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Private Kleinvermieter*innen in

Deutschland

Ein Sozialprofil der grof3ten Anbietergruppe auf dem

Mietwohnungsmarkt

Philipp Kadelke

Die Wohnungsfrage: wie alle Menschen mit Wohnraum versorgt werden kénnen, ist angesichts
von Wohnungsknappheit und steigenden Preisen ein drangendes gesellschaftliches Problem
mit weitreichenden Konsequenzen fiir das Wohlergehen der Bevolkerung und damit auch der
Entwicklung der Gesellschaft. Die Wohnungsfrage ist eng verkniipft mit anderen (Krisen-)
Phanomenen, wie Bevolkerungsentwicklung, Klimaerhitzung, Fachkrdftemangel und nicht
zuletzt Fragen der Gesundheit, wie die Corona-Pandemie eindriicklich gezeigt hat. Die sozial-
wissenschaftliche Wohnungsforschung konzentriert sich auf Akteursebene bislang tiberwiegend
auf Mieter*innenperspektiven (etwa zu Auswirkungen von Verdrangung oder zum Umgang
mit Wohnungsverlust). Private Kleinvermieter*innen werden dagegen selten erforscht, obwohl
sie sprichwortlich den Wohnungsschliissel in der Hand halten. Der Beitrag portraitiert diesen
Anbietertypus auf Basis des Soziookonomischen Panels und wirft Licht auf eine Gruppe, die in
der offentlichen Debatte oftmals im Schatten grofser Wohnungskonzerne steht. Der differenzierte
Blick auf diesen Wohnungsmarktakteur macht deutlich, dass private Kleinvermieter*innen eine
im Vergleich zur Bevolkerung vergleichsweise homogene und okonomisch deutlich bessergestellte
Gruppe bilden.

Keywords: Wohnen, Mietwohnungsmarkt, Private Vermieter*innen, soziale Ungleichheit,

Immobilienvermdogen, Eigentum
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The housing issue is one of the most urgent topics in Germany, encompassing a number of interrelated challenges
such as population dynamics, the climate crisis, the shortage of skilled workers and the ongoing impact of the
COVID 19 pandemic. While housing research has predominantly focused on tenant perspectives, exploring for
example the individual and social consequences of displacement and evictions, the role of private small-scale
landlords, who wield significance influence regarding the housing provision, is often overlooked. This article
seeks to address this gap by using data from the Socio-Economic Panel to examine social characteristics of
private small-scale landlords, illuminating a group that is unobserved in public discourse, overshadowed by
larger housing corporations. Through an exploration of various socioeconomic indicators, I find evidence that
private small-scale landlords, as expected, form a relatively homogeneous and economically privileged group
in comparison to the overall population. By undertaking this investigation, this study aims to contribute a
more nuanced research of the housing sector and facilitate a better understanding of the various stakeholders

involved in housing provision.

Keywords: housing, private rental sector, landlords, social inequality, real estate property

Die Mietwohnungsfrage ist
auch eine Vermietungsfrage

Die Wohnungsfrage, die seit der Industriali-
sierung unter jeweils unterschiedlichen Vor-
zeichen phasenweise aufflammt (vgl. Siebel
2022), umfasst gegenwirtig Probleme wie
Wohnungsmangel, hohe Mietpreise, Crow-
ding oder Verdrangung. Seit Griindung der
Bundesrepublik wurde noch nie so haufig im
Deutschen Bundestag iiber die Wohnungs-
frage debattiert wie seit Mitte der 2010er
Jahre (Sagner et al., 2020, S. 61-64). Die Politik
reagiert vielseitig und hat sich u. a. das Ziel
gesetzt, jahrlich 400.000 Wohnungen zu bauen.
Ob beispielhaft Mietpreisbremse, Berliner
Mietendeckel oder kommunale Mietspiegel-
pflicht: Mit verschiedenen Manahmen wird
versucht, Druck aus der Mietpreisdynamik zu
nehmen und Antworten auf die Wohnungs-
frage zu geben. Die deutliche Erh6hung und
Ausweitung etwa des Wohngeldes zeigt, wie
eng Sozialpolitik und Vermietung (und Dyna-
miken sozialer Ungleichheit) zusammen-
héngen, da die Subjektférderung, die durch
das SPD-gefiihrte Ministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen erstmals seit
Bestehen des Wohngeldes dynamisiert wird,
nicht nur Mieter*innen unterstiitzt, sondern
auch eine Absicherung der Vermieter*innen
gegen Zahlungsausfall ist, denn: Die Ausga-

