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Einleitung

1 Einleitung

W Fiir das Gelingen von Integration ist es entscheidend, dass Migran-
ten auch die Moglichkeit haben, attraktive Wohnungen anzumieten und
Wohneigentum zu bilden. Sich in seinem Wohnumfeld wohl zu fihlen und
gute nachbarschaftliche Kontakte zu pflegen, erleichtert es Migranten, Ja
zu unserem Land zu sagen. Das stirkt den Zusammenhalt unserer Gesell-
schaft [...] Noch unterscheidet sich die Wohnsituation von Zuwanderern
und FEinheimischen deutlich: Migranten stehen geringere Wohnflichen
pro Kopf zur Verfiigung, sie zahlen im Durchschnitt hohere Mieten und

sind seltener Figentimer.“*

Dieser Satz stammte aus einer Pressemitteilung der Beauftragten der Bundesregie-
rung fiir Migration, Fliichtlinge und Integration Maria Bohmer (Juni 2011). Man
mag die Rhetorik der Aussage fiir etwas zu pathetisch halten, doch sie zeigt, dass
die Integrationsdebatte, die seit einigen Jahren die deutsche politische und gesell-
schaftliche Diskussion beherrscht, um ein weiteres Feld erweitert wurde. (Gemeint ist
die Lage der Migranten im Wohnsektor. Dabei erscheint es recht naheliegend, dass
man einer breiten Forderung nach Integration und Gleichberechtigung der Migran-
ten nicht gerecht werden kann, wenn der Bereich, in dem ihr Miteinander-Leben mit
den Deutschen im wortlichen Sinne stattfindet, ausgeblendet wird.
Nichtsdestotrotz scheint das Thema der Wohnungsmarktsituation der Migranten in
dem breiten sozialwissenschaftlichen Diskurs nicht endgiiltig angekommen zu sein.
Studien, die sich mit der Lage von Migranten in Deutschland befassen, machen
mittlerweile zwar einen beachtlichen Teil der empirischen Ungleichheitsforschung
aus, allerdings ldsst sich die absolute Mehrzahl dieser Arbeiten der Bildungs- und
Arbeitsmarktforschung zurechnen, da den beiden Lebensbereichen ,Bildung“ und
,Beschiftigung” offensichtlich und nicht zu Unrecht eine besonders groke Bedeutung
fiir die allgemeine Situation der Betroffenen beigemessen wird. Die wohnsoziologi-
schen Fragestellungen erfahren dagegen ein viel geringeres Interesse. Das mag unter
anderem an der Uberlegung liegen, dass die Schlechterstellung auf dem Wohnungs-
markt lediglich eine Fortsetzung der allgemeinen sozio6konomischen Benachteiligung
sel.

Dem aber kann nicht vollstdndig zugestimmt werden; Auch wenn die soziotkono-
mischen Faktoren in einem groffen Mafse auch fiir die Wohnsituation der Menschen
entscheidend sind (vgl. Bremer 2000, Hiufermann /Siebel 2004), konnen sie nicht als
alleinige Erkldrung gelten. Auf dem Wohnungsmarkt existieren anscheinend gewisse
Benachteiligungsmechanismen, von denen auch Migranten betroffen sind. Dies zeigt
sich zum Beispiel darin, dass sie fiir eine vergleichbare Wohnung hohere Mieten zah-

'Bundesregierung: http://www.bundesregierung.de/Content/DE /Pressemitteilungen/BPA /2011 /
06,/2011-06-07-ib-chancengleichheit-wohnungsmarkt.html- Zugriff am 18.05.2012
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len miissen (vgl. Bremer 2000, Clark/Drever 2002, Meier 2011). Dieses Phéinomen
wird im Weiteren als ,Mietpreisbenachteiligung® bezeichnet.

Es gibt zwar theoretische Ansitze, die diesen Effekt zu erkliren versuchen (vgl.
Eichener 1990, Horr 2008), diese beschrinken sich allerdings zu sehr auf die Wir-
kung einzelner Faktoren wie Diskriminierung, Beschaffenheit von sozialen Netzwer-
ken oder die Besonderheiten der regionalen Verteilung der Haushalte, ohne jeweils
dafiir zu kontrollieren. Der Bereich der Wohnsoziologie ist allerdings allgemein durch
viele theoretische und methodische Liicken gekennzeichnet. So fehlt es bis jetzt an
Ansétzen, die handfeste und nachvollziehbare Kriterien ausarbeiten, nach denen die
Wohnsituation der Haushalte valide und gut vergleichbar geschatzt werden kann.
Die meisten Autoren bedienen sich dafiir wahlweise unterschiedlicher Indikatoren,
ohne ihre Auswahl nidher zu begriinden.

Das Ziel dieser Arbeit ist es, sich die Situation der Migranten auf dem Wohnungs-
markt anzuschauen und zu priifen, ob sie in diesem Bereich im Vergleich zu Deut-
schen eine Benachteiligung erfahren. Es gilt dabei, theoretisch gut begriindete In-
dikatoren herauszuarbeiten. Weiteres Ziel ist es, an die Idee der Mietpreisbenach-
teiligung anzuschliefen. Es soll versucht werden, diese nachzuweisen und auf ihre
Ursachen hin zu iiberpriifen. Wichtig ist dabei, sowohl die strukturellen sowie die
individuellen Erklarungsfaktoren gemeinsam zu betrachten.

Dabei werden hier nur Haushalte betrachtet und verglichen, die sich in einem Miet-
verhéltnis befinden. Die vorliegende Arbeit stellt insofern eine Neuerung dar, da
Privateigentiimer komplett aus den Analysen ausgeschlossen werden. Dem liegt der
Gedanke zugrunde, dass es sich bei dem Zugang zum Mietwohnungsmarkt und zum
Immobilienbesitz um zwei nicht identische Prozesse handelt. Die Faktoren, die Be-
nachteiligung der Migranten in beiden Bereichen verursachen, sind wahrscheinlich
dhnlich aber nicht deckungsgleich. So werden die Erbschaft oder das Bausparen auf
dem Mietwohnungsmarkt kaum eine Rolle spielen. Auch kann es beim Eigentum de-
finitionsgemik keine Mietpreisbenachteiligung geben. Ahnliches gilt fiir Unterkiinfte
wie Wohnheime, Altersheime etc. Das Entgelt, das ihre Bewohner entrichten, kommt
meistens auf ganz anderem Wege zustande, als es auf dem Mietwohnungsmarkt iib-
lich ist. Auch solche Haushalte werden deswegen aus den Analysen ausgeschlossen.
Diese Einschriankung soll nicht bedeuten, dass die Wohnsituation der Eigentiimer
oder der Bewohner diverser Anstalten an sich kein Interesse verdient. Insbesondere
der Zugang zum Wohneigentum gilt oft an sich als wichtiger Indikator fiir die In-
tegration von Migranten im Bereich des Wohnens (vgl. Clark 2000, Friedrich 2008,
Hallenberg 2008). Die Aufteilung ist aber aus methodischer Sicht notwendig.

Zu Beginn der Arbeit wird ein Uberblick iiber den aktuellen Forschungsstand ge-
geben, wonach die zwei zentralen Konzepte dieser Arbeit definiert werden sollen:
,Migranten“ und ,Wohnbedingungen®. Im ersten Fall orientiere ich mich an dem
heute giangigen Konzept des ,Migrationshintergrunds®, wonach Migranten nicht nur
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iiber ihre Staatsangehorigkeit oder persdnliche Migrationserfahrung, sondern nach
der nicht deutschen Herkunft im weiteren Sinne definiert werden.

Fiir die Definition von ,Wohnbedingungen“ werden Kriterien benutzt, die von Detlev
Ipsen historisch abgeleiteten werden. Es handelt sich dabei um einen ,jobjektiven®
Zugang, der versucht, Wohnsituation der Menschen an der Zusammensetzung ob-
jektiv fassbarer Variablen zu messen und zu vergleichen. Dabei sollen die einzelnen
Kriterien nicht im naturwissenschaftlichen Sinne als ,,objektiv®, sondern eher als ei-
ne Art von historisch-gesellschaftlichem Konsens iiber die Qualitit des Wohnens
verstanden werden. Die Bezeichnungen ,Wohnbedingungen® und ,Wohnsituation®
werden im Laufe der Arbeit synonym verwendet.

Obwohl das Hauptthema dieser Arbeit ,Wohnbedingungen von Migrantenhaushal-
ten” lautet, konzentrieren sich die theoretischen Uberlegungen hauptséchlich auf die
Beantwortung der Frage, wie die Mietpreisbenachteiligung zustande kommt. Dieser
Effekt diirfte eine zentrale Rolle bei der Erklirung der allgemeinen Situation der
Migranten auf dem Wohnungsmarkt spielen. Aber es soll nicht zur Annahme fiih-
ren, dass es sich dabei um den einzig moglichen Erkldrungsfaktor handelt. Um die
Wohnbedingungen von Migranten im Ganzen zu erkléren, miissen weitere individu-
elle und strukturelle Eigenschaften analysiert und kontrolliert werden. Darauf kann
im weiteren Verlauf dieser Arbeit allerdings nur bedingt eingegangen werden. Der
Effekt der Mietpreisbenachteiligung soll dagegen méglichst in allen Facetten erklért
werden; Dafiir soll zuerst allgemein auf die Prozesse der Mietpreisbildung auf dem
Wohnungsmarkt eingegangen werden. Weiter soll iiberlegt werden, wie es dazu kom-
men kann, dass sich dieser Prozess, der zuerst als globales Marktgeschehen gedacht
ist, fiir einzelne Bevolkerungsgruppen unterschiedlich gestalten kann.

Schliefslich soll nach einem kurzen deskriptiven Vergleich der Wohnsituation der
Migranten und der Deutschen die Uberpriifung der These der Mietpreisbenachtei-
ligung der Migranten und das Testen der dazugehdrigen Hypothesen mithilfe eines
multivariaten statistischen Modells stattfinden. Die Arbeit basiert auf den Daten
des Soziotkonomischen Panels (SOEP) fiir das Jahr 2009. Neben dem Mikrozensus
enthilt das SOEP im Vergleich zu anderen bundesweiten Datensétzen die detail-
liertesten Angaben zu den Wohnbedingungen der befragten Haushalte. Auch eignen
sich die jiingeren Wellen sehr gut, um den ,Migrationshintergrund“ der Personen fast
ohne Beschrinkung feststellen zu konnen. Dank des grofen Umfangs der Stichprobe
und einer iiberproportional grofen Anzahl an befragten Migranten, lassen sich dar-
iiber hinaus mit diesen Daten statistisch sichere Ergebnisse berechnen, auch wenn
man relativ differenzierte Gruppenunterscheidungen macht.?

Bei diesem Artikel handelt es sich um eine gekiirzte Version der gleichnamigen Magisterarbeit,
die im Mai 2012 am Institut fiir Soziologie der Universitidt Tiibingen eingereicht wurde. Ich danke
den beiden Gutachtern, Prof. Dr. Steffen Hillmert und Prof. Dr. Martin Grof fiir ihre hilfreichen
Kommentare und Anmerkungen, die in weiten Teilen in diese Version eingearbeitet wurden. So
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2 Aktueller Forschungsstand

Studien, die sich mit den Wohnbedingungen von Migranten in Deutschland beschéf-
tigen, sind nicht zahlreich, obwohl einige Autoren sich schon relativ frith diesem
Thema gewidmet haben. So verfasste Ernst Zieris bereits 1971 einen Bericht zu der
Wohnsituation der jausliandischen Arbeitnehmer* (vgl. Zieris 1971). Darin stellt sich
eine deutliche Benachteiligung der ausléindischen Haushalte in Bezug auf die Woh-
nungsgrofe, die Ausstattung und den Zustand der Wohnung heraus. Viele Missstén-
de, auf die der Autor hinweist, sind allerdings typisch fiir die Zeit der Entstehung
des Berichts und sind heutzutage kaum zu erwarten. So berichtet Zieris, dass einige
ausldndische Arbeiter immer noch in Baracken wohnen und iiber keinen Wasseran-
schluss verfiigen (vgl. Zieris 1971). Das kann heute hochstens als historischer Hinweis
auf die Lebensumstéinde der ,Gastarbeiter” in den ersten Jahren nach ihrer Einreise
dienen.

Eine mehr oder weniger erhohte Aufmerksamkeit erfuhr das Thema erst in den
achtziger Jahren. In ihrem Buch ,Soziologie des Wohnens" fassen Haulsermann und
Siebel Ergebnisse mehrerer Studien zusammen, die den Zeitraum zwischen 1980 und
1990 abdecken. Sie weisen darauf hin, dass ausldndische Familien mit weniger Wohn-
fliche, schlechterer Wohnausstattung, schlechterem Wohnumfeld und unsichereren
Wohnverhiltnissen zu rechnen haben (vgl. Hiufermann /Siebel 1996). Zu dhnlichen
Schliissen kommen auch Bremer und Gestring, die auch ihrerseits sekundir empi-
rische Studien fiir den Zeitraum von 1985 bis 1995 rezipieren. Die beiden Autoren
weisen zuséitzlich darauf hin, dass Ausldnder in der Tendenz auch mit einer hoheren
Umweltbelastung, schlechteren Bausubstanz ihrer Wohnungen und unattraktiven
Bauformen ihrer Hiuser rechnen miissten (vgl. Bremer/Gestring 2004). In einer
Zeitperspektive stellen Clark und Drever eine vollstindige Angleichung an die Ver-
héaltnisse der Deutschen fest, was die Ausstattung der Auslidnder mit einem Badezim-
mer angeht. Im Bezug auf die Ausstattung mit Zentralheizung und Wohnfléche wird
aber lediglich eine Verbesserung mit ansonsten weiterbestehender Benachteiligung
festgestellt. Dies betreffe auch die subjektive Bewertung der eigenen Wohnqualitét,
so die Autoren (vgl. Clark/Drever 2001).

Es ist bereits deutlich geworden, dass die aufgefiihrten Autoren nicht von Migranten,
sondern von Auslidndern sprechen. Mit dieser definitorischen Nuance sind allerdings

nicht zu unterschitzende Probleme verbunden, weil die eingebiirgerten Einwanderer

wurde etwa das Regressionsmodell neu berechnet, mit der abhingigen Variablen ,Miete pro m?"
anstelle der zunéchst verwendeten absoluten Kaltmiete. Dieses Vorgehen erhoht die Anpassung des
Models und erleichtert die Interpretation der Ergebnisse deutlich. Fiir die Berechnungen wurden
neben dem SOEP- Scientific Use File regionale Indikatoren von INKAR (Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR)) und microm (Micromarketing-Systeme und Consult GmbH)
verwendet. Fiir die Bereitstellung dieser Daten gilt mein besonderer Dank dem DIW-Berlin und
dem SOEP, die die entsprechenden Daten zur Anspielung an die SOEP-Daten zur Verfligung
gestellt haben.
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nicht zu den Auslindern gezihlt werden. Das kann zu einer Fehleinschitzung der Si-
tuation der Migranten insgesamt fiihren. Das Konzept des Migrationshintergrunds,
mit dem dieses Problem gelost werden kann, findet erst seit einigen Jahren in der
empirischen Sozialforschung Anwendung, was unter anderem mit der Datenlage zu
tun hat; Die neueren Studien zur Wohnsituation im bundesweiten Vergleich basieren
fast ausschlieflich auf den Daten des SozioGkonomischen Panels und des Mikrozen-
sus. Die Operationalisierung des Migrationshintergrundes ist deswegen erst durch
die Erweiterung dieser Panelstudien um die entsprechenden Variablen moglich.
Friedrich definiert in ihrer Arbeit von 2008 die Migranten bereits iiber die Herkunft
und nicht {iber den rechtlichen Status. Allerdings kommt sie nicht zu grundlegend
neuen Erkenntnissen in Bezug auf ihre Wohnsituation: Migranten haben demnach
weniger Wohnfléche als die Deutschen und sind weniger mit ihren Wohnungen zu-
frieden. Dariiber hinaus wohnen sie 6fter in groferen Hiuser (vgl. Friedrich 2008).
Neben den akademischen Studien bieten auch Berichte von staatlichen Stellen einige
Einblicke in die Wohnsituation von Migranten. So stellt das Bundesamt fiir Bauwe-
sen und Raumordnung 2004 in seinem Bericht zu den Wohnungsmaérkten in Deutsch-
land u.a. fest, dass Ausldnder insgesamt und die Einwanderer tiirkischer Herkunft
insbesondere iiber deutlich weniger Wohnfldche verfiigen. Auch sei die subjektive Zu-
friedenheit der Auslinder mit ihrer Wohnung niedriger als die der Deutschen (vgl.
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2004). In diesem Papier werden die
Auslénder ausschlieklich durch ihre Staatsangehorigkeit definiert.

Der neuere Bericht der Beauftragten der Bundesregierung fiir Migration verwen-
det wiederum den Begriff des Migrationshintergrundes. Darin wird eine deutliche
Benachteiligung der Migranten beziiglich der zur Verfiigung stehenden Wohnflidche
festgehalten (vgl. Die Beauftragte der Bundesregierung fiir Migration 2010).

Einen guten Einblick bieten auch einige Veroffentlichungen des Statistischen Bun-
desamtes wie z.B. der Bericht ,Strukturdaten zur Migration in Deutschland“ (2006).
In diesem Report werden allerdings auch Auslander statt Migranten behandelt, weil
er auf Mikrozensus-Daten von 2004 basiert.®> Die Autoren stellen darin fest, dass
Auslédnder iiber weniger Wohnfldche verfiigen und in Hausern mit mehr Wohnungen
wohnen (vgl. Statistisches Bundesamt 2006).

Neben den Studien, die sich mit der Wohnsituation der Migranten in Deutschland
insgesamt befassen, sind auch diejenigen Arbeiten von Interesse, die spezielle Mi-
grantengruppen betrachten. So befasst sich Peter Zeman mit der Lage von &lteren
Migranten. Auch fiir diese spezielle Gruppe stellt er eine Benachteiligung im Bereich
des Wohnens fest, und zwar im Bezug auf alle untersuchten Kriterien: Wohnfléche,
Wohndichte, Wohnumgebung, Ausstattung der Wohnung und subjektive Zufrieden-

3Der Mikrozensus setzt das Konzept des Migrationshintergrundes erst 2005 um (vgl. Diefen-
bach/Weif)
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heit mit der Wohnsituation (vgl. Zeman 2005). Zu #hnlichen Ergebnissen kommen
in vergleichbaren Studien auch Ozkan und Seifert (2006) sowie Baykara-Krumme
und Hoff (2006).

Auch von Interesse sind die Untersuchungen, die sich zwar nicht auf spezielle Migran-
tengruppen, aber auf einzelne Stiddte beschrinken. So untersucht Liiken-Klafen die
Wohnsituation von Migranten in Frankfurt (Main), Stuttgart und Arnsberg. Wéh-
rend fiir Frankfurt das Fehlen an sicheren Daten beklagt wird, kann festgehalten
werden, dass Migranten in Stuttgart iiber kleinere Wohnungen in einem schlech-
teren Wohnumfeld verfiigen und in Arnsberg in Hausern in deutlich schlechterem
Zustand wohnen, allerdings in gut ausgestatteten Wohnungen (vgl. Liiken-Klafken
2007a, 2007b, 2007c¢).

Von den Autoren wird eine Reihe an unterschiedlichen Erkldrungen fiir das Zustan-
dekommen der entdeckten Unterschiede in der Wohnversorgung geboten.

Ulrich Berding nimmt an, dass die Tendenz zur einer Schlechterstellung im Wohn-
bereich bereits zu Beginn der grofen Einwanderungswelle der Gastarbeiter angelegt
wurde (vgl. Berding 2008). Das Argument ist verstindlich, bedenkt man nur, dass
sich der Grofteil der Einwanderer aus den Anwerbeldndern auf die grofen Industrie-
stadte, und dort selektiv auf die Grofsiedlungen und Altbauquartiere konzentrierte.
Auch den demographischen und sozio6konomischen Eigenschaften der Migranten-
bevilkerung, deren Verteilung ebenfalls der spezifischen Einwanderungsgeschichte
geschuldet ist, wird Bedeutung beigemessen; So sind Migranten im Durchschnitt
schlicht 6konomisch schlechter gestellt und konnen sich weniger leisten als Deut-
schen (vgl. Haukermann /Siebel 2004). Dazu sind die Migrantenfamilien tendenziell
grofer, was sich direkt negativ auf die Wohndichte (Raum pro Person) auswirkt
(vgl. Bremer/Gestring 2004).

Viele Autoren schlieffen auch ein gezielte Diskriminierung der Migranten auf dem
Wohnungsmarkt nicht aus (vgl. Clark /Drever, Bremer /Gestring 2004, Hiukermann /
Siebel 1996). Diese schléigt sich z.B. in solchen Praktiken wie Quotierung des Auslin-
deranteils bei den Wohnungs-Grofanbieten nieder (Bremer 2000, Gestring/Janfen/
Polat 2006). Peter Bremer sieht die Quotierung der Besténde des sozialen Woh-
nungsbaus als besonders problematisch, da Migranten in groferem Make auf diese
angewiesen sind (vgl. Bremer 2000). Aber auch Diskriminierung durch einzelne Ver-
mieter und Makler wird nicht ausgeschlossen (vgl. Horr 2008).

Oft wird die mangelhafte Orientierung der Migranten auf dem Wohnungsmarkt be-
tont (vgl. Bremer 2000, Bremer/Gestring 2004, Horr 2008). So wiirden viele Migran-
ten andere Suchstrategien nutzen, wenn sie eine Wohnung suchten. Sie verlieffen sich
mehr auf informelle Kanile und wiirden z.B. Wohnungsanzeigen oder Angebote im
Internet zu wenig nutzen (vgl. Gestring/Janfen/Polat 2006, Haukermann/Siebel
2004).

Was die Problematik der Mietpreisbenachteiligung angeht, so weist Zieris bereits
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1971 auf eine iiberdurchschnittlich hohe Mietbelastung der Ausldnder hin (vgl. Zie-
ris 1971). Zu einem &hnlichen Schluss kommen auch Héufermann und Siebel (vgl.
Héaufermann /Siebel 1996) und in spiteren Studien Hallenberg (2005) und Friedrich
(2008). Dabei kann man aber noch nicht iiber eine Mietpreisbenachteiligung im Sin-
ne dieser Arbeit sprechen, da die Kontrolle des Wertes der Wohnung nicht stattfand.
Bremer stellt in seiner Monographie von 2000 allerdings fest, dass Migranten hohere
Miete sogar unter Kontrolle von Wohnqualitét zahlen miissen (vgl. Bremer 2000).
Neben Bremer weisen auch wenige weitere Autoren auf ein solches Phanomen hin,
so z.B. Clark und Drever (2002) oder Friedrichs (2000). Auch im Bericht der Bun-
desbeauftragten fiir Migration (2010) wird Ahnliches festgestellt.

An dieser Stelle ist zu erwihnen, dass in keiner der hier aufgefithrten Quellen zwi-
schen Eigentiimern und Mietern unterschieden wird, so wie es fiir diese Arbeit be-
absichtigt ist. Es wére daher zu erwarten, dass einige Unterschiede auf ungleichen
Eigentumsverhéltnissen beruhen. So ist z.B. bekannt, dass Eigentiimer im Schnitt
tiber mehr Wohnflache verfiigen (vgl. Hiufsermann /Siebel 1996). Dabei liegt der Ei-
gentiimeranteil bei Auslindern/Migranten deutlich unter dem der Deutschen (vgl.
Friedrich 2008), obwohl in den letzten Jahren eine zunehmende Angleichung dies-
beziiglich stattfand (vgl. Clark/Drever 2001). Damit kénnte also ein nicht unbe-
trachtlicher Teil der unterschiedlichen Versorgung mit Wohnfldche erklért werden.
Und auch in Bezug auf weitere Parameter wie Wohnausstattung kann &hnliches ver-
mutet werden. Es gilt auf jeden Fall, diesen Aspekt zu beachten, wenn man die
Ergebnisse dieser Arbeit (in der es um Mieterhaushalte geht) mit den Ergebnissen
der aufgefithrten Studien vergleicht.

3 Begriffsexplikation
3.1 Migranten

Die Geschichte der Immigration in das heutige Deutschland ist von sehr unterschied-
lichen Phasen und Einwanderungsgruppen geprigt. Fiir Reiner Geifller und Thomas
Meier beginnt sie bereits mit den letzten Kriegs- und den ersten Nachkriegsjahren
mit der Aufnahme von Vertriebenen und Fliichtlingen aus dem ehemaligen Deut-
schen Osten. Auch betrachten sie die Aufnahme der knapp 8 Millionen Fliichtlinge
aus der DDR in die Bundesrepublik bis zum Mauerbau als Teil der deutschen Ein-
wanderungsgeschichte (Vgl. Geisler/Meyer 2008).

Wie relevant diese historischen Prozesse auch sind, es wird trotzdem dafiir pladiert,
die deutschen Kriegs- und politischen Fliichtlinge nicht zu der allgemeinen Gruppe
der Migranten zu zédhlen, weil sie nicht vor der gleichen integrativen Herausforde-
rung standen wie die spiteren ,auslandischen Einwanderer. Aus &hnlichen Griinden
sollen auch keine Personen zu den Migranten gezdhlt werden, die bereits vor dem
Krieg nach Deutschland kamen. Denn es wird davon ausgegangen, dass sie (sofern
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noch am Leben) und ihre Nachkommen sowohl in ihrem Selbstverstindnis als auch
in der Wahrnehmung anderer Deutsche sind.

