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Der immowelt Mietkompass bildet einmal pro 
Quartal die Entwicklung der Mietpreise von Woh-
nungen in den deutschen Großstädten mit mehr 
als 500.000 Einwohnern ab. Grundlage für die 
Analyse sind auf immowelt.de inserierte Wohnun-
gen, die mit bewährten statistischen Methoden 
ausgewertet werden. Diese basieren auf der lang-
jährigen Expertise in der Preisberechnung des 
französischen Partnerportals Meilleurs Agents. 
Die entstehenden Preisfortschreibungen geben 
einen Einblick in die dynamische Lage auf dem 
Wohnimmobilienmarkt in diesen Städten. 

Die 6. Ausgabe des Mietkompasses analysiert, 
wie hoch die Wohnkostenbelastung von Familien 
bei einer angenommenen Verdopplung der Ne-
benkosten ausfällt. Daneben wird wie gewohnt 
auch die Mietentwicklung vom 2. auf das 3. Quar-
tal 2022 beleuchtet.

Wohnkosten: Familien droht Überbe-
lastung durch steigende Nebenkosten

Die Wohnkostenbelastung von Familien hat sich 
aufgrund der gestiegenen Mieten in den ver-
gangenen Jahren stark erhöht. Eine zusätzliche 
Verschärfung der Lage droht durch den erwar-
teten Nebenkostenanstieg in Folge der hohen 
Energiepreise. Das zeigt der aktuelle immowelt 
Mietkompass, in dem die Haushaltseinkommen 
von Familien mit einem Kind mit der Warmmie-
te einer 90-Quadratmeter-Wohnung verglichen 
wurden. Für die Berechnung wurde als Szenario 
eine Verdopplung der Nebenkosten angenom-
men. Bei den Einkommen wurde nach Berufs-
abschluss unterschieden (ohne, anerkannter, 
akademischer). 

Der Analyse zufolge liegt die drohende Wohn-
kostenbelastung von Familien, in denen beide 
Eltern über einen anerkannten Berufsabschluss 
verfügen, in 13 von 14 Großstädten über der ge-
meinhin empfohlenen Obergrenze von 30 Pro-
zent. Bei Familien, in denen die Eltern keinen 
Berufsabschluss haben, ist dies sogar in allen 14 
Großstädten der Fall. Dagegen ergibt sich für 
Familien, in denen beide Elternteile einen aka-
demischen Berufsabschluss besitzen, selbst 

bei einer Verdopplung der Nebenkosten in 13 
von 14 Großstädten eine Wohnkostenbelastung 
von weniger als 30 Prozent.

Die Energiekrise sorgt dafür, dass die 
Nebenkosten zunehmend zur zwei-

ten Miete werden. Vor allem Familien, die 
nicht mindestens 5.000 Euro netto zur Ver-
fügung haben, droht eine finanzielle Über-
belastung. Bei einer Verdopplung der Ne-
benkosten ist in den meisten Großstädten 
eine Wohnkostenbelastung von mehr als 
30 Prozent unvermeidlich. Inwieweit die für 
kommenden März geplanten Gaspreisbrem-
se der Bundesregierung künftig für Entlas-
tung sorgen kann, bleibt abzuwarten. Für 
diesen Winter droht auf jeden Fall eine hohe 
Belastung.“

Thomas Schäfer  
Senior Economic Analyst

 

Anerkannter Berufsabschluss: bis zu 47 
Prozent vom Gehalt für die Warmmiete 

Eine mögliche Verdopplung der Nebenkosten 
stellt selbst Familien, in denen beide Eltern 
über einen anerkannten Berufsabschluss ver-
fügen, vor ernsthafte finanzielle Herausforde-
rungen. Besonders gravierend ist die drohende 
Überbelastung in Städten, in denen die Kaltmie-
ten bereits sehr hoch sind. An der Spitze steht 
München, wo Familien mit anerkanntem Berufs-
abschluss voraussichtlich 47 Prozent ihres Ein-
kommens für eine warme Wohnung aufwenden 
müssen. Bereits jetzt liegt die Wohnkostenquo-
te in der bayerischen Landeshauptstadt bei 41 
Prozent, was für viele Familien nur schwer zu 
stemmen ist. Im Falle einer Verdopplung der 
Nebenkosten würde sich die mittlere Warm-
miete einer 90-Quadratmeter-Wohnung in der 
Isarmetropole von 1.771 Euro auf 2.022 Euro er-
höhen. 
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Nach München fällt die drohende Wohnkosten-
belastung in Frankfurt am höchsten aus. Bei ei-
ner voraussichtlichen Warmmiete von 1.663 Euro 
beträgt die Belastung von Familien mit anerkann-
tem Berufsabschluss 38 Prozent. In Berlin ist 
die Warmmiete bei Verdopplung der Nebenkos-
ten mit 1.367 Euro zwar deutlich niedriger als in 
Frankfurt und München, allerdings gilt das auch 
für die Gehälter. Mit 37 Prozent fällt die drohen-
de Wohnkostenquote in der Hauptstadt daher 
entsprechend hoch aus. In Hamburg (1.516 Euro; 
38 Prozent) und Köln (1.523 Euro; 38 Prozent) 
müssen sich Familien ebenfalls auf eine hohe Be-
lastung einstellen.

