ARBEITSPAPIERE
des Instituts fiir Genossenschaftswesen
der Westfalischen Wilhelms-Universitat Miinster

Der Einfluss von Anbieterstrukturen auf Mietwohnungspreise:
Theoretische Uberlegungen und empirischer Ansatz

von Kilian Baumann
Nr. 193 = Februar 2022

Westfélische Wilhelms-Universitat Minster
Institut fur Genossenschaftswesen
Am Stadtgraben 9 = D-48143 Mlnster
Tel. ++49 (0) 2 51/83-2 28 01 = Fax ++49 (0) 2 51/83-2 28 04
info@ifg-muenster.de = www.ifg-muenster.de



Vorwort

Die Analysen der Determinanten und der Entwicklung von Immobilienprei-
sen und Mieten enthalten zahlreiche immobilien- und wohnungsmarktspe-
zifische Aspekte. Diese werden immer mehr auch zur Grundlage tiefge-
hender wirtschafts- und gesellschaftspolitischer Diskussionen. Nicht tGber-
raschend z&hlen zu den aktuell kontrovers diskutierten wohnungspoliti-
schen Themen auch Merkmale der Governance von Wohnungsanbietern,
wahrend diese in der theoretischen und empirischen Forschung bisher
nur wenig thematisiert wurden.

Dieses Defizit bildet den Hintergrund dieses Arbeitspapieres von If{G-Mit-
arbeiter Kilian Baumann. Er setzt sich mit dem Einfluss von Anbieterstruk-
turen auf Mietwohnungspreise auseinander, stellt also auf die Berticksich-
tigung von Governanceelementen der Akteure auf dem Wohnungsmarkt
ab. Dieser Schwerpunkt mit seiner Differenzierung zu staatlichen, ge-
meinnitzigen und privaten Anbietern ist fiir Wohnungsgenossenschaften
besonders interessant. Dies gilt nicht zuletzt vor der haufig gedufierten
Vermutung und der vorliegenden anekdotischen Evidenz, dass sie einen
stabilisierenden Einfluss auf den Wohnungsmarkt austiben.

Dieses IfG-Arbeitspapier ist Teil eines groeren Forschungsprojekts und
enthalt theoretische Uberlegungen sowie methodische Hinweise und
erste empirische Ergebnisse. Es entstammt dem ,IfG-Forschungscluster
lll: Genossenschaftsstrategische Fragen®. Kommentare und Anregungen
sind herzlich willkommen.

Univ.-Prof. Dr. Theresia Theurl



Zusammenfassung

Wahrend in der 6konomischen Literatur Immobilienpreise hauptsachlich
mit Ausstattungsmerkmalen erklart werden, wird die Frage nach dem Ein-
fluss der Anbieterform erstaunlich selten gestellt. Dies ist umso bemer-
kenswerter, da Anbietereinflisse in 6ffentlichen Debatten, z.B. Uber die
Enteignung groRer Wohnungskonzerne, eine grol3e Bedeutung haben.
Dieses Arbeitspapier untersucht daher den Einfluss von Anbieterstruktu-
ren auf Mietwohnungspreise. Dazu werden zunéchst theoretische Uber-
legungen angestellt, inwiefern bestimmte Anbieterformen preisdamp-
fende oder -erh6hende Wirkungen haben kénnten. Anschlieend wird un-
ter Verwendung von Empirica-Angebotsdaten gezeigt, dass Wohnungs-
genossenschaften, staatliche und gemeinnltzige Vermieter unter ver-
gleichbaren Qualitats- und Lagemerkmalen ihre Wohnungen zu niedrige-
ren Mieten anbieten als gewerbliche Wohnungsunternehmen. Letztere
weisen hingegen keine grof3en Preisunterschiede zu privaten Vermietern
auf.

Abstract

In the economics literature, real estate prices are usually explained by its
facility characteristics, while the question of the impact of the type of sup-
plier is only rarely investigated. This is remarkable since suppliers’ im-
pacts are an important aspect in public debates like the question of trans-
ferring the stock of large housing companies into public property. This pa-
per investigates the impact of the suppliers’ structures on rental housing
prices. Therefore, theoretical aspects regarding how far certain types of
providers can have a price increasing or decreasing effect are presented
first. Afterwards, based on Empirica supply data, it is shown that cooper-
ative, public and charitable providers have a price decreasing effect in re-
lation to commercial suppliers given similar qualitative and locational char-
acteristics. However, the prices of the latter do not significantly differ from
private landlords.
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1 Problemstellung

In Anbetracht vermuteter starker Preisanstiege findet der deutsche Woh-
nungsmarkt derzeit erhebliche mediale, gesellschaftliche und politische
Aufmerksamkeit. Die Debatte ist dabei von emotional aufgeladenen Be-
griffen wie ,bezahlbar® oder ,Mietenwahnsinn“ gepragt. Demnach seien
die Preise flir Wohnraum besonders in den gro3en Stadten so stark ge-
stiegen, dass vor allem einkommensschwache Haushalte zunehmende
Schwierigkeiten beim Bezahlen von Mieten haben. Im Rahmen von regu-
latorischen MalRnahmen wie der sogenannten Mietpreisbremse nach
§556d BGB, wonach Mietpreise bei Neuvermietungen die sogenannte
ortstibliche Vergleichsmiete um maximal zehn Prozent liberschreiten diir-
fen, versuchte der Gesetzgeber bereits gegenzusteuern.' Die Wirksam-
keit solcher Eingriffe ist jedoch unter Okonomen héchst umstritten.2

Diversen Interessenvertretungen von Mietern gehen solche Ma3nahmen
hingegen noch nicht weit genug. Insbesondere grolen Wohnungsunter-
nehmen wird dabei die Verantwortung fiir die dynamische Preisentwick-
lung zugewiesen. Besonders weitreichende Forderungen gehen bis zu
deren Enteignung. Laut der Initiative ,Deutsche Wohnen & Co enteignen®
kénne der Preisanstieg gebremst werden, indem Konzerne wie Vonovia
oder die Deutsche Wohnen in 6ffentlichen Besitz Uberfihrt werden. Der
Staat kdnne dann genau kostendeckende Preise ansetzen, wohingegen
privatwirtschaftliche Unternehmen maximale Gewinne realisieren wr-
den.

Losgeldst von der emotional gefiihrten 6ffentlichen Debatte ergibt sich da-
raus eine interessante Forschungsfrage, denn mit dieser Forderung wird
implizit unterstellt, dass der Anbietertyp einen kausalen Einfluss auf den
Preis habe. Aber sind 6ffentliche Wohnraumanbieter tatsachlich glinstiger
als privatwirtschaftliche Unternehmen? Oder noch allgemeiner gefragt:
Sind unterschiedliche Anbieterarten wirklich unterschiedlich teuer? Diese
Frage zu beantworten ist alles andere als trivial, denn Preisunterschiede
kénnen auch auf abweichende Qualitat oder unterschiedlich gute Wohn-
lagen zurlickzuflihren sein.

' Im neuen Koalitionsvertrag haben sich die Parteien SPD, Griine und FDP auf
eine Verlangerung und Verscharfung der sogenannten Mietpreisbremse ver-
sténdigt. Unter anderem werden die geltenden Regelungen bis 2029 verlangert
und Mieten in angespannten Wohnungsmarkten sollen binnen drei Jahren nur
noch um maximal 11 statt bisher 15 Prozent steigen diirfen; Vgl. Koalitionsver-
trag 2021-2025 (2021) S. 91.

2Vgl. Deschermeier et al. 2017; Kholodilin et al. 2016.

3 Vgl. Deutsche Wohnen & Co enteignen 2021.



Dabei fallt auf, dass die Frage nach dem Preiseinfluss der Anbieter, trotz
seiner erheblichen Bedeutung in der 6ffentlichen Debatte, in der 6kono-
mischen Literatur erstaunlich selten gestellt wird. Die einzig bekannte Ar-
beit, die dem hier durchgefiihrten Forschungsvorhaben relativ nahe
kommt, ist ein Paper von Deschermeier et al. (2015). Darin wird im Rah-
men einer hedonischen Preisanalyse* fir zehn Grof3stadte in NRW unter-
sucht, welche Anbietereinflisse bei Kontrolle fir diverse Objekteigen-
schaften verbleiben. Die Autoren kommen zu dem Schluss, dass unter
vergleichbaren Bedingungen Genossenschaften um 16 Prozent und kom-
munale Wohnungsunternehmen um 5,7 Prozent unter dem Mietniveau
privater Kleinvermieter und kleiner Wohnungsunternehmen liegen, wah-
rend groflte Wohnungsunternehmen sich mit 6,5 Prozent geringeren Prei-
sen dazwischen befinden. Dies wird vor allem auf GrolRenvorteile zuriick-
geflihrt. Allerdings beschrankt sich deren Untersuchung nur auf Stadte in
NRW und bertcksichtigt diverse prinzipiell beobachtbare Objekteigen-
schaften nicht.

In einer darauf aufbauenden Studie vergleichen Sagner und Voigtlander
(2019) neben Preisen auch Qualitatseigenschaften unterschiedlicher Ver-
mietergruppen. Die Methodik ist dabei jedoch rein deskriptiver Natur. Da-
bei arbeiten sie unter anderem heraus, dass die Bewohner kommunaler
Wohnungsbestédnde ihren Wohnraum uberdurchschnittlich oft als kom-
plett renovierungsbediirftig ansehen.

Auch international wird die Frage nach dem Preiseinfluss unterschiedli-
cher Anbieter selten aufgegriffen. Beispielsweise untersucht Lennartz
(2014) fur Coventry in England und Breda in den Niederlanden die Wett-
bewerbssituationen verschiedener Anbietergruppen als Voraussetzung
fur einen unterschiedlichen Preissetzungsspielraum. Hayunga und Mun-
neke (2019) stellen flir den GroRraum Dallas fest, dass grof3e Unterneh-
men grundsatzlich im niedrigpreisigen Segment tatig sind, wobei sich de-
ren Untersuchung auf Kaufpreise von Immobilien bezieht. Andere Autoren
untersuchen die Festlegung von Mieten privater Anbieter und differenzie-
ren dabei nach Haushaltsstrukturen.5> AuRerdem wird in einigen Studien

4 Dabei werden Wohneinheiten als komplexes Giiterblindel betrachtet und deren
Preise mit den Auspragungen zahlreicher innerer Objekteigenschaften wie der
GroRe, dem Alter, der Zimmeranzahl, aber auch Qualitats- und Ausstattungs-
merkmalen erklart.

5Vgl. Larsen und Coleman 2014; Holmes und Xie 2018; Harding et al. 2003.



der Wert genossenschaftlichen Wohnraumes geschatzt, jedoch ohne sys-
tematisch Mietpreisunterschiede zu anderen Anbietern zu priifen.b

Alle diese Studien haben gemein, dass sie nur einen sehr begrenzten
Raum einbeziehen. Den Preiseinfluss unterschiedlicher Vermietertypen
versuchen nur Deschermeier et al. (2015) zu quantifizieren, wobei auch
dort wichtige Aspekte ausgeblendet werden. Ferner bleibt offen, welche
Preisunterschiede auf welche Qualitdtsmerkmale zurtickzufiihren sind.
Eine deutschlandweite Analyse ist zum Zeitpunkt dieser Arbeit nicht be-
kannt.

Ziel dieser Arbeit ist es daher, einen Ansatz zu prasentieren, mit dem der
Preiseinfluss unterschiedlicher Anbieterarten unter vergleichbaren Bedin-
gungen geschatzt werden kann. Dabei erfolgt eine Beschrankung auf den
deutschen Markt, der unter anderem durch einen besonders grof3en Sek-
tor flir Mietwohnungen gepragt ist. Aus diesem Grund wird der Fokus auch
auf Mietpreisunterschiede gelegt. Zunachst wird dazu in Kapitel 2 eine
Diskussion vorgenommen, weshalb es unter ansonsten gleichen Bedin-
gungen uberhaupt Preisunterschiede zwischen den Anbietern geben
kénnte. AnschlieRend werden Hypothesen iber anbieterabhangige Preis-
unterschiede aufgestellt. In Kapitel 3 wird der Datensatz vorgestellt, mit
dem eine solche Schatzung durchgeflihrt werden kann. In Kapitel 4 wird
neben der Prasentation deskriptiver Befunde ein anspruchsvolleres
Schatzverfahren vorgestellt, mit dem Riickschliisse auf tatsachliche Wir-
kungen mdglich sind. Neben der Vorlage von Ergebnissen einer ersten
Anwendung wird zuletzt ein Ausblick gegeben, welche weiteren Szena-
rien mit diesem Verfahren in Folgearbeiten gepriift werden sollen.

2 Theoretische Uberlegungen

Im Folgenden werden theoretische Erkenntnisse Uber das Preissetzungs-
verhalten unterschiedlicher Anbieter erértert. Dazu wird zunéachst disku-
tiert, inwiefern die Besonderheiten des Immobilienmarktes es ermogli-
chen, dass Preisunterschiede unter vergleichbaren Bedingungen vorhan-
den sein kénnen. Anschlieliend werden fiir verschiedene Anbietertypen
Hypothesen (iber daraus folgende Preiswirkungen aufgestellt. Die Uber-
legungen basieren dabei iberwiegend auf unterschiedlichen Kostenstruk-
turen, unterschiedlicher Verhandlungsmacht und der Frage, inwiefern ein
vorhandener Preissetzungsspielraum gezielt ausgenutzt wird.