Fiir diese Arbeit ist deswegen die Zeit seit dem Beginn der sogenannten Anwerbe-
phase ab dem Jahr 1955 interessant; Um ihren Arbeitskréiftebedarf zu decken, warb
damals die aufblithende westdeutsche Wirtschaft im grofsen Umfang Arbeiter aus
den Mittelmeerlindern an. Die Bundesregierung schloss entsprechende Abkommen
mit Italien (1955), Spanien und Griechenland (1960), der Tiirkei (1961), Marokko
(1963), Portugal (1964), Tunesien (1965) und Jugoslawien (1968). So kamen zwi-
schen 1955 und 1973 ca. 14 Millionen Ausldnder in die Bundesrepublik, wovon aber
ca. 11 Millionen spéter wieder in ihre Herkunftsldnder zurtickkehrten (Geifiler/Meyer
2008, S. 235). Zunéchst gingen alle Parteien von einem Rotationsprinzip aus, was
bedeutet, dass der Aufenthalt der ,Gastarbeiter zeitlich begrenzt sein sollte. Vie-
le Arbeitsmigranten entschieden sich jedoch, dauerhaft in Deutschland zu bleiben.
Dank des nach dem ,Anwerbestopp* von 1973 erlaubten ,Familiennachzug* holten
viele von ihnen ihre Familienmitglieder nach Deutschland, was die Zahl der Auslan-
der weiterhin erhOhte. Aus einer reinen Arbeitsbevilkerung entwickelte sich somit
eine sesshafte ,Wohnbevolkerung“. Im Zuge dieser sogenannten ,Konsolidierungs-
phase’ fanden auch die ersten Integrationsbemiihungen der deutschen Politik statt
(Geifsler/Meyer 2008, S. 235).

In der Zeit zwischen 1981 und 1998 dominierte dagegen der starke Zuwachs von Asyl-
bewerbern den Zuwanderungsstrom. Zur Orientierung: Im Jahr 2003 waren etwa 15%
aller Ausliander in Deutschland (1,1 Millionen Personen) ,legale* Fliichtlinge. Diesen
historischen Abschnitt nennen Geifler und Meyer ,Abwehrphase” (Geifsler/Meyer
2008, S. 236) gemék der damaligen Weigerung des konservativen politischen Spek-
trums, Deutschland offiziell als Einwanderungsland zu bezeichnen.

Bereits vor 1989, aber hauptsichlich nach dem Fall des Eisernen Vorhangs, begann
die Einwanderung der Aussiedler (bzw. Spétaussiedler). Nach dem Bundesvertriebe-
nengesetz (BVFG) handelt es sich dabei um ,deutsche Staats- oder Volkszugehorige,
die im Zuge der Ereignisse des zweiten Weltkrieges Vertreibung erlitten haben“ (vgl.
Neulen 2007). Wihrend es zunéchst hauptsichlich um die Einwanderung von Per-
sonen aus Polen und Tschechien ging, so dominieren seit Beginn der 1990er Jahre
die Aussiedler aus der ehemaligen Sowjetunion, vor allem aus Russland, Kasachs-
tan, der Ukraine, Kirgisien, Usbekistan und Tadschikistan (Geifsler/Meyer 2008, S.
61). Insgesamt wanderten zwischen 1988 und 2004 etwa 3 Millionen Aussiedler und
Spataussiedler nach Deutschland ein (Liiken-Klafen 2007, S. 6).

Die Zeit seit dem Regierungswechsel im Herbst 1998 bezeichnet Geibler als ,,Akzep-
tanzphase“ (Geifler/Meyer 2008, S. 237); Seit 2000 gilt ein liberalisiertes, offeneres
Staatsangehorigkeitsrecht, im selben Jahr wurde der seit 1973 giiltige Anwerbestopp
offiziell durch eine Greencard fiir I'T-Spezialisten ausgesetzt. Das 6ffnete Deutsch-
land fiir neue Einwanderungsstrome. Erst in dieser Phase wurde auch die Integration
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der Migranten zu einem der zentralen politischen Themen erhoben.

Wenn man von Einwanderern oder Migranten spricht, meint man damit also eine
recht heterogene Gruppe von Menschen, die sich aufgrund ihrer Herkunft (zeit-
lich und geographisch) und des rechtlichen Status wegen stark unterscheiden. Dazu
kommt noch eine weitere Unterscheidung zwischen den Menschen, die persénlich
eingewandert sind, und ihren Nachkommen ohne eine eigene Migrationserfahrung.
Vor einigen Jahren wurde deswegen die Notwendigkeit thematisiert, ein empirisches
Konzept zu entwickeln, das diese Heterogenitit sinnvoll zusammenfassen wiirde.
Eine Losung, die dabei eine besondere Akzeptanz in Wissenschaft und Politik er-
fahren hat, ist der Begriff ,Migrationshintergrund®, welcher sich auf alle Zuwanderer
einschlieflich ihrer in Deutschland geborenen Nachkommen bezieht. Diese Vorge-
hensweise léste weitgehend die davor verbreitete Praxis ab,* die Migration allein
iiber die Staatsangehorigkeit zu erfassen, sprich den Deutschen nur die Ausldnder
(im rechtlichen Sinne) gegeniiber zu stellen. Solange nur wenige Ausldnder die deut-
sche Staatsangehorigkeit erworben hatten, fiel die Schwiche dieser Vorgehensweise
nicht so sehr auf. Aber mit der Liberalisierung der Einbiirgerungspraxis und der
steigenden Zahl der Deutschen nichtdeutscher Herkunft zeigten sich schnell die ana-
lytischen Grenzen des Konzeptes ,Auslander ab, da er die soziale Wirklichkeit nicht
mehr akzeptabel erfassen und zu der Losung der damit verbundenen Fragen beitra-
gen konnte (vgl. Geifsler/Meyer 2008).

Hier wird an die Definition des Statistischen Bundesamtes von 2010 angeschlossen,
wonach ,alle nach 1949 auf das heutige Gebiet der Bundesrepublik Deutschland Zu-
gewanderten sowie alle in Deutschland geborenen Auslinder und alle in Deutschland
als Deutsche Geborenen mit zumindest einem zugewanderten oder als Auslinder in
Deutschland geborenen Elternteil* als Migranten bezeichnet werden (Statistisches
Bundesamt 2010, S. 382).

Da es in diesem Artikel nicht um Privatpersonen, sondern um Haushalte geht, soll
diese Definition dementsprechend erginzt werden, da die Rede von ,Migrantenhaus-
halten* sein wird. Auch diejenigen Haushalte, in denen ein deutscher Partner mit
einem Partner mit Migrationshintergrund zusammenlebt, werden dazu gezdhlt. So
kann zwischen ,reinen” und ,,gemischten Migrantenhaushalten unterschieden wer-
den.

Fiir eine genauere Differenzierung kénnen Migrantengruppen nach ihrer Herkunft
zusammengefasst werden. Solch eine Art der Generalisierung ist einerseits recht
grob, da die Einwanderer aus (ungefihr) derselben Region je nach Sozialstatus,
ethnischer und religioser Zugehorigkeit sehr verschieden sein konnen. Allerdings ist
das Vorgehen insoweit gerechtfertigt, dass sich aufgrund der spezifischen Einwande-

4Das Anwenden dieses Konzeptes im Mikrozensus ab 2005 kann man als den ungefihren Wen-
depunkt verstehen, ab dem er sich in der deutschen Sozialwissenschaft durchgesetzt hat (vgl.
Diefenbach /Weif 2006).
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rungsgeschichte diese Gruppen soziodemographisch und soziostrukturell auch stark
dhneln (vgl. Diefenbach /Weif 2006). Die Migranten aus dem ehemaligen Jugoslawi-
en sollen als eine eigene Gruppe herangezogen werden, weil es im Nachhinein nicht
mehr festzustellen ist, ob es sich um ehemalige Gastarbeiter oder Kriegsfliichtlinge
handelt. Die Einwanderer aus den osteuropiischen Staaten werden zusammenge-
nommen, weil davon ausgegangen wird, dass sie zum groften Teil Aussiedler sind.
Aus demselben Grund werden die Menschen, die aus Kasachstan kommen, auch zu
dieser Gruppe gezahlt, da es sich dabei mit hoher Wahrscheinlichkeit mehrheitlich
um russisch sozialisierte Spataussiedler handelt (vgl. Geisler/Meyer 2008). Aus den
Griinden der Einfachheit wird aber weiterhin von ,Osteuropa®“ gesprochen. Schliefs-
lich kénnen die Einwanderer aus (den iibrigen) westeuropéischen Léndern und den
USA zusammen betrachtet werden, weil vermutet wird, dass die meisten von ihnen
eher zu den besser situierten Einwanderer gehoren, z.B. weil sie zum Ausfiihren von

besser qualifizierten Berufen nach Deutschland kamen.

3.2 Wohnbedingungen

Bei einem Uberblick iiber den aktuellen Forschungsstand stellt sich heraus, dass
die Autoren keine einheitliche Definition der Wohnbedingungen verwenden bzw.
dass meistens iiberhaupt keine genau Definition getroffen wird. Um die Wohnsi-
tuation der Menschen zu skizzieren, wird eine Reihe an messbaren Indikatoren wie
Wohnflache, Ausstattung, Zustand der Wohnung etc. herangezogen, ohne dass ihre
Auswahl theoretisch sinnvoll begriindet wird. Es gibt jedoch durchaus Anséitze aus
dem Bereich der Architekturwissenschaft und der Psychologie, Wohnqualitat konsis-
tent und vergleichbar zu messen und in Form eines Indexwertes auszudriicken (vgl.
Meyer-Meierling 2000, Knauss 2001, Flade 2006). Allerdings sind auch diese nicht
unproblematisch. Erstens verlangen sie eine sehr detaillierte und umfangreiche Er-
fassung der Eigenschaften einer konkreten Wohnung einschliefslich dem Grundriss,
verwendete Baumaterialien und Lage in der Gegend. Teilweise sind speziell geschul-
te Beobachter erforderlich, um die einzelnen Indikatoren richtig erfassen zu kénnen.
Ein solches Vorgehen macht Sinn, wenn es um die Bewertung einzelner Wohnungen
geht, z.B. fiir den Abschluss einer Versicherung oder in Falle eines Rechtsstreites.
Eine umfangreiche Datenerfassung fiir eine bundesweite reprasentative Studie wa-
re mit solchen Methoden zu umstédndlich und wurde bis jetzt auch von niemanden
unternommen. Zweitens liefern auch diese Ansitze zum Teil sehr unterschiedliche
Ergebnisse (Flade 2006, S. 38). Das lasst daran zweifeln, dass der hohe methodische
Anspruch dieser Verfahren in der Tat zu einer héheren Validitit der Erfassung der
Wohnqualitét fiihrt.

Eine weitere grundsatzliche Frage besteht darin, ob auch die subjektive Einschit-
zung der Bewohner in die Bewertung ihrer Wohnsituation eingehen soll. Allgemein
lassen sich die einzelnen Wohnqualitdt- Bewertungsverfahren in sogenannte ,objek-

10



Begriffsexplikation Wohnbedingungen

tive“ und ,subjektive” aufteilen, die diese Frage dementsprechend mit ,nein“ oder
»ja‘ beantworten (Flade 2006, S. 37). Zwar scheint es naheliegend zu sein, dass das
subjektive Befinden (mit)entscheidend fiir das Wohngefiihl und damit die Wohnqua-
litdt eines Menschen ist. M&chte man aber diesen Aspekt beriicksichtigen, wirft es
die Frage auf, wie das personliche Befinden und sein Einfluss valide gemessen und
gewichtet werden soll. Denn sogar bei demselben Mensch kénnen sich die Wohnbe-
diirfnisse und Anspriiche an Wohnraum relativ oft und mehr oder weniger spontan
dndern. Dariiber hinaus hat das Erfassen des subjektiven Wohlempfindens fiir vie-
le soziologische Fragestellung an sich keinen besonderen Zweck. Denn hier geht es
eben nicht um die Einschatzung der Lebenssituation einer konkreten Person, son-
dern darum, ob die Lage einer Gruppe der Haushalte objektiv gemessen schlechter
oder besser ist als die einer anderen Gruppe. ,Objektiv ist in diesem Fall im Sinne
von ,physisch erfassbar und ,unmissverstéindlich vergleichbar gemeint.

Unser Augenmerk soll also nur objektiv messbaren Indikatoren gelten. Um Miss-
verstdndnisse zu vermeiden, soll ab jetzt nur von Wohnsituation und nicht von
Wohnqualitéit gesprochen werden, denn das Wort ,Qualitit® zielt in einem hoherem
Masse auf ein nicht genau messbares subjektives Gefiihl ab. Das gesagte impliziert
weiterhin, dass das Phinomen ,Wohnen“ als an eine konkrete Wohnstétte gekniipft
betrachtet wird. Wenn wir iiber Wohnbedingungen und Wohnsituation sprechen,
dann sprechen wir eigentlich {iber die Eigenschaften der Wohnung und nicht iiber
die Qualitit des Lebensprozesses an sich. Die Wohnung ist das materielle Substrat
des Wohnens (Jenkis 2001, S. 42). Die Wohnsituation soll also an den physischen
und funktionalen Eigenschaften der Wohnstétte gemessen werden.

Das man von ,objektiven* Eigenschaften spricht, soll nicht dariiber hinweg téuschen,
dass die Auswahl an Kriterien, an denen gemessen wird, ob eine Wohnung oder ein
Haus gut oder schlecht ist, nicht a priori gegeben und selbsterkldrend ist. Es han-
delt sich vielmehr um gesellschaftlich vermittelte Leitvorstellungen, die historisch
und geographisch stark variieren kénnen. Die grundlegenden Wohnbediirfnisse, die
als Mafstab fiir die Einschitzung der Wohnsituation gelten, kénnen sich aber auch
zwischen den einzelnen gesellschaftlichen Gruppen unterscheiden; Deswegen sollte
man im Bezug auf die ,(Gesamtgesellschaft“ eher von ,durchschnittlichen Leitvor-
stellungen® sprechen. In der Tat wird in der Wohnbediirfnisforschung argumentiert,
dass man durchaus von einem groben gesellschaftlichen Konsens ausgehen kann.
So setzen sich die Wertvorstellungen der privilegierten Gruppen meistens als Norm
durch (Bahrdt 1974, S. 66). Und insbesondere im Europa des 20. Jahrhunderts war
zu beobachten, wie eine ehemals breite Vielfalt an Wohnformen auf eine einzige
Norm verengt wurde, und zwar die eines familiengerechten biirgerlichen Wohnens
(Haufermann /Siebel 1991, S. 70).

Man kann also davon ausgehen, dass jede Gesellschaft iiber sich historisch heraus-
gebildete Kriterien verfiigt, nach denen die Wohnsituation der Menschen gemessen
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wird. Ein Blick auf die moderne Wohntradition soll daher die Frage beantworten,
wie die heutigen Europder ihr Wohnen bewerten.

Haukerman und Siebel haben vier Aspekte herausgearbeitet, die ihrer Meinung nach
den Idealtypus des modernen Wohnens ausmachen:

Erstens ist die Wohnstétte ein Ort der Nicht- Arbeit; Wohnen wird als ein von be-
ruflicher Arbeit gereinigtes Leben der Freizeit und des Konsums aufgefasst. Zweitens
gilt die Wohnung als Ort der Familie. Daraus resultiert, dass Haushalt die soziale
Einheit des Wohnens ist, wobei damit priméar eine rechtliche oder durch Blutsver-
wandtschaft gefestigte Gruppe gemeint ist. Desweiteren gilt die Wohnung als Ort der
Privatheit und der Intimitdt. Ihre Ausstattung soll es dem Menschen ermoglichen,
die lebensnotwendigen Aktivititen abgeschlossen von der Auftenwelt durchzufiihren.
Schlieklich ist moderne Wohnung eine Ware; Sie wird von Professionellen entworfen
und produziert und durch Kauf oder Miete auf einem Markt erworben (vgl. Hiu-
fermann /Siebel 1991).

Detlev Ipsen und seine Co- Autoren Glasauer und Lasch wéhlen in ihren Buch
,Markt und Raum® von 1986 #dhnlich wie Hiufsermann und Siebel die historische
Methode. Thr Augenmerk konzentriert sie aber nicht auf die allgemeinen Prinzipi-
en des modernen Wohnens, sondern auf die konkreten Wohnbediirfnisse, die sich in
Zusammenhang damit in Europa entwickelten:

Erstens weisen die Autoren darauf hin, dass als Reaktion auf die bauliche Dichte
und Belegungsdichte in den Arbeiterquartieren des ausgehenden 19. Jahrhunderts
eine besondere Betonung des Freiraums entstand. Dies betrifft sowohl die Gréfie der
Wohnstétte als auch die Verfiigung {iber zusétzlich Freiraum in Form von Garten
oder Terrasse. Etwa zur gleichen Zeit wird das Thema Hygiene formuliert, zuerst in
Bezug auf die Stadthygiene, dann auch auf die Hygiene der Wohnung selbst. Sau-
berkeit wird zum Synonym fiir zivilisatorische Entwicklung (Ipsen/Glasauer/Lasch
1986, S. 30). Seit der Nachkriegszeit wird insbesondere die Gebrauchsfunktion der
Wohnung thematisiert, wozu Ausstattung mit Kiiche und Keller gehoren, aber ins-
besondere eine Zentralheizung wird zum Symbol moderner Wohnverhéltnisse (Ip-
sen/Glasauer/Lasch 1986, S. 31). Und in den 60er und 70er Jahre riickt im Zuge der
sozialdemokratischen Reformbestrebungen die infrastrukturelle Versorgung in den
Mittelpunkt. Das Thema ,Quartier” findet seitdem einen dauerhaften Kinzug in das
politische und gesellschaftliche Denken (Ipsen/Glasauer/Lasch 1986, S. 31).
Aufgrund dieser hier nur sehr kurz skizzierten historischen Entwicklung formulieren
die Autoren fiinf Eigenschaftsgruppen, an denen die Giite einer modernen Wohnung
gemessen wird: Wohndichte (Groke der Wohnung), Wohnungshygiene (sanitare Aus-
stattung), Gebrauchsfunktion (Ausstattung mit Kiiche, Heizung, Abstellrdumen),
wohnungsfreier Raum (Garten) und Quartier (infrastrukturelle Ausstattung) (Ip-
sen/Glasauer/Lasch 1986, S. 32). An diesen fiinf Bereichen orientiert sich auch die
Operationalisierung der Wohnsituation in diesem Artikel. Ergdnzend zu der Katego-
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rie , Wohndichte“ soll auch die Grofe des Hauses beachtet werden. Mehrere Autoren
argumentieren, dass ein kleines Haus, am besten ein Einfamilienhaus im heutigen
Deutschland und Europa eine iiberwéltigende Praferenz geniefst. Das héngt nicht
nur damit zusammen, dass separates Wohnen als an sich wertvoller betrachtet wird,
sondern auch damit, dass die Befriedigung bestimmter Wohnbediirfnisse (zum Bei-
spiel ein unmittelbarer Zugang zum Garten) mehr oder weniger direkt mit der Grofe
des Hauses zusammenhéngt (vgl. Hiukermann/Siebel 1996, Barth 1974).

Am Ende soll noch ein weiterer Punkt geklart werden. Es geht darum, ob die Leitvor-
stellungen einer Gesellschaft auch problemlos auf die Migranten iibertragbar sind. In
der Fachliteratur finden sich ziemlich gegensétzliche Positionen dariiber, ob Deutsche
und Migranten gleiche Wohnbediirfnisse haben und dementsprechend ihre Wohnsi-
tuation gleich einschétzen (vgl. Hallenberg 2008, Berding 2008, Bremer 2000, Horr
2008). Hier wird allerdings angenommen, dass sich die Bediirfnisse der Migranten
mit einem ldngeren Aufenthalt in einem Gastland an die der Aufnahmegesellschaft
anpassen (vgl. Meier 2011). Der iiberwiegende Teil der auslidndischen Bevolkerung
lebt bereits seit Jahren in Deutschland und insbesondere im Falle der zweiten Gene-

ration sind keine Unterschiede in den Anspriichen an das Wohnen mehr zu erwarten
(HauRermann /Siebel 1996, S. 200f.).

4 Theoretische Uberlegungen
4.1 Preisbildung auf dem Wohnungsmarkt

Die Wohnungsversorgung in Deutschland vollzieht sich iiber den Wohnungsmarkt.
Dabei versteht man unter einem Markt die Gesamtheit der 6konomischen Beziehun-
gen zwischen Anbietern und Nachfragern eines bestimmten Gutes (Koffner 2006, S.
19). In der Literatur findet sich keine einheitliche Definition von ,;Wohnungsmarkt*
(Grosskopf/Ko6nig 2001, S. 77). Sicher kann aber innerhalb des Begriffes zwischen
dem Markt fiir Wohnnutzungen und dem Markt fiir Wohnimmobilien unterschieden
werden (Koffner 2006, S. 19). Im ersten Fall geht es um das Handeln mit den zeitlich
begrenzten Nutzungsrechten an einer Wohnung oder einem Haus, also um Miete. Im
zweiten Fall geht es um das Handeln mit Eigentumsrechten fiir Wohnimmobilien.
Ab jetzt soll nur der Markt fiir Wohnnutzungen betrachtet werden, genau darauf
wird nun immer Bezug genommen, wenn vom ,Wohnungsmarkt® die Rede ist. Das
Gut um das es hier geht, heifst dementsprechend ,Mietwohnung*.

Auf einem (idealtypischen) freien Markt bestimmen das Angebot und die Nachfrage
in der jeweiligen Marktsituation den Preis eines Gutes (vgl. Koffner 2006). Je knap-
per das Angebot im Verhéltnis zur Nachfrage ausféllt, desto hoher steigt der Preis
und umgekehrt. Hier wiirde das bedeuten, dass bei einem steigenden Wohnungs-
bedarf Vermieter insgesamt hohere Mieten verlangen kénnen, umgekehrt aber, bei
einem sinkenden Wohnungsbedarf, ihre Mietpreisforderungen zuriicknehmen miis-
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sen.
Allerdings handelt es sich im Falle des Wohnungsmarktes nicht um einen globalen
Markt, auf dem Preisbildungsprozesse ausgewogen stattfinden kénnten. Denn die-
ses Marktsegment unterscheidet sich grundlegend von allen anderen Giitermérkten.
Dies resultiert einerseits aus einer Reihe an einzigartigen Eigenschaften des Gutes
~Wohnung* und andererseits aus besonderen Motiven und Anreizstrukturen der An-
bieter und der Nachfrager auf diesem Marktsegment (Grosskopf/Konig 2001, S. 76).
Zu den wichtigsten Eigenschaften des Gutes ,Wohnung" gehort seine Heterogeni-
tat, die weit starker ist als bei anderen Konsumgiitern. Die Wohnungen unterschei-
den sich nach Grofe, Bauweise, Ausstattung und Lage. Zwei identische angebotene
Wohnungen vorzufinden, ist sehr unwahrscheinlich. Wohnungen sind dariiber hinaus
standortgebunden. Das hat eine entscheidende Bedeutung fiir den Marktprozess, da
das Wohnungsangebot dadurch nicht nur eine raumliche Zuordnung, sondern auch
eine rdumliche Abgrenzung erfihrt. Auch ist eine Wohnung unteilbar. Das hat zur
Folge, dass der nachfragende Haushalt auf eine Preisinderung, die seine finanziel-
len Moglichkeiten {ibersteigt, nur reagieren kann, indem er einen Wohnungswechsel
vollzieht. Weiterhin ist die Wohnung das langlebigste aller lebensnotwendigen Kon-
sumgiiter und wird von mehreren Haushalten hintereinander benutzt. Deswegen
wird statt ,Wohnungsmarkt“ oft vom ,Bestandsmarkt® gesprochen. Damit driickt
man aus, dass der grofte Teil des Angebotes an Wohnraum aus dem fritheren Woh-
nungsbestand stammt. Zusammen mit der Standortgebundenheit und der langen
Produktionsdauer fiihrt die Langlebigkeit und stdndige Wiederverwendung des Gu-
tes dazu, dass der Wohnungsmarkt nur sehr langsam auf die Verdnderungen in der
Nachfrage reagiert. Schliefslich ist es charakteristisch fiir eine Wohnung, dass sie
meistens nicht isoliert gelegen ist und es normalerweise zu einer Siedlungsbildung
kommt. Aus der Verbindung zu anderen Wohnungen resultieren siedlungsstruktu-
relle Zusammenhénge, die der Abstiitzung durch infrastrukturelle Ausstattung be-
diirfen (vgl. Jenkis 2001).

Aus den Besonderheiten des Gutes ,Wohnung" resultieren entsprechende Besonder-
heiten des Marktprozesses, die als , Teilmarktproblematik* des Wohnungsmarktes
bekannt sind. Innerhalb eines Teilmarktes sind Angebot und Nachfrage ,ausgegli-
chen®, so dass ein einheitliches Preisniveau vorherrscht. Zwischen den einzelnen Teil-
miérkten findet dagegen nur wenig Austausch und damit kein Ausgleich der Preise
statt (Grosskopf/Konig 2001, S. 88). Helmut Jenkis unterscheidet seinerseits zwi-
schen rdgumlichen und sachlichen Teilmérkten (Jenkis 2001, S. 23):

Waihrend das Wort ,Markt™ eigentlich einen abstrakten Raum meint, in dem sich die
Summe aller Kauf- und Verkaufsakte konzentriert, so findet aufgrund der Standort-
gebundenheit der Wohnung eine Untergliederung des Wohnungsmarktes in ganz kon-
krete rdaumliche Teilméarkte statt. Die Bindung der Haushaltsmitglieder an konkrete
Einrichtungen (Arbeitsplatz, Schule etc.) hat zur Folge, dass bei einer méglichen
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Umzugsnotwendigkeit die Haushalte ihre Wohnungssuche auf einen geographisch
begrenzten Raum konzentrieren, der durch den individuellen Faktor ,Erreichbar-
keit® bestimmt ist.

