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Schwerpunkt Perspektiven der Wohnungsmarktbeobachtung

Max-Christopher Krapp, Christian von Malottki

Fluktuation auf regionalen Wohnungsmarkten -
empirische Befunde zur Relevanz von
regionalstrukturellen, nachfrage- und
angebotsseitigen Parametern

Die Fluktuation von Haushalten stellt eine wesentliche Gré e fiir
die Analyse von regionalen Wohnungsmdirkten dar und ist fiir die
Einschdtzung des verfiigbaren Wohnraums elementar. Im Fokus
des vorliegenden Beitrags steht die Frage, wie die Fluktuation
regional variiert. Auf Basis einer Sonderauswertung des Mikrozen-
sus 2014 werden verschiedene Schéitzmodelle préisentiert. Diese
ermdglichen die Berechnung regionaler Fluktuationsquoten fiir
den gesamten Wohnungsmarkt sowie lediglich fiir den Mietwoh-
nungsmarkt. Durch die Verwendung von allgemein vorliegenden,
regionalstrukturellen, nachfrage- und angebotsseitigen Para-
metern kénnen die Schdtzmodelle in verschiedensten Anwen-
dungskontexten genutzt werden. Die Ergebnisse verdeutlichen
insbesondere, dass bei einer isolierten Betrachtung von Mieter-
haushalten sich die Fluktuation in Grof3stddten nicht besonders
stark von ldndlichen Rdumen unterscheidet. Der gréB8ere Unter-
schied bei der Fluktuation aller Haushalte entsteht im regionalen
Vergleich durch unterschiedliche Wohneigentumsquoten.
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Einleitung

Fluktuationsquoten spielen eine wichtige Rolle bei der Ana-
lyse und Modellierung von Wohnungsmarkten sowie bei der
Berechnung von Wohnbedarfen. Einerseits kann die Unter-
suchung des Umzugsgeschehens zu einer differenzierteren
Einschatzung der Lage auf den Wohnungsmarkten beitragen.
So kénnen unterschiedliche Fluktuationsquoten typische Vo-
latilitatsmuster verschiedener Gruppen darstellen, indem etwa
junge Personen bzw. Haushalte ausbildungs- und erwerbs-
bedingt 6fter umziehen. Abweichende Fluktuationsquoten
lassen auch Riickschllsse hinsichtlich unfreiwillig unterlasse-
ner Umzlge zu, da die Anpassung der Wohnbedingungen in
Wohnungsmarkten mit steigendem Preisniveau zu deutlich
héheren Wohnkosten fiihren kann. Andererseits kann die Un-
tersuchung des Umzugsgeschehens fir einzelne Regionen
bzw. Stéddte und Landkreise als analytische Rechengréf3e von
Relevanz sein, indem die ortlichen Versorgungsbedingungen
bzw. die tatsachliche Verfligbarkeit von Wohnraum und die
auftretende Nachfrage anhand der Struktur der Stromgrof3en
von Angebots- und Nachfrage quantifiziert werden. In der
konkreten Anwendung ist dies etwa fur die Bestimmung von
angemessenen Unterkunftskosten im Rahmen der Grundsi-
cherung relevant.

Es ist jedoch wenig sinnvoll, mit durchschnittlichen bun-
desweiten Fluktuationsquoten zu operieren. Denn die Fluk-
tuation wird mafl3geblich durch regionale Eigenschaften des
Wohnungsmarktes, durch Haushalts- und Wohnungstypen
und unterschiedliche Wohnungsteilmarkte (selbstnutzende
Eigentlimer/Mieter) gepragt.

Ziel des Artikels ist es deshalb, ein schlankes Schatzmodell
zu prasentieren, mit dem differenzierte Fluktuationsquoten
empirisch fundiert angesetzt werden kdnnen. Dabei werden
die Einflussfaktoren auf diejenigen Variablen beschréankt, die
auch auf der Ebene von Gemeinden, Kreisen bzw. kreisfreien
Stadten vorliegen, so dass regionale Fluktuationsquoten auch
fur Dritte berechenbar sind.

Datengrundlagen und Methodik

Als Datenquelle wurde auf die Mikrozensus-Zusatzauswertung
Wohnen 2014 zuriickgegriffen. Es handelt sich hierbei um
die derzeit aktuellste Datenquelle, die bundesweit vorliegt
und tber Informationen zu den zentralen Einflussgré3en ver-
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fagt — denn anders als bspw. bei den Meldedaten liegen hier
auch Wohnungsmerkmale wie die WohnungsgréRe vor. Der
Mikrozensus ist eine einstufige, geschichtete Klumpenstich-
probe mit einem einheitlichen Auswahlsatz fiir alle Schichten.
Der Auswahlsatz betragt im Allgemeinen 1% und gilt fur alle
Stichprobeneinheiten (Wohnungen, Haushalte, Personen). Die
Zusatzerhebung zur Wohnsituation der befragten Haushalte
(inkl. Erhebung der Mieten) erfolgt alle vier Jahre. Die Aufbe-
reitungszeit im Statistischen Bundesamt nimmt etwa zweiein-
halb Jahre in Anspruch. Die Auswertung erfolgte durch das
IWU per kontrollierter Datenfernverarbeitung (sogenanntes
Fernrechnen) beim Statistischen Bundesamt, sodass auf den
kompletten Mikrozensus-Datensatz zurilickgegriffen werden
konnte.

