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Zusammenfassung

Die Frage nach bezahlbarem Wohnraum ist derzeit omniprasent in der Politik. Insbe-
sondere wird dabei gefragt, wie die Mietendynamik reduziert und durch Transfers
und Subvention die Wohnkosten gesenkt werden kdnnen. Bislang kaum adressiert
wurde jedoch die Frage, welche Anbietergruppen gunstigen Wohnraum anbieten.

Aufbauend auf einer Auswertung von 300.000 Angebotsinseraten fur die zehn grof3-
ten Stadte in Nordrhein-Westfalen zeigt diese Untersuchung, dass vor allem grol3e
Wohnungsunternehmen giinstige Wohnungen anbieten. Neben Genossenschaften
und kommunalen Wohnungsgesellschaften sind dies vor allem grol3e private Woh-
nungsunternehmen. Diese privaten Wohnungsunternehmen stellen teilweise ein
deutliches grol3eres Wohnungsangebot zur Verfiigung als Genossenschaften oder
offentliche Anbieter.

Die Preisunterschiede zwischen den Gruppen zeigen sich nicht nur bei den Durch-
schnittsmieten, sondern auch im Rahmen einer 6konometrischen Analyse. Bei glei-
chen Lagen und Wohnungsqualitaten liegen die Mieten der Genossenschaften 16
Prozent und die der kommunalen Wohnungsgesellschaften 5,7 Prozent unter dem
Mietenniveau der anderen Wohnungsunternehmen und der anderen privaten Ver-
mieter (Kleinvermieter). Grol3e Wohnungsunternehmen ordnen sich mit einem Wert
von 6,5 Prozent zwischen den Genossenschaften und den kommunalen Wohnungs-
gesellschaften ein.

Ursachlich fur die Mietpreisvorteile sind vor allem GroRenvorteile. Diese Kostenvor-
teile erlauben es den Unternehmen giinstigere Mieten anzubieten. Die Ergebnisse

der Studie legen nahe, dass die Politik zur Sicherstellung bezahlbaren Wohnraums
nicht nur auf kommunale Gesellschaften setzen sollte, sondern auch grof3e private

Wohnungsunternehmen beriicksichtigen sollte.
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1. Hintergrund

Die Nachfrage nach Wohnungen in den Grof3stadten wachst derzeit sehr stark. In
vielen Ballungsraumen und begehrten Universitatsstadten wachst die Einwohnerzahl
deutlich schneller als die Bautatigkeit, sodass die Preise und Mieten fur Wohnraum
deutlich steigen (Henger et al., 2015). Ursachlich fir die starke Nachfrage ist die Zu-
wanderung aus dem Ausland sowie der Wunsch junger wie &lterer Haushalte, nah an
Einkaufsmaoglichkeiten, Arbeitsstatten und Infrastruktur zu leben (Schier/Voigtlander,
2015). In dieser Lage wird intensiv Uber bezahlbaren Wohnraum diskutiert, sodass
die Bundesregierung auch ein eigenes Bundnis zu diesem Thema initiiert hat
(BMUB, 2015).

Vielfach wird zur Sicherstellung bezahlbaren Wohnraums ein Eingriff des Staates
gefordert, entweder durch mehr Regulierungen oder durch eine Ausweitung des
staatlichen Wohnungsangebots. Teilweise wird auch argumentiert, dass gerade die
Privatisierungen vieler landeseigener und kommunaler Wohnungen in den 2000er
Jahren (BMVBS/BBSR, 2012) die Lage auf dem Wohnungsmarkt verschéarft haben
(Sautter, 2005). Auffallig in der Diskussion ist jedoch die Tatsache, dass die Frage
nach den Anbietern glinstigen Wohnraums kaum gestellt, geschweige denn syste-
matisch tberpruft wird. Generell finden sich in der deutschen Literatur kaum Analy-
sen zu den unterschiedlichen Mietangeboten der Anbietergruppen. Und auch interna-
tional gibt es hierzu wenige Analysen (vgl. DiPasquale, 1997). Lediglich neuere Ar-
beiten wie die von Kemp (2011) oder Lennartz (2014) greifen Fragen der Anbieter-
struktur auf, ohne jedoch konsequent deren Angebote zu analysieren. Zudem ist der
deutsche Wohnungsmarkt spezifisch aufgrund seiner grof3en Bedeutung des Miet-
wohnungsmarktes (Voigtlander et al., 2013).