6 Vgl. Kelly 1998; Goodman und Goodman 1997; Dotzour und Levi 1992.



2.1 Besonderheiten des Wohnungsmarktes

Immobilienmarkte weisen im Vergleich zu Markten fiir andere Giiter Be-
sonderheiten auf.”? Schon die groRe volkswirtschaftliche Bedeutung durch
eine hohe Kapitalbindung und der hohe Anteil an den Ausgaben eines
jeden Haushaltes kann dies begriinden. Wie aus Tab. 1 hervorgeht, ent-
fielen flr das Jahr 2019 in Deutschland mit 9352 Mrd. € auf Bauten sowie
weiteren 5314 Mrd. € auf Grundstlicke knapp 87,5% des Sachvermégens
auf den Immobiliensektor.

Tab. 1: Vermbgensaufteilung in Deutschland fir das Jahr 20198

Vermogensbilanz
Mrd. EUR am Jahresende
Vermodgensarten 2019
Gesamte Volkswirtschaft
Aktiva 26 313,4
Sachvermogen 16 758,5
Anlagevermogen 11 443,9
Bauten 9352,5
Wohnbauten 5747,3
Nichtwohnbauten 3605,1
Ausriistungen 1444,9
Nutztiere und Nutzpflanzungen 9,4
Geistiges Eigentum 637,1
Grund und Boden 5314,6
darunter: Bebautes Land 4616,8
Forderungen gegeniiber dem Ausland 9554,9
Passiva 26 313,4
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Ausland 7 418,4
Volksvermoégen (= Reinvermégen) 18 895,0
Zusatztabelle:
Volksvermogen 18 895,0
Gebrauchsvermdgen privater Haushalte 10905
Volksvermogen einschlieBlich
Gebrauchsvermogen privater Haushalte 19 985,5

7 Unter Immobilienmarkten werden dabei die Méarkte fiir den gesamten Gebaude-
sektor verstanden, also neben Wohn- z.B. auch Blrogebdude. Viele der hier
aufgelisteten Besonderheiten gelten fir den gesamten Immobilienmarkt. Der
Wohnungsmarkt ist ein Teilmarkt des Immobilienmarktes und der Mietwoh-
nungsmarkt wiederum ein Teilmarkt des Wohnungsmarktes. Spezifische Be-
sonderheiten der Teilmarkte werden in den weiteren Ausflihrungen (sofern er-
forderlich) entsprechend gekennzeichnet.

8 Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Statistisches Bundesamt (Destatis)
und Deutsche Bundesbank 2020, S. 8.



Wohneinheiten werden in vielen theoretischen Ansatzen als komplexes
Guterbundel betrachtet, deren Wert von der Auspragung zahlreicher in-
nerer Eigenschaften® bestimmt wird. Es ist daher zwischen Preisunter-
schieden der Anbieter bedingt durch unterschiedliche Ausstattungs- und
Lagemerkmale und Preisunterschieden unter ansonsten gleichen Bedin-
gungen (also Preisunterschiede zwischen Anbietern fiir hypothetisch
identische Wohneinheiten) zu unterscheiden. Im erstgenannten Fall
wilrde in solchen Ansatzen schlicht ein anderes Produkt angeboten.
Preisunterschiede im engeren Sinne hingegen dirfte es in einem effizien-
ten Markt nicht geben, da die Nachfrager dann solange zum glinstigeren
Anbieter wechseln wirden, bis sich die Preise wieder angeglichen héat-
ten.” Es stellt sich daher die Frage, ob die Besonderheiten des Woh-
nungsmarktes zu Marktversagenstatbestdnden flhren, die entspre-
chende Abweichungen méglich machen.

Diesbeziglich ist als erstes die Besonderheit zu nennen, dass es identi-
sche Produkte im Wohnungsmarkt nicht gibt. Selbst baugleiche Einheiten
unterscheiden sich bereits marginal in ihrer Lage oder der Etage innerhalb
des jeweiligen Gebaudes. Diese vollkommene Heterogenitét fihrt dazu,
dass die aus Sicht eines Haushaltes nutzenmaximale Wohneinheit genau
einmal existiert, was zu einer gewissen Marktmacht des Anbieters flihrt.!

Grundsatzlich gibt es eine Vielzahl an Anbietern, was zusammen mit vie-
len Nachfragern fir einen ausgepragten Wettbewerb spricht. Allerdings
kann lokal eine gewisse Anbieterkonzentration vorliegen, die dort zu
Marktmacht fihrt.’2 Rottke (2017) sieht dies vor allem in Ballungszentren
als gegeben an. Verstarkt wird die Problematik durch das Vorhandensein
von Markteintrittsbarrieren wie den hohen Fixkosten, die zur Errichtung
einer Wohneinheit aufgebracht werden missen.™

Weiterhin erfolgt bei einer Anderung der Nachfragesituation eine sehr
langsame Reaktion des Angebotes. So vergehen Jahre, um einen Nach-
frageliberhang zu kompensieren, was in der Zwischenzeit zu Preiserh6-
hungen infolge der gednderten Knappheitsrelationen flhrt."* Ferner stellt
sich die Frage, ob dem eine erhdhte Nachfragermacht gegenibersteht,

9 Bei den inneren Eigenschaften handelt es sich um einen in der Literatur ge-
brauchlichen Begriff, mit dem samtliche Ausstattungs- und Qualitdtsmerkmale
der Wohneinheiten inkl. Flache, GréRRe und Alter zusammengefasst werden.

10°Vgl. Turnbull et al. 1990, S. 1390.

1 Vgl. Raess und Ungern-Sternberg 2002, S. 476-477.

2 \/gl. Basu und Emerson 2003, S. 224.

3Vgl. Cheung et al. 2017, S. 8-9.

4 Vgl. Rottke 2017, S. 89.



welche einen Preisdruck auf die Anbieterseite ausliben koénnte. Es han-
delt sich beim Gut Wohnen aber um ein nicht substituierbares Grundbe-
dirfnis und ein Wohnungswechsel ist mit hohen Transaktionskosten,
bspw. in Form von Suchkosten oder Provisionszahlungen, verbunden.

Diese und weitere Aspekte tragen zu einer héheren Verhandlungsmacht
der Anbieter gegeniiber Mietern und Kaufern bei, welche gewisse Preis-
aufschlage auf die Kosten moglich macht. Voraussetzung fir verschie-
dene Preise unter vergleichbaren Bedingungen ist dann, dass diese je
nach Anbieterform unterschiedlich ausfallt. Dies wird im Folgekapitel flir
die verschiedenen Anbietergruppen individuell gepriift.

Denkbar ist in diesem Zusammenhang auch eine Korrelation zwischen
verschiedenen Mieter- und Vermietergruppen. So kdnnten bestimmte An-
bieter eher zahlungskraftige Kunden oder eher Risikogruppen bedienen.
Je nachdem, wie die Verhaltnisse der Verhandlungsmacht ausfallen, sind
dann unterschiedlich hohe Preisaufschlage auf die Kosten moglich.'¢

Eine weitere Erklarung fiir Preisunterschiede besteht in der Mdglichkeit
der Existenz unterschiedlicher Kostenstrukturen. Hier ist vor allem die
Mdglichkeit von GrofRenvorteilen zu nennen. So ist denkbar, dass profes-
sionelle GroRRanbieter, gleich welcher Form, bspw. Modernisierungen und
Sanierungen gulnstiger durchfiihren kénnen als Privatvermieter oder
kleine Wohnungsunternehmen.'” Erstere kdnnten ihrerseits auch eine ho-
here Nachfragermacht gegentiber Auftragsempfangern wie Handwerkern
oder Bauunternehmen haben und daher glinstigere Konditionen realisie-
ren. Ferner sind bei einigen Anbietern X-Ineffizienzen aufgrund mangeln-
den Wettbewerbsdrucks zu befiirchten.'® In Kapitel 2.2 werden auch fir
diese Faktoren Uberlegungen angestellt, inwiefern diese nach Anbieter-
form unterschiedlich ausfallen kénnten.

Eine unterschiedliche Preissetzung lasst sich auch erklaren, sobald die
Annahme einer rationalen Gewinnmaximierung aufgeweicht wird. So ist
denkbar, dass bestimmte Anbietergruppen abweichende Zielfunktionen
verfolgen und ihren Preissetzungsspielraum bewusst weniger stark aus-
nutzen, als es ihnen méglich ware. Auch dies wird in Kapitel 2.2 diskutiert.

Es lasst sich daher insgesamt festhalten, dass die Besonderheiten des
Immobilienmarktes dafiir sprechen, dass Preisunterschiede zwischen

5 Vgl. Rottke 2017, S. 94.

6 \Vgl. Hayunga und Pace 2017, S. 156.
7Vgl. Cheung et al. 2017, S. 8-9.
8Vgl. Ibel 2017, S. 136.



verschiedenen Anbieterformen fir vergleichbare Objekte mdglich sind.
Demnach gibt es auf Grundlage theoretischer Uberlegungen einen Zu-
sammenhang zwischen Quadratmeterpreis und Anbieterform, der nicht
Uber eine abweichende Qualitat der Wohnobjekte erklart werden kann.

2.2 Anbieterstrukturen des deutschen Mietwohnungsmarktes

Im Folgenden werden die angeflihrten, allgemeinen Kriterien auf ver-
schiedene Anbieterformen Ubertragen und geprift, ob darauf aufbauend
eine Uber- bzw. unterdurchschnittliche Preissetzung erwartet werden
kann. Es werden Hypothesen abgeleitet, die anschlieRend empirisch
Uberprift werden kénnen.

2.2.1 Ubersicht

Der deutsche Immobilienmarkt ist ausgesprochen vielféltig. Eine Beson-
derheit stellt dabei der ausgepragte Mietsektor dar. So wohnt die Mehrheit
der Haushalte zur Miete, was unter westlichen Landern die absolute Aus-
nahme darstellt. Abb. 1 ordnet die Eigentumsquote in den europaischen
Vergleich ein. Dabei fallt auf, dass die Quote von nur 46% lediglich von
der Schweiz noch unterboten wird. Bezogen auf Einzelpersonen wohnt
die Mehrheit in Deutschland in selbstgenutztem Eigentum. Diese Haus-
halte sind in der Regel gréfRer, was insbesondere auf Familien mit Kindern
zutrifft.1
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Abb. 1: Wohneigentumsquote in ausgewahlten europaischen Landern

9'Vgl. Landgraf 2017, S. 188.
20 Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Ibel 2017, S. 123.



Die Griinde fir solch unterschiedliche Eigentumsquoten sind vielfaltig.
Eine relativ restriktive Kreditvergabe,?' fehlende steuerliche Anreize, wie
z.B. die Absetzbarkeit von Zinszahlungen, moderate regulatorische Ein-
griffe und der Umstand, dass dauerhaftes Mieten gesellschaftlich akzep-
tiert ist, moégen einige davon sein.22 Umso relevanter ist fir Deutschland
eine genaue Untersuchung der Mietwohnungsmarkte.

7,86 Mio. 19% 13,88 Mio. 34% Jl 17,29 Mio. 43%
1 : A
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Abb. 2: Anbieterverteilung im deutschen Wohnungsmarkiz?

Abb. 2 gibt dazu eine Ubersicht, wie diese sich auf die verschiedenen An-
bieter aufteilen. Die dazu verwendeten Daten wurden origindr im Rahmen
des Zensus 2011 erhoben. Dabei wird deutlich, dass es sich bei 2/3 aller
Mietwohnungen um Angebote privater Kleinvermieter handelt, die gele-
gentlich auch als Amateurvermieter bezeichnet werden.? Die professio-
nell-gewerblichen Anbieter verteilen sich ungefahr gleich auf privatwirt-
schaftliche Unternehmen, staatliche Anbieter (wobei im Folgenden nicht
weiter zwischen der Eigentimerschaft von Kommunen, Land und Bund
differenziert wird) und Wohnungsgenossenschaften. Angebote von Orga-
nisationen ohne Erwerbszweck, wie z.B. Kirchen, stellen mit kaum 1% al-
ler Angebote die Ausnahme dar.

2.2.2 Private Vermieter

Zunachst wird mit den privaten Vermietern die grof3te aller Anbietergrup-
pen genauer betrachtet. Diese zeichnen sich dadurch aus, dass sie nur

21Vgl. Gondring und Rohmert 2009, S. 3-5.

22 \gl. Brauers 2017, S. 170.

23 Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Schiirt 2017, S. 79.
24 Vgl. Winter 2017, S. 110.



wenige, teilweise nur eine einzige Wohneinheit anbieten. Dementspre-
chend gelten deren Wohnungen auch als Teil ihres Privatvermoégens.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich der von Privatvermietern
angebotene Wohnraum systematisch von dem professioneller Vermieter
unterscheidet. In der Regel befinden sich deren Wohnungen in relativ klei-
nen Hausern mit wenigen anderen Wohneinheiten zusammen. Nicht sel-
ten wohnen Vermieter im gleichen Haus. In diesen Fallen ist naheliegend,
dass die Qualitat systematisch besser ausfallt, da der Eigentimer unmit-
telbar selbst von Sanierungen oder Modernisierungen Vorteile hat.2

Da private Kleinvermieter wenige Wohneinheiten anbieten, sind diese
auch nichtin der Lage, GroRRenvorteile zu realisieren. Ebenso kénnen Pri-
vatpersonen keine nennenswerte Marktmacht gegenuber Auftragsemp-
fangern geltend machen. Es ist daher davon auszugehen, dass die In-
standhaltung zu héheren Kosten erfolgt, welche liber die Miete gedeckt
werden mussen.28 Ebenso ist es mit wenigen Wohnangeboten nicht mdg-
lich, Marktmacht gegenliber den Kunden, bspw. durch lokale Konzentra-
tion, zu realisieren.?’

