ARBEITSPAPIERE
des Instituts fiir Genossenschaftswesen
der Westfalischen Wilhelms-Universitat Miinster

Der Einfluss genossenschaftlicher Anbieterstrukturen auf Wohnungspreise
und Qualitat -
Ergebnisse einer empirischen Analyse

von Dr. Kilian Baumann
Nr. 194 = April 2023

Westfalische Wilhelms-Universitat Miinster
Institut fiir 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

Unterschiedliche Anbietergruppen auf dem Markt fiir Mietwohnungen un-
terscheiden sich sowohl durch ihre Angebotsmerkmale als auch durch
ihre Strategien und ihr Preissetzungsverhalten. Letzteres beinhaltet un-
terschiedliche Spielrdume und Kostenstrukturen fur die Akteure. Dies gilt
auch fur Wohnungsgenossenschaften als eine der Anbietergruppen. lhr
Preissetzungsspielraum kann nicht losgelést von der flir sie typischen
MemberValue-Orientierung identifiziert und bewertet werden. Nutzungs-
gebuhren flr genossenschaftliche Wohnungen liegen tendenziell am un-
teren Rand der Preise fur Mietwohnungen. Die Praferenzen der Mitglieder
von Wohnungsgenossenschaften sind vor allem auf die Kombination ei-
nes sicheren und preisglinstigen sowie auf ein langfristig angelegtes
Wohnen ausgerichtet. Zahlreiche Untersuchungen zeigen, dass von
ihnen verlassliche Dauerbeziehungen gewiinscht werden. Genossen-
schaftliche MemberValue-Strategien mit ihren interdependenten Nutzen-
komponenten ermdglichen es, diesen Winschen nachzukommen. Dies
gilt vor allem fir das langfristige Agieren, das es auch in herausfordernden
Zeiten ermoglicht, stabilisierende Wirkungen zu erzielen.

Mit dem daraus abgeleiteten Preissetzungsverhalten von Wohnungsge-
nossenschaften begriindet IfG-Mitarbeiter Kilian Baumann die von ihm
identifizierten deutlich geringeren Nutzungsgebiihren (direkte Preiseffek-
te) bei nur geringfligig einfacheren Ausstattungen (indirekte Preiseffekte)
im Vergleich zu anderen Anbietergruppen. Obwohl das Untersuchungs-
design keine beliebige Verallgemeinerung zuldsst, ist die stabilisierende
Wirkung von Wohnungsgenossenschaften fir einzelne Quartiere wie fur
den Wohnungsmarkt insgesamt mit den Ergebnissen sehr gut abgesichert
und ladt zu weiteren Konkretisierungen und Differenzierungen ein. Dieses
Arbeitspapier ist Teil des Dissertationsprojekts von Kilian Baumann und
stammt aus dem ,IfG-Forschungscluster Ill: Genossenschaftsstrategi-
sche Fragen®. Kommentare und Anregungen sind herzlich willkommen.

7 %awé,
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Zusammenfassung

Wohnungsgenossenschaften haben gegeniiber anderen Anbietern den
Vorteil, dass die besondere Rolle ihrer Mitglieder die simultane Berlck-
sichtigung von Bewohner- und Eigentimerinteressen erméglicht. Da eine
Priorisierung der Leistungserbringung (unmittelbarer MemberValue) ge-
genuber dem mittelbaren MemberValue (v.a. (Dividende)) wahrscheinlich
ist, kann von der genossenschaftlichen Governance ein preisdampfender
Effekt fir Wohnungen von vergleichbarer Qualitat ausgehen. Im Rahmen
einer hedonischen Preisanalyse wird gezeigt, dass von Wohnungsgenos-
senschaften tatsachlich ein direkt preisdampfender Effekt ausgeht, der
starker als bei allen anderen Vermietergruppen ist. Ferner wird mit einem
Wahrscheinlichkeitsmodell gezeigt, dass genossenschaftliche Wohnun-
gen nur eine geringfligig einfachere Qualitat aufweisen als gewerbliche
Wohnungen, was vor allem mit peripheren Lagen und der Wohnungsaus-
stattung zusammenhangt. Um den preisdampfenden Effekt bestmoglich
nutzen zu kénnen ist es wichtig, dass sowohl politische Entscheidungs-
trager als auch die Mitglieder von Genossenschaften sich den Besonder-
heiten ihrer Governance bewusst sind.

Abstract

In comparison to other suppliers, housing cooperatives may take ad-
vantage by considering the aims of residents and owners simultaneously
due to the particular function of its members. Since this allows favoring
services over dividend payments, a price decreasing effect of cooperative
suppliers for dwellings having similar quality is expected. Estimating a he-
donic one can show a price decreasing effect of cooperatives being
stronger than the effects of all other groups of landlords. Furthermore us-
ing a likelihood model one can show that cooperative dwellings exhibit a
quality slightly inferior to commercially supplied housing units. This mainly
relates to periphery locations and the dwellings’ endowments. In order to
utilize price decreasing effects best it is considered important that politi-
cians just as cooperative members are aware of the specifics of coopera-
tive governance.
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1 Problemstellung

Der deutsche Mietwohnungsmarkt ist seit einigen Jahren Bestandteil
emotionaler gesellschaftlicher und politischer Diskussionen. Besonders in
begehrten Grof3- und Universitatsstadten, aber auch in strukturstarken
ldndlichen Regionen haben sich hohe Mietpreise eingestellt." Wahrend
diese Entwicklung im politischen Diskurs als Problem identifiziert wurde,
herrscht jedoch Uneinigkeit bei der Frage nach angemessenen Ldsungs-
ansatzen. Im Rahmen von MalRhahmen wie der sogenannten Mietpreis-
bremse nach §556d BGB versuchte der Gesetzgeber den Preisanstieg
abzufedern. Dementsprechend wird eher eine Korrektur von Folgewirkun-
gen statt Ursachen fokussiert.

Fur die notwendige Ausweitung des Angebotes wird hingegen tberwie-
gend sogenannter sozialer Wohnungsbau favorisiert, der teilweise von 6f-
fentlicher Seite selbst durchgefihrt werden soll. Privatwirtschaftlichen In-
vestitionen kommt hingegen in der politischen Diskussion eine nachgela-
gerte Bedeutung zu, obwohl der Staat nicht allen unterstiitzungsbedurfti-
gen Haushalten selbst ein Angebot machen kann. So ist im Koalitionsver-
trag von SPD, FDP und Biindnis90/Die Griinen das Ziel festgeschrieben,
jahrlich 400.000 neue Wohnungen zu bauen, von denen 100.000 6ffent-
lich geférdert werden sollen.2

Argumentativ vernachlassigt wird im 6ffentlichen Diskurs Uberraschender-
weise eine Anbietergruppe, die sich im deutschen Wohnungsmarkt seit
anderthalb Jahrhunderten bewahrt hat: Wohnungsgenossenschaften.
Diese werden im Koalitionsvertrag der gegenwartigen Regierung im Ab-
schnitt ,Bauen und Wohnen* nicht explizit erwahnt. Lediglich im Abschnitt
»,Wohneigentum® lautet der letzte Satz: ,Wir wollen das KfW Programm
zum Kauf von Genossenschaftsanteilen starken.“® Demnach wird im Re-
gierungsprogramm eine wesentliche Besonderheit der genossenschaftli-
chen Governance nicht gewirdigt, ndmlich die besondere Rolle der Mit-
glieder als Bewohner und Eigentimer und damit auch Investoren. Die
Vernachlassigung der stabilisierenden Besonderheiten von Wohnungs-
genossenschaften seitens der Politik wird auch in der Literatur wiederholt
problematisiert. Beispielsweise wird in Theurl (2018) kritisiert, dass im Ko-
alitionsvertrag der vorangegangenen Regierung Genossenschaften
falschlicherweise den kommunalen und kirchlichen Wohnungsunterneh-

' Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2021, S. 15.
2Vgl. SPD et al. 2021, S. 88.
3SPD et al. 2021, S. 92.



men, nicht gewinnorientierten Initiativen und Stiftungen zugerechnet wer-
den. In diesem Arbeitspapier wird jedoch argumentiert, dass die genos-
senschaftliche Governance tendenziell dazu fihrt, Wohnraum von ver-
gleichbarer Qualitat signifikant glinstiger anzubieten als alternative Anbie-
tergruppen. Entsprechend wichtig ist es, dass sich die Politik und auch die
Genossenschaftsmitglieder selbst den Besonderheiten ihrer Governance
bewusst sind.

Dieses Arbeitspapier knipft an die Ergebnisse von Baumann (2023) an.
In diesem Forschungsprojekt wurden die Einflisse unterschiedlicher An-
bietergruppen auf die Mietwohnungspreise fir Wohnungen von vergleich-
barer Qualitat untersucht. Einzelne Aspekte und erste Ergebnisse wurden
zuvor bereits in Baumann (2022) veréffentlicht. Um Redundanzen zu ver-
meiden, werden die dort bereits thematisierten Aspekte hier nur knapp
wiedergegeben. Ziel dieses Arbeitspapieres ist es, daran ankniipfend die
speziellen Besonderheiten des Preissetzungsverhaltens von Wohnungs-
genossenschaften herauszustellen, gleichzeitig mit den Besonderheiten
der Qualitdtsmerkmale genossenschaftlicher Wohnungen zu analysieren
und daraus Implikationen abzuleiten.

