 877.462 7.069 976.667 52,1 99,6 46,7
60 bis < 80 % 18,4| 1.546.761 881.941| 1.540.934| 1.191.224 664.819 5.827 355.536 57,0 99,6 77,0
80 bis < 100 % 17,2| 1.438.853 827.619| 1.433.240| 1.283.863 611.235 5.613 154.990 57,5 99,6 89,2
100 bis <120 % 13,3| 1.113.295 657.482| 1.109.605| 1.084.998 455.813 3.690 28.298 59,1 99,7 97,5
120 bis < 140 % 9,7 813.896 486.753 809.329 809.669 327.144 4.567 4.228 59,8 99,4 99,5
2140 % 19,6| 1.642.542| 1.018.307| 1.627.445| 1.639.228 624.235 15.097 3.314 62,0 99,1 99,8
gesamt 100,0| 8.388.610| 4.827.902| 8.346.746| 6.865.578| 3.560.708 41.864| 1.523.033 57,6 99,5 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die ideale Versorgungslage der Gro3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler Gro3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW
zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgréRRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen
die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 117: Verteilungs- und Struktureffekt nach Einkommensklasse

Verteilungs- und Struktureffekt
Realversorgungslicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %

Einkommensklasse

(Aquivalenzeink.

relativ zum Median) ow MW | MW+LB ow MW| MW+LB | OW MW | MW+LB ow MW | MW+LB| OW MW | MW+LB
<60 % 1.121.985|194.718|1.740.777| 244.524|187.649| 764.110(21,8| 96,4 43,9| 877.462| 7.069| 976.667| 78,2 3,6 56,1
60 bis < 80 % 1.110.177|114.406 | 1.168.515| 445.358|108.579| 812.979|40,1| 94,9 69,6| 664.819| 5.827| 355.536| 59,9 51 30,4
80 bis < 100 % 1.114.305| 63.960| 733.061| 503.070| 58.347| 578.070|45,1| 91,2 78,9| 611.235| 5.613| 154.990| 54,9 8,8 21,1
100 bis <120 % 902.578| 33.208| 367.463| 446.765| 29.517| 339.165|49,5| 88,9 92,3| 455.813| 3.690 28.298| 50,5| 111 7,7
120 bis < 140 % 676.818| 18.246| 194.627| 349.674| 13.679| 190.399|51,7| 75,0 97,8| 327.144| 4.567 4.228| 48,3| 25,0 2,2
2140 % 1.456.741| 18.848| 210.425| 832.506| 3.751| 207.111|57,1| 19,9 98,4| 624.235|15.097 3.314| 429| 801 1,6
gesamt 6.382.604 | 443.386 | 4.414.867 | 2.821.896 | 401.521 | 2.891.834|44,2| 90,6 65,5|3.560.708|41.864 | 1.523.033| 55,8 9,4 34,5

Lesehilfe: Diese Tabelle gibt an, welcher Teil der Wohnversorgungsliicken in den Grof3stadten durch eine bessere Verteilung geschlossen werden
koénnte. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen
die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener Mindestgrof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Ver-
sorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.4.3. Versorgungslage nach Haushaltsgrofe und Einkommensklasse

Tabelle 118: Versorgungslage nach Einkommensklasse, Einpersonenhaushalte

HaushaltsgroRe 1 Person (Wohnflachenbedarf 20 bis < 45 m?)

Realversorgung MW + LB

Idealversorgung MW + LB

Verteilungs- und Struktureffekt

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen relativ Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-|Versorg.-| Versorg.-| Verteil.- Verteil.- Struktur-
zum Median) in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke | grad in % | potential | effektin % | effektin %
<60 % 13,4| 1.124.345 44.084| 1.080.261 3,9| 224.375| 899.971 20,0| 180.291 16,7 83,3
60 bis < 80 % 9,8 825.054| 131.954 693.100 16,0| 473.896| 351.158 57,4| 341.942 49,3 50,7
80 bis < 100 % 8.8 741.724| 267.476 474.248 36,1| 586.234| 155.490 79,0 318.758 67,2 32,8
100 bis < 120 % 6,6 550.941| 307.915 243.025 55,9| 523.959 26.981 95,1| 216.044 88,9 11,1
120 bis < 140 % 4,7 398.243| 268.252 129.991 67,4| 395.001 3.242 99,2| 126.749 97,5 25
=140 % 8,5 712.541| 580.559 131.982 81,5| 711.350 1.191 99,8| 130.791 99,1 0,9
gesamt 51,9| 4.352.848|1.600.240| 2.752.608 36,8]2.914.815|1.438.033 67,0]1.314.575 47,8 52,2

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fur Gro3stadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 119: Versorgungslage nach Einkommensklasse, Zweipersonenhaushalte

HaushaltsgréRe 2 Personen (Wohnflachenbedarf 45 bis < 60 m?)

Realversorgung MW + LB

Idealversorgung MW + LB

Verteilungs- und Struktureffekt

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-|Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
relativ zum Median) in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<60 % 4,1 347.325 23.193 324.131 6,7| 308.564 38.761 88,8 285.371 88,0 12,0
60 bis < 80 % 47 397.259| 139.149 258.109 35,0 394.427 2.831 99,3 255.278 98,9 11
80 bis < 100 % 51 426.148| 276.194 149.955 64,8| 425.462 686 99,8 149.269 99,5 0,5
100 bis <120 % 4,2 353.483| 283.644 69.839 80,2| 352.914 569 99,8 69.270 99,2 0,8
120 bis < 140 % 3,2 266.901| 230.836 36.064 86,5| 266.471 430 99,8 35.635 98,8 1,2
2140 % 7,9 662.880| 615.246 47.634 92,8| 661.812 1.067 99,8 46.566 97,8 2,2
gesamt 29,3| 2.453.996| 1.568.263 885.733 63,9 |2.409.651 44.345 98,2 841.388 95,0 5,0

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroR3stadthaushalte die Realversorgungslage, die ldealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 120: Versorgungslage nach Einkommensklasse, Dreipersonenhaushalte

HaushaltsgréRe 3 Personen (Wohnflachenbedarf 60 bis < 75 m?)

Realversorgung MW + LB

Idealversorgung MW + LB

Verteilungs- und Struktureffekt

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Verteil.- Verteil.- Struktur-
relativ zum Median) in % | Haushalte stand licke | gradin % stand licke| gradin %| potential| effektin % | effektin %
<60 % 1,8 152.056 11.455 140.601 7,5 145.074 6.983 95,4| 133.618 95,0 5,0
60 bis <80 % 1,7 145.712 53.352 92.361 36,6 144.815 897 99,4 91.463 99,0 1,0
80 bis < 100 % 1,7 142.874 93.100 49.774 65,2 142.094 779 99,5 48.994 98,4 1,6
100 bis <120 % 15 121.647 94.533 27.114 77,7 120.983 664 99,5 26.450 97,6 2,4
120 bis < 140 % 1,1 89.806 75.627 14.179 84,2 89.316 490 99,5 13.689 96,5 3,5
2140 % 2,0 168.900 152.623 16.277 90,4 167.978 921 99,5 15.355 94,3 57
gesamt 9,8 820.994 480.689 340.305 58,5 810.260 10.734 98,7| 329.570 96,8 32

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 121: Versorgungslage nach Einkommensklasse, Vierpersonenhaushalte

HaushaltsgréRe 4 Personen (Wohnflachenbedarf 75 bis < 90 m?)

Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Verteil.- Verteil.-| Struktur-
relativ zum Median) in % | Haushalte stand licke | gradin % stand licke| gradin %| potential | effektin % |effektin %
<60 % 14 113.431 8.806 104.625 7,8 103.894 9.537 91,6 95.088 90,9 9,1
60 bis < 80 % 1,4 114.679 38.701 75.977 33,7 113.220 1.459 98,7 74.519 98,1 1,9
80 bis < 100 % 1,2 97.893 55.339 42.554 56,5 96.964 929 99,1 41.625 97,8 2,2
100 bis <120 % 0,9 71.308 50.239 21.068 70,5 70.631 677 99,1 20.392 96,8 32
120 bis < 140 % 0,6 51.536 40.039 11.496 77,7 51.046 489 99,1 11.007 95,7 4,3
2140 % 1,0 84.388 74.574 9.814 88,4 83.588 801 99,1 9.013 91,8 8,2
gesamt 6,4 533.235 267.699 265.535 50,2 519.344 13.891 97,4| 251.644 94,8 5,2

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 122: Versorgungslage nach Einkommensklasse, Fiinfpersonenhaushalte

HaushaltsgréRe 5 Personen (Wohnflachenbedarf 90 bis < 105 m?)

Realversorgung MW + LB

Idealversorgung MW + LB

Verteilungs- und Struktureffekt

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
relativ zum Median) in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin %| potential | effektin %| effektin %
<60 % 0,7 59.243 3.611 55.631 6,1 53.456 5.786 90,2 49.845 89,6 10,4
60 bis <80 % 0,5 45.160 11.421 33.739 25,3 44.491 669 98,5 33.070 98,0 2,0
80 bis < 100 % 0,3 23.657 10.586 13.071 44,7 23.317 340 98,6 12.731 97,4 2,6
100 bis < 120 % 0,2 13.903 8.457 5.446 60,8 13.704 200 98,6 5.246 96,3 37
120 bis < 140 % 0,1 6.613 4.258 2.356 64,4 6.518 95 98,6 2.261 96,0 4,0
2140 % 0,2 12.703 9.096 3.607 71,6 12.521 183 98,6 3.424 94,9 51
gesamt 1,9 161.280 47.430 113.850 29,4 154.007 7.273 95,5 106.577 93,6 6,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt. Grau markierte Zeilen basieren auf weniger als 100 beobachteten Haushalten. Die Werte sind statistisch gesehen wenig belastbar und
deshalb mit hohen Unsicherheiten behaftet.