Die Grundgesamtheit bilden Haushalte in Wohnungen
(d.h. ohne Wohnheime und ohne Gemeinschaftsunterkinf-
te). Als Auswertungsmethodik wurde eine binar-logistische
Regression eingesetzt. Die Operationalisierung der zu erkla-
renden (abhdngigen) Variable — die Haushaltsfluktuation —
erfolgte anhand der Mikrozensus-Frage, ob der Wohnsitz vor
12 Monaten der Gleiche war wie zum Zeitpunkt der Erhebung
(Variable EF 451). Es handelt sich also um eine Ex-Post-Erfas-
sung von Fluktuation, die mit gewissen Einschrankungen auch
als kiinftige Umzugswahrscheinlichkeit interpretiert werden
kann. Die Einschrankungen entstehen zum einen dadurch,
dass sich im Zuge dieses Umzugs auch der Haushaltstyp gedn-
dert haben kann, so dass die Fluktuation ex post einem ande-
ren Haushaltstyp zugeordnet wird als ex ante. Zum anderen ist
davon auszugehen, dass sich die Fluktuationswahrscheinlich-
keit bzw. -quote am gleichen Standort liber die verschiedenen
Phasen im Immobilienzyklus auch im Zeitablauf &ndert. Der
entscheidende Grund hierfir dirften die fluktuationssen-
kenden Effekte angespannter Mietwohnungsmarkte sein, die
durch den Schutz von bestehenden Mietverhaltnissen durch
das deutsche Mietrecht und die damit verbundenen unter-
schiedlichen Mietpreisniveaus von Neuvertragsmieten und
dlteren Bestandsmieten bedingt sein durften (vgl. Sachver-
standigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung 2018: 353) und durch Angebotsengpasse im
Neubau tendenziell verstarkt werden (vgl. Krapp et al. 2018,
Lickteig 2019).

Als erklarende (unabhdngige) Variable fungieren Variablen
aus den Bereichen Regionalstruktur (Eigentumsquoten, Grund-
sicherungsquoten, Studierendenquoten, Anteile gewisser Al-
tersklassen an der Bevdlkerung, die GroBe kreisfreier Stadte
sowie das Mietniveau), die nachfrageseitige Haushaltsstruktur
(HaushaltsgréBen) und die angebotsseitig unterschiedlichen
Wohnungsgrof3enklassen, die jeweils Einfluss auf die Fluktua-
tion haben.Verwendet wurden in jeder Regression jeweils nur
diejenigen Einflussfaktoren, die mindestens ein Signifikanzni-
veau von 10% erreichen. Damit Fluktuationsquoten sowohl fiir
Wohnungen als auch fiir Haushalte geschatzt werden kdnnen,
wurden die nachfrageseitigen und die angebotsseitigen Vari-
ablen nicht gemeinsam in die Regressionsmodelle eingefiihrt.
Zudem wurden gesonderte Modelle fiir die Untergruppen der
Mieter und der Empfanger von Grundsicherungsleistungen
sowie der Mietwohnungen berechnet.
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Hypothesen, Ergebnisse und deren Diskussion

Regionale Altersstruktur

Als der einflussreichste Einflussfaktor sowohl fiir die individu-
elle Umzugswahrscheinlichkeit als auch die regionalen Fluk-
tuationsquoten kann die Altersstruktur gelten. So ist gemafd
einer auf Lebenszyklen und Lebensstilen aufbauenden Theorie
der Umzugsmobilitat (vgl. Beckmann et al. 2006) davon aus-
zugehen, dass junge Haushalte, die am Beginn von Ausbil-
dungs- und Berufslaufbahnen stehen und zeitlich begrenzte
Standortentscheidungen treffen, hohere Fluktuationsquoten
aufweisen. Dieser Zusammenhang findet sich auch regelma-
Big in altersspezifischen Auswertungen des Wanderungsver-
haltens aus den Daten der amtlichen Statistik (vgl. Statistisches
Bundesamt 2018: 59) und wird auch anhand der hier vorlie-
genden Regressionsergebnisse klar bestatigt.

