Wohnungen und Mieten im April 2002

— Ergebnisse der Mikrozensus-Zusatzerhebung -

Die Mikrozensus-Zusatzerhebungen zur Wohnsitua-
tion ergénzen die in gréBeren Zeitabstanden - im fri-
heren Bundesgebiet zuletzt am 25. Mai 1987 und in den
neuen Bundeslandern und Berlin-Ost am 30. Septem-
ber 1995 - als Totalerhebung durchgeflihrten Gebaude-
und Wohnungszahlungen und die in unregelméBigen
Abstédnden stattfindende 1%-Gebdude- und Woh-
nungsstichprobe, aus der zuletzt Ergebnisse von Sep-
tember 1993 vorliegen.

Gesetzliche Grundlage

Die Zusatzerhebung ,Wohnsituation der Haushalte®
findet aufgrund des ,Gesetzes zur Durchflihrung einer
Reprasentativstatistik Giber die Bevolkerung und den Ar-
beitsmarkt sowie die Wohnsituation der Haushalte
(Mikrozensusgesetz)“ vom 17. Januar 1996 (BGBI. |
S. 34) alle vier Jahre statt, erstmalig im Jahr 1998.

Nach den gesetzlichen Vorgaben werden die folgen-
den Erhebungsmerkmale erfragt:

1. Art und GroBe des Gebaudes mit Wohnraum
- Baualtersgruppe,
Flache der gesamten Wohnung,

Nutzung der Wohnung als Eigentiimer, Hauptmie-
ter oder Untermieter,

Eigentumswohnung,

Einzugsjahr des Haushalts,

Ausstattung der Wohnung mit Heiz- und Warm-
wasseraufbereitungsanlagen nach einzelnen
Energietrédgersystemen.

2. Mietwohnungen

— Ho6he der monatlichen Mieten und der Nebenkos-
ten,

- ErméaBigung, Verbilligung oder Wegfall der Miete.

Dem Mikrozensus liegt das Berichtswochenkonzept
zugrunde. Das bedeutet, dass die erhobenen Merkmale
der Wohneinheiten und der befragten Personen flr eine
festgelegte Woche ermittelt werden; die Berichtswoche
des Mikrozensus 2002 war vom 22. bis 28. April.

Aufbereitung und Veroéffentlichung der Ergebnisse

Die hochgerechneten Ergebnisse einer Reprasenta-
tivstatistik weichen methodisch bedingt (z. B. wegen
Zufallsfehlern, aber auch wegen Unterschieden im Er-
hebungs- und Aufbereitungsverfahren) von den Ergeb-
nissen einer Totalerhebung ab. Es wurde deshalb bei
der Ergebnisaufbereitung eine Anpassung an die Eck-
werte der Wohnungsfortschreibung, hier zum 31. De-
zember 2001, vorgenommen.

Ebenso wie bei der Mikrozensus-Zusatzerhebung
1998 werden auch die Ergebnisse des Jahres 2002 in
zwei umfangreichen Statistischen Berichten mit den Ti-
teln ,Wohnungen und Mieten im April 2002“ sowie
~Wohnsituation der Haushalte im April 2002“ veroffent-
licht. Da Konzept und Tatbestdnde der Erhebungen
identisch sind, entsprechen die Tabellen des Jahres
2002 nahezu vollstandig denen der 1998er Erhebung.
Feldbesetzungen unter 5 000 Einheiten werden in den
Veroffentlichungen mit einem Schrégstrich versehen,
solche zwischen 5 000 und 10 000 werden in Klammern
gesetzt, da in diesen Fallen wegen des Stichprobenum-

Wohneinheiten in Gebauden mit Wohnraum" nach Gebaudeart und -gréBe, Baujahr und Art der Nutzung 2002

Darunter bewohnte Wohneinheiten
| t zusammen darunter Eigentumswohneinheiten
Gebaudeart nsgesam - - - -
Baujahr vombibgzﬂal:mer vermietet zusammen vomblg\sgﬂmmer vermietet
1000 % 1000 % 1000
Insgesamt 1822 937 51,4 744 40,8 225 117 109
Wohngebé&ude mit ... Wohneinheiten
1 725 608 83,8 77 10,6 X X X
2 433 217 50,1 182 42,0 76 50 26
3 6 361 69 19,1 257 71,1 61 28 33
7 12 197 23 11,8 155 78,7 48 20 28
13 - 20 37 (7) 18,9 27 72,8 14 7) @)
21 und mehr 69 13 18,2 47 67,9 27 12 15
Wohngebaude von ... bis ... errichtet

bis 1900 185 117 63,3 53 28,8 12 (7) /

1901 - 1918 102 54 52,6 37 36,3 9) / /
1919 - 1948 212 109 51,4 84 39,9 17 9) (8)
1949 - 1978 825 391 47,4 373 45,2 102 54 47
1979 - 1986 217 125 57,8 77 35,5 34 19 15
1987 - 1990 48 27 55,4 19 39,9 (6) / /
1991 - 2000 216 103 47,6 96 443 44 18 25
2001 und spéter 17 11 65,6 / / / / /

1) Ohne Wohnheime.
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fangs keine bzw. nur eingeschréankte Aussagen mdglich
sind.

