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Mietpreise und Lebensqualitiit
Ist das Wohnen in Ostdeutschland wirklich giinstig?

Abstract:

The rent levels between East- and Westgermany differ less than one Euro on average.
This difference seems very slow regarding the persistant economic disparities and high
vacancy rates in East-Germany.

Based on the assumtion, that income and life quality aspects have an impact on the local
rent level a set of variables is regressed on the rent of several housing quality segments
in a cross-section analysis at the community-level. The regression contains demo-
graphic, economic and housing-market-related variables and a dummy variable for east
germany. It incorporates hypotheses about a special supplier structure and several mar-
ket interventions that are related to the transformation process from socialistic into mar-
ket economic structures after the reunification in the 1990s.

The results show a significant positive coeficiant for the east german dummy in two
segments of the housing stock. Further Research about the reasons for the extra charge
are important, because theese findings may be responsible for the continous outmigra-
tion from East Germany.

Keywords: Rents, East Germany, Housing Market, Urban Regeneration, Quality of Life
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Mietpreise und Lebensqualitiit
Ist das Wohnen in Ostdeutschland wirklich giinstig?

Zusammenfassung:

Das Mietniveau zwischen Westdeutschland und Ostdeutschland unterscheidet sich im
Durchschnitt um weniger als einen Euro. Dieser geringe Unterschied ist angesichts der
wirtschaftlichen Schwiche und der hohen Leerstandsrate in Ostdeutschland erkldrungs-
bediirftig.

An einem Sample deutscher Kommunen wird mit einem hedonischen Regressionsmo-
dell der Einfluss lokaler Ausstattungsmerkmale auf die Mietpreise verschiedener Markt-
segmente untersucht. Als erkldarende Variablen werden demografische, wohnungsmarkt-
bezogene und Okonomisch-raumstrukturelle Merkmale verwendet. Dabei werden im
Modell Thesen iiber hohere Mietpreise beriicksichtigt, die im Zusammenhang mit der
transformationsbedingten Anpassung des ostdeutschen Wohnungsmarktes in den 1990er
zu sehen sind. Ein zentrales Modellergebnis ist der Hinweis darauf, dass die Bestands-
segmente in Ostdeutschland relativ zur Lebensqualitdt der Stadt iiberh6hte Mietniveaus
aufweisen. Eine genauere Untersuchung der Griinde fiir diesen Mietpreisaufschlang sind
wiinschenswert, da weitere Abwanderung aus Ostdeutschland die regionalwirtschaft-
liche Folge einer zu hohen Miete sein konnte.

Schlagworte: Miete, Ostdeutschland, Wohnungsmarkt, Stadtumbau, Lebensbedingungen
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Mietpreise und Lebensqualitiit
Ist das Wohnen in Ostdeutschland wirklich giinstig?

1 Einleitung

Mieten sind das Ergebnis von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungmarkt. Sie
gelten daher in der Stadt- und Regionalokonomie als ein genereller Indikator fiir die Att-
raktivitdt eines Standortes. Es wird davon ausgegangen, dass Stddte mit einer hoheren
Lebensqualitit viele Bewohner anziehen und eine starke Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt entwickeln. Dies ldsst sich besonders in prosperierenden Grofstddten, die
aufgrund ihres Arbeitsplatzangebotes attraktiv sind nachvollziehen. In Regionen, in de-
nen die Bevdlkerung schrumpft oder abwandert entsteht Leerstand, denn die Anpas-
sungsgeschwindigkeit des Wohnungsangebotes ist aufgrund der Langlebigkeit von Ge-
bauden sehr gering. In Ostdeutschland prigen aufgrund eines Wohnungsiiberangebotes
hohe Anteile leerstehender Wohnungen das Bild der Stéidte.

Die politische Reaktion auf dieses Marktungleichgewicht ist das Programm ,,Stadtum-
bau Ost“, mit dem zwischen 2002 und 2009 rund 350 000 und dariiber hinaus weitere
216 000 leerstehende Wohnungen vom Markt genommen werden sollen. Die Woh-
nungsabrisse finden in Wohnungsmarktsegmenten mit einer geringen Wohnqualitét
statt, die am ehesten vom Leerstand betroffen sind. Nach der Filtering-Theorie sind die
Qualitdtssegmente des Wohnungsmarktes aber miteinander verbunden, sodass sich An-
gebots- und Nachfrageverdnderungen in einem Teilmarkt auf die benachbarten Teil-
markte fortsetzen.! Bei einer Verknappung schlechter Wohnungen 16sen Mietpreis-
steigerungen ein Filtering Up der Haushalte in hohere Qualitdten aus. Der Riickbau fiihrt
daher insgesamt zu einer Anhebung des Mietpreisniveaus2.

Von Dascher (2007) wird die These aufgestellt, dass durch den Abriss im Stadtumbau-
prozess iiberhdhte Mietpreise in Ostdeutschland zu volkswirtschaftlichen Nachteilen
fiihren kénnen. Nominal ist die Uberhdhung des Mietpreisniveaus in der Statistik zwar
nicht erkennbar, jedoch miissen die Mietpreise in Relation mit anderen regionalen Rah-
menbedingungen gesehen werden. Ein wichtiges Argument in diesem Zusammenhang
ist die sehr geringe Differenz des Mietniveaus zwischen Ost und West trotz des gravie-
renden Leerstandsproblems in Ostdeutschland. Da hohere Mietpreise c. p. die Nachfrage
nach Wohnraum reduzieren, ist unter Annahme der Mobilitit der Bevolkerung mit Ab-
wanderung zu rechnen. Dies fithrt wiederum zu hoherem Leerstand, der gemil3 der Ziel-

1 Vgl. Kiihne, Biining et al. (2005), S. 177 ff, Sweeny (1973); Eekhoff (1987), S. 15.
2 Vgl. Dascher (2007), S. 57.
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stellung im Stadtumbau weitere Abrisse fordert. So kann eine Art Teufelskreis entste-
hen, der zu einer Gefahr fiir die wirtschaftliche Entwicklung Ostdeutschlands wird.

Mit diesem Beitrag wird mit einem hedonischen Regressionsmodell versucht, die Mie-
ten mit verschiedenen potenziellen EinflussgrofBen zu erkldren und hinterfragt, ob die
Mieten in Ostdeutschland, gemessen an den Rahmenbedingungen, eher teuer oder giins-
tig sind.

Im folgenden Abschnitt werden die Mietpreise in Ost- und Westdeutschland miteinan-
der verglichen und auf einige Besonderheiten des ostdeutschen Wohnungsmarktes ver-
wiesen, die Einfluss auf die Preise und mogliche Ungleichgewichte haben. Danach wird
in Abschnitt 3 ein Modell der Determinanten des Mietpreises entwickelt, das sowohl
Aspekte der stadtokonomischen als auch der immobiliendkonomischen Theorie beriick-
sichtigt. In Abschnitt 4 werden die empirischen Ergebnisse prisentiert und interpretiert.
Abschnitt 5 schlieft mit Uberlegungen, welche politischen Konsequenzen sich aus den
Ergebnissen ergeben und prizisiert den weiteren Forschungsbedarf.
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2 Die Entwicklung der Mieten und des Wohnungsmarktes

2.1 Mietpreise in Ost und Westdeutschland

Empirische Studien zu regionalen Mietpreisniveaus in Deutschland sind wohl nicht zu-
letzt aufgrund der ungiinstigen Datenlage nur wenige zu finden.3 Fiir Ostdeutschland
werden dabei eher niedrige Preisniveaus ermittelt. Seltener noch wurden die nominalen
Preise bzw. ihre Entwicklung mit weiteren Variablen, die Aussagen iiber die Lebens-
qualitét oder andere wirtschaftliche bzw. demographische Rahmenbedingungen machen,
in Relation gesetzt.4 Solche 6konometrischen Studien, mit denen die Ursachen der
regionalen Mietpreise untersucht werden, sind hingegen in Nordamerika weitverbreitet
und in der angloamerikanischen Literatur umfangreich dokumentiert.5