Diese Analyse erfordert eine systematische Gegenuberstellung aller An-
bietergruppen. Dazu werden in Unterkapitel 2.1 theoretische Uberlegun-
gen angestellt, wie die Preissetzung unterschiedlicher Vermietergruppen
fur vergleichbare Wohneinheiten ausfallen kénnte.* In Unterkapitel 2.2
werden die Besonderheiten der genossenschaftlichen Governance mit
dem moglichen Preissetzungsverhalten in Zusammenhang gebracht und
damit eine Hypothese gegeniiber dem Preissetzungsverhalten gewerbli-
cher Vermieter abgeleitet. In Kapitel 3 werden die Ergebnisse der empiri-
schen Untersuchung aus Baumann (2023) zusammengefasst und erneut
der Schwerpunkt auf die Erkenntnisse zu Wohnungsgenossenschaften
gelegt. In Kapitel 4 werden die Qualitatsunterschiede zwischen den An-
bietergruppen analysiert und dabei gezeigt, dass Wohnungsgenossen-
schaften nicht nur geringere Preise als gewerbliche Anbieter setzen, son-
dern deren Wohnungen auch qualitativ weitgehend gleichwertig sind. In
Kapitel 5 werden die Ergebnisse diskutiert und Schlussfolgerungen fiir die
Rolle von Genossenschaften im Wohnungsmarkt abgeleitet.

4 Da dies in den vorangegangenen Arbeiten bereits ausflhrlich thematisiert
wurde, wird hier lediglich eine Ubersicht Gber jene Aspekte gegeben, die fiir die
Gegenuberstellung zu genossenschaftlichem Preissetzungsverhalten wichtig
sind.



2 Theoretische Uberlegungen

Im Folgenden werden theoretische Uberlegungen vorgestellt, wie das
Preissetzungsverhalten unterschiedlicher Vermietergruppen fir ver-
gleichbare Wohneinheiten ausfallen kénnte. Dazu werden in Unterkapitel
2.1 Hypothesen Uber das Preissetzungsverhalten von privaten, staatli-
chen und gemeinnitzigen Vermietern gegenuber gewerblichen Vermie-
tern hergeleitet.> In Kapitel 2.2 wird das Preissetzungsverhalten von Ge-
nossenschaften im Speziellen thematisiert.

2.1  Anbieterspezifische Mietpreissetzung

Zunachst ist festzulegen, welche Anbietergruppen gegentibergestellt wer-
den sollen. In Anlehnung an die Aufteilung im Rahmen des Zensus 2011
wird im Mietwohnungsmarkt zwischen folgenden Wohnungsanbietern dif-
ferenziert:s

. Private Anbieter

. Gewerbliche Anbieter

. Staatliche Anbieter

. Wohnungsgenossenschaften
. Gemeinnltzige Anbieter

Grundsatzlich gilt, dass es unterschiedliche Mietpreise fiir vergleichbare
Wohneinheiten in einem Markt mit vollstdndigem Wettbewerb nicht geben
dirfte, da die Nachfrage sich ansonsten solange hin zu den Anbietern
glnstigerer Wohnungen verlagern wiirde, bis sich die Mieten wieder an-
geglichen hatten. Aus den Besonderheiten des Wohnungsmarktes lasst
sich jedoch herleiten, dass Umstande gegeben sind, die eine anbieterspe-
zifische Preissetzung ermdglichen. Darunter fallt beispielsweise das
Merkmal vollkommener Heterogenitat, wonach eine Wohnung nur einmal
existieren kann, da selbst baugleiche Wohneinheiten sich bereits margi-

5 Da dies bereits in Baumann 2022 ausfiihrlich dargestellt wurde, wird hier nur
eine kurze Ubersicht gegeben. Aufgrund des genossenschaftlichen Schwer-
punktes dieses Arbeitspapieres erfolgt in Kapitel 2.2 hingegen eine ausfiihrli-
che Argumentation.

6 Vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014. Hier werden jedoch
kommunale Wohnungsanbieter sowie solche in Besitz der Ldnder oder des
Bundes zu staatlichen Anbietern zusammengefasst. Ferner wird der Begriff ge-
meinnitzige Anbieter vereinfacht fiir Organisationen ohne Erwerbszweck ver-
wendet.



nal in ihrer Lage unterscheiden. Die aus Sicht eines Haushaltes bestmdg-
liche Wohnung existiert daher nur einmal, was grundsatzlich zu einer bes-
seren Verhandlungsposition des Anbieters fuhrt.” Ebenso kénnen wegen
der Standortgebundenheit einer Wohneinheit Anbieter lokal konzentriert
auftreten, weshalb diese dort eine héhere Marktmacht haben und entspre-
chende Preisaufschlage durchsetzen kénnen.?2 Auch kann die Kosten-
struktur anbieterspezifisch ausfallen. So ist denkbar, dass gré3ere Wohn-
raumanbieter GréRenvorteile nutzen und anfallende Kosten auf eine gré-
Rere Zahl an Wohneinheiten verteilen kdnnen. Entsprechend niedriger
fallen die Kosten aus, die Uber Mieteinnahmen gedeckt werden mussen.®

Darlber hinaus lautet eine zentrale These dieser Arbeit, dass die einzel-
nen Anbietergruppen Uber einen Preissetzungsspielraum verfligen, den
sie unterschiedlich stark ausnutzen. Es wird also die Annahme theoreti-
scher Modelle aufgeweicht, dass alle Vermieter gleichermalien den im
Rahmen des Gewinnmaximierungskalkils h6chstmdglichen Preis setzen.
Diese Aspekte werden im Folgenden anbieterspezifisch gepriift.

In der offentlichen Debatte Uber gestiegene Wohnungspreise und ange-
messene Gegenmalinahmen werden grof3e Wohnungsunternehmen
haufig als Hauptpreistreiber vermutet.'® In Anlehnung daran werden daher
nun gewerbliche Anbieter als Referenzkategorie herangezogen und fir
alle alternativen Anbietergruppen gepriift, inwiefern fir Wohnungen von
vergleichbarer Qualitat ein héherer oder niedrigerer Preis erwartet wird.

Privatvermieter

Ob Privatvermieter oder gewerbliche Vermieter flir vergleichbare Woh-
nungen héhere Preise nehmen ist auf Basis theoretischer Uberlegungen
nicht zu prognostizieren, da hier gegenlaufige Effekte wirken. Einerseits
kann argumentiert werden, dass Privatvermieter tendenziell einen enge-
ren Kontakt zu ihren Mietern haben und aus dem Wunsch heraus, persén-
liche Konflikte zu vermeiden, ihren Preissetzungsspielraum weniger stark
ausnutzen.' Dies ist insbesondere in den Fallen plausibel, in denen der
Vermieter im selben Haus wohnt. Zudem ist die Marktmacht eines Privat-
vermieters geringer.

7Vgl. Raess und Ungern-Sternberg 2002, S. 466-467.

8 Vgl. Basu und Emerson 2003, S. 224.

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

10 Dies ist beispielsweise Kern der Argumentation der Initiative ,Deutsche Woh-
nen und Co enteignen®, deren Aktivitaten in den vergangenen Jahren grof3e
mediale Aufmerksamkeit erfahren haben. Vgl. Initiative Deutsche Wohnen &
Co enteignen 2021.

" Vgl. Lennartz 2014, S. 59.



Andererseits ist denkbar, dass Privatvermieter hdhere Kosten als gewerb-
liche Vermieter haben, welche tiber hdhere Mieten gedeckt werden mis-
sen.? Dies kann daran liegen, dass keine Gré3envorteile ausgenutzt wer-
den kénnen und dementsprechend Verwaltung und Instandhaltung teurer
ausfallen.3

Staatliche Anbieter

Staatliche Anbieter beanspruchen allgemein fiir sich, sogenannten be-
zahlbaren Wohnraum anzubieten. Wird die politische Zielsetzung verfolgt,
Mieten auf moglichst geringem Niveau zu halten, ist denkbar, dass der
Preissetzungsspielraum weniger stark ausgenutzt wird. Zudem besteht
die Méglichkeit, dass die Kosten nicht vollstandig Gber Mieteinnahmen ge-
deckt werden missen, wenn eine wie auch immer ausgestaltete Subven-
tionierung von o6ffentlicher Seite erfolgt. Dies flhrt bei staatlichen Anbie-
tern zur Hypothese geringerer Mietpreise flr vergleichbare Wohnungen.