In dem vorliegenden Beitrag wird bei den Ergebnis-
sen der Fragen zur Wohnsituation von ,Wohneinheiten®
gesprochen. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit
wird aber im Allgemeinen der einprégsamere Begriff
~Wohnungen“ verwendet.

Auf einen Vergleich der Wohnsituation in Rheinland-
Pfalz mit der im Bundesgebiet bzw. den anderen
Bundeslédndern muss verzichtet werden, da die ent-
sprechenden Zahlen der anderen Gebietseinheiten der-
zeit noch nicht vorliegen.

Zahl der Wohnungen auf 1 857 000 gestiegen

Im April 2002 wurden fiir Rheinland-Pfalz 1 857 000
Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum ermittelt; das
sind 6,2% mehr als vier Jahre zuvor. Die weitaus meis-
ten davon, namlich 1 822 000 Wohnungen oder 98%,
befanden sich in Wohngebauden, 21 000 in sonstigen
Gebéauden (z. B. Geschéfts- oder Blirogebaude mit zu-
sétzlichen Wohnungen) und 14000 in bewohnten
Unterkuinften (feste und mobile Ubergangswohnungen).
Wohnheime wurden nicht in die Befragung einbezogen.

Ein Kennzeichen des rheinland-pfélzischen Woh-
nungsbestandes ist der hohe Anteil sehr alter, das heiBt
bis zum Jahr 1900 errichteter Wohnungen; hierzu z&hlt
jede zehnte Wohnung. Ursache hierflir ist die wirt-
schaftliche und daraus resultierende siedlungsgeogra-
fische Struktur des Landes, durch die der Gebaude-
und Wohnungsbestand in den zahlreichen dérflichen
und kleinstadtischen Gebieten von Kriegsschaden we-
niger hart getroffen wurde als der in den industrialisier-
ten Ballungsgebieten. Seit dem Jahr 1949 wurden 73%
aller Wohnungen errichtet; knapp jede achte stammt
aus der Zeit seit 1991.

Mehr als die Halfte der Wohnungen wird von den
Eigentiimern selbst bewohnt

Von den 1822 000 Wohnungen in Wohngebauden
waren im April des vergangenen Jahres 937 000 oder
51,4% vom Eigentliimer selbst bewohnt. Auf Mieter ent-
fielen 744 000 Wohnungen oder 40,8%; die tbrigen
Wohnungen waren zum Zeitpunkt der Erhebung nicht
bewohnt. Der Anteil der eigengenutzten Wohnungen
war umso hoher, je weniger Wohnungen im Gebaude
waren. Die Quote lag bei Gebaduden mit einer Wohnung
bei 84% und bei Zweifamilienhdusern bei 50%. Recht
deutlich reduzierten sich diese Anteile im Geschoss-
wohnungsbau mit drei bis sechs Wohneinheiten auf
19,1% bzw. bei sieben bis zwoélf Wohnungen auf 11,8%.
In den GroBgebauden mit 21 und mehr Wohnungen -
hier befanden sich knapp 4% des Wohnungsbestandes
- lag der Anteil der von Eigentiimern genutzten Woh-
nungen bei 18,2%. Dabei diirfte es sich in der Uberwie-
genden Zahl der Falle um selbstgenutzte Eigentums-
wohnungen handeln.

Zu den Eigentumswohnungen? rechnen alle Woh-
nungen, an denen durch Eintragung im Wohnungs-
grundbuch Sondereigentum nach dem Wohnungs-

1) Hawliczek, Ingo: Eigentumswohnungen, in: Statistische Monatshefte Rhein-
land-Pfalz, Heft 1/2003, S. 18 ff.
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eigentumsgesetz vom 15. Mérz 1951 (BGBI. | S. 175) be-
grindet worden ist bzw. durch Vormerkung begriindet
werden soll. Sie kommen nur in Geb&auden vor, in denen
ausschlieBlich Sondereigentum an Wohnungen (Woh-
nungseigentum) besteht. Eigentumswohnungen kén-
nen vermietet — dann rechnen sie zu den Mietwoh-
nungen — oder aber vom Eigentimer selbst bewohnt
sein. In diesem Fall zédhlen sie zu den so genannten
Eigentimerwohnungen. Von den im Rahmen der
Zusatzerhebung ermittelten 225 000 bewohnten Eigen-
tumswohnungen wurden 117 000 oder 52% vom Eigen-
timer selbst bewohnt. Die Uberwiegende Zahl der
Eigentumswohnungen (150 000 bzw. 67%) befand sich
in Wohngeb&uden mit drei oder mehr Wohnungen -
dem so genannten Geschosswohnungsbau -, der Rest
in Zweifamilienh&usern.