Die sachlichen Teilmérkte haben ihren Ursprung in der Heterogenitit der Gutes;
Die Wohnung ist ein komplexes, mehrdimensionales Biindel an Giitereigenschaften
(Koffner 2006, S. 21), die aufgrund ihrer Unteilbarkeit nicht frei zusammensetzbar
sind. Ein Haushalt, der einen Umzug plant, interessiert sich nicht fiir alle zur Verfii-
gung stehenden Wohnungen, sondern hat eine mehr oder weniger feste Vorstellung
tiber die hochst (oder mindest) zuldssige Grofe und Ausstattung sowie Qualitdt der
Lage. Es z&hlt nur das Angebot speziell solcher Wohnungen, die es in begrenztem
Mafke gibt. Der Haushalt muss dabei nur mit denjenigen anderen Haushalten um
das Angebot konkurrieren, die ihrerseits genau nach solchen Wohnungen suchen.
Die ,,Abkopplung® der Teilméarkte voneinander und die Tatsache, dass das Verhélt-
nis des Angebotes und der Nachfrage in den einzelnen Teilméarkten unterschiedlich
ausfillt, fiihrt dazu, dass es auf dem ,Gesamtwohnungsmarkt® kein einheitliches
Preisniveau gibt. Eine der zentralen Annahmen der Markttheorie sagt aus, dass un-
ter gegebenen Bedingungen die Anbieter immer eine moglichst grofe Ausschopfung
der ,Konsumentenrente“® anstreben (vgl. Homburg/Krohmer 2009). Bei einer Uber-
nachfrage auf einem bestimmten Teilmarkt kénnen héhere Preise verlangt werden,
da sich dann trotzdem genug Abnehmer finden lassen, dessen Zahlungsbereitschaft
damit nicht {iberstiegen ist. Bei einem Uberangebot hingegen miissen die einzelnen
Anbieter den Preis senken, da die breite Auswahlmoglichkeit die maximale Zah-
lungsbereitschaft der Nachfragenden senkt. Zur Prézision soll gesagt werden, dass
die Teilméarkte nicht als undurchlissige Segmente verstanden werden sollen. Die
Haushalte kénnen prinzipiell jede Zeit auf einen anderen rdumlichen oder sachli-
chen Teilmarkt wechseln. Die ,Grenzen* zwischen den Teilmérkten werden aber um-
so dichter, je weiter sie auseinander liegen. (Geographisch ist die Grenze durch die
Erreichbarkeit vom Arbeitsplatz erreicht und das Ausweichen auf die Wohnungen
anderer Preiskategorien ist durch das Haushaltseinkommen nach oben und durch
die Mindestanspriiche nach unten eingeschrankt.

Das Mietgefille, das zwischen den einzelnen Teilméarkten entsteht, ist allerdings nicht
nur auf die quantitative Zusammensetzung des Angebots und der Nachfrage zuriick-
zufithren, sondern ist auch sehr stark von den wirtschaftlichen und sozialen Rah-
menbedingungen innerhalb der regionalen Méarkte abhéngig. So weist Peter Sallandt
unter anderem auf die Bedeutung eines solchen Faktors wie das durchschnittliche
Nettoeinkommen in der Region auf die allgemeine Mieththe hin (vgl. Sallandt 1983).
Denn in einer Region mit einem hohen Einkommensniveau wird bei jeder Miethohe

die Nachfrage nach Wohnraum hoher ausfallen als in einer Region mit einem gerin-

Differenz zwischen dem gezahlten und dem maximal mdglichen Preis.
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gen Durchschnittseinkommen (Sallandt 1983, S. 55). Bei einem nicht entsprechend
wachsenden Angebot ist dann eine Mietpreissteigerung zu erwarten. Ein zusitzliches
Argument lautet, dass in den Gegenden mit héherem durchschnittlichen Einkom-
men auch die durchschnittliche maximale Zahlungsbereitschaft hoher liegt. Da die
Anbieter an der maximalen Ausschopfung des hochstmoglichen zu erzielenden Prei-
ses interessiert sind, soll auch das zu Preissteigerungen fiihren.

Es wurde gesagt, dass auch die Besonderheiten der Angebots- und Nachfrageseite
Auswirkung auf die Prozesse haben, die auf dem Wohnungsmarkt stattfinden.
Betrachtet man die Eigenschaften der Nachfrage, so stellt man fest, dass im Ge-
gensatz zu anderen Giitern beim Wohnen keine Moglichkeit des Konsumverzichts
besteht. Wer sich kein Wohneigentum leisten kann oder mochte, muss Wohnflache
mieten. Denn Wohnen gehort zu den fundamentalsten Bediirfnissen des Individu-
ums und ist grundsédtzlich nicht substituierbar. Das bezieht sich allerdings auf die
Mindestversorgung eines Haushaltes oberhalb dieses Bereiches ist eine Anpassung
an Preis-, Einkommens- oder Bediirfnisverdnderung durchaus moglich. Die Nachfra-
ge im Bereich des Minimalbedarfs ist dagegen fast absolut preisunelastisch (Gross-
kopf/Konig 2001, S. 78). Auf den hier vorliegenden Fall bezogen bedeutet das, dass
man bei einer moglichen Mieterh6hung und bei gleich bleibendem Einkommen ent-
weder auf einen Teil der Wohnbediirfnisse verzichten kann oder die Nachfrage nach
anderen Giiter einschrinken muss. Ist das Existenzminimum an Raum erreicht, muss
auf den Konsum anderer Giiter zugunsten des Wohnungserhalts verzichtet und die
hohere Wohnkostenbelastung hingenommen werden (vgl. Grosskopf/Kénig 2001).
Damit kann seitens der Anbieter immer ein gewisser Mindestpreis verlangt werden,
weil die Nachfrageseite durch die fehlende Moglichkeit des Verzichtes stark in ihrem
Entscheidungsspielraum eingeschrénkt ist.

Auch gewisse Besonderheiten der Angebotsseite fithren zu einer ungleichen Versor-
gung auf dem Wohnungsmarkt. Nach Grosskopf gehért Wohnung zu sogenannten
irreversiblen Investitionsobjekten (Grosskopf/Ko6nig 2001, S. 83). Solche Giiter sind
teuer, fiir eine bestimmte Verwendung spezifisch und fiir eine mehrperiodische Nut-
zung vorgesehen. Investitionen in die Produktion solcher Objekte (damit ist auch
Erwerb fiir eine weitere Vermietung gemeint) sind deswegen mit einem hohen Ri-
siko verbunden. Zusétzlich muss der Anbieter seine Investitionsentscheidung unter
einer Unsicherheit treffen, da er nur ungefihr die Nachfrage auf dem rdumlichen
und sachlichen Teilmarkt abschétzen kann. Das fiihrt dazu, dass die Entscheidung
oft zugunsten einer relativ sicheren Nachfrage, und zwar durch die Kleinfamilien,
geféllt wird. So miissen kinderreiche Familien aber auch Alleinlebende oft mit héhe-
ren Mieten rechnen, da das erhéhte Risiko von den Anbietern, die entsprechenden
Wohnraum anbieten, durch hohere Ertrége ausgeglichen wird.

Zuletzt soll noch kurz die Rolle des Staates angesprochen werden. Der Wohnungs-
markt in der Bundesrepublik (wie in vielen anderen Lénder) zeichnet sich gegeniiber
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anderen Wirtschaftszweigen durch eine Fiille staatlicher Interventionen aus (Gross-
kopf/Konig 2001, S. 76). Die Wohnungspolitik hat sich historisch vor dem Hinter-
grund der gesellschaftlich vorherrschenden Vorstellung institutionalisiert, dass die
Wohnung nicht (vorrangig) als Wirtschaftsgut, sondern als Sozialgut zu betrachten
ist (Heinelt/Egner 2006, S. 204). Spétestens seit der Nachkriegszeit ist sie zu einem
Teil der umfassenden Sozialpolitik geworden. Der Einfluss des Staates konzentriert
sich in Deutschland hauptséchlich auf vier Bereiche:

Erstens beschrankt es den Verhandlungsraum der Mietparteien, zum Beispiel durch
Kiindigungsschutz und die ortsiibliche Vergleichsmiete. So ist z.B. eine Erh6hung der
Miete bei einem bereits bestehenden Mietvertrag rechtlich eingeschrinkt. Zweitens
wird Wohnungsbau durch eine Reihe von Steuervergiinstigungen subventioniert und
einige Mieter werden im Gegensatz (drittens) durch das Auszahlen des Wohngeldes
unterstiitzt. Fiir die hier betrachteten Prozesse ist (viertens) die sogenannte direkte
Objektforderung am relevantesten, insbesondere Subventionen fiir die Einrichtung
von Sozialwohnungen (vgl. Jenkis 2001). In diesem Fall wird der Wohnungsbau mit
Offentlichen Mittel gefordert, im Gegenzug dazu verpflichtet sich der Vermieter auf
eine Mietpreishindung und darf nur an Haushalte innerhalb einer bestimmten Ein-
kommensgrenze vermieten. In diesem Bereich wird also dem Preisbildungsprozess
HKiinstlich® eine Obergrenze gesetzt.

Allerdings ist in den letzten Jahren (seit 1998) eine allgemeine Verschiebung in der
politischen Préferenzsetzung zu beobachten, und zwar weg von der kollektiven Sozi-
alforderung hin zum Anregen des selbstédndigen Agierens auf dem Wohnungsmarkt
(vgl. Heinelt/Egner 2006). Am meisten ist dadurch die Zielsetzung in der Objekt-
forderung betroffen; Mit dem Inkrafttreten des Wohnraumforderungsgesetzes wurde
2002 das System des Sozialen Wohnungsbaus grundlegend reformiert, was zur Fol-
ge hatte, dass die Neubauforderung fiir Sozialwohnungen faktisch mehr oder weni-
ger eingefroren wurde (vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2005). Der
Schwerpunkt der Objektforderung liegt seitdem auf der Eigenheimzulage. Es vollzog
sich also ein Paradigmenwechsel in der (ideologischen) Vorstellung von einer ange-
brachten Wohnpolitik, mit dem der Ausbau des Immobilieneigentums die Schaffung
von bezahlbaren Miet-Wohnraum ersetzte.

4.2 Erginzung aus handlungstheoretischer Sicht

Die Theorie der Preisbildung stellt einen wirtschaftlichen makrotheoretischen Ansatz
dar; ,Angebot“ und ,Nachfrage“ stehen hier fiir makro-strukturelle Grofsen, deren
allgemeine Eigenschaften und ihr Verhéiltnis zueinander den Preis eines Gutes be-
stimmen. Auch die ergénzende These, die den Wohnungsmarkt in seine ,, Teilmarkte
differenziert, bedient sich der strukturellen Konzepte wie ,Raumlichkeit” und ,sachli-
che Unterschiede”. In dieser Arbeit wird jedoch argumentiert, dass den Prozessen auf
dem Wohnungsmarkt (wie allen anderen sozialen Prozessen) menschliches Handeln
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zugrunde liegt und, dass sie nicht vollstiandig erklart werden kénnen, wenn dieser
Aspekt nicht ausreichend berticksichtigt wird. Dabei macht es nur den Anschein, als
wiirden die struktur- und handlungstheoretischen Ansétze im Gegensatz zueinander
stehen. Denn auch eine handlungsorientierte soziologische Erklarung ist nicht am
willkiirlichen Verhalten der Einzelnen, sondern an systematischen Handlungsphé-
nomenen interessiert. Wichtig ist also das individuelle Handeln, das sich in seiner
Summe zu sozialen Makrophédnomen aggregiert (vgl. Coleman 1990) - Man stelle
sich dabei den rechten Teil der coleman’schen ,Badewanne“ vor.5 Solche Makrophi-
nomene sind das, was als Struktur erlebt wird.

Hier wird im Weiteren Bezug auf einen Ansatz genommen, der als ,/Theorie des
rationalen Handelns“ bekannt ist. Die ,Rationalitit kann man dabei als ,Handeln
in Ubereinstimmung mit Annahmen einer Entscheidungstheorie® verstehen (Diek-
mann/Voss 2004, S. 13). Um das individuelle Handeln nachvollziehen zu konnen,
miissen demnach Entscheidungsprozesse, die diesem zugrunde liegen, verstanden
und in Form von ,Entscheidungsregeln® modelliert werden. In der theoretischen
Diskussion ist man dabei auch der Tatsache gerecht geworden, dass das individuelle
menschliche Handeln nicht allein auf ,objektive” Faktoren zuriickzufiihren ist und,
dass auch die subjektive Wahrnehmung und Einschitzung seitens der Akteure zu
beachten ist (vgl. Esser 1999). Diese Erkenntnis liegt der Spezifikation der Theorie
des rationalen Handelns, der sogenannten ,Werterwartungstheorie zugrunde.

Es soll nicht auf konkrete Spezifikationen der Theorie des rationalen Handelns ein-
gegangen werden. Es werden lediglich einige der gemeinsamen zentralen Konzepte
iibernommen und in Bezug auf die Fragestellung dieser Arbeit angewandt;

Die Ausgangsannahme lautet, dass Akteure iiber Ressourcen verfiigen, die sie fiir
ihre Ziele einsetzen konnen. Das heifit im Prinzip, dass sie zwischen mindestens
zwei Alternativen wéihlen kdnnen. Statt von Ressourcen, kann negativ von Restrik-
tionen gesprochen werden. Statt von Zielen kann man von Prdferenzen sprechen
(Diekmann/Voss 2004, S. 15). Der Grundgedanke dabei ist, dass Akteure in Ent-
scheidungssituationen unter Restriktionen und mithilfe der zur Verfiigung stehenden
Ressourcen versuchen, ihre Priferenzen moglichst gut umzusetzen. ,Moglichst gut
soll dabei unter dem Aspekt der Nutzenmaximierung gedacht werden. Allerdings
konnen alle drei Faktoren gruppenspezifisch stark variieren; Das muss beim Model-
lieren einzelner sozialer Prozesse kontrolliert werden. Auch die Tatsache, was im
Einzelfall iiberhaupt als Priferenz, Ressource oder Restriktion betrachtet werden
soll, héngt von der konkreten Fragestellung ab. Mit ,Akteuren” sind meistens In-
dividuen gemeint. Es kénnen aber auch Abstraktionen wie Firmen, Organisationen
oder Staaten sein (Diekmann/Voss 2004, S. 15). Nun soll Bezug auf das zu behan-

6Interessanterweise benutzt Coleman das Beispiel des Marktes fiir die Veranschaulichung dieses
Gedanken. So beschreibt er den Preis eines Gutes als eine Abstraktion, die durch das kompetitive
Verhalten von einzelnen Anbietern zustande kommt (Coleman 1990, S. 13).
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delnde Thema genommen werden.

Die Akteure sind hier Haushalte, die eine je nach Stellung im Lebenszyklus und Art
des Lebensstils ausdifferenzierte Nachfrage an den Wohnungsmarkt stellen (Farwick
2001, S. 57). Jeder Haushalt, der zum Zeitpunkt der Befragung eine Mietwohnung
bewohnt, hat dementsprechend eine Entscheidung hinter sich, diese Wohnung zu
mieten oder nicht zu mieten. Es wird nun argumentiert, dass diese Entscheidung
der Schlusspunkt eines mehr oder weniger langen Prozesses der Wohnungsauswahl
bzw. Wohnungssuche ist. Ziel der Wohnungssuche ist etwas tautologisch ausgedriickt
das Finden einer méglichst guten zur Verfiigung stehenden Wohnung. Es wird dabei
voraussetzt, dass die Praferenzen der Akteure und dementsprechend ihre Bewertung
einzelner Wohnungen in der Tendenz gleich sind (vgl. Kapitel 3).

Die Moglichkeit, diese Préaferenzen zu verwirklichen, hingt von den Ressourcen ab.
Die zentrale Ressource, die auf dem Wohnungsmarkt z&hlt ist die 0konomische;
wer mehr bezahlen kann, bekommt eine bessere Wohnung. Die zentrale Restrik-
tion besteht in der Standortgebundenheit des Gutes Wohnung; Man ist physisch
nicht imstande, Wohnangebote auferhalb eines bestimmten geographischen Berei-
ches wahrzunehmen. Damit kann man sagen, dass der hier angewandte Ansatz auch
den strukturellen Rahmen des menschlichen Verhaltens beriicksichtigt.

Es wird aber davon ausgegangen, dass den Akteuren auf dem Wohnungsmarkt ei-
ne weitere spezielle Art von Ressourcen abverlangt wird und eine weitere speziale
Art von Restriktionen auftreten kann. Die Verteilung dieser zusétzlichen Ressourcen
und Restriktionen soll die Unterschiede zwischen Deutschen und Migranten erklaren
kénnen.

Studien, die sich mit der Wohnsituation von Migranten beschéftigen, schlagen, wie
bereits in der Einleitung beschrieben, eine Reihe an unterschiedlichen Erkldrungen
fiir die bestehenden Missverhéltnisse vor. Aus theoretischer Sicht scheinen an dieser
Stelle zwei davon besonders iiberzeugend zu sein: Mogliche Unterschiede im Such-
verhalten als Ressource und mogliche Diskriminierung als Restriktion;

Suche

Anders als bei vielen anderen Giitern ist der Zugang zum Wohnungsmarkt in ei-
nem sehr geringen Mafe standardisiert und geordnet und die Interessenten an einer
Mietwohnung miissen oft mit einer zeit- und kraftraubenden Suche rechnen. Die
Sache wird insoweit erschwert, als aufgrund der Heterogenitit des Gutes Wohnung,
der unterschiedlichen institutionellen und rechtlichen Rahmenbedingungen und der
regionalen Beschrianktheit der Teilméirkte der Wohnungsmarkt {iber eine sehr einge-
schrinkte Markttransparenz verfiigt (Kofner 2004, S. 23). Eine griindliche Informati-
on dariiber, welche Wohnungen gerade zur Verfiigung stehen und wie ihr Qualitéts-
und Preisstand ist, ist ohne erhebliche Suchkosten nicht zu erlangen. Damit sind
nicht nur direkte finanziellen Kosten gemeint, sondern auch Zeit und der psychische
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bzw. physische Einsatz (vgl. Grosskopf/Konig 2001).

Die individuellen Suchmoglichkeiten kénnen sehr unterschiedlich sein. Die Menge an
Alternativen, die ein Individuum wahrnimmt und einer Bewertung unterzieht, kann
als ,Aktionsraum® (action space) bezeichnet werden. Innerhalb dieses begrenzten
y,Raums* hat das Individuum aufgrund seiner Aktivitdten geniigend Informationen,
um agieren zu konnen (Farwick 2001, S. 37); Sein Umfang ist zu einem hohen Mafe
von individuellen Merkmalen wie Erfahrung, Quellen und Netzwerken abhingig. Al-
ternativ kann statt von ,action space” von ,awareness space gesprochen werden, um
die kognitive Dimension der Suchprozesse zu betonen. Dieser ,Bewusstseinsraum®
setzt sich aus ,activity space”, dem Raumabschnitt, den man direkt erfihrt, und
dem ,jindirect contact space”, zu dem man Zugang zu Informationen aus zweiter
Hand zdhlt, zusammen. Der ,awereness space” wird aufgrund von individuellen Be-
diirfnissen und Beschrinkungen auf ,search space” reduziert, dem letztendlich die
Auswahlalternativen entnommen werden (Farwick 2001, S. 37). Geht man davon
aus, dass die meisten Menschen iiber eine sehr begrenzte unmittelbare Kenntnis des
Wohnungsmarktes verfiigen, so ist es vor allem die Fahigkeit, Informationen aus
zweiter Hand zu erhalten und zu verarbeiten, die den ,search space® bei einer Woh-
nungssuche bestimmen.

In erster Linie spielt der eigenstdndige Umgang mit Informationsmitteln eine grofe
Rolle; Viele Wohnungsangebote werden iiber lokale Zeitungen offentlich gemacht,
so dass die Wohnungssuchenden, die regelméfig (zumindest in der Suchphase) Zei-
tung lesen, im Vorteil sind. Seit einiger Zeit gewinnen modernere Medien wie das
Internet eine immer grofkere Bedeutung. Die Benutzung des Internets setzt aber
Mindestkenntnisse im Umgang mit Computern und eine mehr oder weniger sichere
Orientierung im World Wide Web voraus. Dies wird zwar immer selbstverstandli-
cher, jedoch gibt es immer noch einen nicht unerheblichen Anteil an Menschen, die
mit dieser Technologie noch gar nicht oder nur begrenzt vertraut sind.” Nicht zu
vergessen ist dabei, dass der Umgang mit Informationsmedien, sei es mit Zeitungen
oder mit inldndischen Internetseiten, auch gewisse Kenntnisse der deutschen Spra-
che voraussetzt.

Neben Annoncen kann bei der Mietwohnungssuche auch die Information hilfreich
sein, die informell iiber die sozialen Netzwerke iibermittelt wird. Gerade auf dem
Wohnungsmarkt werden personliche Netzwerke sehr gerne und ausgiebig als Infor-
mationsquellen genutzt (vgl. Abraham/Kropp 2000a). Das héngt nicht nur damit
zusammen, dass man sich damit eine bessere Ubersicht iiber die Angebote erhofft;
Die Bedeutung der sozialen Netzwerke wéachst immer mit dem moglichen Risiko einer
anstehenden Transaktion und dieses wird im Falle einer Wohnungsmietung oft als
besonders hoch wahrgenommen: Abraham und Kopp (2000a) zihlen Wohnung zu

TARD/ZDF: http://www.ard-zdf-onlinestudie.de/- Zugriff am 13.03.2012
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den sogenannten ,Vertrauensgiiter. Damit werden Produkte und Dienstleistungen
bezeichnet, deren relevante Eigenschaften der Kaufer nicht vor dem Kauf, sondern
nur wahrend der anschlieRenden Nutzung voll abschitzen kann (Abraham/Kropp
2000a, S. 1). So ist es fiir den potenziellen Mieter recht schwierig, den tatséchli-
chen physischen Zustand der Wohnung, die Umweltbedingungen oder das Verhalten
der Nachbarn in der kurzen Zeit der Besichtigung einzuschétzen. Der jeweilige Ge-
schiftspartner - hier der Vermieter - besitzt meistens die gewiinschte Information,
wird diese jedoch vor allem in problembehafteten Féllen nicht preisgeben wollen, um
den Tauschwert des Gutes nicht zu verringern (vgl. Abraham/Kropp 2000a). Han-
del mit Vertrauensgiitern zeichnet sich deswegen durch eine Informationsasymmetrie
zwischen den Tauschpartnern aus. Theoretisch findet der Tausch aber nur dann statt,
wenn beide Seiten iiberzeugt sind, dass der Ertrag die Kosten iibersteigt. Die Un-
sicherheit iiber den Ertrag, die sowohl auf der schwierigen Abschitzung des Wertes
des Gutes aber auch auf der erwarteten Gefahr des Betruges basiert, kann die Trans-
aktion sabotieren (vgl. Abraham /Kropp 2000b). Ausgehend von den ,trust games*
nach Coleman, gehen die Autoren deswegen davon aus, dass rationale Akteure nicht
ohne jede weitere Absicherung dem Verkdufer von Vertrauensgiitern ihr Vertrauen
einrdumen und ihr Geld investieren wiirden (vgl. Abraham /Kropp 2000a).

Es wird deswegen angenommen, dass wenn die Wohnungssuchenden auf informelle
Quellen zugreifen konnen, sie in erster Linie auch diese nutzen werden. Da man da-
von ausgeht, dass sich die Informanten aus dem eigenen Netzwerk schon aufgrund
des mangelnden Eigeninteresses nicht opportunistisch bei der Informationsweiterga-
be verhalten werden, hilt man ihre Informationen in der Regel eher fiir ,yalide* (vgl.
Abraham/Kropp 2000a). Dariiber hinaus handelt es sich bei solchen Angeboten oft
um eine Weitervermietung einer Wohnung von Freunden oder Bekannten, die damit
personliche Erfahrung gemacht haben, die sie weitergeben konnen. Es ist weiter zu
erwarten, dass eine besondere Préferenz diejenigen Angebote erhalten werden, zu
deren Anbietern man personlich oder iiber die anderen Netzwerkmitglieder im Kon-
takt steht (vgl. Abraham/ Kropp 2000a).

Die Bedeutung der Netzwerke liegt also in der Erweiterung der Angebotspalette
und der Reduktion der Unsicherheit {iber die Tauschbeziehung. Diese Option un-
terliegt jedoch zwei Restriktionen: Erstens verursacht auch die Nutzung der Netz-
werke Kosten (Zeit + soziales Kapital) und zweitens hingt ihr Nutzen stark von
der Beschaffenheit des Netzwerkes ab (Abraham/Kropp 2000b, S. 422f.). Denn al-
lein die Grofse des Freundes- und Bekanntenkreises ist nicht entscheidend. Damit
wichst vielleicht der Umfang an Informationen aber nicht deren Qualitdt. Wenn
die Netzwerke ausschlieflich aus den Personen (Haushalten) bestehen, die selbst auf
dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind und nur einen bedingten und beschrink-
ten Uberblick haben, so werden sie auch nicht imstande sein, dem Suchenden , gute”
neue Angebote zuzuspielen. Das besondere Vertrauen, das man diesen Informationen
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schenkt, kann dann schnell ins Gegenteil umschlagen, weil man sich auf schlechtere
Angebote begrenzt, ohne durch die Nutzung von formellen Quellen aus diesem be-
grenzten ,search space* auszubrechen.

Man kann das bisher Gesagte mithilfe der verbreiteten Definition der individuellen
Ressourcen als der drei Kapitalformen (vgl. Bourdieu 1983) zusammenfassen. Of-
fensichtlich kommen bei einer Wohnungssuche alle drei zum Einsatz:

Das 6konomische Kapital spielt sicherlich eine Rolle; die Zeitung muss gekauft und
der Transport zur Wohnungsbesichtigung bezahlt werden. Im Endeffekt kann man
den Suchprozess teilweise oder sogar vollstindig auslagern, indem man einen Mak-
ler engagiert, den sich aber nicht jeder Haushalt leisten kann. Allerdings braucht
man auch in diesem Fall eine gewisse Kenntnis iiber die aktuelle Situation auf dem
Wohnungsmarkt, um die vom Makler recherchierten Angebote richtig bewerten zu
kénnen.

