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Aktuelle Forschungsergebnisse n

Wodurch werden die Mietpreise bestimmt?
Unterschiede in den Mieten in Ost- und

Westdeutschland

Carolin Fritzsche und Jan Kluge*

Einleitung

Die Immobilienmarkte waren in vielen Landern Europas
die ,Brandbeschleuniger* der Finanzkrise.! Deutschland
ist dabei ein Ausnahmefall, denn hierzulande sind die Im-
mobilienpreise im Vergleich zu anderen L&ndern (wie z. B.
Spanien und Irland) vor und wahrend der Krise insge-
samt stabil geblieben. Nichtsdestoweniger verzeichnete
auch der deutsche Immobilienmarkt einige Schwankun-
gen. Beispielsweise gab es in Ballungszentren in den ver-
gangenen Jahren deutliche Preisanstiege auf dem Miet-
wohnungsmarkt. Die Bundesregierung hat aus diesem
Grund die ,Mietpreisbremse” beschlossen. Das Bundes-
finanzministerium sieht in einzelnen Stadten Anzeichen
einer Uberhitzung am Immobilienmarkt [BUNDESMINISTE-
RIUM DER FINANZEN (2014)]. In den GroBstadten scheint
eine zunehmende Knappheit an Wohnungen zu existie-
ren, wahrend in einigen landlichen Regionen verbreitet
Leerstand herrscht und die Preise niedrig sind. Ein sig-
nifikanter Unterschied in den Mietpreisen besteht auch
zwischen vergleichbaren Regionen in Ost- und West-
deutschland, wobei ostdeutsche Regionen in den letzten
Jahren aufgeholt haben. Einige ostdeutsche GroBstadte
nahern sich bereits dem Niveau vergleichbarer westdeut-
scher Stadte an. Dennoch liegen die durchschnittlichen
Mietpreise in Ostdeutschland noch immer deutlich unter-
halb des westdeutschen Niveaus.

Dieser Artikel betrachtet die Mietpreise in Ost- und
Westdeutschland ndher und versucht Unterschiede in
den Entwicklungen zu erklaren. Die Literatur liefert zahl-
reiche Merkmale, die den Mietpreis theoretisch bestim-
men konnen. Es wird dabei in der Regel davon ausge-
gangen, dass diese in unterschiedlichen Regionen gleich
wirken. Der vorliegende Beitrag zeigt, dass dem nicht so
ist: Die Determinanten des Mietpreises wirken in Deutsch-
land regional unterschiedlich.

Deskriptive Statistik

Die Untersuchung stitzt sich auf die Mietpreisdaten des
BUNDESINSTITUTS FUR BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG
[BBSR (2013)]. Obwohl sich die Wohnungsmieten im ost-
deutschen Bundesgebiet seit der Wiedervereinigung (im

Rahmen der staatlichen Regulierung) frei entwickeln kén-
nen,? sind sie auch heute noch geringer als in den west-
deutschen Bundeslandern. Die durchschnittliche Kalt-
miete in Westdeutschland lag 2012 bei 6,93 €/m?; in
Ostdeutschland (hier und im Folgenden immer inkl. Ber-
lin) lag sie bei 5,71 €/m?. Bei der Berechnung von regio-
nalen Mittelwerten werden die Mietpreise standardmaBig
mit den jeweiligen Geschosswohnungsbestanden eines
festen Jahres [hier: 2005; BBSR (2014)] gewichtet. Da-
durch beeinflussen Regionen mit hdheren Wohnungs-
bestéanden den Mittelwert stérker als dinner besiedelte
Regionen. Seit 2004 hat sich der Abstand der Mietpreise
zwischen den ostdeutschen und den westdeutschen
Bundeslandern jedoch nicht verkleinert, sondern leicht
vergroBert. Im Jahr 2004 betrug der Unterschied im Mit-
tel 1,14€/m?; 2012 waren es 1,22:€/m?. Auch prozen-
tual hat sich der Abstand vergréBert. Abbildung 1 macht
diese Entwicklung deutlich. Die ostdeutschen Regionen
(gruin markiert) liegen Uberwiegend im linken unteren Qua-
dranten, da sie 2012 unterdurchschnittliche Mieten und
zwischen 2004 und 2012 auch eine unterdurchschnitt-
liche jahrliche Mietpreisentwicklung aufweisen. Die ein-
zigen ostdeutschen Regionen, die im rechten oberen
Quadranten liegen und daher hohe Mieten mit hohen
Mietpreissteigerungen verbinden, sind Berlin, Potsdam
und Jena. Die hdchsten Mietpreise insgesamt waren 2012
in der Stadt Minchen zu finden; den hochsten Preis-
auftrieb hatte die Stadt Trier zu verzeichnen.