Wohneigentumsquote steigt auf 55,7%

Die Wohneigentumsquote — hierunter wird der Anteil
der von ihren Eigentimern selbst bewohnten Wohnun-
gen an der Gesamtizahl aller bewohnten Wohnungen
verstanden - war in Rheinland-Pfalz immer relativ hoch.
Schon im Jahr 1950 lag sie bei 54,4%. Der Riickgang
auf 47,8% im Jahr 1961 ist auf die starke Bautatigkeit im
Mietwohnungsbau jener Jahre zurlckzufihren, wo-
durch die Wohnungsnot der Nachkriegszeit verringert
bzw. beseitigt werden sollte. In den Folgejahren nahm
die Quote wieder zu und erreichte 1987 - dem Jahr der
letzten Gebaude- und Wohnungszahlung - einen Wert
von 52,2%. Von Uber 52,8% (Wohnungsstichprobe
1993) und genau 55% (Mikrozensus-Zusatzerhebung
1998) stieg der Wert auf nunmehr 55,7%. Damit liegt
Rheinland-Pfalz nach dem Saarland mit gut 58% an
zweiter Stelle unter allen Bundeslédndern und deutlich
Uber dem Wert fiir Deutschland bzw. dem des friiheren
Bundesgebietes mit 41 bzw. gut 43%.

Der Nachweis regionalisierter Ergebnisse ist im Rah-
men der Mikrozensuserhebung nicht flr einzelne
Stadte und Landkreise, sondern nur auf der Ebene der
acht far Rheinland-Pfalz festgelegten Regionalschich-
ten moglich. So bilden zum Beispiel die Kreise Altenkir-
chen, Neuwied, Rhein-Lahn und Westerwald die
Schicht 1 mit der Bezeichnung ,Mittelrhein-Ost“. Bei
der Darstellung der Ergebnisse nach Schichten ist aller-
dings zu beachten, dass die hochgerechneten Ergeb-
nisse fur die einzelnen regionalen Einheiten in ihrer
Aussagefahigkeit etwas starker eingeschrankt sind als
das Landesergebnis insgesamt.

Eigentimerquote an bewohnten Wohnungen® 1993,
1998 und 2002 nach regionalen Schichten

Mikrozensus-
. . Wohnungs-

1993 1998 2002
Mittelrhein-Ost 60,0 61,2 61,0
Mittelrhein-West 52,6 54,3 52,2
Nahe 55,9 56,8 60,6
Trier 56,6 59,2 62,6
Rheinhessen 452 48,3 49,0
Vorderpfalz 45,0 48,2 50,3
Sudpfalz 62,5 58,4 62,3
Westpfalz 53,7 57,5 55,6
Rheinland-Pfalz 52,8 55,0 55,7

1) Ohne Wohnungen in Gebauden mit vollstdndiger Wohnheimnutzung. — 2) Siehe
Erlauterungskasten.
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Zuordnung der kreisfreien Stédte und Landkreise zu
den Regionalschichten

Bezeichnung der

Regionalschicht Zugeordnete kreisfreie Stadte und Landkreise

Mittelrhein-Ost Landkreise Altenkirchen (Ww.), Neuwied, Rhein-

Lahn-Kreis, Westerwaldkreis

Mittelrhein-West Koblenz, St.; Landkreise Mayen-Koblenz, Ahrwei-

ler, Cochem-Zell, Rhein-Hunsriick-Kreis
Nahe Landkreise Bad Kreuznach, Birkenfeld

Trier, St.; Landkreise Bernkastel-Wittlich, Bitburg-
Prim, Daun, Trier-Saarburg

Trier

Rheinhessen Mainz, St.; Worms, St.; Landkreise Mainz-Bingen,

Alzey-Worms

Vorderpfalz Ludwigshafen a. Rhein, St.; Frankenthal (Pfalz),
St.; Neustadt a. d. Weinstr., St.; Speyer, St.; Land-
kreise Ludwigshafen, Bad Diirkheim