Vor der Anwendung eines Kausalmodells werden die Mietpreisunterschiede zwischen
den Stidten und Regionen zunéchst deskriptiv analysiert. Die Preisspanne zwischen teu-
ren und giinstigen Stddten ist hoch und es scheint, dass diese Preisschere in Deutschland
zunehmend auseinander geht, sodass in hochpreisigen Stadten die Mieten weiter steigen
und giinstige Standorte stagnieren.6 Dies gilt jedoch nicht fiir den Vergleich zwischen
Ostdeutschland und Westdeutschland. In den Bestandssegmenten, also den Wohnungen,
die bis 1948 bzw. ab 1949 gebaut wurden, ist die Mietpreisdifferenz zwischen Ost- und
Westdeutschland in den letzten Jahren geringer geworden (vgl. Abbildung 1). Zwischen
2003 und 2007 hat sich der Abstand zwischen Ost- und Westdeutschland um etwa 30
Cent auf 23 und 42 Cent reduziert, wihrend er im Neubausegment um gut 30 Cent an-
gestiegen ist. Das Neubausegment ist ein sehr enger Markt, der eher von wohlhabenden
Bevolkerungsschichten nachgefragt wird. Die Miete in diesem Segment mit ca. 6 Euro
(Ost) bzw. ca. 7 Euro (West) ist deutlich hoher als der Mietpreis fiir die Bestandsseg-
mente der Vorkriegs- und Nachkriegszeit, der 2007 zwischen 4,60 Euro und 5,30 Euro
liegt. Auch anderen Quellen zufolge ist der Mietabstand zwischen West- und Ost-
deutschland sehr gering. Die nach Sozialstatus und Bevolkerungszahl gewichteten Da-
ten des soziodkonomischen Panels weisen im Jahr 2006 fiir Ostdeutschland 5,08 Euro
und fiir Westdeutschland 5,59 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter als Medianwerte aus”.
Die Daten des Mikrozensus 2006 zeigen fiir Ostdeutschland eine durchschnittliche
Quadratmetermiete von 5,60 Euro und fiir Westdeutschland 6,05 Euro aus. Dieser ge-
ringe Preisunterschied zwischen 20 und 50 Cent und der stirkere Preisanstieg in Ost-
deutschland sind bei einem fast doppelt so hohen Leerstand von durchschnittlich 12%

Z. B. Altenseuer (1996); Reichsthaler (2006); Spiegel (2007).

Biittner, Ebertz (2007); Dust, Maennig (2007); Rehdanz, Maddison (2004).
Fiir Hinweise zu dieser Literatur siche Kapitel 3.

Altenseuer (1996), S. 24.

SOEP (2006), Berechnungen des IWH.

N N kW
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(Westdeutschland 6%)8 auf den ersten Blick etwas unplausibel. Eigentlich konnten sin-
kende Mietpreise erwartet werden, die zur Senkung des Leerstands beitragen wiirden.

Dies konnte moglicherweise an den Mallnahmen des Forderprogramms ,,Stadtumbau
Ost* liegen.Statt einer Mietsenkung wurde mit dem Programm Stadtumbau Ost auf eine
beschleunigte Reduktion des Wohnungsangebotes gesetzt, um den Markt zu stabilisie-
ren. In den Stiddten, die an dem Programm teilnehmen, hat sich der Leerstand von seit
2002 um 1,4% auf 14,6% verringert.9 Einen Einblick in die Struktur des ostdeutschen
Wohnungsmarktes vermittelt der folgende Abschnitt.

Abbildung 1:
Entwicklung der Mietpreisunterschiede in Ost- und Westdeutschland 2003-2007 an ei-
nem Sample von 212 Stédten, davon 34 in Ostdeutschland.

Mietpreisentwicklung in ost- und westdeutschen Stadten nach Marktsegmenten
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Quelle: IVD Wohnpreisspiegel, 2003, 2007/2008; Berechnungen des IWH.

2.2 Eigenschaften des Wohnungsmarktes in Ostdeutschland

Die ungiinstigen Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft in Ostdeutschland sind
Folgen der Wohnungspolitik der DDR-Zeit und der Transformationsprozesse und Inter-
ventionen nach der Wende, die auch neue Probleme auf dem Wohnungsmarkt auslosten.

8 Statistisches Bundesamt (2008a).
9 Liebmann et al. (2007), S. 24.
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Im Gegensatz zu Westdeutschland wurde der ostdeutsche Wohnungsmarkt wihrend der
DDR-Zeit planwirtschaftlich verwaltet. Strikte Mietobergrenzen flihrten dazu, dass der
Wohnungsbestand nicht erneuert und modernisiert werden konnte und zunehmend ver-
fiel. Die sozialistische Politik konzentrierte sich vielmehr auf den Neubau groBler Sied-
lungen, deren Mieten aber ebenfalls zu niedrig waren, um eine nachhaltige Bewirt-
schaftung zu betreiben.10

Der aktuelle Leerstand ist auf verschiedene politische MaBnahmen in den 1990er Jahren
zuriickzufiihren, die Investitionen in den ostdeutschen Wohnungsbestand begiinstigten.
Das Fordergebietsgesetz und Fordermittel fiir die Sanierung der GroBwohnsiedlungen
verbesserten die kurzfristige Rendite von Investitionen in den Immobilienmarkt gegen-
iiber anderen Anlageformen. Diese Verschiebungen auf dem Kapitalmarkt regten die
iibertriebene Ausweitung des Angebots an. Gesetzliche Regelungen und Subventionen
verstellten so den langfristigen Blick auf die Nachfrageseite.

Abbildung 2:

Beschéftigungsanteile der Branche Vermittlung, Verwaltung von fremden Grundstiicken,
Gebéduden und Wohnungen in Ost- und Westdeutschland an der Gesamtbeschiftigung

- in Prozent -

Anteil der Beschiftigten in der Vermittlung und
Verwaltungvon fremden Grundstiicken, Geb3duden
und Wohnungen
1,40%
1,20% Westdeutschland 1,15%
B Ostdeutschland
1,00%
0,80%
0,67% 0,62%

0,
0,60% 0,45% 0,48%
0,40% —+—
0,20% +——
0,00% T T

1998 2000 2007

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Berechnungen des IWH

Eine weitere Besonderheit, ist die Eigentlimerstruktur im ostdeutschen Immobilien-
markt, die ebenfalls teilweise mit der DDR-Historie und teilweise mit der Transforma-
tion in den 1990er Jahren zu erkliren ist. Der von den volkseigenen Betrieben der Woh-
nungswirtschaft verwaltete Wohnungsbestand wurde Anfang der 1990er Jahre an kom-

10 Beyer (1991), S. 3 ff.
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munale Wohnungsunternechmen {ibertragen. Privatisierungspléne scheiterten an vielfal-
tigen Rechtsunsicherheiten, die iiber die Grundeigentumsverhéltnissse und den Umgang
mit Altschulden bestanden.l! Die kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossen-
schaften, die im Verband der Wohnungswirtschaft (GdW) organisiert sind, besitzen in
ostdeutschen Stidten ca. 50 % des Mietwohnungsbestandes, wihrend dieser Anteil im
Westen nur bei 25 % liegt.12 In groBeren Stiddten Ostdeutschlands ist dieser Anteil oft
noch deutlich hoher.

Diesen grofen oligopolistischen Anbietern stehen die Privateigentiimer mit meist sehr
geringen Wohnungsbestinden gegeniiber. Die Besonderheit innerhalb dieser Eigentii-
mergruppe ist, dass etwa 39% der Privateigentiimer des ostdeutschen Mietwohnungsbe-
standes ihren Wohnsitz nicht in den neuen Landern haben.!3 Der hohe Anteil ortsfrem-
der Eigentiimer ist auf das Fordergebietsgesetz in den 1990er Jahren zurlickzufiihren.
Die damit verbundenen hohen steuerlichen Anreize fiir Investitionen in ostdeutsche
Immobilien wurden vor allem von westdeutschen Investoren mit hohen Steuerquoten
wahrgenommen. Es kann vermutet werden, dass ortsfremde Eigentiimer in wesentlich
hoherem Malle auf Dienstleistungen von Maklern und Wohnungsverwaltungen ange-
wiesen sind. Indizien dafiir liefert die Entwicklung des Anteils der Beschéftigten in die-
ser Branche: Der Anteil der Beschiftigten in der Vermietung und Verwaltung von frem-
den Wohnungen ist im Jahr 2007 in Ostdeutschland fast doppelt so hoch wie in West-
deutschland (vgl. Abbildung 2).

2.3 Anpassung der Lebensverhiltnisse in Ostdeutschland

Fast 20 Jahre nach der Wiedervereinigung ist der beabsichtigte Anpassungsprozess der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zuriickhaltend zu beurteilen. Weiterhin bestehen
erhebliche Disparititen der objektiven aber auch subjektiven Einschitzung der Lebens-
qualitét.

Die Angleichung der verfligbaren Einkommen je Einwohner und des privaten Konsums
stagniert seit einigen Jahren und liegt bei etwa 78% des westdeutschen Niveaus. Das
Bruttoinlandsprodukt erreicht gerade etwa 68% gegeniiber dem westdeutschen Wert und
auch die Wachstumsraten sind geringer, sodass die beiden Teilrdume von einer Anglei-
chung noch weit entfernt sind.14 Die Arbeitslosenquote in Ostdeutschland ist wesentlich
hoher als in Westdeutschland (vgl. auch Tabelle 3) und es herrscht vielerorts eine struktu-
relle Arbeitslosigkeit mit einem hohen Anteil an Langzeitarbeitslosen. Weitere Belege der
wirtschaftlich schwicheren Position Ostdeutschlands sind die in Tabelle 3 angegebene ge-
ringere touristische Attraktivitit, die sich in geringeren Ubernachtungszahlen ausdriickt,

11 Beyer (1991), S.12, S. 33 ff.

12 Gdw (2005), S.189.

13 Veser, Liebmann et al. (2007), S. 36.
14 Ludwig et al. (2008).
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die geringere Kaufkraft und die hohere Kriminalittsrate. Auf der anderen Seite wurde in
Ostdeutschland, nicht zuletzt aufgrund des hohen Riickstaus bei der Erneuerung der Infra-
struktur, iiberdurchschnittlich in 6ffentliches Sachkapital, aber auch in den Wohnungsbe-
stand ab Mitte der 1990er Jahre investiert. Der bauliche Zustand der bewohnten Gebéude
wurde 1995 von gerade einem Drittel und 2001 bereits von 61,5% der ostdeutschen Haus-
halte mit gut beurteilt. Im Jahr 2005 hat sich der Anteil der Haushalte, die dem Gebédude
threr Wohnung eine gute Note geben, in Ost und West bei etwa zwei Drittel angegli-
chen.15 In anderen Bereichen sind die subjektiven Einschdtzungen der Lebensqualitét in
Ostdeutschland schlechter als in Westdeutschland (vgl Abbildung 3).