Die Mietpreisentwicklung verlief Uber den Zeitraum
2004 bis 2012 nicht einheitlich. Abbildung 2 zeigt die
Entwicklung der durchschnittlichen Mieten fur West- und
Ostdeutschland im Vergleich zum Basisjahr 2004. Wah-
rend sich die Mietpreise bis zum Jahr 2006 im gesamt-
deutschen Durchschnitt eher nach unten bewegten, sind
seit dem Jahr 2007 deutliche Anstiege zu beobachten.
Im Jahr 2012 lag die Miete in den westdeutschen Bun-
deslandern um 8,4 % und in den ostdeutschen Bundes-
landern um 8,8 % Uber dem Niveau des Jahres 2004.
Betrachtet man den Mietpreisanstieg im Vergleich zum

* Carolin Fritzsche und Jan Kluge sind Doktoranden der Niederlassung
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Abbildung 1: Mietpreisentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Stadten
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Quellen: BBSR (2013, 2014), Berechnung und Darstellung des ifo Instituts.

Vorjahr, zeigt sich, dass im Jahr 2012 sowohl in West-
(+3,1 %) als auch in Ostdeutschland (+3,7 %) die Preise
besonders kraftig angezogen haben.

Ein Vergleich zwischen den Bundeslandern zeigt, dass
die Mieten in Hamburg, Bayern und Hessen durchschnitt-
lich am hdchsten sind (vgl. Abb. 3). Thiringen, Sachsen
und Sachsen-Anhalt wiesen im Jahr 2012 dagegen die
niedrigsten Durchschnittswerte auf. Fur dichter besie-
delte Raume, wie z. B. Stadtstaaten, sollten hdhere Mie-
ten zu erwarten sein. FUr Hamburg scheint diese Erwar-
tung zuzutreffen; Berlin und Bremen befinden sich jedoch
trotz hoher Bevolkerungsdichte nur auf dem Niveau der
Flachenlander. Es liegt also nahe, dass neben der Beval-
kerungsdichte weitere Determinanten auf den Mietpreis
wirken.

Theoretische Determinanten des Mietpreises

Der Preis auf dem Immobilienmarkt wird grundsatzlich
durch Angebot und Nachfrage bestimmt. Die angebote-
ne Menge an Wohnraum ist in der kurzen Frist starr, d. h.
sie kann kaum vergréBert werden, da BaumaBnahmen
eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen. Auch die Miet-

preise sind in der kurzen Frist unflexibel, weil sie bereits
heute (auch ohne eine ,Mietpreisbremse®) einer starken
Regulierung unterliegen. Starkere Anpassungen sind in-
soweit nur bei Neuvermietungen mdglich, die aber im
Regelfall nur einen kleinen Teil des Mietwohnungsmark-
tes ausmachen.

Die Angebotsseite wird durch den Wohnungsbe-
stand und die Faktoren, die diesen Bestand beeinflussen,
beschrieben. Ist der Bestand gréBer als die Nachfrage,
sollten sinkende Mietpreise zu erwarten sein. Dieser Zu-
sammenhang kann anhand der Leerstandsquote gemes-
sen werden [APPELBAUM und GILDERBLOOM (1983)]: Gibt
es zu wenige Nachfrager fur das bestehende Angebot
und wird das Angebot nicht verringert (z. B. durch Ruck-
bau), sinkt der Preis. Die VerfUgbarkeit von Grund-
stlcken ist ebenfalls ein wichtiger Faktor, der das Angebot
von Immobilien bestimmt [WESTERHEIDE und Dick (2010)].
Sind gunstige Flachen fir Hauser und Wohnungen vor-
handen, werden neue Immobilien gebaut und das Miet-
niveau sinkt. Tendenziell haben Kommunen einen Anreiz,
Neubaugebiete auszuweisen, um ihre Einwohnerzahl zu
erhdhen. Strenge Zoneneinteilungen und spezifische Bau-
vorschriften kdnnen jedoch dazu fiihren, dass manche
Regionen weniger Land fur Wohnungsbau zur Verflugung
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Abbildung 2: Entwicklung der Mietpreise von 2004 bis 2012 in den westdeutschen (grau) und

ostdeutschen Bundeslandern (griin)