Sudpfalz Landau i. d. Pfalz, St.; Landkreise Germersheim,
Sudliche WeinstraBe

Westpfalz Kaiserslautern, St.; Pirmasens, St.; Zweibri-

cken,St.; Landkreise Kaiserslautern, Kusel, Stid-
westpfalz, Donnersbergkreis

Wie zu erwarten, ist in den landlichen Bereichen die
Eigentumsquote teilweise deutlich héher als in den
stadtischen Gebieten. Am héchsten ist sie mit 62,6% in
der Schicht, welche die Stadt Trier und die vier Land-
kreise des ehemaligen Regierungsbezirks Trier umfasst,
gefolgt von dem Gebiet Stdpfalz mit der kreisfreien
Stadt Landau und den Kreisen Germersheim und Sid-
liche WeinstraBe (62,3%). Einen tiberdurchschnittlichen
Wert gibt es mit 61% auch noch flir den Bereich Mittel-
rhein-Ost (Kreise Altenkirchen, Neuwied, Rhein-Lahn
und Westerwald) sowie den Bereich Nahe (Kreise Bad
Kreuznach und Birkenfeld) mit 60,6%. Dagegen liegt die
Quote in Rheinhessen (Stadte Mainz, Worms, Land-
kreise Alzey-Worms und Mainz-Bingen) mit 49% am

niedrigsten. Gegentber dem Ergebnis vom April 1998
sind in drei Regionalschichten ricklaufige Quoten fest-
zustellen (Mittelrhein-Ost und Mittelrhein-West sowie
Westpfalz). In allen anderen Schichten waren Zunah-
men der Eigentumsquote festzustellen.

Viel Platz zum Wohnen

Zu den Kriterien der Wohnqualitat zahlt neben der
Lage und Ausstattung der Wohnung auch die den Be-
wohnern zur Verfiigung stehende Wohnflache. Die in
Rheinland-Pfalz ermittelten 1 681 000 bewohnten Woh-
nungen haben eine durchschnittliche Flache von
103,6 m?, das sind 4 m2 mehr als vor vier Jahren. Um
fast 9 m2 wurde das Ergebnis der Totalzahlung 1987
Uberschritten. Unabhangig vom Wohnungstyp gilt, dass
die Wohnflache je Wohneinheit umso geringer ist, je
mehr Wohnungen sich im Wohngeb&aude befinden.
Diese Feststellung wird durch die Tatsache belegt, dass
in Ein- und Zweifamilienh&usern im Mittel die Wohnun-
gen Uber eine GroBe von 130 bzw. 99 m? verfiigen, wah-
rend die WohnungsgréBe in Gebduden mit drei bis
sechs Wohnungen nur bei knapp 82 m2 und in Geb&u-
den mit sieben bis zwolf Einheiten bei 73 m? liegt.

Auch die je Person zur Verfigung stehende Wohnfla-
che hat erneut zugenommen und erreichte im April
2002 den neuen Rekordwert von 46,4 m2. Zum Ver-
gleich: Nach den Ergebnissen der Gebaude- und Woh-
nungszahlung 1968 belief sich damals der Wert auf
knapp 24 m2. Personen in Einfamilienh&usern konnten
2002 - rein rechnerisch - sogar 50,7 m?2, diejenigen
in Gebauden mit sieben bis zwdIf Wohnungen aber nur
37 m? nutzen.

Bei der Unterscheidung nach Eigentiimer- und Miet-
wohnungen zeigen sich beachtliche Unterschiede. Die
- nicht Uberraschende - Tatsache betrifft sowohl die

Bewohnte Wohneinheiten? nach GebaudegroBe, Baujahr, Wohnverhéltnis und Wohnflache 2002

Wohneinheiten Eigentimerwohneinheiten Mietwohneinheiten
Flache Flache Flache
Gebdudeart insgesamt insgesamt insgesamt
j je Wohn- . je Wohn- ’ je Wohn- .
Baujanr : einheit je Person : einheit je Person : einheit Je Person
1000 m? 1000 m? 1000 m?
Insgesamt 1681 103,6 46,4 937 124,6 51,0 744 77,2 39,1
Wohngebé&ude mit ... Wohneinheiten
1 685 130,1 50,7 608 132,9 51,9 77 108,1 41,4
2 399 99,1 46,7 217 115,4 49,5 182 79,8 42,7
3 - 6 326 81,6 41,7 69 104,5 50,5 257 75,5 39,1
7 - 12 178 73,1 37,1 23 90,2 45,9 155 70,5 35,8
13 - 20 34 68,2 38,5 7) 87,2 45,6 27 63,2 36,5
21 und mehr 59 60,7 34,4 13 77,2 41,8 47 56,3 32,3
Wohngebaude von ... bis ... errichtet