Demgegenuber steht auch bei staatlichen Anbietern die Moglichkeit, dass
der Preissetzungsspielraum weitgehend ausgenutzt wird, da die dartiber
generierten Einnahmen auch an anderer Stelle sinnvoll ausgegeben wer-
den kénnten. Insbesondere hoch verschuldete Kommunen kénnen sich
einen Einnahmeverzicht wahrscheinlich nicht leisten.* Auch bezliglich
der Kostenstruktur muss hinterfragt werden, ob diese sich vom privatwirt-
schaftlichen Niveau unterscheidet. So ist bei 6ffentlichen Wohnrauman-
bietern zu befiirchten, dass sich X-/neffizienzen einstellen. Demnach kann
die Moglichkeit einer Subventionierung dazu fiihren, dass sich Anbieter
mit ineffizient hohen Kosten im Markt halten, die unter kompetitiven Be-
dingungen aus diesem verdrangt wirden.'® Dies kann sich beispielsweise
in einem ineffizient hohen Personalaufwand oder teurerer Instandhaltung
widerspiegeln. Letztlich wirken daher auch bei staatlichen Anbietern ge-
genlaufige Effekte, die einer Prognose des Preiseffektes entgegenstehen.

Gemeinntitzige Anbieter

Bezlglich des Preissetzungsverhaltens von gemeinnitzigen Anbietern
wie z.B. kirchlichen Wohnungsgesellschaften oder Stiftungen werden
ahnliche Argumente herangezogen wie bei staatlichen Anbietern. Hier

2 Wie bei allen Anbietergruppen findet sich eine ausfiihrlichere Argumentation in
Baumann 2022 und Baumann 2023. Hier werden zur Einordnung ggu. genos-
senschaftlichen Merkmalen nur die wichtigsten Aspekte wiederholt.

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

4 Dieser Umstand wird von Voigtlander 2018 auch als Argument flir den Verkauf
kommunaler Wohnungsbestdnde herangezogen.

5Vgl. Leibenstein 1966.



kann einerseits argumentiert werden, dass der Preissetzungsspielraum
nicht vollstdndig ausgenutzt wird, um glnstigen Wohnraum bereitzustel-
len. Ebenso ist eine Subventionierung z.B. Giber Kirchensteuereinnahmen
oder Stiftungsvermoégen denkbar. Dies flihrt erneut zur Hypothese eines
preissenkenden Anbietereffektes.

Andererseits kdnnen durch Subventionierung auch hier Ineffizienzen ent-
stehen. Da diese Anbieter nur einen geringeren Spielraum haben, ihre
Einnahmen anzupassen (z.B. keine Steuererh6hungen vornehmen kon-
nen), werden die daraus hervorgehenden Effekte weniger stark einge-
schatzt, als dies bei staatlichen Anbietern hergeleitet wurde. Auch eine
Quersubventionierung anderer Téatigkeitsbereiche Gber Mieteinnahmen
ist denkbar, was sich z.B. auf die Unterstiitzung kirchlicher Krankenhau-
ser oder Gemeindearbeit beziehen kdnnte. Es werden also ahnliche Ef-
fekte wie bei staatlichen Anbietern zugrunde gelegt, die Auswirkungen
aber geringer eingeschatzt.

2.2 Genossenschaftliche Besonderheiten

Da in diesem Arbeitspapier besonders auf die Implikationen fiir Woh-
nungsgenossenschaften eingegangen wird, werden Besonderheiten in
deren Preissetzungsverhalten ausfihrlich in diesem separaten Unterka-
pitel thematisiert. Dabei ist zu betonen, dass genossenschaftliches Woh-
nen nur bedingt mit einem gewdhnlichen Mietverhaltnis verglichen wer-
den kann. Genossenschaften bieten eine Zwischenform zwischen Woh-
nen zur Miete und Wohneigentum an. Dies liegt daran, dass die Bewohner
als Mieter gleichzeitig Anteilseigner mit exakt definierten Verfiigungsrech-
ten sind.

Das Preissetzungsverhalten steht in unmittelbarem Zusammenhang mit
dem genossenschaftliche MemberValue (MV), der die Grundlage der stra-
tegischen Orientierung von Genossenschaften bildet. Er entspricht dem
Wert der unternehmerischen Tatigkeit fir die Mitglieder. Formal lasst er
sich wie folgt darstellen: ¢

MV = UMV, MMV, NMV) (1)

Der unmittelbare MemberValue (UMV) umfasst die Leistungsbeziehung.
Diese beinhaltet ein lebenslanges Wohnrecht fur die Mitglieder, welches
sich jedoch nicht exklusiv auf eine bestimmte Wohneinheit bezieht. Auch

6 Ausfiihrungen in Anlehnung an Theurl 2020.



wohnbezogene Nebenleistungen wie z.B. die Nutzung von Gemein-
schaftseinrichtungen sowie der Zugang zu angebotenen Dienstleistungen
sind Elemente des UMV.

Der mittelbare MemberValue (MMV) leitet sich aus der Eigentimerfunk-
tion ab und umfasst die Vermogens- und Beteiligungsrechte, z.B. in Form
von Dividendenausschiittungen oder der Verzinsung der Anteile. Aul3er-
dem fallen Partizipationsrechte darunter, was z.B. die Wahl des Vorstan-
des durch die Generalversammlung,'” vor allem aber die Abstimmung
Uber die jahrliche Gewinnverwendung beinhaltet.

Der nachhaltige MemberValue (NMV) entspricht der Investitionsbezie-
hung. Demnach erfahren die Mitglieder einen Gegenwartsnutzen durch
die langfristige Sicherung der genossenschaftlichen Leistungs- und Ver-
mogensbeziehungen. Dazu sind Investitionen in den Wohnungsbestand,
aber auch in Prozesse und Humankapital erforderlich. Im Ergebnis wer-
den Nachhaltigkeitsaspekte bereits in gegenwartige Entscheidungen ein-
gepreist.

Wie in der Definitionsgleichung (7) deutlich wird, stehen die Bestandteile
des MemberValues in einer interdependenten Beziehung zueinander.
Beispielsweise kdnnen Aufwendungen flr Investitionen in den Bestand
nicht mehr fiir Dividendenausschittungen verwendet werden. Aufgrund
der Interdependenz ist eine Priorisierung der Leistungsbeziehung mog-
lich. So kénnen statt hoherer Dividendenausschittungen niedrigere Nut-
zungsgeblhren angesetzt werden. Bei gewerblichen Anbietern ist eine
solche Verlagerung hingegen nicht mdglich, da die Eigentiimer keine Per-
sonalunion mit den Bewohnern bilden und somit keine direkten Vorteile
von reduzierten Mieten hatten.

Die spezielle Ausgestaltung der genossenschaftlichen Mitgliedschaft ist
also entscheidend fir die Moglichkeit, Wohnraum von vergleichbarer
Qualitat zu niedrigeren Preisen anbieten zu kbnnen als andere Anbieter-
gruppen. Dabei zeigen empirische Analysen, dass Genossenschaftsmit-
glieder ihre Prioritaten tendenziell bei der Leistungserbringung und insbe-
sondere bei sicherem Wohnraum gefolgt von einem guten Preis-Leis-
tungsverhaltnis setzen.’® Zuséatzlich wird der nachhaltige MemberValue
als wichtiger als der mittelbare MemberValue eingeschatzt. Die Leis-
tungs- und Investitionsorientierung sprechen insgesamt fur die These ver-

7Vgl. § 24 GenG.
8 \gl. Béttiger 2009, S. 187.



gleichsweise niedriger Nutzungsgebuhren. Gleichzeitig ist in der Member-
Value-Orientierung von Genossenschaften enthalten, dass Gewinne fir
die Unternehmensentwicklung erforderlich sind. Denn das notwendige
Kapital fir Investitionen kann nur von den Mitgliedern kommen, entweder
durch gemeinsam erwirtschaftete Gewinne oder durch zuséatzliche Mit-
glieder oder Genossenschaftsanteile. Letztere werde nicht auf dem Fi-
nanzmarkt gehandelt, was mit Vor- und Nachteilen verbunden ist.

Die primare Orientierung an den Mitgliederinteressen und ihrem lebens-
langen Wohnen legt es zudem nahe, die Wohnungsqualitét in einem fur
die Bewohner zufriedenstellenden Zustand zu halten sowie die Alterst-
struktur der Mitglieder zu beachten. Dies &hnelt der Anreizstruktur von
selbstgenutztem Wohneigentum, bei dem der Eigentimer ebenfalls vom
vollstidndigen Nutzenverlust betroffen ware, wenn die Qualitat das opti-
male Niveau unterschreitet. Dementsprechend wird es als unwahrschein-
lich eingeschatzt, dass sich bei Wohnungsgenossenschaften niedrige
Nutzungsgeblhren in schlechter Qualitat widerspiegeln.

