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1. Einleitung

Zur Bekdampfung einer moglichen Unterversorgung mit Wohnraum von einkommens-
schwachen Haushalten gibt es drei zentrale Instrumente:

1. Kosten der Unterkunft: Ubernahme der Wohnkosten von Haushalten im Trans-
ferbezug

2. Wohngeld: Zuschuss zu den Wohnkosten bei Haushalten auRerhalb des Transfer-
bezugs

3. Sozialer Wohnungsbau: Finanzierung von Krediten/direkte Férderung von neu
errichtetem Wohnungsbau mit Mietpreisbindung.

Im ersten Teil wird zunachst grundsatzlich die Objekt- und Subjektforderung dargestellt.
Danach erfolgte eine Analyse der drei zentralen Instrumente der sozialen Wohnraumver-
sorgung. Zunachst erldautern wir die Versorgung von KdU-Haushalten, die tiber die Richt-
werte der Stadt Bremen sichergestellt wird.

Im zweiten Teil des Kapitels analysieren wir das Wohngeld. Seit 2023 steht mit dem refor-
mierten Wohngeld ein deutlich umfassenderes Instrument zur Unterstltzung benachtei-
ligter Haushalte auRerhalb der Sozialhilfe zur Verfiigung. Der Umfang und die (theoreti-
schen, erwartbaren) Wirkungen dieses Instruments in Bremen werden daher gesondert
analysiert.

Wahrend die Ausgestaltung des Wohngelds durch den Bund vorgegeben ist, hat Bremen
insbesondere auf die Mittelbereitstellung und die Vergabe von preisgebundenen Sozial-
wohnungen einen Einfluss. Daher werden die Einkommensgrenzen Uberpriift und der
guantitative Bedarf an Sozialwohnungen anhand vergangener Versorgungsquoten sowie
der Bedarf auf Ebene der Stadtteile anhand stadtteilspezifischer Versorgungsquoten her-
geleitet.

Hintergrund: Instrumente der sozialen Wohnraumversorgung

Die Diskussion zwischen Objektforderung und Subjektforderung am Wohnungsmarkt ist
ein zentraler Aspekt der Wohnungsbau- und Sozialpolitik. Objektforderung bezieht sich
auf die direkte Forderung des Baus und der Bereitstellung von Wohnungen, wie durch
Subventionen fir Sozialwohnungen oder den verginstigten Verkauf von Bauland. Ziel der
Objektforderung ist es, langfristig bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig
strukturelle Engpéasse auf dem Wohnungsmarkt zu entschéarfen. Durch diese MaRnahmen
wird nicht nur die Wohnraumversorgung gesichert, sondern auch eine gewisse soziale
Durchmischung in angespannten Markten ermdglicht. Ein entscheidender Vorteil der Ob-
jektforderung liegt in ihrer Nachhaltigkeit: Geférderte Wohnungen bleiben — zumindest
fiir die Dauer der Bindung — preisgiinstig und kdnnen gezielt an bediirftige Haushalte ver-
geben werden.

Im Gegensatz dazu setzt die Subjektforderung auf die direkte finanzielle Unterstiitzung
von Haushalten, wie durch Wohngeld oder Transferleistungen wie die Kosten der Unter-
kunft (KdU). Diese MaBnahmen sind flexibel und kénnen schnell an veranderte Lebenssi-
tuationen der Betroffenen angepasst werden. Sie haben jedoch den Nachteil, dass sie die
strukturellen Probleme auf dem Wohnungsmarkt — etwa den Mangel an bezahlbarem
Wohnraum — nicht direkt 16sen (wobei eine hohere Nachfrage im unteren Preissegment
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auch zu Marktanreizen der Ausweitung des frei finanzierten Neubaus fiihren sollte). Aus
wohnungspolitischer Sicht wird daher oft eine Kombination beider Ansatze empfohlen:
Wahrend die Subjektférderung kurzfristige Entlastung schafft, stellt die Objektférderung
eine langfristige Stabilisierung des Wohnungsmarktes sicher. Mit dieser Balance soll die
soziale Wohnraumversorgung gewahrleistet werden.

Subjektforderung: "Kosten der Unterkunft" (KdU) und Wohngeld

Die "Kosten der Unterkunft" (KdU) sind ein zentraler Bestandteil des deutschen Sozialleis-
tungssystems und bezeichnen jene Ausgaben fiir Wohnraum, die bedirftigen Haushalten
im Rahmen der Grundsicherung oder der Sozialhilfe erstattet werden. Dazu zahlen in der
Regel die Miete (einschlieBlich Betriebskosten) sowie die Heizkosten bzw. Zuschlage zu
den Heizkosten. Die Ubernahme der KdU soll sicherstellen, dass einkommensschwache
Haushalte Zugang zu angemessenem Wohnraum erhalten, ohne durch die Wohnkosten
finanziell Gberlastet zu werden. Die Angemessenheit der ibernommenen Kosten wird da-
bei durch die Kommunen geprift und richtet sich nach lokalen Mietniveaus.

Haushalte, die KdU-Leistungen erhalten, tragen selbst nur einen kleinen oder gar keinen
Teil ihrer Mietkosten, sofern diese innerhalb der als angemessen bewerteten Grenzen lie-
gen. Steigen jedoch die Mieten, kénnen auch die KdU-Leistungen zunehmen, was wiede-
rum Auswirkungen auf statistische Kennzahlen wie die Mietkostenbelastung hat?.

Das Wohngeld ist eine staatliche Sozialleistung in Deutschland, die der wirtschaftlichen
Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens dient. Es handelt sich dabei
um einen Zuschuss zu den Miet- oder Wohnkosten, der nur bewilligt werden kann, wenn
keine anderen Sozialleistungen (insbesondere KdU) in Anspruch genommen werden. An-
spruch auf Wohngeld haben sowohl Mieterhaushalte (in Form eines Mietzuschusses) als
auch Eigentlimerhaushalte, die ihr selbst genutztes Wohneigentum finanzieren missen
(in Form eines Lastenzuschusses). Die Hohe des Wohngelds wird individuell berechnet
und hangt von der HaushaltsgréRe, dem Einkommen sowie den zu bericksichtigenden
Wohnkosten ab. Mit der Reform des Wohngeldes zum 1.1.2023, ,Wohngeld Plus“, wurde
diese Leistung zuletzt ausgeweitet, um eine groRere Zahl von Haushalten in Zeiten stei-
gender Mieten zu entlasten.

Objektforderung: Preisgebundene Mietwohnungen (,,Sozialwohnungen®)

Sozialwohnungen sind ein zentrales Instrument der sozialen Wohnraumversorgung in
Deutschland und sollen sicherstellen, dass auch einkommensschwache Haushalte Zugang
zu angemessenem und bezahlbarem Wohnraum haben. Diese Wohnungen werden durch
offentliche Fordermittel errichtet und unterliegen bestimmten mietpreisregulierenden
Vorgaben sowie einer Belegungsbindung. Letztere bedeutet, dass die Wohnungen aus-
schlieRRlich an Haushalte mit Wohnberechtigungsschein (WBS) vergeben werden, die be-
stimmten Einkommensgrenzen nicht Gberschreiten. Ziel der Forderung ist es, bezahlbaren
Wohnraum in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten zu schaffen und soziale
Durchmischung zu férdern.

1 Steigen die Leistungen der KdU wéhrend der Regelsatz konstant bleibt, so erhoht sich statistisch die Mietkostenbelas-
tung fur KdU-Haushalte.
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Aus kommunaler Perspektive sind Sozialwohnungen von besonderer Relevanz, da sie eine
der wenigen wohnungspolitischen MalRnahmen darstellen, die direkt von den Kommunen
beeinflusst werden kénnen. Wahrend Instrumente wie das Wohngeld oder Regulierungen
des Mietmarktes liberwiegend auf Landes- oder Bundesebene entschieden werden, ha-
ben Kommunen bei der Forderung und Bereitstellung von Sozialwohnungen eine aktive
Gestaltungsmoglichkeit.

Im Bundesland Bremen ist die Besonderheit, dass auch landespolitische Entscheidungen
mit beeinflusst werden konnen. Dazu zahlt insbesondere, dass die Einkommensgrenzen
beeinflusst werden kdnnen, d. h. die Zielgruppe der Sozialwohnungen beeinflusst werden
kann. Dieser Aspekt wird daher im Folgenden gesondert untersucht und die Zielgruppe zu
den aktuellen Grenzen abgeschatzt.

2. Kosten der Unterkunft

Laut der Abschatzung im Rahmen der Studie (vgl. Kapitel 5.1) hat Bremen mit Stand 2022
rd. 52.000 wohnungsnachfragende Haushalte in KdU (die rd. 18 % der wohnungsnachfra-
genden Haushalte insgesamt bilden).

Mietobergrenzen und Erschwinglichkeit fiir Transferhaushalte im KdU-Bezug

Als Trager der Grundsicherung nach SGB Il und XIl ist die Stadt Bremen gesetzlich ver-
pflichtet, die angemessenen Kosten der Unterkunft (KdU) fiir hilfebedirftige Personen zu
Ubernehmen. Dabei handelt es sich um eine Sozialleistung, die sicherstellen soll, dass Be-
troffene in der Lage sind, ihre Wohnkosten zu decken und nicht aus ihren Wohnungen
verdrangt werden. In einem richtungsweisenden Urteil vom 7. November 2006 hat das
Bundessozialgericht klargestellt, dass die Ubernahme der Unterkunftskosten nicht pau-
schal erfolgen darf. Stattdessen missen diese individuell anhand der 6rtlichen Verhalt-
nisse bestimmt werden, um den spezifischen Wohnungsmarktbedingungen in der jewei-
ligen Kommune gerecht zu werden.

Die Stadt Bremen leitet die Mietobergrenzen der Kosten der Unterkunft in einem sog.
schlissigen Konzept her. Die Festlegung der Richtwerte erfolgt dabei anhand von aner-
kannten mathematisch-statistischen Methoden und ermdoglicht abstrakt und auch bezo-
gen auf das tatsadchliche Angebot einen hinreichenden Marktzugriff fir die Gruppe der
Haushalte im Transferbezug und im Bezug von Leistungen der KdU2. Eine gesonderte
guantitative Untersuchung der Verfligbarkeit fiir diese Gruppe erfolgt in diesem Gutach-
ten daher nicht.

Theoretisch versetzen die Richtwerte die KdU Haushalte dazu in die Lage, auf einen aus-
reichenden Anteil des Wohnungsangebots zugreifen zu kdnnen. Die Frage ist daher, ob
sie auch tatsachlich eine Wohnung vermietet bekommen. Nach Gesprachen mit unter-
schiedlichen Ansprechpartnern von Wohnungsunternehmen und Verbanden am Bremer
Wohnungsmarkt wurde den Gutachtern geschildert, dass Transferbezieher eine Gruppe
sind, die durchaus am Wohnungsmarkt zum Zuge kommen kann. Der Grund ist, dass durch
die gesicherte Wohnkosteniibernahme Vermieter ein nur sehr geringes Risiko flir Miet-
ausfalle haben. Unterschiedlich ist dabei, ob Mietzahlungen direkt von der

2 Siehe z.B. fur das Jahr 2021: https://www.rathaus.bremen.de/sixcms/media.php/13/top%2B24 20210622 An-
lage Fachgutachten Kosten Unterkunft .pdf



https://www.rathaus.bremen.de/sixcms/media.php/13/top%2B24_20210622_Anlage_Fachgutachten_Kosten_Unterkunft_.pdf
https://www.rathaus.bremen.de/sixcms/media.php/13/top%2B24_20210622_Anlage_Fachgutachten_Kosten_Unterkunft_.pdf
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Leistungsbehorde an die Vermieter Gberwiesen werden (was Vermieter anstreben, um
Mietausfallrisiken zu minimieren) oder ob Mieter als Empfanger der Leistungen dazwi-
schengeschaltet sind und als Vertragspartner selbst die Mietzahlungen weiterleiten.