Quelle: Mikrozensus 2018, eigene Berechnungen.
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Tabelle 123: Versorgungslage nach Einkommensklasse, Haushalte mit sechs Personen und mehr

HaushaltsgréBe 6 Personen und mehr (Wohnflachenbedarf 105 m? und mehr)

Realversorgung MW + LB

Idealversorgung MW + LB

Verteilungs- und Struktureffekt

Einkommensklasse

(Aquivalenzeinkommen Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Verteil.- Verteil.- Struktur-
relativ zum Median) in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin %| potential| effektin % | effektin %
<60 % 04 36.042 1.111 34.931 31 28.087 7.956 77,9 26.975 77,2 22,8
60 bis <80 % 0,2 18.922 3.198 15.724 16,9 18.280 641 96,6 15.082 95,9 4,1
80 bis < 100 % 0,1 6.555 2.633 3.922 40,2 6.463 93 98,6 3.829 97,6 24
100 bis < 120 % 0,0 2.106 986 1.120 46,8 2.077 30 98,6 1.090 97,3 2,7
120 bis < 140 % 0,0 868 377 491 43,5 856 12 98,6 478 97,5 25
2140 % 0,0 1.765 1.115 650 63,2 1.740 25 98,6 625 96,2 3,8
gesamt 0,8 66.258 9.421 56.837 14,2 57.502 8.757 86,8 48.081 84,6 15,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt. Grau markierte Zeilen basieren auf weniger als 100 beobachteten Haushalten. Die Werte sind statistisch gesehen wenig belastbar und
deshalb mit hohen Unsicherheiten behaftet.

Quelle: Mikrozensus 2018, eigene Berechnungen.
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10.4.4. Versorgungslage nach Mietpreisbedarf

Tabelle 124: Realversorgungsliicke und Realversorgungsgrad nach Mietpreisbedarf

Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

Maximal leistbarer

Mietpreis in Euro Anteil in % | Haushalte ow MW| MW +LB ow MW| MW+LB ow MW| MW+LB
<7 8,0 673.736 268.010 558.849 17.416 405.726 114.887 656.320 39,8 82,9 2,6
7 bis< 8 49 409.618 152.002 354.978 25.562 257.616 54.640 384.056 37,1 86,7 6,2
8 bis <9 54 448.896 156.921 398.443 51.238 291.975 50.452 397.658 35,0 88,8 11,4
9 bis <10 5,6 466.008 155.123 425.200 84.741 310.885 40.809 381.267 33,3 91,2 18,2
10 bis< 11 57 477.117 149.775 444.788 119.996 327.342 32.329 357.121 314 93,2 25,2
11 bis <12 5,6 473.312 138.639 445.670 156.039 334.673 27.642 317.273 29,3 94,2 33,0
12 bis < 13 55 462.969 125.925 439.279 184.061 337.044 23.690 278.908 27,2 94,9 39,8
13 bis < 14 53 443.867 110.547 425.289 202.393 333.320 18.578 241.475 24,9 95,8 45,6
14 bis < 15 5,0 418.824 97.103 403.647 211.477 321.720 15.177 207.347 23,2 96,4 50,5
15 und mehr 49,0 4.114.263 651.961| 4.049.081| 2.920.821| 3.462.302 65.182| 1.193.442 15,8 98,4 71,0
gesamt 100,0| 8.388.610| 2.006.006| 7.945.225| 3.973.743| 6.382.604 443.386| 4.414.867 23,9 94,7 47,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale Versorgungslage der GroR3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der
Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen ange-
messener MindestgrofRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen
und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018, eigene Berechnungen.
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Tabelle 125: Idealversorgungsliicke und Realversorgungsgrad nach Mietpreisbedarf

Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

Maximal leistbarer

Mietpreis in Euro Anteil in % | Haushalte ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB ow MW| MW +LB
<7 8,0 673.736 416.620 671.371 326.460 257.116 2.365 347.276 61,8 99,6 48,5
7 bis<8 4,9 409.618 259.538 407.562 259.423 150.080 2.056 150.195 63,4 99,5 63,3
8 bis<9 5,4 448.896 278.147 446.772 298.441 170.749 2.123 150.455 62,0 99,5 66,5
9 bis< 10 5,6 466.008 279.338 463.990 316.688 186.670 2.018 149.320 59,9 99,6 68,0
10 bis< 11 5,7 477.117 277.744 475.110 330.649 199.373 2.007 146.468 58,2 99,6 69,3
11 bis< 12 5,6 473.312 278.195 471.284 349.730 195.117 2.029 123.582 58,8 99,6 73,9
12 bis <13 55 462.969 275.833 461.035 364.001 187.136 1.934 98.968 59,6 99,6 78,6
13 bis< 14 53 443.867 264.563 442.108 365.211 179.305 1.760 78.657 59,6 99,6 82,3
14 bis < 15 5,0 418.824 248.400 417.295 356.417 170.424 1.528 62.407 59,3 99,6 85,1
15 und mehr 49,0| 4.114.263| 2.249.525| 4.090.220| 3.898.558| 1.864.739 24.043 215.705 54,7 99,4 94,8
gesamt 100,0| 8.388.610| 4.827.902| 8.346.746| 6.865.578| 3.560.708 41.864| 1.523.033 57,6 99,5 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die ideale Versorgungslage der Gro3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler GréRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW
zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgréRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen

die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018, eigene Berechnungen.
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Tabelle 126: Verteilungs- und Struktureffekt nach Mietpreisbedarf

Verteilungs- und Struktureffekt
Realversorgungsliicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %

Maximal leistba-

rer Mietpreis in

Euro ow MW | MW+LB ow MW| MW+LB| OW| MW |MW+LB OW| MW| MW+LB| OW| MW |MW+LB
<7 405.726 |114.887| 656.320| 148.610|112.522| 309.044| 36,6 97,9 47,1| 257.116| 2.365| 347.276 63,4 2,1 52,9
7 bis<8 257.616 | 54.640| 384.056| 107.536| 52.584| 233.861| 41,7 96,2 60,9| 150.080| 2.056| 150.195| 58,3 3,8 39,1
8 bis<9 291.975| 50.452| 397.658| 121.226| 48.329| 247.203| 41,5 95,8 62,2 170.749| 2.123| 150.455 58,5 4,2 37,8
9 bis< 10 310.885| 40.809| 381.267| 124.214| 38.790| 231.947| 40,0 951 60,8| 186.670| 2.018| 149.320| 60,0 4,9 39,2
10 bis< 11 327.342| 32.329| 357.121| 127.970| 30.322| 210.653| 39,1 93,8 59,0| 199.373| 2.007| 146.468 60,9 6,2 41,0
11 bis< 12 334.673| 27.642| 317.273| 139.556| 25.614| 193.691| 41,7 92,7 61,0 195.117| 2.029| 123.582 58,3 7,3 39,0
12 bis < 13 337.044| 23.690| 278.908| 149.908| 21.756| 179.941| 44,5 91,8 64,5| 187.136| 1.934 98.968 55,5 8,2 35,5
13 bis< 14 333.320| 18.578| 241.475| 154.016| 16.819| 162.818| 46,2 90,5 67,4 179.305| 1.760 78.657 53,8 9,5 32,6
14 bis < 15 321.720| 15.177| 207.347| 151.297| 13.649| 144.940| 47,0 89,9 69,9 170.424| 1.528 62.407 53,0 10,1 30,1
15 und mehr 3.462.302 | 65.182|1.193.442|1.597.563 | 41.138| 977.737| 46,1 63,1 81,9(1.864.739|24.043| 215.705 53,9 36,9 18,1
gesamt 6.382.604 | 443.386 | 4.414.867 | 2.821.896 | 401.521 | 2.891.834| 44,2 90,6 65,5 (3.560.708 [ 41.864 | 1.523.033 55,8 9,4 34,5

Lesehilfe: Diese Tabelle gibt an, welcher Teil der Wohnversorgungsliicken in den Grof3stadten durch eine bessere Verteilung geschlossen werden

konnte. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler GroRRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen
die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgroRRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Ver-
sorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018, eigene Berechnungen.
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10.4.5. Versorgungslage nach HaushaltsgréfRe und Mietpreisbedarf

Tabelle 127: Versorgungslage nach Mietpreisbedarf, Einpersonenhaushalte

HaushaltsgréBe 1 Person (Wohnflachenbedarf 20 bis < 45 m?)
Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt
Maximal leistbarer | Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
Mietpreis in Euro in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<7 3,9 323.540 7.835 315.705 24 42.389 281.151 13,1 34.554 10,9 89,1
7 bis< 8 2,2 181.702 7.863 173.839 43 40.423 141.279 22,2 32.560 18,7 81,3
8his<9 25 208.386 13.237 195.149 6,4 60.898 147.487 29,2 47.662 24,4 75,6
9 bis <10 2,7 229.973 20.205 209.768 8,8 81.874 148.098 35,6 61.670 29,4 70,6
10 bis< 11 2,9 245.663 28.793 216.870 11,7 99.740 145.923 40,6 70.947 32,7 67,3
11 bis <12 2,9 239.130 37.937 201.193 15,9 115.737 123.393 48,4 77.800 38,7 61,3
12 bis < 13 2,7 227.745 46.057 181.688 20,2 128.963 98.782 56,6 82.905 45,6 54,4
13 bis< 14 2,6 216.575 53.550 163.024 24,7 138.119 78.456 63,8 84.569 51,9 48,1
14 bis < 15 25 205.870 59.731 146.138 29,0 143.689 62.181 69,8 83.957 57,5 42,5
15 und mehr 27,1| 2.274.265| 1.325.031 949.233 58,3| 2.062.982 211.282 90,7 737.951 77,7 22,3
gesamt 51,9| 4.352.848| 1.600.240| 2.752.608 36,8| 2.914.815| 1.438.033 67,0 1.314.575 47,8 52,2

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 128: Versorgungslage nach Mietpreisbedarf, Zweipersonenhaushalte

HaushaltsgroRe 2 Personen (Wohnflachenbedarf 45 bis < 60 m?)
Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt
Maximal leistbarer | Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
Mietpreis in Euro in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<7 1,8 147.927 3.935 143.991 2,7 113.557 34.370 76,8 109.621 76,1 23,9
7 bis<8 1,3 108.774 7.268 101.506 6,7 103.259 5.516 94,9 95.990 94,6 54
8 bis<9 1,5 121.740 17.589 104.151 14,4 119.879 1.861 98,5 102.290 98,2 18
9 bis< 10 15 126.570 32.597 93.973 25,8 125.918 652 99,5 93.322 99,3 0,7
10 bis <11 1,6 131.024 49.783 81.241 38,0 130.856 169 99,9 81.073 99,8 0,2
11 bis < 12 1,6 135.986 67.138 68.848 49,4 135.848 138 99,9 68.710 99,8 0,2
12 bis <13 1,7 138.888 81.163 57.725 58,4 138.752 135 99,9 57.589 99,8 0,2
13 bis < 14 1,7 138.692 91.913 46.779 66,3 138.557 135 99,9 46.643 99,7 0,3
14 bis < 15 1,6 132.998 96.252 36.746 72,4 132.868 130 99,9 36.616 99,6 0,4
15 und mehr 15,2 1.271.398| 1.120.624 150.773 88,1 1.270.157 1.240 99,9 149.533 99,2 0,8
gesamt 29,3| 2.453.996| 1.568.263 885.733 63,9 2.409.651 44.345 98,2 841.388 95,0 5,0