bensteigerungen der Einen, sind die Einnah-
mesteigerungen der Anderen: Wihrend etwa
ein Quadratmeter Wohnfldche zwischen 1998
und 2018 inflationsbereinigt um 15% teurer
wurde (Statistische Amter des Bundes und der
Lander, 2021), sind die positiven Realeinkiinfte
auf Vermietungsseite im gleichen Zeitraum
um 13% gewachsen (Statistisches Bundesamt,
2023).! Da Wohnungen ohne grundrechtliche
Verankerung marktformig gehandelt wer-
den, spielen private Kleinvermieter*innen
eine zentrale Rolle bei Entscheidungen in
verschiedenen Phasen des Vermietungspro-
zesses (Kadelke 2023b), die sich keineswegs
auf die (Durch-)Setzung von Mietpreisen
beschrankt (denkt man z. B. an die Auswahl
von Mieter*innen oder Eigenbedarfskiindi-
gungen).

Deutschland: Eine Nation
von Mieter*innen und
Vermieter*innen

Im internationalen Vergleich ist Deutschland
ein Land der Mieter*innen: In den meisten
Staaten der OECD (2022) und EU leben min-
destens zwei Drittel der Haushalte im Wohn-

1 Hier: bruttokalt. Die Nettokaltmiete wird in den Zusatz-
erhebungen des Mikrozensus erst seit 2010 erfasst.
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eigentum, wohingegen es hierzulande je nach
Datenquelle zwischen 42% (Statistisches Bun-
desamt, 2023) und 46% sind (Sozio6konomi-
sches Panel (SOEP) 2022). Die Mehrzahl der
Haushalte (23 Millionen) und Personen (43
Millionen) wohnt zur Miete (Eurostat, 2022).
Mehr als zwei Drittel des gesamten Mietwohn-
bestandes wird von Einzeleigentiimer*innen
gehalten (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) 2015, S. 42). Sechs von
zehn Mieter*innenhaushalten liberweisen
ihre Miete an private Kleinvermieter*innen
(SOEP 2022). Private Kleinvermieter*innen
vermieten nicht zu Haupterwerbszwecken
und haben keine Institutionalisierung in
Form einer rechtsfahigen Firma (BBSR, 2015,
S. 29). Weitere Kriterien wie Wohnungszahl
oder Einnahmehohe (absolut oder relativzum
Einkommen) sind denkbar und plausibel, aber
als Definitionselement letztlich willkiirlich.
Trotz Bedeutung und Quantitit dieses Ver-
mietertypus ist ein Defizit in der Informati-
onslage zu konstatieren (BBSR 2015, S. 14). Es
gibt keine Grunddaten der amtlichen Statistik,
etwa ein Vermietungsregister. Aus Einkom-
menssteuerstatistiken und Wohngebaudezah-
lungen konnen nur indirekt Informationen
abgeleitet werden. Erstere informiert in Pub-
likationen nicht explizit tiber Haufigkeit und
Einnahmevolumen aus Wohnraumvermietung
(Statistisches Bundesamt, 2022b), sondern iiber
samtliche Einkiinfte aus Vermietung und/oder
Verpachtung, z. B. von Gewerberdumen (etwa
Restaurants) oder Flachen (wie Camping-
plétze) (Statistisches Bundesamt, 2014, S. 15).
Es ist moglich, Prozessdatenanalysen
auf individueller Ebene durchzufiihren, z. B.
anhand von Daten aus der Einkommens-
steuerstatistik. Allerdings liefern diese
Daten nur begrenzte Erkenntnisse, da sie
nur wenige Informationen iiber den per-
sonlichen Kontext enthalten. Zwar werden
bei den Gebidude- und Wohnungszahlungen
sowie den Zusatzerhebungen im Mikrozen-
sus Informationen zur Eigentiimerstruktur
erfasst, obgleich diese Daten wenig {iber die
soziale Situation von Vermieter*innen (auch in
ihren Veranderungen) verraten (Trautvetter,