Nicht weniger als die finanziellen Moglichkeiten ist deswegen die Ausstattung mit
kulturellem Kapital im Bereich der Wahrnehmung und der Bewertung von Mog-
lichkeiten (wozu auch die Sprachfihigkeit gehort) und sozialem Kapital in Form
von informellen Netzwerken und Informationskanélen fiir die Suche nach Wohnraum
entscheidend (vgl. Farwick 2001). Geht man davon aus, dass Individuen (bzw. Haus-
halte) unterschiedlich mit kulturellen und sozialen Ressourcen ausgestattet sind, so
entsteht eine Art soziale Ungleichheit im Bezug auf den ,search space”.

Dabei kann man erwarten, dass es Migranten sind, die im Bezug auf den Infor-
mationszugang besonders benachteiligt sind. Denn sie nutzen deutlich seltener In-
formationskanile wie Zeitungsannoncen und Makler, was ihren Suchradius deut-
lich beschrinkt (vgl. Bremer/Gerstring 2004).® Dariiber hinaus haben Migranten
oft eine grofere Hemmung, initiativ auf Wohnungsunternehmen zuzugehen (Ge-
string/Janfsen /Polat 2006, S. 68). Das Internet verbreitet sich zwar zunehmend auch
im ihren Kreisen, bleibt aber fiir viele noch ein fremdes Medium (Hallenberg 2008,
S. 6). Deswegen greifen viele Migranten bei der Wohnungssuche tiberwiegend auf
die Informationen aus sozialen Netzwerken zuriick. Nimmt man dann zusétzlich an,
dass diese Netzwerke oft ethnisch und sozial homogen sind, bleibt ihr ,search space
oft auf den von Migranten bekannten und direkt zuginglichen Bereich des Woh-
nungsmarktes begrenzt. Eine bestehende Benachteiligung auf dem Wohnungsmarkt
wire somit in gewisser Weise weiter gegeben. Auch zeigen empirische Studien, dass
manche Migrantenhaushalte die Wohnungen einer Wohnungsbaugenossenschaft be-
wohnen, so eine Scheu vor der aktiven Wohnungssuche haben, dass sie sich bei einem
Wohnungswechsel fast ausschliefslich auf das Wohnungsangebot der Genossenschaft
beschrénken (Horr 2008, S. 316).

8Es handelt sich dabei um ein Phinomen, dass nicht so sehr speziell die Migranten, sondern allge-
mein die unteren sozialen Schichten betrifft (Bremer 2000, S. 279).
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Diskriminierung

Ergebnisse einzelner Studien geben Hinweise darauf, dass auf dem Wohnungsmarkt
teilweise gezielte Diskriminierung stattfindet und zwar in solch einer offenen Form,
wie man sie sich z.B. auf dem Arbeitsmarkt schwer vorstellen konnte (vgl. Horr
2008, Bremer 2000). Norbert Gestrig und seine Kollegen befragten 19 Funktionére
des Mietwohnungsmarktes in Hamburg, die in der einen oder anderen Form fiir
die Belegung einer groferen Anzahl an Wohnungen zusténdig sind: Mitarbeiter des
Amtes fiir Wohnungswesen, der Wohnungsverwaltungen oder Wohnungsgenossen-
schaften. Nahezu alle Befragten nennen als eins der Kriterien der Vergabepraxis die
Nationalitdt des Bewerbers. So versucht man, qualitativ hochwertige Wohnungen
eher an deutsche Bewerber zu vermieten. Dariiber hinaus haben fast alle Unterneh-
men, in denen die Befragten arbeiten, Migrantenquoten fiir die einzelnen Miethduser
oder gar Stralkenabschnitte, um den Anteil der Migranten gezielt méglichst klein zu
halten (Gestring/Janfken/Polat 2006, S. 70f.).

Um zu verstehen, wieso Migranten gerade auf dem Wohnungsmarkt so offen diskri-
miniert werden, muss man generell nach den gesellschaftlichen Prozessen fragen, die
zur Ausgrenzung ganzer Bevolkerungsgruppen fiihren. Einen Anstofs dafiir bieten
die Theorien von Norbert Elias und ihre Weiterentwicklung und Anwendung von
Autoren wie Volker Eichener:

Eichener untersucht in seinem Artikel ,,Aufsenseiter und Etablierte: Ausliander auf
dem Wohnungsmarkt® von 1990 das Zustandekommen der ethnischen Segregation
im Wohnbereich. Zuerst befasst er sich mit den drei fiir den damaligen Zeitpunkt
dominierenden Erkldrungsansitzen, die die Benachteiligung der Migranten jeweils
auf ihre wirtschaftliche Situation, ihre geringere Mietzahlungsbereitschaft oder auf
freiwillige Segregation zuriickfiilhren. Nach Eichener halten alle drei Ansitze der
empirischen Realitdt nicht stand; Empirische Studien hétten eindeutig gezeigt, dass
sich sowohl die Wohnwiinsche als auch die Investitionsbereitschaft der Migranten de-
nen der Deutschen dhneln. Dariiber hinaus wiirden Migranten auch unter Kontrolle
des Einkommens deutlich schlechtere Wohnungen als Deutsche bewohnen. Deswegen
sieht der Autor in der Diskriminierung eine der deutlichsten Ursachen der Schlechter-
stellung von Migranten auf dem Wohnungsmarkt (vgl. Eichener 1990).

Dabei widerspricht Eichener einem der einflussreichsten Ansétze der rationalisti-
schen Handlungstheorie, der die Ursachen der Diskriminierung in den Wettbewerbs-
befiirchtungen der etablierten Gruppen sieht; So wiirden Studien nur eine geringe
Partialkorrelation von Diskriminierungsbereitschaft und dem subjektiven Status-
empfinden zeigen. Fiir den Autor sind es deswegen nicht die Konkurrenzbefiirch-
tungen, die zur Diskriminierung fiihren, sondern ganz im Allgemeinen die fremde
Kultur und vor allem das andersartige Verhalten der Einwanderer, das als storend
empfunden wird (Eichener 1990, S. 165f.).

Zu diesem Gedanken fiihlt sich Eichener von Norbert Elias’ Zivilisationstheorie in-
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spiriert; Danach wird der Zivilisationsprozess als historischer Prozess verstanden,
bei dem parallel zur steigenden gesellschaftlichen Interdependenz ein Bedeutungs-
wachstum der individuellen Selbstkontrolle von Trieben und Affekten zu beobachten
wire (vgl. Eichener 1990). Es sei an dieser Stelle dahingestellt, inwieweit diese The-
se aus geschichtswissenschaftlicher Sicht haltbar ist. Wichtig ist jedoch, dass dieses
Verstidndnis eine gewisse ideologische Kraft in den westlichen Gesellschaften ausiibt.
Mit dem Ergebnis, dass nicht nur der gesamte historische Prozess von den meisten
Menschen teleologisch interpretiert wird, sondern dass der Dualismus ,zivilisiert-
barbarisch® auch in der eigenen aktuellen Umgebung subjektiv erlebt wird. Diese
Unterscheidung wird als Kriterium der sozialen Klassifikation genutzt, um in der
Gesellschaft hohere und niedere soziale Schichten auszumachen; Verhalten, das als
Affekt geladen und weniger strikt kontrolliert empfunden wird, wird im Gegensatz
zu Selbstzwang und Disziplin gesetzt und als ,unzivilisiert" und somit schlecht und
schidlich abgestempelt (vgl. Eichener 1990). Die Stigmatisierung des Verhaltens
fiihrt zur Stigmatisierung der Person und der sozialen Gruppen, denen man dieses
unterstellt, bei Elias die ,Aufenseiter (vgl. Elias/Scotson 1990).

Wie die Verhaltensdiskriminierung der Aufenseiter funktioniert, wird ausfiihrlich in
dem gemeinsamen Buch von Norbert Elias und John Scotson beschrieben. Das Buch
ist von 1965 (englische Erstfassung) und heifit Etablierte und Aufkenseiter. Darin
werden Beziehungen zwischen den Einheimischen einer Gemeinde in England und
den zugezogenen Familien untersucht (vgl. Elias/Scotson 1990). Dabei handelt es
sich nicht um Immigranten, sondern lediglich um Zuziigler aus anderen Gemeinden.
Aber sogar die kleinsten Verhaltensunterschiede zwischen den Menschen mit dhnli-
cher soziodkonomischer Stellung fiihren, den Ergebnissen der Studie nach, zu mas-
siven sozialen Konflikten. Die Zuziigler hatten im Schnitt weder schlechtere Berufe
noch niedrigeres Einkommen. Die Einheimischen sahen sich aber durch ihr ander-
weitiges Verhalten dennoch in ihrer sozialen Ordnung bedroht. In der Gemeinde ist
es zu einer klaren Spaltung der Bevélkerung und zur Stigmatisierung und Diskrimi-
nierung der Neuankommlinge gekommen (vgl. Elias/Scotson 1990).

Der Prozess der Diskriminierung hat demnach eine klare machtpolitische Funktion.
Er geschieht nicht zufillig, sondern dient der Gruppe der Etablierten, ihre Macht-
position zu verteidigen, indem sie sich des Mittels des Vorurteils bedient und damit
den Ausschluss ganzer sozialen Gruppen rechtfertigen kann. Dabei geht es nicht
ausschlieflich nur um die Verteidigung materieller Giiter. Vielmehr ist die Tatsache
wichtig, dass der (empfundene) Angriff auf die gesellschaftliche Norm gleich als An-
griff auf die eigene Personlichkeit verstanden wird, da sich diese in grofsem Mafe aus
der Gruppenidentitit ndhrt (vgl. Elias/Scotson 1990).

Am Beispiel der ehemaligen Arbeitsmigranten zeigt Volker Eichener, wie das im
Bereich des Zusammenwohnens funktionieren kann; Das traditionelle, aus dem Her-
kunftsland gewohnte Wohnverhalten der ehemaligen Gastarbeiter und ihrer Fami-
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lienangehorigen zeigt einen bestimmten Typus der Regulation, der durch die Do-
minanz von informellen Strukturen wie Nachbarschaft oder Familie gekennzeichnet
ist. Dagegen hat sich in Deutschland in den letzten hundert Jahren ein hochgradig
diszipliniertes, formalen Zwéngen unterworfenes Wohnverhalten herausgebildet (Ei-
chener 1990, S. 170). Die unterschiedliche Auffassung vom Zusammenwohnen fiihrt
zu Storungen und Konflikten, aus denen sich ihrerseits Vorurteile und Stigmatisie-
rung entwickeln.

Wichtig ist, dass die Konflikte nicht nur aufgrund von ,echten Stérungen von Ver-
haltenscodes entstehen (vgl. Eichener 1990); Migranten zeigen in vielen Bereichen
sogar mehr Disziplin als ihre deutschen Nachbarn. Abgesehen davon kann man er-
warten, dass sich die Verhaltensweisen der Einwanderer iiber die Jahre hinweg de-
nen der Einheimischen anpassen. Es reicht aber bereits aus, wenn das Verhalten der
anderen an sich als andersartig und die eigene Verhaltenssicherheit als bedroht emp-
funden wird, um Abwehrreaktionen zu verursachen (vgl. Eichener 1990). So werden
Mafsnahmen gegen einen weiteren Zuzug von Migranten ergriffen. Gute Wohngebie-
te werden dabei besonders energisch verteidigt, aus den schlechten zieht man selbst
bereitwilliger weg.® Dabei ist zu erwarten, dass die Diskriminierung umso stirker
ist, je grofer die wahrgenommenen Unterschiede zwischen den Lebens- und Verhal-
tensweisen der beiden Gruppen sind (Meier 2011, S. 96).

Durch ihre héhere Gruppenkohésion verfiigen die Etablierten {iber geniigend Macht-
iiberschuss, der es ihnen erméglicht, die Migranten als Aufienseiter zu stigmatisieren
und ihren Zuzug einzuschrinken (Meier 2011, S. 96). An dieser Stelle ist die Rolle
der sogenannten ,Gatekeeper” entscheidend, die die unmittelbare Diskriminierung
ausiiben miissen, weil sie iiber rechtliche und administrative Mittel der Zulassung
zu einer konkreten Wohnung oder einem Stadtteil verfiigen. Es sind genau die Funk-
tiondre, um die es oben ging. Thr mogliches diskriminierendes Verhalten kann auf
verschiedene Weise erklart werden. Fichener unterscheidet an einer anderen Stelle
zwischen emotionalen und sozialen Motiven der Diskriminierung (Eichener 1988, S.
174). Wihrend die ersten vollstindig auf eigener Uberzeugung basieren, gehen die
zweiten auf den empfundenen sozialen Druck zuriick. Denn es ist den Angehdrigen
der etablierten Gruppe relativ gleichgiiltig, was die Diskriminierten von ihnen hal-
ten. Dagegen ist ihnen die Meinung ihrer Gruppengenossen sehr wichtig. Denn ihr
Selbstbild und ihre Selbstachtung ist daran gekniipft, was die anderen Mitglieder
seiner Gruppe von ihnen denken (Eichener 1990, S. 170). Dazu kommen drittens
die 6konomischen Motive (Eichener 1988, S. 174). Denn die Meinung der deutschen
Mieter ist einem ,Gatekeeper auch deswegen wichtig, weil diese eine zahlungskrafti-
ge Mietergruppe ausmachen; Wiirden sie sich von den Migranten ,bedriangt® fiihlen

9 Auf shnliche Abwehrreaktionen stofien vor allem Arme, Arbeitslose, jiingere Alleinlebende und
kinderreiche Familien, denen man gleichfalls oft stérendes Verhalten zuschreibt (vgl. Horr 2008).
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und ausziehen bzw. die offenen Angebote nicht wahrnehmen wollen, weil zu viele
potenzielle Nachbarn ausldndisch aussehen, hétte es fiir den ,Gatekeeper* ganz klare
finanzielle Folgen. Und damit findet die 6konomisch rationale Dimension schliefslich
doch Eingang in Eicheners theoretisches Gebilde.

Obwohl man erwartet hitte, dass auf dem Wohnungsmarkt primér das dkonomi-
sche Argument entscheidend ist, stoken Gestring und seine Co- Autoren in ihren
Gesprichen mit den Funktiondren auch auf soziale Begriindungen. So sehen die-
se die Quotierung als notwendig an, um ,soziale Konflikte zu minimieren* (Ge-
string/Janken /Polat 2006, S. 79). Aber auch eigene Uberzeugungen in Form von of-
fensichtlichen rassistischen Vorurteilen werden artikuliert. So wird den Migranten oft
ein vernachléssigender Umgang mit der Wohnung unterstellt (Gestring/Janfen /Polat
2006, S. 81). Das Gesagte soll aber nicht bedeuten, dass nur grofe Wohnungsun-
ternehmen diskriminieren. Auch Privatpersonen, die iiber kleine Besténde verfiigen,
konnen durchaus aufgrund der eigenen Vorurteile oder des sozialen Drucks der Nach-
barschaft potenziellen deutschen Mietern eine hohere Prioritdt schenken. Auch ent-
sprechendes Verhalten wurde in empirischen Studien nachgewiesen (vgl. Horr 2008,
Kilic 2010).

Suche und Diskriminierung als Erklarungsfaktoren im Handlungsmodell

Das gezeichnete Bild soll nun erginzt werden:

Jedem Mietverhéltnis geht eine Entscheidung iiber seine Aufnahme oder nicht Auf-
nahme voraus, die sowohl vom Mieter als auch vom Vermieter gefillt werden soll.
Dieser Entscheidung steht ihrerseits ein Suchprozess voran, weil die Versorgung auf
dem Wohnungsmarkt nicht standardisiert und dieses Marktsegment extrem uniiber-
sichtlich ist. Aus der Sicht der Nachfrage, also der Mieter, gestaltet sich die Woh-
nungssuche folgendermafen: Man verfiigt iiber bestimmte Priferenzen beziiglich der
Qualitat der zukiinftigen Wohnung und iiber bestimmte finanzielle Mittel, die man
fiir die Erfiillung der eigenen Wohnwiinsche umsetzen kann oder will. Die 6kono-
mische Ressource bleibt entscheidend, dabei wird unterstellt, dass man in den al-
lermeisten Féllen an einer moglichst glinstigen Umsetzung der eigenen Wiinsche
interessiert ist. Neben dem Okonomischen Kapital kommt das kulturelle und das
soziale Kapital in Form von Suchstrategien- und -mdoglichkeiten dazu. Wenn eine
passende Wohnung gefunden ist, wird aufgrund der (subjektiven) Einschétzung des
Qualitit-Kosten-Verhiltnisses eine Entscheidung dafiir oder dagegen getroffen. Der
Prozess ist aber auch bei einer positiven Entscheidung noch nicht abgeschlossen,
da noch die Zustimmung des Inhabers notwendig ist. Diese kann dabei durch das
diskriminierende Verhalten des Vermieters positiver oder negativer ausfallen.

Diese Beschreibung entspricht im Ungefihren der Vorgehensweise, die Andreas Horr
in seinem Artikel aus dem Jahr 2008 prisentiert. Er spricht darin von ,Alterna-
tivsets“ und beschreibt eine hierarchische Beschneidung des zur Verfiigung stehen
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Wohnangebotes fiir die einzelnen Wohnungssuchenden (vgl. Horr 2008). Demnach
stehen einem Haushalt zunéchst theoretisch alle auf dem Markt verfiigharen Woh-
nungen zur Auswahl (I). Diese wird durch Préferenzen beziiglich der Ausstattung
und Kosten eingeschrinkt (IT). Dieses Set an Alternativen wird wiederum dadurch
verringert, dass Haushalte nur in bestimmten Bereichen'? suchen (TIT). Und letztlich
steht dem Suchenden ein sehr kleiner Bereich der Wohnungen zur Verfiigung, fiir die
er akzeptiert wird. Die Ablehnung kann (muss aber nicht) dabei auf Diskriminierung
basieren.

Es wird nun weiter angenommen, dass die Menschen, deren ,Alternativset® durch
mangelnde Suchstrategien oder Diskriminierung besonders stark beschnitten ist, be-
sonders viele negative Erfahrungen bei der Wohnungssuche sammeln. Diese Erfah-
rung kann wiederum erheblich die Entscheidung, die bei dem néchsten gefundenen
Angebot ansteht, wesentlich beeinflussen. Denn die eigene Féahigkeit, eine Wohnung
mit gewiinschten Eigenschaften zu finden, wird als immer geringer eingeschétzt. Das
kann mit einem enormen psychischen Druck verbunden sein, da die meisten Men-
schen sich keine Alternative zum geordneten Wohnen vorstellen kénnen. Die eigenen
Ressourcen erscheinen nun wertloser, die Hindernisse (Restriktionen) grofer. Und
ist man endgiiltig davon iiberzeugt, dass die eigenen Priferenzen mit den geplanten
finanziellen Mitteln nicht umsetzbar sind und dass die Suche auf diese Weise wei-
terhin erfolglos bleibt, wird man bereit sein, entweder auf ein Teil der Anspriiche
zu verzichten oder die Qualitdt-Kosten-Abwagung grofiziigiger zu gestalten, sprich
mehr als urspriinglich gedacht zu zahlen. Ist die Situation auf dem Wohnungsmarkt
besonders angespannt, ist man eventuell sogar gezwungen, sowohl auf einen Teil sei-
ner Préaferenzen zu verzichten als auch hohere Kosten in Kauf zu nehmen.

Die Idee der begrenzten ,Alternativsets® ist hilfreich, um die skizzierten handlungs-
theoretischen Uberlegungen in das urspriingliche Preisbildungsmodell zu integrieren.
Dafiir muss die Teilmérkte-These um die Konzepte ,,Suche” und ,Diskriminierung"
erginzt werden; Geht man davon aus, dass sich sowohl die spezifischen Suchstra-
tegien als auch die Gefahr, diskriminiert zu werden, auf bestimmte Gruppen -in
unserem Fall Migranten oder einzelnen Migrantengruppen- konzentrieren, so kann
man vom Einzelfall aggregierend behaupten, dass den Zugehorigen dieser Gruppen
auf dem Wohnungsmarkt generell ein schmaleres Angebot zur Verfiigung steht. Zu
den rdumlichen und sachlichen Grenzen kommen bei ihnen weitere Beschrankungen
der Auswahl hinzu, die nicht physischer Natur sind. Diese neuen Grenzen werden
durch den beschrinkten Suchradius und durch den Ausschluss eines Teil des Ange-
botes aufgrund der diskriminierenden Praktiken der Vermieter bestimmt. Es wiirde
damit die Aufteilung in zwei weitere Formen von Teilméarkten entstehen, die sich
mit den Alternativsets der zweiten und dritten Ordnung nach Horr decken.

19Horr zéhlt allerdings auch die riumlichen Bereiche dazu.
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das urspriingliche Preisbildungsmodell zu integrieren. Dafiir muss die Teilmérkte-
These um die Konzepte ,Suche* und ,Diskriminierung” ergénzt werden; Geht man
davon aus, dass sich sowohl die spezifischen Suchstrategien als auch die Gefahr, dis-
kriminiert zu werden, auf bestimmte Gruppen -in unserem Fall Migranten oder ein-
zelnen Migrantengruppen- konzentrieren, so kann man vom FEinzelfall aggregierend
behaupten, dass den Zugehorigen dieser Gruppen auf dem Wohnungsmarkt gene-
rell ein schmaleres Angebot zur Verfiigung steht. Zu den rdumlichen und sachlichen
Grenzen kommen bei ihnen weitere Beschriankungen der Auswahl dazu, die nicht
mehr physischer Natur sind. Diese neuen Grenzen werden durch den beschriankten
Suchradius und durch den Ausschluss eines Teil des Angebotes aufgrund der diskri-
minierenden Praktiken der Vermieter bestimmt. Es wiirde damit die Aufteilung in
zwei weitere Formen von Teilmérkten entstehen, die sich mit den Alternativsets der
zweiten und dritten Ordnung nach Horr decken.

Die Auswirkung auf die Preisbildung wire derselben Natur wie bei den rdumlichen
Teilmérkten. Ein Beispiel: Es gebe eine Migrantengruppe, die aufgrund einer spe-
zifischen soziokulturellen Zusammensetzung a) bestimmte Suchmedien wie Internet
oder Zeitungen nicht nutzt und/oder b) von vielen potenziellen Vermietern als ,pro-
blematisch® angesehen wird, da man bei ihnen aufgrund des Aussehens, der Sprache
und des (unterstellten) Benehmens von einer geringen ,Kompatibilitit* mit anderen
Bewohnern ausgeht. Den Mitgliedern dieser Gruppe wire ein Teil des Wohnange-
botes damit vorenthalten und sie wiirden sich auf einem begrenzten Bereich des
Marktes bewegen. Rein rechnerisch wiirde dies zu einer Steigerung der Nachfrage
in diesem Bereich fiihren, was nach dem klassischen Preismodell zu héheren Kosten
fiihren sollte.

Damit ist nicht gesagt, dass dieselben Vermieter von Migranten hohere Mieten ver-
langen als von den Deutschen. Vielmehr profitieren diejenigen Anbieter, deren An-
gebote auch fiir die Migranten gut wahrnehmbar sind und die ihrerseits nicht diskri-
minieren. Die erfahrene Uberschussnachfrage erlaubt ihnen, héhere Miete zu verlan-
gen, da sie ihrerseits auch an einer Nutzenmaximierung interessiert sind. Gleichzeitig
kénnen einige Eigentiimer aufgrund einer Ubernachfrage an die Migranten gewinn-
bringend Bestdnde vermieten, die sonst kein Interesse auf dem Markt erwecken wie
z.B. Hiuser in Gewerbe- und Sanierungsgebieten. Auch insgesamt kann dann an der
Instandhaltung der Hauser gespart werden, was zu einer weiteren Verschlechterung
des Wohnungszustandes fiihrt und die verlangte Miete relational noch héher erschei-
nen ldsst (vgl. Eichener 1990). Dieses Erkenntnis gibt ungefihr das wieder, was in
der Wohnsoziologie im Rahmen des sogenannten ,Segmentationsansatzes” bereits
kommuniziert wurde (vgl. Ipsen 1981, 1986, Schnare/Struyk 1976).

Die argumentative Vorgehensweise entspricht dabei fast genau den oben dargestell-
ten Uberlegungen; Es wird von Mobilititsbarrieren auf dem Wohnungsmarkt ge-
sprochen, die das Angebot an Wohnraum fiir bestimmte Gruppen begrenzen und
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zur Aufspaltung des Wohnungsmarktes in einzelne ,Segmente” fithren. Dieser Pro-
zess ist nach Ipsen nicht rein 6konomisch bestimmt. Und es werden explizit Grenzen
angesprochen, die zwischen einzelnen ethnischen Gruppen verlaufen und unter an-
derem auf sozialen und kulturellen Unterschieden aufbauen (Ipsen/Glasauer/Lasch
1986, S. 19).

Ipsen und Koautoren unterscheiden zwischen insgesamt drei Segmenten: dem ,,unte-
ren®, dem ,mittleren” und dem ,oberen“ (vgl. Ipsen/Glasauer/Lasch 1986). Innerhalb
der Segmente entwickelt sich eine besondere Preisbildung. In dem unteren Segment
herrscht ein {iberproportional hohes Verhiltnis zwischen Eigenschaften der Woh-
nung und der Miethohe. Im mittleren Segment fallt der relative Mietpreis wieder,
bevor er im oberen Segment wieder steigt. In diesem Fall liegt die Schuld dafiir
aber nicht bei Mobilitdtsproblemen, sondern bei der gréferen Nachfrage der bes-
ser verdienenden Haushalte nach hochqualitativem Wohnen. Aus der hierarchischen
Dreigliederung des Wohnungsmarktes resultiert, dass allgemein betrachtet die Bezie-
hung der Ausstattung der Wohnung zum Mietpreise nicht linear, sondern u- férmig
verlauft (Ipsen/Glasauer/Lasch 1986, S. 20).