Wie die Modellergebnisse in Tabelle 1 zeigen, besteht
zwischen dem Anteil jiingerer Haushalte im Landkreis bzw.
in der kreisfreien Stadt und der Haushaltsfluktuation (sowohl
bei allen Haushalten als auch bei den untersuchten Teilgrup-
pen) der starkste Zusammenhang. Die Studierendenquote auf
Kreisebene, welche die Autoren anhand der in der Studieren-
denstatistik ausgewiesenen Studierendenanzahl an einzelnen
Studienstandorten errechnet haben, hat demgegeniiber nur
einen leichten zusatzlichen Effekt — und das auch nur auf dem
auch durch selbstnutzende Eigentiimer gepragten Gesamt-
markt. Auffallig ist beim Vergleich von Modell 1 und 2 bzw. 4
und 5 auch, dass sich die Konstanten kaum unterscheiden, die
Koeffizienten der Quote der 18- bis 40-Jahrigen hingegen umso
mehr. Dies zeigt, dass nicht die Tatsache des Wohnens zur Miete
ursachlich fir eine hohere Fluktuation sein diirfte, sondern die
Eigenschaften des Haushaltes. Dieser Haushalt mit (absehbar)
hoherer Fluktuation und/oder niedrigeren finanziellen Méglich-
keiten wahlt dann zweckmaRBigerweise die Miete als Wohnform.

Regionale Eigentumsquote

Sehr verbreitet ist die Annahme, dass die Fluktuation stark vom
Gegensatz stadtischer und landlicher Lebensraume gepragt
ist. In landlichen Kontexten sind aufgrund der niedrigeren
Baulandkosten und zugleich einer starkeren individuellen
Ortsbindung héhere Wohneigentumsquoten zu verzeichnen.
Aufgrund des sogenannten Remanenzeffekts — Haushalte
tendieren dazu, ihre Wohnsituation bei einer Verkleinerung
des Haushalts (durch Auszug der Kinder oder Tod eines Haus-
haltsmitglieds) nicht anzupassen - ist zu erwarten, dass in
solch [andlichen Kontexten mit hoher Wohneigentumsquote
eine niedrigere Fluktuation zu verzeichnen ist.

Hier zeigt die Analyse der Mikrozensus-Daten 2014 einen
sehrinteressanten Effekt: Uber die gesamte Bevélkerung hinweg
wirkt die Eigentumsquote erwartungsgemal fluktuationssen-
kend - Wohneigentum bindet an den Standort. Beschrankt man
das Regressionsmodell jedoch auf die Teilgruppe der Mieter, so
dreht sich das Vorzeichen des Koeffizienten (Variable ,Eigen-
tumsquote des Kreises” in Modell 2 gegeniiber Modell 1). An
Standorten mit niedriger Eigentumsquote (d. h. eher Stadten mit
einem groeren Mietwohnungsmarktsegment) wohnen Mieter
im Schnitt langer in ihrer Wohnung. Durch die langen Wohndau-
ern, die bei ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
und aufgrund des niedrigeren Preisniveaus insbesondere im
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Sozialwohnungsbestand oft vorherrschen (vgl. auch Capeter
2017, Stadt Frankfurt 2017: 6, ahnliche Ergebnisse in nicht ver-
offentlichten Umfragen des IWU), ist das ein nachvollziehbares
Ergebnis. In Regionen mit hoher Eigentumsquote werden durch
den Mietwohnungswohnungsmarkt hingegen Zielgruppen mit
groBBerer Wohnvolatilitdat angesprochen, die durch geplante
Kurzfristigkeit der Wohnsituation oder unsichere Lebenslagen
charakterisiert sind. Haufig sind in diesen Regionen auch keine
bzw. nur geringe Bestdnde von ehemals gemeinnitzigen Woh-
nungsunternehmen mit glinstigerem Wohnangebot vorzufin-
den. Nachfrager, die in stadtischen Kontexten beispielsweise
ber einen sehrlangen Zeitraum bei einem institutionellen Ver-
mieter mieten, leben auf dem Land tendenziell im Eigentum.
Stadte haben also Uber die gesamte Wohnbevélkerung héhere
Fluktuationsquoten als landliche Raume - bei einer isolierten
Betrachtung des Teilsegments Miete kehrt es sich jedoch um.
Interessanterweise gilt das sogar flr das Segment der Haushalte
mit Bezug von Grundsicherungsleistungen, denn auch hier ist
der Koeffizient der Variable ,Eigentumsquote des Kreises” positiv
—wenn auch geringer als bei allen Mietern.

Weitere regionalstrukturelle Variablen

Auch die Ubrigen getesteten und teils signifikant geworde-
nen Regionalstruktur-Variablen beschreiben Variationen des
Gegensatzes zwischen Stadt und Land sowie zwischen ange-
spannteren und weniger angespannten Markten.

Hier stand auf der einen Seite zu vermuten, dass sich wirt-
schaftsstarke und damit preislich teurere Rdume auch jenseits
des bereits kontrollierten Einflusses der Altersstruktur durch
Zuzug und eine erhohte Zahl berufsbedingter Umziige aus-
zeichnen. Auf der anderen Seite stellt die Literatur fiir ange-
spannte Wohnungsmarkte geringe Fluktuation (vgl. neben
der oben zitierten theoretischen bzw. mietrechtlichen Argu-
mentation als empirische Quelle Krings-Heckemeier 2014),
geringeres Inserierungsaufkommen (vgl. Holm 2016) sowie —
im Falle des dann doch stattfindenden Umzugs - einen Verlust
an Zentralitat fur die Bestandsbevélkerung und erhéhte Preise
fiir Hinzuziehende fest (vgl. Thierstein et al. 2013).