Relativierend muss darauf hingewiesen werden, dass genossenschaftli-
ches Wohnen nicht mit einem gewohnlichen Mietverhéaltnis gleichgesetzt
werden kann. So ist zunachst mit dem Eintritt in die Genossenschaft der
Erwerb von Genossenschaftsanteilen erforderlich. Ebenso kénnen War-
telisten und weitere Kriterien dazu flihren, dass die eigentliche Leistungs-
beziehung erst deutlich verzdgert beginnt Die damit verbundenen Such-
und Zeitkosten sind bei der Interpretation der anbieterspezifischen Preis-
effekte zu berticksichtigen.

Die spezifische Investition der Bindung an die Genossenschaft spricht flir
eine langere Verweildauer. Die Zwischenform zwischen Wohnen zur
Miete und selbstgenutztem Eigentum stellt auch fir Bewohner, fur die
letzteres nicht erschwinglich ist, eine attraktive Alternative dar. Eine Kor-
relation der Bewohner mit unterdurchschnittichem Einkommen lasst sich
in den Daten des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP) beobachten.®
Dies wird in Abb. 1 fiir die Jahre 2014-2020 dargestellt:

9 Vgl. DIW Berlin 2022.



Abb. 1: Vergleich des Bewohnereinkommens genossenschaftlicher Woh-
nungen mit dem Bewohnereinkommen aller Mietwohnungen
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Eine mogliche Erklarung ist ein Zusammenhang mit einem erhéhten Rent-
neranteil. Das geringere Einkommensniveau erlaubt jedoch keine Rick-
schlisse auf Zahlungsbereitschaften fir Wohnraum von vergleichbarer
Qualitat, welche mit dem Preissetzungsspielraum der Anbietergruppen
zusammenhangen.

Zusammenfassend lasst sich daher festhalten, dass bezliglich der genos-
senschaftlichen Anbietergruppe aufgrund der Besonderheit der Member-
Value-Orientierung und der daraus hervorgehenden Mdoglichkeit, Nut-
zungsgeblhren zulasten von Dividendenausschittungen geringer zu hal-
ten, ein preissenkender Effekt zu erwarten ist. Gleichzeitig wird Gber den
nachhaltigen MemberValue die Notwendigkeit der langfristigen Entwick-
lung in gegenwértige Entscheidungen eingepreist. Die angestellten Uber-
legungen erlauben jedoch flir sich genommen keinen Vergleich zu den
Preiseffekten anderer Anbietergruppen. Dafiir ist eine empirische Unter-
suchung erforderlich, welche im nachsten Kapitel vorgestellt wird.

3 Empirische Befunde
3.1 Deskriptive Befunde

Zur empirischen Analyse anbieterspezifischer Preiseffekte wurde auf Da-
ten der Empirica-Preisdatenbank zurlckgegriffen, welche seit 2019 Teil
der Value AG ist.?° Der Datengeber sammelt dazu systematisch Inserats-
daten aus grofRen Internetforen wie z.B. ,Immobilienscout 24, aber auch
aus kleineren Foren, Printmedien und den eigenen Vermarktungskanalen

20 Vgl. Hein 2019.



groler Wohnungsunternehmen und Genossenschaften.2! Die Kategori-
sierung der Anbieter muss anschlieBend eigenstdndig vorgenommen
werden. Fir alle Anbieter, die dabei nicht zweifelsfrei einer Gruppe zuge-
ordnet werden konnen, wird eine Kontrollvariable fir ,Sonstige Anbieter*
erstellt.22 Die Daten wurden fiir Mietwohnungsangebote aus den Jahren
2016-2018 fur die sieben grofdten Stadte Deutschlands dankenswerter-
weise unentgeltlich zur Verfligung gestellit.

Zunachst erfolgt eine anbietergruppenspezifische Betrachtung der Quad-
ratmeterpreise ohne Beriicksichtigung weiterer Heterogenitatsfaktoren.
Dies wird in Abb. 2 fiir den hier verwendeten Datensatz vorgenommen:

Abb. 2: Quadratmeterpreise nach Anbietergruppen
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Die niedrigsten Quadratmeterpreise haben sich demnach bei staatlichen
Angeboten eingestellt, welche knapp 3€ glnstiger sind als gewerbliche
Angebote. Genossenschaftliche Wohnungen weisen ebenfalls deutlich
unterdurchschnittliche Quadratmeterpreise auf. Die héchsten Quadratme-
terpreise haben sich in diesem Datensatz bei den Wohnungen von Privat-
vermietern eingestellt. Gewerbliche Anbieter nehmen hingegen unter-
durchschnittliche Quadratmeterpreise. Die Quadratmeterpreise gemein-
nutziger Angebote befinden sich zwischen denen genossenschaftlicher

21Vgl. Braun und Thomschke 2014.

22 Eine genauere Beschreibung der Daten und der vorgenommenen Kategorisie-
rung erfolgt neben den Ausfiihrungen in Baumann 2023 auch im vorangegan-
genen IfG-Arbeitspapier Baumann 2022.
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und staatlicher Wohnungen auf der einen und denen gewerblicher und
privat vermieteter Wohnungen auf der anderen Seite.

Diese Beobachtungen stiitzen die These, dass Genossenschaften preis-
glnstigen Wohnraum bereitstellen. Bisher sind jedoch keine Heterogeni-
tatsfaktoren bertcksichtigt. Somit bleibt unklar, inwiefern es sich bei den
Preisunterschieden um von der Anbietergruppe ausgehende, preissen-
kende Effekte handelt, oder die Unterschiede in den Quadratmeterpreisen
auf Qualitatsunterschiede zurlickzufiihren sind, die bei vergleichbaren
Wohnungen wegfallen. Um diese Effekte voneinander zu separieren, wird
im Folgenden eine Regressionsmethode vorgestellt, welche die verschie-
denen Effekte praziser trennen kann als eine deskriptive Analyse.

3.2 Empirische Ergebnisse

In der Literatur hat sich zur Erklarung von Wohnungspreisen die soge-
nannte hedonische Preisanalyse etabliert. Dabei wird der Preis mit den
unterschiedlichen Qualitdtsmerkmalen (den sogenannten ,inneren“ bzw.
»intrinsischen® Eigenschaften) der Wohneinheiten erklart.22 Das Anfligen
von Kontrollvariablen fiir die einzelnen Anbietergruppen erlaubt anschlie-
Rend die Isolation der Effekte, die nicht Uber die Qualitatsunterschiede
erklart werden kdnnen. Dies wird in Gleichung (2) formal dargestellt:

Log (P/qm) ;= a + 3;;0;; + YDy + 6uAu + niT; + €;. 2)

Tab. 1: Notationen der Schatzfunktion

Notation Bedeutung

P/gm Quadratmeterpreis

a Achsenabschnitt
B,y.6,n Koeffizienten

[ Objektindex

(0] Vektor der inneren Eigenschaften des Objektes
D Distanzvariablen

A Anbieterinformationen

T Zeitkomponente

i k1 Merkmal innerhalb des Vektors
€ Stoérterm

23 Vgl. Rosen 1974.
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Als abhangige Variable wird die logarithmierte Nettokaltmiete pro Quad-
ratmeter herangezogen. Diese wird zum einen mit einem Vektor von Ob-
jekteigenschaften Oerklart. Dieser umfasst unter anderem die Flache, die
Zimmeranzahl, das Geb&audealter der Wohneinheit, aber auch Ausstat-
tungsmerkmale wie das z.B. Vorhandensein einer Einbauklche oder ei-
ner Parkmoglichkeit sowie Zustandsbeschreibungen wie z.B. Renovie-
rungsbedarf oder Neuwertigkeit. Zudem wird die Preisbildung mit einem
Vektor von Distanzvariablen D erklart, welcher die Mikrolage einer
Wohneinheit beschreibt. Darunter fallen beispielsweise die Entfernungen
zum Stadtzentrum oder zu den nachstgelegenen OPNV-Haltestellen.

Es folgt ein Vektor A mit Anbieterinformationen. Dieser enthalt fiir die ein-
zelnen Anbietergruppen eine Kategorialvariable, welche in Abhangigkeit
der Referenzkategorie gewerblicher Anbieter nédherungsweise den ver-
bleibenden prozentualen Einfluss auf den Quadratmeterpreis angibt,
wenn die ubrigen Qualitdtsmerkmale konstant gehalten werden. Zudem
enthalt die Gleichung eine Kontrollvariable 7 fiir die Zeitkomponente, wo-
riber Preisdanderungen Uber den dreijahrigen Betrachtungszeitraum be-
rlicksichtigt werden.?* Die Schatzfunktion wird komplettiert durch einen
Storterm ¢, der flr jede Beobachtung /die Abweichung vom Funktionswert
erfasst. Die Schatzergebnisse flir den Gesamtdatensatz werden in Tab. 2
dargestellt.%

Einige Variable werden auch in transformierter Form und mehreren Aus-
pragungen einbezogen, bspw. das Gebaudealter in einfacher, quadrati-
scher und kubischer Modellierung. Jeder der Koeffizienten lasst sich als
der prozentuale Einfluss interpretieren, um den sich der Mietpreis pro
Quadratmeter andert, wenn die entsprechende Variable um eine Einheit
steigt. Bei den meisten Variablen handelt es sich um Kontrollvariablen,
die dazu beitragen sollen, den verbleibenden Einfluss der Anbietergrup-
pen moglichst prazise zu isolieren.