2020, S. 40-43). Ebenso geben die Berichte der
Bundesregierung zur Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft keine Aufschliisse dariiber
(Bundesregierung, 2021). Uberdies fehlen
Monitorings von Interessenverbianden wie
dem Deutschen Mieterbund, Haus & Grund
oder anderen Wohnungsmarktakteuren, wie
Banken oder Beratungs- und Analyseunter-
nehmen der Immobilienwirtschaft. Insgesamt
gibt es Aufholbedarf bei der Datenerhebung
und -analyse, um sich ein umfassendes Bild
zur Situation der Kleinvermieter*innen
machen zu kénnen.

Es gibt zwar einige Studien, die sich mit
Vermieter*innen befassen, wie z. B. zu Motiven
der Vermietung (Bolting & Niemann-Delius,
2019), zu Auswahlkriterien von Mieter*innen
(Antidiskriminierungsstelle des Bundes, 2020;
Horr et al. 2018; Auspurg et al. 2017) oder zu
Auswirkungen des Berliner Mietendeckels
(Sagner, Voigtlander, 2021). Allerdings geben
sie keine umfassenden Informationen zur sozi-
alen Situation der Vermietenden. Qualitative
Erhebungen, die sich mit der Einbeziehung
von Vermietenden in Fragen der Stadtent-
wicklung beschidftigen, sind auf einzelne
Stadte beschrankt (BBSR, 2022; Bundesminis-
terium fiir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung
(BMVBS): 2007). Eine einzige reprédsentative
Studie zur sozialen Lage der Vermietenden
wurde nur mit Vermietenden von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern durchgefiihrt (BBSR,
2015).

In den Sozialwissenschaften (z. B. Politik-
wissenschaft, Soziologie, Stadtplanung und
Kulturwissenschaft) gibt es eine erstaunliche
Liicke in der Forschung zu dieser Gruppe.
Im internationalen Vergleich wird dagegen
intensiver geforscht (u. a. Rolfe et al., 2023;
Hochstenbach, 2022; Balzarini & Boyd, 2021;
Rosen et al., 2021). In Deutschland gibt es dem-
entsprechend die Notwendigkeit zu weiteren
Forschungen liber die Situationen, Haltungen
und Handlungsweisen von Vermieter*innen,
zumal es nur wenige Lander gibt, in denen
der Mietmarkt so gro und die Sozialbindungs-
quote so gering ist (u. a. André et al. 2017, S.
246).
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Die Nadel im Heuhaufen: Zur
empirischen Identifikation
privater Kleinvermietender

Sekundardatenanalytisch lassen sich Klein-
vermietende in der Regel nicht (z. B. Euro-
pean Social Survey, International Social
Survey Programme, GESIS Panel) oder nur
grob identifizieren (z. B. Household Finance
and Consumption Survey (EZB), Statistic on
Income and Living Conditions (EU)). Oftmals
erfolgt keine dezidierte Abfrage, ob Wohnim-
mobilien zu Wohnzwecken an Dritte gegen
Entgelt vermietet werden. Ahnliches gilt fiir
den ALLBUS, der (zuletzt 2014) immerhin
erfasst, ob Einkommen aus Vermietung oder
Verpachtung erzielt werden. Lediglich mit
dem SOEP (2022) lassen sich diese Identifika-
tionshiirden passieren, weswegen ich diesen
Datensatz als empirische Grundlage des Sozi-
alportraits nutze. Auf Personenebene k6nnen
Vermietende seit 2002 (in flinfjihriger Perio-
dizitat) naherungsweise identifiziert werden
und bilden mit einer Subsamplefallzahl von
zuletzt knapp 2.000 Personen eine belastbare
Datenbasis. Alle Meszeitpunkte wurden unter-
sucht, wobei hier die Werte fiir 2002 und den
aktuellen Rand (2019) prasentiert werden (bei
Vermogen auf 2017).