Neben den teuren Metropolen liegt das Ver-
hältnis von Gehalt und Warmmiete auch in den 
meisten anderen Großstädten im ungesunden 
Bereich. Selbst in vergleichsweise preiswerten 
Städten wie Essen (1.203 Euro; 31 Prozent) Dres-
den (1.137 Euro; 33 Prozent) oder Leipzig (1.124 
Euro; 33 Prozent) droht eine Wohnkostenbelas-
tung von mehr als 30 Prozent. Einzig in Dort-
mund (1.144 Euro; 29 Prozent) befindet sich die 
Belastung von Familien mit anerkanntem Berufs-
abschluss noch im gemeinhin empfohlenen Be-
reich.

Bis zu 59 Prozent Wohnkostenbelas-
tung für Familien ohne Berufsabschluss

Für Familien, in denen die Eltern über keinen Be-
rufsabschluss verfügen, liegt die Wohnkosten-
quote im Falle einer Verdopplung der Neben-
kosten in allen untersuchten Großstädten im 
ungesunden Bereich. So droht in München eine 
Belastung von 59 Prozent, in Frankfurt und Ham-
burg sind es jeweils 49 Prozent. Auch in Düssel-
dorf (47 Prozent), Köln und Nürnberg (jeweils 
46 Prozent) sowie Berlin (45 Prozent) zehrt die 
Warmmiete fast die Hälfte des Einkommens auf. 
Insgesamt liegt die drohende Wohnkostenbe-
lastung von Familien ohne Berufsabschluss in 12 
von 14 Großstädten sogar über 40 Prozent. 

Am geringsten fällt die erwartete Wohnkosten-
belastung für Familien ohne Berufsabschluss in 
Dortmund und Essen aus. Mit 38 bzw. 39 Prozent 

liegt der Anteil der Warmmiete am Einkommen 
aber selbst in diesen Städten deutlich über der 
empfohlenen Obergrenze von 30 Prozent. Da-
nach folgen Dresden, Leipzig und Hannover, wo 
eine Wohnkostenbelastung von jeweils 42 Pro-
zent droht. 

Die hohe Inflation vor allem im Ener-
giebereich sorgt dafür, dass beson-

ders Familien mit geringen Einkommen 
weitere Einbußen beim Lebensstandard 
hinnehmen müssen. Für viele Haushalte ist 
die einzige Option, weniger zu heizen. Aller-
dings kann das zu einer ernstzunehmenden 
Gefahr für die Gesundheit werden. Umso 
wichtiger ist es aus unserer Sicht, die staat-
lichen Entlastungsmaßnahmen stärker auf 
Haushalte auszurichten, die finanziell in Not 
geraten.“

Thomas Schäfer  
Senior Economic Analyst

 

Akademiker: Wohnkostenbelastung 
unter 30 Prozent – Ausnahme München 

Auch Familien mit akademischem Berufsab-
schluss müssen sich darauf einstellen, einen 
deutlich höheren Anteil ihres Einkommens für 
die Warmmiete auszugeben. Die Wohnkostenbe-
lastung von Akademiker-Familien liegt allerdings 
selbst bei einer Verdopplung der Nebenkosten 
oftmals unter 30 Prozent. Die einzige Ausnah-
me ist München, wo die drohende Wohnkosten-
quote 34 Prozent beträgt. In Frankfurt, Köln und 
Düsseldorf (jeweils 28 Prozent) sowie Berlin 
und Stuttgart (jeweils 27 Prozent) liegt die er-
wartete Wohnkostenbelastung dagegen nach 
wie vor im gesunden Bereich. In vergleichsweise 
günstigen Großstädten wie Essen (21 Prozent), 
Dortmund (22 Prozent), Dresden und Leipzig 
(jeweils 24 Prozent) geben Familien mit akade-
mischem Berufsabschluss sogar weniger als ein 
Viertel ihres Einkommens für die voraussichtli-
che Warmmiete aus.
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Stadt Warmmiete
90 m2