Ferner stellt sich die Frage, ob Privatvermieter ihren Preissetzungsspiel-
raum vollstandig ausnutzen. Hier kann argumentiert werden, dass diese
in der Regel einen engeren Kontakt zu ihren Mietern haben, da sie entwe-
der mit diesen im selben Haus wohnen oder diese persoénlich ausgewahlt
haben. Der engere Kontakt kénnte zu dem Wunsch flihren, Konflikte zu
vermeiden und daher Mieten weniger schnell an ein erhéhtes Niveau an-
zupassen.?®

Letztlich lasst sich daher festhalten, dass Privatvermieter einerseits ho-
here Grundkosten haben diirften, welche liber Mietpreise gedeckt werden
missen, andererseits eine geringere Marktmacht als professionelle Ver-
mieter aller Art aufweisen und ihren Preissetzungsspielraum méglicher-
weise nicht ganzlich ausnutzen. Im Vergleich zu privatwirtschaftlichen Un-
ternehmen wird daher folgende These und Antithese abgeleitet:

H1a: Private Vermieter bieten Wohnungen zu niedrigeren Mieten als ge-
werbliche an wegen geringerer Marktmacht und dem Wunsch, Konfiikte
zu vermeiden

25 Vgl. Porell 1985, S. 114.

26 Vgl. Deschermeier et al. 2015, S. 3.
27Vgl. Cheung et al. 2017, S. 8-9.

28 \Vgl. Lennartz 2014, S. 59.



Vs.

H1b: Private Vermieter nehmen hohere Mieten als gewerbliche, da sie
hohere Kosten decken miissen.

2.2.3 Gewerbliche Vermieter

Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen werden im Folgenden ver-
einfacht als gewerbliche Anbieter bezeichnet und damit von den Ubrigen
professionellen Anbietern abgegrenzt. Darunter kdénnen grofle Woh-
nungskonzerne wie Vonovia oder die Deutsche Wohnen fallen, aber auch
kleinere, meist lokal tadtige Anbieter. Meist ist das Kerngeschéft die Zur-
verfigungstellung von Wohnraum, es kdénnen aber auch weitere privat-
wirtschaftliche Unternehmen darunterfallen, die z.B. als Kapitalanlage
Wohnraum halten und diesen vermieten.

Das gemeinsame Kriterium ist dabei die Annahme, dass das Ziel der Ge-
winnmaximierung im Vordergrund steht. Dies scheint naheliegend, da In-
vestoren mit dem Ziel der Renditeerzielung in den Wohnungsmarkt ein-
steigen. Auf diese Argumentation stlitzen sich auch Befiirworter der ein-
gangs erwahnten Enteignungsinitiative.?®° Zwar kann auch hier ein gewis-
ses nicht-rationales Preissetzungsverhalten nicht ausgeschlossen wer-
den, die Annahme gezielter Gewinnmaximierung scheint aber als Abgren-
zung zu allen anderen Anbieterarten am besten geeignet. Daher wird
auch die Preissetzung aller anderen Anbieter in Relation zu den gewerb-
lichen untersucht.

Zur Beantwortung der Frage, ob gewerbliche Anbieter tatsachlich héhere
Preise durchsetzen konnen, missen als ndchstes Wettbewerbssituation
und Kostenstrukturen genauer analysiert werden. Grofe Wohnungsunter-
nehmen kdnnen Uber lokale Konzentration eine gewisse Marktmacht rea-
lisieren, die entsprechende Preisaufschlage auf die Kosten mdglich
macht.?? Andererseits kann argumentiert werden, dass deren Kosten auf
einem effizienten Niveau gehalten werden. Die Realisierung von Gréfen-
vorteilen ermoglicht geringere Preise, als dies z.B. den rein privaten Ver-
mietern moglich sein durfte.3" Dementsprechend stellt sich die Frage, ob
der Wettbewerb hinreichend ausgepragt ist, um Druck auf die Preise aus-
zuiben. In einem solchen Fall kénnten groflte Wohnungsunternehmen pri-
vate Vermieter unterbieten, um grofiere Marktanteile zu gewinnen. Ist dies

29 Vgl. Deutsche Wohnen & Co enteignen 2021.
30 Vgl. Basu und Emerson 2003, S. 224.
31Vgl. Deschermeier et al. 2015, S. 3.
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nicht der Fall, kdnnten die gewerblichen Anbieter liber die Ausnutzung ih-
rer Marktmacht héhere Preise durchsetzen. Da laut Spars (2017) gewerb-
liche Anbieter zudem eher in sogenannten sicheren Méarkten tatig sind, ist
denkbar, dass die bevorzugte Bedienung von Kunden mit héherer Zah-
lungsbereitschaft ebenfalls zu Preisaufschlagen fiihrt.32 Analog zu den pri-
vaten Vermietern wird daher hier eine These und eine Antithese festge-
halten:

HZa.: Gewerbliche Vermieter nehmen im Vergleich zu anderen die hochs-
ten Mieten, da sie Marktmacht haben und ihren Preissetzungsspielraum
besonders stark ausnutzen.

Vs.

H2b.: Gewerbliche Vermieter nehmen relativ geringe Mieten aufgrund von
geringeren Kosten und der Moglichkeit, Wettbewerber zu unterbieten.

2.2.4 Staatliche Vermieter

Als staatliche Anbieter werden in dieser Arbeit Wohnungen bzw. Woh-
nungsunternehmen, die in Eigentimer- bzw. Tragerschaft von Kommu-
nen, Landern oder dem Bund sind, gleichermal3en betrachtet. Sie sind
dabei nicht zu verwechseln mit sogenannten Sozialwohnungen, flr die
Wohnberechtigungsscheine erforderlich sind, die aber auch von privat-
wirtschaftlichen Akteuren angeboten werden kénnen.

Staatliche Anbieter beanspruchen in der 6ffentlichen Debatte haufig fur
sich, sogenannten bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung zu stellen.3 Sie
kénnten demnach ihren Preissetzungsspielraum bewusst nicht ganzlich
nutzen. Eine Preissetzung, welche genau die Gesamtkosten deckt, ware
hier eine sehr weitreichende Annahme. Ein gewisser Gewinnverzicht
scheint jedoch in Anbetracht des 6ffentlichen Drucks auf die Politik, glins-
tigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, nicht unrealistisch.

Andererseits bleibt der Einwand, dass dies auch aus Sicht staatlicher Ak-
teure einen Verzicht auf Einnahmen bedeutet, welche sinnvoll an anderen
Stellen ausgegeben werden kdnnten. So gesehen wiirde aus gesamtge-
sellschaftlicher Sicht eine Subventionierung durch den Steuerzahler statt-
finden, der fiir die alternative Finanzierung der entsprechenden Ausgaben
aufkommen muss. Gerade hoch verschuldete Kommunen kénnen es sich
wahrscheinlich nicht leisten, auf realisierbare Einnahmen zu verzichten.

32 Vgl. Spars 2017, S. 315.
33 Vgl. Degewo 2021; SAGA 2021.
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Auch staatliche Anbieter haben damit durchaus Anreize, ihren Preisset-
zungsspielraum auszunutzen. Mdglicherweise tduschen dabei niedrigere
Preise unter ungleichen Bedingungen, z.B. durch eine schlechtere Quali-
tat, Uber eine identische Preissetzung im engeren Sinne hinweg. Bei-
spielsweise lasst sich beobachten, dass Bewohner staatlicher Wohnein-
heiten Uberdurchschnittlich oft Renovierungsbedarf in ihrem Heim se-
hen.34

Wahrend die Antwort auf die Frage nach der Ausnutzung des Preisset-
zungsspielraumes unklar bleibt, sind beziglich der Wettbewerbsposition
klarere Aussagen mdglich. Staatliche Anbieter sind grof3 genug, um lokal
konzentriert zu sein und dort eine marktméachtige Position realisieren zu
koénnen. Preisaufschlage auf die Kosten sind also prinzipiell durchsetzbar.
Hinzu kommt, dass insbesondere kommunale Anbieter die lokalen Gege-
benheiten besonders gut kennen und durch die enge Vernetzung zur Po-
litik eine besonders gute Wettbewerbsposition haben kénnen.35 Folglich
dirfte der Preissetzungsspielraum dieser Anbietergruppe besonders grof3
ausfallen.

Bezlglich der Kostenstruktur kdnnen staatliche Anbieter einerseits Gré-
Renvorteile realisieren und haben daher ggf. einen Effizienzvorteil gegen-
Uber privaten Anbietern.3¢ Andererseits dirfte die Kosteneffizienz nicht an
jene gewerblicher Anbieter heranreichen, da bei staatlichen Anbietern X-
Ineffizienzen infolge mangelnden Wettbewerbsdrucks zu befiirchten sind.
Die Aussicht, Verluste Uiber Steuergelder kompensieren zu kénnen, kann
hier einen entsprechenden Fehlanreiz darstellen. Dies kann sich z.B. in
einem ineffizient hohen Personalaufwand oder héheren Ausgaben fiir die
Instandhaltung aufiern.?” Zum Preissetzungsverhalten staatlicher Anbie-
ter werden letztlich im Vergleich mit gewerblichen Anbietern folgende, ge-
genlaufige Hypothesen abgeleitet:

H3a. Staatliche Anbieter nehmen giinstigere Mieten als gewerbliche, da
sie ihren Preissetzungsspielraum aus politischen Griinden nicht ausnut-
zen.

Vs.

34 Vgl. Sagner und Voigtlander 2019, S. 9.
35 Vgl. Spars 2017, S. 519.

36 Vgl. Deschermeier et al. 2015, S. 3.
37Vgl. Ibel 2017, S. 136.
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H3b: Staatliche Anbieter nehmen keine glinstigeren Preise als gewerbli-
che, da sie Anreize haben, ihren Preissetzungsspielraum auszunutzen
und hohere Kosten decken mdissen.

2.2.5 Wohnungsgenossenschaften

Mit Wohnungsgenossenschaften wird nun eine besondere Anbieterform
betrachtet, bei welcher die Mieter gleichzeitig Eigentimer sind. Letztlich
handelt es sich dabei um einen Zusammenschluss meist natlirlicher Per-
sonen mit dem Ziel, Wohnraum fir ihre Mitglieder zu schaffen.3® Wahrend
andere Anbieter auf unterschiedliche Weise firmieren kdénnen, stellt eine
eingetragene Genossenschaft (eG) dabei eine eigene Rechtsform dar.®®

Eine Besonderheit von Genossenschaften, die eng in Zusammenhang mit
deren Preissetzung steht, ist der MemberValue, also der Mehrwert der
Beteiligten durch die genossenschaftliche Kooperationstatigkeit. Dabei ist
zwischen dem unmittelbaren, dem mittelbaren und dem nachhaltigen
MemberValue zu unterscheiden.® Der unmittelbare Wert bezieht sich auf
die Leistungen der Genossenschaft, was im Fall von Wohnungsgenos-
senschaften das dauerhaft angelegte Wohnrecht zu mdéglichst glinstigen
Konditionen umfasst. Auch Instandhaltung, Nutzung von Gemeinschafts-
einrichtungen und weitere, genossenschaftsbezogene Leistungen fallen
darunter.*’ Der mittelbare MemberValue umfasst einerseits das Mitbe-
stimmungsrecht, andererseits die Verzinsung auf das eingesetzte Kapital
eines Genossenschaftsmitglieds, was z.B. Gewinnausschuttungen bein-
halten kénnte. Unter dem nachhaltigen MemberValue wird Optionsnutzen
verstanden, den die zukiinftige Existenz der Genossenschaft zum Aus-
druck bringt. Dies kann z.B. durch Riicklagen geschehen, die fir Investi-
tionen zur Verfugung stehen, was sich bei Wohnungsgenossenschaften
z.B. auf Sanierungen und Modernisierungen beziehen kann.*? Die drei Be-
standteile sind dabei stets interdependent zueinander zu betrachten. So
steht Kapital, das fiir Reinvestitionen verwendet wird, nicht mehr fiir eine
Gewinnausschuttung zur Verfiugung.*?

Die Besonderheiten des MemberValues haben erhebliche Auswirkungen
auf die Preissetzung von Wohnungsgenossenschaften. Da bei diesen die
Zurverfligungstellung von Wohnraum im Vordergrund steht, kommt dem

38 Vgl. Lenk et al. 2010, S. 17-18.
39Vgl. §1 GenG.

40Vgl. Theurl 2005, S. 139.
41Vgl. Zumdick 2015, S. 20.

42 \/gl. Mandle 2005, S. 12.