24 Es handelt sich bei den Daten nicht um sogenannte Paneldaten, bei denen
identische Wohneinheiten Uber einen langeren Zeitraum beobachtet wirden,
sondern um Einzelbeobachtungen, die Gber einen ldngeren Zeitraum gesam-
melt wurden.

25 Die Schatzungen wurden auch stadtintern durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind
im Anhang in Tab. 3 dargestellt.
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Tab. 2: Ergebnisse der hedonischen Preisanalyse fir den Gesamtdaten-

satz
Abhangige Variable: Log(Preis/gm)
Objekteigenschaften Inseratsinformationen
Flache_invers 10.746*** Enddatum 0.0001***
Zimmer 0.019*** Provision -0.028***
Alter -0.003*** Anzahl_Angebote -0.00000***
Alter"2 0.00003*** Log(Laufzeit) 0.025***
Alter*3 -0.00000*** Lagemerkmale
Etage -0.003*** Distanz_Rathaus -0.00005***
Erdgeschoss -0.011%** Distanz_Rathaus”"2 0.000***
Garten 0.023*** Distanz_Bus 0.00071***
Parken 0.015*** Distanz_Bus”2 -0.00000***
Einbaukliche 0.078*** Distanz_Bahn”2 -0.000***
Gaste-WC 0.045*** Distanz_Bahn”3 0.000***
Balkon/Terrasse 0.031*** Anbietergruppen
Aufzug 0.020*** Genossenschaft -0.222***
Hauswirtschaftsraum 0.017*** Staatlich -0.139***
Abstellraum 0.009*** Gemeinniitzig -0.065***
Keller -0.0171*** Privat -0.010***
Dachboden -0.003 Sonstige -0.017***
Kamin 0.067*** Stadtedummies
WBS -0.228*** Berlin -0.079***
Erstbezug 0.119** Hamburg -0.007***
Neuwertig 0.074*** Minchen 0.322***
Renovierungsbedarf -0.043*** Kdlin -0.078***
Saniert 0.027*** Frankfurt 0.027***
Sanierungsbedarf  -0.018 Disseldorf -0.170***
Projektiert 0.010**
Ursprung -0.153***
Beobachtungen 241,181
R"2 0.689

Adjustiertes R"2 0.688
Notation: *p<0.1;**p<0.05;***p<0.01

Das Hauptinteresse dieses Arbeitspapieres gilt dem Einfluss der Anbie-
tergruppen innerhalb der Regression. Diese Variablen sind binar codiert,
so dass die Koeffizienten die prozentuale Anderung des Quadratmeter-
preises angeben, wenn die jeweilige Anbietergruppe anstelle der Refe-
renzkategorie gewerblicher Anbieter eintritt. Bei einer Genossenschaft
betragt dieser Effekt etwa 22,2% Preissenkung. Demnach ist mit der ge-
nossenschaftlichen Governance tatsachlich ein stark preissenkender Ef-
fekt fir Wohnungen von vergleichbarer Qualitdt verbunden, genau wie
dies im Rahmen der theoretischen Uberlegungen vermutet worden ist.
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Staatliche Anbieter haben in dieser Schatzung ebenfalls einen preissen-
kenden Effekt, der gegenuber gewerblichen Anbietern etwa 13,9% betragt
und gemeinnuitzige Anbieter einen preissenkenden Effekt, der etwa 6,5%
fur vergleichbare Wohnungen betragt. Der Preissetzungsunterschied zwi-
schen privaten und gewerblichen Anbietern ist demnach gering und wird
hier auf etwa 1% Preisreduzierung bei Vermietung durch einen Privatver-
mieter geschéatzt. Genossenschaften nehmen demnach unter allen Anbie-
tergruppen die niedrigsten Preise fir Wohnungen von vergleichbarer
Qualitat.

Die Schatzungen wurden auch separat fur die einzelnen Stadte durchge-
fiihrt.26 Ein Vergleich der Anbieterkoeffizienten zeigt hier kleinere Ande-
rungen zu den Ergebnissen im Gesamtszenario. So haben Genossen-
schaften in Berlin mit 23,8% Preissenkung einen etwas starker preisredu-
zierenden Effekt als im Gesamtdatensatz, in Hamburg mit etwa 19,3% ei-
nen etwas schwacheren. Dort sind staatliche Angebote mit schatzungs-
weise 23,8% Preissenkung die giinstigsten. Uber alle Stadte hinweg zeigt
sich jedoch der deutliche Trend, dass von Genossenschaften und staatli-
chen Anbietern ein starker und von gemeinnitzigen Anbietern ein etwas
schwacherer, aber ebenfalls messbarer, preisdampfender Effekt ausgeht.
Der Preissetzungsunterschied zwischen privaten und gewerblichen An-
bietern erweist sich hingegen flr vergleichbare Wohneinheiten als unein-
deutig.

4 Zusammenhange von Anbietergruppen und Qualitadtsmerk-
malen

Die bisherige empirische Untersuchung war darauf ausgerichtet, den
Preiseffekt unterschiedlicher Anbietergruppen auf vergleichbare Wohnun-
gen zu isolieren und damit von dem Anteil des Preisunterschiedes zu tren-
nen, der auf unterschiedliche Qualitdtsmerkmale zurlickzufiihren ist. Nun
wird letzteres genauer betrachtet. Dazu erfolgt in Abb. 3 ein Vergleich der
in der hedonischen Preisanalyse gemessenen Anbietereffekte mit den
Preisunterschieden, die eine Gegenlberstellung der Quadratmeterpreise
ohne Bertcksichtigung von Heterogenitatsfaktoren ergibt. Der Anteil des
Preisunterschiedes, der nicht aus den hedonischen Preisanalysen hervor-
geht, muss demnach Uber Qualitatsunterschiede erklarbar sein.

26 Vgl. Tab. 3.
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Abb. 3: Preisunterschiede zwischen den Wohnungen der Anbietergrup-
pen als Resultat direkter und indirekter Preiseffekte
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Der in den hedonischen Preisanalysen gemessene Anbietereffekt wird im
Folgenden als direkter Preiseffekt bezeichnet, der verbleibende Unter-
schied durch abweichende Qualitét als /indirekter Preiseffekt. Die Summe
beider Effekte ergibt den Unterschied in den Quadratmeterpreisen.

Interessant ist dieser Kontrast vor allem bei den Wohnungen staatlicher
Anbieter. Flr diese wurde ein direkt preissenkender Effekt von 13,9% ge-
messen, der Quadratmeterpreis ist jedoch knapp 28% geringer. Folglich
weisen die Wohnungen staatlicher Anbieter eine schlechtere Qualitat als
die Referenzgruppe gewerblicher Angebote auf, was den direkten Preis-
effekt noch einmal verstarkt.

Entgegengesetzte Effekte lassen sich bei den Wohnungen privater Ver-
mieter beobachten. Dort betragt der direkte Effekt etwa 1% Preissenkung,
wohingegen die Quadratmeterpreise knapp 14% hoéher sind. Demnach
bieten Privatvermieter eine lberdurchschnittliche Wohnungsqualitat an,
die zu einem héheren Endpreis fiihrt, setzen aber fir Wohnungen von ver-
gleichbarer Qualitdt keine hdheren Preise. Besonders bei Genossen-
schaften und abgeschwécht auch gemeinnitzigen Anbietern zeigt sich
hingegen ein starker, direkt preissenkender Effekt, der durch einen ge-
ringfugigen indirekten Preiseffekt noch einmal verstérkt wird. Diese bei-
den Anbietergruppen bieten also Wohnraum von etwas einfacherer Qua-
litat an als gewerbliche Anbieter. Der glinstigere Quadratmeterpreis von
genossenschaftlichen Wohnungen ist somit weitgehend auf einen direkt
preissenkenden Effekt zurtickzufiihren.
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In diesem Kapitel werden die indirekten Preiseffekte genauer betrachtet,
also die Preiseffekte der mit den Anbietergruppen korrelierten Qualitats-
unterschiede. Es soll untersucht werden, ob sich flr die jeweiligen Anbie-
tergruppen einzelne, auffallig ausgepragte Qualitadtsmerkmale identifizie-
ren lassen, die letztlich zu einer héheren oder niedrigeren Gesamtqualitat
fuhren. Um die Korrelationen zu analysieren, wird gemaf Gleichung (3)
ein Wahrscheinlichkeitsmodell geschéatzt, in welchem die Anbietergrup-
pen mit den Qualitdtsmerkmalen aus Gleichung (2) erklart werden:

A= a; + 8051 + YikaDira + Ty + € 3

Der Preis ist also kein Bestandteil der Schatzfunktion mehr. Die Wahr-
scheinlichkeiten bei bestimmten Qualitdtsmerkmalen sind daher gemein-
sam mit dem dafiir ermittelten Preiseffekt aus den hedonischen Preisan-
alysen zu interpretieren. So ist bei staatlichen Anbietern von besonderem
Interesse, ob die Eintrittswahrscheinlichkeit bei solchen Merkmalen steigt,
die zuvor als preissenkend identifiziert wurden. Umgekehrt wird bei Pri-
vatvermietern nach einem Zusammenhang mit Merkmalen gesucht, die
zuvor als preiserhéhend identifiziert wurden.