Diese Licke in der Diskussion um bezahlbaren Wohnraum soll im Folgenden ge-
schlossen werden. Hierzu werden Angebotsinserate der Internetplattform Immobili-
enscout24 fur zehn GroR3stadte in NRW hinsichtlich der Anbietergruppen analysiert.
Dabei folgt auf eine deskriptive Analyse auch eine tiefergehende 6konometrische
Analyse, bei der auch Unterschiede in Lage und Qualitat der inserierten Immobilien
bertucksichtigt werden. Damit werden zwei wesentliche Fragen beantwortet. Zum ei-
nen, welche Anbietergruppen besonders relevant fir die Versorgung mit glinstigem
Wohnraum sind und zweitens, welche Anbieter zu einem besonders glinstigen Preis-
Leistungs-Verhéltnis anbieten.
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2. Datenbasis

Fur die Untersuchung wurden tiber 300.000 Angebotsinserate fur die zehn grofdten
Stadte in Nordrhein-Westfalen ausgewertet. Die Angebote wurden im Zeitraum 2012
bis Juni 2015 veréffentlicht und von CBRE, einem Marktanalysten, zur Verfiigung
gestellt. CBRE seinerseits bezieht die Daten von Immobilienscout24 und ordnet als
Teil seiner Dienstleistungen Angebote den verschiedenen Anbietern zu. Immobilien-
scout24 betreibt die groRte Plattform fiir Immobilienangebote in Deutschland, wes-
halb die inserierten Angebote einen bedeutenden Teil des Marktes reprasentieren.
Tabelle 1 gibt einen Uberblick tiber die Aufteilung der Angebote auf die Stadte und
Anbietergruppen.

Die Anbieter wurden in funf Gruppen aufgeteilt: Offentliche Wohnungsgesellschaften,
Genossenschatften, grof3e private Wohnungsunternehmen, andere Wohnungsunter-
nehmen und andere private Vermieter. Offentliche Wohnungsgesellschaften umfas-
sen alle Wohnungsgesellschaften, bei denen Kommunen, Lander oder der Bund
Mehrheitseigentimer sind. Zu den Genossenschaften gehdren alle Unternehmen mit
der Rechtsform der Genossenschaft. Die grof3en privaten Wohnungsunternehmen
umfassen die Deutsche Annington, die Gagfah, die LEG Immobilien sowie Vivawest.
Diese Anbieter sind die mit Abstand grof3ten Anbieter im Wohnungsmarkt NRW. An-
dere Wohnungsunternehmen umfassen alle Unternehmen, die nicht zu einer der drei
zuvor genannten Unternehmen gehdéren. Zu den anderen privaten Vermietern zahlen
schlie3lich die sogenannten Kleinvermieter, also Vermieter die lediglich nebenberuf-
lich Immobilien vermieten.

Tabelle 1: Angebotsinserate nach Anbietergruppen

Anteile in Prozent
A offentliche Woh- grof3e private | andere Woh- .
ngebote Genossen- andere private

insaesamt nungsgesellschaf- schaften Wohnungs- nungsunter- Vermieter
Stadt 9 ten unternehmen nehmen
Bielefeld 14.819 4,91 5,6 5,84 56,91 26,74
Bochum 17.713 9,59 3,03 19,17 39,85 28,36
Bonn 22.925 0,19 0,08 7,03 65,76 26,94
Dortmund 30.747 3,56 0,26 29,62 35,51 31,05
Duisburg 26.231 4,14 0,41 30,23 43,17 22,04
Dusseldorf 55.493 0,11 1,35 2,99 72,22 23,33
Essen 39.365 6,67 1,95 26,29 44,08 21,01
Koéln 60.743 1,81 1,24 3,03 63 30,92
Minster 17.088 0 0 2,49 47,83 49,68
Wuppertal 23.529 3,6 0,69 2,92 58,63 34,16

Quelle: CBRE, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln
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Die beiden letztgenannten Gruppen stellen die wichtigsten Anbietergruppen in allen
zehn betrachteten Stadten dar. Ihr kombinierter Anteil liegt in allen Stadten bei tber
60 Prozent, teilweise sogar bei tiber 90 Prozent wie in Koln, Disseldorf oder Miins-
ter. Dies zeigt, wie kleinteilig der Markt organisiert ist (Voigtlander et al., 2013). Of-
fentliche Anbieter und auch Genossenschaften haben dagegen deutlich geringere
Marktanteile, insbesondere die Genossenschaften spielen in den meisten NRW-
Stadten nur eine untergeordnete Rolle.