109 9,0%

c 1 .
8 §
] °
3 107 70% >
o £
A =
P N
= <
w105 50% o
§A %A
= >3
R € 103 - 30% E3
od 20
5 3
~ 3
S 101 - 1,0% 2
2 2
S o
g 99 -1,0% g
*a k3
s s

97 -3,0%
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
O~ Westdeutschland —@— Ostdeutschland

Quellen: BBSR (2013, 2014), Berechnung und Darstellung des ifo Instituts.

haben als andere, d.h. sie besitzen einen geringeren An-
teil an Wohnflache zur gesamten Siedlungs- und Verkehrs-
flache [GIROUARD et al. (2006)]. Kann diese Knappheit nicht
oder nur langsam durch UmnutzungsmaBnahmen besei-
tigt werden, fuhrt das zu hdheren Mietpreisen. Ein weiterer
Faktor ist die Qualitat der Mietwohnungen: Je niedriger die
Qualitét, desto geringer sollte ceteris paribus der Mietpreis
sein. Beispielsweise zeigen MaLPEzzl et al. (1987), dass die
Mieten mit dem Alter der Gebaude sinken.
Nachfrageseitig beeinflusst die Bevolkerungsentwick-
lung den Mietpreis. Eine hohe Bevdlkerungswachs-
tumsrate (und dabei vornehmlich der Anteil, der durch
Zuwanderung bestimmt ist) fUhrt zu einer hdheren Woh-
nungsnachfrage und damit zu steigenden Mieten [APPEL-
BAUM und GILDERBLOOM (1987)]. Auch die HaushaltsgroBe
spielt hierbei eine Rolle: Ein hoher Anteil an ledigen Per-
sonen bzw. Einpersonenhaushalten, die im Schnitt mehr
Wohnraum pro Kopf beanspruchen als Familien, verknap-
pen den verfligbaren Wohnraum und erhéhen die Miet-
preise insgesamt [SMiTH (1974) und BBSR (2010)]. Da-
neben wirkt sich das verfigbare Einkommen positiv auf
den Mietpreis aus: Mieter sind bei einem hoheren Ein-
kommen bereit, besser ausgestattete und gréBere Woh-
nungen nachzufragen [WESTERHEIDE und Dick (2010)]. Da

sie dann mehr Wohnraum pro Kopf beanspruchen, stei-
gen die Mieten in der Region.

Zudem beschreibt der Lebenszykluseffekt den Einfluss
von verschiedenen Altersklassen auf den Mietpreis: Mit
steigendem Lebensalter erhoht sich die Wohnflachen-
nachfrage [BRAUNINGER et al. (2007)]. Gibt es viele In-
dividuen im Alter zwischen 30 und 40 Jahren, ist die
Nachfrage am Wohnungsmarkt gréBer, da sich mehr
Einwohner in einem Alter befinden, in dem sie mit hoher
Wahrscheinlichkeit entweder einen eigenen Haushalt
grinden oder einen schon bestehenden vergroBern.
GIROUARD et al. (2006, S. 27) finden diesen Effekt fir den
Hausermarkt und bezeichnen diese Altersgruppe als
»household formation age®. Dadurch wird ein gréBerer
Anteil an der zur Verfigung stehenden Wohnflache in
einer Region beansprucht, was zu steigenden Preisen
fuhrt. Daneben beschreibt der Remanenzeffekt, dass alte-
re Menschen ihre Wohnungsnachfrage nach dem 50. Le-
bensjahr zwar nicht mehr erhdhen, sie aber nur dann re-
duzieren, wenn sich ein Umzug nicht vermeiden lasst
[BRAUNINGER et al. (2007)].° Altere Menschen sind weniger
mobil und haben stérkere Beharrungstendenzen fur ihre
bisherige Wohnung, auch wenn deren GréBe nicht mehr
angemessen ist [BUCHER und SCHLOMER (2003)].

ifo Dresden berichtet 6/2014
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Abbildung 3: Abweichung der durchschnittlichen Mietpreise 2012 in den einzelnen Bundesldndern vom
gewichteten Bundesdurchschnitt
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Quellen: BBSR (2013, 2014), Berechnung und Darstellung des ifo Instituts.