Abbildung 3:
Subjektive Einschitzung der Lebensqualitdt in Ost- und Westdeutschland.

Subjektive Defizite in Hinblick auf die Lebensbedingungen

Ausbildungsplatze i

Arbeit u. Verdienst f;

Kindertagesstétten
ruhige Wohnlage
Spielmdglichkeiten
StraBenbild

OPNV f

Nachbarschaft T

Grinanlagen

0 10 20 30 40 50 60 70
M Ost B West % der Befragten

Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Berichte 24, LebensRaume, 2006.

Die transformationsbedingten strukturellen Unterschiede auf dem ostdeutschen Woh-
nungsmarkt und die Disparititen in der Lebensqualitdt sollten bei einem Vergleich der
Mietpreisniveaus beriicksichtigt werden. Im folgenden Abschnitt wird daher ein Modell
entwickelt, mit dem diese potentiellen Einflussgroflen als unabhéngige Variablen erfasst
werden.

15 vgl. Auswertung des SOEP in Effenberger (2008). Aufgrund der Eigenschaften der Befragung wer-
den die in Ostdeutschland vielerorts anzutreffenden unbewohnten Héuser in ruindsem Zustand aus-
geblendet und somit der tatsdchliche Zustand des gesamten Gebaudebestandes nicht erfasst.
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3 Regionalokonomische Gleichgewichtsmodelle und
Mietpreise

Es gibt im Wesentlichen zwei Theorielinien, die Mietpreise mit regional- und makro-
Okonomischen Rahmenbedingungen in Verbindung bringen. Sowohl die neoklassische
Theorie der Wohnungsnachfrage wie auch die Arbeiten zum Wert von Standortvorteilen
bzw. zur Messung der Lebensqualitdt gehen von einem Ausgleichsmechanismus aus, der
darauf ausgerichtet ist, das interregionale Nutzenniveau der Haushalte zu optimieren.

In der Theorie der Wohnungsnachfrage, bzw. der Migrationsthorie setzt sich dieser Ge-
samtnutzen eines Haushaltes U aus dem Wohnkonsum % und dem Konsum aller anderen
Giiter x zusammen16

Ut h).

Dabei entspricht der Gesamtkonsum bei den entsprechenden Preisen Px fiir das Universal-
gut und der Miete R;, fiir das Gut Wohnen dem verfligbaren Einkommen y des Haushalts

P-x+R, -h=y.

Nach Megbolugbe et al. (1991) ist die allgemeine Form der Wohnungsnachfrage gege-
ben durch

D: d(,y) Rh: Px; H))

mit A als Haushalts- und Wohnungsmerkmale, die fiir die Priaferenzen des Haushaltes
stehen. Diese Priaferenzen sind z. B. abhdngig von familidren oder gesellschaftlichen
Bindungen an einen Standort sowie bestimmten individuellen Anforderungen an die
Wohnung. Daher wird auf Mikroebene eher von einer begrenzten Rationalitit oder be-
absichtigten Rationalitdt der Entscheidungstrager ausgegangen.l7 Auf der aggregierten
Ebene sind diese Aspekte jedoch kaum messbar, sodass in der Regel ein rational han-
delnder Durchschnittskonsument zugrundegelegt werden kann.

Nachdem aus zahlreichen Forschungsarbeiten iiber die Einkommens- und Preiselastizi-
tdten der Wohnungsnachfrage bekannt ist, dass die Einkommenselastizititen meist po-
sitiv unter 1 und Preiselastizititen zwischen 0 und minus 1 liegen,18 ist fiir die Frage
nach dem Gesamtnutzen der Haushalte auf regionaler Ebene relevant, inwieweit relative
Preis- und Einkommensunterschiede sich gegenseitig ausgleichen konnen und welche
weiteren nutzenstiftenden Faktoren zu beriicksichtigen sind.

16 vgl. Megbolugbe et al. (1991).
17 vgl. Molho (1986); Niefert (2004), S. 23 f.
18 Mayo (1980), S. 97 £,
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Die Frage, ob ein Haushalt bei einem fixen nominalen Einkommen durch den Wechsel
des Wohnortes einen hoheren Nutzen erzielt, also insgesamt eine groBere Menge
Wohnkonsum, mehr Konsum des Universalgutes oder mehr Konsum beider Giiter reali-
sieren kann, wird von Untersuchungen zu regionalen Lebenshaltungskosten und Real-
einkommensvergleichen adressiert.

Die Berechnung von regionalen Lebenshaltungskostenindizes oder die Abgrenzung der
realen Kaufkraft von der nominalen Kaufkraft sind bereits fiir einzelne Regionen in
Deutschland untersucht worden. Fiir bayrische Stidte konnte gezeigt werden, dass unter
Beriicksichtigung der regionalen Preisunterschiede die Region Miinchen mit der hochs-
ten nominalen Kaufkraft bei der realen Kaufkraft von fast allen Stddten tiberragt wird.19
Von Wilamowitz-Moellendorff  (1985) untersucht den Einfluss regionaler
Mietpreisniveaus auf die Lebenshaltungskosten mit dem Blick auf lédndliche Gebiete.
Erst seit jiingerer Zeit existieren Arbeiten zu regionalen Lebenshaltungskostenniveaus
fiir Gesamtdeutschland auf Kreisebene20 und auf Lénderebene2l. Eine weitere Studie
differenziert, die Lebenshaltungskosten in Ost- und Westdeutschland auf Kreisebene
nach Konsumgruppen, Wohnen und iibrigen Handelswaren. Ein Vergleich der Realein-
kommen lédsst vermuten, dass die Disparitit zwischen Ost- und Westdeutschland weiter-
hin erheblich ist.22

Bestehende interregionale Realeinkommensunterschiede werden dann zu wirksamen
Mobilitdtsanreizen, wenn die diskontierten Gewinne des Ortswechsels die durch einen
Umzug ausgelosten Transaktionskosten iibersteigen. Dies scheint fiir viele Biirger Ost-
deutschlands weiterhin der Fall zu sein, denn der Wanderungssaldo ist flir Ostdeutsch-
land unverédndert stark negativ.23

Die Regionalokonomie bietet einen weiteren Zugang zur Bewertung interregionaler Le-
bensqualitdt an und setzt dabei auf regionale Standortgegebenheiten, die nicht direkt in
monetiaren GroBBen zu messen sind. Damit gemeint sind Angebote privater und 6ffent-
licher Kultur- und Sozialeinrichtungen, die Natur- und Umweltqualitdt und die gute Er-
reichbarkeit touristisch und wirtschaftlich interessanter Destinationen, die eine interes-
sante und abwechslungsreiche Freizeitgestaltung ermoglichen. Die entsprechende iiber-
wiegend angelsichsische Literatur24 bezeichnet diese nicht monetiren Standortfaktoren
auch als Amenities. Sie lassen sich in das theoretische Kalkiil der Nutzenmaximierung
des Konsumenten leicht einbeziehen.

19 Bayrisches Staatsministerium (2003), S.33

20 Roos (2006a).

21 Roos (2006b).

22 vgl. Kosfeld et al. (2007).