Besonders grofRe Schwankungen zeigt der Marktanteil der grof3en privaten Woh-
nungsunternehmen. Gerade in den Ruhrgebietsmetropolen ist der Anteil sehr hoch,
in Koln, Dusseldorf und Mtinster liegen die Anteile hingegen bei unter 4 Prozent.
Trotz teilweise sehr geringer Anteile lassen sich die Daten aufgrund der hohen Fall-
zahlen fur alle Anbietergruppen auswerten. Lediglich fir Minster stehen fir 6ffentli-
che und genossenschaftliche Anbieter keine Daten zur Verfliigung.

Im Vergleich zum Zensus 2011 weichen die Marktanteile teilweise deutlich ab. Dies
zeigt sich gerade auch bei den 6ffentlichen Wohnungsgesellschaften. So liegt der
Anteil an allen Wohnungen (einschlie3lich der Eigenheime) der 6ffentlichen Gesell-
schaften in Bonn bei 6,4 Prozent, in K&In bei 8,5 Prozent und in Minster bei 7 Pro-
zent. Tatsachlich liegen die Anteile in dem vorliegenden Datensatz deutlich darunter.
In den Ruhrgebietsmetropolen sind die 6ffentlichen Anbieter ebenfalls unterrepréasen-
tiert, jedoch im geringeren Umfang. So liegt der Anteil der 6ffentlichen Anbieter laut
Zensus 2011 etwa bei 6 Prozent in Duisburg und bei 6,5 Prozent in Essen. Dies kann
mehrere Ursachen haben: Erstens kdnnen die Nutzungsgewohnheiten des Immobili-
enportals Immobilienscout24 sehr unterschiedlich sein und sich mdglicherweise ge-
rade offentliche Anbieter alternativer Vertriebswege bedienen. Insbesondere bei 6f-
fentlichen und genossenschaftlichen Wohnanlagen werden oft Wartelisten gefihrt,
sodass vakante Wohnungen nicht annonciert werden. Zweitens kénnen die Abwei-
chungen auf unterschiedliche Fluktuationsraten hinweisen, d. h. es finden weniger
Umzlge in offentlichen Bestanden statt. Und drittens kann dies auch auf Mehrfach-
annoncen zurlckzufiihren sein. Gerade bei privaten Akteuren kann man feststellen,
dass teilweise Wohnungen auch mehrfach, entweder parallel oder zeitlich gestaffelt,
eingestellt werden (Henger/Voigtlander, 2014). Nichtsdestotrotz deuten die Ergeb-
nisse darauf hin, dass fir die Mehrzahl der Wohnungssuchenden, die Uber Internet-
portale suchen, vor allem private Anbieter relevant sind.
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3. Mieten nach Anbietergruppen

Die zehn betrachteten Stadte reprasentieren sehr unterschiedliche Wohnungsmarkte
in NRW. Wahrend sich in KéIn, Dusseldorf und Minster die Nachfrage schneller als
das Angebot entwickelt (Henger et al., 2015), sind die Méarkte in Wuppertal, Duisburg
oder Bochum deutlich entspannter. Dies zeigt sich auch in dem durchschnittlichen
Mietpreisniveau in den Stadten. Im Zeitraum 2012 bis 2015 lag die Durchschnittsmie-
te bei nur 5,30 Euro pro Quadratmeter, in Koln dagegen bei 9,50 Euro. Ausgehend
von dem unterschiedlichen Mietpreisniveau teilen sich die Stadte damit fast gleich-
mafig in angespannte und ausgeglichene Markte auf.