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 129: Versorgungslage nach Mietpreisbedarf, Dreipersonenhaushalte

HaushaltsgroRe 3 Personen (Wohnflachenbedarf 60 bis < 75 m?)
Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt
Maximal leistbarer | Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
Mietpreis in Euro in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<7 1,0 80.516 2.460 78.056 31 74.078 6.438 92,0 71.618 91,8 8,2
7 bis<8 0,6 48.667 4.116 44,551 8,5 48.156 512 98,9 44.039 98,9 11
8 bis<9 0,6 49.153 8.221 40.933 16,7 48.869 284 99,4 40.649 99,3 0,7
9 bis< 10 0,6 48.521 14.370 34.151 29,6 48.257 264 99,5 33.886 99,2 0,8
10 bis <11 0,6 48.363 21.256 27.106 44,0 48.099 263 99,5 26.843 99,0 1,0
11 bis< 12 0,6 48.880 27.246 21.634 55,7 48.613 266 99,5 21.368 98,8 1.2
12 bis <13 0,6 48.901 31.046 17.856 63,5 48.635 266 99,5 17.589 98,5 15
13 bis < 14 0,6 47.565 31.980 15.585 67,2 47.306 259 99,5 15.326 98,3 1,7
14 bis < 15 0,5 45.025 32.855 12.170 73,0 44.780 245 99,5 11.925 98,0 2,0
15 und mehr 4,2 355.403 307.139 48.264 86,4 353.467 1.936 99,5 46.328 96,0 4,0
gesamt 9,8 820.994 480.689 340.305 58,5 810.260 10.734 98,7 329.570 96,8 3.2

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 130: Versorgungslage nach Mietpreisbedarf, Vierpersonenhaushalte

HaushaltsgroRe 4 Personen (Wohnflachenbedarf 75 bis < 90 m?)
Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt
Maximal leistbarer | Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
Mietpreis in Euro in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<7 0,7 62.116 2.065 60.050 3,3 53.556 8.559 86,2 51.491 85,7 14,3
7 bis<8 0,5 39.824 3.586 36.237 9,0 38.741 1.083 97,3 35.155 97,0 3,0
8 bis<9 0,5 41.811 8.105 33.706 19,4 41.204 607 98,5 33.099 98,2 18
9 bis< 10 05 39.301 11.856 27.445 30,2 38.933 367 99,1 27.077 98,7 1,3
10 bis <11 0,4 37.203 15.428 21.775 41,5 36.855 348 99,1 21.427 98,4 1,6
11 bis < 12 0,4 36.664 18.755 17.909 51,2 36.321 343 99,1 17.566 98,1 1,9
12 bis <13 0,4 36.084 20.566 15.519 57,0 35.747 337 99,1 15.181 97,8 2,2
13 bis< 14 0,4 32.340 20.192 12.147 62,4 32.037 302 99,1 11.845 97,5 25
14 bis < 15 0,3 27.873 18.727 9.145 67,2 27.612 261 99,1 8.885 97,2 2,8
15 und mehr 2,1 180.021 148.418 31.602 82,4 178.337 1.683 99,1 29.919 94,7 53
gesamt 6.4 533.235 267.699 265.535 50,2 519.344 13.891 97,4 251.644 94,8 5,2

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-

bungszeitpunkt.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 131: Versorgungslage nach Mietpreisbedarf, Finfpersonenhaushalte

HaushaltsgroRe 5 Personen (Wohnflachenbedarf 90 bis < 105 m?)
Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt
Maximal leistbarer | Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
Mietpreis in Euro in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<7 0,4 35.944 815 35.129 2,3 30.655 5.289 85,3 29.840 84,9 15,1
7 bis<8 0,2 19.957 1.818 18.139 9,1 19.473 484 97,6 17.655 97,3 2,7
8 bis<9 0,2 19.639 3.000 16.639 15,3 19.360 280 98,6 16.360 98,3 1,7
9 bis <10 0,2 15.873 4.628 11.245 29,2 15.647 226 98,6 11.019 98,0 2,0
10 bis< 11 0,1 10.396 3.451 6.945 33,2 10.248 148 98,6 6.797 97,9 2,1
11 bis < 12 0,1 9.627 3.691 5.936 38,3 9.490 137 98,6 5.799 97,7 23
12 bis < 13 0,1 8.876 4.063 4.813 45,8 8.750 126 98,6 4.687 97,4 2,6
13 bis < 14 0,1 7.202 3.817 3.385 53,0 7.099 103 98,6 3.283 97,0 3,0
14 bis < 15 0,1 6.040 3.390 2.650 56,1 5.954 86 98,6 2.564 96,8 32
15 und mehr 0,3 27.726 18.757 8.968 67,7 27.331 395 98,6 8.574 95,6 4,4
gesamt 1,9 161.280 47.430 113.850 29,4 154.007 7.273 95,5 106.577 93,6 6,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt. Grau markierte Zeilen basieren auf weniger als 100 beobachteten Haushalten. Die Werte sind statistisch gesehen wenig belastbar und
deshalb mit hohen Unsicherheiten behaftet

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 132: Versorgungslage nach Mietpreisbedarf, Haushalte mit sechs Personen und mehr

HaushaltsgréBe 6 Personen und mehr (Wohnflachenbedarf 105 m? und mehr)
Realversorgung MW + LB Idealversorgung MW + LB Verteilungs- und Struktureffekt
Maximal leistbarer | Anteil Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.-| Versorg.- Verteil.- Verteil.-|  Struktur-
Mietpreis in Euro in % | Haushalte stand licke| gradin % stand licke| gradin % potential | effektin % | effektin %
<7 0,3 24.138 317 23.821 1,3 16.920 7.218 70,1 16.603 69,7 30,3
7 bis<8 0,1 11.029 863 10.167 78 10.033 996 91,0 9.170 90,2 9,8
8 bis<9 0,1 8.441 978 7.463 11,6 8.213 228 97,3 7.234 96,9 3.1
9 bis < 10 0,1 5.919 880 5.039 14,9 5.837 82 98,6 4.957 98,4 1,6
10 bis< 11 0,1 4.508 1.043 3.465 23,1 4.445 63 98,6 3.403 98,2 1,8
11 bis < 12 0,0 3.082 1.018 2.064 33,0 3.039 43 98,6 2.021 97,9 2,1
12 bis <13 0,0 2.562 946 1.616 36,9 2.527 36 98,6 1.581 97,8 2,2
13 bis< 14 0,0 1.573 763 810 48,5 1.551 22 98,6 788 97,3 2,7
14 bis < 15 0,0 1.070 416 654 38,9 1.055 15 98,6 639 97,7 2,3
15 und mehr 0,0 3.936 2.197 1.739 55,8 3.881 55 98,6 1.684 96,9 3,1
gesamt 0,8 66.258 9.421 56.837 14,2 57.502 8.757 86,8 48.081 84,6 15,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt fir GroRstadthaushalte die Realversorgungslage, die Idealversorgungslage bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes, und die entsprechenden Verteilungs- und Struktureffekte in Bezug auf angemessene und leistbaren Wohnungen (MW + LB) zum Erhe-
bungszeitpunkt. Grau markierte Zeilen basieren auf weniger als 100 beobachteten Haushalten. Die Werte sind statistisch gesehen wenig belastbar und
deshalb mit hohen Unsicherheiten behaftet.

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.4.6. Bundeslander

Tabelle 133: Realversorgungslage nach Bundesland

Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %
Bundesland Anteil in % | Haushalte ow MW MW + LB ow MW| MW + LB ow MW | MW + LB
Baden-Wiurttemberg 6,7 566.213 128.523 533.311 276.415 437.690| 32.902 289.798 22,7 94,2 48,8
Bayern 10,7 894.815 249.470 827.856 407.807 645.345| 66.959 487.008 27,9 92,5 45,6
Berlin 16,4 1.374.537 332.360 1.309.366 676.095| 1.042.178| 65.171 698.442 24,2 95,3 49,2
Brandenburg 0,8 64.357 13.650 62.062 31.852 50.706 2.294 32.504 21,2 96,4 49,5
Bremen 2,2 185.027 44,904 172.616 70.471 140.123| 12.411 114.556 24,3 93,3 38,1
Hamburg 7,6 634.664 161.327 600.078 278.318 473.337| 34.586 356.346 254 94,6 43,9
Hessen 58 486.970 112.152 447.322 205.053 374.819| 39.648 281.918 23,0 91,9 42,1
Mecklenburg-Vorpommern 11 95.719 32.762 91.597 48.297 62.957 4.123 47.423 34,2 95,7 50,5
Niedersachsen 51 425.206 94.575 405.727 198.389 330.631| 19.479 226.817 22,2 95,4 46,7
Nordrhein-Westfalen 29,3 2.458.557 534.858 2.342.135 1.118.515| 1.923.699|116.422| 1.340.042 21,8 95,3 45,5
Rheinland-Pfalz 2,0 164.809 34.971 153.889 76.740 129.838| 10.919 88.069 21,2 93,4 46,6
Saarland 0,6 46.894 10.710 45.646 19.088 36.184 1.247 27.806 22,8 97,3 40,7
Sachsen 6,5 543.192 136.926 526.457 334.508 406.266| 16.735 208.685 25,2 96,9 61,6
Sachsen-Anhalt 2,2 185.230 46.780 178.049 100.871 138.450 7.181 84.359 25,3 96,1 54,5
Schleswig-Holstein 1,8 147.232 39.911 139.424 65.496 107.320 7.807 81.736 27,1 94,7 44,5
Thiringen 14 115.187 32.126 109.687 65.828 83.060 5.499 49.359 27,9 95,2 57,1
gesamt 100,0 8.388.610 2.006.006 7.945.225 3.973.743| 6.382.604 | 443.386 | 4.414.867 23,9 94,7 47,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale Versorgungslage der Grof3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der
Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen ange-
messener MindestgrofRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen
und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 134: Idealversorgungslage nach Bundesland

Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %
Bundesland Anteil in %| Haushalte ow MW MW + LB ow MW MW + LB ow MW | MW + LB
Baden-Wiurttemberg 6,7 566.213 305.627 559.185 474.034 260.586 7.028 92.179| 54,0 98,8 83,7
Bayern 10,7 894.815 542.855 885.678 757.453 351.960 9.138 137.362| 60,7 99,0 84,6
Berlin 16,4 1.374.537 810.352 1.373.118 1.153.754 564.185 1.420 220.783| 59,0 99,9 83,9
Brandenburg 0,8 64.357 36.778 64.357 52.030 27.578 0 12.326| 57,1| 100,0 80,8
Bremen 2,2 185.027 108.156 184.642 141.867 76.872 385 43.160| 58,5 99,8 76,7
Hamburg 7,6 634.664 383.749 632.693 509.996 250.915 1.972 124.668| 60,5 99,7 80,4
Hessen 58 486.970 288.237 483.828 393.792 198.733 3.142 93.178| 59,2 99,4 80,9
Mecklenburg-Vorpommern 11 95.719 60.409 95.614 77.296 35.310 106 18.423| 63,1 99,9 80,8
Niedersachsen 51 425.206 229.939 421.288 338.999 195.267 3.918 86.207| 54,1 99,1 79,7
Nordrhein-Westfalen 29,3 2.458.557 1.359.540 2.446.812 1.962.077 1.099.018| 11.745 496.480| 55,3 99,5 79,8
Rheinland-Pfalz 2,0 164.809 90.323 163.107 132.854 74.486 1.701 31.955| 54,8 99,0 80,6
Saarland 0,6 46.894 24.963 46.707 35.376 21.931 187 11.518| 53,2 99,6 75,4
Sachsen 6,5 543.192 325.758 543.090 468.423 217.435 102 74770 60,0| 100,0 86,2
Sachsen-Anhalt 2,2 185.230 102.190 185.120 153.456 83.040 110 31.775| 55,2 99,9 82,8
Schleswig-Holstein 1,8 147.232 85.707 146.636 115.758 61.525 595 31.473| 58,2 99,6 78,6
Thiringen 14 115.187 73.320 114.870 98.413 41.867 316 16.773| 63,7 99,7 85,4
gesamt 100,0 8.388.610 4.827.902 8.346.746 6.865.578 3.560.708 | 41.864 1.523.033| 57,6 99,5 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die ideale Versorgungslage der Grof3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler Gré3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW
zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgréRRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen
die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 135: Verteilungspotential, Verteilungs- und Struktureffekt nach Bundesland

Verteilungs- und Struktureffekt
Verteilungseffekt in

Realversorgungsliicke Verteilungspotential % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %
Bundesland ow MW | MW+LB ow MW | MW+LB| OW| MW |MW+LB ow MW | MW+LB | OW| MW | MW+LB
Baden-Wirttemberg 437.690| 32.902| 289.798| 177.104| 25.874| 197.619|40,5| 78,6 68,2| 260.586| 7.028 92.179|59,5|21,4 31,8
Bayern 645.345| 66.959| 487.008| 293.384| 57.822| 349.646|455| 86,4 71,8| 351.960| 9.138| 137.362|54,5|13,6 28,2
Berlin 1.042.178| 65.171| 698.442| 477.992| 63.752| 477.659(45,9| 97,8 68,4| 564.185| 1.420| 220.783|54,1| 2,2 31,6
Brandenburg 50.706 | 2.294 32.504 23.128| 2.294 20.178 45,6 |100,0 62,1 27.578 0 12.326|54,4| 0,0 37,9
Bremen 140.123| 12.411| 114.556 63.251| 12.026 71.396 [45,1| 96,9 62,3 76.872 385 43.160(54,9| 3,1 37,7
Hamburg 473.337| 34.586| 356.346| 222.422| 32.614| 231.678|47,0| 94,3 65,0 250.915| 1.972| 124.668|53,0| 5,7 35,0
Hessen 374.819| 39.648| 281.918| 176.085| 36.506| 188.739|47,0( 92,1 66,9 198.733| 3.142 93.178|53,0| 7,9 33,1
Mecklenburg-Vorpommern 62.957| 4.123 47.423 27.647| 4.017 28.999(439| 974 61,2 35.310 106 18.423|56,1| 2,6 38,8
Niedersachsen 330.631| 19.479| 226.817| 135.365| 15.561| 140.611(40,9| 79,9 62,0| 195.267| 3.918 86.207|59,1|20,1 38,0
Nordrhein-Westfalen 1.923.699|116.422|1.340.042| 824.681|104.677| 843.562(42,9| 89,9 63,0(1.099.018 |11.745| 496.480|57,1|10,1 37,0
Rheinland-Pfalz 129.838| 10.919 88.069 55.351| 9.218 56.114 |42,6| 84,4 63,7 74.486| 1.701 31.955(57,4|15,6 36,3
Saarland 36.184 | 1.247 27.806 14.253| 1.061 16.288|39,4| 85,0 58,6 21.931 187 11.518|60,6 | 15,0 41,4
Sachsen 406.266| 16.735| 208.685| 188.832| 16.633| 133.915|46,5| 99,4 64,2| 217.435 102 74.770(53,5| 0,6 35,8
Sachsen-Anhalt 138.450| 7.181 84.359 55.410| 7.071 52.584 40,0 98,5 62,3 83.040 110 31.775|60,0| 1,5 37,7
Schleswig-Holstein 107.320| 7.807 81.736 45.796| 7.212 50.262 (42,7| 92,4 61,5 61.525 595 31.473|57,3| 7,6 38,5
Thiringen 83.060| 5.499 49.359 41.193| 5.183 32.586 (49,6 94,2 66,0 41.867 316 16.773|50,4| 5,8 34,0
gesamt 6.382.604 | 443.386 | 4.414.867 | 2.821.896 | 401.521 | 2.891.834 (44,2 | 90,6 65,5|3.560.708 | 41.864 | 1.523.033|55,8| 9,4 34,5

Lesehilfe: Diese Tabelle gibt an, welcher Teil der Wohnversorgungsliicken in den Grof3stddten durch eine bessere Verteilung geschlossen werden
konnte. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen
die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgréR3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Ver-
sorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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10.4.7. Grol3stadte