Daneben gibt es noch eine Reihe von Determinanten, die
sich langfristig auf den Mietpreis auswirken — z. B. glns-
tige Finanzierungsbedingungen durch niedrige Zinsen oder
eine lockere Kreditvergabe [DeuTsCHE BUNDESBANK (2012)],
Wandel in den Konsumpraferenzen [SMiTH (1974)], Ver-
kehrsanbindung [SIRMANS et al. (1989)] oder touristische
Attraktivitat [APPELBAUM und GILDERBLOOM (1987)]. Auf-
grund einer hohen Korrelation mit anderen Variablen und
durch die beschrénkte Datenverfugbarkeit finden diese
in der folgenden Querschnittsanalyse keine Beachtung.

Methodik

Um Unterschiede in der Entwicklung regionaler Mietprei-
se zu bestimmen, ist es zunachst notwendig, ein Modell
aufzustellen, das die Entwicklung der Mieten in der Ver-
gangenheit beschreibt. Daftir wird ein Regressionsmodell
unter Zuhilfenahme der oben beschriebenen Variablen
verwendet. Die Mietpreise werden vom BUNDESINSTITUT
FUR BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG [BBSR (2013)] be-
reitgestellt; die erklarenden Variablen stammen aus dem
Zensus 2011 [STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LAN-

DER (2014a)] und aus der Regionaldatenbank der STATIS-
TISCHEN AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2014b).

Diese Analyse umfasst alle Kreise und kreisfreien
Stadte in Deutschland* und bezieht sich auf das Jahr
2011, da wichtige Informationen aus dem Zensus, wie
z.B. die Leerstandsquote oder die Baujahre der Woh-
nungen, nur fur dieses Jahr vorliegen. Die Schatzung er-
folgt mithilfe der Methode der kleinsten Quadrate.

Ergebnisse

Die Ergebnisse des Regressionsmodells sind, getrennt
nach angebots- und nachfrageseitigen Variablen, in Tabel-
le 1 dargestellt. Die Variablen (auBer die Anteile der Baujahre
und der Altersgruppen) wurden logarithmiert. lhre Koeffi-
zienten (B3) lassen sich also als Elastizitaten interpretieren:
Wenn sich die erklarende Variable um 1% verandert, ver-
andert sich der Mietpreis um B %. Die Anteile der Baujahre
und der Altersgruppen wurden nicht logarithmiert. Hier
lautet die Interpretation: Wenn sich die erklarende Variable
um eine Einheit (hier also um einen Prozentpunkt) ver-
andert, verandert sich der Mietpreis um 100 B %.

ifo Dresden berichtet 6/2014
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Tabelle 1: Regressionsergebnisse

Abhéngige Variable: Mietpreise in €/m?

Angebotsseitige Variablen m Nachfrageseitige Variablen m

Ausgewiesene Wohnflache 0,00973 Verfligbares Einkommen pro Kopf 0,536***
(in % der Siedl.- u. Verkehrsfidche) (0,0178) (in 7.000 €) (0,111)
Leerstand -0,0796*** Zuzugsquote 0,0995***
(in % aller Wohnungen) (0,0203) (Zuzlige je 1.000 Einwohner) (0,0253)
Anteil Baujahr vor 1950 - Anteil unter 18 Jahre -0,0236**
(Basiskategorie) - (in % der Gesamtbevdlkerung) (0,0110)
Anteil Baujahr 1950 bis 1989 0,00159 Anteil 18 bis 29 Jahre -0,0237***
(in % aller Wohnungen) (0,00127) (in % der Gesamtbevdlkerung) (0,00745)
Anteil Baujahr 1990 bis 2005 -0,0138*** Anteil 30 bis 49 Jahre =
(in % aller Wohnungen) (0,00170) (Basiskategorie) =
Anteil Baujahr ab 2006 0,0473*** Anteil 50 bis 64 Jahre -0,0337***
(in % aller Wohnungen) (0,00797) (in % der Gesamtbevdlkerung) (0,00992)
Anteil 65 bis 74 Jahre 0,00770
(in % der Gesamtbevdlkerung) (0,00897)
Anteil Uber 75 Jahre -0,0788***
(in % der Gesamtbevdlkerung) (0,0100)
Durchschnittliche HaushaltsgréBe -0,205
(Personen je Haushalt) (0,152)
Ost 0,183***
(0,0654)
Konstante 2,086***
(0,721)
Beobachtungen 402
e 0,813