3. Wohngeldberechtigte Haushalte

Wie einleitend beschrieben, kann ein Anspruch auf Wohngeld sowohl bei Mieterhaushal-
ten in Form eines Mietzuschusses bestehen als auch bei Eigentimerhaushalten in Form
eines Lastenzuschusses, um ihr selbst genutztes Wohneigentum zu finanzieren. Anteilig
machen die Mieterhaushalte den Giberwiegenden Teil der Wohngeldhaushalte aus. Mit
Stand 19.11.2024 erhielten rd. 94 % der Haushalte im Bezug von Wohngeld in Bremen
einen Mietzuschuss, wahrend nur 6 % der Haushalte im Wohngeldbezug einen Lastenzu-
schuss erhielten (Quelle: SBMS Referat Wohngeld). Damit ist das Wohngeld in erster Linie
eine wohnungspolitische Malnahme, die auf die Unterstiitzung bei den Wohnkosten von
Mietern abzielt.

3.1 Modellhafte Betrachtung der Wohngeldhdhe fiir Mieterhaushalte in Bre-
men seit der Wohngeldreform zum 1.1.2023

Betrachtet wird die Wirkung des Wohngelds auf die Erschwinglichkeit von Mietwohnun-
gen in Bremen. Die Hohe des Wohngeldes richtet sich nach der HaushaltsgroRe, den
Wohnkosten und dem Einkommen (§ 4 Wohngeldgesetz — WoGG), sowie der Mieten-
stufe. Die Mietenstufen werden je nach Region festgelegt und orientieren sich am regio-
nalen Mietniveau. Das resultierende Wohngeld steigt mit den Wohnkosten an und sinkt
mit dem anrechenbaren Einkommen. Nachfolgende Modellrechnungen zeigen mogliche
Auswirkungen auf die Erschwinglichkeit durch die Wohngeldleistungen nach der Reform
vom Januar 2023.

Wohngeldanspruch in Abhdngigkeit von Einkommen und Miete

Die Stadt Bremen hat die Mietenstufe 4. Flr diese Mietenstufe ist der Wohngeldbetrag je
nach zu beriicksichtigender Miete im nachfolgenden Diagramm exemplarisch fiir Einper-
sonenhaushalte dargestellt (Abbildung 1). Flir groRere Haushalte liegen die Einkommens-
grenzen und die anrechenbaren Hochstmieten héher, der Zusammenhang zwischen an-
rechenbarer (Bruttokalt-)Miete, Wohngeldhéhe und Einkommenshohe ist aber der Glei-
che. Im Diagramm entspricht jede Linie einer (anrechenbaren) Miete. Wenn man einer
Linie ,folgt”, so sieht man, dass das Wohngeld (y-Achse) bei einer gegebenen Miete (je-
weils eine Linie) je hoher liegt, desto niedriger das Einkommen ist (weit ,links” in der Ab-
bildung). Fir héhere Einkommen und eine gegebene Miete sinkt das Wohngeld (weit
,rechts” in der Abbildung).
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Abbildung 1: Wohngeldhohe in Bremen (2023) in Abhédngigkeit des Einkom-
mens und der Miete

Wohngeld, 1 Person
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Leseanleitung: Jede Linie im Diagramm entspricht einer zu beriicksichtigenden Miete. Fiir eine gegebene zu
bertcksichtigende Miete fallt das Wohngeld mit dem Einkommen. Die hochste angegebene Miete entspricht
der hochsten anrechenbaren Miete.

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Analysiert wird nachfolgend, was diese Wohngeldzahlungen bei gegebenen Einkommen
und bestimmten Miethéhen im Resultat fir die Bezahlbarkeit von Mietwohnungen be-
deuten? Es ist zur Bewertung der Auswirkungen des Wohngelds auf die soziale Wohn-
raumversorgung zu analysieren, welche Wohnkostenbelastungen bei Zahlung des Wohn-
gelds maximal von den Haushalten zu leisten waren. Der Hintergrund ist, dass in der 6f-
fentlichen Debatte oftmals maximale Wohnkostenbelastungen diskutiert werden. Bezo-
gen auf die Nettokaltmiete sind das typischerweise 30 %, bezogen auf die Bruttowarm-
miete hochstens 40 %.

Dazu wird die anrechenbare Miete abzliglich des Wohngeldanspruchs (sogenannte ,,Rest-
miete”)® durch das Einkommen geteilt. Es zeigt sich dabei, dass im Resultat Einpersonen-
haushalte unterhalb der Einkommensgrenze des Wohngelds hochstens eine Mietbelas-
tung (bruttokalt) von rd. 41 % des Einkommens haben, sofern die tatsdchliche Miete die
maximal anrechenbare Miete nicht lbersteigt. Diese Belastungshohe ist fir Haushalte
groRer, deren Einkommen nédher an der Einkommensschwelle liegt (Abbildung 2).

Die resultierende Belastung ist fiir die maximal anrechenbare Miete am hochsten. Bei ei-
ner Miete iber der maximal anrechenbaren Miete ware die Mietkostenbelastung ent-
sprechend nochmals hoher (jeder weitere Euro Miete ginge hier zu 100 % in die Wohn-
kostenbelastung ein, da kein zusatzlicher Wohngeldanspruch bestiinde). Solange jedoch
die tatsachliche Miete geringer als die maximal anrechenbare Miete ist, ist die

3 Restmiete = Bruttokaltmiete - Wohngeldanspruch.
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resultierende Wohnkostenbelastungsquote niedriger als der Maximalwert von 41 % in
Abbildung 2.

Abbildung 2: Mietkostenbelastung je Einkommen fiir Einpersonenhaushalte
in Bremen (2023) unter Beriicksichtigung des Wohngelds

Wohnkostenbelastung, 1 Person

45% 41%

20% 38%

359 e 100

30% 2 00

25% 300

20% 400

15% 500

10% /\ 600
5% — 20,6
0%

350 350 500 700 900 110013001500170019002100230025002700

Anmerkungen: Mietkostenbelastung (Bruttokaltmiete) unter Berticksichtigung des Wohngelds je nach Ein-
kommenshdéhe. Jede Linie im Diagramm entspricht einer anrechenbaren Miete. Fiir hdhere Mieten liegt die
Wohnkostenbelastung bei einem gegebenen Einkommen héher (vertikale Verschiebung). Fiir hohe Einkom-
men ab 1.600 Euro besteht kein Wohngeldanspruch mehr. Die Wohnkostenbelastung entspricht also einfach
der (bruttokalten) Miete geteilt durch das Einkommen.

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Legt man eine konventionelle Einkommensbelastungsschwelle zugrunde, so sollte unter
Bericksichtigung des Wohngelds theoretisch nur ein kleiner Teil der Haushalte eine sehr
hohe Wohnkostenbelastung von z. B. iiber 36 %* bezogen auf die Bruttokaltmiete haben.
Bei grofRen Haushalten ist das fiir 0 % der Haushalte der Fall, siehe zusammenfassend Ab-
bildung 3: Hier wird flr die unterschiedlichen HaushaltsgréRen die Maximalbelastung un-
ter Bericksichtigung des Wohngeldanspruchs dargestellt (linke Achse). Fir grofle Haus-
halte mit vier oder fiinf Personen liegt die maximale Mietbelastung unter Bericksichti-
gung von Wohngeld bei unter 30 %, sofern die Haushalte Wohngeld beziehen und hdchs-
tens die maximal anrechenbare Wohngeldmiete zahlen.

Kleinere Haushalte, z. B. Einpersonenhaushalte, haben mit einem Nettoeinkommen zwi-
schen rd. 700 und 2.000 Euro bei relativ hohen Mieten eine Mietkostenbelastung tber
36 %, genauer: bei Miethohen ab ca. 600 Euro bis zu 620,6 Euro. Die resultierende Miet-
kostenbelastung fir die Miethéhen, bei denen noch Wohngeld bezahlt wird, ist jedoch
nicht groRer als 41 %, sofern die maximalen anrechenbaren Mieten nicht liberschritten
werden. Es ist zu berlicksichtigen, dass ab einem Einkommen von mehr als ca. 1.500 Euro

4 Bezogen auf die Nettokaltmiete wird normalerweise eine Mietkostenbelastung von héchstens 30 % als ,leistbar” an-
gesehen. Da die kalten Nebenkosten im Schnitt gute 20 % der Nettokaltmiete ausmachen (jeweils Median 2023 in
Bremen laut empirica Preisdatenbank) gehen wir hier und im Folgenden von einer , leistbaren” Mietkostenbelastung
in Bezug auf die Bruttokaltmiete von 36 % aus.
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kein Wohngeldanspruch mehr besteht (vgl. Abbildung 1) — die ,,Rest“-Miete entspricht fur
Haushalte oberhalb dieser Einkommensschwelle also einfach der Gesamtmiete.

Abbildung 3: Maximalbelastung je nach HaushaltsgroRe in Bremen (2023)
unter Beriicksichtigung des Wohngelds

Maximalbelastung

= Belastung (linke Achse) e Finkommen (rechte Achse)
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Leseanleitung: Linke Achse stellt die Maximalbelastung (bruttokalt) unter Beriicksichtigung des
Wohngelds dar, sofern die Miete nicht hoher als die maximal anrechenbare Miete ist. Rechte
Achse ist das Einkommen, bei dem die Maximalbelastung erreicht wird. Jeweils dargestellt fir
Haushalte unterschiedlicher groRer (1 Person, 2 Personen etc.).

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Schlussfolgerungen

Diese modellhaften Berechnungen zeigen noch nicht, ob Personen liberhaupt das Wohn-
geld beantragen, bzw. wissen, dass sie leistungsberechtigt waren. Zudem ist nicht klar, ob
die Konstellationen, auf die das Wohngeld abzielt (Einkommenshéhen und verfiigbare
Mietwohnungen), in der Praxis tatsachlich bestehen. Die Mietobergrenzen des Wohn-
gelds mussen ausreichend hoch sein, damit fiir die (maximalen) Wohngeldmieten auch
tatsachlich ein adaquater Anteil an Wohnungen am Bremer Wohnungsmarkt angemietet
werden kann. Zudem miissten Vermieter einen theoretischen Wohngeldanspruch bei der
Vermietung auch als Einkommensbestandteil berticksichtigen. Sofern diese Bedingungen
erfillt waren, kann jedoch geschlussfolgert werden, dass unter diesen Voraussetzungen
fiir wohngeldberechtigte Haushalte, die das Wohngeld auch tatsdchlich beantragen,
keine Bezahlbarkeitsprobleme mehr auftreten sollten. Die entscheidende Frage ist, ob
die Voraussetzungen auch tatsachlich erfillt sind. Diese Frage wird im folgenden Unter-
kapitel analysiert.
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3.2 Erschwinglichkeit von Mietwohnungen unter Beriicksichtigung des Wohn-
geldeffektes

Analysiert wird die Erschwinglichkeit von Mietwohnungen unter Berlicksichtigung des
Wohngelds. Damit kann die entscheidende Frage beantwortet werden: kénnen unter Be-
ricksichtigung des Wohngelds ausreichend Wohnungen mit einer vertretbaren Mietkos-
tenbelastung angemietet werden?