Es wird zuséatzlich dazu angenommen, dass in den unteren und dem oberen Seg-
menten eine besonders hohe Wohnungsmarktmobilitdt herrscht. Wahrend sie bei
den besser gestellten Haushalten eher freiwillig ist, ist sie im niedrigen Sektor eher
erzwungen (Ipsen/Glasauer/Lasch 1986, S. 23f.). Hier sind tendenziell 6konomisch
schwache Haushalte angesiedelt, die nur geringfiigig und schrittweise auf die Ver-
anderungen ihrer Lebensumstinde reagieren konnen. Am Beispiel: Bei einem Fa-
miliennachwuchs wird zwar eine grofere Wohnung gemietet, man wird aber nicht
vorausschauend ein Zimmer mehr nehmen, da es mit einer zusitzlichen finanziel-
len Belastung verbunden ist. Bei einem weiteren Kind wird dann aber wiederum
eine neue Wohnung gebraucht. Man spricht in diesem Zusammenhang von geringer
y<Anpassungskapazitit® (Ipsen/Glasauer/Lasch 1986, S. 23f.). Und die Wohndau-
er in der aktuellen Wohnung hat wiederum einen starken Einfluss auf die aktuelle
Miethohe, da der Marktwert der Wohnung im Groflen und Ganzen schneller wéchst
(oder langsamer féllt) als ihr Gebrauchswert (vgl. Ipsen 1981). Bei einer anonymen
Tauschbeziehung ist es fiir den Anwirter sehr schwer, den ,realen Gebrauchswert
einzuschitzen und er wird den Marktwert akzeptieren miissen. Besteht der Miet-
verhéltnis seit lingeren Zeit, so ldsst sich bei einer gewiinschten Mieterh6hung der
Gebrauchswert in den Verhandlungen nicht mehr so leicht ausklammern (Ipsen 1981,
S. 260f.). Deswegen wachsen die Mieten innerhalb der bestehenden Mietbeziehungen
recht langsam. Bei einem Wohnungswechsel wird man sich jedoch mit den aktuellen
Marktpreisen konfrontiert sehen.
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5 Resultierende Hypothesen

Im folgenden Abschnitt sollen anhand der oben aufgefiihrten theoretischen Uberle-
gungen konkrete Hypothesen formuliert werden.

Die erste Haupthypothese lautet:
H1: Es wird erwartet, dass Migrantenhaushalte tendenziell schlechtere Wohnbedin-

gungen aufweisen

Damit soll die grundlegende Annahme dieser Arbeit iiberpriift werden. Es ist da-
bei beabsichtigt, lediglich deskriptiv festzustellen, ob sich die Wohnsituation der
Migrantenhaushalte in Bezug auf die Wohndichte, die Wohnungshygiene, die Ge-
brauchfunktion, den wohnungsfreien Raum und das Quartier negativ von der der
Deutschen unterscheidet.

Dabei wird angenommen, dass mehrere Faktoren zum Zustandekommen einer Be-
nachteiligung der Migranten auf dem Wohnungsmarkt fithren kénnen wie z.B. ihre
allgemeine sozio6konomische Situation (vgl. Berding 2008) oder strukturelle und po-
litische Ursachen (vgl. Bremer/Gestring 2004, Hiufermann /Siebel 2004). Anders als
bei vielen anderen Autoren, wird hier jedoch von einem gesonderten Effekt der Miet-
preisbenachteiligung ausgegangen, der sich auf komplexe Weise aus vielen einzelnen
Faktoren die Unterschiede in der regionalen Verteilung, ethnische Diskriminierung

und unterschiedlichen Informationszugang zusammensetzt.

Auf diesen Effekt bezieht sich die zweite Haupthypothese:
H2: Es wird erwartet, dass Migrantenhaushalte fiir eine Wohnung, die in Bezug

auf die definierten Kriterien eine vergleichbare Qualitiat ausweist, tendenziell mehr
(Kalt-)Miete bezahlen.

Die weiteren vier Aussagen konnen als Teilhypothesen der zweiten Haupthypothese
verstanden werden. Sie konzentrieren sich auf die Wirkung der ethnischen Diskrimi-
nierung und unterschiedlichen Suchstrategien.

Die erste der vier Teilhypothesen lautet:

H2.1: Es wird erwartet, dass Migranten tiirkischer Herkunft tendenziell mit einer
besonders groken Mietpreisbenachteligung zu rechnen haben. Die Migranten aus
Osteuropa, westeuropdischen Lédndern (nicht ehemalige Anwerbeldnder) und den
USA dagegen mit den niedrigsten.

Diese Erwartung basiert auf der Rezeption der Theorie von Norbert Elias und John

Scotson (vgl. Elias/Scotson 1990) und ihrer Interpretation von Volker Eichener (vgl.
Eichener 1990). Darin wird unterstellt, dass es primér die erwarteten Verhaltensun-
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terschiede einer Gruppe sind, die die diskriminierenden Praktiken ihr gegeniiber
provozieren.

Es ist sehr schwer, ,Verhaltensunterschiede” als objektives Merkmal zu messen und
einzelne Migrantengruppen diesbeziiglich miteinander zu vergleichen. Allgemein wird
jedoch angenommen, dass alle Migranten unabhéngig von ihrer Herkunft prinzipiell
der Gefahr der Diskriminierung ausgesetzt sind. Zweitens wird angenommen, dass
der Grad der Gefahr zwar nicht genau messbar ist, aber man sie trotzdem fiir die
einzelnen Gruppen als mehr oder weniger gegeben einschétzen kann.

So wird erwartet, dass tiirkischen Migranten die meisten Merkmale zugeschrieben
werden (von den hier betrachteten Migrantengruppen), die von Deutschen als fremd
und andersartig empfunden werden kénnen: sie sind keine Européer, sprechen keine
européische Sprache, sind phanotypisch oft klar von Deutschen unterscheidbar und
haben eine andere Religion. Und tatsdchlich gehoren die tiirkischen Einwanderer
zu denen, die subjektiv am meisten Diskriminierung in Deutschland erleben (vgl.
Rottleuthner/Mahlmann 2011).

Dagegen kann man fiir Westeuropéer (und US- Amerikaner) erwarten, dass ihnen ge-
geniiber eine gewisse ,kulturelle Ndhe” empfunden wird. Die Einwanderer aus nicht
ehemaligen Anwerbeldndern wie z.B. Frankreich, Niederlande oder Grofsbritannien
werden dabei wahrscheinlich zusétzlich besser aufgenommen; Sie bilden einen rela-
tiv kleinen Teil der Einwanderer und dabei einen sozial und 6konomisch eher besser
gestellten.'’ Wenn man in Deutschland also von ,Problemen mit Migranten® spricht,
so kann man erwarten, dass damit nicht sie, sondern die ,iiblichen“ grofsen Einwan-
derungsgruppen gemeint sind.

Zu solchen grofen Gruppen gehdren auch die (Spét-)Aussiedler, die einen grofen
Teil der eingewanderten Osteuropder ausmachen. Bei ihnen kann jedoch erwartet
werden, dass sie einen gewissen ,Bonus“ aufgrund ihrer deutschen Abstammung ha-
ben. So besitzen sehr viele Aussiedler einen deutschen Vor- und Nachnamen (vgl.
Salentin 2007). Das kann sich z.B. bei einer brieflichen Kommunikation mit einer
Wohnungsgesellschaft als vorteilhaft erweisen, weil man in diesem Fall ihre Herkunft
gar nicht feststellen kann.

Die zweite Teilhypothese lautet:
H2.2: Es wird erwartet, dass Haushalte, in denen keiner'? eine deutsche Staatsange-

hérigkeit hat, tendenziell mehr (Kalt-)Miete fiir eine vergleichbare Wohnung zahlen.

Diese Erwartung basiert auf der Annahme, dass sich eine deutsche Staatsangehd-

1Die Aussage basiert auf eigenen repriisentativen Berechnungen auf Basis von SOEP. Als Kriterien
fiir die soziale Stellung werden Bildung und Einkommen hinzugezogen.

12Betrachtet werden immer der Haushaltsvorstand und sein(e) Partner(in), falls vorhanden.
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rigkeit in Bezug auf mogliche Diskriminierung kompensatorisch zum Migrations-
hintergrund auswirken kann. Sie signalisiert eine gute ,Anpassung® an die deut-
sche Gesellschaft. Dariiber hinaus sind mit dem Erhalt der deutschen Staatsbiirger-
schaft klare Vorgaben verbunden wie Straffreiheit und regelmifiges eigenstindiges
Einkommen,'® deren Erfiillung zusétzlich positiv bewertet wird. Dabei ist es nicht
entscheidend, ob die Vorgaben im Einzelfall tatsidchlich erfiillt wurden und ob die
Auslénder auch ohne deutsche Staatsangehorigkeit ,gute“ Mieter sein kénnen. Es
wird angenommen, dass der deutsche Pass als positives Signal auf die potenzielle
Vermieter wirkt, vergleichbar mit ,job market signals* nach Michael Spence (vgl.
Spence 1973). Er steht fiir gute Integration und dementsprechend fiir weniger Kon-
fliktpotential und fiir bessere Zahlungsfihigkeit. Andersrum wird erwartet, dass eine
fehlende Staatsbiirgerschaft als negatives Signal aufgenommen wird: als Zeichen fiir
eine mangelnde Integrationsbereitschaft. Hat der Vermieter die Auswahl zwischen
mehreren potenziellen Mietern mit Migrationshintergrund, wiirde er demnach die-
jenigen bevorzugen, die einen deutschen Pass haben.

Die dritte Teilhypothese lautet:

H2.3: Es wird erwartet, dass Haushalte, in denen keiner iiber gute Deutschkenntnis-
se verfiigt, tendenziell mehr (Kalt-)Miete fiir eine vergleichbare Wohnung zahlen.
Schlechte Deutschkenntnisse konnen sowohl als Anlass zur Diskriminierung als auch
als Hinweis auf die mangelhafte Suchmdglichkeit gelten.

Die Tatsache, dass der potenzielle Mieter kein Deutsch spricht, kann den Vermieter
zum Gedanken veranlassen, er sei nicht gut genug an das Leben in Deutschland ange-
passt, was zu moglichen Konflikten und der Ablehnung anderer Mieter fiihren kann.
Dabei ist, wie immer im Fall von Vorurteilen, nicht relevant, ob die Sprachkenntnisse
direkt etwas iiber den Umgang der Person mit der Wohnung, die Zahlungsfahigkeit
oder Konfliktpotenzial mit der Nachbarschaft aussagen. Es zéhlt lediglich das nega-
tive Signal.

Es gibt zwar keine reprisentativen Studien zur unmittelbaren Diskriminierung auf-
grund der Sprache. In sogenannten , Testing-Projekten“ zeigten sich jedoch Fille,
bei denen Bewerber allein aufgrund schlechter Deutschkenntnisse abgelehnt wurden
(vgl. Yioit/Vazquez/Yazar 2010). Bei ihrer Erkldrung argumentieren die Autoren
dhnlich wie oben, dass die Forderung nach deutschen Sprachkenntnissen als eine
der Hauptforderungen zur Integration in die deutsche Gesellschaft dauerprasent sei
und, dass ,dieses Argumentationsmuster sich [...] scheinbar in den Képfen einiger
Angehoriger der Mehrheitsgesellschaft in eine eigene Richtung verselbstandigt [ha-

13Der Paritétische: http://www.einbuergern.de/content /e1317/index_ ger.html
-Zugriff am 07.05.2012
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be]* (Yidit/Vazquez/Yazar 2010, S. 60).

Unabhingig davon, ob Diskriminierung aufgrund der mangelnden Deutschkenntnisse
zu erwarten ist, konnen diese als klare Hinweise auf eingeschrankte Suchmoglichkei-
ten verstanden werden. Wenn keiner in der Familie deutsch spricht, so konnen die
Anzeigen in den Druckmedien oder im Internet nicht rezipiert werden. Eventuell be-
steht bei solchen Menschen auch eine gewisse Hemmung, dem potenziellen Vermieter
entgegenzutreten, weil man mit ihnen nicht verstindlich kommunizieren kann. Man
wire dabei auf Dolmetscher angewiesen was z.B. die Anzahl der Termine zur Woh-
nungsbesichtigung oder Anmeldung bei zustédndigen Stellen, die man wahrnehmen

kann, begrenzen wiirde.

Die vierte Teilhypothese lautet:
H2.4: Es wird erwartet, dass Haushalte, deren Mitglieder keinen Kontakt zu Deut-
schen haben, tendenziell mehr (Kalt-)Miete fiir eine vergleichbare Wohnung zahlen.

Wenn Deutschkenntnisse fiir die Dimension des kulturellen Kapitals stehen, so ste-
hen die Kontaktpersonen fiir die Ausstattung mit sozialem Kapital. Beide Kapitalar-
ten sind bei der Wohnungssuche entscheidend. Oben wurde darauf hingewiesen, dass
dabei nicht allein die Grofke der sozialen Netzwerke, sondern auch deren Beschaf-
fenheit wichtig ist. Wenn Menschen angeben, nur Kontakte zu Migranten zu haben,
kann daraus geschlossen werden, dass auch ihr ndherer Freundes- und Bekannten-
kreis aus Migranten besteht. Geht man davon aus, dass Migranten tendenziell auf
dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind und insbesondere iiber begrenzte (oder iiber
begrenztere als bei den Deutschen) Informationen dariiber verfiigen, so kann erwar-
tet werden, dass solche Netzwerke fiir eine erfolgreiche Wohnungssuche weniger hilf-
reich sind als diejenigen, die zumindest zum Teil aus Deutschen bestehen. Entweder
kommen {iber diese Kanile insgesamt weniger Angebote zusammen oder es sind An-
gebote, die im Bezug auf das Preis-Leistungs-Verhéltnis schlechter sind.

In einem letzten Schritt soll noch ein kurzer Uberblick iiber die Kontrollvariablen
gegeben werden, die im multivariaten Modell zur Untersuchung der moglichen Miet-
preisbenachteiligung beriicksichtigt werden:

Zunichst soll die regionale Aufteilung des Wohnungsmarktes in Form von Lan-
desteil und Gemeindegrofie kontrolliert werden. Dabei wird angenommen, dass
der relative Preis der Wohnung mit der hoheren Gemeindegrofe steigt, weil die
Nachfrage nach Wohnraum in den gréferen Stadten hoher ist. Von grofsem Vor-
teil ist dabei, dass die Gemeinden hier nicht durch administrative, sondern durch
funktionale Grenzen definiert werden, vor allem durch Pendleraktivitéiten (vgl. BIK
ASCHPURWIS + BEHRENS GMBH 2001). Diese Definition wird dem Konzept der
yErreichbarkeit® gerecht, das fiir die regionalen Préaferenzen eines wohnungssuchen-
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den Haushaltes steht.

Mit dem durchschnittlichen Einkommensniveau bzw. der durchschnittlichen Kauf-
kraft in der Umgebung soll eine der wichtigsten Eigenschaften der Nachfrage auf
einem regionalen Teilmarkt beriicksichtigen werden, die sich direkt auf die Miethohe
auswirkt (vgl. Sallandt 1987).

Es ist auch wichtig zu kontrollieren, ob es sich bei der gemieteten Wohnung um
eine Sozialwohnung handelt. Denn Sozialwohnungen unterliegen einer Mietpreis-
bindung (Jenkis 2001, S. 39), was sich direkt negativ auf den relativen Mietpreis
auswirken sollte.

Es wurde erwihnt, dass die Mobilitat des Haushaltes einen direkten Einfluss auf die
Hohe der aktuell zu entrichtenden Miete hat. Deswegen soll auch die Wohndauer
in der aktuellen Wohnung kontrolliert werden.

Zuletzt soll beriicksichtigt werden, ob jemand im Haushalt iiber einen Hochschul-
abschluss verfiigt. Hochschulbildung wird dabei als ein Hinweis auf eine hohere
Ausstattung mit kulturellem und sozialem Kapital verstanden. Dem liegt die An-
nahme zugrunde, dass gebildete Menschen eine prinzipielle Fahigkeit zum Umgang
mit Informationsmedien haben. Auch bestehen ihre sozialen Netzwerke mit einer
hoheren Wahrscheinlichkeit aus sozio6konomisch besser gestellten Personen, die Zu-
gang zu besseren Wohnungsangeboten haben.

6 Daten und Operationalisierung
6.1 Verwendete Daten: SOEP

Die Grundlage der folgenden Analysen bildet die Welle 26 (Jahr 2009) des ,Deut-
schen Sozio6konomischen Panels* (SOEP).

Das SOEP ist eine Wiederholungsbefragung privater Haushalte in Deutschland. Da-
fiir wird seit 1984 im alljdhrlichen Rhythmus bei denselben Personen und Haushal-
ten in der Bundesrepublik eine standardisierte Erhebung durchgefiihrt. Umgesetzt
wird diese von TNS Infratest Sozialforschung im Auftrag des Deutschen Instituts
fiir Wirtschaftsforschung (DIW), in welches das SOEP als selbsténdige Abteilung
integriert ist.!

Das SOEP deckt ein sehr breites Spektrum an Themen ab und liefert Informatio-
nen zu den Bereichen Migration, Bildung, Erwerb und Einkommen, Familie und
Haushaltszusammensetzung, Gesundheit, Lebenszufriedenheit und individuelle Ein-
stellungen (vgl. Frick/Schupp 2001). Ein grofer Fragenkatalog ist der Wohnsituation
von Haushalten gewidmet, was das SOEP neben dem Mikrozensus zu einer der grofs-
ten und fiir die Sozialforschung geeignetsten zuginglichen Datenquellen in diesem
Bereich macht.

MSOEP: http://www.diw.de/de/diw_02.c.221178.de/ueber _uns.html- Zugriff am 12.12.2011
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Das Panel bietet Daten sowohl auf Haushalts- als auch auf Personenebene. Dies wird
so umgesetzt, dass eine Haushaltsstichprobe gezogen wird und die Personen in den
befragten Haushalten selbst zur Erhebungseinheit gemacht werden. Jede erwachsene
Person im Haushalt (ab dem 17. Lebensjahr) fiillt einen Personenfragebogen aus,
der ,Haushaltsvorstand*“ beantwortet zusétzlich die Fragen aus dem Haushaltsfrage-
bogen. In einem Mehrpersonenhaushalt kann prinzipiell jede erwachsene Person die
Rolle des Haushaltsvorstandes iibernehmen, das SOEP liefert keine ndheren Kriteri-
en dafiir. Auch Informationen zu Kindern werden auf diese Weise erhoben. Beim ers-
ten Interview werden einmalig einige biographische Daten abgefragt, die Aufschluss
iiber den lebensgeschichtlichen Hintergrund der Personen geben (vgl. Frick /Schupp
2001).

Alle Personen im SOEP sind eindeutig einem Haushalt zuordnebar. Ziehen diese
aus einem Befragungshaushalt aus, so werden sie weiter verfolgt und Personen, die
mit ihnen zusammenziehen, werden auf Dauer in das SOEP einbezogen. Der neu
gegriindete Haushalt wird so zu einem neuen Befragungshaushalt gemacht. Diesem
Forschungsdesign liegt die Absicht zugrunde, das Panel moglichst gut fiir die Lebens-
laufanalyse geeignet zu machen. Die Personen kénnen somit nicht nur iiber langere
Zeitraume verfolgt werden, sondern man erlangt auch Informationen fiir die Zeit
vor ihrer Geburt (iiber die Beobachtung der Eltern) und nach ihrem Tod (iiber die
Beobachtung der Hinterbliebenen) (vgl. Gobel et al. 2008a). Dariiber hinaus bietet
die Verkniipfung der Haushalts- und Personenebene grofe Vorteile, wenn es um die
Behandlung der Themen geht, bei denen die Prozesse auf beiden Ebenen stark in-
einander greifen, wie es auch bei dem Thema dieser Arbeit der Fall ist.

Fiir die Datennutzer ist der Datenbestand des jeweiligen Befragungsjahres als ein-
heitliche Gesamtstichprobe verfiigbar. Tatséchlich aber ist das Erhebungssystem des
SOEP recht komplex und besteht aus mehreren Teilstichproben, die zu unterschied-
lichen Startzeitpunkten in das Panel integriert wurden (vgl. TNS Infratest 2011). Ab
dem Jahr 2009 umfasst das SOEP insgesamt neun Teilstichproben. Bei den Stich-
proben A und B handelt es sich um die ,Originalstichproben“ von 1984, also um
deutsche (A) und auslindische (B) Haushalte in Westdeutschland.'® 1990 wurde die
Stichprobe C der Privathaushalte in der DDR aufgenommen. Bei den Stichproben
E von 1998, F von 2000 und H von 2006 handelt es sich um Ergdnzungsstichproben,
die zum Ausgleich von Panelmortalitit dienen sollen. Stichproben D (Start 1994)
und G (Start 2002) sind thematische Stichproben: bei der ersten handelt es sich
um Zuwanderer- Privathaushalte, bei der zweiten um die Haushalte mit Hochein-
kommen. Thre Ziehung sollte das SOEP fiir die Beantwortung von Fragen in beiden
Themenbereichen geeignet machen, indem es die notwendigen Fallzahlen fiir die si-

15Genauer sind es allerdings nur Haushalte, deren Haushaltsvorstand zum Zeitpunkt der Ziehung
tiirkischer, italienischer, jugoslawischer, griechischer oder spanischer Nationalitat war (vgl. TNS
Infratest 2011).
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chere statistische Analyse liefert. Die letzte Stichprobe I von 2009 ist eine sogenannte
ynnovationsstichprobe“, da sie neben einer Konsolidierung des SOEP- Stichprobe-
numfangs zum Ausprobieren verschiedener innovativer Survey- Methoden genutzt
wird. Dazu gehort z.B. die Priifung der Wirkung unterschiedlicher Incentivierungs-
konzepte auf die Teilnahmebereitschaft am Panel (vgl. TNS Infratest 2011).

Die einzelnen Stichproben sind disproportional zur Grundgesamtheit gezogen wor-
den. SOEP ist damit nicht reprédsentativ, wenn die Daten gemeinsam ausgewertet
werden (Gobel et al. 2008a, S.9). Dafiir wird eine Reihe an Gewichtungsvariablen
angeboten, mit deren Hilfe die unterschiedlichen Ziehungswahrscheinlichkeiten be-
riicksichtigt werden konnen.

Das SOEP verfiigt sowohl auf Personen- wie auch auf Haushaltsebene iiber aus-
reichende Fallzahlen, um komplexe Fragestellungen, die die Beriicksichtigung einer
groken Anzahl an Kontrollvariablen erfordern, zu behandeln. In besonderem Mafe
gilt dies fiir Fragen aus dem Bereich der Migrationsforschung. Denn dank der dispro-
portional grofen Migrantenstichprobe lassen sich mit SOEP auch in diesem Bereich
sichere statistische Ergebnisse erzielen.

Von grofiem Vorteil diesbeziiglich ist auch, dass sich im SOEP der Migrationshin-
tergrund nicht nur durch Nationalitdt im Sinne von Staatsangehorigkeit definieren
lisst. Uber die Angaben zur eigenen Herkunft und die Herkunft der Eltern lassen
sich auch Eingebiirgerte oder Aussiedler als Personen mit Migrationshintergrund
senttarnen”. Dariiber hinaus wird auch der rechtliche Status der Migranten erhoben.
Zuallerletzt bietet das Soziookonomische Panel eine Vielzahl an Mdoglichkeiten, re-
gionalbezogene Informationen bis hin zu ,Nachbarschaftsdaten“ bei der Analyse zu
beriicksichtigen. Der SOEP- Standarddatensatz enthélt nur Informationen zum Ge-
meindetyp (Boustedt oder BIK) und zur Gemeindegrofenklasse sowie zu dem Bun-
desland. Es ist jedoch moglich, weitere Daten iiber regionale Indikatoren auf der
Ebene der Bundeslander, der Raumordnungsregionen, der Kreiskennziffer, des amtli-
chen Gemeindeschliissels, der Postleitzahlen, sowie der ,Strakenabschnitte” zuzuspie-
len (vgl. Gobel et al. 2008b). Zusitzlich stellt das DIW den sogenannten ,Microm-
SOEP- Datensatz* zur Verfiigung. Es handelt sich dabei um eine Verkniipfung der
SOEP- Daten mit den kleinrdumigen Indikatoren des Mikromarketing- Unterneh-
mens microm (vgl. Gobel et al. 2007). Der SOEP- Datensatz wird damit um eine
Reihe von regionalen Variablen erweitert, die auf vier Ebenen angesiedelt sind: Haus,
Strakenabschnitt, Marktzelle und das sogenannte PLZ8. Microm bezieht seine In-
formationen iiber mehrere Quellen, unter anderem iiber 6ffentliche Behorden.

6.2 Variablenberechnung

Migrationshintergrund
Im Datensatz lassen sich nicht nur Personen nichtdeutscher Herkunft identifiziert,
sondern auch, ob diese eine direkte Migrationserfahrung haben. Die Zuordnung fin-
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det nicht nur {iber die Staatsangehorigkeit, sondern auch iiber die Angaben zur
eigenen Herkunft und {iber die Informationen zur Staatsangehorigkeit und Herkunft
der Eltern statt. Das dieser Variable zugrunde liegende Konzept entspricht somit
vollstindig der getroffenen Definition des Migrationshintergrunds. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass einige Werte fehlerhaft zugeordnet wurden. So werden die in
Deutschland geborenen Personen, die von Geburt an die deutsche Staatsangehorig-
keit besitzen und bei denen die Informationen zu den Eltern fehlen, zu den Deutschen
gezdhlt, obwohl sie tatsichlich Migranten der zweiten Generation sein konnten. Der
Effekt der Migration wire damit unterschitzt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
es sich dabei um eine relativ kleine Gruppe handelt.