bis 1900 170 107,5 49,9 117 120,1 53,1 53 79,8 41,8
1901 - 1918 91 101,4 46,0 54 116,5 50,0 37 79,5 39,4
1919 - 1948 193 96,8 44,7 109 111,9 48,7 84 77,4 38,8
1949 - 1978 764 99,1 46,5 391 121,3 53,6 373 75,8 38,0
1979 - 1986 202 112,4 471 125 134,1 50,1 77 77,1 40,3
1987 - 1990 46 115,8 44,8 27 138,0 46,0 19 84,9 42,3
1991 - 2000 199 111,5 44,7 103 142,3 47,2 96 78,4 40,5
2001 und spéter 16 128,6 451 11 145,4 46,0 / 86,1 41,6

1) In Wohngebauden, ohne Wohnheime.
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WohnungsgroBe als auch die Flache je Person. Im Ver-
gleich zur letzten Mikrozensus-Zusatzerhebung 1998
fielen die jeweiligen Steigerungsraten bei den Mietwoh-
nungen niedriger aus als bei den Eigentimerwohnun-
gen. Die durchschnittliche Wohnflache nahm bei Miet-
wohnungen von nicht ganz 76 auf Gber 77 m? (+2,1%)
zu; bei Eigentimerwohnungen, die sehr stark durch die
Ein- und Zweifamilienhauser bestimmt werden, stieg die
Quadratmeterzahl je Wohnung um 4,4% von gut 119 auf
fast 125 m2. Die den Mitgliedern eines Mieterhaushalts
zur Verfigung stehende Wohnflache erhéhte sich im
gleichen Zeitraum von rund 37 auf 39 m?2 (+5,1%), wah-
rend in Eigentiimerhaushalten ein Anstieg der Wohnfla-
che je Person um 6,3%, ndmlich von 48 auf nunmehr
51 m?2, festzustellen ist.

Gasheizung am haufigsten

Hinsichtlich der Beheizung der Wohnungen haben
sich seit der letzten Erhebung keine gravierenden Ver-
anderungen ergeben. Am auffalligsten ist der weitere
Ruckgang der Beheizung durch Einzel- oder Mehr-
raumodfen. Wurden vor vier Jahren noch 221 000 Woh-
nungen im Land auf diese Weise beheizt (13,6%), so wa-
ren es jetzt nur noch 177 000 oder 10,5%. Die wichtigste
Beheizungsart ist die Block-, Zentral- oder Etagenhei-
zung; in den vergangenen vier Jahren stieg ihr Anteil um
drei Prozentpunkte auf gut 86%. Bei den zur Beheizung
verwendeten Brennstoffen gibt es zwei klare Favoriten.
So erfolgte in jeder zweiten Wohnung die Beheizung
durch Gas, in vier von zehn durch Heizél. Ohne gréBere
Bedeutung waren Strom (4,7%), Fernwarme (2,9%), Holz
(1,1%) sowie Kohle mit einem Anteil von nur noch 0,7%.
Einen Uberblick der langfristigen Entwicklung von 1950
bis 1998 sowohl der Beheizungsart als auch der Ener-
gietrager in Rheinland-Pfalz liefert ein ausfihrlicher Bei-
trag in einem friiheren Statistischen Monatsheft?.

Moderater Anstieg der Mietpreise

Zu den Kernfragen wohnungsstatistischer Erhebun-
gen zéhlen die Fragen nach der Wohnungsmiete. Im
April 2002 wurden die Haushalte nach der Grundmiete
(Nettokaltmiete) sowie den ,kalten” und ,warmen” Be-
triebskosten befragt. In den Ergebnistabellen wird die
Bruttokaltmiete nachgewiesen. Hierunter wird der mo-
natliche Betrag verstanden, der mit dem Vermieter als
Entgelt fur die Uberlassung der ganzen Wohneinheit
zum Zeitpunkt der Zahlung vereinbart war. Dabei ist es
gleichgiiltig, ob die Miete tats&chlich gezahlt wurde oder
nicht. Zur Bruttokaltmiete rechnen neben der Grund-
miete auch die ,kalten” Betriebskosten, also die monat-
lich aufzuwendenden Betréage flir Wasser, Kanalisation,
StraBenreinigung, Mullabfuhr, Hausreinigung und -be-
leuchtung, Schornsteinreinigung, Hauswart, 6ffentliche
Lasten, Gebaudeversicherungen und Kabelanschluss.
Dagegen bleiben beispielsweise Umlagen fir den Be-
trieb einer Zentralheizung oder Warmwasserversor-
gung, die Betrage flir eine Garage oder einen Einstell-
platz sowie Zuschlage fur Méoblierung, gewerbliche
Nutzung oder Untervermietung unbertcksichtigt.