Betrachtet wird das gesamte Spektrum an Einkommen fiir Einpersonenhaushalte (exemp-
larisch), sowie die Erschwinglichkeit gemessen an der sogenannten Wohnungsarmutsge-
fahrdungsquote® zusatzlich fir groRere Haushalte. Die Ergebnisse im zeitlichen Verlauf
unterscheiden sich nicht wesentlich fiir groRere Haushalte, jedoch auf anderem Niveau.

Referenzwerte fiir die Wohnungsarmutsgefahrdungsquote

Ein Haushalt gilt als ,,wohnungsarmutsgefdahrdet®, sofern er mit seinem Einkommen we-
niger als einen vorgegebenen (normativen) Anteil der angebotenen Mietwohnungen be-
zahlen kann, ohne durch die Wohnkosten Uberlastet zu sein. Als Uberlastung wird dabei
eine Nettokaltmiete oberhalb von 30 % bzw. eine Bruttokaltmiete oberhalb von 36 % des
Haushaltsnettoeinkommens definiert.®

Dazu ist es in einem ersten Schritt notwendig zu definieren, wo diese Schwelle liegt, die
Frage ist also: Wie viel Prozent des Mietwohnungsangebots muss vom Einkommen leist-
bar sein, damit man nicht von einer Wohnungsarmutsgefahrdung sprechen muss? In der
Festlegung der Mietobergrenzen der KdU wird diese Diskussion gefiihrt. Angelehnt an
diese Diskussionen liegt dieser normative Referenzwert bei mindestens 20 %. Fir KdU
Haushalte wird in der Praxis haufig sogar von etwa 30 % ausgegangen. Da hier Haushalte
auBerhalb der KdU betrachtet werden, kénnte aber auch argumentiert werden, dass der
Referenzwert noch hoher liegen sollte, z. B. bei 50 %. Nochmals: dieser ,Referenzwert”
ist eine normative Vorgabe dariber, wie groR der Anteil des Mietwohnungsangebots ist,
den sich ein Haushalt mindestens leisten kann. Basierend auf dieser normativen Setzung
lasst sich ein Budget fiir die Miete ableiten, Gber das jeder Haushalt mindestens fiir das
Wohnen verfiigen sollte, ohne ,wohnungsarmutsgefahrdet” zu sein. Im Folgenden wer-
den diese drei Schwellenwerte von 20 %, 30 % und 50 % der angebotenen Mietwohnun-
gen als Referenzwerte fiir die Verfligbarkeit herangezogen.

Wohnungsarmutsgefdahrdung in Bremen
Insofern ein Haushalt weniger als 20 % (bzw. 30 % oder 50 %) der angebotenen Mietwoh-

nungen in einem Jahr aus seinem Wohnbudget bezahlen kann, wird er als ,wohnungsar-
mutsgefahrdet” klassifiziert. Zur Ableitung der entsprechenden Schwellenwerte werden

5 empirica definiert die Wohnungsarmutsgefahrdungsquote als den Anteil Haushalte, die mit ihrem Einkommen weni-
ger als einen normativ festgesetzten Anteil der angebotenen Mietwohnungen bezahlen kénnen, ohne eine “zu hohe”
Mietkostenbelastungsquote zu haben.

6 Die Analyse bezieht sich zunachst auf das Haushaltsnettoeinkommen, da in den analysierten Preisdaten der empirica-
Preisdatenbank fir alle Mietwohnungsinserate Angaben zur Nettokaltmiete vorliegen. Im weiteren Verlauf wird die
Bruttokaltmiete betrachtet (und die Preisbeobachtung entsprechend modelliert).
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Angebotsmietdaten aus der empirica Preisdatenbank’ genutzt. Die resultierenden
Schwellenwerte fiir Bremen sind anhand der angebotenen Mietwohnungen fiir Bremen
im Anhang in Abbildung 16 dargestellt. Um den Anteil der wohnungsarmutsgefahrdeten
Haushalte abzuleiten, miissen diese Schwellenwerte mit einer (Netto-)Einkommensver-
teilung verglichen werden. Dazu werden Einkommensverteilungen nach HaushaltsgréfRen
aus dem empirica Einkommensmodell® genutzt.

Wohnungsarmutsgefdhrdung in Bremen seit 2012 gestiegen

Der Anteil Haushalte, der eine Wohnkaufkraft unterhalb der drei genannten Schwellen-
werte hat, ist teilweise deutlich angestiegen (Abbildung 4 fiir die Einpersonenhaushalte,
vgl. Abbildung 17 im Anhang fir die Entwicklung bei den gréReren Haushalten). Einen An-
stieg gab es dabei unabhangig davon, welcher Referenzwert der Verfigbarkeit (20 %,
30 % oder 50 % Marktzugriff) gewahlt wird — der Anteil der Haushalte unterhalb dieser
Schwellen ist in jedem Fall in den letzten Jahren in Bremen angestiegen. Gleichzeitig gibt
es jedoch Unterschiede beim Niveau zwischen den HaushaltsgroRen. Die Anteile sind bei
den Einpersonenhaushalten am hochsten, bei den Zweipersonenhaushalten am niedrigs-
ten.

Abbildung 4: Wohnungsarmutsgefdahrdungsquote von 1-Pers.-Haushalten in
Bremen (2012-2024) ohne Beriicksichtigung des Wohngelds

—Funftelschwelle (20%) Drittelschwelle (30%) —Medianschwelle (50%)
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Quelle: VALUE Marktdaten, eigene Berechnungen empirica

7 Die empirica-Preisdatenbank reicht zurlck bis ins Jahr 2004 und ist die mit Abstand groRte Sammlung von Immobili-
eninseraten fiir Deutschland. Die empirica-Preisdatenbank stitzt sich auf einen ausgewogenen Mix an Datenquellen
verschiedenster Vertriebskandle. Neben den groRen Immobilienmarktpldtzen flieRen auch spezialisierte Internet-
quellen und Printmedien ein. Die Daten werden kontinuierlich, deutschlandweit und flachendeckend recherchiert, im
Querschnitt (Uber alle Quellen) und im Langsschnitt (Uber die Zeit) professionell um Doppler bereinigt. Detaillierte
Informationen zur Datenbasis online abrufbar: https://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf

8 Das empirica Einkommensmodell basiert auf der Einkommenssteuerstatistik auf Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte und dem Sozio-6konomischen Panel (SOEP). Fir jeden der 400 Landkreise und kreisfreien Stadte wird auf Basis
der Einkommenssteuerstatistik in einem ersten Schritt die Einkommensverteilung der Steuerpflichtigen berechnet.
Die Struktur der Einkommensverteilungen aus dem SOEP wird dann verwendet, um die regionalen Einkommenswerte
fur Haushaltstypen (4 Typen: Alleinerziehende, Einpersonenhaushalte, Paarhaushalte mit Kindern, Paarhaushalte
ohne Kinder), HaushaltsgroRen (1, 2, 3, 4 und mehr Personen) und Altersklassen (bis 30, 30 bis 65, Gber 65) fiir jeden
der 400 Landkreise und kreisfreien Stadte zu bestimmen.



https://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf
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Wichtig ist es dabei zu beriicksichtigen, dass die Quoten fiir 2023 und 2024 in Abbildung
4 auf fortgeschriebenen Einkommensdaten basieren, ohne Berlicksichtigung der Wohn-
geldreform. Die Frage ist nun, wie viele Haushalte noch unter die Referenzwerte fallen,
wenn die Wohngeldreform 2023 berticksichtigt wird.

Vorgehen zur Berechnung der Wohnungsarmutsgefdahrdung in Bremen seit der
Wohngeldreform

Berlicksichtigt wird der Wohngeldanspruch je nach Einkommen, so wie er in Abbildung 1
dargestellt ist. Je teurer die Wohnung ist, desto hoher ist das Wohngeld bei einem gege-
benen Einkommen. Berlicksichtigt man den Wohngeldanspruch, so ergibt sich fiir ein ge-
gebenes Einkommen und eine gegebene Miethdhe eine tatsachlich aus dem eigenen Ein-
kommen zu zahlende sogenannte ,Restmiete” unter Beriicksichtigung des Wohngelds®.
Diese Restmiete ist definiert als die Differenz aus der tatsachlichen Miethéhe der Schwel-
lenwohnung (bruttokalt) und der entsprechenden Wohngeldzahlung (siehe oben), ent-
spricht also dem Geldbetrag, den ein wohngeldberechtigter Haushalt tatsachlich aus sei-
nem Nettoeinkommen als Miete zahlen muss, um die vorgegebenen (normativen) Anteile
von 20 %, 30 % bzw. 50 % des Mietwohnungsangebots anmieten zu kénnen.

Berechnung der ,,Restmiete” unter Berlicksichtigung des Wohngelds

Die fur diese Betrachtung zugrunde gelegte Miethdhe orientiert sich an dem Bremer Miet-
preisniveau und den zuvor erlauterten normativen Referenzwerten, d. h. 20 %, 30 % und
50 %'°. Mit steigendem Einkommen nimmt bei jeder der angesetzten , Schwellenwohnun-
gen” (d. h. fiir die angesetzten Referenzwerte aus der Mietenverteilung) die Wohngeld-
leistung ab (vgl. Anhang Abbildung 18).1!

Wie hoch liegt die Restmiete, d. h. die tatsachlich aus dem Nettoeinkommen zu zahlende
Miete? Am Beispiel des 20 %-Referenzwertes flir die Einpersonenhaushalte zeigt sich,
dass fuir Haushalte mit mittlerem Einkommen oberhalb der Einkommensschwelle (d. h. es
besteht aufgrund des zu hohen Einkommens kein Leistungsanspruch nach dem Wohngeld
mehr) die Restmiete der tatsdchlichen Miete entspricht. Unterhalb der Einkommens-
schwelle liegt die Restmiete niedriger, da sie sich um den jeweiligen Wohngeldbetrag re-
duziert. Diese Reduktion ist fiir sehr niedrige Einkommen betrachtlich (vgl. Abbildung 5).

9 Dies gilt wie oben bereits diskutiert nur bis zum gesetzlichen Miethéchstbetrag inkl. CO2-Pauschale und Klimakompo-
nente.

10 Das Wohngeld bezieht sich auf die Bruttokaltmiete. Da nur ein kleiner Teil der inserierten Mietwohnungen Angaben
zur Bruttokaltmiete hat werden daher die Schwellenwerte der Nettokaltmiete pauschal um 20 % erhdht. Der Auf-
schlag ist empirisch hergeleitet. Im Median betrugen 2023 die kalten Nebenkosten pro m? rd. 20 % der Nettokaltmiete
in Bremen fiir Wohnungen mit Angaben zu den kalten Nebenkosten (Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE
Marktdaten), eigene Berechnungen).