23 Vgl. Statistisches Bundesamt (2008b).

24 Eine Ubersicht zur Methodik und Theorie der Amenity-Forschung bietet Power (2006).
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Die vielfaltigen Untersuchungen, die vor allem im nordamerikanischen Raum durchge-
fithrt wurden, richten sich auf die Bewertung vielfaltiger Bereiche der Lebensqualitit,
wie z.B. Klima25, Sozialkapital als Standortfaktor26 oder auch auf die Effekte
kommunaler Steuerunterschiede2’. Auch fiir das regionale Wirtschaftswachstum werden
Amenityeffekte nachgewiesen.28 Diese Standortfaktoren bzw. stidtische und natiirliche
Besonderheiten sind geméfl der Amenity-Theorie nicht handelbare Giiter und werden
daher gemeinsam mit der Wohnung nachgefragt. Von Rosen (1979) stammt die grund-
legende These, dass Wohnstandorte Biindel aus Lohnen, Mieten und Annehmlichkeiten
sind. Dieser Modellansatz wurde von Roback (1982) weiterentwickelt und eine 6kono-
metrische Methode vorgeschlagen, mit der Lohne und Mietpreise durch die am Standort
lokalisierten Annehmlichkeiten erkldrt werden. Ein wesentlicher Unterschied zu den
oben dargestellten Ansétzen der Migrationstheorie ist, dass Lohn- und Immobilienpreis-
niveaus in getrennten Regressionen behandelt werden. Die einzelnen Komponenten der
Lebensqualitit werden iiber die Immobilienpreise und Lohnniveaus mit sogenannten
implizten Preisen bewertet. Aus diesen Werten lassen sich Indizes berechnen, die die
Lebensqualitat anzeigen.29 Diese Forschungen bezichen sich in den meisten Fillen auf
die USA oder Kanada. In Deutschland wurde dieser Ansatz von Rehdanz und Maddison
(2005) auf klimatische Faktoren und von Biittner und Ebertz (2007) umfassend zur Be-
rechnung eines Lebensqualititsindex auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stidte ange-
wendet. In beiden Féllen konnten signifikante Koeffizienten der Determinanten fiir die
Immobilienpreise aber nicht fiir das Lohnniveau geschitzt werden. Im hier verwendeten
Modell wird die Lohnvariable daher in Form der Kaufkraft pro Kopf als Mietpreisindi-
kator verwendet.

Das Modell, mit dem die Determinanten der regionalen Mietpreisniveaus geschitzt
werden, basiert neben den hier gezeigten theoretischen Uberlegungen zunichst auf der
mikrodkonomischen Theorie des Immobilienmarktes.

Bei Di Pasquale und Weathon (1996) ist die Nachfrage nach Wohnraum D eine Funk-
tion des Preises bzw. der Miete R und weiteren soziodkonomischen Variablen £ und
entspricht im Gleichgewicht dem Wohnungsangebot S.

Bei Rosen und Smith (1983) sind des Weiteren demografische Rahmenbedingungen P
als Determinanten der Wohnungsnachfrage von Bedeutung und es wird ein gleichge-

25 Graves (1980); Porell (2002); Rappaport (2004); Gléiser, Tobio (2007).
26 Turcotte (2005).

27 Gyourko, Tracy (1991).

28 Deller et al. (2001).

29 vgl. Blomquist et al. (1988).
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wichtiger oder friktioneller Leerstand " mit berticksichtigt.30 Die Funktion der Nach-
frage ergibt sich dementsprechend

DAR EP)=S-V.

Der Leerstand V ist die Differenz aus Wohnungsangebot und Nachfrage und die Leer-
standsrate das Verhéltnis des Leerstands zum Angebot

v=_S-D/S =V/S.

Uberschreitet die Leerstandsrate das gleichgewichtige Niveau, kommt es zu sinkenden
Mieten, da die Nachfrager bei einem grofleren Angebot freier Wohnungen wahlerischer
sein konnen.

Das Angebotentwicklung wird kurzfristig durch die Grenzkosten der Erstellung einer
Wohneinheit und der aktuell erzielbaren Miete determiniert. Langfristig determinieren
auch die Kosten C fiir den Betrieb der kumulierten Bestandsstruktur, in den auch die
diskontierten Herstellungs- und Baukosten einflieBen, die Rentabilitdt und Aufrechter-
haltung des Angebotes

S=s(R, C).

Wenn die erzielbare Miete R bei konstanten Kosten C absinkt, wird das Angebot verrin-
gert. Dieser Prozess verlduft normalerweise sehr langsam entsprechend der Abschrei-
bungsrate.31

Die Miete ergibt sich dann aus der Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage

R=r(P, C, E).

Sie ist abhdngig von den demographischen Variablen P, von den die Wohnungsmarkt-
situation beschreibenden Kostengréflen C, unter die im Folgenden auch die Leerstands-
rate gefasst wird sowie von den 6konomischen Rahmenbedingungen E, die die regiona-
len Standortbedingungen umfassen.

Der technische Modellansatz fiir die Schitzung der Mietpreisvariablen ist eine klassi-
sche hedonische Regression32 mit dem OLS-Schitzverfahren. Die Nettokaltmiete pro

30 Der Einfluss demografischer Faktoren auf die Immobilienpreise wurde in den USA vor dem Hinter-
grund von erwarteten Nachfrageschwankungen aufgrund unterschiedlich starker Bevolkerungsko-
horten betrachtet. Mankiw, Weil (1989).

31 Die Riickbausubventionen im Stadtumbau erméglichen quasi eine beschleunigte Abschreibung und in
Verbindung mit der Altschuldenentlastung eine deutliche Senkung der Kostensituation.

32 In hedonischen Schitzungen wird oft die abhingige PreisgroBe logarithmiert, da Transaktionspreise
Log-Normalverteilt sind (Case 2006 S. 229 f). Da hier die fiir jede Stadt aggregierten Preise einge-
hen, wird diese Spezifikation nicht gewahlt.
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Quadratmeter ist die abhidngige Variable. Auf der rechten Seite der Regressionsglei-
chung stehen eine Konstante und die demografischen, immobilienmarktspezifischen und
O0konomisch raumstrukturellen Determinanten (siehe Tabellen 1, 2 und 3) als preiserkla-
rende Einflussfaktoren. Zusétzlich wird entsprechend der Fragestellung die Dummy-
variable Ost hinzugefiigt, die bei Stidten in den neuen Bundesldndern den Wert 1 an-
nimmt. Die ermittelten Koeffizienten f werden als implizite Preise der Determinanten
interpretiert. Der Zufallsfehler € ist geméR {iblichen Annahmen unabhéngig normalver-
teilt:

J K L
R, =5, +2j:1'61Pji +Zk:1+1'8kcki +21:K+1'BIE” +BLaOst+&;.

Als Datenquelle fiir die abhingige Mietpreisvariable dient der Wohnpreisspiegel des
Maklerverbandes IVD. Untersucht werden nur offizielle Gebietskoperschaften, da fiir
andere Standortabgrenzungen keine Daten der amtlichen Statistik vorliegen. Berlin
wurde ausgenommen, da die Immobilienmarktdaten fiir den West- und den Ostteil wei-
terhin getrennt dargestellt werden. Von der Untersuchung ausgenommen wurden Stidte
mit einer Bevolkerungszahl von weniger als 5 000 Einwohnern. Die ausgewiesenen
Mietpreise sind sogenannte Schwerpunktpreise der Nettokaltmiete und beziehen sich
auf den typischen Fall einer 70 Quadratmeter groBen Wohnung. Weiterhin wird nach
Baualter sowie Ausstattungs-und Lagequalitdt differenziert. Um den stddtischen Woh-
nungsmarkt weitgehend abzudecken werden drei gleichspezifizierte Modelle fiir die
Segmente Wohnungen mit Baujahr bis 1948 mit mittlerer Qualitdt, Wohnungen mittle-
rer Lage- und Ausstattungsqualitit ab 1949 sowie Neubauwohnungen bei Erstvermie-
tung mit guter Lage und Ausstattungsqualitédt berechnet. Leider sind insbesondere kleine
und mittlere ostdeutsche Stidte bislang nur in geringeren Malle im IVD-Wohnpreisspie-
gel enthalten. Das schrinkt die Représentativitit der Stichprobe moglicherweise ein. Zur
Kontrolle der Ergebnisse werden die Modelle im Sinne einer Sensitivitdtsanalyse zu-
séatzlich fiir die Teilmenge der kreisfreien Stiddte berechnet. Diese sind im Wohnpreis-
spiegel auch fiir Ostdeutschland weitgehend komplett erfasst, sodass hierdurch eine
mogliche Verzerrung reduziert werden kann.
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4 Empirische Ergebnisse

4.1 Deskriptive Auswertung

Die Aussagefdhigkeit des Modells in Bezug auf einen strukturellen Mietpreisunterschied
zwischen Ost- und Westdeutschland ist umso préziser, je mehr die Unterschiede durch
andere preiserkldrende Variablen abgedeckt werden kénnen. Daher werden die erkla-
renden Variablen in ihrer unterschiedlichen Ausprigung in Ost- und Westdeutschland
dargestellt. Die deskriptive Auswertung zeigt, dass in den meisten Fillen die Auspré-
gungen der erkldrenden Variablen in Ost und Westdeutschland voneinander abweichen.
Variablen mit signifikanten Unterschieden zwischen Ost und West sind in allen Vari-
ablengruppen, den demographischen, wohnungsmarktbezogenen und den 6konomischen
auszumachen.