Abbildung 1: Durchschnittsmieten in den 10 grof3ten Stadten in NRW
Zeitraum: 2012 bis Juni 2015, in Euro

Koln I 0 47
Disseldorf I 0,29
Munster I 3,81
Bonn I 3,71
Bielefeld NI 6,30
Essen I 6,11
Bochum I 5 90
Dortmund I 5,37
Wuppertal I 5 65
Duisburg I 5 33

Quelle: CBRE, Institut der deutschen Wirtschaft Koln

Wichtiger fur die hier fokussierte Fragestellung ist aber die Differenzierung der
Durchschnittsmieten nach den Anbietergruppen, die in Abbildung 2 dargestellt ist.
Zwei Punkte fallen hier besonders auf. Erstens liegen die Durchschnittsmieten der
sonstigen Wohnungsunternehmen sowie der privaten Kleinvermieter deutlich Gber
dem Niveau der Ubrigen Anbietergruppen. Und zweitens liegen die Mieten der gro-
Ben privaten Wohnungsunternehmen auf einem ahnlichen Niveau wie die der Ge-
nossenschaften und 6ffentlichen Anbieter, teilweise sogar darunter. Dies ist zunachst
Uberraschend, da gerade den grof3en privaten Wohnungsunternehmen schon seit
vielen Jahren vorgeworfen wird, sie wirden die Mieten drastisch erh6hen (KStA,
2009; Suddeutsche Zeitung, 2010). Lediglich in Dusseldorf, wo die Bestandszahlen
eher gering sind, weisen die Durchschnittsmieten einen gréf3eren Abstand zu den
Genossenschaften und 6ffentlichen Anbietern auf. Das Preisniveau liegt aber noch
immer deutlich unter dem der kleineren Anbieter.
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Kleine Unternehmen und private Vermieter weisen ein sehr ahnliches Preisniveau
auf, weshalb die Gruppen in weitergehenden Analysen auch zusammengefasst wer-
den kénnen. Der Abstand zu den Ubrigen Anbietern ist aber teilweise sehr gro3. So
Uberschreitet die Durchschnittsmiete der anderen Wohnungsunternehmen das der
grof3en privaten Wohnungsunternehmen um 2,30 Euro pro Quadratmeter in Bonn
und um fast 2,00 Euro pro Quadratmeter in Koln.

Abbildung 2: Durchschnittsmieten nach Anbietergruppen in den zehn grof3ten
Stadten in NRW
Zeitraum: 2012 bis Juni 2015, in Euro

offentliche Woh- Andere Woh- grof3e private
andere private | Genossenschaf-
nungs- nungs- Wohnungs-
Vermieter ten

gesellschaften unternehmen unternehmen
Bielefeld 5,42 6,44 6,58 5,46 5,19
Bochum 5,44 6,16 6,11 5,15 5,44
Bonn 6,97 8,88 8,88 517 6,57
Dortmund 5,22 6,18 6,22 4,92 5,22
Duisburg 4,92 5,35 5,60 5,13 5,16
Disseldorf 6,79 9,47 9,03 6,85 8,06
Essen 5,66 6,43 6,41 5,43 5,50
Kéln 7,56 9,65 9,45 7,47 7,66
Munster - 9,04 8,66 - 7,39
Wuppertal 5,19 5,63 5,77 5,30 5,34

Quelle: CBRE, Institut der deutschen Wirtschaft Koln

4. Anbieter von glinstigem Wohnraum

Die Hohe der Durchschnittsmieten ist bereits ein wichtiger Indikator fir das Angebot
an gunstigem Wohnraum, aber noch nicht der Entscheidende. Wichtiger ist vielmehr
die Frage, welche Anbieter besonders viele glinstige Wohnungen anbieten. Als giins-
tige Wohnungen werden im Folgenden solche bezeichnet, die eine Miete unterhalb
des jeweiligen Durchschnittsmietpreises aufweisen. Damit wird glinstiger Wohnraum
im Verhaltnis zum jeweiligen Markt definiert und reprasentiert damit jeweils die Woh-
nungen, die zu unterdurchschnittlichen Konditionen angeboten werden. Bewusst wird
damit der Begriff der Bezahlbarkeit vermieden, der in der politischen und 6ffentlichen
Diskussion im Vordergrund steht, der aber an keiner Stelle ausreichend definiert
wird.
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Abbildung 3 zeigt die Verteilung der Mieten unterhalb der Durchschnittsmieten auf
die Anbietergruppen. Wie schon fur den Gesamtmarkt stellen die sonstigen Woh-
nungsunternehmen sowie die privaten Kleinvermieter die zahlenmaRig gré3ten
Gruppen, allerdings sind die Marktanteile im Vergleich zum Gesamtmarkt deutlich
kleiner. In einigen Stadten wie Bochum, Dortmund oder Essen ist bei Betrachtung
unterdurchschnittlicher Mieten die Gruppe der grof3en privaten Wohnungsunterneh-
men die gro3te Anbietergruppe. Auch offentliche Anbieter und Genossenschaften
sind starker reprasentiert im Bereich unterdurchschnittlicher Mieten, wobei die Zu-
wachse im Vergleich zu den gro3en privaten Wohnungsunternehmen geringer aus-
fallen.