Tabelle 136: Realversorgungslage nach Grof3stadt

Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %
GrofRstadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW | MW +LB ow MW | MW + LB
Aachen 0,9 79.119 19.227 73.064 30.761 59.893 6.056 48.358 24,3 92,3 38,9
Augsburg 0,9 78.920 21.720 73.844 38.657 57.200 5.076 40.264 27,5 93,6 49,0
Bergisch Gladbach 0,3 25.534 3.815 24.685 10.937 21.719 849 14.597 14,9 96,7 42,8
Berlin 16,4 1.374.537 332.359 1.309.365 676.164 |1.042.178 65.172 698.374 24,2 95,3 49,2
Bielefeld 1,0 87.434 17.733 81.885 40.093 69.701 5.549 47.341 20,3 93,7 45,9
Bochum 1,3 112.132 25.740 108.712 51.218 86.393 3.421 60.914 23,0 96,9 45,7
Bonn 11 90.619 20.221 84.641 41.054 70.398 5.979 49.565 22,3 93,4 45,3
Bottrop 0,4 30.373 6.272 28.629 17.036 24.101 1.744 13.337 20,7 94,3 56,1
Braunschweig 0,9 76.599 17.371 73.101 38.527 59.227 3.497 38.072 22,7 95,4 50,3
Bremen 1,8 147.159 37.501 136.473 57.389| 109.658 10.686 89.770 255 92,7 39,0
Bremerhaven 0,5 37.868 7.403 36.143 13.108 30.466 1.726 24.760 19,5 95,4 34,6
Chemnitz 1,1 94.978 23.612 91.806 61.600 71.366 3.172 33.379 24,9 96,7 64,9
Darmstadt 0,5 44.408 11.013 40.825 16.924 33.395 3.583 27.484 24,8 91,9 38,1
Dortmund 2,3 192.054 45.492 182.146 90.144| 146.562 9.907 101.910 23,7 94,8 46,9
Dresden 2,6 216.632 56.419 209.078 130.747| 160.213 7.554 85.885 26,0 96,5 60,4
Duisburg 1,9 162.263 33.299 152.622 77.817| 128.963 9.641 84.446 20,5 94,1 48,0
Dusseldorf 2,6 219.382 56.945 210.289 90.670| 162.437 9.094 128.712 26,0 95,9 41,3
Erfurt 0,9 74.062 19.207 70.752 43.456 54.854 3.309 30.605 25,9 95,5 58,7
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Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW| MW +LB ow MW | MW + LB
Erlangen 0,3 28.134 9.755 25.985 13.253 18.379 2.149 14.881 34,7 92,4 47,1
Essen 2,4 198.670 36.744 190.339 98.616| 161.926 8.331 100.053 18,5 95,8 49,6
Frankfurt am Main 31 258.693 60.268 238.198 114.787| 198.425 20.495 143.906 23,3 92,1 44,4
Freiburg im Breisgau 0,8 65.689 20.498 61.583 28.148 45.191 4.105 37.541 31,2 93,8 42,8
Farth 0,3 27.924 6.924 26.683 14.071 21.000 1.241 13.853 24,8 95,6 50,4
Gelsenkirchen 1,0 86.273 18.180 81.975 41.530 68.093 4.298 44,743 21,1 95,0 48,1
Gottingen 0,5 39.505 8.171 35.941 18.197 31.334 3.564 21.308 20,7 91,0 46,1
Hagen 0,7 57.155 9.035 55.400 31.007 48.120 1.755 26.148 15,8 96,9 54,3
Halle (Saale) 1,1 92.848 24.924 88.765 47.883 67.924 4.083 44.965 26,8 95,6 51,6
Hamburg 7,6 634.664 161.326 600.078 278.346| 473.338 34.586 356.318 25,4 94,6 43,9
Hamm 0,5 41.322 6.288 38.654 19.612 35.034 2.668 21.711 15,2 93,5 47,5
Hannover 2,2 185.086 44.044 176.803 85.485| 141.042 8.283 99.601 23,8 95,5 46,2
Heidelberg 0,5 39.520 10.697 37.811 17.084 28.823 1.710 22.437 27,1 95,7 43,2
Heilbronn 0,3 27.000 5.125 24.898 13.352 21.875 2.102 13.647 19,0 92,2 49,5
Herne 0,6 51.946 8.171 49.928 25.947 43.774 2.017 25.999 15,7 96,1 50,0
Ingolstadt 04 30.889 8.400 28.539 17.083 22.489 2.349 13.806 27,2 92,4 55,3
Jena 0,5 41.125 12.919 38.935 22.381 28.206 2.190 18.744 31,4 94,7 54,4
Karlsruhe 1,0 87.423 15.933 84.055 48.104 71.490 3.368 39.319 18,2 96,1 55,0
Kassel 0,7 57.838 12.857 54.667 26.231 44,981 3.171 31.606 22,2 94,5 45,4
Kiel 1,0 80.994 23.140 76.581 37.445 57.854 4414 43.550 28,6 94,6 46,2
Koblenz 0,4 32.243 4.256 30.953 18.932 27.987 1.290 13.311 13,2 96,0 58,7
Kéln 4,0 335.035 88.451 317.478 141.205| 246.584 17.557 193.830 26,4 94,8 42,1
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Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW| MW +LB ow MW | MW + LB
Krefeld 0,7 59.916 12.615 57.604 23.734 47.302 2.312 36.182 21,1 96,1 39,6
Leipzig 2,8 231.582 56.894 225.573 142.174| 174.687 6.009 89.408 24,6 97,4 61,4
Leverkusen 0,5 44.262 7.956 42.205 19.229 36.306 2.057 25.032 18,0 95,4 43,4
Libeck 0,8 66.237 16.771 62.843 28.019 49.466 3.394 38.219 253 94,9 42,3
Ludwigshafen am Rhein 0,5 41.289 7.654 37.208 17.653 33.634 4.081 23.636 18,5 90,1 42,8
Magdeburg 1,1 92.382 21.856 89.284 53.084 70.526 3.098 39.298 23,7 96,6 57,5
Mainz 0,7 60.048 15.800 56.314 26.302 44.248 3.734 33.746 26,3 93,8 43,8
Mannheim 11 93.868 19.491 89.113 46.963 74.378 4.756 46.905 20,8 94,9 50,0
Moers 0,3 26.110 5.163 24.848 13.212 20.947 1.262 12.898 19,8 95,2 50,6
Monchengladbach 0,7 59.338 11.663 57.825 24.293 47.676 1.513 35.045 19,7 97,5 40,9
Mulheim an der Ruhr 0,6 49.470 6.868 47.427 22.901 42.601 2.043 26.569 13,9 95,9 46,3
Munchen 5,9 496.879 145.465 457.941 216.151| 351.414 38.937 280.728 29,3 92,2 43,5
Minster 1,0 86.397 20.844 82.167 39.880 65.554 4.230 46.517 24,1 95,1 46,2
Neuss 05 39.534 7.721 38.058 15.933 31.813 1.476 23.601 19,5 96,3 40,3
Nirnberg 1,7 146.766 34.482 134.531 66.273| 112.284 12.236 80.493 23,5 91,7 45,2
Oberhausen 0,7 61.800 11.237 59.327 30.500 50.563 2.473 31.300 18,2 96,0 49,4
Offenbach am Main 0,5 43.342 11.347 37.674 16.230 31.995 5.668 27.112 26,2 86,9 37,4
Oldenburg (Oldenburg) 0,6 46.347 9.338 44,946 18.777 37.009 1.401 27.570 20,1 97,0 40,5
Osnabrick 0,5 45.195 11.478 44.076 21.498 33.717 1.119 23.697 25,4 97,5 47,6
Paderborn 0,4 33.999 6.534 32.657 16.674 27.465 1.342 17.325 19,2 96,1 49,0
Pforzheim 0,4 29.569 7.301 28.125 13.319 22.268 1.443 16.250 24,7 95,1 45,0
Potsdam 0,8 64.357 13.650 62.062 31.855 50.706 2.294 32.501 21,2 96,4 49,5
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Realversorgung
Versorgungsstand Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW| MW +LB ow MW | MW + LB
Recklinghausen 0,4 32.120 4.952 30.634 12.347 27.168 1.486 19.773 15,4 95,4 38,4
Regensburg 0,6 46.924 12.164 43.434 23.709 34.760 3.490 23.215 25,9 92,6 50,5
Remscheid 0,3 28.392 5.013 27.283 15.092 23.378 1.109 13.299 17,7 96,1 53,2
Reutlingen 0,3 23.018 3.604 22.338 10.260 19.414 680 12.758 15,7 97,0 44,6
Rostock 11 95.719 32.762 91.597 48.302 62.957 4.123 47.418 34,2 95,7 50,5
Saarbriicken 0,6 46.894 10.710 45.646 19.090 36.184 1.247 27.804 22,8 97,3 40,7
Siegen 0,3 21.571 4578 20.426 11.111 16.993 1.145 10.460 21,2 94,7 51,5
Solingen 0,5 44.396 9.627 43.621 20.152 34.769 775 24.245 21,7 98,3 45,4
Stuttgart 2,0 169.403 40.725 156.458 82.583| 128.678 12.945 86.820 24,0 92,4 48,7
Trier 0,4 31.229 7.261 29.415 13.693 23.968 1.814 17.536 23,2 94,2 43,8
Ulm 0,4 30.724 5.150 28.930 16.572 25.574 1.794 14.152 16,8 94,2 53,9
Wiesbaden 1,0 82.690 16.662 75.959 30.932 66.027 6.730 51.757 20,2 91,9 37,4
Wolfsburg 0,4 32.474 4.173 30.859 15.947 28.302 1.615 16.527 12,8 95,0 49,1
Wuppertal 1,2 101.941 24.483 97.607 45.647 77.458 4.334 56.294 24,0 95,7 44,8
Wirzburg 0,5 38.378 10.561 36.898 18.653 27.817 1.481 19.725 27,5 96,1 48,6
gesamt 100,0 8.388.610 2.006.006 7.945.225 3.973.743|6.382.604 | 443.386| 4.414.867 23,9 94,7 47,4

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die reale Versorgungslage der GroR3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der
Haushalte mit Wohnungen optimaler Grof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen ange-
messener MindestgrofRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen
und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 137: Idealversorgungslage nach Grof3stadt

Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungslucke Versorgungsgrad in %
Grofstadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW MW + LB ow MW | MW + LB
Aachen 0,9 79.119 43.885 75.350 55.594 35.234 3.769 23.525 55,5 95,2 70,3
Augsburg 0,9 78.920 49.487 78.920 65.655 29.433 0 13.265 62,7 100,0 83,2
Bergisch Gladbach 0,3 25.534 12.200 25.534 19.722 13.334 0 5.812 47,8 100,0 77,2
Berlin 16,4 1.374.537 810.353 1.373.118 1.153.699 564.185 1.420 220.838 59,0 99,9 83,9
Bielefeld 1,0 87.434 47.999 86.657 70.575 39.435 777 16.860 54,9 99,1 80,7
Bochum 1,3 112.132 62.927 112.132 88.002 49.206 0 24131 56,1 100,0 78,5
Bonn 11 90.619 53.302 89.625 72.472 37.317 994 18.147 58,8 98,9 80,0
Bottrop 0,4 30.373 16.282 30.373 26.021 14.091 0 4.353 53,6 100,0 85,7
Braunschweig 0,9 76.599 40.948 76.499 65.075 35.650 99 11.524 53,5 99,9 85,0
Bremen 1,8 147.159 89.060 146.774 114.477 58.099 385 32.682 60,5 99,7 77,8
Bremerhaven 0,5 37.868 19.096 37.868 27.400 18.773 0 10.468 50,4 100,0 72,4
Chemnitz 1,1 94.978 55.557 94.876 81.738 39.421 102 13.240 58,5 99,9 86,1
Darmstadt 0,5 44.408 24771 43.074 34.692 19.637 1.334 9.716 55,8 97,0 78,1
Dortmund 2,3 192.054 110.716 191.843 156.149 81.337 211 35.905 57,6 99,9 81,3
Dresden 2,6 216.632 131.632 216.632 189.677 85.000 0 26.955 60,8 100,0 87,6
Duisburg 1,9 162.263 91.588 162.152 129.567 70.675 110 32.695 56,4 99,9 79,9
Dusseldorf 2,6 219.382 125.984 218.128 177.498 93.398 1.254 41.884 57,4 99,4 80,9
Erfurt 0,9 74.062 46.320 73.964 63.494 27.742 97 10.568 62,5 99,9 85,7
Erlangen 0,3 28.134 15.867 26.767 22.470 12.267 1.368 5.665 56,4 95,1 79,9
Essen 2,4 198.670 108.564 198.670 155.993 90.105 0 42.676 54,6 100,0 78,5
Frankfurt am Main 31 258.693 154.699 257.205 217.055 103.994 1.488 41.639 59,8 99,4 83,9
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Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW MW + LB ow MW | MW + LB
Freiburg im Breisgau 0,8 65.689 39.000 64.990 55.620 26.689 698 10.068 59,4 98,9 84,7
Firth 0,3 27.924 15.745 27.821 24.261 12.180 103 3.664 56,4 99,6 86,9
Gelsenkirchen 1,0 86.273 48.019 86.273 71.895 38.254 0 14.378 55,7 100,0 83,3
Gottingen 05 39.505 19.274 36.959 30.200 20.231 2.546 9.305 48,8 93,6 76,4
Hagen 0,7 57.155 28.831 57.155 46.436 28.324 0 10.719 50,4 100,0 81,2
Halle (Saale) 1,1 92.848 51.596 92.738 76.462 41.253 110 16.386 55,6 99,9 82,4
Hamburg 7,6 634.664 383.749 632.693 509.971 250.915 1.972 124.693 60,5 99,7 80,4
Hamm 0,5 41.322 22.087 41.322 33.245 19.235 0 8.077 53,5 100,0 80,5
Hannover 2,2 185.086 105.391 184.323 145.796 79.696 763 39.290 56,9 99,6 78,8
Heidelberg 0,5 39.520 20.927 38.609 32.484 18.593 911 7.036 53,0 97,7 82,2
Heilbronn 0,3 27.000 13.942 26.822 21.645 13.058 178 5.355 51,6 99,3 80,2
Herne 0,6 51.946 30.200 51.946 40.214 21.746 0 11.732 58,1 100,0 77,4
Ingolstadt 0,4 30.889 18.339 30.889 29.003 12.550 0 1.886 59,4 100,0 93,9
Jena 0,5 41.125 27.000 40.906 34.915 14.125 219 6.210 65,7 99,5 84,9
Karlsruhe 1,0 87.423 39.700 85.403 74.039 47.722 2.019 13.383 45,4 97,7 84,7
Kassel 0,7 57.838 33.135 57.742 45.815 24.703 96 12.022 57,3 99,8 79,2
Kiel 1,0 80.994 47.336 80.399 64.157 33.658 595 16.838 58,4 99,3 79,2
Koblenz 0,4 32.243 13.933 32.243 27.230 18.310 0 5.013 43,2 100,0 84,5
KéIn 4,0 335.035 191.840 332.808 270.294 143.195 2.227 64.741 57,3 99,3 80,7
Krefeld 0,7 59.916 31.651 59.820 46.101 28.265 96 13.816 52,8 99,8 76,9
Leipzig 2,8 231.582 138.569 231.582 196.986 93.013 0 34.596 59,8 100,0 85,1
Leverkusen 0,5 44.262 22.855 44.262 34.273 21.407 9.988 51,6 100,0 77,4
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Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW MW + LB ow MW | MW + LB
Libeck 0,8 66.237 38.371 66.237 51.575 27.866 0 14.662 57,9 100,0 77,9
Ludwigshafen am Rhein 0,5 41.289 24.849 41.289 33.553 16.440 0 7.736 60,2 100,0 81,3
Magdeburg 11 92.382 50.595 92.382 77.001 41.788 0 15.381 54,8 100,0 83,4
Mainz 0,7 60.048 36.063 59.195 47.762 23.985 854 12.286 60,1 98,6 79,5
Mannheim 11 93.868 51.452 93.424 78.113 42.417 445 15.755 54,8 99,5 83,2
Moers 0,3 26.110 13.192 26.110 20.986 12.919 0 5.124 50,5 100,0 80,4
Ménchengladbach 0,7 59.338 30.123 59.338 46.584 29.215 0 12.754 50,8 100,0 78,5
Mulheim an der Ruhr 0,6 49.470 23.966 49.470 38.602 25.504 0 10.868 48,4 100,0 78,0
Miinchen 59 496.879 308.295 491.749 423.827 188.584 5.130 73.052 62,0 99,0 85,3
Miinster 1,0 86.397 43.252 84.195 71.944 43.145 2.202 14.453 50,1 97,5 83,3
Neuss 05 39.534 23.163 39.534 28.566 16.371 0 10.967 58,6 100,0 72,3
Nirnberg 1,7 146.766 87.535 145.275 119.208 59.231 1.491 27.558 59,6 99,0 81,2
Oberhausen 0,7 61.800 32.453 61.800 47.977 29.347 0 13.823 52,5 100,0 77,6
Offenbach am Main 0,5 43.342 28.262 43.224 33.816 15.080 118 9.526 65,2 99,7 78,0
Oldenburg (Oldenburg) 0,6 46.347 24.166 46.347 35.614 22.181 0 10.732 52,1 100,0 76,8
Osnabruck 0,5 45.195 25.412 44.794 36.077 19.783 401 9.119 56,2 99,1 79,8
Paderborn 0,4 33.999 15.860 33.999 30.050 18.139 0 3.949 46,6 100,0 88,4
Pforzheim 0,4 29.569 16.791 29.569 24.052 12.778 5.517 56,8 100,0 81,3
Potsdam 0,8 64.357 36.778 64.357 52.028 27.578 0 12.329 57,1 100,0 80,8
Recklinghausen 0,4 32.120 16.770 32.120 24.033 15.350 0 8.087 52,2 100,0 74,8
Regensburg 0,6 46.924 27.676 45.977 40.143 19.248 947 6.781 59,0 98,0 85,5
Remscheid 0,3 28.392 15.336 28.392 22.643 13.056 0 5.749 54,0 100,0 79,8
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Idealversorgung
Versorgungsstand Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Anteil in % Haushalte ow MW MW + LB ow MW MW + LB ow MW | MW + LB
Reutlingen 0,3 23.018 12.273 23.018 18.038 10.745 0 4.980 53,3 100,0 78,4
Rostock 1,1 95.719 60.409 95.614 77.292 35.310 106 18.427 63,1 99,9 80,7
Saarbriicken 0,6 46.894 24.963 46.707 35.374 21.931 187 11.520 53,2 99,6 75,4
Siegen 0,3 21.571 11.363 21.467 18.652 10.208 104 2.919 52,7 99,5 86,5
Solingen 0,5 44.396 24.426 44.396 35.286 19.970 0 9.110 55,0 100,0 79,5
Stuttgart 2,0 169.403 96.199 166.626 143.262 73.204 2777 26.142 56,8 98,4 84,6
Trier 0,4 31.229 15.478 30.381 24.308 15.751 848 6.921 49,6 97,3 77,8
Ulm 0,4 30.724 15.344 30.724 26.760 15.380 0 3.964 49,9 100,0 87,1
Wiesbaden 1,0 82.690 47.365 82.582 62.467 35.325 107 20.223 57,3 99,9 75,5
Wolfsburg 0,4 32.474 14.749 32.365 26.244 17.725 109 6.231 45,4 99,7 80,8
Wuppertal 1,2 101.941 60.705 101.941 82.824 41.235 0 19.116 59,5 100,0 81,2
Wirzburg 0,5 38.378 19.915 38.280 32.848 18.463 99 5.531 51,9 99,7 85,6
gesamt 100,0 8.388.610 4.827.902 8.346.746 6.865.578 | 3.560.708| 41.864 1.523.033 57,6 99,5 81,8

Lesehilfe: Diese Tabelle zeigt die ideale Versorgungslage der Grof3stadthaushalte zum Erhebungszeitpunkt bei optimaler Verteilung des vorhandenen
Wohnraumes. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler GréRRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW
zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener MindestgréRRe (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen
die Versorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 138: Verteilungspotential, Verteilungs- und Struktureffekt nach Grof3stadt