Die Herkunft der Personen wird aus mehreren Dutzend vorliegenden Ausprigun-
gen nach dem im Kapitel 3 beschriebenen Kriterium zu sieben zusammengefasst:
,Deutschland®, , Tiirkei“, ,andere klassische Anwerbeldndern®, ,West Europa und
USA® | Osteuropa®, ,,Fx- Jugoslawien“ und ,sonstige“. Das Problem dabei besteht
darin, dass (fast) alle Migranten der zweiten Generation die entsprechende Aus-
priagung ,Deutschland“ haben. Anders kann ihre Herkunft zum Beispiel iiber eine
auslandische Staatsangehorigkeit festgestellt werden. Bei den deutschen Staatshiir-
gern muss sie aber aus der Herkunft der Eltern abgeleitet werden. Danach wird bei
den Kindern die eigene Herkunft durch die Herkunft der Eltern ersetzt. Bei einem
deutschen Elternteil, wird die Herkunft des auslandischen Elternteils ibernommen,
bei zwei auslindischen Eltern unterschiedlicher Herkunft, bekommt das Kind Aus-
pragung ,sonstige®.

Im néchsten Schritt werden die individuellen Informationen auf Haushaltsebene
tiberfiihrt. Dafiir werden nur die erste (Haushaltsvorstand) und zweite (Partner/in)
Personen im Haushalt behalten. Es wird ab jetzt zwischen Einpersonen- und Mehr-
personenhaushalten unterschieden. Im Wesentlichen wird die Unterscheidung da-
durch getroffen, ob der Haushaltsvorstand einen Partner hat oder nicht. Es gibt
jedoch auch Haushalte, in denen Haushaltsvorstinde ohne einen Lebenspartner ihre
Wohnung mit weiteren Menschen teilen (WG ausgeschlossen), hauptséchlich handelt
es sich dabei um Alleinerziehende. Solche Fille werden als Mehrpersonenhaushalte
gefiihrt.

Als erstes wird nun die Variable ,Haushaltstyp* berechnet. Darin kommt die Unter-
scheidung nach dem Migrationshintergrund mit der Beriicksichtigung der Haushalts-
grofse zusammen. Die Variable hat Auspriagungen ,,Deutscher Einpersonenhaushalt®,
,Migranten-Einpersonenhaushalt®, ,deutscher Mehrpersonenhaushalt® und ,Migran-
ten-Mehrpersonenhaushalt”. Bei Migranten-Mehrpersonenhaushalten handelt es sich
sowohl um die Familien, in denen beide Partner einen Migrationshintergrund haben,
als auch um die sogenannten gemischten Haushalte; In den gemischten Haushalten
lebt ein Partner mit Migrationshintergrund mit einem deutschen Partner. Bei Al-
leinerziehenden und den iibrigen Familientypen ist der Migrationshintergrund des
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Haushaltsvorstandes entscheidend.

Fiir die ,Herkunft des Haushalts“ wird die Herkunft des Haushaltsvorstandes iiber-
nommen, falls es sich um einen Einpersonenhaushalt oder Haushalt ohne einen zwei-
ten Partner (Alleinerziehende) handelt. Sind beide Partner derselben Herkunft, dann
zahlt diese. Fehlt die Information zu einem Partner, z&hlt die Angabe des zwei-
ten. Haushalte mit einem Migranten und einem deutschen Partner bekommen eine
gesonderte Kategorie zugewiesen, bei Einpersonenhaushalten ist diese Auspriagung
ausgeschlossen. Dariiber hinaus gibt es 34 Fille, bei denen die Partner aus verschie-
denen Regionen kommen. Es wird nicht als sinnvoll erachtet, diese kleine Gruppe
in weitere Kategorien zu unterteilen. Sie werden deswegen zu ,sonstigen“ gezahlt.
Kategorie ,sonstige” bei ,Herkunft des Haushalts* enthalt somit Mehrfamilienhaus-
halte, bei denen beide Partner aus verschiedenen Regionen oder Regionen, die als
,sonstige” bezeichnet wurden, kommen sowie Einpersonenhaushalte, bei denen der
Haushaltsvorstand aus einer solchen Region kommt.'® Zusitzlich ist es auch mdglich,
dass zwei Lebenspartner zwar aus derselben Region aber aus verschiedenen Staaten

kommen: Dies ist in dieser Variable nicht mehr zu erkennen.

Wohnkosten und Wohnsituation

Die im SOEP erfragten Wohnkosten enthalten die von den Haushalten gezahlte
Warmmiete, also Mietkosten inklusive Gas, Wasser und Strom. Giiltige Auspra-
gung gibt es nur fiir Mieterhaushalte. Durch den Abzug der Warmkosten kann die
Kaltmiete und durch teilen dieser durch die Wohnfliche der reine Mietpreis pro
Quadratmeter berechnet werden.

Im néchsten Schritt miissen die Variablen berechnet werden, die einen Aufschluss
iiber die Wohnsituation der Haushalte geben. Im Kapitel 3 wurden fiinf theoretische
Dimensionen erortert, an denen die Qualitdt des modernen Wohnens festgehalten
werden kann. Keine von ihnen kann allerdings durch eine einzige Variable abgebildet
werden. Der Versuch, einen Index zu berechnen, der eine dieser Dimensionen oder
gar die Wohnsituation im allgemeinen durch einen einzigen Wert abbilden konnte,
hat (leider) zu keinem befriedigenden Ergebnis gefiihrt. Die Variablen, die dazu her-
angezogen werden sollen, sind zu heterogen, um ihren Einfluss auf die Auspragung
eines moglichen Indexes valide gewichten zu konnen.

Fiir die Wohndichte stehen ,;Wohnfldche* und ,Haustyp“ (genauer: Anzahl der Woh-
nungen im Haus). Fiir den besseren Uberblick kénnen zusitzlich ,Wohnfliche pro
Person und ,Wohnraume pro Person“ berechnet werden. Alle diese Variablen sind
metrisch. Die umkodierte SOEP-Variable ;Haustyp® enthilt die Auspragungen ,1-2
Wohnungen®, ,3-4 Wohnungen* ,5-8 Wohnungen“ und ,9 und mehr Wohnungen*.

167Zur Erinnerung: dazu ziihlen auch Migranten der zweiten Generation mit Eltern unterschiedlichen
Herkunft.
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Dabei ist auffallend, dass es iiber 100 Haushalte gibt, deren Haushaltsvorstéinde
einen unwahrscheinlich kleinen oder hohen Mietpreis pro m? angegeben haben. Ver-
gleicht man alle in Deutschland berechneten Mietspiegel, so weist im Jahre 2009
Miinchen den héchsten registrierten Durchschnittspreis von 9,99 Euro pro m? und
Brandenburg an der Havel den niedrigsten von dementsprechend 3,50 Euro.'” Wenn
man annimmt, dass es sich dabei um den zumindest anndhernd héchsten bzw. nied-
rigsten durchschnittlichen Mietpreis in Deutschland handelt, und man von einer
Variation um den Mittelwert von nicht mehr als 40-50% ausgeht, so kann man an-
nehmen, dass ein im Interview angegebener Preis von weniger als 2 und mehr als
15 Euro pro m? wahrscheinlich eine fehlerhafte Angabe ist. Auch, wenn die An-
gabe korrekt ist, handelt es sich um extreme Ausnahmen, deren Zustandekommen
wahrscheinlich unabhéngig von den allgemeinen Prozessen auf dem Wohnungsmarkt
ablauft. Solche Fille, insgesamt 119, werden daher von weiteren Berechnungen aus-
geschlossen.

Fiir die Wohnungshygiene steht der Zustand des Hauses und das Vorhandensein
von Bad, WC und Warmwasser. Dafiir werden entsprechende Dummys ,Bad vor-
handen®, ,WC vorhanden“ und ,Warmwasser vorhanden“ berechnet. Im SOEP wird
erhoben, ob das Zustand des Hauses, in dem man wohnt, ,gut®, ,renovierungsbediirf-
tig* oder ,sehr schlecht” ist. Es handelt sich dabei um eine nicht generierte Variable
und die Frage wird den Personen direkt beantwortet. Es soll also bedacht werden,
dass wahrscheinlich nicht alle Menschen die Linie zwischen einem guten und reno-
vierungsbediirftigen Zustand des Hauses genau gleich ziehen.

Gebrauchsfunktion wird durch die Dummy-Variablen ,Kiiche vorhanden®, ,Zentral-
heizung vorhanden®, , Keller vorhanden“ und ,Aufzug vorhanden“ abgebildet.

Fiir den wohnungsfreien Raum werden die Dummys ,Garten vorhanden“ und ,Bal-
kon oder Terrasse vorhanden® berechnet. Diese konnen in einer Variable mit vier
Auspriagungen, ob nur Garten, nur Balkon, beides oder nichts davon vorhanden ist,
zusammengefasst werden.

Infrastruktur: Das SOEP bietet eine ganze Reihe an Variablen, die das Vorhanden-
sein bestimmter infrastruktureller Einrichtungen in der Ndhe des Hauses anzeigen.
Die Anzahl dieser Variablen ist relativ grok. Es stellt zwar kein Problem dar, wenn
sie als unabhéingige Variablen in ein multivariates Modell mit einbezogen werden,
eine libersichtliche deskriptive Analyse wire damit aber nicht mdglich. Da es sich
aber um thematisch verwandte Eigenschaften handelt, konnen sie mithilfe einer Fak-
torenanalyse zumindest teilweise zusammengefasst werden. In unserem Fall wird die
Faktorenanalyse fiir eine Reihe an Dummy-Variablen berechnet, die jeweils zeigen,
ob sich bestimmte Einrichtungen in néchster Niahe (10 Minuten Fukweg und we-

"F+B:  http://www.pressemitteilungen-online.de/index.php/mietspiegel-deutschland-preis-pro-
quadratmeter-im-vergleich /- Zugriff am 06.03.2012
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niger) befinden: Geschifte, Lokale, Banken, Arztpraxen, Offentliche Parks, offent-
liche Verkehrsmittel, Kindergérten, Grundschulen, Gymnasien, Einrichtungen fiir
Jugendliche und Altere und Sportstitten. Das Ergebnis der Berechnung sind zwei
Faktoren. Auf den ersten laden ausreichend (>0,5) ,(Geschifte®, ,Lokale“, ,Bank",
SJArztpraxis®, | Kindergarten“ und ,Grundschule”, auf den zweiten ,Park”, ,Gymna-
sium*, ,, Einrichtung fiir Jugendliche®, ,Einrichtung fiir Altere* und ,Sportstitten®.
,offentliche Verkehrsmittel“ laden auf keinen von ihnen. Eine eindeutige Interpre-
tation dieser Faktoren ist sehr schwer. Um diese zu erleichtern, werden die beiden
berechneten Variablen auf eine Skala zwischen O und 1 gebracht.

Zuletzt wird die Variable ,Baujahr des Hauses“ berechnet. Diese Eigenschaft geht
nicht direkt in die Einschidtzung der Wohnsituation ein, da davon auszugehen ist,
dass sie keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Wohnqualitdt hat. Diese Va-
riable wird jedoch fiir das multivariate Modell, in dem die Miete untersucht wird,
benétigt. Denn auch wenn das Alter des Hauses die allgemeine Wohnsituation nicht
(mit)bestimmt, ist es doch zu erwarten, dass es ernsthafte Auswirkungen auf die
Mieththe hat. Die entsprechende Variable hat vier Auspridgungen: ,bis 1949 1949
bis 1980, ,,1981 bis 2001“ und ,ab 2001*.

Kontrollvariablen

An dieser Stelle sollen zuerst die Variablen berechnet werden, die fiir die Uberprii-
fung der Hypothesen benotigt werden:

Fiir die Einschéitzung der eigenen deutschen Sprachkenntnisse wird eine Dummy-
Variable berechnet, die anzeigt, ob der Haushaltsvorstand und gleichzeitig sein/e
Partner/in (falls vorhanden) iiber schlechte Deutschkenntnisse verfiigen. Da die ent-
sprechende Frage im SOEP nur an nicht Deutsch-Muttersprachler gestellt wurde,
werden allen Muttersprachlern pauschal gute Sprachkenntnisse attestiert. Die be-
rechnete Variable weist leider eine sehr kleine Variation aus: In nur 2% der Mieter-
haushalte wird demnach kein gutes Deutsch gesprochen.

Die Dummy-Variable ,keine deutsche Staatsangehorigkeit” zeigt an, dass sowohl der
Haushaltsvorstand als auch sein/e Partner/in iiber keinen deutschen Pass verfiigen.
Leider eignet sich das SOEP recht schlecht dazu, die ethnische Zusammensetzung
der sozialen Netzwerke zu operationalisieren. Theoretisch konnen Daten aus dem
Jahr 2006 herangezogen werden; Das war der letzte Jahrgang, in dem eine etwas de-
tailliertere Umfrage zu den sogenannten drei ndchsten Bezugspersonen stattfand. Es
wurde unter anderem nach ihrer ethnischen Zugehorigkeit gefragt. Eine fiir 2009 be-
rechnete Variable wiirde aber einen sehr hohen Anteil an fehlenden Werten beinhal-
ten, die sich in einem multivariaten Modell negativ auf die Aussagekraft auswirken
wiirden. Dies wire gerechtfertigt, wenn die Qualitit der in der Variable beinhalteten
Informationen hoch wire. Dies ist allerdings nicht der Fall. Allein die Angaben zu
den drei ndchsten Bezugspersonen geben noch keinen Einblick in das soziale Netz
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des Befragten. Dariiber hinaus wird bei dieser Frage nicht zwischen den Verwandten
und Freunden unterschieden. Man sollte allerdings annehmen, dass wahrscheinlich
die meisten Menschen ihre Verwandten zu ihren nachsten Personen zahlen wiir-
den. Diese wiren aber automatisch derselben Herkunft wie sie. Es wird deswegen
alternativ ein anderer Indikator berechnet. Im SOEP geben die Befragten an, ob
sie in den letzten 12 Monaten einen Besuch von bzw. bei Deutschen hatten. Sollte
eine Person das in beiden Féillen verneinen, kann man das als fehlenden Kontakt
zu Deutschen interpretieren, der iiber alltdgliche Begegnungen hinausgeht. Es wird
eine Dummy-Variable berechnet, die den Wert ,0“ annimmt, wenn das sowohl beim
Haushaltsvorstand als auch beim Partner (falls vorhanden) der Fall ist.

Nun werden die iibrigen Kontrollvariablen berechnet:

Die Variable ,,Hochschulabschluss vorhanden® zeigt, dass der Haushaltsvorstand oder
sein/e Partner/in iiber mindestens einen Hochschulabschluss verfiigt.

yEinzug in die Wohnung* ist in diesem Abschnitt die erste zu berechnende Variable
auf Haushaltsebene. Dafiir wird die metrische Angabe im SOEP bis auf vier Aus-
pragungen klassiert: ,2005-2009%, ,,2000-2004“ ,1995-1999“ und ,,1994 und friither®.
Die nichste Dummy-Variable zeigt, ob der Haushalt in einer Sozialwohnung lebt.
SOEP enthélt eine generierte Variable, die fiir das korrigierte Haushaltseinkommen
steht. Darin wird das vom Haushaltsvorstand angegebene Haushaltseinkommen mit
anderen Angaben zu verschiedenen Einkommensquellen des Haushalts verglichen
und teilweise korrigiert. Im Falle einer Antwortverweigerung wird der Wert impu-
tiert; 6,5% der befragten Haushalte sind davon betroffen. Die Variable wird unver-
andert iibernommen.

Zuletzt werden die Regionaldaten verarbeitet:

Bei Bundeslédndern entscheidet man sich fiir eine ,mittlere Unterteilung”, also detail-
lierter als Ost-West Unterscheidung aber ohne fiir die einzelnen Lander zu kontrol-
lieren. Hier wird eine Viererunterteilung vorgeschlagen mit ,Ost* (ehemalige DDR),
»oud“ (Baden- Wiirttemberg und Bayern), ,West* (NRW, Hessen, Rheinland- Pfalz
und Saarland) und ,Nord* (Hamburg, Bremen, Niedersachsen und Schleswig- Hol-
stein).

In der Arbeit werden Gemeindegrofenklassen nach Boustedt genutzt. Die BIK-
Regionsgrofsenklassen geben nicht nur die Groke der Gemeinde selbst an, sondern sie
richten sich nach der Grofse der Bevolkerung des Raumes, in den die Gemeinde funk-
tional eingebunden ist. Dazu gehort demnach auch das komplette Umland, solange
daraus mindestens 7% der Pendelprioritéit auf die Gemeinde gerichtet wird. Rich-
tet die Gemeinde selber mindestens 5% der Pendelprioritat auf eine weitere Stadt,
wird sie mit dem ganzen Umland dieser zugeordnet. Nur wenn die Gemeinde nicht
zu einer BIK-Region gehort, wird sie nach ihrer tatsédchlichen Bevilkerung klassi-
fiziert (vgl. BIK ASCHPURWIS + BEHRENS GMBH 2001). Es gibt verschiedene
Systematiken, die Boustedt-Klassen zusammenzufassen. Hier wird die originale Sie-

41



Empirische Ergebnisse Deskriptive Beschreibung

benersystematik angewendet und auf fiinf Ausprigungen reduziert. Man erhélt fol-
gende Unterteilung: ,;unter 2000%, ,2000 bis unter 20.000%, ,,20.000 bis unter 100.000°,
,100.000 bis unter 500.000“ und ,,500.000 und mehr* Einwohner.

Auf der Basis von Microm-Daten wird nur eine Variable berechnet: durchschnittli-
che Kaufkraft in der Umgebung. Es ist ndmlich davon auszugehen, dass die durch-
schnittliche Kaufkraft in der Umgebung dhnlich wie das durchschnittliche Einkom-
men interpretiert werden kann, und zwar als Indikator dafiir, wie grofs das finanzielle
Potenzial der umliegenden Haushalte ist. Die Variable wird auf der PLZ8-Ebene be-
rechnet. Es sind 78.454 Einheiten mit durchschnittlich 500 Haushalten, die ungefdhr
der Grofe eines kleineren Stadtteils entsprechen. Die vorhandene metrische Variable
wird in vier Klassen zusammengefasst: ,unter 30.000%, ,yon 30.000 bis unter 40.000%,
,von 40.000 bis unter 50.000“ und ,50.000 und mehr“. Dies wird gemacht, weil es
keine Anhaltspunkte dafiir gibt, einen direkten linearen Zusammenhang zwischen
dieser regionalen Grofte und der Miethohe eines konkreten Haushalts anzunehmen.

7 Empirische Ergebnisse
7.1 Deskriptive Beschreibung
7.1.1 Wohnsituation der Mieterhaushalte in Deutschland

Wohndichte

Im Schnitt verfiigt jeder Mieterhaushalt in Deutschland iiber 74m? Wohnfliche. Das
entspricht 48m? oder 1,9 Raume pro Person. Tabelle 1 zeigt, dass Migrantenhaus-
halte mit weniger Wohnfliche auskommen miissen, egal ob es sich um Alleinlebende
oder Familien handelt.

Dass Mehrpersonenhaushalte iiber mehr Wohnflache als Einpersonenhaushalte ver-
fiigen, iiberrascht nicht, da eine Familie immer mehr Platz bendtigt als eine Einzel-
person. Rechnet man deswegen nicht die Gesamtfliche, sondern Fliche pro Person,
so kehrt sich dieses Ergebnis um. Denn Alleinlebende haben effektiv fast doppelt so
viel Platz zur Verfiigung wie Mitglieder von grofseren Familien. Die Benachteiligun-
gen von Migranten gegeniiber Deutschen bleibt aber auch hier bestehen.

Tabelle 1: Durchschnittliche Versorgung mit Wohnraum in Deutschland:
nach Haushaltstyp

Haushaltstyp m? in der Wohnung m?/Person Rédume/Person
Deutscher Einpersonen 62,3 62,3 2,4
Migranten- Einpersonen 96,1 56,1 2,2
Deutscher Mehrpersonen 86,4 35,5 1,4
Migranten- Mehrpersonen 81,5 30,2 1,2

Quelle: SOEP, eigene Berechnung
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Betrachtet man innerhalb der Migrantenhaushalte gesondert diejenigen, in denen ein
Partner mit Migrationshintergrund mit einem deutschen Partner zusammenlebt, so
sind diese sogar besser gestellt als die deutschen Mehrpersonenhaushalte.

Teilt man die Haushalte nun nach Herkunftsregionen, wie in Tabelle 2 abgebildet,
so kommen bei der Gesamtfliche die Einwanderer aus Westeuropa und aus den
USA auf den niedrigsten Wert, die aus der Tiirkei dagegen auf einen der héchs-
ten. Die gemischten Haushalte haben den héchsten Wert von 89,4, wobei beachtet
werden soll, dass es sich ausschlieflich um Mehrpersonenhaushalte handelt. Aber
auch wenn man die gemischten Haushalte nur mit deutschen Mehrpersonenhaushal-
ten vergleicht, zeigen sich diese als besser gestellt. Berechnet man auch hier m? pro
Person, so ergibt sich ein ganz anderes Bild: Die Einwanderer aus Westeuropa und
den USA inklusive Spanien, Portugal und Griechenland sind nun nur geringfiigig
schlechter gestellt als die Deutschen, die tiirkischstimmigen Familien sind dage-
gen ziemlich deutlich benachteiligt. Diese Benachteiligung wird bei der Betrachtung
der Gesamtfliche offensichtlich verdeckt, weil tiirkische Haushalte im Schnitt mehr
Haushaltsmitglieder als deutsche haben (dementsprechend die Westeuropéer weni-
ger). Auch die Einwanderer aus Osteuropa, dem ehemaligen Jugoslawien und den
,sonstigen”“ Regionen haben deutlich weniger Wohnfliche pro Person zur Verfiigung
als Deutsche.

Tabelle 2: Durchschnittliche Versorgung mit Wohnraum in Deutschland:
nach Herkunftsregion

Herkunftsregion m? in der Wohnung m? /Person Riume/Person
Deutschland 73,5 49,9 0,9
Tiirkei 74,6 30,9 0,7
Andere Anwerbeldnder 71 42,1 0,8
Westeuropa und die USA 64,5 42,3 1
Osteuropa 67,7 36,7 0,7
Ex- Jugoslawien 69,7 34,4 0,6
Sonstige 68,6 39,1 0,9
,Gemischt 89,4 35,2 1,3

Quelle: SOEP, eigene Berechnung

Die Berechnung der Anzahl der Rdume pro Person zeigt die gleichen Tendenzen:
Die verhéltnisméafigen Unterschiede sind jedoch kleiner als bei der Wohnfldche.

In Deutschland leben etwa 23% aller Mieter in Hausern mit 1 oder 2 Wohnungen.
Héauser mit 3 bis 4 Wohnungen beheimaten etwa 16% der Mieterhaushalte, die mit
5 bis 8 Wohnungen 34% und die Grokhauser mit 9 Wohnungen und mehr etwa 27%.
Die Migrantenhaushalte sind seltener in kleinen Hausern zu finden. Auf der Basis
einer Kreuztabelle zwischen Haustyp und dem Indikator fiir einen Migrantenhaus-
halt ergibt sich ein Cramers V von 0,08. Der Zusammenhang ist also nicht besonders
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stark. Betrachtet man die gemischten Haushalte gesondert, so ergibt sich fast gar
kein Unterschied zu den Deutschen. Die Benachteiligung geht also auf die ,reinen”
Migrantenhaushalte zuriick. Allerdings mkann gesagt werden, dass entgegen einem
verbreiteten Vorurteil Migranten seltener als die Deutschen in den Grofhdusern mit
mehr als 9 Wohnungen leben (23% zu 27%).

Am klarsten benachteiligt sind die Einwanderer aus den Regionen, die als ,sonstiges*
bezeichnet werden. Auch Migranten aus der Tiirkei, Westeuropa und den USA und
Osteuropa sind deutlich seltener in Einzel- oder Doppelhdusern anzutreffen als Deut-
sche. Dalfiir ist auffallend, dass aufser den ,sonstigen” nur die Familien aus Osteuropa
ofter als Deutsche in einem Haus mit mehr als 9 Wohnungen leben, ndmlich 33% im
Vergleich zu 27%. Bei allen anderen Gruppen sind diese Anteile teilweise deutlich
geringer, etwa bei den tiirkischen Migranten mit 19,5% oder bei Spanier, Portu-
giesen, Griechen und Ex- Jugoslawen mit sogar 13%. Auch gemischte Haushalte
stehen mit 18% deutlich besser da als die deutschen. Die meisten Migrantenfamilien
(allerdings auch die deutschen) konzentrieren sich auf Héuser mit 5-8 Wohnungen.
Berechnet man nur die Unterschiede zwischen Deutschen und Migranten aus einzel-
nen Herkunftsregionen, so ergibt sich beim Vergleich mit den tiirkischen Migranten
ein Cramers V von 0,08.

Wohnungshygiene

Fiir die Beurteilung der Wohnungshygiene wird zunéchst die Ausstattung der Woh-
nungen mit Bad, WC und Warmwasser betrachtet. Dabei fillt sofort auf, dass alle
drei Dummy-Variablen iiber extrem wenig Variation verfiigen. Nur jeweils ein hal-
bes Prozent der Mieterhaushalte im Datensatz ist nicht mit einem Bad oder einem
WC und nur ein wenig mehr als ein Prozent nicht mit einem Warmwasseranschluss
oder Boiler ausgestattet. Fiir die Berechnung dieser Variablen werden die generierten
Daten des SOEP verwendet, sie enthalten daher ziemlich sichere und eindeutige An-
gaben und haben faktisch keine fehlenden Werte. Man kann also mit relativ grofer
Sicherheit sagen, dass eine Wohnung ohne Bad, WC oder Warmwasserversorgung in
Deutschland eine sehr grofse Ausnahme darstellt, zumindest was private Haushalte
angeht. Es ist somit anzuzweifeln, ob solche Eigenschaften, die absoluten Standards
darstellen, sinnvoll fiir die Beurteilung der durchschnittlichen Wohnsituation einer
bestimmten gesellschaftlichen Gruppe herangezogen werden kénnen. Erstens konnen
bei solch minimalen Abweichungen keine signifikanten Unterschiede zu Vergleichs-
gruppen festgestellt werden. Zweitens kann angenommen werden, dass es sich um
sehr spezielle Faktoren handelt, die das Zustandekommen einer solchen Ausnahme
bewirken, die mit der Formierung der allgemeinen Wohnsituation nicht mehr direkt
zu tun haben.