Abbildung 3: Anbietergruppe bei Angebotsinseraten unterhalb der Durch-
schnittsmiete
Zeitraum: 2012 bis Juni 2015, in Prozent

100% - -
- O - =
80%
60%

40%

20%

Bielefeld Bochum Bonn  Dortmund Duisburg Dusseldorf Essen Kdéln Munster Wuppertal

m Offentliche Wohnungsgesellschaften andere Wohnungsunternehmen
andere private Vermieter Genossenschaften

m grolRe private Wohnungsunternehmen

Quelle: CBRE, Institut der deutschen Wirtschaft Koln
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Abbildung 4: Differenz der Marktanteile fir unterdurchschnittliche Mieten zu
denen im Gesamtmarkt
In Prozentpunkten
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m grol3e private Wohnungsunternehmen

Quelle: CBRE, Institut der deutschen Wirtschaft Koin

Die Verschiebungen zwischen den Anbietergruppen werden besonders deutlich,
wenn man die Differenz zwischen den Anteilen im Gesamtmarkt und den Anteilen im
Markt fur unterdurchschnittliche Mieten betrachtet (Abbildung 4). Besonders auffallig
sind dann die starken Zugewinne der grof3en privaten Wohnungsunternehmen, vor
allem in Bochum, Bonn, Dortmund und Essen. Lediglich in Duisburg verliert diese
Anbietergruppe an Bedeutung im Segment der preisguinstigen Wohnungen. Bemer-
kenswert ist dartber hinaus, dass auch 6ffentliche Wohnungsgesellschaften teilweise
im preisgunstigen Segment an Bedeutung verlieren, wie etwa in Bochum und Duis-
burg.

5. Okonometrische Analyse der Angebotsdaten

Die vorausgegangene deskriptive Analyse gibt einen Uberblick tiber den Markt und
die verschiedenen Anbietergruppen. Ohne eine sich anschlieBende 6konometrische
Analyse bleiben diese Ergebnisse jedoch unvollstdndig. Schlief3lich kdnnen die un-
terschiedlichen Mieten auch auf deutliche Abweichungen in Bezug auf Lage, Objekt-
zustand oder Ausstattung zuriickzufiihren sein. Daher ist eine Regressionsanalyse
auf Basis eines hedonischen Ansatzes notwendig (Deschermeier et al., 2014). Diese
Methode korrigiert die Heterogenitat der genannten Eigenschaften der inserierten
Immobilien. Aus diesem Vorgehen resultiert ein statistisch belastbarer Vergleich tber
die Unterschiede bei den Mieten der betrachteten Anbietergruppen.
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Die Lage stellt einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie und somit
auch fur die Hohe der Miete dar (Deschermeier/Haas, 2015). Die einzelnen Inserate
der Datenbank kénnen tUber Angaben zum Stadtteil verortet und in die Kategorien
,gut’, ,normal“ und ,einfach“ unterteilt werden. Die Lageneinteilung der Stadteile ba-
siert dabei auf einer Analyse des Instituts innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH
(2015). Insgesamt fliel3en in der vorliegenden Analyse tber 290.000 Inserate ein. Die
Daten fur Munster wurden nicht bertcksichtigt, da hier die Angebote von oOffentlichen
und genossenschaftlichen Anbietern fehlten.

Durch das Regressionsmodell kénnen die Mieten gut beschrieben werden. Das R?
liegt bei 68,5 Prozent, d. h. das Modell erklart fast 70 Prozent der Streuung der Mie-
ten. Daruber hinaus haben die meisten Koeffizienten die erwarteten Vorzeichen und
sind signifikant. So steigt beispielsweise die Miete mit dem Baujahr der Objekte an.
Auch eine gute Lage, ein guter Objektzustand sowie eine bessere Ausstattung haben
einen positiven Effekt auf die Miete. Sozialwohnungen, also 6ffentlich geférderte
Wohnungen, weisen hingegen bei ansonsten gleichen Merkmalen etwa 20 Prozent
niedrigere Mieten auf. Als Benchmark fur die Stadte wurde Wuppertal gewahlt. Im
Vergleich zu Wuppertal weisen damit alle Stadte bis auf Duisburg einen Aufschlag
auf. So liegen bei ansonsten gleichen Merkmalen die Mieten in Kéln und Dusseldorf
uber 40 Prozent Giber dem Niveau von Wuppertal.