2) Hawliczek, Ingo: Beheizung der Wohnungen - Wandel der Heizungsart und
Energietréger, in: Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz, Heft 3/2000, S. 52 ff.
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Durchschnittliche Quadratmetermieten (Bruttokaltmiete)
in bewohnten reinen Mietwohneinheiten 1993, 1998 und
2002 nach Auswabhlschichten

Mikrozensus-
. ) Wohnungs-
inRtfeg:OSr:ie::IIic?;Ct:g” stichprobe Zusatzerhebung
P 1993
1998 2002

Durchschnittliche Miete in EUR/m2 Wohnflache

Mittelrhein-Ost 4,02 5,09 5,07
Mittelrhein-West 4,25 5,02 5,27
Nahe 3,93 4,83 5,04
Trier 3,92 4,76 5,11
Rheinhessen 5,41 6,04 6,56
Vorderpfalz 4,61 5,42 5,73
Sudpfalz 4,52 5,41 5,54
Westpfalz 4,24 4,97 5,11
Rheinland-Pfalz 4,44 5,26 5,52

Rangziffern® der Miete je Quadratmeter

Mittelrhein-Ost 3 5 2
Mittelrhein-West 5 4 5
Nahe 2 2 1
Trier 1 1 3
Rheinhessen 8 8 8
Vorderpfalz 7 7 7
Sudpfalz 6 6 6
Westpfalz 4 3 3

1) Siehe Erlauterungskasten. — 2) 1 = niedrigster Wert.

Die inhaltliche Abgrenzung des Begriffs ,Miete” ist
seit Jahren unverandert, wodurch mehrjéhrige Verglei-
che ermoglicht werden. Fir die insgesamt 576 000
Mietwohnungen, fiir die im Friihjahr 2002 Angaben zu
Grundmiete und Betriebskosten ermittelt wurden, er-
rechnet sich fir Rheinland-Pfalz ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis von 5,52 Euro; dies bedeutet eine
Steigerung gegenliber der vorausgegangenen Erhe-
bung vom April 1998 um 4,9%, die als sehr moderat
anzusehen ist. Fir vor 1990 gebaute Wohnungen ergibt
sich ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von
5,39 Euro, fir jingere Wohnungen dagegen ein Preis
von 6,29 Euro. Allerdings wurden fiir diese Wohnungen
damit nur unterdurchschnittliche Mietsteigerungen
(+1,1%) seit April 1998 durchgesetzt. Im gleichen Zeit-
raum ist der Preisindex fur die Lebenshaltung aller pri-
vaten Haushalte im friheren Bundesgebiet mit +6,8%
etwas stérker gestiegen als die Mieten.

Mietsteigerungen unterliegen verschiedenen Einfluss-
faktoren

Da im Beobachtungszeitraum von 1998 bis 2002
keine auBergewohnlichen Ereignisse auf den Woh-
nungsmarkt einwirkten, verlief der Preisanstieg in maBi-
gem Rahmen. Die Zahl der zur Verfligung stehenden
Wohnungen nahm weiter zu. Die Zahl der Mietwohnun-
gen erhohte sich binnen vier Jahren um knapp 2%, die
der Eigentiimerwohnungen - deren Besitzer machen in
der Regel beim Bezug dieser Wohnungen eine Miet-
wohnung frei — um genau 5%. Diesen Wohnungszugén-
gen stand in den vier Jahren eine Bevdlkerungszu-
nahme um rund 30 000 Personen bzw. 0,8% gegenuber.
Die verhaltnismaBig geringe Nachfragesteigerung
wirkte sich dampfend auf die Mietpreise aus und flhrte
dazu, dass — wenn auch regional unterschiedlich - die
Zahl der leer stehenden Wohnungen zunahm.