11 Wir fligen zudem eine weitere ,Bezahlbarkeitsschwelle” hinzu, die sich nicht am Mietangebot orientiert, sondern an
den Bestandsmieten, die sog. ,Bestandsschwelle”. Diese berechnet sich lber die durchschnittlichen Bestandsmieten
laut Zensus 2022.
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Abbildung 5: Restmiete (bruttokalt) bei Referenzwert (anteilige Bezahlbar-
keit) von 20 % in Bremen (2023)

Wohngeldzahlung und Restmiete fur die Schwellenwohnung
(Funftelschwelle) je nach Einkommen
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Leseanleitung: Die Restmiete ist die Differenz aus Miete und Wohngeld, d. h. der Betrag, der aus dem eigenen
Nettoeinkommen ohne Wohngeld bezahlt werden muss. Hier wird als Referenzwohnung angesetzt, dass min-
destens 20 % der angebotenen Mietwohnungen in Bremen bezahlt werden konnen. Die Restmiete bezogen
auf die Bruttokaltmiete, berechnet als die Nettokaltmiete der Referenzwohnung zzgl. 20 % Aufschlag.

Quelle: VALUE Marktdaten, eigene Berechnungen empirica

Mit Wohngeld sind fiir die meisten Haushalte mindestens 20 % und bis zu mehr
als 50 % der angebotenen Mietwohnungen leistbar

Es stellt sich nun die Frage, ob die Restmiete (d. h. die Bruttokaltmiete abziglich des
Wohngeldanspruchs) fiir Personen mit niedrigen Einkommen tatséchlich als erschwinglich
einzustufen ist. D. h. die Frage ist, ob sie innerhalb des Wohn-Budgets eines Haushalts mit
einem entsprechenden niedrigem Einkommensniveau liegt? Dazu wird die Restmiete fiir
ein gegebenes Einkommensniveau mit dem Wohnbudget der Haushalte betrachtet.

Bei diesem Vergleich zeigt sich, dass — nach der theoretischen Betrachtung erwartbar —
die Haushalte im unteren Einkommensbereich tatsachlich unabhangig ihres Einkommens
bei Unterstellung einer 36 % Definition der Wohnkaufkraft bezogen auf die Bruttokalt-
miete die Restmiete fiir die Schwellenwohnung(en) fast immer leisten kénnen (vgl. Abbil-
dung 6). Das gilt nicht vollig unabhéngig davon, welche normative Bezahlbarkeitsschwelle
angesetzt wird. Unter Beriicksichtigung des Wohngelds sind unabhangig vom Einkommen
immer 20 % der inserierten Wohnungen leistbar. Je nach Einkommensbereich sind es teil-
weise sogar mehr als 30 % [, Drittelschwelle”, vgl. Anhang Abbildung 20] oder sogar 50 %
[,,Medianschwelle”] der angebotenen Mietwohnungen. In der Abbildung ist fiir ein gege-
benes Einkommen die Erschwinglichkeit daran ablesbar, dass die Wohnkaufkraft (orange
Linien) Gber der sogenannten Restmiete (graue Linie) der Schwellenwohnungen liegt.

Im Resultat kdnnen sich Einpersonenhaushalte mit einem Einkommen zwischen
1.050 Euro und 1.650 Euro (in diesen Einkommensbereich fallen rd. 30 % der Einperso-
nenhaushalte) weniger als die Halfte der Mietwohnungen leisten. Haushalte mit einem
Einkommen zwischen 1.325 Euro und 1.460 Euro (8 % der Einpersonenhaushalte) kdnnen
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sich trotz Wohngeld sogar weniger als 30 % der inserierten Mietwohnungen in Bremen
leisten.

Der Grund dafiir, dass die Erschwinglichkeit mit Wohngeld teilweise sogar relativ hoch ist,
liegt darin, dass das Wohngeld mit der Miethéhe in hohem Mal3e steigt. Die einzigen Ein-
kommensbereiche, die trotz Wohngeld noch Erschwinglichkeitsprobleme haben, sind
Haushalte mit einem Einkommen leicht unter oder knapp liber der Einkommensschwelle
des Wohngelds, die bei rd. 1.500 Euro liegt (vgl. Abbildung 6, dies entspricht dem Einkom-
mensbereich, in dem die orangenfarbene Linie unter der grauen Linie liegt).

Abbildung 6: Vergleich Wohnbudget und Restmiete abziiglich Wohngeldan-
spruchs je nach Schwellenwohnung (2023)
(a) Fiinftelschwelle (min. 20 % leistbar)
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(b) Medianschwelle (min. 50 % leistbar)
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Leseanleitung: Vergleich von zu zahlender Restmiete und Wohnkaufkraft.

Quelle: VALUE Marktdaten, empirica-Einkommensmodell, eigene Berechnungen empirica
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Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Die Analysen zeigen, dass empirisch unter Beriicksichtigung des Wohngeldanspruchs fiir
die meisten Haushalte keine gravierenden Bezahlbarkeitsprobleme mehr sichtbar sind.
Es kénnen in Bremen unter Berlicksichtigung des Wohngelds ausreichend Wohnungen
(mindestens 20 % der inserierten Wohnungen) mit einer vertretbaren Mietkostenbelas-
tung angemietet werden. Diese Schwelle stellt jedoch ein Mindestmal’ dar, welches in der
Regel im vergleichbaren Kontext der Angemessenheitskriterien tberschritten wird. Von
den Einpersonenhaushalten kdnnen sich 8 % der Haushalte mit einem Einkommen zwi-
schen 1.325 Euro und 1.460 Euro weniger als 30 % und 30 % der Haushalte mit einem
Einkommen zwischen 1.050 Euro und 1.650 Euro auch mit Wohngeld weniger als 50 % der
angebotenen Mietwohnungen auch unter Berlicksichtigung eines potenziellen Wohn-
geldanspruchs leisten. Das heiflt, dass selbst Haushalte mit Wohngeldanspruch mit einem
Einkommen leicht unterhalb bzw. leicht oberhalb der Einkommensschwelle des Wohn-
gelds mehr als 36 % ihres Einkommens aufwenden, um die Bruttokaltmiete bezahlen zu
koénnen.

Die Ergebnisse sind hier analytisch und empirisch fiir Einpersonenhaushalte dargestellt.
Fir die anderen Haushalte ergibt die Analyse vergleichbare Ergebnisse, dies wird aus
Griinden der Ubersichtlichkeit nicht detailliert gezeigt.

Im Resultat ist wichtig, dass einige Gruppen nicht durch das Wohngeld profitieren und
daher weiterer Unterstitzungsbedarf besteht:

e Haushalte, die knapp unter oder knapp iiber der Einkommensschwelle fiir das
Wohngeld liegen, sind weiter durch Wohnarmut gefidhrdet.

¢ Haushalte mit niedrigen Einkommen ohne Wohngeldanspruch. Dazu zihlen ins-
besondere Studierende, die Leistungen nach dem BAf6G erhalten.

Zwei weitere Voraussetzungen sind notig, damit fir Haushalte im unteren Einkommens-
bereich tatsachlich eine ausreichende Verfiigbarkeit von Mietwohnungen sichergestellt
werden kann:

e Wohnungssuchende und Mieter miissen wissen, dass sie Wohngeld beantragen
konnen und ein Wohngeldanspruch besteht. Sie miissen das Wohngeld auch
tatsachlich beantragen.

e Vermieter miissen bei Wohnungsvergabe einen zukiinftigen Wohngeldan-
spruch auch in ihrer Bonitatspriifung akzeptieren.

Empfehlungen

Die letzte Bedingung ist sehr wichtig zu betonen, da sie ein entscheidendes Kriterium ist
und in der Praxis noch eine groRe Hiirde darstellt. Vermieter beriicksichtigen i. d. R. einen
potenziellen Wohngeldanspruch bei ihrer Bonitatspriifung nicht, da nicht nachweisbar ist,
dass auch tatsachlich eine Wohngeldzahlung erfolgt. Hier ware ein entsprechender fir die
Vermieter verbindlicher Nachweis durch die Wohngeldstelle zielfilhrend, um auch die
moglichen Wirkungen des Wohngelds zu verbessern. Voraussetzung ist zudem, dass Mie-
ter Gber die Moglichkeit und praktische Handhabung der Beantragung von Wohngeld in-
formiert sind.
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3.3 Wohngeldempfinger und Anspruchsberechtigte
Anzahl Wohngeldempfanger in Bremen gestiegen

Die Wohngeldreform zum 1.1.2023 hat zu einer deutlichen Ausweitung des potenziellen
Empfangerkreises des Wohngelds gefiihrt. Laut Schatzung des IW-KéIn sollte sich der
Empfangerkreis durch die Reform bundesweit ungefahr verdreifachen, die Mietzuschiisse
fur Haushalte, die bereits vor der Reform Wohngeld erhalten haben, sich verdoppeln.

In Bremen ist die Anzahl Wohngeldempfanger daher im Jahr 2023, im Vergleich zu 2022,
sehr deutlich angestiegen, um insgesamt rd. 125 %. Vergleicht man die Zahlen zum Stand
31.12.2022 mit denen zum 31.12.2023, so zeigt sich, dass der Anstieg bei den kleinen
Haushalten mit rd. 3.340 Haushalte (+131 %) am groBten war. Relativ gesehen war der
Anstieg bei den Zweipersonenhaushalten am grofSten mit rd. 880 Haushalten (+163 %, vgl.
Abbildung 7). Damit bleibt der Anstieg bislang etwas unter den theoretischen Berechnun-
gen zurick.

Abbildung 7: Anzahl Wohngeldempfianger in Bremen (2022-2023)
Wohngeldhaushalte nach HaushaltsgroBe
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10.000
8.000
5.899
6.000 5.03
4.000
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2.000 1.419 1.364
984 1.017
540. 387 660 512
1 2 3 4 5+ Insgesamt

w2022 m2023

Anmerkung: Jeweils Stand 31.12.
Quelle: SBMS Referat Wohngeld, eigene Darstellung empirica

Wie viele Haushalte waren theoretisch anspruchsberechtigt?

Regionalisierte Schatzungen des potenziellen Empfangerkreises des Wohngelds liegen
nicht vor. Die Abschétzung ist schwierig, da das Wohngeld anhand mehrerer Dimensionen
berechnet wird. Das sind: die Mietenstufe je nach dem Preisniveau des regionalen Miet-
markts, das individuelle Einkommen sowie die individuelle Miethéhe. Um den Kreis der

12 Vgl. Henger, Ralph / Niehues, Judith / Stockhausen, Maximilian, 2022, Umfassende Wohngeldreform 2023, IW-Kurz-
bericht, Nr. 77, KéIn / Berlin.
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leistungsberechtigten Haushalte abzuschatzen, muss die gemeinsame Verteilung von
Mieten und Einkommen bekannt sein.®?