Aktuell erzielen etwa 12,6% der Haushalte
Einnahmen aus der Vermietung oder Verpach-
tung von Grundstiicken oder Immobilien (=
sehr weite Fassung). Dabei sind auch Haushalte
eingeschlossen, die beispielsweise Garagen
vermieten oder Landflachen verpachten. In
der bisher einzigen reprasentativen (ebenfalls
mit dem SOEP durchgefiihrten) und thema-
tisch einschldgigen Analyse wird auf diese
sehr weite Fassung zuriickgegriffen (Voigt-
lander & Seipelt, 2017). Die Nutzung dieser
sehr weiten Fassung ist problematisch, da sich
die soziale Lage so durchaus anders darstellt
und z. B. Einkommen oder Mieteinnahmen
deutlich unterschatzt werden (zum Vergleich
siehe auch Sagner 2022).

Filtert man nach Personen, die iiber
weitere Wohnimmobilien neben der selbst-
genutzten verfligen (unter Ausschluss z. B.
von Wochenendwohnungen oder unbebauten
Grundstiicken) trifft dies auf noch 8,1% der
erwachsenen Bevolkerung zu (= weite Fassung).

Allerdings geben die Daten nicht automa-
tisch Auskunft dariiber, ob diese Immobilien
tatsdachlich zu Wohnzwecken gegen Entgelt
an Dritte vermietet werden. Auch kann bei-
spielsweise die Tochter mietfrei darin wohnen
oder zum Zeitpunkt der Befragung aufgrund
von Renovierungsarbeiten leer stehen. Wenn
man sich nur auf die Personen konzentriert,
die tatsdchlich vermietbare Immobilien besit-
zen und Mieteinnahmen angeben, reduziert
sich ihr Anteil im Jahr 2019 auf 5,5% (= enge
Fassung). Diese Reduktion wird auch durch
Daten des Statistischen Bundesamtes (2014,
S. 19) gestiitzt, da sich die Anzahl der steu-
erpflichtigen Vermieterinnen und Vermieter
von 5,1 Millionen auf 3,2 Millionen reduziert,
wenn es um die Vermietung von Wohnobjek-
ten geht.

Es ist auch wichtig zu beachten, ob es sich
bei diesen Personen tatsidchlich um private
Kleinvermietende handelt oder um Personen,
die zwar nicht hauptberuflich vermieten, aber
eine juristische Person wie eine GmbH oder
eine GbR besitzen. Schitzungen zufolge trifft
dies auf etwa 7% der Kleinvermieter*innen
(BBSR 2015, S. 73). Diese Eingrenzung ist mit
dem SOEP jedoch nicht moglich.

Fiir meine Analysen verwende ich statt-
dessen eine Kombination aus drei Alterna-
tivkriterien: Erstens diirfen die jihrlichen
Mietgewinne das Dreifache des mittleren
Haushaltsnettoeinkommens nicht tiberschrei-
ten, um dem Kriterium Rechnung zu tragen,
dass es sich um Vermietende handelt, die nicht
zu Haupterwerbszwecken und nicht-gewerb-
lich vermieten. Zweitens diirfen die Mietein-
nahmen das 12-Fache der durchschnittlichen
Nettokaltmiete, die Mieterhaushalte an Klein-
vermietende zahlen, nicht iiberschreiten.”

2 Im SOEP wird nur die Bruttokaltmiete erfasst, von der
ein Pauschalsatz von 15% abgezogen wird (entlehnt aus
Daten des Mikrozensus sowie Haus & Grund, 2021, S. 3).
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Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis des SOEP v37. Daten mit Hochrechnungsfaktoren gewichtet.