In den Modellen zeigt sich, dass die Koeffizienten fiir das
regionale Mietniveau stets negativ sind. Dies kdnnte ein Hin-
weis auf die Auswirkungen von Marktanspannung sein, die
jaauch zum Erhebungszeitpunkt 2014 schon vorhanden war,
damals sich aber noch starker als jetzt allein auf die Grof3- und
Universitatsstadte fokussierte. Hohe Mieten scheinen sich also
fluktuationssenkend auszuwirken.

Hinzu kommt, dass in einem Modell die Variable fir kreis-
freie Stadte an sich und in allen Modellen die Variable fiir Stadte
iber 500.000 Einwohner signifikant negativ ist und somit noch-
mals eine zusatzliche Reduktion der Fluktuation in Stadten be-
wirkt. Im letzteren Fall kommt neben der Giberproportionalen
Marktanspannung in diesen 14 Stadten auch als Erkldrung in
Betracht, dass die Eigentumsquoten dieser groen GroR3stadte
nochmals deutlich unter denen der kleineren liegen, so dass
die genannten Variablen eine Art Korrekturfaktor fiir die Nicht-
linearitat des Einflusses der Eigentumsquote sein konnten.

Im Rahmen der Regressionsanalyse wurde die wirt-
schaftliche Prosperitat zusatzlich anhand des Anteils der
Grundsicherungsempfanger im Kreis operationalisiert. Die
Auswertungsergebnisse zeigen, dass ein hoherer Anteil an

Grundsicherungsempfangern in geringerem Mafe fluktuati-
onssenkend und diese Variable nur in einem Modell signifikant
ist. Da die Grundsicherungsquote in Stadten meist hoher ist als
im Umland, bewirkt diese Variable eine Senkung der Fluktuati-
on sowohl in teuren Stadten als auch in Strukturwandelregio-
nen; sie widerspricht also keiner der beiden o.g. Hypothesen.

HaushaltsgroBle
Als mafBgebliche Determinante der haushaltsbezogenen Vari-
ablen wurde die HaushaltsgroBe untersucht. Mit Riickgriff auf
die Lebenszyklustheorie kann davon ausgegangen werden,
dass groBere Haushalte sich aufgrund diverser Standortbin-
dungen von Familien und deren Ziel einer Vermeidung von
Kindergarten-, Schul- und Arbeitsplatzwechseln durch eine
geringe Fluktuationsquote auszeichnen, wahrend die Gruppe
kleinerer Haushalte heterogenere Haushaltstypen umfasst.
Hier zeigen die Auswertungsergebnisse ein etwas eigenwil-
liges Muster, welches die Autoren aber aufgrund vergleichbarer
Ergebnisse im Mikrozensus 2010 als valide ansehen. Zwei-Per-
sonen-Haushalte haben eine besonders niedrige Fluktuation
- hier durfte sich der Effekt der zahlreichen Rentnerpaare in
dieser Gruppe bemerkbar machen. Die Ein-Personen-Haushalte
sind wiederum eine relativ heterogene Gruppe (Verwitwete,
aber auch viele Starterhaushalte, berufsbedingte Pendler etc.),
so dass diese Mischung zu einer eher hohen Fluktuationsquote
fihrt. Die niedrigen Werte bei den Vier- und Fiinf-Personen-
Haushalten sind durch die starke Standortbindung erklarbar.
Auffallig sind jedoch die (vom IWU auch im Mikrozensus 2010
schon festgestellten) hohen Fluktuationsquoten bei den Drei-
Personen-Haushalten. Hier steht zu vermuten, dass in dieser
Gruppe viele Familien in der Griindungsphase enthalten sind,
die dann erst mit weiterem?2 Familienzuwachs (wenn sie dann
zu Vier-Personen-Haushalten werden) weniger umziehen. Auch
Alleinerziehende kénnten hier eventuell eine Rolle spielen. Bei
der Beschreibung struktureller Unterschiede zwischen den
Haushaltsgréen ist allerdings der oben schon angesprochene
Effekt zu berlicksichtigen, dass mit zeitlichem Verlauf einzelne
Haushalte sich in groBere (oder kleinere) Haushaltsgréenklas-
sen verandern. Folglich ziehen die Drei-Personen-Haushalte bei
individueller Betrachtung nicht bestandig in kurzen Zeitab-
schnitten um. Vielmehr zeichnen sich diese Haushalte ex post
durch groBere Umbriiche aus, die sich in einer makroanalyti-
schen Gesamtbetrachtung als gréBere Fluktuation darstellen.