43 Vgl. Bottiger 2009, S. 81.
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mittelbaren MemberValue hier auf den ersten Blick eine nachgelagerte
Bedeutung zu. Aufgrund der Interdependenzen ist jedoch eine Verlage-
rung der Mittel mdglich.#4 So ist denkbar, dass eine indirekte Gewinnaus-
schittung erfolgt, die ex ante mit den Nutzungsgebiihren verrechnet
wird.4

Insofern ist bei Genossenschaften die Annahme von Mietpreisen, die ge-
nau die Gesamtkosten decken, besonders glaubhaft. Da Gewinne wie
Verluste innerhalb der Genossenschaften verbleiben, besteht keinerlei
Fehlanreiz, damit andere Geschaftsbereiche querzusubventionieren. Zu-
dem verliert die Frage, wie weit der Preissetzungsspielraum ausfallen
wiirde, an Bedeutung, wenn dieser ohnehin nicht ausgenutzt werden soll.

Letztlich ist daher die Frage zu klaren, wie die Kostenstruktur der Woh-
nungsgenossenschaften ausfallt. Die Preise auf einem effizient niedrigen
Niveau zu halten scheint hier besonders anreizkompatibel. Fehlende
Mdglichkeiten, Verluste liber andere Geschaftsbereiche aufzufangen, er-
halten zudem den Wettbewerbsdruck auf die Verantwortlichen.*¢ Da die
Eigentimer gleichzeitig Mieter sind, wirden sie den vollen Nutzenverlust
zu splren bekommen, wenn an der Qualitat gespart wird und diese unter
das optimale Niveau fallt. Die Kosten dirften also auch unter vergleichba-
ren Bedingungen moglichst geringgehalten werden. Flr die Preissetzung
von Genossenschaften kdnnen daher keine gegenlaufigen Effekte ausge-
macht werden, weshalb nur eine einzige Hypothese abgeleitet wird:

H4. Die Preissetzung von Genossenschaften fallt unter vergleichbaren
Bedingungen besonders niedrig aus, da lediglich Nutzungsgebliihren er-
hoben werden, die im Rahmen des MemberValues wirksam werden.

Relativierend muss allerdings berlicksichtigt werden, dass genossen-
schaftliches Wohnen nur bedingt mit gewdhnlichen Mietverhaltnissen ver-
glichen werden kann. Die Bewohner sind nicht nur Mieter, sondern gleich-
zeitig Anteilseigner. Dabei fallen zun&chst fixe Kosten fur den Erwerb von
Genossenschaftsanteilen an, die langfristig von der Mietersparnis kom-
pensiert werden missen. Gleichzeitig unterscheiden sich die Anteilseig-

44 Vgl. Theurl 2002, S. 85.

45 Mieten bei Genossenschaften werden als Nutzungsgebiihren bezeichnet. Zum
Vergleich der Preissetzung mit anderen Anbieterarten wird jedoch vereinfacht
der Begriff Miete fiir alle gleichermallen verwendet.

46 Vgl. Ibel 2017, S. 136.
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ner durch eingeschrankte Verfigungsrechte von kompletten Privateigen-
timern.4” Auch fir Haushalte, flir die vollstandiges Eigentum nicht er-
schwinglich ist, kann genossenschaftliches Wohnen daher eine attraktive
Alternative darstellen.

2.2.6 Gemeinniitzige Anbieter

Die letzte verbliebene Anbieterart wird vereinfacht als gemeinnitzig be-
zeichnet. Es handelt sich hierbei um Organisationen ohne Erwerbszweck,
wie z.B. Kirchen oder Stiftungen, die entweder Wohnraum selbst anbieten
oder als Trager entsprechender Wohnungsunternehmen fungieren. Die
hier verwendete Bezeichnung ist nicht zu verwechseln mit der ehemals im
Wohnungsmarkt prasenten Rechtsform ,gemeinnitzig“, welche im Jahre
1990 abgeschafft wurde.*8

Die Hypothesen zum Preissetzungsverhalten &hneln in vielen Fallen den
Uberlegungen zu staatlichen Anbietern. So beanspruchen diese ebenfalls
in besonderem Male flir sich, glinstigen Wohnraum zur Verfligung zu
stellen.#® Auch hier stellt sich die Frage, ob guinstige Preise dabei unter
ansonsten gleichen Bedingungen gelten oder auf Kosten geringerer Qua-
litat erfolgen. Statt politischem Druck kdnnten hier Erwartungshaltungen
der Mitglieder oder Forderer der jeweiligen Institutionen dazu fihren, dass
der Preissetzungsspielraum unter vergleichbaren Bedingungen bewusst
nicht ausgenutzt wird. GleichermalRen muss allerdings hinterfragt werden,
ob die jeweiligen Anbieter einen Anreiz haben, Gewinne zu realisieren
und an anderer Stelle wirksam werden zu lassen, was sich bei kirchlichen
Tragern z.B. in Investitionen in Krankenhauser oder Gemeindeeinrichtun-
gen widerspiegeln kénnte. Insofern erscheint ein Verzicht auf Uberein-
nahmen bei gemeinnitzigen Anbietern weniger glaubhaft als bei Genos-
senschaften.50

Dabei erreichen die als gemeinnutzig bezeichneten Anbieter eine Grol3e,
die mancherorts zu Marktmacht durch lokale Konzentration flhren durfte.

47 \Vgl. Goodman und Goodman 1997, S. 226.

48 In der Nachkriegszeit wurde (iber das Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz um-
fassend die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft geférdert. Ab den 60ern ging
man hingegen zunehmend dazu Uber, privatwirtschaftlichen Investoren einen
gleichberechtigten Einstieg in den Wohnungsmarkt zu ermdglichen. Bedingt
durch zahlreiche Ineffizienzen und das Scheitern diverser gemeinnitziger
Wohnungsunternehmen wurde diese Rechtsform im Jahre 1990 ganzlich auf-
gehoben; Vgl. Ibel 2017, S. 122.

49 Vgl. z.B. eid 2021 oder Katholischer Siedlungsdienst e.V. 2021.

50 Vgl. Mandle 2005, S. 12.
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Entsprechende Verhandlungsmacht fiir Gewinnrealisierung ist also mut-
mallich vorhanden, es bleibt lediglich unklar, inwieweit dies Anwendung
findet. Andererseits kbnnen Uber Grof3envorteile geringere Kosten reali-
siert werden, als bei kleinen gewerblichen oder rein privaten Vermietern.®
Gleichzeitig sind auch hier X-Ineffizienzen infolge mangelnden Wettbe-
werbsdrucks denkbar, wenn auch diese weniger stark ausfallen diirften,
als bei staatlichen Anbietern. Auch Kirchen oder Stiftungen haben alter-
native Einnahmequellen, mit denen sie Verluste auffangen kénnen und
keine Investoren, die entsprechende Renditeerwartungen stellen. Aller-
dings kdnnen die Einnahmen nicht in Form von Steuererh6hungen belie-
big angepasst werden.

All diese Faktoren sprechen dafir, dass die als gemeinnlitzig bezeichnete
Anbietergruppe bewusst auf die Realisierung grofitmoglicher Gewinne
verzichten kénnte, die Anreize dafiir aber weniger stark ausgepragt sind
als bei staatlichen oder genossenschaftlichen Anbietern. Die zu decken-
den Kosten durften allerdings héher als bei gewerblichen Anbietern sein.
Es wird letztlich folgende Hypothese festgehalten, die es empirisch zu
prifen gilt:

H5: Gemeinndtzige Anbieter setzen ginstigere Mieten als gewerbliche
Anbieter, da sie ihren Preissetzungsspielraum nicht génzlich ausnutzen.

3 Datengrundlage

Durch die Verfiigbarkeit von Internet-Angebotsdaten gibt es fir die Ana-
lyse von Immobilienmarkten inzwischen eine breite Datenbasis. Zu dieser
zéhlen auch die Mietwohnungsdaten der Empirica-Systeme-GmbH, die
fur diese Untersuchung herangezogen werden3? und die freundlicher-
weise flr die Jahre 2016-2018 fiir die sieben gréRten Stadte Deutschlands
unentgeltlich zur Verfligung gestellt wurden.

Empirica sammelt systematisch Daten von grof3en Internetportalen wie
~,Jmmobilienscout24“ oder ,WG-Gesucht“ sowie von kleineren Foren und
Printmedien. Ebenso werden Daten aus den eigenen Vermarktungsforen
von grofden Wohnungsunternehmen und Genossenschaften in die Daten-
bank tGibernommen. Da ein Grol3teil der in Deutschland erfolgenden Ver-
marktungen Uber diese Kanale erfolgt, beansprucht Empirica fiir sich, den
Mietwohnungsmarkt Uber ihre Daten reprasentativ abzubilden bzw. kein

51Vgl. Deschermeier et al. 2015, S. 3.

52 Seit Dezember 2019 nennt sich die Empirica-Systeme-GmbH offiziell Value
AG, es wird jedoch weiterhin die Bezeichnung verwendet, die zu Beginn der
Bearbeitung galt; Vgl. Hein 2019.
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Marktsegment systematisch zu vernachlassigen. Weiterhin wurden di-
verse Plausibilitatstests durchgefiihrt und Beobachtungen mit unrealisti-
schen Werten sowie Dopplungen desselben Angebotes entfernt.53

Die Vorteile solcher Inseratsdaten liegen vor allem in der breiten Daten-
basis und dem relativ einfachen Zugang. Allerdings handelt es sich nur
um Angebotsdaten, bei denen letztlich die Annahme getroffen werden
muss, dass die dort angebotenen Konditionen hinterher tatsachlich An-
wendung finden. Diese bilden nur einen, wenn auch breiten, Teilmarkt ab.
Anderungen laufender Mietverhaltnisse werden dort nicht beriicksichtigt.
Ebenso fehlen Mietwohnungen, deren Weitergabe auf rein privater Ver-
mittlung beruht.

Eine relativ haufig verwendete Alternative sind Daten, die auf Befragun-
gen von Mietern und Vermietern beruhen. Dies wird haufig von Stadten
durchgefiihrt, die dariber lokale Mietspiegel erstellen. Dabei werden
samtliche Mietverhaltnisse unabhangig von der Vermarktungsform be-
ricksichtigt. Allerdings wird hieran unter anderem kritisiert, dass die Teil-
nahme freiwillig ist und kein Anreiz besteht, wahre Angaben zu machen.5
Ferner ist der Stichprobenumfang in der Regel erheblich kleiner. Dement-
sprechend sind auch hier systematische Verzerrungen zu befirchten. Al-
ternativ existieren auch Daten von Maklerblros, die als relativ prazise gel-
ten, jedoch schwer zuganglich sind.55 Daten aus Kreditvertragen erfassen
zwar viele Wohnungseigenschaften, sind fir die Zwecke dieser Arbeit je-
doch weniger geeignet, da diese sich meist auf Verkaufe beziehen.5¢

Unter den vorhandenen Alternativen werden Inseratsdaten aus der Empi-
rica-Datenbank daher als die bestmdéglichen und fiir die Zwecke dieser
Arbeit als gut geeignet angesehen. Vor allem die breite Abdeckung ver-
schiedener Anbieterformen durch die Inklusion unternehmenseigener Da-
ten von Genossenschaften oder staatlichen Anbietern spricht dafir. Die
fehlende Abbildung laufender Mietverhaltnisse kann ein Stick weit
dadurch relativiert werden, dass wesentliche Anderungen durch Be-
standsschutz verhindert werden und somit vor allem bei Neuvermietun-
gen anfallen. Ferner spricht die gro3e Zahl an Beobachtungen dafir, alle
relevanten Merkmale hinreichend oft erfasst zu haben.

53 Vgl. Braun und Thomschke 2014.

54 Vgl. Abraham et al. 2009.

55 Vgl. Scharmanski und Wiencke 2017, S. 718.
56 Vgl. Piazolo 2008.
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Der vorliegende Datensatz umfasst iber 300.000 Beobachtungen und
weist insgesamt 170 Variablen aus. Darunter fallen Objektbeschreibun-
gen wie die Flache, Zimmeranzahl oder das Alter des Gebaudes, aber
auch Ausstattungsmerkmale, z.B. ob ein Balkon oder eine Parkmdglich-
keit vorhanden ist. Ebenso wird eine Bewertung des Objektzustandes vor-
genommen, die sich in Dummies aufiert, wonach eine Wohneinheit z.B.
als neuwertig oder renovierungs- oder sanierungsbediirftig eingeordnet
wird. Besonders wichtig sind die genauen Koordinaten Gber das Georefe-
renzsystem WGS84, welche eine exakte lagebezogene Untersuchung er-
moglichen.5”

AnschlieRend werden einige Variable eigenstandig neu erstellt. So wird
auf Basis einer 6ffentlich zuganglichen Datei des Anbieters Geofabrik die
Entfernung zu den umliegenden OPNV-Haltestellen berechnet und an
den Datensatz angefiigt.5® Weiterhin wird die Entfernung zum jeweiligen
Stadtzentrum bericksichtigt und in Anlehnung an Glaeser et al. (2008)
das Rathaus als Approximation hierfir verwendet. Darlber erfolgt eine
prazise Beschreibung der Mikrolage, welche in diversen Studien vernach-
Iassigt wird.>® Ferner werden eigensténdige Bereinigungen um gewisse
Unsicherheitsfaktoren vorgenommen. Beispielsweise werden Beobach-
tungen entfernt, bei denen keine Adressinformationen vorhanden sind, da
das Zustandekommen der Lageinformationen hier nicht hinreichend
nachvollzogen werden kann. Zudem wird eine Variable erstellt, die angibt,
wie oft ein Anbieter im Datensatz vorkommt, was z.B. als Kontrollvariable
fur Grélienvorteile ausgetestet werden kann.