Verteilungs- und Struktureffekt
Realversorgungslicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %
Grof3stadt ow MW MW+LB ow MW MW+LB ow MW | MW+LB ow MW MW+LB ow| MW| MW+LB
Aachen 59.893 6.056 48.358| 24.658| 2.287 24.834| 41,2 37,8 51,4 35.234| 3.769 23.525| 58,8| 62,2 48,6
Augsburg 57.200 5.076 40.264| 27.767| 5.076 26.999| 48,5| 100,0 67,1 29.433 0 13.265| 51,5( 0,0 32,9
Eg;ﬂis‘:h Glad- 21.719| 849 14597| 8385 849 8.785| 38,6| 100,0 602| 13.334 0 5812| 61,4 00 39,8
Berlin 1.042.178| 65.172 698.374| 477.994| 63.752| 477.535| 459| 97,8 68,4| 564.185| 1.420 220.838| 54,1| 2.2 31,6
Bielefeld 69.701| 5.549 47.341| 30.266| 4.771 30.481| 43,4| 86,0 64,4 39.435 77 16.860| 56,6| 14,0 35,6
Bochum 86.393 3.421 60.914| 37.187| 3421 36.784| 43,0| 100,0 60,4 49.206 0 24.131| 57,0f 0,0 39,6
Bonn 70.398| 5.979 49.565| 33.081| 4.985 31.418| 47,0| 834 63,4 37.317 994 18.147| 53,0| 16,6 36,6
Bottrop 24.101 1.744 13.337| 10.010| 1.744 8.984| 41,5| 100,0 67,4 14.091 0 4.353| 58,5| 0,0 32,6
Braunschweig 59.227 3.497 38.072| 23.577| 3.398 26.548| 39,8| 97,2 69,7 35.650 99 11.524| 60,2 2,8 30,3
Bremen 109.658 | 10.686 89.770| 51.559| 10.301 57.088| 47,0| 96,4 63,6 58.099 385 32.682| 53,0| 3,6 36,4
Bremerhaven 30.466 1.726 24.760| 11.693| 1.726 14.292| 38,4| 100,0 57,7 18.773 0 10.468| 61,6 0,0 42,3
Chemnitz 71.366| 3.172 33.379| 31.945| 3.070 20.138| 44,8| 96,8 60,3 39.421 102 13.240| 55,2 3,2 39,7
Darmstadt 33.395 3.583 27.484| 13.758| 2.249 17.769| 41,2| 62,8 64,7 19.637| 1.334 9.716| 58,8| 37,2 35,3
Dortmund 146.562 9.907 101.910| 65.225| 9.696 66.004| 44,5| 97,9 64,8 81.337 211 35.905| 555| 21 35,2
Dresden 160.213| 7.554 85.885| 75.213| 7.554 58.930| 46,9| 100,0 68,6 85.000 0 26.955| 53,1| 0,0 31,4
Duisburg 128.963 9.641 84.446| 58.289| 9.530 51.751| 45,2 98,9 61,3 70.675 110 32.695| 548| 1.1 38,7
Dusseldorf 162.437| 9.094 128.712| 69.039| 7.839 86.827| 42,5| 86,2 67,5 93.398| 1.254 41.884| 57,5| 13,8 32,5
Erfurt 54.854 3.309 30.605| 27.112| 3.212 20.038| 49,4| 97,1 65,5 27.742 97 10.568| 50,6 2,9 34,5
Erlangen 18.379 2.149 14.881 6.113 781 9.217| 33,3| 36,4 61,9 12.267| 1.368 5.665| 66,7| 63,6 38,1
Essen 161.926 8.331 100.053| 71.821| 8.331 57.377| 44,4| 100,0 57,3 90.105 0 42.676| 55,6( 0,0 42,7
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Verteilungs- und Struktureffekt
Realversorgungsliicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %
GrofR3stadt ow MW MW+LB ow MW MW+LB| OW MW | MW+LB ow MW MW+LB| OW| MW | MW+LB
EA';?]””” am 198.425| 20.495| 143.906| 94.430| 19.007| 102.268| 47,6| 92,7 71,1| 103.994| 1.488|  41.639| 524 7.3 28,9
Freiburg i. Br. 45.191 4.105 37.541| 18.502| 3.407 27.473| 40,9| 83,0 73,2 26.689 698 10.068| 59,1 17,0 26,8
Farth 21.000 1.241 13.853 8.821| 1.138 10.190| 42,0 91,7 73,6 12.180 103 3.664| 58,0| 8,3 26,4
Gelsenkirchen 68.093| 4.298 44.743| 29.839| 4.298 30.365| 43,8| 100,0 67,9 38.254 0 14.378| 56,2 0,0 32,1
Gottingen 31.334 3.564 21.308| 11.103| 1.018 12.003| 35,4| 28,6 56,3 20.231| 2.546 9.305| 64,6| 71,4 43,7
Hagen 48.120 1.755 26.148| 19.797 1.755 15.429| 41,1| 100,0 59,0 28.324 0 10.719| 58,9 0,0 41,0
Halle (Saale) 67.924| 4.083 44965| 26.672| 3.973 28.579| 39,3| 97,3 63,6 41.253 110 16.386| 60,7 2,7 36,4
Hamburg 473.338| 34.586 356.318 | 222.423| 32.614| 231.625| 47,0| 943 65,0 250.915| 1.972 124.693| 53,0 5,7 35,0
Hamm 35.034| 2.668 21.711| 15.799| 2.668 13.634| 45,1| 100,0 62,8 19.235 0 8.077| 54,9| 0,0 37,2
Hannover 141.042 8.283 99.601| 61.346| 7.520 60.311| 43,5| 90,8 60,6 79.696 763 39.290| 56,5| 9,2 39,4
Heidelberg 28.823 1.710 22.437| 10.230 799 15.400| 35,5| 46,7 68,6 18.593 911 7.036| 64,5| 53,3 31,4
Heilbronn 21.875 2.102 13.647 8.817| 1.924 8.292| 40,3 91,6 60,8 13.058 178 5.355| 59,7| 84 39,2
Herne 43.774 2.017 25.999| 22.029| 2.017 14.266| 50,3| 100,0 54,9 21.746 0 11.732| 49,7 0,0 45,1
Ingolstadt 22.489| 2.349 13.806 9.939| 2.350 11.920| 44,2| 100,0 86,3 12.550 0 1.886| 55,8| 0,0 13,7
Jena 28.206 2.190 18.744| 14.081| 1.971 12.534| 49,9| 90,0 66,9 14.125 219 6.210| 50,1{ 10,0 33,1
Karlsruhe 71.490| 3.368 39.319| 23.768| 1.348 25.935| 33,2| 40,0 66,0 47.722| 2.019 13.383| 66,8| 60,0 34,0
Kassel 44,981 3.171 31.606| 20.278| 3.075 19.584| 45,1| 97,0 62,0 24.703 96 12.022| 54,9 3,0 38,0
Kiel 57.854| 4.414 43.550| 24.196| 3.818 26.712| 41,8| 86,5 61,3 33.658 595 16.838| 58,2| 13,5 38,7
Koblenz 27.987 1.290 13.311 9.676| 1.290 8.299| 34,6| 100,0 62,3 18.310 0 5.013| 654| 0,0 37,7
Kéln 246.584 | 17.557 193.830| 103.389| 15.330 129.089| 41,9| 87,3 66,6 143.195| 2.227 64.741| 58,1 12,7 33,4
Krefeld 47.302 2.312 36.182| 19.037| 2.216 22.367| 40,2| 95,8 61,8 28.265 96 13.816| 59,8| 4,2 38,2
Leipzig 174.687 6.009 89.408| 81.674| 6.009 54.812| 46,8| 100,0 61,3 93.013 0 34.596| 53,2 0,0 38,7
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Verteilungs- und Struktureffekt

Realversorgungsliicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %
GroBstadt ow| Mw| Mw+LB ow| Mw| Mw+LB| OW| MwW| Mw+LB ow| Mw| Mw+LB| Ow| Mw/| Mw+LB
Leverkusen 36.306| 2.057 25.032| 14.899| 2.057| 15.044| 41,0| 100,0 60,1| 21.407 0 9.988| 59,0/ 0,0 39,9
Lubeck 49.466| 3.394 38.219| 21.600| 3.394| 23.556| 43,7| 100,0 61,6| 27.866 0 14.662| 56,3| 0,0 38,4
;ﬁngir?;:afe” 33.634| 4.081 23.636| 17.195| 4.081| 15.900| 51,1| 100,0 67,3| 16.440 0 7.736| 489| 00 32,7
Magdeburg 70.526| 3.098 30.208| 28.738| 3.098| 23.917| 40,7| 100,0 60,9| 41.788 0 15.381| 59,3 0,0 39,1
Mainz 44.248| 3.734 33.746| 20.263| 2.881| 21.460| 458| 771 63,6| 23.985| 854 12.286| 54.2| 22,9 36,4
Mannheim 74.378| 4.756 46.905| 31.961| 4.311| 31.150| 43,0| 90,6 66,4| 42.417| 445 15.755| 57,0 9.4 33,6
Moers 20.947| 1.262 12.898| 8.029| 1.262 7.774| 38,3| 100,0 60,3| 12.919 0 5124| 61,7| 0,0 39,7
g’l'gggggﬁ 47.676| 1513| 35045 18.461| 1513| 22201| 387| 1000|  636| 29.215 o| 12754| 613| 00| 364
'l\?"ffl'::eima” der 42.601| 2.043 26.569| 17.008| 2.043| 15.701| 40,1| 100,0 59,1| 25.504 0 10.868| 59,9| 0,0 40,9
Miinchen 351.414| 38.937| 280.728| 162.830| 33.808| 207.676| 46,3| 86,8 74,0| 188.584| 5.130 73.052| 53,7| 13,2 26,0
Miinster 65.554| 4.230 46.517| 22.408| 2.028| 32.065| 342| 47,9 68,9| 43.145| 2.202 14.453| 658| 52,1 31,1
Neuss 31.813| 1.476 23.601| 15.442| 1.476| 12.634| 485| 100,0 535| 16.371 0 10.967| 515 0,0 46,5
Nurnberg 112.284| 12.236 80.493| 53.053| 10.745| 52.934| 47,2| 878 658| 59.231| 1.491 27.558| 52,8 12,2 34,2
Oberhausen 50.563| 2.473 31.300| 21.217| 2.473| 17.477| 42,0| 100,0 55,8| 29.347 0 13.823| 580| 00 44,2
%?n”b“ham 31.995| 5.668 27.112| 16.915| 5550| 17.587| 52,9| 97,9 64,9| 15080 118 9.526| 47,1 2.1 35,1
Oldenburg 37.009| 1.401 27.570| 14.829| 1.401| 16.837| 40,1| 100,0 61,1| 22.181 0 10.732| 59,9| 0,0 38,9
(Oldenburg)
Osnabriick 33.717| 1.119 23.607| 13.934| 718| 14579| 41,3| 642 61,5| 19.783| 401 9.119| 58,7| 35,8 38,5
Paderborn 27.465| 1.342 17.325| 9.326| 1.342| 13.376| 34,0| 100,0 77,2 18.139 0 3.949| 66,0 0,0 22,8
Pforzheim 22.268| 1.443 16.250| 9.490| 1.443| 10.734| 42,6 100,0 66,1| 12.778 0 5517| 57,4| 0,0 33,9
Potsdam 50.706 | 2.294 32.501| 23.128| 2.294| 20.172| 45,6| 100,0 62,1| 27.578 0 12.329| 544| 00 37,9
Recklinghausen 27.168| 1.486 19.773| 11.818| 1.486| 11.686| 43,5| 100,0 59,1| 15.350 0 8.087| 56,5| 0,0 40,9




MUSTER SOZIALER UNGLEICHHEIT DER WOHNVERSORGUNG IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN | 228

Verteilungs- und Struktureffekt
Realversorgungsliicke Verteilungspotential Verteilungseffekt in % Idealversorgungsliicke Struktureffekt in %
GrofR3stadt ow MW MW+LB ow MW | MW+LB| OW MW | MW+LB ow MW MW+LB| OW| MW | MW+LB
Regensburg 34.760 3.490 23.215| 15.511| 2.543 16.434| 44,6| 729 70,8 19.248 947 6.781| 554 27,1 29,2
Remscheid 23.378 1.109 13.299| 10.322| 1.109 7.550| 44,2| 100,0 56,8 13.056 0 5.749| 558( 0,0 43,2
Reutlingen 19.414 680 12.758 8.668 680 7.779| 44,7| 100,0 61,0 10.745 0 4980 55,3| 0,0 39,0
Rostock 62.957| 4.123 47.418| 27.647| 4.017 28.991| 439| 974 61,1 35.310 106 18.427| 56,1| 2,6 38,9
Saarbriicken 36.184 1.247 27.804| 14.253| 1.061 16.284| 39,4| 85,0 58,6 21.931 187 11.520| 60,6| 15,0 41,4
Siegen 16.993 1.145 10.460 6.784| 1.041 7.541| 39,9| 90,9 72,1 10.208 104 2919| 60,1| 91 27,9
Solingen 34.769 775 24.245| 14.799 775 15.134| 42,6| 100,0 62,4 19.970 0 9.110| 57,4| 0,0 37,6
Stuttgart 128.678| 12.945 86.820| 55.474| 10.168 60.678| 43,1| 78,5 69,9 73.204| 2.777 26.142| 56,9 21,5 30,1
Trier 23.968 1.814 17.536 8.218 967 10.615| 34,3| 53,3 60,5 15.751 848 6.921| 65,7| 46,7 39,5
Ulm 25.574 1.794 14152 10.194| 1.794 10.188| 39,9| 100,0 72,0 15.380 0 3.964| 60,1| 0,0 28,0
Wiesbaden 66.027| 6.730 51.757| 30.703| 6.623 31.534| 46,5| 98,4 60,9 35.325 107 20.223| 53,5| 16 39,1
Wolfsburg 28.302 1.615 16.527| 10.576| 1.506 10.296| 37,4| 93,2 62,3 17.725 109 6.231| 62,6 6,8 37,7
Wuppertal 77.458| 4.334 56.294| 36.222| 4.334 37.178| 46,8| 100,0 66,0 41.235 0 19.116| 53,2( 0,0 34,0
Wiurzburg 27.817 1.481 19.725 9.354| 1.382 14.194| 33,6| 93,3 72,0 18.463 99 5.531| 66,4| 6,7 28,0
gesamt 6.382.604 | 443.386| 4.414.867|2.821.896 401.521| 2.891.834| 44,2| 90,6 65,5 3.560.70¢ 41.864 1.523.0] 55,8 94 34,5

Lesehilfe: Diese Tabelle gibt an, welcher Teil der Wohnversorgungsliicken in den Grof3stadten durch eine bessere Verteilung geschlossen werden
konnte. Die Spalten OW zeigen die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen optimaler GrofR3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), die Spalten MW zeigen
die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen angemessener Mindestgrof3e (Leistbarkeit spielt keine Rolle), und die Spalten MW + LB zeigen die Ver-
sorgung der Haushalte mit minimal angemessenen und leistbaren Wohnungen (MW + LB).