Es wird dazu ein Multinomial-Logit-Modell geschatzt und mittels der Ex-
ponentialverteilung die sogenannten marginalen Effekte der Koeffizienten
errechnet.?’ Diese werden in Tab. 4 im Anhang dargestellt und zeigen an,
um wie viele Prozentpunkte sich die Eintrittswahrscheinlichkeit einer An-
bietergruppe andert, wenn die Auspragung eines Qualitdtsmerkmals um
eine Einheit steigt. Der grof3e Vorteil dieser Methodik ist die Berticksichti-
gung samtlicher Korrelationen, es werden also alle Anbietergruppen in
Abhangigkeit aller Qualitdtsmerkmale simultan untersucht. Allerdings wird
die intuitive Interpretation insofern erschwert, dass nicht direkt geprift
wird, welche Anbietergruppe welche Qualitat anbietet, sondern die Anbie-
tergruppe selbst erklart wird. Kausale Interpretationen sind mit diesem An-
satz nicht mdglich, es kénnen jedoch Zusammenhange herausgestellt
und strukturiert werden. Im Folgenden wird eine Ubersicht tiber die wich-
tigsten qualitativen Besonderheiten der Wohnungen verschiedener An-
bietergruppen gegeben und detailliert auf Genossenschaften eingegan-
gen.

27 Fiir genauere technische Ausflihrungen sei erneut auf Baumann 2023 verwie-
sen.
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Privatvermieter

Bei Privatvermietern wurde ein positiver indirekter Preiseffekt festgestellt,
so dass nun preiserhdhende Merkmale festzustellen sind, welche mit ei-
ner besseren Gesamtqualitdt zusammenhangen. Dabei zeigt sich ein en-
ger Zusammenhang mit einigen Ausstattungsmerkmalen. Bspw. erhéht
das Vorhandensein einer Einbauktiche die Eintrittswahrscheinlichkeit ei-
nes Privatvermieters um mehr als 15 Prozentpunkte. Zudem lasst sich ein
Zusammenhang zwischen den Wohnungen privater Vermieter und Zent-
rumslagen feststellen, welche allgemein als hoherwertiger gelten.
Gleichzeitig sind die Wohnungen privater Vermieter mit einer geringeren
Etagenzahl, aber auch seltener mit Erdgeschosslagen assoziiert. Dies
kann einerseits mit Zentrumslagen zusammenhangen, bei denen das Erd-
geschoss haufiger von Geschaften oder fir andere kommerzielle Nut-
zungsarten verwendet wird. Andererseits ist denkbar, dass Privatvermie-
ter haufiger im selben Haus wohnen und dabei bevorzugt das Erdge-
schoss selbst nutzen, um dort bspw. Zugang zu einem Garten zu haben.

Staatliche Anbieter

Bei staatlichen Wohnungsangeboten ist von besonderem Interesse, ob
bestimmte preissenkende Qualitdtsmerkmale auffallig ausgepragt sind.
Hier lasst sich unter anderem ein Zusammenhang mit erhéhtem Renovie-
rungs- und Sanierungsbedarf beobachten.?® Ebenso sind staatliche Woh-
nungen eher mit peripheren Lagen assoziiert, deren Preiseinfluss jedoch
unter ansonsten gleichen Bedingungen relativ gering ist. Dartiber hinaus
fuhren einige werterhéhende Ausstattungsmerkmale wie z.B. das Vorhan-
densein eines Gaste-WCs oder einer Parkmadglichkeit zu einer geringeren
Eintrittswahrscheinlichkeit staatlicher Anbieter.

Gemeinnltitzige Anbieter

Bei gemeinnitzigen Anbietern ist nur ein geringfligiger, indirekt preissen-
kender Effekt zu untersuchen. Hier erweist sich die Analyse als problema-
tisch, da die Anzahl der Beobachtungen gering ist. Nachweisen lasst sich
unter anderem ein Zusammenhang mit peripheren Lagen sowie groRRerer
Entfernung zu OPNV-Haltestellen. Weiterhin sind gemeinniitzige Woh-
nungsangebote mit der Abwesenheit einiger werterhéhender Ausstat-
tungsmerkmale wie z.B. einer Einbaukliche oder einer Parkmdglichkeit

28 \/gl. Bohl et al. 2012.

29 Dies ist konsistent mit den Beobachtungen von Sagner und Voigtlander 2019,
wonach die Bewohner staatlicher Wohneinheiten einen entsprechenden In-
standhaltungsstau angeben.
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assoziiert. Da die Wohnungsqualitdt bei gemeinnltzigen Angeboten nur
knapp unterdurchschnittlich ist, ist es nicht Gberraschend, dass nur we-
nige Qualitatsmerkmale auffallige Auspragungen aufweisen.

Wohnungsgenossenschaften

Bei den Wohnungen von Wohnungsgenossenschaften ist ein groRer Teil
des Preisunterschiedes zu gewerblichen Angeboten auf einen direkt
preissenkenden Effekt zuriickzufihren. Diese Anbietergruppe nimmt laut
hedonischer Preisanalyse flir Wohnungen von vergleichbarer Qualitat
22,2% geringere Preise. Die Quadratmeterpreise ohne Berlicksichtigung
von Heterogenitatsfaktoren sind 25,8% niedriger, so dass ein geringfugi-
ger, indirekt preisreduzierender Effekt von etwa 3,6 Prozentpunkten zu
erklaren ist. Die Qualitdt genossenschaftlicher Wohnungen fallt demnach
etwas einfacher als jene gewerblicher Wohnungen aus.

Aufféllig ist diesbezlglich ebenfalls ein Zusammenhang mit peripheren
Lagen. Dies ist konsistent mit der These, dass Genossenschaften groRere
Wohnanlagen betreiben, flir welche es in der Peripherie ausreichend
Platz gibt, wohingegen Zentrumslagen eher von Privatvermietern bedient
werden, welche tendenziell Wohnungen in einzelnen, kleineren Gebau-
den anbieten.

Ebenso ist die Abwesenheit vieler werterhéhender Ausstattungsmerk-
male mit Genossenschaften assoziiert. Dies kann mit einer geringeren
Bewohnerfluktuation infolge der spezifischen Investitionen in Genossen-
schaftsanteile zusammenhéangen. Bei langerer Wohndauer ist es aus Be-
wohnersicht relativ lohnenswerter, selbst in die Ausstattung der Wohnung
(z.B. in eine eigene Kiiche) zu investieren. Auch eine erhdhte Zufrieden-
heit und eventuelle emotionale Bindungen der Mitglieder kébnnen Hinter-
grund einer langeren Wohndauer sein.30

Dass der Zustand genossenschaftlicher Wohnungen als gut einzustufen
ist, spiegelt sich durch eine erhdhte Eintrittswahrscheinlichkeit bei sanier-
ten oder renovierten Wohnungen wider. Aulterdem lasst sich feststellen,
dass Genossenschaften mit einer héheren Zimmeranzahl (bei konstant
gehaltener Flache) verbunden sind. Dies kdnnte ein Hinweis darauf sein,
dass Genossenschaften bevorzugt Wohnraum flir Familien mit Kindern
bereitstellen, welche mehr Rdume bendtigen, auch wenn damit jedes Zim-
mer kleiner ausfallt. Der Preiseffekt dieses Qualitdtsmerkmals ist jedoch
uneindeutig. Die Eintrittswahrscheinlichkeit einer Genossenschaft steigt

30 Vgl. Theurl 2020.
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ferner sowohl durch Erdgeschosslagen als auch durch die Lage in héhe-
ren Etagen, was darauf hindeutet, dass diese Anbieter Wohnungen in h6-
hegeschossigen Gebduden anbieten, die zudem vollstdndige Wohnge-
baude sind, also nicht z.B. das Erdgeschoss an Geschéfte vermieten.

Zusammenfassend lasst sich daher zur Qualitdt genossenschaftlicher
Wohnungen sagen, dass diese mit peripheren Wohnlagen und der Abwe-
senheit einiger werterhdhender Ausstattungsmerkmale zusammenhan-
gen, welche zu einer Gesamtqualitdt knapp unter der von gewerblichen
Wohnungen fiihren. Der grofite Teil des Preisunterschiedes ist aber auf
einen direkt preissenkenden Anbietereffekt zurtickzufiihren. Genossen-
schaften nehmen also deutlich unterdurchschnittliche Preise fur Wohnun-
gen von durchschnittlicher Qualitat.