Daher bleibt fiir die Beurteilung der Wohnungshygiene nur der Zustand des Hauses
ibrig: In nahezu 37% der Mieterhaushalte haben die Haushaltsvorstinde angege-
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ben, dass ihr Haus renovierungsbediirftig ist, in einigen Féllen (insgesamt 3,5%) so-
gar schwer renovierungsbediirftig. Dabei lassen sich keine wesentlichen Unterschiede
zwischen Migranten und Deutschen feststellen. Eine Aufteilung nach Haushaltsgro-
fse ergibt ein etwas anderes Bild. So gibt es zwar fast keine Unterschiede zwischen
den deutschen und Migranten-Mehrpersonenhaushalten, die allein lebenden Migran-
ten sind dagegen deutlich benachteiligt. Im Vergleich zu allein lebenden Deutschen
wohnen sie in 10% mehr Fillen in einem teilweise renovierungsbediirftigen Haus und
sogar mehr als doppelt so oft in einem Haus, das in sehr schlechtem Zustand ist.
Allein lebende Deutsche zeigen sogar bessere Werte als deutsche Familien, wihrend
allein lebende Migranten schlechter gestellt sind als Migrantenfamilien. Das zeigt,
dass das Alleine- Wohnen nur fiir Migranten einen deutlich negativen Effekt hat.
Beriicksichtigt man nur Einpersonenhaushalte, steigt Cramers V auf 0,055, bleibt
damit aber trotzdem relativ niedrig. Es verdndert sich auch nicht wesentlich, wenn
man die Kreuztabelle getrennt nach Gemeindegréfe berechnet.

Bei der Unterscheidung nach Herkunftsregion kommt es zu etwas iiberraschenden
Ergebnissen. So sind neben Einwanderer aus Ex-Jugoslawien auch die Westeuropéer
und US- Amerikaner sowie gemischte Haushalte benachteiligt. Von ersteren leben
ganze 8% weniger in einem nicht renovierungsbediirftigen Haus, als es bei den Deut-
schen der Fall ist. Am schlechtesten schneiden die Haushalte ab, deren Vorstéinde aus
den als ,sonstiges” gekennzeichneten Regionen kommen. Hier sind die Unterschiede
wesentlich deutlicher zu sehen: nur 51% dieser Haushalte leben in einem Haus in
gutem Zustand (Deutsche 63%) dagegen fast 15% in einem schwer renovierungsbe-
diirftigen Haus (Deutsche 4,3%). Aus den Kreuztabellen mit den Dummys fiir die
einzelnen Herkunftsregionen und dem Indikator fiir den Zustand des Hauses lassen
sich allerdings auch an dieser Stelle keine grofen Zusammenhinge berechnen. Die
gemischten Haushalte kommen auf den héchsten Cramers V-Wert von 0,035.

Gebrauchsfunktion

Bei der Bewertung der Gebrauchsfunktion der bewohnten Wohnung muss auf das
Vorhandensein der Kiiche als Indikator verzichtet werden. Dies hat denselben Grund,
aus dem auch ,Bad“, WC* und ,Warmwasser* ausgeschlossen werden. Nur ein Pro-
zent aller im Datensatz enthaltenen privaten Mieterhaushalte verfiigt iiber keine
Kiiche. Das heifit, dass auch die Ausstattung mit einer Kiiche in Deutschland zu den
absoluten Wohnstandards gehort und diese Variable sich dementsprechend schlecht
fiir den Vergleich zweier grofen Bevolkerungsgruppen eignet.

Auch die Variablen ,Keller vorhanden* und ,Zentralheizung vorhanden“ haben eine
relativ geringe Variation. Nur 4,65% der Mieterhaushalte im Datensatz haben Aus-
pragung ,0“ bei der ersten, nur 6,81% bei der zweiten.

In beiden Féllen lassen sich keine bedeutenden Unterschiede zwischen deutschen und
Migrantenhaushalten feststellen. Die Migranten haben in jeweils 1% der Fille ofter
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einen Keller und eine Zentralheizung. Zieht man eine Unterscheidung nach Haus-
haltsgroke dazu, resultiert lediglich, dass allein lebende Migranten deutlich seltener
eine Zentralheizung zu Hause haben, sowohl im Vergleich zu allein lebenden Deut-
schen als auch zu allen Familien, egal ob deutsch oder nicht (8% zu jeweils etwa
4%).

Die Unterscheidung nach Herkunftsregionen ergibt ein wenig differenzierteres Bild:
Tiirkische Migranten haben héufiger keinen Keller als Deutsche (10% zu 6,5%), Mi-
granten aus anderen Regionen sind allerdings weniger als Deutsche davon betroffen.
Mit der Zentralheizung sind neben den tiirkischen Haushalten auch die Migranten-
haushalte aus Ex-Jugoslawien und den ,sonstigen” Regionen seltener als die deut-
schen Haushalte ausgestattet. Hier treten die Unterschiede sogar relativ deutlich
auf: Wahrend nur 4,5% der deutschen Haushalte keine Zentralheizung haben, sind
es 8,5% der tiirkischen und ganze 12% der (ex-)jugoslawischen Haushalte. Andere
Gruppen sind den Deutschen gleich bis besser gestellt. Den besten Wert haben die
Migranten aus Westeuropa und den USA mit 98,5% aller Haushalte, die eine Zen-
tralheizung haben.

Wohnungsfreier Raum

Etwa 19% aller privaten Mieterhaushalte in Deutschland verfiigen {iber keinen zu-
sitzlichen freien Raum. Es gibt keinen Balkon, keine Terrasse und keinen Garten.
Die meisten Haushalte, namlich 52% haben entweder einen Balkon oder eine Ter-
rasse aber keinen Garten, 7% haben nur einen Garten und 22% haben sowohl einen
Garten als auch eine Terrasse oder einen Balkon.'® Unterscheidet man zwischen
deutschen und Migrantenhaushalten, so sieht man, dass die letzteren seltener einen
Garten mit Terrasse oder Balkon und dafiir etwas 6fter nur einen Balkon besitzen.
Das Cramers V betragt 0,05 und ist damit recht gering.

Abbildung 1 kann man entnehmen, dass Einpersonenhaushalte deutlich 6fter ohne
zusitzlichen Freiraum auskommen miissen, egal ob es sich um Migranten handelt
oder nicht. Vergleicht man lediglich allein lebende deutsche und Migranten bzw.
deutsche und Migrantenfamilien untereinander, so stellt man in beiden Féllen fest,
dass die Migranten ofter iiber gar keinen wohnungsfreien Raum verfiigen und selte-
ner sowohl mit Garten als auch mit einem Balkon bzw. einer Terrasse ausgestattet
sind. Cramers V betrigt beim Vergleich der Einpersonenhaushalte 0,05, beim Ver-
gleich der Mehrpersonenhaushalte 0,09 - Die Zusammenhénge bleiben also auch

!8Die Interpretation dieser Daten wird dadurch erschwert, dass bei SOEP nicht zwischen Balkon
und Terrasse unterschieden wird. Die Ausprigung ,nur Balkon“ meint also eigentlich das Vor-
handensein von einer Terrasse, einem Balkons oder von beidem. ,Nur Garten“ meint, dass es sich
nur um einen Garten ohne Terrasse handelt. Da so etwas in Deutschland eher uniiblich ist, ist
diese Auspragung dementsprechend iiberall schwach besetzt. ,Garten und Balkon* kann dagegen
bedeuten, dass die Wohnung einen Garten mit einer normalen Terrasse hat oder, dass zusétzlich
dazu noch ein Balkon vorhanden ist.
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unter Kontrolle der Haushaltsgrofe relativ schwach.

Abbildung 1: Ausstattung mit Wohnfreiraum in Deutschland: nach Haushaltstyp
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Quelle: SOEP, eigene Berechnung

In Abbildung 2 fillt auf, dass gemischte Haushalte nicht nur nicht benachteiligt,
sondern sogar besser als deutschen gestellt sind. Die Benachteiligung der ,reinen‘
Migrantenfamilien wurde also wahrscheinlich unterschétzt. Um das zu bestétigen,
trennt man die Migranten-Mehrpersonenhaushalte in die reine und gemischte und
vergleicht sie einzeln im Bezug auf ,Wohnfreiraum“ mit den deutschen Mehrper-
sonenhaushalten. Tatséichlich sinkt ohne die gemischten Haushalte der Anteil der
Migrantenfamilien, die sowohl einen Balkon oder eine Terrasse als auch einen Gar-
ten haben, von 25% auf 19%. Das dazugehorige Cramers V betrigt 0,13.
Unterscheidet man weiter nach der Herkunftsregion, so stellt man fest, dass au-
flser den gemischten Familien alle Migranten mehr oder weniger seltener iiber eine
ykomplette* Ausstattung verfiigen.

Abbildung 2: Ausstattung mit Wohnfreiraum in Deutschland: nach Herkunftsregion
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Quelle: SOEP, eigene Berechnung

Besonders benachteiligt sind Migranten aus Ex-Jugoslawien. Sie haben deutlich
am hiufigsten iiberhaupt keinen zuséitzlichen wohnungsfreien Raum. Die tiirkischen
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Haushalte weisen die zweit schlechtesten Werte auf. Stellt man die einzelnen Grup-
pen den Deutschen alleine gegeniiber, so erhilt man aber auch hier sehr schwache
Zusammenhangsmafe; Der hochste Cramers V- Wert betrigt lediglich 0,065 (Tiir-
ken vs. Deutsche).

Quartier

Die infrastrukturelle Ausstattung ist die letzte der fiinf Dimensionen, nach denen
hier die Wohnsituation der Haushalte beurteilt wird. Um diese abzubilden, wurden
zwei Faktoren gebildet und auf eine Skala zwischen 0 und 1 gebracht. Abbildung
3 zeigt die Verteilung dieser zwei Variablen, getrennt nach deutschen Haushalten
und Migrantenhaushalten. Man stellt fest, dass alle Haushalte in Deutschland iiber
einen guten Zugang zu den wichtigsten Einrichtungen verfiigen. Egal ob beim ersten
oder zweiten Faktor, die allermeisten Félle sind im héheren Wertebereich angesie-
delt. Die Migrantenhaushalte sind sogar ein wenig besser gestellt. Die Histogram-
me bei ,Infrastruktur 2, sind bei beiden Gruppen fast identisch, bei ,Infrastruktur
1“ konzentrieren sich die Migrantenhaushalte auf den héchsten Bereich zwischen
0,8 und 1. Es handelt sich dabei um den Faktor, auf den ,Geschéfte”, ,Lokale",
,Bank®,  Arztpraxis®, ,Kindergarten und ,Grundschule“ gut laden. Interessanter-
weise bleibt der Vorteil der Migranten auch bestehen, wenn man die Berechnung
getrennt nach Gemeindegrofe durchfiihrt; Der bessere Zugang der Migranten zu
Alltagsleben-Einrichtungen geht also nicht auf ihre Konzentration in den groferen
Stadten zuriick. Als Nebenergebnis muss genannt werden, dass die infrastrukturelle
Ausstattung der eigenen Wohngegend mit der Gemeindegrofe steigt, fiir die Deut-
schen allerdings etwas schneller als fiir die Migranten.

Die Trennung nach Ein- und Mehrpersonenhaushalten bringt keine Unterschiede auf,
was soweit logisch ist, weil Alleinlebende und Familien nicht in getrennten Vierteln
wohnen und sich alle Einrichtungen teilen miissen. Auch die Unterscheidung nach der
Herkunftsregion bringt keine wichtigen zuséatzlichen Ergebnisse. Berechnet man die
Durchschnittswerte beider Faktoren, so dhneln Westeuropder und US-Amerikaner
den Deutschen am meisten, alle anderen sind fast gleich bis besser gestellt. Alle Un-
terschiede in den Faktorenwerten und sind jedoch minimal.

Da das Vorhandensein von &ffentlichen Verkehrsmittel in der Nahe der Wohnung
in keine der beiden Variablen gehort, wird es unabhingig betrachtet. Hier lassen
sich klare Unterschiede zwischen Deutschen und einzelnen Gruppen von Migran-
tenhaushalten feststellen. 13% der deutschen Haushalte haben keine Haltestelle in
der Ndhe des Hauses und liegen damit beim Gesamtdurchschnitt. Dagegen betragt
dieser Wert bei den tiirkischen Haushalten nur 5%, bei den Westeuropéier nur 7%.
Auch alle anderen Migrantengruppen mit Ausnahme von Spaniern, Portugiesen und
Griechen haben bessere Werte. Dafiir sind es bei den letzteren ganze 23% der Haus-
halte, deren Mitglieder langer als 10 Minuten bis zu einer Haltestelle brauchen. Wie-
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Abbildung 3: Verteilung der Infrastrukturvariablen
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Quelle: SOEP, eigene Berechnung

so genau diese Gruppe so benachteiligt ist, bleibt unklar; Die Verhéltnisse bleiben
im Groben bestehen, auch wenn man Gemeindegrofen kontrolliert. Es kann jedoch
auch nicht ausgeschlossen werden, dass bei den geringen Fallzahlen (Migranten aus
Anwerbeldndern- 108 Félle) solche Ergebnisse zufillig zustande kommen.

7.1.2 Wohnkosten der Mieterhaushalte in Deutschland

Im Schnitt zahlt ein Mieterhaushalt in Deutschland monatlich etwa 388 Euro Miete.
Zahlt man alle Nebenkosten dazu, kommt man auf durchschnittlich 460 Euro Warm-
miete pro Haushalt pro Monat. Migrantenhaushalte zahlen im Schnitt 25 Euro mehr
an Kaltmiete. Umgerechnet auf die Kosten pro Quadratmeter, ergeben sich 40 Cent
zu ihren Ungunsten; Die unterschiedliche Hohe der Kaltmiete ist also nicht allein
mit den tendenziell groferen Wohnungen der Deutschen zu erklaren.

Differenziert man starker, so stellt man fest, dass die sogenannten ,gemischten®
Haushalte am meisten fiir ihre Wohnungen zahlen miissen. Die von ihnen gezahlte
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Kaltmiete ist im Durchschnitt 130 Euro hoher als bei den ,rein“ deutschen Haus-
halten. Allerdings ist dieser Wert nicht besonders aussagekriftig, da sich unter den
gemischten Haushalten keine Alleinlebenden befinden, hierzu also nur Mehrperso-
nenhaushalte zéhlen und Alleinlebende tendenziell kleinere und billigere Wohnungen
bewohnen. Aber auch wenn man nur Mehrpersonenhaushalte miteinander vergleicht,
zahlen die ,gemischten” Familien mehr als deutsche, obgleich sich der Unterschied
auf durchschnittlich 64 Euro reduziert.

Tabelle 3: Durchschnittliche Miethéhe pro Monat: nach Herkunftsregion

Herkunftsregion Kaltmiete in € € pro m?
Deutschland 382 5,4
Tiirkei 360 4,9
Andere Anwerbeldnder 412 6,4
Westeuropa und die USA 421 6,2
Osteuropa 365 5,4
Ex- Jugoslawien 375 2,9
Sonstige 382 5,8
,Gemischt (nur Mehrpersonen- HH) 512 5,7

Quelle: SOEP, eigene Berechnung

Auch die Westeuropéer (Spanier, Portugiesen und Griechen miteingeschlossen) und
US-Amerikaner liegen mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von etwa 429 Euro
relativ stark iiber dem Niveau der Deutschen von 382 Euro. Diese Gruppen zahlen
auch deutlich mehr pro Quadratmeter. Es konnte argumentiert werden, dass es mit
der Siedlungsstruktur zusammenhéngt (Konzentration auf grofere Stidte in West-
deutschland), allerdings irritiert wiederum, dass tiirkische Haushalte die kleinsten
Mietkosten iiberhaupt aufbringen miissen, sowohl absolut als auch pro Quadratmeter
gerechnet. Dabei sollte man erwarten, dass aufgrund ihrer spezifischen Einwande-
rungsgeschichte (hauptsichlich als Gastarbeiter in der Anwerbephase) die tiirkisch
stammigen Migranten rdumlich &hnlich verteilt sein miissten wie die Einwanderer
aus anderen Anwerbeldndern (vgl. Geisler/Meyer 2008, S. 2391t.). Die Einwanderer
aus Ex-Jugoslawien und Osteuropa sind den Einheimischen gleich oder sogar ein
wenig besser gestellt.

All diese Angaben kionnen allerdings hichstens einem allgemeinen Uberblick dienen.
Bei dem Vergleich der Mietkosten miissen auf jeden Fall die Qualitat der Wohnung
und regionale Preisunterschiede beriicksichtigt werden, sonst lauft man Gefahr, ba-
nale strukturelle Unterschiede als ethnische Benachteiligung (oder Bevorzugung) zu
deuten. Kann es also z.B. sein, dass tiirkische Haushalte sich mit schlechter ausge-
statteten Wohnungen zufrieden geben und deswegen nicht nur weniger als Spanier
oder Griechen, sondern sogar als die Deutschen zahlen. Solche Fragen miissen in
einem multivariaten Modell beantwortet werden.
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7.2 Multivariate Analyse

Wie bereits dargestellt, handelt es sich bei dem folgenden Modell um eine lineare
Regression mit ,Kaltmiete pro m?* als abhiingige Variable. Der Aufbau der Modells
findet in zwei Schritten statt:

Kontrolle der Wohnungseigenschaften

Zuerst wird versucht, preisbestimmende Eigenschaften des Gutes ,Wohnung* her-
auszukristallisieren und zu kontrollieren, um dadurch sicher gehen zu kénnen, dass
die Effekte der spéter einbezogenen Variablen nicht allein auf die unterschiedliche
Ausstattung des gemieteten Objektes zuriickzufiihren sind.

Dabei werden von Anfang an regionale Unterschiede beriicksichtigt, um die re-
gionalen Preisschwankungen zu kontrollieren. Dafiir wird als erstes die generierte
Fiinfer-Systematik der Gemeindegréfsenklassen verwendet. Die einzelnen Auspra-
gungen werden als Dummy-Variablen in das Modell iibernommen, die Gemeinden
mit mehr als 500.000 Einwohner werden als Referenzkategorie behandelt. Dazu wird
eine Unterscheidung nach Landesteilen vorgenommen, und zwar in ,Ost“ (ehemalige
DDR), ,,Stid“ (Baden- Wiirttemberg und Bayern), ,West* (NRW, Hessen, Rheinland-
Pfalz und Saarland) und ,Nord“ (Hamburg, Bremen, Niedersachsen und Schleswig-
Holstein). Eine bloke Ost-West Aufteilung wird als nicht ausreichend betrachtet,
dagegen wiirde die Beriicksichtigung der einzelnen Bundeslinder das Modell un-
iibersichtlich machen. Dariiber hinaus kann man kaum davon ausgehen, dass die
marktwirtschaftlichen Rdume exakt an der Grenze eines Bundeslandes Halt ma-
chen. Die hier getroffene Viererunterteilung ist dagegen eine sehr grobe Annéherung
an die groken deutschen Wirtschaftsraume. Osten wird dabei als Referenz einbezo-
gen.

Eine weiter Variable, mit der preisrelevante regionale Unterschiede beriicksichtigt
werden sollen, ist die durchschnittliche Kaufkraft in der Umgebung. Mit den regio-
nalen Unterschieden sind in diesem Fall mogliche Preisschwankungen zwischen den
einzelnen Stadtteilen gemeint, die auf die Zusammensetzung und Eigenschaften ih-
rer Bevolkerung zuriick zu fiihren sind. Es geht also nicht so sehr um die rdumlichen,
sondern um sozialstrukturellen Grenzen. Wie bereits im Kapitel 4 argumentiert, sind
in den Gegenden mit hohem privaten Finanzvolumen héhere Mieten zu erwarten,
weil hier die Preiselastizitdt auf der Seite der Nachfrage niedriger ist.

Eine weitere Kontrollvariable, die von Anfang an beriicksichtigt wird, ist die Dummy-
Variable ,Sozialwohnung®. Im Jahre 2009 ist der Anteil der Haushalte, die eine So-
zialwohnung bewohnen, recht gering; In unserer Stichprobe machen sie etwa 4%
der Mieterhaushalte aus. Das hingt mit dem Paradigmenwechsel der deutschen so-
zialen Wohnungspolitik der letzten Jahre zusammen, nach dem der soziale Woh-
nungsbau zunehmend zugunsten der Eigenheimforderung aufgegeben wurde (vgl.
Heinelt/Egner 2006). Nichtsdestotrotz kann auch so ein kleiner Anteil an Sozialwoh-
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nungen in der Stichprobe die Schiatzung verfilschen, da die Mietpreisbestimmung in
diesem Fall mehr oder weniger stark von politischen Vorgaben und nicht von Markt-
mechanismen abhingig wire.'?

Im folgenden wird detaillierter auf die Wohnausstattung eingegangenen; Aus dem
Block ,Wohndichte* geht der Haustyp in das Modell ein, Hauser mit 1-2 Wohnungen
verbleiben als Referenzkategorie. Die Wohnfliche ist dagegen bereits in die Berech-
nung der abhidngigen Variable eingegangen.

Variablen ,Bad“, ,WC* und ,Wasser“ werden aus den bereits im deskriptiven Teil
dargestellten Griinden nicht in das Modell iibernommen; Thre Variation ist zu klein.
Allgemein wird in diesem Schritt des Modellaufbaus die Herausnahme einzelner Va-
riablen nicht als Problem gesehen. Im Gegenteil- es sollen nur Indikatoren in der
Gleichung behalten werden, die einen relevanten und signifikanten Einfluss auf den
Mietpreis haben. Denn es geht in diesem Block nicht um die Priifung von Hypo-
thesen iiber die Wirkung einzelner Eigenschaften des die Wohnung bewohnenden
Haushaltes, sondern allein um die Kontrolle der den Mietpreis bestimmenden und
vom Haushalt unabhingigen Faktoren. Diese Vorgehensweise wird besonders bei Be-
rechnung von Mietspiegel angewandt (vgl. Bohl/Michels/Oelgeméller 2011).

Die Auspragungen der Variable ,Zustand des Hauses” werden als Dummies in das
Modell aufgenommen. ,,Guter Zustand“ wird als Referenzkategorie beriicksichtigt.
Von den Variablen, die fiir die ,Gebrauchsfunktion® stehen, werden die Dummy-
Variablen fiir das Vorhandensein von ,Keller* und ,Zentralheizung® genommen.
Um ,Wohnfreiraum® zu beriicksichtigen, werden Dummies ,,Balkon vorhanden®, ,Gar-
ten vorhanden” und ,Balkon und Garten vorhanden* mit der Referenz ,weder Balkon
noch Garten vorhanden“ aufgenommen.

Auf die weitere Verwendung der beiden Infrastruktur-Faktoren muss leider verzich-
tet werden. Erstens dhnelt sich die Form ihrer Verteilung nicht anndhernd einer
Normalverteilung, dies kann zu einer Verzerrung der Testschitzungen fiihren. Dem
Problem kann man auch nicht mit einer Transformation begegnen, zumindest nicht
mit gangigen Transformationsmethoden. Zweitens haben beide Variablen, wie be-
reits erwihnt, eine sehr grofse Anzahl an fehlenden Werten. Das hat zur Folge, dass
bei ihrer Aufnahme in das Modell, das R? nicht nur nicht steigt, sondern sogar klei-
ner wird. Der Schritt wiirde die Aussagekraft des Modells also verschlechtern. Das
gleiche passiert auch, wenn man statt der Faktoren die einzelnen ihnen zugrunde
liegenden Dummies als unabhéngigen Variablen verwendet.

Offentliche Verkehrsmittel” - eine Variable, die in keinem der beiden Faktoren ent-
halten war- hat keinen signifikanten Einfluss auf die Kaltmiete und soll im Weiteren

19Ein anderes Moment, in dem regionale Politik und Rechtsprechung Einfluss auf die Preisbildung
im Wohnbereich ausiiben kann, ist der bereits erwihnte Mietspiegel, an den sich die Vermieter in
einigen Gemeinden orientieren (miissen). Allerdings stehen keine Daten zur Verfiigung, um das
Vorhandensein eines Mietspiegels im Wohnort des Haushalts beriicksichtigen zu kénnen.
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ebenfalls nicht mehr beachtet werden.

Im Abschnitt 3.2 wurde klargestellt, dass preisbestimmende Eigenschaften der Woh-
nung und Indikatoren, an denen die allgemeine Wohnsituation gemessen wird, nicht
zwangslaufig deckungsgleich sind. Als néchstes werden deswegen weitere Wohnungs-
und Hauseigenschaften auf ihren Einfluss auf die Miethéhe iiberpriift, die nicht bei
der Beurteilung der Wohnsituation der Haushalte beriicksichtigt wurden. Aus allen
nicht weiter zu erwdhnenden Variablen, die mit Hilfe des SOEP berechnet werden
konnten, haben nur das Baujahr des Hauses und das Vorhandensein eines Aufzugs
einen signifikanten Effekt. Das Baujahr wird klassiert und in Form von Dummy-
Variablen in das Modell iibernommen; ,bis 1949% 1949 bis 1980%, ,1981 bis 2001
und ,ab 2001“ als Referenz.

Fast alle Effekte sind hochsignifikant. Zudem zeigt das Modell eine sehr gute Anpas-
sung: R? betrigt 25,4%. Die Erklarungskraft reicht jedoch nicht ganz an die Werte,
die normalerweise bei der Berechnung von qualifizierten Mietspiegeln erreicht wer-
den (vgl. Bohl/Michels/Oelgemoller 2011). Das kann als der erste Hinweis darauf
gedeutet werden, dass mit solchen allgemeinen Daten die Kontrolle der Qualitit der
gemieteten Wohnung nur in einem recht groben Mafke erfolgt.