Besonders relevant fur die hier fokussierte Fragestellung sind die Anbietergruppen.
Um eine besonders groRe Benchmark-Gruppe zu nutzen, wurden die Mieten der an-
deren Wohnungsunternehmen und der anderen privaten Vermieter in einer gemein-
samen Gruppe zusammengefasst, zumal diese beiden Gruppen vergleichbare Miet-
hohen aufweisen. Die Analyse zeigt, dass Genossenschaften die gunstigsten Mieten
anbieten. Bei ansonsten gleichen Wohnungsmerkmalen bieten sie tber 15 Prozent
gunstiger an als andere kleine private Vermieter. Auch 6ffentliche Wohnungsgesell-
schaften haben einen Preisvorteil gegeniber den kleineren privaten Anbietern, der
mit 5,7 Prozent aber deutlich geringer ausfallt. Uberraschend ist, dass groRRe private
Wohnungsunternehmen unter sonst gleichen Bedingungen ginstiger anbieten als
offentliche Anbieter. Ihr Preisvorteil gegentber der tbrigen privaten Konkurrenz be-
tragt 6,5 Prozent.
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Tabelle 2: Ergebnisse einer Regressionsanalyse fur die Nettokaltmiete als un-

abhéngiger Variable

Variable Koeffizient | Standardabweichung | p-Wert | Signifikanz
Absolutglied 1,6949 0,0020 0,0000 ok
2013 0,0257 0,0009 0,0000 ik
2014 0,0497 0,0008 0,0000 ok
2015 0,0652 0,0012 0,0000 ok
Flache 0,0000 0,0000 0,0198 *
Baujahr

e keine Angabe 0,0074 0,0010 0,0000 ok

e Vor 1980 -0,0235 0,0011 0,0000 ok

e Vor 2000 0,0262 0,0015 0,0000 ok

e Nach 2000 0,1462 0,0018 0,0000 ok
Anzahl der Zimmer -0,0262 0,0006 0,0000 b
Qualitat der Ausstattung

e Hochwertig 0,1088 0,0018 0,0000 ok

e Gut 0,0382 0,0012 0,0000 ok

e Normal -0,0066 0,0011 0,0000 ok
Objektzustand

e gut 0,0536 0,0008 0,0000 ok

e schlecht -0,0595 0,0021 0,0000 ok
Gute Lage 0,1163 0,0007 0,0000 ok
Lage (keine Angabe) 0,0506 0,0026 0,0000 rkk
Sozialwohnungen -0,2022 0,0018 0,0000 ek
gfﬁ;‘]ft's:e Wohnungsgesell- -0,0572 0,0019 0,0000 wex
f’;niim’nate Wohnungsun- -0,0649 0,0011 0,0000 wex
Genossenschaften -0,1597 0,0028 0,0000 rkk
Bielefeld 0,0955 0,0018 0,0000 ok
Bochum 0,0649 0,0018 0,0000 ok
Bonn 0,3691 0,0016 0,0000 ik
Dortmund 0,0748 0,0015 0,0000 ok
Duisburg -0,0352 0,0016 0,0000 ok
Disseldorf 0,4212 0,0014 0,0000 ok
Essen 0,0759 0,0015 0,0000 ok
Kéln 0,4525 0,0014 0,0000 ik

Signifikanz Codes: 0 “**’ 0,001 ** 0,01 ** 0,05 0,1 "1

Bestimmtheitsmal R2: 0,685

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Koln

Die Regressionsanalyse wurde auch separat fir jede einzelne Stadt durchgefihrt.