Wohnkostenquote
ohne Abschluss

Wohnkostenquote
anerkannter Abschluss

Wohnkostenquote
akademischer Abschluss

Berlin 1.367 € 45% 37% 27%

Bremen 1.256 € 43% 32% 24%

Dortmund 1.144 € 38% 29% 22%

Dresden 1.137 € 42% 33% 24%

Düsseldorf 1.529 € 47% 37% 28%

Essen 1.203 € 39% 31% 21%

Frankfurt 1.663 € 49% 38% 28%

Hamburg 1.516 € 49% 38% 28%

Hannover 1.289 € 42% 33% 24%

Köln 1.523 € 46% 38% 28%

Leipzig 1.124 € 42% 33% 24%

München 2.022 € 59% 47% 34%

Nürnberg 1.382 € 46% 35% 25%

Stuttgart 1.579 € 44% 35% 27%

Wohnkostenquote von Familien für eine 90-Quadratmeter-Wohnung 
unterteilt nach Berufsabschlüssen
Szenario: Verdopplung der Nebenkosten

Berechnunsgrundlage
Für die Berechnung der künftigen Warmmiete wurde das Deutschlandmittel für die in Inseraten aus dem 
1. Halbjahr angegebenen Nebenkosten verwendet und verdoppelt. Bei einer Mietwohnung von 90 Qua-
dratmetern entspricht das 502 Euro Nebenkosten. Außer den Heizkosten zählen unter anderem auch 
die Kosten für Abwasser, Hausreinigung und Müllabfuhr dazu. Die Daten für die Bruttogehälter stammen 
von der Bundesagentur für Arbeit. Diese wurden von immowelt in entsprechende Nettogehälter mit ei-
nem Vollverdiener (Steuerklasse 3) und Teilverdiener (Steuerklasse 5) umgerechnet (beide mit jeweils 
gleichem Ausbildungsstand). Lohnnebenkosten sowie Kindergeld für ein Kind wurden berücksichtigt.
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Vorquartalsvergleich:  
Mietmarkt präsentiert sich volatil 

Neben dem Sonderthema Wohnkostenbelas-
tung beschäftigt sich die 6. Ausgabe des im-
mowelt Mietkompasses wie üblich auch mit der 
Preisentwicklung der Kaltmieten zum Vorquar-
tal. Dafür wurden die Angebotsmieten von Be-
standswohnungen im 3. Quartal 2022 mit dem 
2. Quartal verglichen.

Auf dem Mietmarkt lässt sich derzeit keine ein-
heitliche Entwicklung beobachten. Während 
sich Bestandswohnungen in einigen Großstäd-
ten im Vergleich zum Vorquartal verteuern, blei-
ben die Angebotsmieten in anderen Städten 
stabil oder sind leicht rückläufig. Einerseits ist 
die Nachfrage nach Wohnraum hoch, unter an-
derem weil auch Geflüchtete aus der Ukraine 
den Bedarf an Wohnungen erhöht haben. Zu-
dem drängen Wohnungssuchende, für die der 
Immobilienkauf in Folge des starken Anstiegs 
der Bauzinsen kaum noch leistbar ist, wieder 
verstärkt auf den Mietmarkt. Andererseits sor-
gen Inflation, allgemeine wirtschaftliche Unsi-
cherheiten und steigende Nebenkosten dafür, 
dass sich viele Menschen die hohen Mieten 

nicht mehr leisten können oder wollen. Daher 
scheint für manche Städte die Grenze des Be-
zahlbaren vorerst erreicht. 

In Berlin sinken die Angebotsmieten von Be-
standswohnungen im 3. Quartal um 3 Prozent.  
Das ist der stärkste prozentuale Rückgang aller 
untersuchten Städte. Im 2. Quartal hatte die 
Hauptstadt dagegen noch ein leichtes Plus ver-
zeichnet. Auch in Frankfurt (-1 Prozent) und Köln 
(-2 Prozent) sind die Kaltmieten im Vergleich 
zum Vorquartal leicht rückläufig. In Hamburg 
und Düsseldorf hat sich der Mietmarkt vorerst 
ebenfalls beruhigt: In beiden Städten bleiben 
die Mietpreise im 3. Quartal konstant. Ähnlich 
sieht es in den Großstädten Ostdeutschlands 
aus: Während die Angebotsmieten in Dresden 
stagnieren, verzeichnet Leipzig ein Minus von 2 
Prozent.  

Dagegen steht in München im 3. Quartal ein 
leichtes Plus von 1 Prozent zu Buche, nachdem 
die Angebotsmieten in den ersten beiden Quar-
talen des Jahres noch leicht rückläufig waren. In 
Stuttgart, Nürnberg, Essen und Dortmund ver-
teuern sich die Kaltmieten sogar um 2 Prozent.  

Mietpreisentwicklung in den 5 größten Städten

Berlin

Frankfurt a. M.