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 139: Ranking Grof3stadte: Versorgungslage an angemessenen und leistbaren Wohnungen

Realversorgung Idealversorgung
Versorgungslicke Versorgungsgrad in % Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB
Aachen 58 48.358 72 38,9 61 23.525 e 70,3
Augsburg 50 40.264 30 49,0 45 13.265 26 83,2
Bergisch Gladbach 11 14.597 61 42,8 15 5.812 68 77,2
Berlin 77 698.374 27 49,2 77 220.838 20 83,9
Bielefeld 56 47.341 44 45,9 56 16.860 39 80,7
Bochum 62 60.914 45 45,7 62 24131 57 78,5
Bonn 59 49.565 48 45,3 57 18.147 45 80,0
Bottrop 6 13.337 7 56,1 6 4.353 9 85,7
Braunschweig 46 38.072 20 50,3 38 11.524 14 85,0
Bremen 68 89.770 71 39,0 66 32.682 64 77,8
Bremerhaven 28 24.760 77 34,6 31 10.468 75 72,4
Chemnitz 41 33.379 1 64,9 44 13.240 7 86,1
Darmstadt 34 27.484 74 38,1 28 9.716 59 78,1
Dortmund 71 101.910 38 46,9 69 35.905 30 81,3
Dresden 65 85.885 3 60,4 64 26.955 3 87,6
Duisburg 64 84.446 34 48,0 67 32.695 47 79,9
Dusseldorf 72 128.712 65 41,3 72 41.884 35 80,9
Erfurt 37 30.605 5 58,7 32 10.568 8 85,7
Erlangen 12 14.881 37 47,1 13 5.665 46 79,9
Essen 70 100.053 23 49,6 73 42.676 55 78,5
Frankfurt am Main 73 143.906 53 44,4 71 41.639 21 83,9
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Realversorgung Idealversorgung
Versorgungslicke Versorgungsgrad in % Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB
Freiburg im Breisgau 45 37.541 60 42,8 30 10.068 17 84,7
Firth 9 13.853 19 50,4 3 3.664 5 86,9
Gelsenkirchen 52 44,743 33 48,1 49 14.378 23 83,3
Gottingen 20 21.308 43 46,1 26 9.305 71 76,4
Hagen 31 26.148 11 54,3 33 10.719 33 81,2
Halle (Saale) 53 44.965 14 51,6 54 16.386 27 82,4
Hamburg 76 356.318 54 43,9 76 124.693 43 80,4
Hamm 21 21.711 36 47,5 22 8.077 41 80,5
Hannover 69 99.601 41 46,2 70 39.290 54 78,8
Heidelberg 22 22.437 59 43,2 20 7.036 28 82,2
Heilbronn 7 13.647 25 49,5 10 5.355 44 80,2
Herne 30 25.999 22 50,0 39 11.732 67 77,4
Ingolstadt 8 13.806 8 55,3 1 1.886 1 93,9
Jena 17 18.744 10 54,4 16 6.210 15 84,9
Karlsruhe 49 39.319 9 55,0 46 13.383 16 84,7
Kassel 39 31.606 47 45,4 40 12.022 52 79,2
Kiel 51 43.550 40 46,2 55 16.838 53 79,2
Koblenz 5 13.311 4 58,7 8 5.013 19 84,5
Kdln 74 193.830 64 42,1 74 64.741 40 80,7
Krefeld 44 36.182 70 39,6 47 13.816 69 76,9
Leipzig 67 89.408 2 61,4 68 34.596 13 85,1
Leverkusen 29 25.032 58 43,4 29 9.988 66 77,4
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Realversorgung Idealversorgung
Versorgungslicke Versorgungsgrad in % Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB
Libeck 47 38.219 63 42,3 51 14.662 62 77,9
Ludwigshafen am Rhein 25 23.636 62 42,8 21 7.736 31 81,3
Magdeburg 48 39.298 6 57,5 52 15.381 22 83,4
Mainz 42 33.746 56 43,8 41 12.286 50 79,5
Mannheim 55 46.905 21 50,0 53 15.755 25 83,2
Moers 3 12.898 16 50,6 9 5.124 42 80,4
Mdnchengladbach 43 35.045 66 40,9 43 12.754 56 78,5
Mulheim an der Ruhr 32 26.569 39 46,3 35 10.868 60 78,0
Munchen 75 280.728 57 43,5 75 73.052 12 85,3
Miinster 54 46.517 42 46,2 50 14.453 24 83,3
Neuss 24 23.601 69 40,3 36 10.967 76 72,3
Nirnberg 63 80.493 49 45,2 65 27.558 34 81,2
Oberhausen 38 31.300 26 49,4 48 13.823 65 77,6
Offenbach am Main 33 27.112 75 37,4 27 9.526 61 78,0
Oldenburg (Oldenburg) 35 27.570 68 40,5 34 10.732 70 76,8
Osnabriick 26 23.697 35 47,6 25 9.119 48 79,8
Paderborn 15 17.325 29 49,0 4 3.949 2 88,4
Pforzheim 13 16.250 50 45,0 11 5.517 29 81,3
Potsdam 40 32.501 24 49,5 42 12.329 36 80,8
Recklinghausen 19 19.773 73 38,4 23 8.087 74 74,8
Regensburg 23 23.215 17 50,5 18 6.781 11 85,5
Remscheid 4 13.299 13 53,2 14 5.749 49 79,8
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Realversorgung Idealversorgung
Versorgungslicke Versorgungsgrad in % Versorgungslicke Versorgungsgrad in %
Grof3stadt Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB Rang MW + LB
Reutlingen 2 12.758 52 44,6 7 4.980 58 78,4
Rostock 57 47.418 18 50,5 58 18.427 38 80,7
Saarbriicken 36 27.804 67 40,7 37 11.520 73 75,4
Siegen 1 10.460 15 51,5 2 2.919 6 86,5
Solingen 27 24.245 46 45,4 24 9.110 51 79,5
Stuttgart 66 86.820 31 48,7 63 26.142 18 84,6
Trier 16 17.536 55 43,8 19 6.921 63 77,8
Ulm 10 14.152 12 53,9 5 3.964 4 87,1
Wiesbaden 60 51.757 76 37,4 60 20.223 72 75,5
Wolfsburg 14 16.527 28 49,1 17 6.231 37 80,8
Wuppertal 61 56.294 51 44,8 59 19.116 32 81,2
Wirzburg 18 19.725 32 48,6 12 5.531 10 85,6

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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Tabelle 140: Top-10- und Bottom-10-Grof3stadte: Versorgungslage an angemessenen und leistbaren Wohnungen

Top 10
Realversorgung Idealversorgung

Rang Versorgungslicke Versorgungsgrad in % Versorgungsliicke Versorgungsgrad in %

1 Siegen 10.460 Chemnitz 64,9 |Ingolstadt 1.886 Ingolstadt 93,9
2 Reutlingen 12.758 Leipzig 61,4 |Siegen 2.919 Paderborn 88,4
3 Moers 12.898 Dresden 60,4 | Furth 3.664 Dresden 87,6
4 Remscheid 13.299 Koblenz 58,7 |Paderborn 3.949 Ulm 87,1
5 Koblenz 13.311 Erfurt 58,7 |Ulm 3.964 Farth 86,9
6 Bottrop 13.337 Magdeburg 57,5 |Bottrop 4.353 Siegen 86,5
7 Heilbronn 13.647 Bottrop 56,1 |Reutlingen 4.980 Chemnitz 86,1
8 Ingolstadt 13.806 Ingolstadt 55,3 |Koblenz 5.013 Erfurt 85,7
9 Firth 13.853 Karlsruhe 55,0 | Moers 5.124 Bottrop 85,7
10 Ulm 14.152 Jena 54,4 |Heilbronn 5.355 Wirzburg 85,6
Bottom 10

Realversorgung Idealversorgung

Rang |Versorgungslicke Versorgungsgrad in % Versorgungsliucke Versorgungsgrad in %

7 Berlin 698.374 | Bremerhaven 34,6 |Berlin 220.838 Aachen 70,3
76 Hamburg 356.318 | Wiesbaden 37,4 |Hamburg 124.693 Neuss 72,3
75 Munchen 280.728 | Offenbach am Main 37,4 | Minchen 73.052 Bremerhaven 72,4
74 Kdln 193.830 | Darmstadt 38,1 [KdIn 64.741 Recklinghausen 74,8
73 Frankfurt am Main 143.906 |Recklinghausen 38,4 |Essen 42.676 Saarbriicken 75,4
72 Dusseldorf 128.712 | Aachen 38,9 | Dusseldorf 41.884 Wiesbaden 75,5
71 Dortmund 101.910 |Bremen 39,0 |Frankfurt am Main 41.639 Gottingen 76,4
70 Essen 100.053 | Krefeld 39,6 |Hannover 39.290 Oldenburg (Oldenburg) 76,8
69 Hannover 99.601 Neuss 40,3 | Dortmund 35.905 Krefeld 76,9
68 Bremen 89.770 Oldenburg (Oldenburg) 40,5 |Leipzig 34.596 Bergisch Gladbach 77,2

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
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