Abbildung 1 Entwicklung der Vermietungsquote auf Haushalts- und Personenebene (in %)

Die Obergrenze von 12 Wohneinheiten bezie-
hungsweise zwei Wohngebduden basiert auf
den genannten Quellen (BBSR, 2015, S. 50-55;
BMVBS 2007, S. 65) und geht davon aus, dass
mit zunehmender Anzahl von Wohnungen die
Wahrscheinlichkeit einer Amateurvermietung
sinkt.’ Drittens begrenze ich negative Netto-
einkiinfte (z. B. Sanierungskosten) auf 350.000
Euro, um Anbieter mit Grof§investitionen aus-
zuschlielBen. In dieser Variante (= sehr enge
Fassung) konnen 5,4% als Kleinvermietende
von Wohnraum bezeichnet werden, die in 6,3%
der Haushalte leben. Unter Beriicksichtigung
der genannten Kriterien halbiert sich die Ver-
mietendenquote im Vergleich zur sehr weiten
Fassung, was die Wohnraumvermietung zu
einer exklusiveren Tatigkeit macht, als es die
Daten zundchst vermuten lassen.

Im Zeitverlauf zeigt sich in allen Messva-
rianten eine Ausweitung der Vermietungsta-
tigkeit (Abbildung 1), wobei eine substanzielle
Erhohung erst gegen Ende der 2000er Jahre
einsetzt mit besonderer Dynamik nach 2015.
Diese Entwicklung geht Hand in Hand mit der
Zunahme Einkommenssteuerpflichtiger, die

3 Eine Messung Uber die Anzahl der Wohneinheiten ldsst
sich mit dem SOEP erst seit 2017 realisieren, wobei eine
hohe Antwortausfallquote zu beobachten ist. Weitere
Identifikationskriterien, z. B. der Gesamtwert des
Immobilienvermégens, sind Behelfskonstruktionen
und machen verbesserte Identifikationsmoglichkeiten
notwendig.

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
melden (Statistisches Bundesamt, 2022b).
Gegenwartig sind knapp vier Millionen Per-
sonen (in drei Millionen Haushalten) als so
definierte Vermietende tétig.

Soziodemografisches Profil

Die Gruppe der Kleinvermietenden ist durch
ein spezifisches Sozialprofil charakterisiert
und grenzt sich von der iibrigen Bevolkerung
in spezifischer Weise ab (Tabelle 1). Mit einem
(stetig steigenden) Durchschnittsalter von
zuletzt 60 Jahren liegen Kleinvermietende
deutlich iiber dem Bevolkerungsschnitt (51
Jahre ohne Personen unter 18 Jahren), wobei
die Altersliicke im Zeitverlauf wachst. Man-
ner vermieten im Schnitt etwas hiufiger als
Frauen (54% vs. 46%). Uber die Jahre gibt es
einen vergleichsweise kleinen, aber konstan-
ten Gendergap. 75% der Kleinvermietenden
leben in Paarhaushalten, und damit mehr als
in der ibrigen Bevolkerung (65%). Paare ohne
Kinder sind tiberrepréasentiert und in 2019
starker vertreten (45% vs. 34%). Der Anteil
von Einpersonenhaushalten liegt weiterhin
unter allgemeinem Niveau (22% vs. 26%) trotz
kontinuierlicher Zunahme. Alleinerziehende
vermieten besonders selten (2%).
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Tabelle 1 Soziodemografische Charakteristika privater Kleinvermietender