Tabelle 1:
Auspriagung der demographischen Variablen des Schitzmodells in ost- und westdeut-
schen Stidten

Variable (erwartete Einflussrichtung) Region Mittelwert Standard-
(Definition) abweichung
Bevolkerung (+) Ost 104 599,44 120 488,79
(Bevdlkerung am 31.12.2005) West 106 216,59 149 915,90
Bevolkerungsentwicklung (+) Ost -5,44 5,40
(1998-2005 in %) West 0,82 3,37
Bevdlkerungsdichte (+) Ost 797,81 404,42
(Einwohner pro Quadratkilometer 2004) West 965,86 696,60

StichprobengrofBe: 259 Stadte, davon 32 in Ost- und 227 in Westdeutschland.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder; Berechnungen des IWH

Demographische Faktoren (P):

Das universellste Unterscheidungskriterium von Stidten ist die Bevolkerungsgrof3e. Mit
ihr sind viele Ausstattungsmerkmale, Funktionen und die Existenz zentraler Einrichtun-
gen verkniipft. Auch einige der bereits zitierten Studien zur Entwicklung von Immobi-
lienpreisen beriicksichtigen die StadtgroBe explizit in ihren Untersuchungen und stellen
dabei vor allem fiir GroBstiddte ein hoheres Preisniveau bei den Immobilienpreisen
fest.33 Mit der Variable Bevolkerung geht die Einwohnerzahl des Jahres 2005 in das
Modell ein. Es gibt jedoch keine wesentlichen Unterschiede in der durchschnittlichen
Bevolkerungsgrofle in ost- und westdeutschen Stidten des Samples.

33 vgl. Altenseuer (1995); Reichsthaler (2006).
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Eine positive Bevilkerungsentwicklung ist insbesondere bei Zuwanderung mit einer er-
hohten Nachfrage nach Wohnraum verbunden, der bei langen Bauzeiten in der Regel
nicht zeitnah in ausreichendem Male bereitgestellt werden kann. Es entsteht ein Druck
auf den Wohnungsmarkt, der héhere Mieten nach sich ziehen kann. Die demographische
Problematik Ostdeutschlands und die Wanderungstendenzen Richtung Westdeutschland
sind auch fiir das betrachtete Stadtesample signifikant erkennbar.

Eine hohere Bevolkerungsdichte ist mit Konkurrenz um Nutzung vorhandener Flachen
und damit auch Wohnfldachen verbunden. Flichenknappheit in Ballungsregionen ist eine
Folge der vielfaltigen Anspriiche an den Raum, so dass der Wettbewerb um die knappen
Grundfldachen die Preise und damit auch die Mieten nach oben treibt. Beide Effekte
konnen ceteris paribus zu einem Anstieg der Mieten fiihren. In westdeutschen Stadten
ist eine hohere Bevolkerungsdichte zu beobachten.

Tabelle 2:
Auspragung der Wohnungsmarktvariablen des Schitzmodells in ost- und westdeutschen
Stadten

Variable (erwartete Einflussrichtung) Region Mittelwert Standard-
(Definition) abweichung
Baukosten (+) Ost 212,94 17,35
(K0§ten in Euro je Kubikmeter Wohnraum auf West 228.95 17,24
Kreisebene)

Wohnungsversorgung (-) Ost 1,39 1,64
(Anzahl der Wohnungen je Haushalte 2005) West 1,00 0,08
Eigenheimanteil (-) Ost 60,57 9,82
(Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern West 77.77 11,19
2005)

Servicequote (+) Ost 0,01 0,04
(Beschiftigte 2006 der Klassifikation 703 [WZ03] je West 0.00 0.00
Haushalt)

Angebotsentwicklung Ost -1,10 3,67
(Verdnderung der Anzahl der Wohnungen 2001 zu

2005 in %) West 2,62 1,49

Stichprobengrofie: 259 Stidte, davon 32 in Ost- und 227 in Westdeutschland.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder; GfK, BBR-Inkar; Bundesagentur fiir Arbeit; Be-
rechnungen des IWH

Immobilienmarktbezogene Faktoren (C):

Um eine korrekte Spezifikation des Einflusses der Lebensverhéltnisse auf die Mietpreise
zu gewihrleisten, wird mit Wohnungsmarktvariablen versucht, die Marktbedingungen
und Kostensituation auf dem jeweiligen lokalen Immobilienmarkt abzubilden. Gemal3
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des Wohnungsmarktmodells von DiPasquale und Wheaton (1996) fiihren hohe Bau-
kosten zu vorsichtigem Investitionsverhalten und langfristig zu einem knappen Woh-
nungsangebot und héheren Mieten. Hierzu werden die Kosten je Kubikmeter Wohn-
raum der Baufertigstellungsstatistik verwendet.

Leerstand infolge des Uberangebotes von Wohnungen ist vor allem in Ostdeutschland
weit verbreitet. Um den Effekt entspannter bzw. enger Wohnungsmaérkte zu kontrollie-
ren, wird mit der Variable Wohnungsversorgung die Zahl der Wohnungen pro Haushalt
als Leerstandsindikator herangezogen, da keine vergleichbaren Leerstandsquoten auf
kommunaler Ebene vorliegen. Der gewihlte rechnerische Leerstandsindikator zeigt fiir
Ostdeutschland eine Wohnungsiiberversorgung an.

Die Entscheidung fiir den Kauf eines Eigenheims ist neben personlichen Priferenzen
vor allem auch im Sinne der Altersvorsorge dadurch motiviert, dass zukiinftig keine
Miete mehr bezahlt werden muss. Eine hohe Eigenheimquote senkt also die Nachfrage
nach Mietwohnungen und wirkt so preissenkend. Der Eigenheimanteil wird iiber den
Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern operationalisiert.

Eine weitere strukturell unterschiedlich ausgeprigte Variable ist die Servicequote im
Wohnungsbestand. Sie greift die eingangs dargestellte Besonderheit des iiberdurch-
schnittlich hohen Verwaltungsaufwandes im ostdeutschen Wohnungsbestand auf. Sie
wird berechnet als Quotient aus der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschif-
tigten im Wirtschaftszweig 703 der WZ 2003 Systematik und der Zahl der Haushalte.
Der Konstruktion des Indikators basiert auf der Uberlegung, dass die erhdhten Kosten
auf die Mieter umgelegt werden.

Okonomisch - raumstrukturelle Faktoren (E)

Mit der Gruppe der 6konomischen und raumstrukturellen Faktoren sind diejenigen Kri-
terien adressiert, die bei der Wohnstandortentscheidung privater Haushalte eine Rolle
spielen konnen. Dies sind die Einkommens- und Erwerbsmoglichkeiten, aber auch die
in der US-Literatur als Amenities bezeichneten standortgebundenen Eigenschaften, die
die Lebensqualitdt einer Stadt beeinflussen. In deutschen Befragungen zu Lebensquali-
tdtskomponenten kommt zum Ausdruck, dass insbesondere die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen die gefiihlte Lebensqualitdt steigern. Andere Faktoren, wie Verbesse-
rungen in der Wohnumgebung haben eine geringere Bedeutung.34

Tabelle 3 zeigt die Disparititen zwischen Ost- und Westdeutschland auf. Besonders
deutlich wird dies beim Lohnniveau und der Arbeitsmarktsituation. Die Kaufkraft be-
zeichnet das verfiigbare Einkommen inkl. Transferleistungen abziiglich Steuern und So-
zialversicherungsbeitragen.

34 Kafka, Sturm (2006).
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Tabelle 3:
Auspriagung der 6konomischen Standortvariablen des Schitzmodells in ost- und west-
deutschen Stidten

Variable (erwartete Einflussrichtung) Region Mittelwert Standard-
(Definition) abweichung
Kaufkraft (+) Ost 14 542,22 815,07
(in Euro pro Einwohner 2006) West 18 957,85 21927
Arbeitslosenquote (-) Ost 14,05 2,67
(gemessen an Einw. im erwerbsfahigen Alter West 7,20 1,82
2004 in %)

Sachinvestitionen (+) Ost 292,80 118,09
(Jahrl. kommunale. Sachinvestitionen 2001- West 193,58 84,70
2004 in Euro pro EW)

Ballungsraum (+) Ost 2 Stadte -

(1 Wenn Stadt in einer BIK-Ballungsregion West 49 Stadte -
liegt. 0 sonst)

Erholungsfldche (+) Ost 38,84 22,81
(Erholungs,-Sport und Griinflaichen in m? pro West 35,73 60,61
EW 2004)

Tourismus (+) Ost 2,95 1,71
Ubernachtungen pro Einwohner 2004 West 4,61 20,91
Kriminalitatsrate (+) Ost 105,13 75,69
(Anzahl der Straftaten je 1 000 Einwohner West 44,38 49,40
2006" auf Kreisebene)

Stichprobengrofie: 259 Stidte, davon 32 in Ost- und 227 in Westdeutschland.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, GfK, BBR INKAR, Bundeskriminalamt, Berech-
nungen des IWH

Fiir die groBeren Einkommenschancen in Stddten mit hoher Kaufkraft wird die Zah-
lungsbereitschaft fiir eine entsprechende Standortprdmie in Form hoéherer Mieten er-
wartet. Umgekehrt gilt dies fiir die Variable Arbeitslosenquote, die fiir die Bewohner
das Risiko der Arbeitslosigkeit anzeigt.

Bei den am Standort vorgefundenen Amenities ist die Lage etwas differenzierter. Hier
weisen einige Variablen fiir Ostdeutschland ausgeglichene oder giinstigere Werte aus.