Zur Untersuchung der Einflisse der Anbieterform ist zunachst eine ange-
messene Kategorisierung nach den in Kapitel 2 getroffenen Unterteilun-
gen vorzunehmen. Der Datensatz weist dazu lediglich in einer Kommen-
tarspalte den Namen des Anbieters aus. Ist diese leer, so handelt es sich
um einen rein privaten Anbieter, der aus diesem Grund anonymisiert
bleibt. Um eine Zuordnung zu treffen, werden die tbrigen Anbieter nach
ihrer Haufigkeit im Datensatz geordnet und dann gegoogelt. Aus Prakti-
kabilitatsgriinden werden dabei alle, die seltener als neun Mal vorkom-
men, in eine Kontrollgruppe verschoben, die mit ,Sonstige“ bezeichnet
wird. In diese werden auch alle Anbieter verschoben, die nicht eindeutig

57 Vgl. Empirica-Systeme-GmbH 2018.

58 Hinweise zu Nutzungsrechten und Verfligbarkeit finden sich unter Geofabrik
2020.

59 Beispielsweise wird die Lage in Deschermeier et al. 2015 vernachlassigt, ob-
wohl diese mutmallich einen Grofteil des Preises erklaren kann und mdglich-
erweise auch mit der Anbieterform zusammenhangt.
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zugeordnet werden kénnen. Dies kann beispielsweise bei Hausverwaltun-
gen der Fall sein, bei denen unklar ist, ob in erster Linie Eigen- oder
Fremdbestand verwaltet wird. Haufig wurde die Inserierung auch von
Maklerbiiros vorgenommen, bei denen ebenfalls ungewiss ist, um wen es
sich bei dem tatsachlichen Besitzer handelt. Ausschlaggebend soll also
lediglich die Eigentiimerschaft sein, da annahmegemal der Eigentlimer
Uber die endgliltige Preissetzung entscheidet. Durch die restriktive Zuord-
nung zu den Kategorien aus Kapitel 2 werden die dort verbuchten Ange-
bote als hinreichend sicher identifiziert angesehen, so dass keine Verzer-
rung durch eine fehlerhafte Kategorisierung erfolgt.

In Tab. 2 wird eine Ubersicht (iber die Verteilung der Beobachtungen iiber
die verschiedenen Anbieterformen und Stadte hinweg gegeben. Dabei
fallt die Aufteilung innerhalb der einzelnen Stadte ungleich aus. So finden
sich in Berlin mehr als 12.000 Beobachtungen staatlicher Unternehmen,
was auch daran liegen dirfte, dass das Land Uber sechs eigene Woh-
nungsunternehmen verfligt, wohingegen diese Anbieterform in Kéln nur
42 mal beobachtet wird.

Tab. 2: Verteilung der Anbieterformen Uber die einzelnen Stadte

Anbieterform Berlin Hamburg Minchen Kéin Frankfurt Stuttgart Dusseldorf|lGesamt
Genossenschaft|1.253 2.683 59 496 69 286 524 5.370
Gewerblich 28.937 8478 1.918 3.604 3.131 1.289 3.533 50.890
Gemeinniitzig 386 67 30 126 21 20 166 816
Privat 28.178 19.846 14.091 15320 9.847 5.207 12.064 104.553
Sonstige 50.514 32.050 12.098 10.112  8.583 2.279 10.842 126.478
Staatlich 12.872  2.543 133 42 902 290 97 16.879
Gesamt 122.140 65.667 28.329 29.700 22.553 9.371 27.226 304.986

Ebenso zeigt sich, dass die Anbieter nicht immer die Aufteilung des in Ka-
pitel 2.2.1 beschriebenen Gesamtwohnungsmarktes widerspiegeln. So
kommen im gesamten Datensatz mit 816 Beobachtungen nur knapp 0,3%
gemeinnitzige Anbieter vor, wahrend diese im Gesamtwohnungsmarkt
ca. 1% ausmachen. Auch Genossenschaften und staatliche Anbieter sind
deutlich unterreprasentiert. Dies dirfte zum einen daran liegen, dass
diese eine geringere Fluktuationsrate aufweisen, auch weil fiir einen Ein-
zug hoéhere spezifische Investitionen nétig sind, die einen Wohnungs-
wechsel unattraktiver machen.®® Eine hdhere Zufriedenheit der Bewohner
dirfte ein weiterer Grund sein. Da im Rahmen der Empirica-Daten nur
Neuvermietungen erfasst werden, tauchen diese Anbieter seltener auf.
Zum anderen besteht die Moglichkeit, dass diese Anbieter ofter in den
Sonstigen enthalten sind, weil sie nicht zweifelsfrei identifiziert werden
konnten. Nichtsdestotrotz kann es sein, dass die letztgenannten Anbieter

60 Vgl. Deschermeier et al. 2015., S. 6
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ofter Uber Kanale vermarktet werden, die nicht in diesem Datensatz auf-
tauchen. Sofern die selten beobachteten Anbieterformen keine systema-
tischen Verzerrungen aufweisen, bleibt die abweichende Verteilung je-
doch unproblematisch. Da in jeder Stadt jede Anbieterform vorkommt, ist
eine stadtespezifische, vergleichende Untersuchung in jedem Fall mog-
lich.

4 Empirische Untersuchung

Im Folgenden werden die bisher aufgestellten Hypothesen auf Basis der
Empirica-Daten Uberpriift. Daflir wird zunachst anhand einiger deskripti-
ver Anséatze untersucht, ob die Thesen haltbar bleiben. Danach wird ein
praziseres Schatzverfahren vorgestellt, mit dem Riickschliisse auf genau-
ere Zusammenhange gezogen werden kénnen. Zuletzt werden Ergeb-
nisse einer ersten Regression vorgestellt, welche in darauf aufbauenden
Untersuchungen angepasst und auf ihre Robustheit gepriift werden kénn-
ten.

4.1 Deskriptive Befunde

Um die Frage nach Preisunterschieden der Anbieter zu untersuchen, wird
zunéchst betrachtet, inwiefern Mietpreise unter ungleichen Bedingungen
unterschiedlich ausfallen. Diese werden in Abb. 3 flr alle Anbieterformen
gegeniibergestellt. Fiir eine bessere Vergleichbarkeit werden sie auf die
Quadratmeterebene heruntergebrochen.
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Abb. 3: Quadratmeterpreise nach Anbieterform
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Dabei fallt auf, dass staatliche Anbieter mit 7,56€ pro QM tatsachlich die
glnstigsten Mieten haben und damit knapp glinstiger als Genossenschaf-
ten sind. Neben gemeinnutzigen befinden sich auch die Quadratmeter-
preise gewerblicher Anbieter deutlich unter dem Gesamtschnitt von
11,32€. Private Anbieter sind mit 11,91€ am teuersten und knapp teurer
als die Sonstigen. Letztere kénnen zwar nicht sinnvoll interpretiert wer-
den, das auffallig ahnliche Niveau kdénnte aber ein Hinweis darauf sein,
dass sich unter diesen iberwiegend private Angebote befinden.

Diese Beobachtungen lassen jedoch keine Aussage Uber die Ausgangs-
frage zu, ob dies auch unter vergleichbaren Bedingungen gilt. Dement-
sprechend sind als nachstes diverse Heterogenitatsfaktoren zu prifen. Je
nachdem, ob qualitdtsmindernde Aspekte bei scheinbar glinstigen Anbie-
tern ausgepragter sind, kénnte dies eine Erklarende fiir Preisunterschiede
darstellen. Daflir werden zunéachst Preisunterschiede zwischen den ver-
schiedenen Stadten betrachtet, welche in Abb. 4 dargestellt sind:
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Abb. 4: Quadratmeterpreise nach Stadten

Dabei ist Minchen mit durchschnittlichen Quadratmeterpreisen von
16,90€ mit Abstand am teuersten, wahrend Berlin, Hamburg, Kéln und
Dusseldorf unterdurchschnittliche Preise aufweisen. In Zusammenhang
mit der in Tab. 2 ausgewiesenen Anbieterverteilung ist daher vorstellbar,
dass die Preise fur Genossenschaften, staatliche und gemeinnitzige An-
bieter niedriger erscheinen, als sie unter gleichen Bedingungen sind, weil
diese innerhalb des Empirica-Datensatzes sehr selten in den besonders
teuren Stadten beobachtet werden. GleichermalRen kommen staatliche
und genossenschaftliche Anbieter besonders oft in den unterdurchschnitt-
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lich teuren Stadten Berlin und Hamburg vor. Einen genaueren Einblick er-
moglicht die Betrachtung der Quadratmeterpreise der Anbieterformen
nach Stadt. Dies wird in Tab. 3 dargestellt:

Tab. 3: Quadratmeterpreise nach Anbieterform innerhalb jeder Stadt

Berlin Hamburg Minchen Koln  Frankfurt Stuttgart Dlsseldorf| Gesamt
Genossenschaft| 7,39€ 7,75€ 12,02 € 8,20€ 11,14€ 8,93€ 6,77 € 7,77€
Staatlich 7,38€ 6,95€ 12,40€ 9,67€ 10,07€ 9,73€ 10,07€ | 7,56€
Gemeinnitzig 9,06€ 10,84€ 1512€ 10,16€ 11,65€ 9,60€ 8,52€| 9,57€
Gewerblich 9,72€ 11,16€ 15,67 € 9,90€ 12,64€ 11,84€ 10,38€ | 10,48€
Privat 10,21€ 11,72€ 17,01€ 11,04€ 13,04€ 12,56€ 10,17€ | 11,91€
Sonstige 10,90€ 11,56€ 17,056€ 11,09€ 1366€ 12,16€ 10,44€ | 11,84€
Alle 10,05€ 11,22€ 16,90€ 10,86€ 13,09€ 12,16€ 10,23 € | 11,32€

Dabei zeigt sich, dass die Trends trotz gewisser Schwankungen bestatigt
werden kénnen. So sind in fast allen Stadten staatliche, genossenschaft-
liche und gemeinnitzige Anbieter glinstiger als private und gewerbliche.
Eine Separierung nach Stadten reicht demnach nicht zur Erklarung von
Preisunterschieden aus.

Dementsprechend sind noch weitere Heterogenitatsfaktoren zu betrach-
ten. Beispielhaft werden daflr die objektbezogenen Eigenschaften der
Flache, des Alters und der Entfernung vom als Stadtzentrum betrachteten
Rathaus (in Metern) herangezogen. Allgemein wird davon ausgegangen,
dass der Quadratmeterpreis mit der Héhe dieser Merkmalsauspragungen
sinkt, wiewohl auch das Vorhandensein gegenlaufiger Effekte nicht aus-
geschlossen werden kann. Deren Auspragungen uber die Anbieterformen
sind in Tab. 4 dargestellt:

Tab. 4: Mittelwerte ausgewahlter Variabler nach Anbieterform

Variable
Anbieterform Flache Alter D _Rathaus
Genossenschaft| 64,36 43,14 8802,89
Staatlich 64,26 45,33 9796,02
Gemeinnltzig 69,23 53,23 7309,47
Gewerblich 64,12 55,90 7663,41
Privat 67,40 54,07 5911,52
Sonstige 73,50 57,42 6199,68
Alle 69,16 55,16 6593,08

Unter der Annahme, dass es fiir die Flache eine Art autonomen Grund-
preis®! gibt und der Durchschnittspreis dann mit der Quadratmeteranzahl

61 Dabei handelt es sich um den hypothetischen Quadratmeterpreis, welcher sich
bei einer Flache von null einstellen wiirde. Der Quadratmeterpreis kann dem-
nach in eine von der Auspragung der Flache abhangige und eine unabhangige
Komponente unterteilt werden.
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sinkt, misste dies am starksten preissenkend bei gemeinntitzigen Anbie-
tern wirken. Die Flache genossenschaftlicher, gewerblicher und staatli-
cher Anbieter unterscheidet sich kaum. Allerdings weisen private Anbieter
eine grolRere Flache als die drei vorher genannten auf und sind dennoch
teurer. Genossenschaften und staatliche Anbieter weisen ein auffallig ge-
ringeres Durchschnittsalter auf als die Ubrigen. Demnach ist ein preismin-
dernder Effekt eines hdheren Alters nicht feststellbar. Fir den Objektzu-
stand in Form von Sanierungen oder Modernisierungen wird hier jedoch
nicht kontrolliert. AulRerdem wird deutlich, dass staatliche und genossen-
schaftliche Anbieter iberdurchschnittlich weit vom Stadtzentrum entfernt
sind, wahrend Private zentraler anbieten. Da Zentrumslagen allgemein
als teurer gelten, kénnte dies eine Erklarung fiir Preisunterschiede dar-
stellen.