Bezug von Grundsicherungsleistungen
Von der oben betrachteten regionalékonomischen Grof3e des
Anteils der Empfanger von Grundsicherungsleistungen zu un-
terscheiden ist der Zusammenhang zwischen individuellem
Bezug von Grundsicherungsleistungen und der Umzugsmo-
bilitat bzw. -wahrscheinlichkeit. Hier spricht das Fehlen von
berufsbedingten Umzligen ebenso fiir eine reduzierte Fluktua-
tion wie die Tatsache, dass die durch sozialrechtliche Auflagen
beschrankte Auswahl an Alternativwohnungen Umziige ver-
hindern konnte. Fiir eine erhéhte Quote kdnnten die insgesamt
hohere Unsicherheit der Lebenslagen sowie eine erhdhte Zahl
von Umziigen in Folge der Kostensenkungsaufforderungen der
Sozialleistungstrager sprechen (vgl. Krapp/v. Malottki 2017).
Wie die Regressionsergebnisse zeigen, weist der entspre-
chende Koeffizient im Modell 1 einen positiven Wert auf, im
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Modell 2 (nur Mieterhaushalte) ist diese Variable jedoch nicht
signifikant, sodass hier von keiner abweichenden Fluktuation
auszugehen ist. Moglicherweise heben sich die theoretisch
skizzierten Zusammenhange gegenseitig auf. Im Modell 3, das
sich nur auf die Fluktuation von Grundsicherungsbeziehern
bezieht, ist im Ergebnis auffdllig, dass unter den Grundsiche-
rungsbeziehern gréBere Haushalte 6fter umziehen als kleine
Haushalte. Dies ist moglicherweise auf die sozialrechtliche
Anerkennung von gréeren Flachenbedarfen und entspre-
chend erforderlichen Umziigen zurlickzufiihren, wahrend
grof3e Haushalte auBerhalb des Grundsicherungsbezugs ins-
besondere in angespannten Markten einen Umzug mit ein-
hergehenden héheren Wohnkosten vermeiden.

Tabelle 1: Ergebnisse der bindr-logistischen Regression

Modell 1:
Alle Haushalte

Koeff. Sig.
Konstante -3,235 ***
Kreiseigenschaften
Anteil der 18- bis 40-Jahrigen an der Bevolkerung 4,537 ***
Anteil der Studierenden an der Bevolkerung 0,569 **
Eigentumsquote des Kreises -0,497 ***
Anteil der HH mit Empfangern von -0,673 ***
Grundsicherungsleistungen
Mittlere Bruttokaltmiete 2014 im Kreis
Mittlere Haushaltsgro3e im Kreis
Kreisfreie Stadt (Dummy)
Kreisfreie Stadt tiber 500 TEw. (Dummy) -0,178 ***
Haushaltseigenschaften
Haushalt mit Empfangern von 0,322 ***
Grundsicherungsleistungen (Dummy)
Referenzkategorie: 1-Personen-Haushalt
2-Personen-Haushalt -0,259 ***
3-Personen-Haushalt 0,002
4-Personen-Haushalt -0,318 ***
5-Personen-Haushalt -0,106 **
6-und-mehr-Personen-Haushalt 0,232 ***

Wohnungseigenschaften
Referenzkategorie Wohnung

bis Flachengrenze fiir 1 Person

Wohnung bis Flachengrenze fiir 2 Personen
Wohnung bis Flachengrenze fiir 3 Personen
Wohnung bis Flachengrenze fiir 4 Personen
Wohnung bis Flachengrenze fiir 5 Personen
Wohnung Uiber Flachengrenze fiir 5 Personen

Wohnung mit unbekannter Fldche

Wohnungsgrof3e

Verldsst man die Nachfrageseite und deren Einflussgro3en
auf die Fluktuation und begibt sich auf die Angebotsseite, so
steht dort zu vermuten, dass es einen Zusammenhang der
Form kleine Wohnung - héhere Fluktuation gibt. Hier ist die
Annahme analog zur HaushaltsgroBe leitend, dass groBere
Wohnungen primar von grof3eren Haushalten mit starkerer
Standortbindung bewohnt werden. Um Nichtlinearitaten zu
erfassen, wurden die Wohnungsgréen hier in Klassen ana-
lysiert und dazu die Flachenrichtwerte der Grundsicherung
als Klassengrenzen herangezogen. Diese weichen nach Bun-
deslandern leicht voneinander ab (vgl. v. Malottki et al. 2017:
32-33).

Modell 2: Modell 3: Modell 4: Modell 5:
Alle Mieter- Alle Haushalte Alle Alle Miet-
haushalte mit Grund- Wohnungen wohnungen
sicherungs-
empfangern
Koeff. Sig. Koeff. Sig. Koeff. Sig. Koeff. Sig.
-3,652 *** -2,448 *** -3,552 **¥ -3,681 ***
6,616 *** 3,281 *** 5455 *** 6,679 ***
0,515 **
1,162 *** 0,561 *** 1,060 ***
-0,015 * -0,128 *** -0,025 ***
-0,200 ** 0,204 ***
-0,082 **x
-0,209 *** -0,167 ** -0,195 *** -0,208 ***
-0,013 0,269 ***
0,135 *** 0,471 ***
-0,185 *** 0,436 ***
-0,049 0,480 ***
0,217 ** 0,463 ***
-0,370 *** -0,320 ***
-0,504 *** -0,372 ***
-0,680 *** -0,395 ***
-0,887 *** -0,370 ***
=1, 213 | 5% -0,315 ***
-0,431 *

*** signifikant auf dem 99 %-Niveau, ** signifikant auf dem 95 %-Niveau, * signifikant auf dem 90 %-Niveau. Nagelkerkes-R* Modell 1: 1,7 %; Modell

2:0,9%; Modell 3: 1,4 %; Modell 4: 3,8 %; Modell 5: 1,3 %.

Datenquelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lénder, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen.
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Das im Rahmen der Auswertungen zu beobachtende
Muster deckt sich weitgehend mit den Erwartungen: Je gro-
Ber die Wohnung , desto geringer die Fluktuation. Bei den
Mietwohnungen nimmt dieser Effekt aber bereits ab ca. 60 m?
(Flachenrichtwert fiir 2-Personen-Haushalte in nahezu allen
Bundeslandern) stark ab und stagniert dann ab dem Flachen-
richtwert fuir 3-Personen-Haushalte (je nach Bundesland un-
terschiedlich im Bereich zwischen 70 und 80 m?). Dies passt zu
den Ergebnissen der groBen Haushalte und zeigt, dass gro3e
Mietwohnungen eben auch zur Unterbringung der mobile-
ren groBeren Haushalte dienen. Beim Eigentum dirfte der
Effekt des kontinuierlichen Absinkens auch jenseits von ca.
80 bis 90 m? zeigen, dass es einen Unterschied zwischen dem
doch noch durch relativ hohere Fluktuation gepragten Eigen-
tumswohnungen gegeniber der immobilsten Lésung des
Eigenheims gibt — ein Ergebnis, welches in Landern wie den
USA, Grof3britannien, Frankreich oder den Niederlanden mit
ihrer Tradition des Wohnungswechsels auch von Eigenheim zu
Eigenheim anders ausfallen dirfte (vgl. Joosten et al. 2015: 58).

Tabelle 2: Fluktuationsquoten (in %) fiir ausgewdhlte Kommunen

Modell 1: Modell 2:
Alle Haushalte Alle Mieter-
haushalte

Haushalts-/Wohnungsgré3e

1 13,0% 14,9%
2 10,3% 14,7 %
3 13,0% 16,7 %
4 9,8% 12,7 %
5 11,8% 14,3%
Haushalts-/WohnungsgroR3e

1 14,0% 21,0%
2 11,2% 20,8%
3 14,0% 23,3%
4 10,6 % 18,1%
5 12,8% 20,2%
Haushalts-/Wohnungsgro3e

1 8,7% 14,5%
2 6,9% 14,4%
3 8,7% 16,3 %
4 6,5% 12,4%
5 7,9% 13,9%
Haushalts-/Wohnungsgré3e

1 7,9% 14,9%
2 6,2% 14,8 %
3 7,9% 16,7 %
4 5,8% 12,7 %
5 71% 14,3%

Anwendung

Bei der Anwendung werden die Modelle letztlich wie eine nor-
male lineare Regression eingesetzt. Metrische GroBen (wie die
Eigentumsquote) werden mit dem Koeffizienten multipliziert,
im Falle von bindren Dummy-Variablen (z.B. kreisfreie Stadt)
wird der Koeffizient mit 0 bzw. 1 multipliziert. Sodann werden
die Konstante und alle Produkte aus Variable und Koeffizient
addiert. In der bindr-logistischen Regression stellt dieses Er-
gebnis dann das so genannte Logit dar, welches durch eine
Transformation so auf das Intervall von 0 bis 1 projiziert wer-
den kann, dass die entstehenden Ergebnisse von der Modell-
theorie her als Wahrscheinlichkeiten P des einzelnen Haushalts
bzw. der einzelnen Wohnung zur Fluktuation interpretiert
werden kénnen (vgl. Backhaus et al. 2018). Die Formel hierfur
lautet:

1
pP=
1+ e—(ﬁo+ﬁ1x1+“'+ﬁn)

Modell 3: Modell 4: Modell 5:
Alle Haushalte mit Alle Wohnungen Alle Miet-
Grundsicherungs- wohnungen

empfangern
Frankfurt a. M.

7,0% 19,6 % 21,8%
9,0% 14,4 % 16,8 %
10,8 % 12,9% 16,1%
10,4 % 11,0% 15,8%
10,9% 9,1% 16,1%

Darmstadt, Stadt
10,3% 25,9% 259%
13,0% 19,4 % 20,3%
15,5% 17,4% 19,4%
15,0% 15,0% 19,1%
15,6 % 12,6 % 19,5%

Kreis Bergstraf3e
10,6 % 16,5% 19,0%
13,4% 12,0% 14,5 %
15,9% 10,7 % 13,9%
15,5% 9,1% 13,6 %
16,1 % 7,5% 13,9%

Vogelsbergkreis
12,5% 15,8% 19,8%
15,8% 11,5% 15,2%
18,7% 10,2% 14,5%
18,1% 8,7% 14,2%
18,8% 7,2% 14,6 %