Von groBer Relevanz fiir die Lebensqualitit der Bewohner sind die tatséchlich verfiigba-
ren Angebote und Einrichtungen der Daseinsvorsorge am Standort. Diese werden be-
sonders durch kommunale Investitionen35 mitbestimmt, die in den neuen Bundeslén-
dern in der Vergangenheit hoher ausgefallen sind. Theoriegemal sollten sich 6ffentliche

35 Damit wird der in der jiingeren Vergangenheit neu geschaffene Sachkapitalstock erfasst. Nicht
beriicksichtigt wird der tatsdchlich vorhandene 6ffentliche Sachkapitalstock, flir den keine disaggre-
gierten Daten vorliegen.
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Investitionen in den Immobilienwerten kapitalisieren.36 Die Variable Sachinvestitionen
konnte daher einen positiven Einfluss auf den Mietpreis haben.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass stddtische Verdichtungen und Agglomerations-
rdume iiber nahe gelegene zentrale Funktionen verfiigen, die fiir die Mieter attraktiv
sind. Aus der rdumlichen Ndhe von Kontakten resultieren ebenfalls geringere Trans-
portkosten aufgrund besserer Erreichbarkeit. Mit der Variable Ballungsraum wird ange-
zeigt, ob die betreffende Stadt in einem Ballungsraum liegt und von den dort konzent-
rierten zentralen Einrichtungen profitiert. Im Gegenzug wird auf Einzelvariablen zu
zentralen Einrichtungen verzichtet.37

Die fiir die Lebensqualitét relevanten Freizeiteinrichtungen liegen auch im Sportbereich
und der Naherholung. Dieses Feld wird iiber die Variable Erholungsfliche abgedeckt.
Ein hoher Anteil von Flichen fiir Sportanlagen, Parks, Golfpldtzen und Wasserflachen
steht fiir einen besonders hohen Freizeitwert und eine hohere Lebensqualitét.

Sowohl kulturelle, klimatische und landschaftlicher Amenities als auch die geschéftlichen
Aktivititen, Messen und Kongresse stellen touristisches Potential dar. Diese Faktoren
werden in der Variable Tourismus mit den Ubernachtungen pro Kopf operationalisiert.
Diese von Urlaubern und Geschéftsreisenden nachgefragte Attraktivitét niitzt auch den
standigen Bewohnern, was sich in hoheren Mieten niederschlagen sollte. Dieser Indikator
ist in westdeutschen Stadten deutlich stirker ausgeprégt als in ostdeutschen.

Die Kriminalitétsrate, die hier auf Kreisebene berechnet den Stidten zugewiesen wurde,
ist hingegen in ostdeutschen Stiddten deutlich groBer. Sicherheitsfragen konnen die Be-
volkerung stark emotionalisieren und werden hédufig bemingelt (vgl. Abbilung 3). Eine
geringere Kriminalitdtsrate sollte zu einer besseren Lebensqualitit und zu einer tenden-
ziell hoheren Miete filihren.

4.2 Modellauswertung

Alle drei Modelle bestdtigen die erwartete Einflussrichtung der jeweils signifikanten
Variablen. Unterschiede bestehen jedoch in der Signifikanz der erkldrenden Variablen
und einem unterschiedlich hohen Erkldrungsgehalt. Vergleicht man den Erklarungsge-
halt der drei Modelle, so wird die Varianz der Erstbezugsmieten bei Neubauwohnungen
am besten erklédrt. Der Anstieg der Modellgiite bei abnehmendem Alter der abhingigen
Variablen ldsst sich eventuell auf die abnehmende Heterogenitit der Gruppen zurtick-
fiihren. Die Gruppe der bis 1948 gebauten Wohnungen ist sehr heterogen. Sie umfasst
sowohl historische Denkmale, Mietskasernen und Siedlungen und ist in den Stidten
(z.B. durch Kriegsschidden) durchaus unterschiedlich strukturiert. Auch der Anteil dieser

36 vgl. Oates (1969); Chaudry-Shah (1988).

37 Denkbar wiren hier z. B. die Entfernung zum Flughafen, Anzahl der IC/ICE Verbindungen, Zahl der
Museen oder Theaterplitze und Ahnliches.
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Bestinde am Gesamtwohnungsbestand ist sehr unterschiedlich. Dieser mogliche
Knappheitsindikator konnte nicht beriicksichtigt werden. Ebenso ist es wahrscheinlich,
dass der Altbaubestand von Stadt zu Stadt in unterschiedlich gutem Bauzustand ist, je
nachdem welche stédtebaulichen Prioritdten in Bezug auf Stadtsanierung oder Be-
standspflege seitens der Eigentiimerschaft bestehen. Der ab 1949 gebaute Bestand ist
sich deutlich &hnlicher, jedoch umfasst er in Ostdeutschland einen deutlich hdheren
Anteil an Plattenbauten. Der Standard neugebauter Wohnungen diirfte in Deutschland
weitgehend einheitlich sein, sodass ein groferer Anteil der Preisunterschiede allein am
Standort festgemacht werden kann.

Tabelle 4:
Schétzergebnisse der Mietpreismodelle
Fertigstellung Fertigstellung

R Variablen bis 1948 ab 1949 Neubau /

(erw. Einflussrichtung) mittlerer mittlerer Erstvermietung
Wohnwert * Wohnwert®  guter Wohnwert °

Konstante 3,31354%* 2,08877* 3,07079**
Bevolkerung (+) 7.44¢-07 7,26e-08 -5,55e-08

P Bevolkerungsdichte (+) 0,00023* 0,00034** 0,00041**
Bevolkerungsentwicklung (+) 0,04187%* 0,03639%* 0,05788**
Baukosten (+) 0,00173 0,00664** 0,00901**
Wohnungsversorgung (-) -0,96878%** -0,85814%xx* -1,35972%*x*

C | Eigenheimanteil (-) -0,00951 -0,01214 -0,02069**
Servicequote (+) 0,04939%** 0,04309*** 0,06743***
Angebotsentwicklung (-) -0.86636 -0,58525 -4,70078
Kaufkraft (+) 0,00013%** 0,00016%** 0,00022%**

E Arbeitslosenquote (-) -0,05518 -0,05772 -0,04275
Ballungsraum (+) 0,17654 0,16110 0,03375
Sachinvestitionen (+) -0,00028 -0,00017 0,00069
Tourismus (+) 0,01833%** 0,02513%** 0,04286%**
Erholungsflache (+) -0,00027 -0,00015 0,004 14***
Kriminalititsrate (-) 0,00156 0,00064 -0,00087

Ost | Ostdeutschland (o) 0,76392%%* 0,79159*** 0,20154

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau — Modellparameter: * R?>=0,503; F=14,98; N=254.
—PR2=0,603; F=22,8; N=257. — © R?=0,718; F=36,71; N=248.

Quelle: Berechnungen den IWH

Dies konnte auch der Grund dafiir sein, dass die Tatsache, dass eine Stadt in Ost-
deutschland liegt, keinen signifikanten Einfluss auf das Mietniveau im Neubausegment
hat. Langfristige Strukturverschiebungen des wohnungsmarktlichen Gleichgewichtes in-
folge der planwirtschaftlichen Vergangenheit der neuen Lander und ggf. nachfolgender
regionaler Interventionen sind nur in den Bestandsegmenten mit Baujahr bis 1948 und
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ab 1949 signifikant messbar. Die signifikante Auspriagung des Koeffizienten zeigt hier
einen Mietpreisaufschlag von 76 Cent bzw. 79 Cent je Quadratmeter fiir die Mieten in
Ostdeutschland an, der von anderen Modellvariablen wieder so geddmpft wird, dass im
Endeffekt die leicht niedrigeren Marktmieten in Ostdeutschland zustande kommen.

Die Einflussrichtung dieser weiteren Modellvariablen ist z. B. bei den so definierten
demographischen Einflussfaktoren Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsentwicklung
auf alle Wohnungsmarktsegmente signifikant positiv. Besonders interessant ist das Er-
gebnis bei den Einflussvariablen seitens des Wohnungsmarktes. Die Variable Woh-
nungsversorgung, die als HilfsgroB3e fiir die Leerstandsrate eingefiihrt wurde, ist wie er-
wartet negativ. Die Bruttoentwicklung des Wohnungsangebotes weist keinen signifi-
kanten Einfluss auf. Entsprechend der Theorie wird bei steigendem Angebot ein sinken-
der Preis erwartet. In der vorliegenden Schétzung sind jedoch Preisniveaus und nicht
Mietverdnderungen die zu erkldrende Variable. Eine preissteigernde Wirkung des Woh-
nungsriickbaus in Ostdeutschland ldsst sich daher nicht messen. Die Moglichkeit, dass
ein Teil des Erkldrungsgehaltes durch die Dummyvariable fiir ostdeutsche Stidte aufge-
sogen wird, wurde gepriift, indem Modellvarianten ohne diese Dummy-Variable be-
rechnet wurden, in denen die Variable Angebotsentwicklung jedoch auch nicht signifi-
kant wurde.