Jahr 2002 2019
Vergleichsgruppen Bevolkerung* pPV* AinPP Bevolkerung* PV* Ain PP
Alter
<35 Jahre 26 5 21 24 3 21
35-59 Jahre 42 59 17 42 47 5
>59 Jahre 32 36 5 34 50 16
Geschlecht
mannlich 48 53 4 49 54 6
weiblich 52 47 4 52 46 6
Haushaltskomposition
Paar ohne Kind(er) 32 44 12 34 45 11
Paar mit Kind(ern) 37 39 2 32 30 2
Einpersonenhaushalt 22 16 7 26 22 4
Alleinerziehende 6 1 (] 6 2 4
Migrationsgeschichte
mit Migrationsgeschichte 16 6 11 22 13 10
ohne Migrationsgeschichte 84 95 11 78 87 10
Wohnregion
Ostdeutschland 20 5 14 18 7 11
Westdeutschland 80 95 14 82 93 11
Schulabschluss
Hauptschulabschluss 44 33 12 27 19 9
Realschulabschluss 28 30 2 29 26 4
(Fach-)Abitur 20 34 15 31 48 17
Anderer 6 2 5 11 7 4
Berufsstatus (Basis: alle Erwerbstdtigen, Renter*innenanteil an Gesamtbevélkerung)
Selbststandige 9 21 12 8 27 20
Verbeamtete 5 9 4 6 7 2
Angestellte 45 53 8 63 58 4
Arbeiter*innen 32 10 22 19 5 14
Rentner*innen 33 31 2 28 35 6

Eigene Berechnung auf Basis des SOEP v37. Daten personengewichtet. Fallzahl 2002: 1.349, 2019: 1.939. *Bevélkerung exklusive Kleinvermie-

tende, PV = Private Kleinvermietende, ,A“ = Differenz.

Lesebeispiel: Wahrend 24% der Bevolkerungim Jahr 2019 jlinger als 35 Jahre sind, sind es in der Gruppe der Privatvermietenden nur 3%, was
einer Diskrepanz von 21 Prozentpunkten entspricht. Aufgrund von Rundungsungenauigkeiten, kann es in der Differenzspalte zu Abweichungen

kommen.

Der Anteil von Vermietenden mit direkter
oder indirekter Migrationserfahrung hat sich
seit 2002 von 6% auf 13% erhoht, wenngleich
sie weiterhin seltener vermieten als Personen
ohne Migrationshintergrund. Noch grofSer
sind die Diskrepanzen hinsichtlich der inner-
deutschen Wohnregion: 93% der Vermietenden
leben in westdeutschen Bundesldndern; eine
Uberreprisentation, an der sich seit 2002 nur
wenig geandert hat. Fichert man die Wohnre-
gion nach Bundesldndern weiter auf (nicht in

> Mehr als ein Drittel der

Vermietenden ist nicht mehr
erwerbstdtig. <<

Tabelle dargestellt), leben Kleinvermietende
gemessen an ihrem Bevolkerungsanteil iiber-
proportional haufig in Bayern (21% vs. 15%)
und Baden-Wiirttemberg (19% vs. 13%). Unter-
proportional sind Personen aus Thiiringen
und Sachsen-Anhalt vertreten.
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Wahrend sich im Jahr 2002 noch jeweils
ein Drittel der Vermietenden auf die Schul-
formen Hauptschule, Realschule und (Fach-)
Abitur aufteilten, weist mittlerweile fast die
Hilfte ein (Fach-)Abitur auf, bei einem Bevol-
kerungsschnitt von 31%. Diese Homogenisie-
rung schreitet innerhalb der Vermietenden
schneller voran als in der Bevolkerung. Mehr
als ein Drittel der Vermietenden ist nicht mehr
erwerbstétig. Im Vergleich der Berufsstatus-
gruppen sind Selbststindige deutlich tiber-
reprisentiert (27% vs. 8%). In schwicherem
Malle trifft dies auch auf Verbeamtete zu (7%
vs. 5%). Angestellte sind leicht unterreprasen-
tiert (58% vs. 63%), Arbeiter deutlich (5% vs.
19%). Im Zeitverlauf steigt vor allem der Anteil
der Selbststindigen und Rentner*innen, der
Anteil der Arbeiter*innen hat sich dagegen
halbiert.