127



Der in den letzten Jahren relativ ruhige Wohnungs-
markt in Rheinland-Pfalz erlebte nur wenige Jahre vor-
her eine stlirmischere Entwicklung. Bedingt durch poli-
tische Ereignisse — Wiedervereinigung Deutschlands,
Krieg auf dem Balkan und Liberalisierung in Ost-
europa — nahm die Zahl der Wohnungssuchenden stark
zu. Die erhodhte Nachfrage nach Wohnraum flihrte — be-
sonders in den Jahren 1993 bis 1995 - zu erheblichen
Steigerungen der Wohnungsbauaktivitaten, von denen
insbesondere auch der Mietwohnungsbau betroffen
war. In diesen drei Jahren wurden fast 96 000 Wohn-
einheiten zum Bau freigegeben. Diese Situation hatte
auch Auswirkungen auf das Mietpreisniveau. So zogen
die Quadratmeterpreise im Landesmittel vom Septem-
ber 1993 (1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe) bis
zum April 1998 (Mikrozensus-Zusatzerhebung) von
4,44 Euro auf 5,26 Euro oder um 18,5% an. Im gleichen
Zeitraum erhohte sich der Preisindex fur die Lebens-
haltung dagegen nur um 7,9%.

GroBe Spanne bei Quadratmetermieten

Von allen Mietwohnungen mit Angaben zu Grund-
miete und Betriebskosten entfielen bei der aktuellen Er-
hebung 29% auf die Gruppe mit monatlichen Quadrat-
metermieten von 5 bis 6 Euro. Zwischen 6 und 7 Euro
wurden fur 19% der Wohnungen bezahlt. Knapp jede
achte Einheit kostete zwischen 4,50 und 5 Euro. Flir 6%
der Wohnungen mussten monatlich je Quadratmeter
weniger als 3,50 Euro aufgebracht werden. Umgekehrt
entfielen auf die hochste Gruppe mit 8,50 Euro und
mehr noch 7% der Wohneinheiten.

Die bereits bei friheren Befragungen festgestellte
Tatsache, dass die durchschnittliche Bruttokaltmiete je
Quadratmeter mit ansteigender Wohnflache sinkt, trifft
auch fur die aktuelle Erhebung zu. Fir Kleinstwohnun-

gen mit weniger als 40 m2 Wohnfldche - in der Regel
durfte es sich hier um Appartements handeln — wurde
ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von 7,89 Euro
ermittelt; fir Einheiten mit 40 bis 60 m? war ein deutlich
niedrigerer Preis von 6,04 Euro/m? zu beobachten.
Wohnungen mit 100 bis 120 Quadratmetern Wohnflache
kosteten monatlich 5,18 Euro, diejenigen mit 120 und
mehr Quadratmetern 4,83 Euro/mZ2,

Regionale Unterschiede in der Mieth6he je Quadrat-
meter bestehen weiter

Anfragen im Statistischen Landesamt nach Miet-
ergebnissen beziehen sich sehr oft auf einzelne Ge-
meinden oder Landkreise. Ein Nachweis dieser Zahlen
war zuletzt mit den Daten der Gebaude- und Woh-
nungszahlung 1987 moglich. Die 1%-Gebdude- und
Wohnungsstichprobe 1993 und die Mikrozensus-
Zusatzerhebung 1998 lieferten Mietangaben nach Re-
gierungsbezirken und den acht so genannten Re-
gionalschichten. Da es in Rheinland-Pfalz die Regie-
rungsbezirke seit dem Jahr 2000 nicht mehr gibt, ist fiir
das Jahr 2002 nur noch ein Nachweis nach Regional-
schichten méglich.

Bei einem Vergleich der Stichprobenerhebung von
1993 mit den beiden Zusatzerhebungen von 1998 und
2002 zeigt sich ein sehr homogenes Bild flir die Brutto-
kaltmiete je Quadratmeter Wohnfladche nach Regional-
schichten. In dem zehnjéhrigen Vergleich wird die An-
nahme bestatigt, dass die Quadratmeterpreise in den
stédtischen und stadtnahen Gebieten héher sind als in
den landlichen Gebieten. Die Vergabe von Rangziffern
bekraftigt diese Aussage. Auf Rang 8 mit den hdchsten
Quadratmeterpreisen liegt in allen drei Erhebungen die
Region Rheinhessen mit den kreisfreien Stadten Mainz
und Worms sowie den Landkreisen Mainz-Bingen und

Reine Mietwohneinheiten? nach GebaudegroBe, Baujahr und Miete je Quadratmeter Wohnflache 2002

Davon mit einer monatlichen Miete je Quadratmeter Wohnflache Durchschnittsmiste i
| von ... bis unter ... EUR urehschnitismiete je
ns-

GebaudegroBe gesamt? | .o 3,50 4,00 4,50 5,00 6,00 7,00 8,50 Quadrat- |\

Baujahr 350 - - - - - - und meter inheit

' 4,00 4,50 5,00 6,00 7,00 850 | mehr |Wohnflache| ™'