Die Kosten fiir Verwaltung, und Vermietung der Wohnungen sind hingegen in allen
Segmenten signifikante Mietpreistreiber. Offenbar werden die Kosten fiir diese Dienst-
leistungen, die nur teilweise iiber die Nebenkosten abgerechnet werden diirfen, auch bei
der Nettokaltmiete wirksam. Die aktuellen Baukosten fiir Errichtung von Wohnraum
sind in den Modellen fiir Neubauten und den Nachkriegsbestand mit Baujahr nach 1949
signifikant. Die Eigenheimquote ist nur flir das Neubausegment und abgeschwicht fiir
den Nachkriegsbestand ein signifikanter preisdimpfender Einflussfaktor. Offenbar stellt
Wohneigentum fiir Altbauwohnungen keine ernsthafte Konkurrenz dar.

Von den 6konomisch-raumstrukturellen Standortfaktoren sind nur die Kaufkraft pro
Kopf und die Variable Tourismus fiir natiirliche und kulturelle Amenities in allen drei
Modellen signifikant positiv. Der Einfluss der iibrigen Variablen muss als unsicher ein-
gestuft werden, zumal die Vorzeichen der Koeffizienten mit Ausnahme der Variable
Arbeitslosigkeit, die erwartungsgeméil tiberall negativ wirkt, in den drei Modellen un-
terschiedlich sind. Die relativ stirksten Einfliisse auf die Mietpreise in Form der stan-
dardisierten Koeffizienten (vgl. Tabellen 5, 6 und 7 im Anhang) gehen von den signifi-
kanten Variablen des Wohnungsmarktes, also dem Leerstandsindikator Wohnungs-
versorgung (0,46-0,56) und der Servicequote (0,53-0,65) sowie von der Kaufkraft (0,32-
0,38) und der touristischen Qualitét (0,35-0,54) aus.

Die zur Ergebniskontrolle und Sensitivitidtsanalyse durchgefiihrten Schéitzungen mit
dem Sample der kreisfreien Stidte ergeben keine grundsétzlich verdnderten Ergebnisse
im Hinblick auf die Einflussrichtung der Variablen. Insgesamt weisen einige Variablen
geringere Signifikanz auf, was jedoch bei einer kleineren Stichprobe zu erwarten ist.
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Entscheidend ist, dass der preissteigernde Einfluss der Dummy-Variable fiir Ost-
deutschland auch im Sample der kreisfreien Stddte in den Bestandssegmenten hochsig-
nifikant ist. Der Koeffizient ist mit Werten von 1,3 bzw 1,4 sogar noch deutlich gréBer.
Die Ergebnisse der Schétzung fiir die kreisfreien Stddte sind im Anhang in den Tabellen
8, 9 und 10 detailliert dargestellt.

4.3 Interpretation

Die Ergebnisse deuten an, dass die Mietpreise die unterschiedlichen Lebensqualitdten in
Deutschland nur unzureichend kompensieren, da die in Ostdeutschland vorgefundenen
eigentlich mietpreissenkenden Lebensverhéltnisse und Disparitdten offenbar nicht oder
nur teilweise am Markt sichtbar werden. Der Mietpreisaufschlag fiir ostdeutsche Stidte
ist jedenfalls ein sehr erklarungsbediirftiges Modellergebnis. Moglicherweise sind Ver-
werfungen im ostdeutschen Wohnungsmarkt vorhanden, die den seitens der Regional-
Okonomie unterstellten Ausgleichsmechanismus storen, aber noch nicht in den gewéhl-
ten Modellvariablen abgedeckt sind. Die zunichst naheliegende These, dass die Riick-
bausubventionen fiir den Preisaufschlag verantwortlich sein konnten, hat sich vorbe-
haltlich einer erneuten Priifung mit den reinen Riickbauzahlen anstelle der Brutto-
bestandsentwicklung hier nicht bestdtigen lassen. Moglicherweise befindet sich der
Leerstand derzeit noch oberhalb einer gleichgewichtigen Rate, die unterschritten werden
muss, um Mietpreissteigerungen auszulosen. Insgesamt haben aber die Variablen, die
Nachfrage und Kostensituation auf dem Wohnungsmarkt angeben, einen vergleichs-
weise starken Einfluss. Eine wichtige Besonderheit des ostdeutschen Wohnungsmarktes,
die bislang aufgrund fehlender Daten auf kommunaler Ebene keinen Eingang in das
Modell gefunden hat, ist die Eigentiimerstruktur, die in West- und Ostdeutschland sehr
verschieden ist. In Ostdeutschland dominieren grole kommunale und genossenschaft-
liche Wohnungsunternehmen den Mietwohnungsmarkt. Diese oligopolistische Markt-
struktur wird dadurch verschirft, dass teilweise ganze Stadviertel von einer Gesellschaft
alleine bewirtschaftet werden konnen. Dies konnte den Unternehmen die Moglichkeit
geben, hohere Mieten zu setzen, die von den Bewohnern, die aus unterschiedlichen
Griinden an diese Quartiere gebunden sind, akzeptiert werden. Uber das System der
Vergleichsmieten konnen diese hohen, den allgemeinen Lebensverhéltnissen nicht an-
gepassten, Mietpreise auch von den privaten und kleineren Wohnungsanbietern durch-
gesetzt werden.

Auch die im Transformationsprozess nach der Vereinigung gesetzlich forcierte, stufen-
weise Anpassung der ostdeutschen Mieten an marktwirtschaftliche Preise, die 1998 in
der Ubernahme des westdeutschen Vergleichsmietensystems offiziell endete, kdnnte
eine weitere Erklarung liefern.38 In diesem Zusammenhang wird argumentiert, dass die
Verbesserung der Lebensbedingungen in den Anfangsjahren nicht mit den festgesetzten

38  Eine Ubersicht iiber die Details und Wirkungen der Ersten und Zweiten Grundmietenverordnung, so-
wie des Mieteniiberleitungsgesetzes liefert Jenkis (1996) S.7091f.
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Mietpreisanhebungen mithalten konnte.39 Ein solches Missverhéltnis zwischen Lebens-
bedingungen und Mietpreisbelastung konnte sich {iber die Jahre verfestigt haben.

Eine weitere bereits angesprochene aber nicht ndher untersuchte Besonderheit im ost-
deutschen Wohnungsmarkt liegt in der umfassenden Sanierungs- und Investitionstatig-
keit der 1990er Jahre. Diese Investitionen waren zwar durch Steuerleichterungen
vergiinstigt, konnten aber dennoch zu steigenden Preisen gefiihrt haben, wenn dadurch
die Wohnungen in Ostdeutschland ein hdheres Qualitdts- und Ausstattungsniveau
haben, als Wohnungen in Westdeutschland. Da der verwendete Datensatz jedoch
Qualitétsstufen beriicksichtigt ist dieser Effekt aber eher unwahrscheinlich.

39 Jenkis (1996), S. 716.
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5 Schlussfolgerungen

Ob eine der genannten moglichen Erklarungen des Mietpreisaufschlages in Ostdeutsch-
land die Richtige sein mag oder ob es ein Zusammenspiel dieser Punkte ist, kann an die-
ser Stelle nicht eindeutig geklart werden und wird das Thema weitergehender Untersu-
chungen sein miissen. Allerdings stellt der festgestellte Mietpreisaufschlag fiir die Mie-
terschaft in Ostdeutschland eine Belastung dar, die eine langfristige Bevolkerungsero-
sion in Ostdeutschland befordern kann. Die anhaltenden Migrationsbewegungen sind
jedenfalls ein Hinweis darauf, dass weiterhin viele Menschen in westdeutschen Stddten
verhdltnismaBig bessere Lebensbedingungen fiir sich erwarten.

Niedrigere Mieten in Ostdeutschland sind vor den dargestellten Zusammenhéngen im
Hinblick auf eine Verbesserung der real verfiigbaren Kaufkraft sicherlich wiinschens-
wert. Die Frage ist, wie dies erreicht werden kann. Die nachgewiesen Belastungen durch
hohere Servicedienstleistungen, die in Ostdeutschland stirker nachgefragt werden, ent-
ziehen sich weitgehend einer politischen Beeinflussung. Der durch die Investitionswelle
der 1990er Jahre entstandene hohe Anteil ortsfremder Eigentiimer miisste durch gezielte
Verkdufe an ortsanséssige Investoren revidiert werden, was vor dem Hintergrund der
Vermdgenssituation der ostdeutschen Haushalte kaum realistisch ist. Die Ubernahme
durch ortsanséssige kommunale Gesellschaften wiirde auf der anderen Seite die mono-
polistischen Tendenzen im ostdeutschen Wohnungsmarkt beférdern.

Ein Stoppen der stadtumbaubedingten Riickbauaktivititen, die grundsitzlich die Mieten
nach oben treiben konnen, ist nach den derzeitigen Ergebnissen bislang nicht angezeigt.
Der Abrissstopp miisste aber spatestens dann greifen, sobald in Ostdeutschland gleich-
gewichtige Leerstandsraten unterschritten werden. Da das Riickbauprogramm bis auf
weiteres fortgesetzt werden soll, besteht dringender Forschungsbedarf iiber die Hohe
dieser gleichgewichtigen Leerstandsraten in Ostdeutschland und Auswirkungen der
Riickbauten auf Verdanderungen im Mietniveau.