Einkommenssituation:
Kleinvermietende mehr-
heitlich einkommensstark

Hinsichtlich des Einkommens und Vermdgens
unterscheiden sich Kleinvermietende grundle-

gendvon der librigen Bevolkerung (Tabelle 2):
Dasverfilighare Median-Haushaltseinkommen
liegt 2019 bei 37.500 Euro, was dem 1,6-Fachen
der iibrigen Bevolkerung entspricht (mit 22.800
Euro). Im zeitlichen Fortgang zeigt sich eine
erstaunliche Kontinuitét dieser finanziellen
Besserstellung: Sowohl 2002 als auch 2019
verbuchen Kleinvermietende rund 15.000
Euro mehr als der Durchschnittshaushalt in
der iibrigen Bevolkerung. Unter Berticksich-
tigung von Steuerriickerstattungen wire der
finanzielle Vorsprung noch ausgeprégter. Die
Ungleichheit zwischen Vermietenden und
Mietenden fillt noch profilierter aus (Kadelke
2023a). Bei Einteilung der Haushaltsnetto-
einkommen in zehn gleich grofle Gruppen
(sogenannte Dezile) wird die Konzentration
im oberen Einkommenssegment deutlich:
Mehr als ein Drittel aller Kleinvermietenden
zahlt zum einkommensreichsten Zehntel (hier
nicht abgebildet). Von zehn Vermietungsper-
sonen befinden sich sieben im achten Dezil
und hoher und nur eine entstammt aus der
unteren Einkommenshailfte.

Innerhalb der Einkommensklassen (Abbil-
dung 2a) stellt sich die Konzentration in obe-
ren Einkommenslagen noch kontrastreicher
dar: Wahrend im untersten Einkommensdezil
weniger als 1% Wohnraum vermietet, sind es

a) Haushaltsnettoeinkommen 2019

b) Haushaltsnettovermégen®

34,3
35
30
24,6
25
19,3

20
15 12,2
10 54 71
5 1013 1,2 14 28 27 I I
0 - | ] | I l

N

FIIPIPPLITIPLSL

33 936,2
35 ’

30 26,2
25
20
15
0 8,8
35 45
5 12 2
1,0 0,0 0,1 0,4 l
0 l
> O Q (%)
SIS S

4
Q/.,V\Q’\/Q“)V‘OCOQ’\

Q

0
Q Q9 P

Eigene Berechnung und Darstellung auf Basis des SOEP v37.

Daten personengewichtet. Fallzahl private Kleinvermietende 2019: 1.938, 2017: 1.472.
! Dargestellt sind die gemittelten Anteile der vorhandenen vier Messzeitpunkte, um AusreiRer zu glétten, da eine reprasentative Erfassung

Hochvermogender erstmals 2019 erfolgte.

Lesebeispiel: Im &rmsten Einkommenszehntel (Dezil 1) sind 1,0% als Vermieter®in tétig.

Abbildung 2 Anteil privater Kleinvermietender nach Dezilen (in %)
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Tabelle 2 Kleinvermietendenquote nach 6konomischen Merkmalen (in %)

2002 2019 Ain PP
Gesamtbevolkerung 4,1 5,4 +1,3
Haushaltsnettoeinkommen!
Dezil 1 0,6 1,0 +0,4
Dezil 4-7 2,1 3,1 +1,0
Dezil 10 18,9 19,3 +0,4
Haushaltsnettovermogen?
Dezil 1 1,5 0,2 -1,3
Dezil 4-7 1,5 2,3 +0,8
Dezil 10 23,6 28,3 +4,7
Wohneigentumsstatus
Wohneigentiimer*innen 7,3 8,4 +1,1
Mieter*innen 1,3 2,4 +1,1
Erbschaftshintergrund
mind. eine Erbschaft oder Schenkung erhalten 14,4
Bislang keine Erbschaft/Schenkung erhalten 3,4
Medianbetrédge in EUR pro Jahr (Einkommen in Preisen von 2019)
Bevolkerung* Privatvermietende x-Fache
Haushaltsnettoeinkommen 22.800 37.500 1,6
exklusive Mietgewinne® 22.700 31.400 1,4
Haushaltsbruttovermogen (Mittelwert) 201.000 819.000 3,4
Haushaltsnettovermdgen 62.000 533.000 8,7
Wert selbstgenutzte Immobilie 250.000 400.000 1,6
Erbschaftsbetrag 30.000 100.000 3,3
Zufriedenheit mit Haushaltseinkommen (Mittelwert)* 7,0 8,2

Eigene Berechnung auf Basis des SOEP v37. Daten personengewichtet. Fallzahl 2002: 1.349, 2019: 1.939 (nach Merkmal

variierend). Betrage gerundet.