In einem ersten Schritt wird daher der potenzielle Empfangerkreis abgeschatzt, indem un-
terstellt wird, dass alle Haushalte unabhangig von ihrem Einkommen die durchschnittliche
Bestandsmiete von Haushalten der gleichen Grél3e laut Zensus 2022 zahlen miissen. Diese
Annahme (als Setzung) erlaubt eine grobe Abschatzung basierend auf der heutigen Be-
standsmietenverteilung. Es zeigt sich dabei, dass bei Unterstellung der durchschnittlichen
Bestandsmiete nur ein kleiner Teil der Haushalte tatsachlich Wohngeld erhalten wiirde
(Abbildung 8, 1. Spalte).'*

Da die tatsachlichen Antragszahlen insbesondere bei den gréReren Haushalten héher
sind, ist davon auszugehen, dass Wohngeldhaushalte in Wohnungen leben, die teurer als
die durchschnittliche Bestandsmietwohnung sind. Ein Grund dafiir dirfte sein, dass
Wohngeld beziehende Haushalte haufiger in jlingerer Zeit umgezogen sind. Das ist nicht
Uberraschend, wenn man bedenkt, dass sehr mobile Haushalte, die oft umziehen und da-
her hohere Marktmieten zu tragen haben, auch hiufiger einkommensarm sind.*®

Im zweiten Schritt wird eine Obergrenze an Haushalten abgeleitet, die in einem Umzugs-
fall Wohngeldleistungen beziehen konnten. Hierzu werden statt der Bestandsmietenver-
teilung die Verteilung der Angebotsmieten herangezogen und dabei die Median Ange-
botsmiete von Wohnungen mit einer fiir den jeweiligen Haushalt angemessenen Woh-
nungsgrofle herangezogen. Die Betrachtung der Bestandsmieten (Minimum) und der An-
gebotsmieten (Maximum) bildet den Korridor fir die Betrachtung der moglichen An-
spruchsberechtigten (Abbildung 8, 2. Spalte).1®

Wirden alle Haushalte, die bei Unterstellung der Bestandsmietenverteilung noch keinen
Anspruch auf Wohngeld, aber bei Unterstellung der Angebotsmietenverteilung einen An-
spruch auf Wohngeld haben, so wiirden im Resultat maximal rd. 33.400 Haushalte einen
Anspruch auf Wohngeld haben (vgl. Abbildung 8, 3. Spalte). Die Abschatzung in Spalte 3
der Tabelle berticksichtigt dabei, dass bei den Einpersonenhaushalten ein gewisser Anteil
an Haushalten gar keinen Anspruch auf Wohngeld hat, dazu zahlen insbesondere Studie-
rende, die zumeist Einpersonenhaushalte bilden und oftmals niedrige Einkommen haben.
In Bremen gibt es rd. 30.000 Studierende. Je nach Anteil Studierender, die Einpersonen-
haushalte bilden (d. h. nicht mehr bei den Eltern leben oder mit Partnerpersonen zusam-
menleben) dirfte damit der potenzielle Anteil wohngeldberechtigter Haushalte deutlich
kleiner sein. Da die Abschatzung hier grob erfolgt, lasst sich diese Unsicherheit nicht

13 Eine umfassende Auswertung konnte theoretisch mit den Mikrodaten des Mikrozensus vorgenommen werden, stellt
jedoch eine eigenstédndige Forschungsarbeit dar. Zudem kénnte dadurch nur der Kreis der Anspruchsberechtigten bei
der aktuellen Bestandsmietenverteilung modelliert werden. Dies ist aber nicht entscheidend. Der Wohngeldanspruch
wird typischerweise erst bei einem Umzug entstehen.

Wir nutzen zur Abschatzung wieder die Einkommensverteilungen laut empirica-Einkommensmodell.

15 Siehe z. B. empirica (2020). Wohnraumbedarfsprognose im Rahmen des Stadtentwicklungsplans Wohnen (STEP) der
Stadt Bremen 2030. Online abrufbar: https://bau.bremen.de/sixcms/media.php/13/Wohnraumbedarfsprog-
nose%20STEP%20Bremen%202030 Endbericht.pdf

16 Im Szenario, in dem alle Haushalte umziehen wiirden, wire dies die maximale Quote mit Wohngeld, wobei KdU Haus-
halte rausgerechnet werden miissen.



https://bau.bremen.de/sixcms/media.php/13/Wohnraumbedarfsprognose%20STEP%20Bremen%202030_Endbericht.pdf
https://bau.bremen.de/sixcms/media.php/13/Wohnraumbedarfsprognose%20STEP%20Bremen%202030_Endbericht.pdf
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genau berechnen. Unterstellt wird, dass 50 % der Studierenden Einpersonenhaushalte bil-
den'” und davon wiederum die Halfte keinen Anspruch auf Wohngeld hat.

Abbildung 8: Haushalte mit Wohngeldanspruch je nach zugrunde gelegter
Mietenverteilung (Abschatzung 2023)

Haushalte mit hypothetischem

Wohngeldanspruch, bei: Zusatzpotenzial
HaushaltsgroBe
Bestandsmieten{ Angebotsmietenq bei Umzug aller Summe
verteilung Verteilung Haushalte 2023-2030
1Person 43.193 72.453 22,131 15.881
2 Personen 2.442 17.906 11.256 7.302
3 Personen - 7.301 2,610 1.478
4+ Personen - 10.195 4.790 2713
Summe 45.635 107.856 40.787 27.374

Methodische Anmerkungen: Jeweils KdU Haushalte rausgerechnet, mit SGB II-Quote nach HaushaltsgroRen
(vgl. Abbildung 19 im Anhang fiir die Quoten). Zusatzpotenzial bei Umzug berechnet sich als Differenz zwi-
schen Anspruchsberechtigten, wenn alle Haushalte die durchschnittliche Bestandsmiete bzw. Angebotsmiete
zahlen missten und unterstellt, dass 50 % der Einpersonenhaushalte nicht anspruchsberechtigt sind. Umzugs-
quoten laut Bericht Wohnungsnachfrageprognose 2031. Kumulierte Umzugsquoten berechnet als geometri-
sche Reihe, siehe zur Methodik FuRnote 17.
Quellen: Zensus 2022, VALUE Marktdatenbank, empirica Einkommensmodell, eigene Modellierung
empirica

Solange die Haushalte in ihren bisherigen Wohnungen verbleiben, werden sich die Wohn-
kosten i. d. R. nicht (so stark) erhéhen und die Haushalte daher eher selten Wohngeld
beantragen. Daher kann lediglich der Teil der Haushalte, der umzieht und dadurch tat-
sachlich durch die héheren Neuvertragsmieten betroffen ist, auch Wohngeld beantragen.
Im Hauptbericht der Wohnungsnachfrageprognose 2031 wurden die Umzugsquoten nach
Haushaltstypen hergeleitet. Dies ermoglicht die Abschatzung, wie hoch der Anteil an
Haushalten ist, der jahrlich neu hinzukommt, mit einem mdglichen Wohngeldanspruch.
Uber die Umzugsquoten lasst sich auch eine mittelfristige Abschitzung vornehmen, wo-
bei unterstellt wird, dass Haushalte zufallig wieder oder erstmalig umziehen und dabei
dann ein Wohngeldanspruch erstmalig oder wiederholt realisiert wird.*® Bis 2030 wiirden
laut dieser modellhaften Abschatzung somit insgesamt rd. 27.300 Haushalte einen

17 Die Zahl ist dabei grob aus Befragungsdaten hergeleitet. So zeigen Befragungen, dass rd. 21 % allein leben und rd.
28 % in einer Wohngemeinschaft, vgl. Kroher, M., BeuRe, M., Isleib, S., Becker, K., Ehrhardt, M. C., Gerdes, F., ... &
Buchholz, S. (2023). Die Studierendenbefragung in Deutschland: 22. Sozialerhebung: die wirtschaftliche und soziale
Lage der Studierenden in Deutschland 2021. LCSS Working Papers; 14. Online abrufbar: https://www.studierenden-
werke.de/fileadmin/user upload/22. Soz Hauptbericht barrierefrei.pdf

18 Die kumulierte Umzugsquote liber mehrere Jahre errechnet sich dann tber eine geometrische Reihe. Sei p die Um-
zugsquote in Jahr 1 und (1-p) die Bleibequote. Dann ist die Bleibequote in Jahr 6: (1-p)*6 und die Umzugsquote ist
1-(1-p)~6. Dies gilt wohlgemerkt nur, wenn die Umziige zuféllig erfolgen und nicht selektiv bereits umgezogene Haus-
halte nochmals haufiger umziehen. Wir verdeutlichen dies anhand eines Beispiels: im Jahr 1 ziehen 19 % um (mittlere
Umzugsquote Uber Einpersonenhaushalte), dann ziehen im Jahr 2 wieder 19 % um, aber welche? Die Annahme ist
nun, dass von den 19 % nochmal 19 % umziehen. Fir diese entsteht kein neuer Anspruch, sondern der bereits neu
dazugekommene Anspruch bleibt nun bestehen, weil dieser schon im Vorjahr realisiert wurde. Von den anderen 81 %
ziehen auch wieder 19 % um, d. h. nach 2 Jahren sind es nicht 19 %+19 % = 38 %, sondern 19 %+0,81*19 %= 34,39 %,
die nun einen Anspruch haben.

empirica


https://www.studierendenwerke.de/fileadmin/user_upload/22._Soz_Hauptbericht_barrierefrei.pdf
https://www.studierendenwerke.de/fileadmin/user_upload/22._Soz_Hauptbericht_barrierefrei.pdf
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Wohngeldanspruch haben. Die Anzahl der potenziell anspruchsberechtigten Haushalte ist
bei den Einpersonenhaushalten am groRten (Abbildung 8).

4. Offentlich geférderte Wohnungen (,,Sozialwohnungen®)

Untersucht wird die Gruppe der anspruchsberechtigten Haushalte fiir einen Wohnberech-
tigungsschein (WBS). Folgende Fragestellungen stehen im Fokus:

e Ist die Hohe der Einkommensgrenzen angemessen?
e Wie viele Sozialwohnungen werden benétigt?

e Wo im Stadtgebiet werden Sozialwohnungen in Bremen bendtigt?

4.1 Einkommensgrenzen und anspruchsberechtigte Haushalte (WBS)

Unterschiedliche Einkommensgrenzen je nach historischem Forderweg in Bre-
men

Zahlen der Stadt Bremen zeigen, dass rd. 2.900 Wohnungen tber den 1. Férderweg und
rd. 500 Wohnungen Uber den 4. Forderweg (§ 9 WoFG + 10 %) gefordert werden. Fir
diese rd. 3.400 Sozialwohnungen liegen die relevanten Einkommensgrenzen jeweils bei
1.100 Euro Monatseinkommen (Einkommensgrenze Bund +10 %) fiir 1-Personen-Haus-
halte. Flir Zweipersonenhaushalte bei 1.650 Euro und fir jedes weitere Haushaltsmitglied
rd. 341 Euro pro Monat hdher®,

Zusatzlich werden in allen Forderwegen seit 2009, das sind insbesondere die Neubaufor-
derung (Mietenstufe 6,10 — 6,80 €/m?) und Modernisierungsférderung (Mietenstufe 5,60
—-6,80 €/m?) rd. 2.200 Wohnungen gefordert. Fur diese Wohnungen gilt die Einkommens-
grenze des Bundes +60 %, d. h. flir 1-Personen-Haushalte liegt sie aktuell bei 1.600 Euro
Monatseinkommen. Damit liegen die Einkommensgrenzen fiir rd. 57 % (3.400 WE) der
Wohnungen bei 1.100 Euro fiir Einpersonenhaushalte (Grenze des Bundes + 10 %) und
fiir rd. 43 % (2.200 WE) der Wohnungen bei 1.600 Euro (Grenze des Bundes +60 %)%.

