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Fokus der Studien - Wettbewerb GBV und privates Segment
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Boom-Bust als Merkmal des privaten Mietwohnungssegments

Durchschnittliche Mietpreise im Zeitverlauf, getrennt nach Anbietersegment

= Boom-Bust-Zyklen bei und Bauperiode des Gebdudes
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Entwicklung des privaten Segments treibt die
Anteilsverschiebungen zwischen GBV und privater Miete

In Boom phosen Anteil privater unregulierter Miete auf Bezirksebene

wdachst privates 1981-1991 1991-2001
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» Welchen Effekt haben diese Anteilsverschiebungen auf die Mieten?
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Okonometrische Analyse

= Ziel der Berechnungen:

= Wie wirkt sich die Verschiebung in den Marktanteilen zwischen GBV und privater unregulierte
Miete auf die Mietpreise der privaten Anbieter aus?

= Fokus auf das Differential zwischen GBV-Miete (=Kostenmiete) und den Mieten des privaten
Segments — wie hoch ist der ,,Aufschlag*?
= Erwartung:

= Je starker der Wettbewerbsdruck durch GBY am Wohnungsmarkt, desto geringer der
Aufschlag von privaten Anbietern

=  Preisddmpfung der GBV steigt mit ihnrem Antell

= /ugang:
= Regressionen mit Daten des Mikrozensus, kombiniert mit Volksz&hlungsdaten (1981, 1991,
2001, 2010)
= Bezirksebene, NUTS3-Ebene

= Hauptvariable: Anteilsverteilung zwischen GBV und privaten Anbieter
(0% = nur privates Angebot, 50% = identische Anteile GBV und privat, 100% = nur GBV)

= BerUcksichtigung von Ausstattungskategorie, Lage, GroBe, GemeindegroBenklasse, Antell
Miete im Bezirk, Zeittrends, Bezirkseffekte
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Ergebnisse - Mietdifferential und Anteil GBV

= GBV Wohnungen waren
im Durchschnitt um 2€ je
mZ2 gUnstiger als
vergleichbare private
Wohnungen

= Hoherer Anteil von GBV
Wohnungen senkt den
Unterschied, und kann
private Mieten in
Richtung Kostenmieten
bringen

= 10% mehr GBV = 30 bis
40 Cent geringerer

Aufschlag der privaten
Anbieter

In€

Differential zwischen privater unregulierter Miete und GBV, je nach
regionalem Anteil GBV - linear

Keine Bezirks- oder Differenzial-Fixen Effekte Bezirks-Fixe Effekte = = = Differenzial-Fixe Effekte
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Kipppunkt?

Differential zwischen privater unregulierter Miete und GBV, je nach
" De’roilonolyse: Effekt zeig’r regionalem Anteil GBV - nichtlinear
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Zusammenfassung

= Wirkung der GBV geht Uber Bewohner hinaus, auch Haushalte in privaten
Mietwohnungen durch eine starkere Prdsenz von GBV profitieren

= Regionaler Anteil von GBV-Wohnungen ist eine wohnungspolitisch wichtige
Gro3e, die das Mietenniveau insgesamt beeinflusst

= Es gab, und gibt Verschiebungen in den Anfeilen von privaten Mietwohnungen
und GBV

= Starke Zunahme des privaten Mietanteils in der letzten Dekade

= Ausdehnung des GBV Anteils, jetzt wo der private Wohnbau eingebrochen ist,
aus drei Grunden sinnvoll:

1. Starkung des Wettbewerbbs am Wohnungsmarkt

2. Zur Sicherstellung eines stabilen Wohnungsneubaus angesichts des wieder deutlich
gestiegenen Bevdlkerungswachstums

3. Konjunkturstabilisierung in der Bauwirtschaft
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Weitere Informationen
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