5 Schlussfolgerungen

Ziel dieses Arbeitspapieres ist es gewesen, Besonderheiten des Preisset-
zungsverhaltens von Wohnungsgenossenschaften herauszustellen und
mit dem Preissetzungsverhalten konkurrierender Anbietergruppen zu ver-
gleichen. Gleichzeitig wurden Preisunterschiede, die mit anbieterspezifi-
scher Wohnungsqualitdt zusammenhangen, auf einzelne Qualitatsmerk-
male zurlickgefuihrt. Eine systematische Trennung dieser Aspekte ist
wichtig, da eine eindimensionale Gegenliberstellung der Quadratmeter-
preise zu einer intuitiven Fehleinschatzung des Preis-Leistungsverhaltnis-
ses flhren kann.

Flr Wohnungsgenossenschaften konnte gezeigt werden, dass diese ei-
nen starken, direkt preisddmpfenden Effekt haben, der fir Wohnungen
von vergleichbarer Qualitat auf etwa 22,2% geschatzt wird. Darlber hin-
aus sind noch 3,6 Prozentpunkte Preisunterschied zu gewerblichen Woh-
nungsangeboten lber eine etwas einfachere Gesamtqualitat zu erklaren.
Dies konnte vor allem auf einen Zusammenhang mit peripheren Lagen
und der Abwesenheit einiger werterh6hender Ausstattungsmerkmale zu-
rtiickgefiihrt werden.

Eine einfachere Qualitat ist dabei nicht notwendigerweise negativ zu be-
werten. Viele Haushalte sind bereit, periphere Lagen oder eine einfachere
Ausstattung zu akzeptieren, wenn sie dafiir ausreichend Wohnraum zu fir
sie erschwinglichen Preisen erhalten. Speziell bei genossenschaftlichen
Wohnungen ist es aus Bewohnersicht zudem sinnvoll, aufgrund meist lan-
gerer Wohndauer selbst in die Wohnungsausstattung zu investieren.
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Letztlich gilt es, die Wohnungsqualitat in einem fur die Bewohner zufrie-
denstellenden Zustand zu halten. Die Wahrscheinlichkeitsmodelle erga-
ben dabei keine Hinweise auf signifikante Mangel wie einen erhdhten Sa-
nierungsbedarf bei Genossenschaftswohnungen.

Die skizzierten Zusammenh&nge sind mit den Besonderheiten der genos-
senschaftlichen Governance verbunden: Aufgrund der Funktionen der
Mitglieder als Bewohner, Eigentimer und Investoren ist eine Priorisierung
der Leistungserbringung naheliegend, wohingegen die Eigentiimer ge-
werblicher oder privater Wohnungen nicht unmittelbar von reduzierten
Mieten profitieren wirden. Mit dem direkten Preiseffekt von Wohnungsge-
nossenschaften ist daher keine andere Anbietergruppe konkurrenzfahig.
Wohnungsgenossenschaften nehmen also eine wichtige Funktion fiir die
Versorgung mit preiswertem, sicheren und einem langfristig ausgerichte-
ten Wohnraum wahr. Wie Theurl (2018) betont ist daraus nicht der Fehl-
schluss zu ziehen, dass Genossenschaften ein wohnungspolitisches In-
strument seien, das es speziell zu férdern gelte. Vielmehr sollten rechtli-
che Benachteiligungen vermieden und Genossenschaften seitens der Po-
litik realistisch wahrgenommen werden. Wohnungsgenossenschaften be-
nétigen, wie alle Wohnungsunternehmen, Rahmenbedingungen, die In-
vestitionen erleichtern. Zudem sollten sich auch die Mitglieder ihrer dop-
pelten Rolle als Bewohner und Investoren bewusst sein und nicht eindi-
mensional mdglichst niedrige Nutzungsgebuhren oder hohe Dividenden-
ausschuttungen praferieren.

Auch ein preissenkender Einfluss von Grélenvorteilen ist in der hedoni-
schen Preisanalyse zu beobachten. So hat eine zunehmende Zahl an An-
geboten eines Anbieters im Datensatz einen preisreduzierenden Effekt.
Groflienvorteile wirken also mietpreissenkend und sollten daher anbieter-
seitig genutzt werden kénnen. Gleichzeitig ist ein gegenlaufiger Effekt
durch gestiegene Marktmacht zu bericksichtigen. Bei Wohnungsgenos-
senschaften ist dies jedoch weniger relevant, da durch die simultane Be-
riicksichtigung von Bewohner- und Investoreninteressen keine eindimen-
sionale Gewinnmaximierung Uber hochstmdgliche Preise erfolgt. Zudem
wird aufgrund der mittelstandischen Unternehmensgrofie von Wohnungs-
genossenschaften eine marktdominierende Stellung auch in lokalen Teil-
markten als unwahrscheinlich eingeschatzt.

Durch die simultane Berlcksichtigung der Bewohner- und Eigentimerin-
teressen im Rahmen einer umfassenden MemberValue-Orientierung
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kann der preisdampfende Effekt von Wohnungsgenossenschaften best-
moglich zur Geltung kommen. Wéahrend dieser Effekt wird im gesellschaft-
lichen Diskurs oft als selbstverstandlich angenommen wird, ist in diesem
Arbeitspapier ein empirischer Beleg verbunden mit einer Strukturierung
der qualitativen Besonderheiten gelungen. Als einschrankend sind jedoch
die verwendeten Informationen sowie das Untersuchungsdesign zu er-
wahnen. So sind in Portalen angebotenen Wohnungen berticksichtigt
worden, nicht aber Wohnraum, der Uber andere, insb. interne Informati-
onskanéle kundgetan wird. Der Anteil der beiden Kanéle durfte sich bei
den einzelnen Anbietergruppen unterscheiden. Zusatzlich sind nur struk-
turstarke Grofistadte in die Analyse einbezogen worden. Daher ist die
Ubertragbarkeit der Ergebnisse auf strukturschwache oder landliche Re-
gionen nicht ohne weitere Untersuchungen maoglich.
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Anhang

Tab. 3: Ergebnisse der hedonischen Preisanalysen uber alle Stadte

Log(Preis/qm) Gesamt Berlin  Hamburg Miinchen Kéln Frankfurt Stuttgart Disseldorf
Objekteigenschaften

Flache_invers 10.746™** 11.543** 9561** 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***
Alter"2 0.00003*** 0.00004*** 0.00004*** 0.00002*** 0.00004*** 0.00001*** 0.00003*** 0.0001***
Alter*3 -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
Erdgeschoss -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***
Einbaukiche 0.078***  0.094*** 0.065*** 0.058*** 0.058*** 0.063*** 0.057***  0.065***
Gaste-WC 0.045***  0.061***  0.042*** 0.028*** 0.014*** 0.021** 0.021***  0.045***
Balkon/Terrasse 0.031***  0.029***  0.036***  -0.001 0.033***  0.036™*  0.023***  0.049***
Aufzug 0.020***  0.012*** 0.012*** 0.046** 0.020*** 0.030*** 0.024***  0.019***
Hauswirtschaftsraum| 0.017***  0.040***  0.006*** -0.010*** 0.017*** 0.004 0.003 0.025***
Abstellraum 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***
Renovierungsbedarf | -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***
Sanierungsbedarf -0.018  -0.044**  0.074* -0.117* 0.075 0.036  -0.366***  0.162***
Projektiert 0.010** -0.009 0.002 -0.006  0.042*** 0.019 0.054 -0.010
Inseratsinformationen

Enddatum 0.0001*** 0.0002*** 0.0001*** 0.0001*** 0.0001*** 0.0001*** 0.0001***  0.0001***
Provision -0.028*** -0.057***  -0.008 0.004 -0.029**  -0.020 0.031 -0.002
Anzahl_Angebote  |-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***
Lagemerkmale

Distanz_Rathaus -0.00005***-0.00005*** -0.0001*** -0.00002*** -0.0001*** -0.0001*** -0.00004*** -0.0001***
Distanz_Rathaus”2 | 0.000***  0.000***  0.000*** 0.000 0.000***  0.000***  0.000***  0.000***
Distanz_Bus 0.0001*** 0.0001*** 0.0001*** 0.0001*** 0.0001*** -0.00002 -0.0001*** 0.0001**
Distanz_Bus"2 -0.00000***-0.00000*** -0.00000 -0.00000***-0.00000*** 0.00000 0.00000** -0.000
Distanz_Bahn"2 -0.000*** -0.000*** -0.000*** -0.00000***-0.00000***-0.00000*** 0.00000** 0.00000***
Distanz_Bahn"3 0.000***  0.000***  0.000***  0.000*** 0.000***  0.000* -0.000**  -0.000***
Anbieterdummies

Genossenschaft -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***
Gemeinniitzig -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***
Stadtedummies

Berlin -0.079***

Hamburg -0.007***

Minchen 0.322***

Kéln -0.078***

Frankfurt 0.027***

Dusseldorf -0.170***

Ursprung -0.153*** -0.987*** 0.831*** 0.259*** 0.573*** 0.764**  -0.095 0.450***
Beobachtungen 241,181 103,067 52,622 22,226 20,378 16,308 6,229 20,351
R"2 0.689 0.637 0.633 0.435 0.578 0.512 0.484 0.540
Adjustiertes R*2 0.688 0.637 0.633 0.434 0.577 0.511 0.481 0.539