Die Unterschiedlichkeit dieser Merkmalsauspragungen verdeutlicht noch-
mal, dass es viele Mdglichkeiten fur die Erklarung von Preisunterschieden
gibt und diese nicht notwendigerweise unter vergleichbaren Bedingungen
bestehen bleiben. Als nachstes mussten mehrere Merkmale simultan ge-
genubergestellt werden. Da dies aber in Anbetracht dutzender mdglicher
Erklarender auf deskriptiver Ebene kaum tbersichtlich méglich ist, wird an
dieser Stelle zu einer Regressionsmethode ibergegangen, welche die je-
weiligen Einfliisse klar ausweist.

4.2 Schatzverfahren

In der Literatur hat sich zur Erklarung von Immobilienpreisen die soge-
nannte hedonische Preisanalyse etabliert. Diese geht auf Rosen (1974)
zurick und wurde in diversen Untersuchungen erweitert und angepasst.
Dabei werden Immobilienpreise mit den Auspragungen zahlreicher inne-
rer Objekteigenschaften wie der Grolte, dem Alter, der Zimmeranzahl,
aber auch Qualitats- und Ausstattungsmerkmalen erklart. Wohneinheiten
sind demnach ein komplexes Guterblindel, bei dem von jedem Merkmal
ein impliziter Preis ausgeht, welcher den Gesamtpreis beeinflusst.

Zur ldentifikation der Anbietereinfliisse wird hier die Strategie verfolgt, die
Mietpreise moglichst prazise lber die Objekteigenschaften zu erklaren.
Zusatzlich werden Dummies flir verschiedene Anbieterformen angefiigt,
die in Abhangigkeit einer Referenzkategorie deren verbleibenden Einfluss
auf den Preis angeben. Die Schatzgleichung lautet dabei wie folgt:

Log (P/qm) ;= a + 88;;0;j + Y Dir + 6yAu + 0T + 0;Cim + €. (1)
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Mit:

Tab. 5: Notationen der Schatzfunktion

P/gm Quadratmeterpreis

a Ursprung

By, 1,60 Koeffizienten

/ Objektindex

Vektor der inneren Eigenschaften des Objektes

Distanzvariablen

Anbieterinformationen

Zeitkomponente

Stadtedummy

kIl m Merkmal innerhalb des Vektors
Storterm

"ON2XOQ"™

mn S~

In Tab. 5 werden die Notationen der Schéatzfunktion aus Gleichung (1)
dargestellt. Als abhangige Variable wird dabei der logarithmierte Quadrat-
meterpreis herangezogen. Dieser wird mit mehreren Variablengruppen
erklart. Der Vektor O weist dabei diverse innere Eigenschaften aus, was
neben Grolde, Alter oder Zimmeranzahl auch Ausstattungsmerkmale wie
z.B. das Vorhandensein eines Balkons oder einer Parkmoéglichkeit um-
fasst. Weiterhin werden darunter Zustandsbeschreibungen gefasst, die
angeben, ob ein Objekt z.B. als renovierungs- oder sanierungsbediirftig
gilt. Davon getrennt ausgewiesen werden in diesem Modell einige Dis-
tanzvariablen D, welche die Mikrolage der Objekte beschreiben. Darunter
fallt z.B. die Entfernung zum Rathaus oder zu den nachstgelegenen
OPNV-Haltestellen. AnschlieRend folgt mit den Anbieterinformationen A
der Vektor, dem das hauptsachliche Interesse gilt. Dieser enthalt die an-
geflihrten Anbieterdummies. Da die Daten einen langeren Zeitraum abbil-
den, ist auch eine kontinuierliche Kontrollvariable flir den Zeitfaktor 7sinn-
voll. Weiterhin wird flir eine Untersuchung des Gesamtdatensatzes ein
Vektor mit Kontrolldummies flr die einzelnen Stadte in Abhangigkeit einer
Referenzkategorie angefiigt. Die Notationen B, ,d, 7und @stellen dabei
jeweils die Vektoren der Koeffizienten dar und die konkreten Merkmale
innerhalb des Vektors werden Uber j & /und m abgebildet. Da fir die
Zeitkomponente nur eine einzige Kontrollvariable vorgesehen ist, entfallt
die Notwendigkeit einer Merkmalsprazisierung innerhalb des Vektors.

Die Koeffizienten in diesem Log-Linear-Modell kénnen als approximativer
prozentualer Einfluss der jeweiligen Merkmalsauspragung auf den Preis
anschaulich interpretiert werden. Der Ursprung « stellt dabei eine Art au-
tonomen Grundpreis dar, der sich einstellen wiirde, wenn alle Merkmale
den Wert Null annehmen wirden und nicht sinnvoll interpretiert werden
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kann. Der Stoérterm ¢ beschreibt dabei fir jede Beobachtung /die Abwei-
chung vom Funktionswert durch alle Einflisse, welche in der Schatzglei-
chung nicht abgebildet werden.

Die Anbieterdummies geben dabei den approximativen prozentualen Ein-
fluss der Anbieterform auf den Quadratmeterpreis bei Konstanz aller (b-
rigen Variablen an. Mit der verwendeten Regression kann kein Anspruch
auf Vollstandigkeit erhoben werden, da nicht ausgeschlossen werden
kann, dass es noch darliberhinausgehende Einfllisse gibt. Kausale Inter-
pretationen waren daher zu weitreichend. Das hier verwendete Verfahren
weist keinerlei quasi-experimentellen Charakter auf, wie es z.B. bei einer
Difference-in Differences-Schéatzung der Fall sein kann. Allerdings kén-
nen durch die passende Ausgestaltung der hedonischen Preisanalyse
viele denkbare Einfliisse abgedeckt werden, so dass die Anbieterdum-
mies den Preiseinfluss unter sehr ahnlichen Bedingungen abbilden.

Eine realistischere Interpretation dirfte es daher sein, die dort ausgewie-
senen Anbietereinfliisse als solche zu betrachten, die nicht mit den sons-
tigen Eigenschaften erklart werden kénnen. Umso wichtiger ist es, fir
mdglichst viele denkbare Einfliisse innerhalb der hedonischen Preisana-
lyse zu kontrollieren. Bezogen auf die Ausgangsfrage, ob Preisunter-
schiede durch unterschiedliche Qualitatseigenschaften hervorgerufen
werden, kann hier bereits ein erheblicher Erkenntnisgewinn festgehalten
werden, wenn fir die wichtigsten Qualitdtsmerkmale zuverlassig kontrol-
liert wird. Verbleiben dann immer noch gréere, signifikante Preisunter-
schiede zwischen den Anbietern, so spricht vieles dafiir, dass auch Kau-
salitaten enthalten sind, auch wenn diese nicht exakt quantifizierbar sind.

Ein Vergleich der stadtinternen Befunde untereinander kann dabei eine
gewisse externe Validitat sicherstellen, wenn die Erkenntnisse allerorts
ahnlich bleiben. Zu befiirchten ist ferner eine gewisse Endogenitat der An-
bieterform, welche sich z.B. an damit zu erzielende Margen anpassen
kénnte. Eine regelmafiige Anpassung der Anbieterform wird jedoch als
unwahrscheinlich eingeschatzt, da es sich dabei um eine sehr langfristige
Entscheidung handelt.

Die hedonische Preisanalyse stellt hierfur einen sehr bewéhrten Ansatz
dar, derin zahlreichen Untersuchungen einen hohen Erklarungsgehalt ge-
liefert hat.52 Insofern scheint der Anspruch durchaus berechtigt, dartiber

62 \gl. z.B. Deschermeier et al. 2017; Kholodilin et al. 2016; Deschermeier et al.
2015.
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ein hohes Mal} der Vergleichbarkeit herzustellen. Die Beschreibung der
Mikrolage Uber Distanzvariable und die Inklusion der Zeitkomponente
stellen dabei ein besonders hohes Mal} an Préazision her.

Zur Realisierung der vorangegangenen Schéatzgleichung ist zunéchst die
Variablenauswahl innerhalb der einzelnen Vektoren zu konkretisieren.
Dabei erfolgt eine Orientierung am bewahrten Verfahren von Stock und
Watson (2020). Demnach werden zunachst alle erklarenden Variablen,
bei denen auf Basis sachlogischer Uberlegungen ein Erklarungsgehalt
vermutet wird, in die Schatzung aufgenommen. Anschliel3end ist in meh-
reren Schritten zu prifen, ob sich durch das Herausnehmen und wieder-
holte Hinzuftigen diverser Variablen die Koeffizienten und Standardfehler
der Ubrigen Variablen andern. Sind entsprechende Effekte zu beobach-
ten, so ist dies ein Hinweis auf Verzerrungen durch nicht berticksichtigte
Hintergrundvariablen.® Auch, weil entsprechende Effekte in der letztlich
durchgeflihrten Schatzung nicht mehr beobachtbar sind, wird davon aus-
gegangen, dass die Preisanalyse die wesentlichen Einflussfaktoren gut
abdeckt. Gleichzeitig soll die Nebenbedingung beachtet werden, dass
Probleme mit Multikollinearitat geringgehalten werden. Dazu werden die
Varianzinflationsfaktoren (Vif) betrachtet und sich an der Faustregel ori-
entiert, dass Werte bis 10 als vertretbar gelten.® Allerdings werden Vari-
ablen, welche zu einer Uberschreitung dieser Werte fiihren, nicht pau-
schal entfernt, sondern eine individuelle Abwagung vorgenommen, ob
aus sachlogischen Griinden dennoch eine Bertcksichtigung sinnvoll ist.

Grundsatzlich soll also ein rein parametrisches Verfahren in Form einer
linear-additiven Regression durchgefuhrt werden. Die Moglichkeit nichtli-
nearer Transformationen bestimmter Variablen bleibt davon unbertihrt.
Diese konnen dann wie eine andere, lineare Variable behandelt werden.
Auf diese Weise lassen sich viele denkbare Zusammenhange bereits sehr
gut beschreiben. Zur Festlegung der jeweiligen Modellierung werden er-
neut verschiedene Varianten in das Modell integriert und geprift, ob sich
dadurch der Erklarungsgehalt verbessert. Folgende Varianten werden da-
bei getestet:

e Linear (f(x)=Rx)
e Quadratisch (f(x)=x?)

e Kubisch (f(x)=Rx3)

63 Vgl. Stock und Watson 2020, S. 261.
64 Vgl. Auer 2003, S. 466-468.

26



e Quadratwurzel (f(x)=RVx)
e Logarithmisch (f(x)=8 log(x))
e Invers (f(x)=1/x)

Auch Modellierungen im Verbund werden getestet, womit sich unter an-
derem gegenlaufige Effekte darstellen lassen, z.B. in Form der einfachen
und der quadratischen Entfernung zum Stadtzentrum. Dies wird fir alle
stetigen Variablen ausprobiert. Dabei wird geprtift, ob sich der Erklarungs-
gehalt durch alternative Modellierungen erhéhen lasst und die Betrage der
jeweiligen P-Werte zunehmen. Auch hier erfolgt keine blo3e Maximierung
des R? sondern eine Abwagung mit Multikollinearitdtsproblemen und
sachlogischen Uberlegungen. Diese Optimierung wird fiir den Gesamtda-
tensatz vorgenommen und anschlieend zur besseren Vergleichbarkeit
genauso in allen Stadten einzeln angewandt.’> Aligemein existiert ein
Trade-off zwischen den Anforderungen, einerseits Uber Kontrollvariable
moglichst viele Einflisse abzudecken, andererseits die damit verbunde-
nen Effekte von den Anbietern zu trennen. Beispielsweise besteht bei nur
30 gemeinnitzigen Anbietern in Minchen die Gefahr, dass einige Quali-
tdtsdummies bei diesen Anbietern nicht in beiderlei Ausprdgungen beo-
bachtet werden. Aufgrund der Seltenheit einiger Anbieter in bestimmten
Stadten sollte die Anzahl der Kontrollvariablen daher tendenziell nicht zu
hoch angesetzt werden, um die verschiedenen Effekte noch sinnvoll tren-
nen zu kénnen.

4.3 Ergebnisse
4.3.1 Ergebnisse flir den Gesamtdatensatz

Die letztlich ausgewahlten Variablen sind mit den dafir erwarteten Vor-
zeichen in Tab. 6 dargestellt.?6 Dabei wird prognostiziert, ob jeweils ein
positiver (+) oder negativer (-) Preiseffekt zu erwarten ist. Allgemein wird
erwartet, dass der Preis mit besserer Qualitat, z.B. bei einem Neubau,
steigt und mit schlechterer, z.B. einem hdheren Alter, sinkt. In einigen Fal-
len ist aufgrund gegenlaufiger Effekte keine theoretische Prognose mog-
lich (7).