Eigene Berechnungen. Die hessischen WohnungsgroéBenklassen, die im Rahmen der Grundsicherung zur Anwendung kommen und hier zu-
grunde gelegt wurden, betragen fiir 1-Personen-Haushalte bis 50 m? fiir 2-Personen-Haushalte bis 60 m? fiir 3-Personen-Haushalte bis 75 m?,
fiir 4-Personen-Haushalte bis 87 m* und fiir 5-Personen-Haushalte bis 99 m?.
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Derartige haushalts- und wohnungsbezogene Umzugswahr-
scheinlichkeiten kommen auch auf der Ebene von Wohnungs-
markt- und Stadtsimulationen auf Mikroebene zum Einsatz,
die ihrerseits die Zielsetzung haben, iber die Modellierung des
Verhaltens vieler Akteure auf Mikroebene zu Auswertung fir
die Makroebene zu gelangen (vgl. McFadden 1978; Wegener
1983; Waddell 2002; sowie alle darauf aufbauenden Publikati-
onen zu den Stadtsimulationsmodellen ILUMASS und Urban-
Sim; vgl. auch Uberblicksartig Lee/Waddell 2010).

Da in den berechneten bindr-logistischen Regressions-
modellen auf der individuellen Ebene nur die Haushalts- bzw.
WohnungsgréBenklassen verwendet wurden, kann aus den
(von der Modelltheorie her) individuellen Umzugswahrschein-
lichkeiten unter Zuhilfenahme der Haushalts- oder Wohnungs-
struktur einer Region mit geringem Aufwand eine regionale
Fluktuationsquote berechnet werden. Der Vorteil dieses An-
satzes besteht darin, dass keine regionalen Datenerhebun-
gen erforderlich sind, aber gleichzeitig den unterschiedlichen
Strukturen von Regionen und deren Auswirkungen auf die
Fluktuation Rechnung getragen werden kann.

Mit Hilfe der Modelle lassen sich so exemplarisch die Fluk-
tuationsquoten fiir (Mieter-)Haushalte und (Miet-)Wohnungen
in regionalem Kontext abschéatzen. Dies sei hier flr vier Kreise
bzw. kreisfreie Stadte durchgefiihrt — die Stadt Frankfurt als
Grof3stadt mit mehr als 500.000 Einwohnern, die Stadt Darm-
stadt als Universitatsstadt, den Kreis Bergstral3e als dichter
besiedelter wirtschaftsstarker Kreis und den Vogelsbergkreis
als Vertreter der landlichen Raume mit hoher Eigentumsquote
(vgl. Tab. 2).

Die Ergebnisse illustrieren nochmals deutlich den Be-
fund, dass die Fluktuation auf dem Mietwohnungsmarkt in
landlicheren Kreisen mit hoher Eigentumsquote entgegen
der allgemeinen Annahme verhaltnismaBig hoch ausfallt. In
Darmstadt mit seinem besonders hohen Anteil an Studieren-
den ist diese erwartungsgemafl nochmals hoher, wahrend
in der Grof3stadt Frankfurt wiederum von einer niedrigeren
Fluktuation als in Darmstadt auszugehen ist. In den Zentren
scheint die Fluktuationsquote im Kontext der Marktanspan-
nung gesunken zu sein, was auf Preissteigerungen in Kombi-
nation mit der bestandsschiitzenden Wirkung des deutschen
Mietrechts zurtickzufiihren sein kénnte. Gleichzeitig kommt
hier der Effekt zum Tragen, dass es ein groBes Segment auf
dem Mietwohnungsmarkt mit geringer Fluktuation gibt —
vermutlich beeinflusst vom relativ hohen Anteil der ehemals
gemeinniitzigen Mietwohnungen.

Werden die Modellergebnisse mit dem Vorhandensein der
jeweiligen Haushalte oder Wohnungsgroéf3en gewichtet, so
kann auch eine Gesamtfluktuation der Haushalte bzw. Woh-
nungen errechnet werden. Gewichtet man die Fluktuations-
quoten nach HaushaltsgroBe noch zusatzlich mit der Haus-
haltsgrof3e, so erhdlt man die Fluktuation nach Einwohnern.
Diese kénnen dann den von den Kommunen veréffentlichten
Fluktuationsquoten auf Basis von Melderegisterauswertun-
gen gegeniibergestellt werden. Da die Fluktuationsquoten
der 1-Personen-Haushalte hoher liegen und auch der Anteil
von 1-Personen-Haushalten inzwischen nahezu lberall in
Deutschland hoher ist als der Anteil der 3-und-mehr-Perso-
nen-Haushalte, liegen im Regelfall die Fluktuationsquoten
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der Haushalte leicht hoher als diejenigen der Personen. Fur
Frankfurt ergibt sich so eine Fluktuationsquote auf Haushaltse-
bene (alle Haushalte) von 11,9 % und auf Personenebene von
11,7 %, was etwas unter den verdffentlichten Angaben der
Stadt Frankfurt (14,6 % fiir das Jahr 2014 und 16,2 % flr das
Jahr 2015; Stadt Frankfurt 2017) liegt. Zu berlicksichtigen ist
allerdings, dass in der vorliegenden Mikrozensus-Auswertung
wie oben beschrieben keine Wohnheime und keine Gemein-
schaftsunterkiinfte enthalten sind.