Notation: *p<0.1;**p<0.05;***p<0.01
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Tab. 4: Marginale Effekte fur den Gesamtdatensatz

Staatlich Privat Genossenschaft Gewerblich  Gemeinniitzig Sonstige
Objekteigenschaften
Flache -0.000137***  -0.000140* -0.0000944***  -0.00277***  0.00000218 0.00314**
Zimmer 0.00456***  -0.00838*** 0.00256*** 0.0600*** 0.000111 -0.0589***
Alter -0.000181***  0.0000563 -0.000166***  -0.000937***  -0.00000479 0.00123**
Etage 0.000965***  -0.00412*** 0.000405*** 0.00739*** -0.0000310 -0.004671***
Erdgeschoss 0.00478*** -0.0688*** 0.00439** 0.0991%** 0.000814*** -0.0403***
Garten -0.00529*** 0.119*** -0.00394*** -0.122*** -0.00151** 0.0134***
Parken -0.0159*** -0.00170 -0.00567*** -0.0553*** -0.00106*** 0.0796***
Einbauklche -0.0222*** 0.158*** -0.0117*** -0.170*** -0.00250*** 0.0488***
Géaste-WC -0.00337*** 0.0212*** -0.00366*** -0.0378*** -0.000341 0.0239***
Balkon/Terrasse 0.00299*** -0.00239 -0.00118*** 0.0377*** 0.00100*** -0.0382***
Aufzug 0.000325 -0.0366*** 0.000448 0.0427** 0.00128*** -0.00818**
Hauswirtschaftsraum  -0.0141*** 0.0250*** -0.00894*** -0.132*** -0.00294*** 0.133**
Abstellraum -0.00347*** -0.0445*** -0.0000604 0.0387*** -0.00134** 0.0107***
Keller -0.00520*** 0.0263*** 0.000800** -0.00197 0.000163 -0.0201***
Dachboden 0.00279*** 0.0761*** -0.00511*** 0.0484** -0.00383** -0.118***
Kamin -0.0270*** 0.0854*** -0.00298 -0.0838*** -0.000978 0.0294**
WBS 0.0231*** -0.111% 0.0146*** 0.0439*** 0.00225*** 0.0274***
Erstbezug 0.00111** -0.0575*** -0.00587*** -0.0143** -0.0000264 0.0765***
Neuwertig -0.00726*** -0.0162*** -0.00137* -0.0960*** 0.000755* 0.120***
Renovierungsbedarf 0.0126*** -0.0160* -0.00786*** -0.0710** 0.00148*** 0.0808***
Saniert -0.0156*** 0.0367*** 0.00104*** 0.0114* 0.0000201 -0.0336***
Sanierungsbedarf -0.0405*** 0.0115 -0.0204 -0.0616 -0.00606 0.117*
Projektiert 0.01271*** -0.125*** 0.00672*** -0.00636 0.000687 0.112***
Inseratsinformationen
Enddatum 0.00000416*** 0.0000274*** -0.00000532*** 0.0000135*** -0.00000151*** -0.0000382***

Lagemerkmale
Distanz_Rathaus

0.00000123*** -0.00000100** 0.000000964*** 0.00000853*** 0.000000139*** -0.00000986™**

Distanz_Bus 0.00000363*** 0.0000237*** 0.00000591*** 0.0000187** 0.00000242*** -0.0000544***
Distanz_Bahn 5.84e-08  0.00000612** 0.000000302 0.0000118*** 0.000000372** -0.0000187***
Stadtedummies

Berlin -0.00226** -0.256*** -0.0188*** -0.0265*** -0.00160*** 0.305***
Hamburg -0.00542*** -0.224** -0.00301*** -0.120*** -0.00261*** 0.355***
Minchen -0.0229*** -0.0213*** -0.0256*** -0.207*** -0.00262*** 0.279***
Koln -0.0455*** -0.0119* -0.0128*** -0.139*** -0.000735 0.210***
Frankfurt 0.00212* -0.103*** -0.0229*** -0.0466*** -0.00213*** 0.173***
Disseldorf -0.0308*** -0.0685*** -0.00881*** -0.117%+* 0.000682 0.225***
Beobachtungen 241181 241181 241181 241181 241181 241181

Notation: *p<0.05;**p<0.01;***p<0.001
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MemberValue

Januar 2017

Nr. 176

Sandra Swoboda

Einfluss ausgewahlter Determinanten auf die
Kartellbildung und -stabilitat - Eine Literaturstu-
die

April 2017

Nr. 177

Jan Henrik Schroder

Eine empirische Analyse der aufbau- und ablauf-
organisatorischen Ausgestaltung der Vertriebs-
steuerung im Privatkundengeschéft deutscher
Genossenschaftsbanken - Teil I: Datengrund-
lage

Oktober 2020

Nr. 178

Jan Henrik Schroder

Eine empirische Analyse der aufbau- und ablauf-
organisatorischen Ausgestaltung der Vertriebs-
steuerung im Privatkundengeschéft deutscher
Genossenschaftsbanken - Teil 1l: Deskriptive
und explorative Ergebnisse

Oktober 2017
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Nr. 179

Robin Paul Wolf

IFRS 11 und 12 - Fluch oder Segen fiir die Fi-
nanzberichterstattung der Kooperationspartner?
Erste Ergebnisse aus der Analyse der Eigenka-
pitalkostenentwicklung der Unternehmen des
deutschen Prime Standards

Mai 2018

Nr. 180

Tobias Bollmann

Unternehmensgriindungen und Hochschulen -
Eine Analyse der Bedeutung von universitarer
Entrepreneurship-Bildung

und Clustermitgliedschaften auf regionale Unter-
nehmensgriindungen

Mai 2018

Nr. 181

Robin Paul Wolf

Wer kooperiert im DAX? Erkenntnisse aus der
Buchhaltung - Eine Analyse des Status Quo der
kooperationsbezogenen Rechnungslegung von
Unternehmen des deutschen Prime Standards
Juli 2018

Nr. 182

Jan Henrik Schroder

Die Implementierung einheitlicher CRM-Pro-
zesse und Beratungsstandards im Privatkunden-
geschéft deutscher Genossenschaftsbanken -
Empirische Befunde zur Umsetzung des BVR-
Projekts Beratungsqualitat durch Einfiihrung der
genossenschaftlichen Beratung

Juli 2018

Nr. 183

Robin Paul Wolf

Ganz oder gar nicht - wer nutzte die Quotenkon-
solidierung? - Eine Analyse der Ausiibung des
Bilanzierungswahlrechts unter IAS 31 im Prime
Standard der deutschen Bérse

Juli 2018

Nr. 184

Sandra Maria Swoboda

Market structure and cartel duration - Evidence
from detected EU cartel cases

November 2018

Nr. 185

Benedikt Lenz

Corporate Governance von Genossenschafts-
banken - Ergebnisse einer empirischen Analyse
zum Zusammenhang von Governanceelementen
und der Bankperformance

August 2019

Nr. 186

Youssef Sanati

Der Wirtschaftsstandort Iran zwischen Foérde-
rung und Sanktion - Eine empirische Analyse
auslandischer Investitionen nach dem ARDL-
Modell

August 2019

Nr. 187

Robin Philip Schupp

Kooperative Verarbeitung von Kundendaten im
Rahmen der Datenschutz-Grundverordnung -
Problemaufriss und Vorstellung des theoreti-
schen Bezugsrahmens am Beispiel der Ver-
bund-gruppen

Oktober 2019

Nr. 188

Maik Dombrowa

Regionalbankeneffizienz und Standortfaktoren -
Methodische Ansatze und aktueller Forschungs-
stand

Januar 2020

Nr. 189

Robin Philip Schupp

Umsetzung eines Daten-Netzwerkbetriebs in
Verbundgruppen - Datengrundlage und deskrip-
tive Ergebnisse

Marz 2020

Nr. 190

Robin Philip Schupp

Kooperatives Management von Kundendaten in
Verbundgruppen - Auszlige einer empirischen
Analyse

Oktober 2020

Nr. 191

Samet Kibar

Eine 6konomisch theoretische Analyse der Kon-
zeption und Legitimation staatlicher Clusterfor-
derung

November 2020

Nr. 192

Robin Philip Schupp

Das Management von Kundendaten in Verbund-
gruppen - Forschungsaufbau und finale Ergeb-
nisse

Dezember 2021

Nr. 193

Kilian Baumann

Der Einfluss von Anbieterstrukturen auf Miet-
wohnungspreise - Theoretische Uberlegungen
und empirischer Ansatz

Februar 2022

Nr. 194

Kilian Baumann

Der Einfluss genossenschaftlicher Anbieterstruk-
turen auf Wohnungspreise und Qualitat - Schat-
zung und Implikationen

April 2023
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