Theoretisch rd. 123.000 Haushalte anspruchsberechtigt, in der Praxis wird GroR-
teil der WBS aber an Transferhaushalte vergeben

Zur Abschatzung des Kreises der anspruchsberechtigten Haushalte nutzen wir die Einkom-
mensverteilungen gemaR dem empirica Einkommensmodell?X. Theoretisch ist demnach
eine sehr groRe Zahl an Haushalten WBS berechtigt, insbesondere bei den hoheren

1% Die Einkommensgrenzen regelt der Bund in § 9 Abs. 2 WoFG. Die jahrlichen Einkommensgrenzen liegen demnach bei
12.000 Euro pro Jahr fur Einpersonenhaushalte, 18.000 Euro pro Jahr fiir Zweipersonenhaushalte und zusatzlich 4.100
Euro pro Jahr fir jede weitere Person im Haushalt.

20 Ein Uberblick zu Férderungen findet sich auf: https://www.transparenz.bremen.de/metainformationen/verordnung-
ueber-abweichungen-von-den-einkommensgrenzen-des-9-abs-2-des-wohnraumfoerderungsgesetzes-auf-dem-ge-
biet-der-sozialen-wohnraumfoerderung-und-des-sozialen-wohnungsbaus-vom-18-mai-2009-72259?temp-
late=20 gp ifg meta detail d

21 Siehe FuBnote oben fiir Erlauterungen zum empirica-Einkommensmodell.



https://www.transparenz.bremen.de/metainformationen/verordnung-ueber-abweichungen-von-den-einkommensgrenzen-des-9-abs-2-des-wohnraumfoerderungsgesetzes-auf-dem-gebiet-der-sozialen-wohnraumfoerderung-und-des-sozialen-wohnungsbaus-vom-18-mai-2009-72259?template=20_gp_ifg_meta_detail_d
https://www.transparenz.bremen.de/metainformationen/verordnung-ueber-abweichungen-von-den-einkommensgrenzen-des-9-abs-2-des-wohnraumfoerderungsgesetzes-auf-dem-gebiet-der-sozialen-wohnraumfoerderung-und-des-sozialen-wohnungsbaus-vom-18-mai-2009-72259?template=20_gp_ifg_meta_detail_d
https://www.transparenz.bremen.de/metainformationen/verordnung-ueber-abweichungen-von-den-einkommensgrenzen-des-9-abs-2-des-wohnraumfoerderungsgesetzes-auf-dem-gebiet-der-sozialen-wohnraumfoerderung-und-des-sozialen-wohnungsbaus-vom-18-mai-2009-72259?template=20_gp_ifg_meta_detail_d
https://www.transparenz.bremen.de/metainformationen/verordnung-ueber-abweichungen-von-den-einkommensgrenzen-des-9-abs-2-des-wohnraumfoerderungsgesetzes-auf-dem-gebiet-der-sozialen-wohnraumfoerderung-und-des-sozialen-wohnungsbaus-vom-18-mai-2009-72259?template=20_gp_ifg_meta_detail_d
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Einkommensgrenzen. Bei Einpersonenhaushalten sind es bis zu 48 %, insgesamt sind es
Uiber 123.000 Haushalte, die unter die Einkommensgrenzen fallen (Abbildung 9).

Abbildung 9: Abschatzung Haushalte unterhalb der WBS Grenzen (2022)

mGrenze + 10% (Anzahl) mGrenze + 60% (Anzahl)
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Quellen: empirica Einkommensmodell, Zensus 2022, eigene Berechnungen empirica

Allerdings sind auch die Wohnungen mit den héheren Einkommensgrenzen auch fir ar-
mere Haushalte erschwinglich, da die Mieten auch hier sehr niedrig liegen. Insbesondere
sind sie auch fiir Transferempfanger erschwinglich, da die Quadratmetermieten unterhalb
der Mietobergrenzen der KdU liegen.

Obwohl eine so groRe Zahl an Haushalten theoretisch anspruchsberechtigt ware (bei den
héheren Grenzen), werden gleichzeitig rd. 80 % der WBS an Transferhaushalte ausge-
stellt?2. Geht man von rd. 123.000 anspruchsberechtigten Haushalten aus, entspricht der
Anteil der KdU-Haushalte rd. 42 % hiervon. D. h. KdU-Haushalte bekommen etwa doppelt
so haufig eine WBS. Das lasst darauf schlieRen, dass diese Haushalte dann auch Gberpro-
portional haufig den Zuschlag fiir die Sozialwohnungen erhalten haben. Die tatséchliche
Zahl transferbeziehender Haushalte in geférderten Wohnungen ist unbekannt (wird nicht
erhoben). In den Gesprachen mit Akteuren am Bremer Wohnungsmarkt wurde nahege-
legt, dass tatsachlich oft der Fall sein dirfte.

2 Vgl. Bremische Birgerschaft (2024). Drucksache 21/674. Online abrufbar: https://www.bremische-buerger-
schaft.de/drs abo/2024-07-31 Drs-21-674 ebf99.pdf



https://www.bremische-buergerschaft.de/drs_abo/2024-07-31_Drs-21-674_ebf99.pdf
https://www.bremische-buergerschaft.de/drs_abo/2024-07-31_Drs-21-674_ebf99.pdf
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4.2 Ermittlung des quantitativen Bedarfs an Sozialwohnungen

Quantitativer Bedarf durch Wohngeld verringert

Aus der Versorgungsperspektive ist der quantitative Bedarf durch die Wirkungen des
Wohngelds nunmehr gering. Einkommensarme Haushalte, die wohngeldberechtigt sind,
kénnen nun auf einen substanziellen Anteil des Wohnangebots zugreifen (vgl. Kapitel 3),
sofern das Wohngeld bei der Anmietung durch den Vermieter als Einkommen angesehen
und bei der Vergabe der Wohnung entsprechend berticksichtigt wird.

Dariber hinaus besteht jedoch weiterhin ein Bedarf an Wohnungen fiir die Schwellen-
gruppe mit mittlerem Einkommen, die leicht Giber oder unter der Einkommensgrenze lie-
gen. Diese erhalten (fast) kein Wohngeld und kommen daher aus ihrem laufenden Ein-
kommen leichter an die Belastungsgrenze (siehe Kapitel 3).

Bedarf, um Versorgung konstant zu halten, steigt im Zeitverlauf

Als Orientierung fur eine GréBenordnung der Menge an Sozialwohnungen kann die Bei-
behaltung bisheriger Versorgungsquoten herangezogen werden. Anhand der Laufzeiten
der bestehenden Foérderungen lasst sich ableiten, wie viele Wohnungen dazu nétig sind.
In Abbildung 10 sind die auslaufenden Bindungen dargestellt:

e Um die heutigen Versorgungsquoten sicherzustellen, sind dabei jahrlich bis 2030
rd. 200 Sozialwohnungen nétig.

e Zwischen 2030 und 2040 fallen besonders viele Wohnungen aus der Bindung und
daher sind jahrlich rd. 300 neue Wohnungen nétig

Abbildung 10: Auslaufende Bindungen von Sozialwohnungen in der Stadt Bre-
men 2023-2053
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Anmerkung: Wohnungen mit Angaben zum Auslaufen der Preisbindung. Schwarze Linien jeweils Mittelwert

im Zeitraum (bis 2030, 2031-2040, 2041-2050).

Quelle: Stadt Bremen (Die Senatorin fir Bau, Mobilitait und Stadtentwicklung), eigene Berechnungen
empirica
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Sozialwohnungen zum Erhalt der Steuerungswirkung

Sozialwohnungen haben noch andere Funktionen, als die rein quantitative Wohnraum-
versorgung sicherzustellen. Sie gewahrleisten eine Steuerungsfahigkeit der Kommune,
insbesondere hinsichtlich folgender Ziele:

e Um Segregation entgegenzuwirken

e Abschwéchen von Marktzugangshemmnissen/Diskriminierung
e Kurzfristige Uberbriickung der Krise der Baufinanzierung

Unabhangig von der Krise der Baufinanzierung besteht ein Bedarf an Sozialwohnungen,
um der Segregation entgegenzuwirken. Dieser Bedarf besteht immer —unabhangig davon,
wie hoch der quantitative Bedarf aus Sicht der sozialen Wohnraumversorgung ist. Der Be-
darf ist jedoch nicht genau bezifferbar, sondern muss politisch gesetzt werden. Je mehr
Sozialwohnungen gebaut werden, desto hoher ist die (potenziell) verringernde Wirkung
auf die Segregation.

Zudem kann die Stadt Bremen durch Sozialwohnungen, Marktzugangshemmnissen und
Diskriminierung bei der Wohnungsvergabe durch eigene Vorgaben bei der Wohnungsver-
gabe entgegenwirken. Je mehr Wohnungen dazu zur Verfliigung stehen, desto eher kann
dies gelingen. Daher ergibt sich auch aus dieser Zielsetzung kein konkreter quantitativer
Bedarf an Sozialwohnungen.

4.3 Kleinrdaumige Differenzierung nach Stadtteilen

Ein wesentliches Ziel bei der Bereitstellung von Sozialwohnungen ist es, der Segregation
entgegenzuwirken. Gleichzeitig besteht ein Bedarf insbesondere dort, wo viele Haushalte
mit niedrigem Einkommen leben, um den Wohnungsbedarf dieser Haushalte an ihrem
Wohnort zu decken. Es besteht daher grundsatzlich ein Zielkonflikt aus Bedarfsdeckung
und dem Ziel, Segregation entgegenzuwirken. Allerdings ist die Bedarfsdeckung nicht das
vorrangige Ziel. Durch die Reform der Subjektférderung des Wohngelds existiert nun ein
Instrument, das — kiinftige Anpassungen unterstellt —fir einkommensarme Haushalte ent-
lastend wirkt und eine soziale Wohnraumversorgung sicherstellen kann.

Ungleiche Verteilung der Nachfrager im Stadtgebiet

Die Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum lasst sich approximieren tber die Vertei-
lung der KdU Haushalte anhand der SGB Il Haushalte zzgl. der nun in gréBerem MaRe hin-
zukommenden Wohngeldhaushalte. Wir nutzen jeweils die Anzahl der Haushalte mit
Stand 31.12.2023 und berechnen die Quote der Haushalte mit entsprechendem Wohn-
transfer jeweils gemessen an der Anzahl Haushalte im Stadtteil laut Bevoélkerungsfort-
schreibung des Statistischen Landesamts (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung 11:  Transferhaushalte auf Stadtteilebene in Bremen

(a) Quote SGB lI-Haushalte (31.12.2022)
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Es zeigt sich dabei, dass die Verteilung der SGB llI-Haushalte im KdU Bezug und der Wohn-
geldhaushalte auf Ebene der Stadtteile hoch korreliert sind (Korrelationskoeffizient 0,90,
vgl. Abbildung 11). Diese hohe Parallelitdt der stadtraumlichen Verteilung ist wenig Gber-
raschend, da sie durch den Wohnungsmarkt getrieben ist. Dort, wo in den starken Bau-
phasen ein hoher Anteil an Geschosswohnungsbau einfacher und mittlerer Qualitat ent-
standen ist, gibt es heute glinstigen Wohnraum. Daher gibt es in diesen Stadtteilen auch
viele Haushalte mit niedrigem Einkommen, die teilweise Wohntransfers beziehen.

Gleichzeitig ist die stadtraumliche Verteilung jedoch héchst ungleich. Addiert man die An-
teile (Quoten) der KdU-Bezieher und Wohngeldbezieher je Stadtteil auf, so ergeben sich
z. B. in Gropelingen sehr hohe Anteile von rd. 28 %, wahrend der Anteil der Summe der
Bezieher von Wohntransfers in Oberneuland nur bei rd. 3 % liegt (vgl. Abbildung 12 (a)).