1000 EUR
Insgesamt 576 | 35 | 34 | 55 | 71 | 169 | 109 | 63 | 40 5,52 420
Wohngebaude mit ... Wohneinheiten
1 54 (6) (5) (7) (5) 13 9) / / 5,15 558
2 97 12 (8) 14 15 25 14 (7) / 5,05 406
3 6 217 12 15 22 30 67 43 19 9) 5,39 407
7 12 142 / / 10 16 47 28 21 12 5,95 412
13 20 25 / / / / (7) / / / 6,47 402
21 und mehr 41 / / / / 11 10 (6) ®) 6,47 375
Wohngebaude von ... bis ... errichtet

bis 1900 33 (6) / / / (6) / / / 5,02 396
1901 - 1918 26 / / / / (6) / / / 5,22 405
1919 - 1948 62 @ / (7) ) 19 (9) (6) / 514 391
1949 - 1978 296 14 17 32 41 92 55 27 17 5,44 407
1979 - 1986 60 / / (5) ) 19 12 7) / 5,64 429
1987 - 1990 15 / / / / / / / / 5,49 473
1991 - 2000 81 / / / (7) 22 20 14 10 6,26 481
2001 und spater / - / - / / / / / 7,09 582

1) In Wohngebauden ohne Wohnheime. — 2) Nur Wohneinheiten mit Angaben zur Grundmiete und kalten Betriebskosten.
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Alzey-Worms. Fur den April 2002 wurde hier ein durch-
schnittlicher Preis von 6,56 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache ermittelt; damit liegt er um 8,6% hdher als vor vier
Jahren und weist gleichzeitig die héchste Verénde-
rungsrate aller acht Schichten auf. Jeweils Rang 7 und
6 belegten 1993 und 2002 die Bereiche Vorder- und
Sudpfalz mit Quadratmeterpreisen von jetzt 5,73 bzw.
5,54 Euro. Zwischen den anderen flinf Regionalschich-
ten gab es teilweise Verschiebungen der Rangziffern.
So musste die 1993 und 1998 am Anfang der Skala lie-
gende Region Trier — sie ist identisch mit dem friiheren
Regierungsbezirk — die Position verlassen und belegt
mit einem Wert von 5,11 Euro je Quadratmeter jetzt
Rang 3. Am niedrigsten ist nunmehr die monatliche
Quadratmetermiete in der Schicht 3 (Nahe) mit den bei-
den Landkreisen Bad Kreuznach und Birkenfeld. Nach-
dem dieses Gebiet in den 90er Jahren die zweitbilligs-
ten Mieten aufwies, liegt es 2002 mit 5,04 Euro je
Quadratmeter auf dem ersten Platz.

Mietspiegel und Vergleichsmiete

Zum Abschluss der vorstehenden Auswertungen
Uber die Mietangaben der Mikrozensus-Zusatzbefra-
gung sollte nicht unerwahnt bleiben, dass die Erstellung
von so genannten ,Mietspiegeln“ und die Ermittlung
Lortlicher Vergleichsmieten“ nicht zum Aufgabenbereich
des Statistischen Landesamtes gehort.
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Ein Mietspiegel hat die Aufgabe, Mietern und Vermie-
tern, Verwaltung, Gerichten, Gutachtern und Investoren
eine statistische Marktlibersicht an die Hand zu geben,
wie viel Miete fir eine Wohnung bestimmter Ausstattung
und Lage Ublicherweise gezahlt wird. Dabei bezieht sich
diese auf nach Art, GréBe, Ausstattung und Beschaf-
fenheit vergleichbare Wohnungen der jeweiligen Ge-
meinde. Diese Marktibersicht gilt nur fir den freifinan-
zierten Wohnungsbau.

Fir die Erstellung von Mietspiegeln sind die Gemein-
den - so weit hierfur ein Bedurfnis besteht und dies
mit einem vertretbaren Aufwand méglich ist — zustandig.
Sie erfassen in der Regel per Fragebogen das Miet-
preisgefige auf den einzelnen regionalen Wohnungs-
teilmarkten. Bei der Aufstellung der Mietspiegel wirken
neben der jeweiligen Gemeindeverwaltung Ublicher-
weise Mieterschutzvereinigungen, Haus- und Grund-
eigentimervereine, ortsanséassige Wohnungsunterneh-
men, der Ring Deutscher Makler, die im Gemeinderat
vertretenen Fraktionen sowie die Geschéftsstellen der
Gutachterausschusse fur Grundsttckswerte mit.

Bei den in den Mietspiegeln ausgewiesenen Miet-
werten handelt es sich, anders als in der Auswertung
der statistischen Erhebung, um die reine Nettomiete
ohne alle Neben- bzw. Betriebskosten.

Diplom-Volkswirt Ingo Hawliczek
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