Quelle: Berechnungen des ifo Instituts, robuste Standardfehler in Klammern, ** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1.

Die Resultate der angebotsseitigen Variablen entspre- erkennbar, wenn regionale Besonderheiten wie Bau-
chen Uberwiegend den Erwartungen. Die zum Wohnen grundqualitat, Hanglagen o. &. mit bertcksichtigt werden
zur Verfugung gestellte Flache in Relation zur Siedlungs- konnten. Leerstand geht mit signifikant geringeren Miet-
und Verkehrsflache einer Region hat zun&chst keinen preisen einher, da dieser die Verhandlungsposition der
signifikanten Einfluss auf die durchschnittliche Miete.  Vermieter schwéacht. Der Einfluss der jeweiligen Baujahre
Womoglich ware ein signifikant negativer Zusammenhang ist schwieriger zu interpretieren, da die Interpretation
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jeweils auf die Basiskategorie (hier: vor 1950 errichtete
Wohngebéude) bezogen werden muss. Wahrend sich
Regionen mit hohen Anteilen an zwischen 1950 und 1989
errichteten Gebauden kaum von der Basiskategorie un-
terscheiden, sind bei jingeren Gebauden Unterschiede
erkennbar. In Regionen, in denen in den 1990er Jahren
verstarkt Wohnungen gebaut wurden, sind die Mieten
heute signifikant geringer. Ein hoher Anteil von Neubau-
ten mit Baujahren ab dem Jahr 2006 fuhrt aber, mog-
licherweise aufgrund hoherer Ausstattungsqualitat und
eines hohen Anteils an Erstvermietungen, zu hoéheren
durchschnittlichen Mieten.

Die Ergebnisse fur die nachfrageseitigen Variablen
entsprechen ebenfalls Uberwiegend den Befunden aus
der oben genannten Literatur. Wirde das verfligbare
Einkommen um durchschnittlich 1% steigen, so hatte das
einen durchschnittlichen Mietpreisanstieg von circa 0,5 %
zur Folge, da bei steigendem Einkommen gréBere Woh-
nungen mit besserer Ausstattung und in besseren Lagen
verstarkt nachgefragt werden. Eine hdhere Zuzugsquote
(Zuztge Uber die Kreisgrenzen je 1.000 Einwohner) wirkt
mietpreissteigernd: Ziehen je Einwohner 1% mehr Per-
sonen zu, so verknappen sie den zur Verflgung stehen-
den Wohnraum und erhéhen die durchschnittliche Miete
um circa 0,1%.

Die Koeffizienten der Altersvariablen missen wieder
auf die Basiskategorie (hier: die Gruppe der 30- bis 49-
Jahrigen) bezogen werden. Der Anteil dieser Gruppe
lasst die Mieten mit am stérksten steigen. Sowohl hdhe-
re Anteile junger Menschen (mit wohl geringeren Einkom-
men und Ansprichen) als auch hdéhere Anteile zwischen
50- und 64-Jahriger sowie Uber 74-Jahriger (von denen
ein Teil nicht mehr in einer eigenen Wohnung lebt und
daher weniger Wohnflache beansprucht) wirken im Ver-
gleich zur Basiskategorie mietpreissenkend. Somit dirf-
ten im Vergleich zu anderen Altersgruppen die Personen
im Alter zwischen 30 und 49 Jahren, die Uberwiegend
erwerbstatig sind und im Haushalt lebende Kinder ha-
ben, als auch die Personen im Alter zwischen 65 und
74 Jahren,® die nach dem Auszug der Kinder in ,zu gro-
Ben“ Wohnungen verbleiben, den meisten Wohnraum be-
anspruchen und deshalb die Mietpreise insgesamt er-
hohen. Der Koeffizient der HaushaltsgroBe ist negativ
aber nicht signifikant.