65 Exklusive der Stadtedummies, die stadtintern nicht sinnvoll sind.
66 Die letztlich verwendete Modellierung geht aus den Regressionstabellen her-
VOr.
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Tab. 6: Verwendete Variablen und deren erwartete Vorzeichen

Variable Vorzeichen Variable Vorzeichen
Flache - Sanierungsbedarf -
Zimmeranzahl ? Projektiert +
Alter - Enddatum +
Etage - Provision ?
Erdgeschoss - Anzahl Angebote ?
Garten + Laufzeit -
Parken + Distanz Rathaus -
Einbaukiiche + Distanz Bushaltestelle  ?
Gaste-WC + Distanz Bahnstation ?
Balkon/ Terrasse + Genossenschaft -
Aufzug + Staatlich -
Hauswirtschaftsraum ? Gemeinniitzig -
Abstellraum ? Privat ?
Keller ? Sonstige ?
Dachboden ? Berlin ?
Kamin + Hamburg ?
Wohnberechtigungs- - Miinchen ?
schein

Erstbezug + Koln ?
Neuwertig + Frankfurt ?
Renovierungsbedarf - Dusseldorf ?
Saniert +

Beispielsweise ist wegen der konstant gehaltenen Flache der Effekt eines
weiteren Zimmers unklar, da damit jedes Zimmer automatisch kleiner wer-
den wiirde. Bei den Anbieterformen werden die gewerblichen als Refe-
renz herangezogen, da sich deren Quadratmeterpreis im Mittelfeld befin-
det. Die Preise der Gibrigen werden in Relation dazu betrachtet. Dabei wird
gemal den Hypothesen aus Kapitel 2 erwartet, dass staatliche, gemein-
nutzige und genossenschaftliche Anbieter zu einem niedrigeren Preis als
gewerbliche fihren, wohingegen der Preisunterschied zu privaten Anbie-
tern theoretisch schwer zu prognostizieren gewesen ist. Als Referenzstadt
wird Stuttgart herangezogen.®” Die relativen Preiseffekte der anderen
Stadte dazu sind ebenfalls schwer zu prognostizieren, da unklar ist, ob die
deskriptiven Befunde auf ungleiche Bedingungen des Angebotes zurick-

zufiihren sind.

67 Dies liegt daran, dass die hier verwendete Software automatisch die Kategorie
mit der geringsten Anzahl an Beobachtungen als Referenz verwendet.
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Tab. 7: Regressionsergebnisse des bundesweiten Modells und der einzelnen Stadte

Lpreisgm Bundesweit Berlin Hamburg Miinchen KoIn Frankfurt Stuttgart Dusseldorf
flaeche_inv  |10.746***  11.543*** 9 56]*** 10.700***  9.746*** 11.701***  11.602%**  9.828***
zimmer 0.019%*** 0.018%*** 0.022%** 0.005** 0.016*** 0.017%** 0.019%** 0.021***
Alter -0.003***  -0.004***  -0.005***  -0.002***  -0.004***  -0.001***  -0.003***  -0.006***
Alter2 0.00003*** 0.00004*** (0.00004*** 0.00002*** 0.00004*** 0.00001*** 0.00003*** (0.0001***
Alter3 -0.00000*** -0.00000*** -0.00000*** -0.00000*** -0.00000*** -0.00000*** -0.00000*** -0.00000***
etage -0.003*** -0.004*** -0.003*** 0.001*** -0.0002 0.002%** 0.002%* -0.001
erdgesch -0.011%**  -0.025***  -0.004* 0.001 0.001 -0.003 0.016*** 0.002
garten 0.023*** 0.033*** 0.021*** 0.018*** 0.009*** 0.013*** 0.015*** 0.023***
parken 0.015%*** 0.002 0.027%** 0.0001 0.021%*** 0.030%*** 0.006 0.025%**

einbkueche [0.078*** 0.094*** 0.065*** 0.058%*** 0.058%*** 0.063*** 0.057*** 0.065***
gaestewc 0.045%*** 0.061*** 0.042%** 0.028*** 0.014*** 0.021%*** 0.021%** 0.045%**

balkon_ter |0.031*** 0.029*** 0.036*** -0.001 0.033*** 0.036*** 0.023*** 0.049***
lift 0.020*** 0.012*** 0.012%** 0.046*** 0.020*** 0.030*** 0.024*** 0.019***
hwirtsraum [0.017*** 0.040%*** 0.006*** -0.010***  0.017*** 0.004 0.003 0.025%**
abstellr 0.009*** 0.016*** 0.013%** -0.012***  -0.013***  -0.009***  -0.00002 -0.009***
keller -0.011***  -0.010***  -0.015***  0.015*** 0.004 0.025*** 0.022%** 0.005*

dachboden |-0.003 -0.035***  -0.001 0.018 -0.012 -0.038***  -0.013 -0.009

kamin 0.067*** 0.086*** 0.083*** 0.044*** 0.020* 0.018* 0.001 0.069***
wbs -0.228***  -0.199***  -0.311***  -0.228***  -0.453***  -0.267***  -0.305***  -0.379***

erstbezug 0.119%** 0.126*** 0.086*** 0.123%** 0.098*** 0.100*** 0.134%** 0.094***
neuwertig 0.074*** 0.086*** 0.058%*** 0.067*** 0.049*** 0.063*** 0.083*** 0.055***
renovbed -0.043***  -0.026***  -0.078***  -0.065***  -0.056***  -0.085***  -0.121***  -0.063***

saniert 0.027*** 0.030*** 0.043*** 0.019*** 0.029*** 0.012*** 0.015** 0.048***
sanierbed -0.018 -0.044* 0.074** -0.117 0.075** 0.036 -0.366***  0.162***
projekt 0.010** -0.009 0.002 -0.006 0.042*** 0.019* 0.054** -0.010
enddatum 0.0001***  0.0002***  0.0001*** 0.0001***  0.0001*** 0.0001*** 0.0001***  0.0001***
prov -0.028***  -0.057***  -0.008 0.004 -0.029 -0.020 0.031 -0.002
AnzAng_ -0.00000*** -0.00001*** -0.00000 -0.00003**  -0.00004*** -0.00004*** -0.0001*** 0.00004***

log_laufzeit |0.025*** 0.025*** 0.024*** 0.031*** 0.019*** 0.024*** 0.026*** 0.017***
d_rathaus -0.00005*** -0.00005*** -0.0001*** -0.00002*** -0.0001*** -0.0001*** -0.00004*** -0.0001***

d_rathaus2 |0.000*** 0.000%*** 0.000%** 0.000 0.000*** 0.000%*** 0.000%*** 0.000%**
d_bus 0.0001***  0.0001***  0.0001*** 0.0001***  0.0001*** -0.00002 -0.0001*** 0.0001*
d_bus2 -0.00000*** -0.00000*** -0.00000 -0.00000*** -0.00000*** 0.00000 0.00000** -0.000
d_rail2 -0.000***  -0.000***  -0.000***  -0.00000*** -0.00000*** -0.00000*** 0.00000** 0.00000%***
d_rail3 0.000%*** 0.000%*** 0.000%** 0.000*** 0.000*** 0.000* -0.000** -0.000***
Genoss -0.222%*%*  _0,238*%**  _0,193***  -0.269*** -0.145%*%*  _0.114%**  -0.200***  -0.303***
staatlich -0.139***  .0,129*%*  .0.238***  -0.183%** -0.016 -0.137*%*  -.0.142**%*  -0.097***
gemeinntzg |-0.065***  -0.093***  0.027 -0.110** -0.047***  -0.046 -0.230**%*  -0.076***
privat -0.010***  -0.059***  0.021*** 0.024*** -0.008* -0.002 -0.006 -0.023***
sonstige -0.017*** -0.040*** -0.013*%* 0.012%** -0.001 -0.014*** -0.043*** -0.027*%*
Berlin -0.079***

Hamburg -0.007***
Munchen 0.322%**
Koln -0.078***
Frankfurt 0.021%**
Dusseldorf [-0.170***

Constant -0.153*** -0.987*** 0.831%** 0.259%** 0.573*** 0.764*** -0.095 0.450%**
Observations (241,181 103,067 52,622 22,226 20,378 16,308 6,229 20,351
R2 0.689 0.637 0.633 0.435 0.578 0.512 0.484 0.540
Adjusted R2 [0.688 0.637 0.633 0.434 0.577 0.511 0.481 0.539
Note: *p<0.1; **¥0<0.05; **%p<0.01
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Zunachst werden in Tab. 7 die Regressionsergebnisse flir den bundes-
weiten Datensatz betrachtet, also jenen, der alle sieben Stadte auf einmal
prift und fir jede Stadt einen Kontrolldummy in Abhangigkeit der Refe-
renzkategorie Stuttgart enthdlt. Aus der Regressionstabelle geht auch
hervor, wie die einzelnen Variablen modelliert wurden. So hat sich beziig-
lich der Flache die inverse Darstellung als die bestmogliche herausge-
stellt, fir das Alter werden die ersten drei Momente gemeinsam einbezo-
gen und die Laufzeit des Inserats wird logarithmisch modelliert. Beztiglich
der Distanzvariablen werden die Distanz zum Rathaus und zur nachsten
Bushaltestelle einfach und quadratisch einbezogen und die Distanz zur
nachsten Bahnstation wird Uiber die quadratische und kubische Transfor-
mation beschrieben.

Mit der hedonischen Preisanalyse lassen sich die Daten gut beschreiben.
Mit einem adjustierten R? von 0,688 kann ein Grofteil der Streuung erklart
werden.®® Auch die Koeffizienten sind Uberwiegend auf dem 1%-Niveau
signifikant, was in Anbetracht des umfangreichen Datensatzes mit Gber

241.000 beriicksichtigten Beobachtungen nicht Giberraschend ist.

Bezlglich der Einflisse der Objekteigenschaften zeigt sich unter ande-
rem, dass die inverse Flache ein positives Vorzeichen hat, der Quadrat-
meterpreis steigt demnach mit zunehmender Flache, die Zunahme wird
aber kontinuierlich geringer. Mit steigendem Alter ist ein Preisriickgang zu
beobachten, der aber irgendwann vom quadrierten Alter Giberkompensiert
wird, so dass der Preis wieder steigt. Da das kubische Alter ein negatives
Vorzeichen hat, ist bei besonders hohen Werten erneut ein Riickgang zu
beobachten, es liegen also sehr viele gegenlaufige Effekte vor. Erwar-
tungsgemal sinkt der Preis auch mit einer héheren Etage, ist aber eben-
falls geringer in Erdgeschosslagen, was z.B. an einer reduzierten Pri-
vatsphare liegen kénnte. Allgemein bestatigen sich auch die Vermutun-
gen, dass der Preis mit zunehmender Qualitat steigt und mit abnehmen-

der Qualitat sinkt.

68 Diverse Studien ziehen den Gesamtpreis statt des Quadratmeterpreises als
abhédngige Variable heran, darunter Deschermeier et al. 2015 oder Descher-
meier et al. 2017. Da in dem Fall ein Grofteil des Preises Uber die Flache er-
klart werden kann, mag deren Bestimmtheitsmald im Vergleich hierzu tau-
schend hoch erscheinen.
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Beziglich der Mikrolage lasst sich sagen, dass der Preis mit zunehmen-
der Entfernung zum Stadtzentrum sinkt, interessanterweise aber ab ei-
nem gewissen Punkt wieder steigt. Demnach wird neben Zentrumslagen
auch die Peripherie als attraktiv angesehen. Mit Entfernung zur nachsten
Bushaltestelle steigt der Preis zunachst, sinkt aber ab einem gewissen
Punkt wieder. Es gibt demnach eine optimale Entfernung, die Anwohner
nicht unterschreiten wollen, was z.B. an einem prekaren Milieu im Umfeld
solcher Haltestellen liegen kénnte. Bei Bahnhaltestellen sind die Effekte
wieder umgekehrt. Dort ist die Zahlungsbereitschaft fir die unmittelbare
Néhe besonders hoch, was z.B. daran liegen kdnnte, dass es sich oft um
U-Bahn-Stationen handelt, von denen weniger stérende Wirkungen aus-
gehen kénnen. Es gilt jedoch zu bedenken, dass die OPNV-Entfernungen
eng mit der Entfernung zum Stadtzentrum korreliert sein dirften, wo diese
meist eine hdhere Dichte aufweisen. Auch Faktoren wie Larm oder Luft-

qualitdt kdnnen damit zusammenhangen.®°

Mit Blick auf die Stddtedummies zeigt sich, dass Minchen tatsachlich mit
grolien Abstand am teuersten ist, gefolgt von Frankfurt. Hingegen sind
Berlin, Hamburg, Kéln und Disseldorf unter vergleichbaren Bedingungen

glnstiger als die Referenzstadt Stuttgart.

Als nachstes werden mit den Anbieterdummies die Variablen von Haupt-
interesse betrachtet. Dabei zeigt sich, dass Genossenschaften, staatliche
und gemeinnutzige Wohnraumanbieter unter vergleichbaren Bedingun-
gen tatsachlich gunstiger als gewerbliche sind. Am gunstigsten sind die
Genossenschaften mit approximativ 22,2% glinstigeren Quadratmeter-
preisen. Insofern scheint sich die Hypothese H4 zu bestatigen, dass Ge-
nossenschaften aufgrund ihrer MemberValue-Orientierung in der Lage
sind, besonders glinstige Preise zu nehmen, ohne dass dies auf Kosten

schlechterer Qualitat geschieht.

Die zweitglinstigsten Anbieter sind nach dieser Schatzung die staatlichen,
welche approximativ 13,9% geringere Preise nehmen. Dies spricht fiir die
Gliltigkeit der Hypothese H3a, wonach staatliche Anbieter ihren Preisset-
zungsspielraum weniger stark ausnutzen, als dies gewerbliche fur ver-

gleichbaren Wohnraum tun wiirden. Gleichzeitig fallt auf, dass die 13,9%

69 Dies ist weitgehend konsistent mit den Befunden von Bohl et al. 2012.
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geringeren Preise einen deutlich kleineren Abstand zu den gewerblichen
Anbietern aufweisen, als dies bei Preisen unter ungleichen Bedingungen
der Fall ist. Die in Abb. 3 dargestellten Quadratmeterpreise waren dort
knapp 30% geringer. Demnach scheint ein erheblicher Teil des Preisun-
terschiedes auf Qualitdtsunterschiede zurlickzufiihren zu sein. Es ist da-
her gut moglich, dass in der 6ffentlichen Debatte der Preiseffekt staatli-
cher Anbieter Uberschatzt wird, weil keine vergleichbaren Bedingungen

beriicksichtigt werden.