Es ist weiterhin zu fragen, ob das Geld, das derzeit fiir den geforderten Abriss ausgege-
ben wird und Unternehmen zugute kommt, die moglicherweise von den Strukturen des
ostdeutschen Wohnungsmarktes profitieren an anderer Stelle sinnvoller, etwa zur
Wohneigentumsbildung, eingesetzt werden konnte.

Denn eine Forderung der Wohneigentumsbildung wiirde den Mietwohnungsbestand
tendenziell stirkerem Wettbewerb aussetzen und gleichzeitig die interregionale Mobili-
tit reduzieren. Auch ein stiarkerer Wettbewerb der Mietwohnungsanbieter untereinander
konnte sich preisddmpfend auswirken. Die Effekte der derzeitigen Eigentlimerkonstel-
lation auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt soll in nachfolgenden Forschungsarbeiten
intensiv beleuchtet werden.
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Anhang:

Tabelle 5
Einfluss der Mietpreisdeterminanten auf die Nettokaltmieten im Altbaubestand

Fertigstellung bis 1948 * mittlerer Wohnwert 2006

Variable Coef. Beta t
Konstante** 3,31354 s 2,53
Bevdlkerung 7.44¢-07 0,11 1,44
Bevolkerungsdichte* 0,00023 0,15 1,67
Bevolkerungsentwicklung** 0,04187 0,17 2,17
Baukosten 0,00173 0,03 0,57
Wohnungsversorgung*** -0,96878 -0,56 -2,94
Eigenheimanteil -0,00951 -0,12 -1,22
Servicequote®** 0,04939 0,65 3,36
Angebotsentwicklung -0.86636 -0,19 -0,25
Kaufkraft*** 0,00013 0,33 4,12
Arbeitslosenquote -0,05518 -0,16 -1,45
Ballungsraum 0,17654 0,68 1,22
Sachinvestitionen -0,00028 -0,26 -0,49
Tourismus*** 0,01833 0,35 5,22
Erholungsflache -0,00027 -0,15 -0,24
Kriminalitétsrate 0,00156 0,87 1,58
Ostdeutschland*** 0,763922 0,25 2,85

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau . — Modellparameter: * R?>=0,5027; F=14,98;
N=254
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Tabelle 6:
Einfluss der Mietpreisdeterminanten auf die Nettokaltmieten im Nachkriegsbestand

Fertigstellung ab 1949 * mittlerer Wohnwert 2006

Variable Coef. Beta t
Konstante* 2,08877 s 1,70
Bevolkerung 7,26e-08 0,01 0,15
Bevolkerungsdichte** 0,00034 0,21 2,58
Bevolkerungsentwicklung** 0,03639 0,14 2,01
Baukosten** 0,00664 0,11 2,29
Wohnungsversorgung*** -0,85814 -0,47 -2,77
Eigenheimanteil -0,01214 -0,14 -1,65
Servicequote*** 0,04309 0,53 3,12
Angebotsentwicklung -0,58525 -0,01 -0,19
Kaufkraft*** 0,00016 0,38 5,45
Arbeitslosenquote -0,05772 -0,16 -1,62
Ballungsraum 0,16110 0,06 1,18
Sachinvestitionen -0,00017 -0,01 -0,32
Tourismus*** 0,02513 0,46 7,55
Erholungsflache -0,00015 -0,01 -0,14
Kriminalitédtsrate 0,00064 0,03 0,68
Ostdeutschland*** 0,79160 0,24 3,13

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau. — Modellparameter: * R>=0,6032; F=22,80;
N=257
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Tabelle 7:
Einfluss der Mietpreisdeterminanten auf die Nettokaltmieten im Neubau

Neubau / Erstvermietung * mittlerer Wohnwert 2006

Variable Coef. Beta t
Konstante** 3,07079 , 1,98
Bevolkerung -5,55e-08 -0,01 -0,09
Bevolkerungsdichte** 0,00041 0,17 2,52
Bevolkerungsentwicklung** 0,05788 0,15 2,56
Baukosten** 0,00901 0,10 2,47
Wohnungsversorgung*** -1,35972 -0,52 -3,53
Eigenheimanteil ** -0,02069 -0,16 -2,27
Servicequote*** 0,06743 0,58 3,93
Angebotsentwicklung -4,70078 -0,07 -1,20
Kaufkraft*** 0,00022 0,35 5,80
Arbeitslosenquote -0,04275 -0,08 -0,93
Ballungsraum 0,03375 0,01 0,20
Sachinvestitionen 0,00069 0,04 1,03
Tourismus*** 0,04286 0,54 10,45
Erholungsflache*** 0,00414 0,15 3,17
Kriminalitédtsrate -0,00087 -0,03 -0,74
Ostdeutschland 0,20154 0,04 0,62

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau. — Modellparameter: * R>=0,7177; F=36,71;
N=248
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Tabelle 8:
Einfluss der Mietpreisdeterminanten auf die Nettokaltmieten in kreisfreien Stadten

Fertigstellung bis 1948 * mittlerer Wohnwert 2006

Variable Coef. Beta T
Konstante 1,75272 s 0,84
Bevolkerung 6,70e-07 0,12 1,07
Bevolkerungsdichte 0,00010 0.07 0,50
Bevolkerungsentwicklung -0,00351 -0,01 -0,11
Baukosten 0,00543 0,11 1,38
Wohnungsversorgung*** -5,97871 -0,41 -4,64
Eigenheimanteil 0,00791 0,07 0,63
Servicequote*** 0,06001 0,27 3,53
Angebotsentwicklung 1,73621 0,04 0,38
Kaufkraft*** 0,00035 0,74 5,43
Arbeitslosenquote 0,05316 0,15 0,87
Ballungsraum -0,08053 -0,03 -0,34
Sachinvestitionen -0,00076 -0,08 -1,11
Tourismus 0,05484 0,11 1,15
Erholungsflache 0,00096 0,02 0,21
Kriminalitédtsrate -0,00036 -0,02 -0,24
Ostdeutschland*** 1,41290 0,54 3,89

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau. — Modellparameter: * R>=0,7035; F=11,27; N=93
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Tabelle 9:

Einfluss der Mietpreisdeterminanten auf die Nettokaltmieten im Nachkriegsbestand der

kreisfreien Stade

Fertigstellung ab 1949 * mittlerer Wohnwert 2006

Variable Coef. Beta t
Konstante 2,47768 s 1,27
Bevdlkerung 4,81e-08 0,01 0,08
Bevolkerungsdichte 0,00023 0,16 1,26
Bevolkerungsentwicklung -0,00489 -0,02 -0,17
Baukosten* 0,00634 0,13 1,72
Wohnungsversorgung*** -5,33864 -0,37 -4,50
Eigenheimanteil 0,00505 0,05 0,43
Servicequote®** 0,04731 0,22 2,96
Angebotsentwicklung -0,76197 -0,02 -0,18
Kaufkraft*** 0,00032 0,69 5,46
Arbeitslosenquote 0,00054 0,00 0,01
Ballungsraum -0,07557 -0,03 -0,33
Sachinvestitionen -0,00099 -0,11 -1,55
Tourismus* 0,07722 0,15 1,72
Erholungsflache 0,00227 0,04 0,52
Kriminalitétsrate -0,00117 -0,08 -0,84
Ostdeutschland*** 1,31608 0,51 3,84

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau. — Modellparameter: * R>=0,7250; F=12,85; N=95

IWH-Diskussionspapiere 12/2008

35



IWH

Tabelle 10:
Einfluss der Mietpreisdeterminanten auf die Nettokaltmieten im Neubausegment in
kreisfreien Stidten

Neubau / Erstvermietung * mittlerer Wohnwert 2006

Variable Coef. Beta t
Konstante 2,05734 s 0,82
Bevolkerung 5,15e-07 0,07 0,69
Bevolkerungsdichte 0,00012 0,06 0,49
Bevolkerungsentwicklung 0,01929 0,06 0,51
Baukosten 0,00491 0,08 1,04
Wohnungsversorgung*** -4,86822 -0,26 -3,15
Eigenheimanteil -0,00025 -0,00 -0,02
Servicequote®** 0,07196 0,26 3,54
Angebotsentwicklung -2,48339 -0,04 -0,46
Kaufkraft*** 0,00041 0,68 5,33
Arbeitslosenquote 0,11087 0,25 1,48
Ballungsraum** -0,67432 -0,17 -2,35
Sachinvestitionen -0,00010 -0,01 -0,12
Tourismus** 0,15013 0,22 2,63
Erholungsflache -0,00173 -0,02 -0,30
Kriminalitétsrate -0,00293 -0,15 -1,65
Ostdeutschland 0,26284 0,08 0,58

Signifikanz auf dem:*10%-Niveau, ** 5%-Niveau, *** 1%-Niveau. — Modellparameter: * R>=0,7403; F=13,54; N=93
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