Zudem wurde eine Dummyvariable (Ost) in die Re-
gression aufgenommen, die anzeigt, ob sich eine Region
in Ost- oder Westdeutschland befindet. Diese Variable
zeigt hier einen positiven Zusammenhang an. Wie die
deskriptiven Statistiken weiter oben gezeigt haben, sind
die Mietpreise im Osten jedoch durchschnittlich geringer
als im Westen. Das Ergebnis lasst daher vermuten, dass
bestehende Ost-West-Unterschiede in den Kontrollvaria-
blen bereits berlcksichtigt wurden und der Ost-Dummy

sich nur auf die dadurch noch nicht erklarte Varianz be-
zieht. In einer Regression ohne die Baujahre, das verflg-
bare Einkommen und die Zuwanderungsvariable ist der
Koeffizient des Ost-Dummys, wie erwartet, signifikant
negativ. Folglich ist es also interessant zu sehen, in-
wieweit die beobachteten Variablen in Ost und West
nicht nur unterschiedlich sind, sondern unter Umstanden
auch unterschiedlich auf den Mietpreis wirken.

Vergleich der Effekte in westdeutschen und
ostdeutschen Bundesldndern

Um den Vergleich der Effekte in Ost- und Westdeutsch-
land in den Blick nehmen zu kdnnen, bietet sich die Auf-
nahme von Interaktionstermen in die Regressionsglei-
chung an. Indem jede der erklarenden Variablen aus
Tabelle 1 mit dem Ost-Dummy interagiert wird, kdnnen
die marginalen Effekte einer Variablen auf den Mietpreis
jeweils fur Ost- und Westdeutschland bestimmt werden.
Die marginalen Effekte sind in Abbildung 4 dargestellt.
Aufgrund der unterschiedlichen Interpretationsweise der
Koeffizienten kdnnen die Balken jeweils nur flir die loga-
rithmierten bzw. die nicht-logarithmierten Variablen mit-
einander verglichen werden. Der direkte Ost-West-Ver-
gleich ist aber fir alle Variablen moglich.

Wahrend die meisten Variablen in Ost- und West-
deutschland ahnlich auf die Mietpreise wirken, sind eini-
ge Variablen durch groBe (hochsignifikante) Unterschiede
gekennzeichnet. GroBe Unterschiede gibt es zum Bei-
spiel bei dem Anteil der Uber 74-Jahrigen: Ein héherer
Anteil dieser Kohorte geht in Westdeutschland (im Ver-
gleich zur Basiskategorie) mit einer erheblichen Senkung
des Mietpreises einher, wahrend sich im Osten konstan-
te Mieten ergeben. Bei den Anteilen anderer Alters-
gruppen gibt es ebenfalls deutliche Unterschiede, so-
dass festgehalten werden kann, dass die Altersstruktur
sehr unterschiedlich auf die Mietpreise in Ost- und
Westdeutschland wirkt. Auch das verfUgbare Einkom-
men (VEK) pro Kopf wirkt sehr unterschiedlich: In West-
deutschland fihrt ein hdheres Einkommen zu deutlich
hoéheren Mieten; in Ostdeutschland ist das nicht zu be-
obachten. Ebenfalls hochsignifikante Unterschiede sind
bei den Leerstandsquoten zu verzeichnen: Die Koeffi-
zienten dieser Variablen sind zwar in beiden Regionen
negativ und weisen damit auf mietpreissenkende Effekte
hin; in Ostdeutschland ist dieser Effekt jedoch signifikant
stérker ausgepragt. SchlieBlich gibt es noch signifikante
Unterschiede beim Anteil der zwischen 1990 und 2005
errichteten Wohngeb&ude. AuBerdem lasst sich etwas
verallgemeinert feststellen, dass die meisten der hier be-
trachteten Variablen im Westen betragsmaBig starker auf
die Mietpreise zu wirken scheinen als im Osten.
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Abbildung 4: Marginale Effekte auf den Mietpreis in Ost- und Westdeutschland
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Quelle: Berechnung und Darstellung des ifo Instituts, ** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1.