Auch gemeinnitzige Anbieter sind mit knapp 6,5% geringeren Mieten sig-
nifikant giinstiger als gewerbliche. Ahnlich wie bei staatlichen Anbietern
spricht dies fiir die Glltigkeit der Hypothese H5, wonach der Preisset-
zungsspielraum auch hier nicht ganzlich ausgenutzt wird. Gleichzeitig er-
folgt wahrscheinlich kein derart weitreichender Gewinnverzicht wie bei

staatlichen Wohnungsgesellschaften.

Private Anbieter sind unter vergleichbaren Bedingungen ca. 1% gtinstiger
als gewerbliche. Der Unterschied ist zwar statistisch hoéchst signifikant,
aber auch auffallig gering. Dies ist insofern bemerkenswert, als dass pri-
vate Anbieter rein deskriptiv die hdchsten Quadratmeterpreise aufweisen,
welche unter ungleichen Bedingungen fast 15% hoher sind. Dies spricht
daflir, dass private Vermieter systematisch eine bessere Qualitat anbie-
ten, welche sich im Gesamtpreis widerspiegelt, aber nicht als teurer im
engeren Sinne betrachtet werden kann. Auch die sonstigen Anbieter wa-
ren demnach etwa 1,7% gunstiger, was jedoch nicht sinnvoll interpretiert

werden kann.

Es lasst sich somit festhalten, dass die in Kapitel 2 aufgestellten Hypothe-
sen durch die Befunde gestiitzt werden. Genossenschaften setzen unter
vergleichbaren Bedingungen besonders gunstige Mietpreise, staatliche
und gemeinnitzige Anbieter nutzen ihren Spielraum ebenfalls nicht génz-
lich aus. Ein auffalliger Preisunterschied zwischen gewerblichen und pri-
vaten Anbietern besteht nicht, was insofern nicht unerwartet ist, als dass
auch bei den theoretischen Uberlegungen kein klarer Grund dafiir gefun-

den worden ist.
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Eine erhebliche Bedeutung in der Argumentation ist moglichen Grolien-
vorteilen zugekommen. Fir diese wird in der hiesigen Regression ver-
sucht, Uber die Anzahl der Angebote des jeweiligen Anbieters im Daten-
satz zu kontrollieren. Der dazugehérige Koeffizient nimmt zwar einen sehr
geringen Wert an, hat aber ein hdchst signifikant negatives Vorzeichen.
Demnach sinkt der Preis mit zunehmender Anzahl an Angeboten, was da-
rauf schlief3en lasst, dass grolte Wohnungsanbieter unter vergleichbaren
Bedingungen tatsachlich geringere Preise nehmen kénnen. Relativierend
muss jedoch angemerkt werden, dass die Kontrollvariable der Anzahl an
Angeboten im Datensatz mit gewissen Unsicherheiten verbunden ist. Bei-
spielsweise ist denkbar, dass bestimmte Anbieter trotz ihrer GréRRe selte-
ner ihre Angebote inserieren, die tatsdchliche Anbietergrofie kann daher

verzerrt sein.

Interessant ist auch die Frage, ob sich die Einflisse der Anbieterformen
bei Nicht-Bertcksichtigung dieser Kontrollvariable andern. In entspre-
chenden Szenarien zeigt sich, dass gegeniber den gewerblichen Anbie-
tern die betragsmafigen Einfliisse aller anderen gréer ausfallen, was fiir
den Zusammenhang von GréRenvorteilen und Preissetzungsverhalten
spricht. Bei privaten Anbietern findet dann eine Vorzeichenumkehr statt,
so dass diese um 1,7% teurer als gewerbliche sind. Auch dies spricht auf-
fallig fur die Hypothese der Ausnutzung von GréRenvorteilen: private An-
bieter missen demnach unter vergleichbaren Bedingungen hohere
Preise als gewerbliche nehmen, weil sie keine Grofienvorteile ausnutzen
kénnen. Kontrolliert man hingegen wieder explizit dafiir - betrachtet also,
wie dies bei gleicher Grofle aussdhe - kénnen gewerbliche Vermieter

keine niedrigeren Preise als private mehr ansetzen.”

4.3.2 Stadtinterne Ergebnisse

Die bisherigen Befunde entsprechen in vielen Fallen den Erwartungen
bzw. sie stitzen die eingangs aufgestellten Hypothesen. Durch eine Pri-
fung, ob die Befunde innerhalb der einzelnen Stadte ahnlich ausfallen,
kénnen Aussagen Uber die externe Validitat der Ergebnisse getroffen wer-
den. Es werden dazu die Befunde zu den Anbietereinflissen Uber die ver-

schiedenen Stadte hinweg und gegeniiber dem bundesweiten Szenario

70 Die Ergebnisse dieses Szenarios gehen nicht aus der abgedruckten Regres-
sion hervor, sind aber auf Anfrage verfiigbar.
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verglichen. Die Stadtedummies kénnen bei einer internen Betrachtung

entfallen, ansonsten ist die Modellierung identisch.

Insgesamt zeigt sich dabei, dass trotz einiger Unterschiede in der Auspra-
gung der Koeffizienten, die grundlegenden Trends bestatigt werden. Al-
lerdings sind die Koeffizienten nicht immer signifikant, was in Anbetracht
der geringen Anzahl an Beobachtungen in einigen Stadten nicht lberra-
schend ist. Falls die Befunde signifikant sind, sind Genossenschaften,
staatliche und gemeinnitzige Anbieter stets glinstiger als die Referenz
der gewerblichen. Bei den Relationen untereinander ergeben sich einige,
wenige Unterschiede. So sind in Hamburg anstelle der Genossenschaften
die staatlichen Anbieter die gunstigsten und in Stuttgart die gemeinnutzi-
gen.

Der Vergleich von privaten und gewerblichen Anbietern untermauert den
Befund, dass die Vergleiche uneindeutig sind. In einigen Stadten sind pri-
vate, in anderen gewerbliche Anbieter teurer, der Unterschied ist aber
trotz vieler Beobachtungen nicht immer signifikant und in jedem Fall ge-

ring.

Ein Blick auf Tab. 7 zeigt auRerdem, dass die Trends der ibrigen Merk-
male lberwiegend ahnlich verlaufen. Abweichende Trends sind die Aus-
nahme und z.B. beziiglich der Entfernung zur nachsten OPNV-Haltestelle
ersichtlich. Trotz des mutmaflich hohen Erklarungsgehaltes sind z.B. die
Entfernungen zur nachsten Bushaltestelle in Frankfurt oder Dusseldorf
nicht statistisch signifikant. Da innerhalb jeder Stadt die Ndhe zum OPNV
mit einer unterschiedlich guten Anbindung an das Zentrum oder andere
Stadtteile verbunden sein kann, ist dieser Befund nachvollziehbar. Még-
licherweise kdnnten die Ergebnisse durch eine individuelle Modellierung
innerhalb jeder Stadt noch optimiert werden, wobei dies die Vergleichbar-
keit beeinflussen kdnnte.

Auch die Signifikanz einiger Objekteigenschaften fallt in einigen Stadten
zu gering fur eine hinreichende Aussagekraft aus. Beispielsweise ist die
Objekteigenschaft ,sanierungsbedirftig® nicht in allen Stadten signifikant,
was daran liegen durfte, dass die entsprechende Merkmalsauspragung
relativ selten beobachtet wird. Auch hier gibt es Uber die Stadte hinweg

Unterschiede.
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Letztlich sprechen die stadtinternen Betrachtungen daher fiir die Giiltig-
keit der vorangegangenen Ergebnisse. Der Trend, dass Genossenschaf-
ten, gemeinnitzige und staatliche Anbieter glinstiger als gewerbliche
sind, bestatigt sich durchgehend. Ein eindeutiger Trend zwischen privaten
und gewerblichen Anbietern kann hingegen nicht festgestellt werden. Die
Ahnlichkeit der Befunde Uiber alle Stadte erlaubt dabei, trotz gewisser ver-
bleibender Unsicherheitsfaktoren, die These, dass die Ergebnisse in wei-

teren Stadten ahnlich ausfallen diirften.

5 Schlussfolgerungen und Ausblick

Ziel dieser Arbeit ist es gewesen, den Einfluss unterschiedlicher Anbieter-
formen auf Mietwohnungspreise unter vergleichbaren Qualitats- und La-
geeigenschaften festzustellen. Dazu wurden zunéchst theoretische Uber-
legungen angestellt, wonach staatliche und gemeinnitzige Vermieter ih-
ren Preissetzungsspielraum weniger stark ausnutzen und genossen-
schaftliche Strukturen aufgrund ihrer MemberValue-Orientierung beson-
ders anreizkompatibel sind, so dass hier auffallend niedrige Mieten ge-
nommen werden kdnnen, ohne dass dies auf Kosten der Qualitat geht.
Fur Preisunterschiede zwischen privaten Vermietern und rein gewerbli-
chen Wohnungsunternehmen konnte hingegen keine eindeutige Prog-
nose abgeleitet werden.

Eine hedonische Preisanalyse auf Basis der Empirica-Datenbank hat fir
die sieben grofiten deutschen Stadte bestatigt, dass Genossenschaften,
staatliche und gemeinniitzige Anbieter tatsachlich unter vergleichbaren
Bedingungen geringere Mietpreise nehmen. Besonders bei der Preisset-
zung staatlicher Anbieter fallt jedoch auf, dass der Preiseffekt deutlich ge-
ringer ist, als der blof3e Vergleich der Quadratmeterpreise ohne Kontroll-
variable vermuten lasst. Es besteht daher die Gefahr, dass in der gesell-
schaftlichen Debatte der Einfluss o6ffentlicher Wohnungsanbieter (iber-
schatzt wird. Enteignungsvorhaben wiirden dann die erhoffe Preiswirkung
verfehlen.

Wohnungsgenossenschaften kdnnen unter vergleichbaren Bedingungen
die gunstigsten Mietpreise realisieren. Sie daher von grof3er Bedeutung,
um die Versorgung aller Bevdlkerungsgruppen mit preisginstigem Wohn-
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raum sicherzustellen. Entsprechend wichtig ist eine Anerkennung der be-
sonderen Merkmale von Genossenschaften durch die Politik.”" Der Ver-
gleich privater und gewerblicher Vermieter zeigt zudem, dass die privaten
wegen besserer Qualitdt hdhere Quadratmeterpreise aufweisen. Diese
sind zudem die haufigste Vermietergruppe. Grof3e gewerbliche Woh-
nungsunternehmen haben daher eine grof3e Bedeutung fir eine bessere
Versorgung mit Wohnraum von einfacher Qualitat. Sie kdnnten ein grofie-
res Angebot realisieren und sollten in wohnungspolitische Konzepte ein-
gebunden werden.

Ein Vergleich der bundesweiten Ergebnisse mit den internen Ergebnissen
aller sieben Stadte lasst dabei auf eine gewisse externe Validitat schlie-
Ren, wiewohl diverse Unsicherheitsfaktoren verbleiben. Interessant wére
z.B. ein Vergleich, ob sich die Befunde auch fir strukturschwéachere Grol3-
stadte oder landliche Regionen bestatigen. Die hier angewandte hedoni-
sche Preisanalyse kann zwar einen hohen Grad der Vergleichbarkeit ge-
wahrleisten, kausale Interpretationen der Ergebnisse waren jedoch zu
weitreichend. ldeal wére ein quasiexperimenteller Ansatz. Dazu bedirfte
es jedoch Beobachtungen zu tatsachlichen Anbieterwechseln (ber die
Zeit, welche selten bis gar nicht verfugbar sind.

In dieser Arbeit wurde zudem nur eine einzige Regression modelliert und
fur sieben Stadte sowie im Verbund getestet. Die Robustheit der Ergeb-
nisse sollte daher mit diversen weiteren Szenarien Uberpriift werden.
Denkbar ist es, die Modellierung innerhalb der Stadte zu optimieren und
damit Gber Stadtgrenzen hinweg verschiedene Modelle zu vergleichen,
bei denen aber die Anbieterkoeffizienten umso préaziser identifiziert sein
dirften. Auch weitere Aspekte wie Verzerrungen durch raumliche Auto-
korrelation kdnnten berticksichtigt werden. Da die Anbieterverteilung im
hiesigen Datensatz nicht reprasentativ ist, besteht die Mdglichkeit, ent-
sprechende Subsamples zu ziehen und zu priifen, ob dies die Ergebnisse
beeinflusst. Dies ist z.B. im Rahmen einer Monte-Carlo-Simulation denk-
bar. Diese und weitere Ansdtze kdnnen Gegenstand von auf dieser Un-
tersuchung aufbauenden Arbeiten sein.

71 Ahnliche Schlussfolgerungen zieht bspw. Theurl 2020.
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