Anwendungskontexte und Ausblick

Abschlieend sollen nun zwei Anwendungsfille der Methodik
skizziert werden. Bei der Festlegung von Angemessenheits-
grenzen der Kosten der Unterkunft in der Grundsicherung
spielt die Diskussion um die so genannte Verfligbarkeit an-
gemessenen Wohnraums eine zentrale Rolle. Hier stellt sich
die Frage, wie hoch eine Angemessenheitsgrenze (also der
Hochstwert der Sozialleistungstréager nach § 22 SGB Il bzw.
§ 35 SGB Xll noch anzuerkennenden Miete) sein muss, damit
die Existenzsicherung des Wohnens gewahrleistet ist (vgl. v.
Malottki et al. 2017). Hierbei kann das Modell dazu dienen, die
pro Jahr auf den Markt kommenden Wohnungen nach Gro-
Benklassen ebenso zu modellieren wie die Nachfrage durch
Empfénger von Grundsicherungsleistungen im Rahmen von
deren reguldren Umziigen (die dann durch die Nachfrage
erganzt werden missen, die durch Umziige in Folge von Kos-
tensenkungsaufforderungen hervorgehen). Regionalspezifi-
sche Fluktuationsquoten fur Haushalte auf Kreisebene spielen
hierbei also eine wichtige Rolle als Inputparameter.

Auch bei kommunalen Wohnungsmarktberichten und
Wohnraumversorgungskonzepten kann die Fluktuationsquote
als Indikator eingesetzt werden. Die Stadt Halle (2018) verwen-
det die interne Fluktuationsquote als Indikator fiir die Wohnzu-
friedenheit. Im Rahmen stadtebaulicher Projektentwicklungen
kann mit Hilfe der Fluktuationsquote das Nachfragepotenzial
fir den Einzelstandort abgeschatzt werden. Hier kommt es
weniger auf den Gesamtbedarf an, sondern auf die Nach-
frage pro Zeiteinheit nach verschiedenen Marktsegmenten.
Derartige Untersuchungen kénnen auf kommunaler Ebene
naturlich mit Melderegisterdaten durchgefiihrt werden. So-
bald aber gemeindeiibergreifende Zahlen gefragt sind (z.B.
bei kreisweiten Wohnraumversorgungskonzepten oder bei
der Quantifizierung der Nachfrage aus Nachbarkommunen)
mag das hier prasentierte Schatzmodell helfen.

Die gezeigten Schéatzergebnisse sind in den Anwendungs-
fallen dazu geeignet, Fluktuationsquoten von Haushaltsgro-
Benklassen oder Wohnungen nach GréBenklasse auf dem
gesamten Markt einer Gemeinde, eines Kreises oder einer
kreisfreien Stadt zu berechnen. Gleichwohl sind mit Erweite-
rungen dieses Modellierungsansatzes detailliertere Aussagen
zu Umzugswahrscheinlichkeiten moéglich.

Denn von der aggregierten StromgroBe zu unterscheiden
ist die individuelle Umzugswahrscheinlichkeit. Hierzu kénnen
weitere, im Mikrozensus auf der individuellen Ebene erfasste
oder auf der regionalen Ebene aus anderen Datenquellen
zuspielbare Haushalts- oder Wohnungsmerkmale untersucht
werden. Derartige Modelle sind dann zwar in der Regel nicht
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mehr zu Prognosezwecken auf Gemeinde-, Kreis- oder Stadt-
ebene geeignet, weil die entsprechenden Daten zu den unab-
hangigen Variablen auf dieser radumlichen Analyseebene nicht
vorliegen. Zum Verstandnis des Umzugsgeschehens tragen
derartige Untersuchungen aber dennoch bei — damit wiirden
sich auch die Nagelkerkes-R? die in den oben prasentierten
Schatzmodellen wegen der alleinigen Fokussierung auf regi-
onale Variablen doch sehr niedrig sind, erhéhen.

Ferner kann fiir Fragestellungen im Zusammenhang mit
stadtebaulichen Projektentwicklungen die Methodik auf alter-
native Datenquellen Gbertragen werden. In diesem Anwen-
dungsfall kann tGiber Umzugsdatensatze (BPD verwendet hier
die Umzugsdaten der Deutschen Post) in Kombination mit den
kleinrdumigen Milieudaten von Geomarketinganbietern die
Menge der umziehenden Haushalte in einer Region, deren
Zusammensetzung nach Milieus und deren Standortwahl-
verhalten errechnet werden (Wisman 2016). Kombiniert mit
einer Wohnwunschbefragung zur Ermittlung von milieuspezi-
fischen Préferenzen kdnnen die Umzugswahrscheinlichkeiten
und Neubaupréferenzen Uber alle Haushalte hinweg dann
zu Wohngebieten aggregiert werden, die in Bezug auf die
Wohnungstypologie exakt auf die zu erwartende Nachfrage
abgestimmt sind.
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