Auch hier bestatigt sich, dass in 5 der 9 Stadte die grof3en privaten Wohnungsunter-
nehmen gunstiger anbieten als offentliche Wohnungsgesellschaften. Dies gilt auch in
einem angespannten Markt wie Bonn. Grol3e Preisvorteile der 6ffentlichen Hand gibt
es nur in Dusseldorf, allerdings sind dort beide Anbietergruppen nur wenig vertreten.
Abbildung 5 zeigt die Ergebnisse fur alle Stadte.
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Abbildung 5: Abweichungen der Mieten gegentiber anderen privaten Vermie-
tern unter sonst gleichen Bedingungen
In Prozentpunkten
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln

6. Schlussfolgerungen

Angesichts der vielfach negativen Presse kénnen gerade die Ergebnisse flr grof3e
private Wohnungsunternehmen tberraschen. Urséachlich fur die Preisvorteile sind vor
allem die Skalenvorteile (GroRRenvorteile) der groBen Wohnungsunternehmen, etwa
bei der Finanzierung der Objekte, der Instandhaltung, der Modernisierung sowie im
Einkauf. Daher fusionieren gerade auch grof3e Wohnungsunternehmen, um diese
Vorteile weiter auszuschopfen. Auf Basis dieser Vorteile kdnnen die Unternehmen
dann zu ginstigeren Mietpreisen als kleinere Vermieter anbieten. Die Vermutung,
dass dies bei groRen Wohnungsunternehmen nur ein temporarer Effekt infolge der
Preissetzung der Voreigentimer ist, scheint hingegen nicht stichhaltig. Viele der gro-
3en Wohnungsunternehmen sind aus Privatisierungen oOffentlicher Anbieter in den
2000er Jahren hervorgegangen. Daher konnte man vermuten, dass die neuen Eigen-
tumer noch in einem Nachholprozess stecken und die Mieten langfristig an das pri-
vate Vermietungsniveau angepasst werden. Allerdings hatten die Unternehmen be-
reits teilweise mehr als zehn Jahre Zeit, um die Mieten anzupassen, was jedoch of-
fensichtlich nicht geschehen ist. Schliellich liegt das Preisniveau teilweise sogar un-
ter dem Niveau der 6ffentlichen Anbieter, auch in angespannten Méarkten wie Bonn,
wo Mietsteigerungen leichter moglich sind. Und auch in Kéln und Munster haben die
grof3en privaten Wohnungsunternehmen deutliche Preisvorteile gegeniber den bri-
gen privaten Konkurrenten. Um die These schneller Mietsteigerungen auch empi-
risch zu Uberprifen, wurden in das Regressionsmodell Interaktionstherme eingefligt,
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welche die Angebotszeit und die jeweiligen Anbieter bertcksichtigen. Wie sich zeigt,
lag die Preissteigerung der Mieten bei den grof3en privaten Wohnungsunternehmen
2014 und 2015 leicht tber dem Niveau der Ubrigen privaten Wohnungsunternehmen
und Vermieter, 2013 aber auch darunter. Dabei ist zu berticksichtigen, dass hier nur
Wiedervertragsmieten betrachtet wurden, bei denen die Anbieter die Miethdhe frei
festsetzen konnten. Eine systematisch hohere Mietpreisdynamik ist damit nicht er-
kennbar.

Die Folgen dieser Analyse sind weitreichend. Zum einen bedeutet dies, dass fur die
Stimulierung gunstiger Wohnungen vor allem grof3e Anbieter zu adressieren sind.
Grol3e Unternehmen realisieren anscheinend GroRRenvorteile, die es ihnen erlauben,
Uberproportional haufig Mieten unterhalb der Durchschnittsmieten anzubieten. Dass
dennoch kleine Unternehmen und private Anbieter so stark im Markt vertreten sind,
lasst auf die Vorliebe fir individuelle Losungen und kleinere Wohngebaude schlie-
Ben. Fur den Ausbau gunstiger Wohnungen sollte die Politik aber verstarkt mit gro-
Ben Wohnungsunternehmen in den Dialog treten. Zum anderen stellt sich angesichts
der Ergebnisse einmal mehr die Frage, welche Rolle éffentliche Wohnungsunter-
nehmen noch tbernehmen konnen (vgl. Voigtlander, 2014). Ihre Angebote unter-
scheiden sich kaum von denen der grof3en privaten Wohnungsunternehmen und sind
preislich nicht konkurrenzfahig mit Genossenschaften. Gunstigere Mieten und dem-
nach eine sozialpolitische Aufgabe taugen demnach nicht als Rechtfertigung fur ein
Festhalten an kommunalen Wohnungsgesellschaften.
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