Demgegenliber steht der (heutige) Bestand an Sozialwohnungen im Stadtgebiet auf
Ebene der Stadtteile. Wir berechnen auch eine Quote Sozialwohnungen, indem wir die
Anzahl Sozialwohnungen laut Stadt Bremen durch die Anzahl Haushalte im Stadtteil laut
Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Landesamts teilen (vgl. Abbildung 12 (b)).

Dabei zeigt sich, dass das heutige Angebot an Sozialwohnungen eine hohe Korrelation mit
der Nachfrage nach Sozialwohnungen hat (Korrelationskoeffizient 0,76). Der heutige Be-
stand an Sozialwohnungen adressiert also das Ziel Segregation entgegenzuwirken nicht,
da er in hohem MalRe mit der heutigen (ungleichen) Verteilung der Haushalte im Bezug
von Wohntransfers zusammenhangt.

Abbildung 12:  Haushalte mit Wohntransfers auf Stadtteilebene in Bremen

(a) Quote Bezieher von Wohntransfers (31.12.2023)
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(b) Quote Sozialwohnungen (Stand: 31.12.2023)
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Ableitung des kleinrdumigen Bedarfs anhand von zwei Kriterien

Der kleinrdaumige Bedarf an Sozialwohnungen lasst sich anhand von zwei Kriterien ablei-
ten:

1. Versorgungsgrad: Wo gibt es gemessen an der Anzahl wohnhafter wohntrans-
ferabhangiger Haushalte vergleichsweise wenige Sozialwohnungen?

2. Segregationsausgleich: Wo gibt es vergleichsweise wenige Haushalte, die auf
Wohntransfers angewiesen sind?

Das Kriterium Versorgungsgrad misst, dass dort, wo viele wohntransferabhangige Haus-
halte leben, mehr Sozialwohnungen zur Bedarfsdeckung benétigt werden. Das Kriterium
Segregationsausgleich misst, in welchen Stadtteilen die heutige Konzentration von trans-
ferabhangigen Haushalten vergleichsweise hoch oder niedrig ist. Zwischen diesen beiden
Zielen besteht ein Zielkonflikt. Einerseits sollen Haushalte mit niedrigem Einkommen dort
versorgt werden, wo sie sind. Das heiRt in einem Stadtteil, in dem viele Transferbezieher
leben, werden auch mehr Sozialwohnungen benotigt. Andererseits soll Segregation ent-
gegengewirkt werden. Um dieses Ziel zu erreichen, sollten Sozialwohnungen genau in den
Stadtteilen neu gebaut werden, in denen es bisher keine/wenige Sozialwohnungen gibt
und in denen (daher) keine Transferbezieher leben, um eine soziale Durchmischung zu
fordern.

Beide Kriterien, der Bedarf gemessen am Versorgungsgrad und der Segregationsaus-
gleich, werden nachfolgend operationalisiert. Demnach sollten gemessen am Kriterium
yversorgungsgrad” Sozialwohnungen in Stadtteilen mit unterdurchschnittlicher
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Sozialwohnungsquote gebaut werden. Das Kriterium ,Segregationsausgleich” kann er-
reicht werden, falls Wohnungen in Stadtteilen gebaut werden, die bisher einen unter-
durchschnittlichen Anteil an Sozialwohnungen haben.

In der Tabelle in Abbildung 13 sind die Verteilungen auf die Stadtteile des Angebots an
Sozialwohnungen (ganz links) und der Nachfrage nach Sozialwohnungen (,Haushalte mit
Wohntransfers”) dargestellt.

Ob der Stadtteil die o.g. Kriterien erfiillt, ist in den Spalten ganz rechts sichtbar. Je Stadtteil
kann entweder eines oder kdnnen beide Ziele durch den Neubau von Sozialwohnungen
erreicht werden. Wenn beide Ziele erfillt werden sollen, dann miissten Wohnungen vor-
rangig in folgenden Stadtteilen gebaut werden: Borgfeld, Horn-Lehe, Hemelingen, Ostli-
che Vorstadt, Schwachhausen, Mitte. Wird nur das Kriterium Segregationsausgleich hin-
zugenommen, so sollten Sozialwohnungen auBerdem in den Stadtteilen Neustadt, Ober-
vieland, Oberneuland und Findorff errichtet werden.

Abbildung 13: Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage nach Sozial-
wohnungen auf Stadtteilebene in Bremen

Sozialwohnungen Haushalte mit Bedarf hinsichtlich...
; Wohntransfers Versorgungs-
Stadtteile - - - a -
Anzahl Anteil am Quote |r.|1 Anzahl Anteil an gra Versorgungs- Segregatllons-
Bestand  Stadtteil allen HH grad ausgleich
11 Mitte 171 3% 1% 1575 13% 11%]ja ja
21 Meustadt 631 11% 2% 3699 13% 17%|nein ja
23 Obervieland 294 5% 2% 2157 12% 14%|nein ja
24 Huchting 248 4% 2% 2873 19% 9%|ja nein
25 Woltmershausen 155 3% 2% 1166 15% 13%|nein nein
31 Ostliche Vorstadt 60 1% 0% 1526 8% 4%|ja ja
32 Schwachhausen 45 1% 0% 1034 1% 4%]ja ja
33 vahr 143 3% 1% 2782 19% 5%]ja nein
34 Horn-Lehe 123 2% 1% 943 7% 13%|ja ja
35 Borgfeld 0 0% 0% 65 2% 2%lja ja
36 Oberneuland 56 1% 1% 223 3% 25%]|nein ja
37 Osterholz 258 5% 1% 3040 17% 8%|ja nein
38 Hemelingen 176 3% 1% 3051 13% 6%|ja JE!
42 Findorff 347 6% 2% 1514 10% 23%|nein ja
43 walle 777 14% 4% 2991 16% 26%|nein nein
44 Grépelingen 905 16% 5% 5176 28% 17%|nein nein
51 Burglesum a72 8% 3% 2539 15% 19%|nein nein
52 Vegesack 397 7% 2% 3143 18% 13%]|ja nein
53 Blumenthal 363 6% 2% 3163 20% 11%lja nein
Hafen etc. 28 3% 3%
Stadt Bremen 5.621 100% 2% 42.693 14% 13%| k.A. k.A.

Anmerkungen: Sozialwohnungen mit Stand Mitte November 2023. Haushalte mit Wohntransfers umfasst
Wohngeldhaushalte mit Stand 31.12.2023 und Haushalte im KdU Bezug (nur nach SGB2) zum 31.12.2023.
Haushalte 2023 laut Bevélkerungsfortschreibung des Statistischen Landesamts Bremen. Quoten gemessen an
der Anzahl Haushalte im Stadtteil. Gesamt nur mit Angaben zu Stadtteilen.

Quellen: Stadt Bremen, Statistisches Landesamt Bremen, Bundesagentur fiir Arbeit, Zensus 2022, eigene Be-
rechnungen empirica

4.4 Empfehlungen zu Sozialwohnungen

Hohe der WBS-Grenzen anpassen

Als Orientierung werden zunachst die Haushalte mit Wohngeldberechtigung sowie dieje-
nigen, die etwas darlber liegen, herangezogen. Dabei zeigt sich: KdU-Haushalten wird
Uber die Einkommensgrenzen ein Marktzugang ermdoglicht. Ebenso erhalten Haushalte
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mit Wohngeldanspruch eine Unterstlitzung. Wie in Kapitel 3.2 empirisch aufgezeigt, fihrt
das Wohngeld flr diese Haushalte dazu, dass nunmehr unter Beriicksichtigung des Wohn-
gelds eine substanzielle Erschwinglichkeit flir Haushalte mit niedrigem Einkommen be-
steht —insofern sie denn wirklich Wohngeld erhalten. In den empirischen Analysen zeigt
sich jedoch auch, dass Einpersonenhaushalte mit einem Einkommen zwischen 1.050 Euro
und 1.650 Euro auch mit Wohngeld weiterhin eine im Vergleich geringere Erschwinglich-
keit haben.

Um mit dem Sozialwohnungsbau auch diese Haushalte zu adressieren, sollte der Einkom-
mensbereich ca. bei 1.650 Euro liegen (2023, Einpersonenhaushalte). D. h. die aktuell gel-
tenden héheren Einkommensgrenzen reichen gerade nicht mehr aus. Daher sollten die
Einkommensgrenzen in naher Zukunft und vor dem Hintergrund der Inflation angehoben
werden, um diese Gruppe auch in Zukunft weiterhin zu adressieren. Ein Bezugspunkt soll-
ten dabei die Einkommensgrenzen des Wohngelds sein und die Entwicklung der Einkom-
mensgrenzen flir den WBS sollten etwas hoéher als die Einkommensgrenzen fiir das Wohn-
geld gesetzt werden, sofern das Wohngeld weiterhin regelmafig angepasst wird. Wir
empfehlen daher eine Anpassung der Einkommensgrenzen fiir den WBS auf die Einkom-
mensgrenze Bund +80 %. Es ist zu empfehlen, in Zukunft regelmaBig zu Giberprifen, bei
welchem Einkommen die Wohngeld-Einkommensschwelle liegt und ob in Bremen Haus-
halte leicht oberhalb der Einkommensgrenze des Wohngelds eine im Vergleich verrin-
gerte Erschwinglichkeit haben.

Notwendige Sozialwohnungsquote im Neubau zur Sicherung des Bestands

Um die ZielgréRe von jahrlich rd. 250 Sozialwohnungen zu erreichen?, miissten gemessen
an der mittleren Prognosezahl nachgefragter Neubaugeschosswohnungen im Zeitraum
bis 2031 etwa ein Viertel der jahrlichen Baufertigstellungen geférderte Wohnungen sein.
Unter Berlcksichtigung der absehbaren diffusen Bautatigkeit, i. d. R. kleinere MaRnah-
men, in etwa der Halfte der kiinftigen Neubaunachfrage, stellt sich besonders die Steue-
rungsfrage, inwieweit hier Instrumente eingesetzt werden kénnen, um die Zielsetzungen
auch in kleinen Neubaumafnahmen zu erreichen. Geht man davon aus, dass eine solche
Umsetzung nicht nur schwierig ist, sondern vielfach auch nicht gelingt (z. B. Dachaufsto-
ckungen, Ein- und Zweifamilienhausbau etc.), wachst entsprechend proportional der An-
teil erforderlicher Sozialwohnungen in den grofReren Potenzialflachenprojekten. Missten
die Potenzialflichenprojekte weitgehend den gesamten Sozialwohnungsbau tragen, ent-
sprache dies einer Quote von rd. der Halfte aller Neubaugeschosswohnungen. Zu bertick-
sichtigen ist dabei auch, in welchem Umfang es gelingt, kiinftige Sozialbindungen im Woh-
nungsbestand zu schaffen, mit denen auch die Zahl der Sozialwohnungen erhéht werden
kann. Fiir alle drei unterschiedlichen Bereiche sollten kommunal erreichbare Zielsetzun-
gen formuliert werden, um in der Summe die Gesamtzielsetzung erreichen zu kénnen.
Hierzu kdnnen weitere empirische Arbeiten erfolgen, um erreichbare ZielgrofRen definie-
ren zu koénnen (z. B. differenzierte Analyse der bisherigen diffusen Bautatigkeit, um den
Einsatz von Steuerungsinstrumenten einschatzen zu kénnen).