Uber die Ursachen fir die unterschiedlichen Wirkungs-
weisen einiger Variablen kann diese Analyse keinen Auf-
schluss geben. Es wére denkbar, dass ein hdherer Anteil
Uber 74-Jahriger im Osten nicht zu niedrigeren Mieten
flhrt, da ambulante Pflege eine groBere Rolle spielt als
in Westdeutschland. Da im Osten mehr ambulantes
Pflegepersonal je Einwohner Uber 74 Jahren zur Ver-
fligung steht [vgl. STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER
LANDER (2014a,b,c)], wird es alteren Menschen ermog-
licht, 1anger in ihrer eigenen Wohnung zu leben. In Bezug
auf das verfugbare Einkommen kénnten Substitutions-
effekte vorliegen, wenn Menschen bei steigenden Ein-
kommen verstarkt Wohneigentum erwerben wurden.
Zwar ist der Anteil der durch die Eigentlmer genutzten
Wohnungen im Osten geringer als im Westen [vgl. Sta-
TISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2014a)];
allerdings konnten hier Aufholeffekte eine Rolle spielen.
Die Leerstandsquote kdnnte im Osten starker mietpreis-
senkend wirken, da sie hier deutlich hoher liegt als im
Westen. Es ist denkbar, dass der Einfluss der Leer-
standsquote auf die Mietpreise nicht linear ist, sondern
sich mit steigender Leerstandsquote verstarkt. Diese
mdglichen Ursachen mussen aber noch weiter unter-
sucht werden. Eine Langsschnittanalyse konnte Erkennt-
nisse darUber bringen, ob sich die beobachteten Unter-

schiede bei den Marktmechanismen allmahlich auflésen
und ob dadurch eine Angleichung (oder ein Ausein-
anderfallen) der Mietpreise zu erwarten ist.

Fazit

Die Entwicklung der Wohnungsmieten in Deutschland
verlauft regional sehr unterschiedlich. Besonders die Un-
terschiede zwischen westdeutschen und ostdeutschen
Bundeslandern fallen dabei ins Auge. Zwar gab es zwi-
schen den Jahren 2004 und 2012 in beiden Regionen
einen deutlichen Preisauftrieb (8,4 % im Westen und
8,8 % im Osten). Dennoch liegen die Mieten in den ost-
deutschen Bundeslandern im Jahr 2012 durchschnittlich
noch immer um knapp 18 % unter dem westdeutschen
Niveau. Bis zu einem gewissen Grad ist sicherlich nach-
vollziehbar, dass die Mieten im Osten bei hohen Abwan-
derungsraten in der Vergangenheit und vergleichsweise
niedrigen Einkommen geringer sind als im Westen. Es
scheint jedoch auch Unterschiede in den Marktmecha-
nismen zu geben. So wirken zum Beispiel das verflig-
pare Einkommen, die Leerstandsquote und der Anteil
alterer Menschen signifikant unterschiedlich auf die re-
gionalen Mietpreise.
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1 Vgl. SACHVERSTANDIGENRAT ZUR BEGUTACHTUNG DER GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN
ENTWICKLUNG (2013).

2 In der ehemaligen DDR wurden die Wohnungsmieten auf dem Niveau
von 1936 eingefroren [KornER (2004)].

3 Ein hoher Anteil sehr alter Menschen hingegen verringert die Nachfrage,
da meist ein Umzug in kleinere Wohnungen notwendig wird.

4 Es gilt der Gebietsstand von 2011. Einige Variablen mussten fiir Meck-
lenburg-Vorpommern ndherungsweise gebietsstandsbereinigt werden.

5 Die Regressionskoeffizienten dieser Altersgruppe sind insignifikant und
kénnen deshalb als nicht verschieden von Null (also von der Basiskate-
gorie; in diesem Fall die Gruppe 30- bis 49-Jahrige) angesehen werden.

ifo Dresden berichtet 6/2014