Hamburg

Köln

München

Q3/22Q1/22Q1/21Q1/20Q1/19Q1/18

20 €/m2

15 €/m2

10 €/m2
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Nürnberg
9,77 €/m2
+2%

München
16,89 €/m2
+1%Stuttgart

11,97 €/m2
+2%

Dresden
7,05 €/m2
0%

Berlin
9,61 €/m2
-3%

Hamburg
11,27 €/m2
0%

Hannover
8,75 €/m2
0%

Dortmund
7,13 €/m2
+2%

Frankfurt
12,90 €/m2
-2%Köln

11,35 €/m2
-2%

Essen
7,79 €/m2

+2%

Düsseldorf
11,40 €/m2

0%

Bremen
8,37 €/m2

+1%

Leipzig
6,91 €/m2

-2%

Mietpreisentwicklung Bestandswohnungen Q2/2022 zu Q3/2022
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Der Quartalsbericht „immowelt Mietkompass“ bie-
tet eine Analyse der Dynamik des deutschen Immo-
bilienmarkts der 14 Großstädte. Jedes Quartal wird 
der „immowelt Mietkompass“ auf Grundlage der im 
letzten Quartal gesammelten Daten aktualisiert, so 
dass der Bericht die Realität so gut wie möglich und 
zeitnah widerspiegelt. 

Basis des Berichts bilden mehrere hunderttausend 
Objektanzeigen auf immowelt.de, inklusive sämt-
lich zur Verfügung stehender Objektmerkmale. Um 
dabei ein möglichst nachhaltiges und repräsen-
tatives Marktgeschehen abzubilden, werden aus-
schließlich nachgefragte Objekte berücksichtigt. 
Die in dem Bericht dargestellten Preise werden in 
einem zweistufigen Verfahren berechnet.

Immobilienindex

Zuallererst werden für die untersuchten Städte 
je ein Immobilienpreisindex für den Immobilien-
markt mit Fokus auf Mietobjekten mittels einer 
dreiteiligen Regressionsanalyse errechnet. Vor-
teilhaft in der Regressionsanalyse ist die Diffe-
renzierung des Mietpreises in die einzelnen Cha-
rakteristika des Objekts, um den Beitrag eines 
jeden Merkmals auf den Zeitwert individuell zu 
ermitteln. Die Bewertung des gesamten Stadtin-
dex kann daraufhin durch die Aufsummierung der 

Werte einzelner Merkmale erfolgen. Die resultie-
renden Zeiteffekte für die jeweiligen Wohnungs-
märkte sollen die Realität dieser Assetklasse so 
gut wie möglich beschreiben. Basis der Indexwer-
te mit Startwert 100 Punkten bildet der Januar 
2017.

Mietpreis

Der Immobilienindex gilt als Grundlage für die 
weiterführende Berechnung einzelner quartals-
basierter Mietpreise. Um eine möglichst große 
und für alle Städte solide Datengrundlage zu ge-
währleisten, wird jedes Objektangebot mit dem 
zuvor ermittelten Zeiteffekt aktualisiert. An-
schließend wird wie auch bei der Indexberech-
nung das hedonische Regressionsverfahren zur 
Preisberechnung herangezogen. Hieraus resul-
tiert der quartalsaktuelle Preis für die festgelegte 
Standardwohnung mit 80 Quadratmeter Wohn-
fläche, 3 Zimmer, 2 Stock als Bestandsimmobilie, 
der jeweiligen Stadt. Je nach Forschungsfrage 
können weitere Variablen aus der Regression dem 
Standardmodell hinzugefügt oder die Baujahr-
klasse adjustiert werden.

 

Methodik Mietkompass

immowelt ist Teil der AVIV Group, eines der größten digitalen Immobilien-Tech-Unternehmen der Welt.

Die immowelt Mission ist es, künftig alle Schritte der Immobilientransaktion zu digitalisieren, um diese 
für alle Beteiligten so unkompliziert und einfach wie möglich zu gestalten. Die Basis hierfür bieten die 
reichweitenstarken immowelt Portale, die zu den führenden Immobilienplattformen in Deutschland und 
Österreich gehören und schon heute Eigentümer, Immobilienprofis und Suchende erfolgreich zusammen-
bringen. immowelt unterstützt mit datengestützten Services die unkomplizierte Suche nach einer Miet-
wohnung, die effektive Vermarktung einer Immobilie und maßgeschneiderte Finanzierungen der eigenen 
vier Wände. Dank jahrzehntelanger Erfahrung und breitem Immobilien-Know-how kreiert immowelt so das 
perfekte Erfolgserlebnis für Mieter und Vermieter, Immobilienprofis, Immobilieneigentümer und Käufer.

Neben immowelt gehören weitere führende Immobilien-Onlinemarktplätze in Frankreich, Belgien und Is-
rael zur AVIV Group, die Teil der Axel Springer SE ist.

Das ist immowelt
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