2 Mittelwert der jahrlichen aus der Bindung fallenden Wohnungen der 2020er und 2030er Jahre.
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Kleinraumige Verteilung zum Ausgleich von Segregation

Als Ausgangspunkt fiir eine Aufteilung des Neubaus preisgebundener Mietwohnungen
kénnen die beiden Kriterien Versorgungsgrad und Segregationsausgleich verwendet wer-
den. Wir schlagen zwei Varianten vor.

e Variante 1-Versorgungsgrad & Sozialwohnungen: Es werden beide Kriterien be-
ricksichtigt. Wenn in einem Stadtteil beide Kriterien zutreffen, also wenig Sozial-
wohnungen im Verhdltnis zur Anzahl Haushalte bestehen und wenig Transfer-
haushalte im Verhaltnis zur Anzahl Haushalte leben, so wird die Quote Sozialwoh-
nungen im Neubau auf 40 % gesetzt. Falls nur eins der Kriterien erfillt ist, so wird
die Quote im Neubau auf 20 % gesetzt.

e Variante 2 — Nur Segregationsausgleich: In Stadtteilen mit unterdurchschnittli-
cher Quote Haushalte mit Wohntransfers wird die Quote preisgebundener Miet-
wohnungen im Neubau auf 50 % gesetzt.

Die Quoten bemessen sich jeweils anhand der Neubaunachfrage im Stadtteil gemaR der
Neubaunachfrageprognose des Hauptgutachtens. Die Ergebnisse fiir die Stadtteile zeigt
Abbildung 14. Es wird die Neubaunachfrage p. a. insgesamt genutzt. Im Resultat werden
in beiden Varianten rd. 250 neue Sozialwohnungen errichtet. Dies entspricht der Anzahl,
die langfristig zu einer konstanten Versorgung mit Sozialwohnungen auf dem heutigen
Niveau entspricht.

Abbildung 14: Mégliche Varianten der kleinraumigen Verteilung des Neubaus
preisgebundener Mietwohnungen in Bremen

Bedarf hinsichtlich... Neubau- Variante 1:
Stadtteile nachfrage p.a. Versorgungsgrad &
Versorgungs- Segregations- . .
2023-2031 Segregationsausgleich

Variante 2: Nur
Segregationsausgleich

grad ausgleich
11 Mitte ja ja 18 8 9
21 Neustadt nein ja 85 21 43
23 Obervieland nein It 42 10 21
24 Huchting ja nein 16 12 0
25 Woltmershausen nein nein 152 0 0
31 Ostliche Vorstadt ja ja 99 45 50
32 Schwachhausen ja ja 19 22 25
33 Vahr ja nein 28 7 0
34 Horn-Lehe ja ja 56 25 28
35 Borgfeld ja ja 16 7 8
36 Oberneuland nein ja 43 11 21
37 Osterholz ja nein 54 14 0
38 Hemelingen ja ja 73 33 37
42 Findorff nein ja 24 6 12
43 Walle nein nein 186 0 0
44 Grépelingen nein nein 51 0 0
51 Burglesum nein nein 71 0 0
52 Vegesack ja nein 61 15 0
53 Blumenthal ja nein 63 16 0
Hafen etc. 8
stadt Bremen k.A. k.A. 1.226 252 253

Quellen: eigene Berechnungen empirica




Vertiefungsstudie zur sozialen Wohnraumversorgung 27

5. Anhang

5.1 Wohnungsnachfrage durch KdU-Haushalte

Wir leiten die Einkommensstrukturen aus dem Mikrozensus 2022 ab, der letzten vorlie-
genden Erhebung, in der auch Daten zur Wohnsituation erfragt worden sind. Ein Nachteil
ist, dass die Anzahl an KdU Haushalten im Mikrozensus nicht plausibel erfasst ist. Nur rd.
1,4 Mio. Haushalte gaben im Mikrozensus 2022 an, dass sie KdU im SGB II-Bezug erhalten
haben, wahrend es laut Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit rd. 2,8 Mio. Bedarfsge-
meinschaften gab, die KdU bezogen haben. Da die Definitionen eines Haushalts im Mik-
rozensus und einer Bedarfsgemeinschaft in der Statistik der Bundesagentur fir Arbeit fast
deckungsgleich sind, sollten die Zahlen aber ungefahr Gbereinstimmen. Da diese stark ab-
weichen, nehmen wir nachfolgende Abschatzung vor.

Um die Strukturen in Bremen plausibel abzubilden, schdtzen wir daher zunachst in einem
ersten Schritt die Gesamtzahl KdU Haushalte. Diese Anzahl lasst sich jedoch fiir Bremen
nicht ohne weiteres ableiten, da die Statistiken der Bundesagentur fiir Arbeit auf der
Ebene von Bedarfsgemeinschaften oder Personen erfasst sind. Die Wohnungsnachfrage
besteht aber durch Haushalte und es muss daher eine Anzahl Haushalte abgeleitet wer-
den. Wir ziehen daher als Kennziffern die BedarfsgemeinschaftsgroRen fiir vorliegende
Statistiken heran, in denen nur die Anzahl Personen im Transferbezug bekannt sind: 1,1
fir Personen im SGB XlI-Bezug, 2 fir Personen im Asylbewerberleistungsgesetz. Wir un-
terstellen dann, dass eine Bedarfsgemeinschaft immer einem Haushalt entspricht. Das
mag im Einzelfall nicht zutreffen, wir schatzen den Fehler, der in der Abschatzung dadurch
gemacht wird, aber als gering ein.

Im Resultat lebten laut unserer Abschatzung mit Stand 2022 in Bremen rd. 52.000 Haus-
halte, die auch Leistungen der KdU erhalten haben (vgl. Abbildung 15). Das macht ge-
rechnet auf die insgesamt rd. 288.000 Haushalte zum Stand Mai 2022 (Zensus 2022) in
Bremen eine Quote im direkten Bezug von Transfers von rd. 18 % aller Haushalte.

Abbildung 15:  Transferhaushalte in Bremen 2022
Anzahl Schatzung

Transferleistung Personen Anzahl Quote
(2022) Haushalte

Grundsicherung im Alter und

bei Erwerbsminderung 13.780 12.527 4,3%
Hilfe zum Lebensunterhalt

(auBerhalb von Einrichtungen) 1.285 1.168 0,4%
Empféanger von

Asylbewerberleistungen 4.945 2.473 0,9%
Im SGB2 und KdU Bezug - 36.223 12,5%
Insgesamt 52.391 18,1%

Anmerkungen: Haushaltszahlen laut Zensus 2022 zum Stand 15.05.2022, SGB Il Zahlen mit Stand Juni 2022,
Zahlen zu SGB XIl und Asylbewerberleistungsgesetz Stand 31.12.2022. Annahme der HaushaltsgroRe bei Per-
sonen in SGB Xll ist 1,1 Personen je Haushalt und bei Personen nach Asylbewerberleistungsgesetz je 2 Perso-
nen je Haushalt.

Quellen: Zensus 2022, Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, empirica regio (Statistische Amter des Bundes
und der Lander, Deutschland, 2018-2024, di-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Be-
rechnungen empirica
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Zum Vergleich: im Mikrozensus mit Stand 2022 gaben hochgerechnet in Bremen rd.
27.000 Haushalte an, dass sie Leistungen der KdU (im SGB Il Bezug) erhalten hatten, also
nur rd. 50 % dieser geschatzten Haushalte. Aus pragmatischer Sicht ist daher zu unterstel-
len, dass unabhangig vom Haushaltstyp nicht die im Mikrozensus angegebene Zahl, son-
dern doppelt so viele Haushalte im KdU Bezug waren.?* Wir unterstellen daher pauschal
einen doppelt so hohen Anteil als im Mikrozensus erfasst, entsprechend reduziert sich der
Anteil Haushalte im Niedrigeinkommensbereich.

5.2 Weitere Abbildungen

Abbildung 16: Wohnungsarmutsgefdahrdungsschwelle in Bremen fiir 1-Perso-
nen-Haushalte (2012-2024)

Wohnungsarmutsgefahrdungsschwelle (Nettomiete fur
Schwellenwohnung) fur 1 Personen Haushalte

—Funftelschwelle (20%) Drittelschwelle (30%) —Medianschwelle (50%)

600 500

500 244

400
405

Gesamtmiete
(nettokalt) in Euro
w
o
o

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: VALUE Marktdaten, eigene Berechnungen empirica

2 Die Aufteilung ist dementsprechend als modellhafte Abschatzung zu verstehen, nicht als exakte Herleitung. Eine
exakte Herleitung der Wohnungsnachfrage ist mit den in Deutschland vorliegenden Datenquellen nicht moglich.
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Abbildung 17: Wohnungsarmutsgefahrdungsquote in Bremen je nach Haus-
haltsgrole und Bezahlbarkeitsschwelle (2012-2024)

(a) 2-Personen-Haushalt

—Funftelschwelle (20%) Drittelschweelle (30%) —Medianschwelle (50%)
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(b) 3-Personen-Haushalt
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Quelle: VALUE Marktdaten, eigene Berechnungen empirica

empirica
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Abbildung 18: Wohngeld je nach angesetztem Referenzwert in Bremen (2023)

Flnftelschwelle Drittelschwelle Medianschwelle ===Bestandsschwelle
350

300
250

200

Wohngeld

150

100

50

693 821 1.012 1.204 1.406 1.623 1.845 2.076
Einkommen

Leseanleitung: Jede Linie im Diagramm entspricht einer zu beriicksichtigenden Miete. Flr eine gegebene zu
berlcksichtigende Miete fallt das Wohngeld mit dem Einkommen. Die zu berucksichtigenden Mieten
(,Schwellen”) sind aus der empirischen Mietenverteilung in Bremen 2023 (Angebotsmieten) bzw. 2022 (Be-
standsmieten) hergeleitet.

Quelle: VALUE Marktdaten, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 19: Haushalte im Transferbezug nach SGB Il in Bremen nach Haus-
haltsgroRe (2022)

MmSGB2 Bedarfsgemeinschaften (Anzahl, linke Achse)
-—Quote in % (rechte Achse)

45.000 25,0%
40.000 39.341
35.000 20,0%
30.000
1 0,
25.000 21.4 >,0%
20.000 10,0%
15.000
10.000 6.650 5,0%
5.000 l 4691 3348 3166
0 . - - 0’0%
1Person 2Personen 3 Personen 4 Personen 5und mehr Insgesamt
Personen
Quellen: empirica regio (Statistik der Bundesagentur fur Arbeit), eigene Berechnungen empirica

empirica
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Abbildung 20: Vergleich Wohnbudget und Restmiete abziiglich Wohngeldan-
spruchs je nach Schwellenwohnung (2023)
(a) Drittelschwelle (min. 30 % leistbar)

Restmiete (Drittelschwelle) &
Wohnkaufkraft (36% bruttokalt) im Vergleich

««..Miete = ===Restmiete = Miete - Wohngeld ===Wohnkaufkraft (36%)
1.000

800

600

400

Betrag

200
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-200
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Einkommen

Leseanleitung: Vergleich von zu zahlender Restmiete und Wohnkaufkraft.

Quelle: VALUE Marktdaten, empirica-Einkommensmodell, eigene Berechnungen empirica