Der Block 1 in der Tabelle 4 zeigt die bis jetzt durchgefiihrte Regression.

Hypothesenpriifung

Nun sollen die einzelnen H2-Hypothesen unter Beriicksichtigung weiterer notwendi-
ger Kontrollvariablen iiberpriift werden.2’

Zunichst ist festzustellen, dass es keinen eigenstindigen Effekt fiir die Tatsache gibt,
dass es sich um ein Migrantenhaushalt handelt. Hypothese H2 muss also in dieser
vereinfachten Form abgelehnt werden. Dies bedeutet aber nicht automatisch, dass
Mitpreisbenachteiligung nicht fiir einzelne Migrantengruppen bestehen kann.
Daher wird im néchsten Schritt die Diskriminierungsthese gepriift. Dafiir werden
Dummy-Variablen als unabhéngige Variablen in das Modell integriert, die fiir ein-
zelne Auspragungen der Herkunft des Haushalts stehen. Deutsche Haushalte bilden
die Referenzkategorie. Da es sich bei den gemischten Haushalten definitionsgemafs
nicht um FEinpersonenhaushalte handeln kann, muss an dieser Stelle unbedingt die
Haushaltsgrofe kontrolliert werden.

Die Ergebnisse des kompletten Modells sind im Block 2 der Tabelle 4 zu sehen.
Um die Vergleichbarkeit einzelner Werte zu gewéhrleisten, werden standardisierte
Beta-Koeffizienten angegeben.

20Die Kontrolle der Wohndauer ergibt den erwarteten starken Effekt. Nach Ipsen (1981) hat die
Wohndauer einen starken Einfluss auf die Miethohe, denn die Preiserhthung innerhalb eines
Mietverhiltnisses féllt fast immer niedriger aus als Preisbriiche, die beim Wechsel einer Wohnung
entstehen. Die Wohnmobilitdt sollte daher einen klaren negativen Effekt haben. Und dies ist
tatsdchlich der Fall; Je spéter der Haushalt in die aktuelle Wohnung eingezogen ist, desto mehr
wird dafiir bezahlt. Die Kontrolle der Bildung ergibt dagegen einen unerwarteten positiven Effekt.
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Tabelle 4: lineares Regressionsmodell: Kaltmiete pro m?

unabhingige Variablen B-Koeff. B-Koeff.
Ostdeutschland Referenz Referenz
Siiddeutschland 0.626%** 0.542%**
Westdeutschland 0.271%%* 0.249%**
Norddeutschland 0.268%** 0.29%**
Gemeinde: u. 2T -1.239%** -1.129%**
Gemeinde: 2T b.u. 20T -1.081%** -0.978%**
Gemeinde: 20T b.u. 10T -0.793%** -0.704%%*
Gemeinde: 10T b.u. 500T -0.559%** 0.532%**
Gemeinde: 500T und mehr Referenz Referenz
Umgebung Kaufkraft: u. 30T -1.875%** -1.658%**
Umgebung Kaufkraft: 30T b.u. 40T -1.642%** -1.493%**
Umgebung Kaufkraft: 40T b.u. 50T -1.059%** -1 HEE
Umgebung Kaufkraft: 50T und mehr Referenz Referenz
Sozialwohnung -0.333%** -0.145
Haus: 1-2 Wohnungen Referenz Referenz
Haus: 3-4 Wohnungen -0.029 -0.028
Haus: 5-8 Wohnungen 0.365%** 0.394%**
Haus: 9 Wohnungen und mehr 0.292%** 0.376%**
Hauszustand: gut Referenz Referenz
Hauszustand: schlecht -0.136%** -0.148%**
Hauszustand: sehr schlecht -0.151 -0.069
Keller vorhanden 0.019 -0.026
Zentralheitung vorhanden 0.428%** 0.358%***
W. Balkon n. Garten vorhanden Referenz Referenz
Balkon vorhanden -0.081 -0.067
Garten vorhanden -0.351%%* -0.323%%*
Balkon und Garten vorhanden -0.171%* -0.182%*
Baujahr: vor 1948 -1.203%** -0.911%%%*
Baujahr: vor 1949 bis 1980 -1.04%** -0.7F**
Baujahr: vor 1981 bis 2001 -0.660%** -0.469%**
Baujahr: nach 2001 Referenz Referenz
Aufzug vorhanden 0.435%** 0.35%%*
Haushaltsgroke -0.169***
Herkunft: Deutschland Referenz
Herkunft: Tiirkei -0.074
Herkunft: Anwerbeldnder 0.935%**
Herkunft: Westeuropa u. USA 1.074%%*
Herkunft: Osteuropa -0.184%*
Herkunft: Ex- Jugoslawien 0.417%*
Herkunft: ,,gemischte* Haushalte 0.007
Herkunft: sonstige -0.053
deutsche Staatsbiirgerschaft -0.168
keiner spricht gut Deutsch 0.345%*
Kontakt zu Deutschen -0.166
Hochschulabschluss 0.1871%**
Einzug Wohnung: 2005-2009 0.543%**
Einzug Wohnung: 2000-2004 0.421%**
Einzug Wohnung: 1995-1999 0.358%**
Einzug Wohnung: 1994 und frither Referenz
logarith. Haushaltseinkommen 0.409%***
Konstante 7.58 4.2
N 4770 4415
R2 0.254 0.294

p<0,01= *** p<0,05=** p<0,1=*
T = Tausend, u.= unter, b.u.= bis unter
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Die Ergebnisse sind recht iiberraschend. Die Migranten aus Spanien, Italien, Por-
tugal, Griechenland und Ex-Jugoslawien zahlen wie erwartet fiir eine vergleichbare
Wohnung mehr Miete als Deutsche, alle weiteren Erwartungen sind dagegen nicht zu
bestitigen. Migranten aus Westeuropa und den USA, bei denen mit den kleinsten
Unterschieden gerechnet wurde, zahlen im Gegenteil deutlich mehr als die Deut-
schen. Osteuropéder und Tiirken zahlen sogar weniger Miete als alle anderen, auch
wenn bei letzteren der Effekt nicht signifikant ist. Im Allgemeinen hat die Herkunft
recht wenig Erklirungskraft, das R? erhoht sich um lediglich 0,01, also gerade ein
Mal um ein Hundertstel.

Es wurde angenommen, dass Migranten iiber schlechtere Suchressourcen verfiigen.
Als Grund wurden unter anderem schlechtere Sprachkenntnisse und ethnisch homo-
gene Netzwerke genannt. Es kdnnte aber sein, dass das, was als Nachteil interpretiert
wurde, in Wirklichkeit Vorteile mit sich bringt. Eventuell verfiigen die tiirkischen
und osteuropéischen Migranten iiber breitere Netzwerke, in denen gerade aufgrund
ihrer ethnischen Homogenitit ein hoheres Mals an Kooperation herrscht. Man ver-
mietet gerne an Landsleute oder sucht unter ihnen den Nachmieter, nicht nur wegen
ethnischer Solidaritit, sondern auch weil der Informationsaustausch innerhalb der
,Community“ schneller und wirtschaftlich effizienter ist. Das wére eine mogliche Er-
kldrung, die aber hier nur als Spekulation festgehalten werden kann. Denn im SOEP
fehlen sowohl jegliche Informationen zu der Art, wie die aktuelle Wohnung gefun-
den wurde, als auch irgendwelche Angaben zu den Vermietern. Die These ist also
technisch nicht iiberpriifbar. Abgesehen davon bleibt die Frage, wieso sie bei den
Spaniern, Italienern, Portugiesen und Griechen nicht zutrifft.

Im Falle der Westeuropder und US- Amerikaner kommt ein zusitzlicher Gedan-
ke mit ins Spiel; Bei dieser Gruppe handelt es sich grofitenteils um Bildungs- und
Arbeitsmigranten der hoheren Einkommensgruppe. Thr durchschnittliches Haushalt-
seinkommen liegt hoher als das der Deutschen (eigene Berechnung). Die Idee wiire,
dass sie mehr Miete zahlen, weil sie ,es sich leisten kénnen®. Denn Wohnungssuche
verschlingt nicht nur kognitive, soziale und 6konomische, sondern auch zeitliche Res-
sourcen. Wenn ein Mensch (oder eine Familie) {iber einen ausreichenden 6konomi-
schen Rahmen verfiigt, und dafiir am Sparen der iibrigen Ressourcen interessiert ist,
dann wird eine héhere Miete eventuell gerne in Kauf genommen. Es wird entweder
nicht lange nach einer billigeren Wohnung gesucht oder die Suche wird vollstan-
dig ausgelagert, indem man einen Makler engagiert. Interessiert an guter Provision,
wiirde dieser die zu giinstigen Angebote eher nicht bevorzugen. Das wiirde auch den
positiven Effekt der Bildung erkléren.

Auch hier gilt das gleiche Problem der fehlenden Indikatoren. Ob die Wohnung iiber
einen Makler gefunden wurde, ist unbekannt. Man kann allerdings das Haushaltsein-
kommen selbst kontrollieren. Bei einer vergleichbaren Wohnung sollte es zu héheren
Mietkosten fithren. An dieser Stelle ist jedoch zu beachten, dass es sich bei dem Ein-

95



Empirische Ergebnisse Multivariate Analyse

kommen um ein Individualmerkmal handelt, das auf der Kollektivebene im Modell
bereits mittelbar kontrolliert wird. Denn die Auspragung der Variable , Kaufkraft in
der Umgebung* resultiert in grofsem Make aus dem durchschnittlichen Einkommen
in der Umgebung. Es wird aber angenommen, dass diese beiden Effekte unabhingig
voneinander wirken und keine Interaktionen zwischen ihnen bestehen. Das Modell
bedarf deswegen keiner weiteren Spezifikationen.?! Bevor die Variable in das Modell
aufgenommen wird, soll auch sie transformiert werden, sonst ware die Linearitéts-
annahme auch in diesem Fall verletzt. Die Variable wird logarithmiert.

Tatséchlich hat das Haushaltseinkommen einen hochsignifikanten und relativ star-
ken - wenn man die standardisierten Koeffizienten betrachtet- positiven Effekt. Dass
man sich bei héherem Einkommen tendenziell teurere Wohnung leistet ist eine ba-
nale Feststellung. Diese Tendenz bleibt jedoch auch bestehen, wenn es prinzipiell
Wohnungen derselben Qualitéit fiir weniger Geld gibt.

Allerdings bleibt die Benachteiligung der Westeuropder immer noch signifikant, der
Effekt verringert sich lediglich schwach. Das gleiche betrifft auch den Einfluss der
Bildung. Es miissen also weitere Erklarungsfaktoren existieren, auf die diese Er-
gebnisse zuriickzufiihren wiren. Eventuell wurden die regionalen Unterschiede nicht
ausreichend bertiicksichtigt. FEs wiirde zwar nicht gehen, statt die Landesteile Re-
gierungsbezirke oder gar Kreise zu kontrollieren, denn dafiir hitte man nicht aus-
reichend viele Fallzahlen gehabt und es wiirde das Modell absolut iiberladen. Es
ist aber moglich weitere strukturelle oder wirtschaftliche Eigenschaften der Wohn-
gegend zu kontrollieren, z.B. das Vorhandensein von Hochschulen oder bestimmter
Wirtschaftszweige in der Gegend- alles Faktoren, die zum Zuzug bestimmter Be-
volkerungsgruppen fiihren, der automatisch durch eine steigende Nachfrage hohere
Kosten auf dem regionalen Wohnungsmarkt verursacht. Diese weitere Kontrolle wére
aber mit den vorliegenden Daten nicht mehr mdoglich und kann nur als eine Emp-
fehlung fiir weitere Untersuchungen gelten.

Die Tatsache, dass weder der Haushaltsvorstand, noch sein Partner (falls einer Vor-
handen) iiber die deutsche Staatsbiirgerschaft verfiigen, hat keinen signifikanten Ef-
fekt auf die Miethohe. Die Hypothese 2.2 kann damit abgelehnt werden.

Die Dummy-Variable  keiner spricht gut Deutsch® ergibt dagegen einen signifikan-
ten Effekt. Schlechte Deutschkenntnisse filhren damit tatséchlich zu einer héheren
(Kalt)Miete, auch wenn die Zusatzbelastung iiberschaubar bleibt. Es soll dabei aber
bedacht werden, dass Migranten mit schlechten Sprachkenntnissen im SOEP schlicht
unterreprasentiert sind, weil sie deutlich mehr Hemmungen haben, bei einem Inter-
view teilzunehmen. Abgesehen davon kann erwartet werden, dass die Frage nach der
Einschitzung der eigenen Sprachkenntnisse je nach subjektivem Empfinden sehr un-

2IDer Gedanke basierst auf der Typologie des Zusammenwirkens von Individual- und Kollektivef-
fekten von Davis, weiterentwickelt von Van den Eeden (vgl. Van den Eeden 1998).
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terschiedlich beantwortet wird. Eventuell ist unter den 114 Haushalten in der Stich-
probe, in denen angeblich keiner gut Deutsch spricht, in Wirklichkeit kein einziger,
von denen die Mitglieder tatsdchlich nicht in der Lage sind, Werbeanzeigen zu lesen
oder mit potenziellen Vermietern zu kommunizieren. Dementsprechend kann erwar-
tete werden, dass der ,tatsichliche” Effekt des Sprachmangels stérker ist.

Auch die Variable ,Kontakt zu Deutschen“ hat keinen signifikanten Effekt. Und auch
hier muss leider Zweifel an der Qualitédt dieser Variable gedufert werden. Denn sie
zeigt nur, ob jemand Besuch von Deutschen bekommt oder selber einen abstattet.
Ob dariiber hinaus Kontakt zu den Deutschen besteht, z.B. bei der Arbeit oder in
der Freizeit, sagt sie nichts aus. Auch darauf, ob im nahen Freundeskreis Deutsche
vorhanden sind, lisst sich daraus nur sehr schwer schliefsen. Soweit mit dem SOEP
aber keine bessere Variable operationalisierbar ist, muss auch die Hypothese H.2.4
abgelehnt werden.

8 Zusammenfassung

Die Arbeit befasste sich mit der Wohnsituation von Migrantenhaushalten in Deutsch-
land. Als Migranten wurden Personen mit Migrationshintergrund betrachtet, d.h.
Menschen, die entweder iiber eine eigene Einwanderungserfahrung verfiigen oder
Nachkommen von Einwanderern sind. Die Wohnsituation wurde nach den fiinf von
Ipsen, Glasauer und Lasch (1986) formulierten Kriterien beurteilt: Wohndichte,
Wohnungshygiene, Wohnausstattung, Wohnfreiraum und Quartier. Neben dem all-
gemeinen Vergleich von Wohnbedingungen der deutschen und der Migrantenhaus-
halte stand insbesondere die Frage nach einer moéglichen Mietpreisbenachteiligung
der Migranten im Zentrum der Untersuchung. Dabei wurde den Effekten der Dis-
kriminierung und der unterschiedlichen Suchstrategien eine besondere erklarende
Bedeutung beigemessen.

Der deskriptive Vergleich der Wohnbedingungen der deutschen und der Migranten-
haushalte reiht sich nicht ganz in den {iberwiegend pessimistischen Ton der bisheri-
gen Arbeiten zu diesem Thema. Es konnten zwar gewisse Unterschiede und teilweise
klare Benachteiligung einzelner Gruppen festgestellt werden, davon sind jedoch nicht
die Migrantenhaushalte an sich betroffen; Es gibt deutliche Variationen sowohl in
Bezug auf die Haushaltsgrofie als auch auf die ethnische Zusammensetzung.
Lediglich was die Versorgung mit der Wohnfliche betrifft, zeigt sich eine eindeutige
Schlechterstellung fast aller Migrantenhaushalte gegeniiber den deutschen Haushal-
ten. Allerdings gilt dies nur fiir ,reine” Migrantenhaushalte. Auch gibt es deutliche
Unterschiede je nach Herkunftsregion, die jedoch erst in vollem Mafe deutlich wer-
den, wenn man nicht die Wohnflache, sondern die Wohndichte betrachtet, sprich
die Haushaltsgrofe beriicksichtigt. So miissen sich vor allem tiirkische Familien mit
besonders wenig Wohnflache pro Mitglied zufrieden geben. Auch beziiglich des Haus-
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typs ist bei den ,,gemischten” Migrantenhaushalten keinerlei Benachteiligung zu be-
obachten. Andere Migrantenfamilien leben wie erwartet seltener in reinen Einfami-
lienhduser oder Haushélften; Allerdings lasst sich die Erwartung nicht bestitigen,
wonach Migranten den Hauptanteil an den Bewohnern von Hochhdusern ausmachen.
Im Bereich der Wohnhygiene konnte festgestellt werden, dass die Ausstattung mit
einem WC und Bad, sowie dem Zugang zu Warmwasser heutzutage zu den abso-
luten Mindeststandards in Deutschland gezéhlt werden kénnen. Dementsprechend
gibt es auch keine Unterschiede zwischen den deutschen und den Migrantenhaushal-
ten. Was den Zustand des Hauses betrifft, so zeigt sich, dass speziell alleinstehende
Migranten damit rechnen miissen, in einem renovierungsbediirftigen Haus zu le-
ben. Interessanterweise sind auch Westeuropder und US-Amerikaner zusammen mit
den Einwanderern aus Ex-Jugoslawien sowie den ,gemischten Haushalten haufi-
ger diesem Risiko ausgesetzt. Allerdings handelt es sich dabei um relativ geringe
Unterschiede. Vergleicht man die weitere Wohnausstattung, so sind nur bei der Zen-
tralheizung Unterschiede festzustellen. Aber auch hier sind speziell allein lebende
Migranten und im Allgemeinen tiirkische Haushalte benachteiligt. Bei allen anderen
sind kaum Abweichungen festzustellen. Tiirkische Haushalte sind zusammen mit
den Einwanderern aus Ex-Jugoslawien etwas schlechter gestellt, was Ausstattung
mit wohnfreiem Raum angeht. Die ,,gemischten” Migrantenhaushalte sind dagegen
auch hier besser dran als alle anderen, auch die deutschen Haushalte. Was den Zu-
gang zu Infrastruktureinrichtungen betrifft, so sind alle Migrantenhaushalte sogar
tendenziell besser gestellt als die deutschen Haushalte.

Zusammenfassend kann betont werden, dass man nicht von einer Benachteiligung
der Migranten im Bezug auf die Wohnsituation sprechen kann.

Erstens sieht es so aus, als ob die sogenannten ,,gemischten Haushalte im Allgemei-
nen sogar eine bessere Wohnqualitit genieflen als die deutschen Haushalte. An dieser
Stelle ist es aber wichtig, nicht zu vergessen, dass es sich dabei ausschliefslich um
Mehrpersonen-Haushalte handelt, so dass hier wahrscheinlich der Effekt der Haus-
haltsgrofse mit hineinspielt. Zweitens gibt es deutliche Unterschiede innerhalb der
restlichen Migrantengruppen; Eigentlich kann man nur bei alleinlebenden Migranten
und im Allgemeinen bei tiirkischen Migranten von einer deutlichen Benachteiligung
sprechen. Lediglich was die Wohndichte angeht, gibt es durchgehend negative Un-
terschiede im Vergleich zu Deutschen.

Ahnliches gilt fiir die Mietpreisbenachteligung: Allein die Tatsache, dass es sich um
einen Migrantenhaushalt handelt, hat laut dem multivariaten Modell keinen signi-
fikanten Einfluss auf die Hohe der Kaltmiete. Die zwei Haupthypothesen miissen
deswegen zumindest in der Form, wie sie hier formuliert wurden, abgelehnt werden.
Auch die Erwartung, dass tiirkische Migranten mit einer besonders grofsen Miet-
preisbenachteligung zu rechnen haben, trifft nicht zu. Das endgiiltige Modell zeigt
fiir diese Migrantengruppe wie auch fiir die ,,gemischten Migrantenhaushalte iiber-
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haupt keinen signifikanten Effekt.

Vergleicht man nur die signifikanten Effekte untereinander, so zahlen die Einwande-
rer aus Osteuropa sogar geringfiigig weniger Miete fiir eine vergleichbare Wohnung
als die Deutschen. Da man aber kaum von einer Diskriminierung der Deutschen
gegeniiber den Osteuropédern ausgehen kann, wird es wahrscheinlich andere Griin-
de haben, als die, die aus der hiesigen Diskriminierungsthese resultieren. Eventuell
verfiigen die Einwanderer aus Osteuropa (und Kasachstan) anders als angenommen
iiber bessere Suchressourcen als die Deutschen, indem sie bei der Wohnungssuche
z.B. verstarkt auf informelle Netzwerke zugreifen. Dies wiirde allerdings die berech-
tigte Frage aufwerfen, wieso dies nicht fiir die iibrigen Migranten zutrifft, die hier
leider nicht beantwortet werden kann.

Allgemein muss hier gesagt werden, dass obwohl die Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt weiterhin nicht ausgeschlossenen werden kann, die These, wonach ihr
Grad nach dem Grad der ,Fremdheit” prognostiziert wird, durch die hier vorliegen-
den Ergebnissen nicht eindeutig bestétigt werden kann. Was allerdings dafiir spre-
chen wiirde, ist die Tatsache, dass schlechte Deutschkenntnisse einen signifikanten
Einfluss auf die Miethohe ausiiben. Allerdings ist es an dieser Stelle nicht moglich,
den Effekt der Diskriminierung vom Effekt der beschrinkten Suchmdéglichkeiten, die
aus mangelnden Sprachkenntnissen resultieren, zu trennen. Dariiber hinaus wire es
nicht unwahrscheinlich, dass dieser Effekt allgemein unterschétzt ist, weil die Haus-
halte, in denen keiner Deutsch spricht, wahrscheinlich eher eine Teilnahme an der
Befragung ablehnen und deswegen im SOEP tendenziell unterreprisentiert sind.
Das Fehlen der deutschen Staatsbiirgerschaft und mangelnde Kontakte zu den Deut-
schen zeigen keinen signifikanten Effekt auf die Miethéhe. Besonders im zweiten Fall
ist es nicht unwahrscheinlich, dass dies an der mangelhaften Operationalisierung
liegt. Trotz der ansonsten grofen Vorteile, enthélt das Sozio6konomische Panel nur
sehr begrenzte Informationen iiber die Beschaffenheit der sozialen Netzwerke der
befragten Personen. Die hier berechnete Variable kann deswegen als nur ein sehr
bedingter Indikator fiir die tatséchlichen sozialen Interaktionen der Haushaltsmit-
glieder gelten.

Leider enthilt das SOEP auch weitere Beschriankungen, die den empirischen Analy-
sen eine Grenze setzten. So wire es von sehr grofer Bedeutung zu erfahren, wie die
Haushalte ihre Wohnungssuche konkret gestalten- damit kénnte die Such-These viel
gezielter gepriift werden. Es bleibt nur zu raten, ob der positive Effekt des hoheren
Einkommens tatsdchlich mit dem iiblichen Einsatz von Maklern und sonst kurzen
Suchphasen bei den Wohlhabenderen zusammenhéngt, weil diese bereitwilliger ho-
here Kosten auf sich nehmen, um sich die Miihe bei der Wohnungssuche zu sparen.
Auch fehlen im SOEP Angaben beziiglich der Vermieterseite; Es wére von grofiem
Interesse zu priifen, ob die Miethohe bei Migranten und Deutschen bei den gleichen

Vermietergruppen variiert, was ein klarer Hinweis auf eine mégliche Diskriminierung
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ware.

Detailliertere Angaben zur Wohngegend wie das Vorhandensein von Universititen
oder wirtschaftliche Situation wiren ebenfalls von grofsem Nutzen. Es handelt sich
dabei um relevante regionale Faktoren, die das Mietpreisniveau direkt beeinflus-
sen und deswegen kontrolliert werden sollten. Prinzipiell sind solche regionalen Da-
ten vorhanden und zugénglich. Aufgrund von datenschutzrechtlichen Bestimmungen
kann man sie allerdings nicht ohne Weiteres dem SOEP zuspielen.

Allgemein hat sich die Notwendigkeit einer besseren Operationalisierung von Wohn-
bedingungen gezeigt. Die Systematik von Ipsen kann zwar als ein guter Anstofs gel-
ten, valide, ,objektive“ Anhaltspunkte fiir die Messung der Wohnqualitit zu isolie-
ren; der néchste Schritt sollte aber Versuch einer Zusammenfassung dieser Kriterien
zu einem einheitlichen Index sein. Erst dann kann ein eindeutiger und iibersichtli-
cher Gruppenvergleich stattfinden. Und erst mit einem zusammenhingenden Maf
als abhingige Variable konnen mithilfe eines multivariaten Modells alle relevanten
Kontrolleigenschaften beriicksichtigt werden, und sich der ,reine” Effekt des Migra-
tionshintergrunds herauskristallisieren. Dies konnte in der vorliegenden Arbeit leider
nicht zufriedenstellend bearbeitet werden. Auch der relativ gescheiterte Versuch, als
Zwischenschritt die Infrastruktur als Index zu operationalisieren, zeigte, wie schwie-
rig solche Vorhaben umzusetzen sind. Allgemein bleibt offen, ob dies im Rahmen
einer deutschlandweiten reprisentativen statistischen Analyse umsetzbar ist. Das
Gut ,Wohnung" zeigt sich als viel zu heterogen, dass Millionen von nicht identischen
Einheiten anhand von nur wenigen Eigenschaften in sinnvolle und trennscharfe Ka-
tegorien zusammengefasst werden konnen. Das stellt auch ein grofses Problem fiir
die Analyse der vermuteten Mietpreisbenachteiligung; Ohne eine ausreichende Kon-
trolle der Wohnbedingungen kann es nicht sicher ausgeschlossen werden, dass die
beobachteten Gruppeneffekte auf die gezahlte Miete nicht doch durch systematisch
unterschiedliche Wohnbedingungen zustande kommen und damit in 6konomischen
Sinne , gerecht” sind.
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