I Nicht getrimmtes Einkommen (bedarfsgewichtet lt. OECD) umfasst alle Einnahmekomponenten exklusive unterstellter

Miete und Steuerriickzahlungen.
2 Daten liegen zuletzt fiir 2017 vor.

% Mietgewinne sind um Betriebs- und Instandhaltungskosten bereinigt.
4 Abgefragt auf 11er-Skala: 0 ,,ganz und gar unzufrieden, 10 ,,ganz und gar zufrieden®.

*Bevolkerung exklusive Kleinvermietende.

im obersten bereits 19%. Im einkommens-
starksten Prozent liegt die Vermietendenquote
bei 34%. Die Zunahme der Vermietungstatig-
keit seit 2002 (+1,3 Prozentpunkte (PP)) speist
sich vor allem aus der Zunahme im neunten
Dezil (+5,8 PP), gefolgt von Dezil 7 (+2,1 PP) und
Dezil 8 (+1,5 PP). Vermietbarer Immobilienbe-
sitz diffundiert demzufolge kaum in mittlere
Einkommenslagen.

Mit einem Anteil von ca. 15% machen Ver-
mietungseinnahmen einen eher geringen Teil
der Gesamteinnahmen der Vermietenden aus
(wobei dazu differenzierte Analysen auch in
internationaler Perspektive ausstehen). Auch
unter Ausschluss der Vermietungseinnahmen

erzielen Vermietende weiterhin das 1,4-fache
Einkommen der iibrigen Bevolkerung (31.400
Euro vs. 22.700 Euro). Das zeigt: Mieteinkiinfte
sind fiir die meisten Vermieter*innen lediglich
ein Zusatzeinkommen.

Die tiberdurchschnittlichen Einkommen
der Kleinvermietenden libersetzen sich auch
in eine erhohte subjektive Einkommenszu-
friedenheit. Auf einer 11-stufigen Zufrieden-
heitsskala (von 0 ,ganz und gar unzufrieden®
bis 10 ,ganz und gar zufrieden®) erreichen
Vermietende einen liberdurchschnittlichen
Score von 8,2. In der iibrigen Bevolkerung
liegt der Wert bei 7,0. Der Vorsprung von 1,2
Zufriedenheitspunkten ist beachtlich, wenn
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man beriicksichtigt, dass die Differenz in vie-
len anderen sozialwissenschaftlich relevanten
Merkmalen, wie Geschlecht, Alter, Wohnre-
gion oder Migrationshintergrund jeweils unter
0,5 Zufriedenheitspunkten liegt.

Vermogenssituation: Klein-
vermietende mehrheitlich
vermogend

Vermogensseitig sind Vermietende mit einem
Median-Nettovermogen von 533.000 Euro (Jahr
2017) deutlich wohlhabender als die iibrige
Bevolkerung mit 62.000 Euro (Tabelle 2). Im
Zeitverlauf hat sich der Abstand zwischen den
Vergleichsgruppen kaum verandert: Wahrend
Vermietende im Jahr 2002 iiber mehr als das
10-Fache des mittleren Vermogens verfiigten,
istes am aktuellen Rand das 9-Fache. Betrach-
tet man das Vermogen ohne den Abzug von
Schulden (z. B. Kredite zur Modernisierung
oder Aufwertung der Immobilie), berichtet
der Durchschnittsvermietende im Jahr 2017
von einem Bruttovermogen von 819.000 Euro,
was einer noch grofleren Kluft gegeniiber
Mieter*innen entspricht (Kadelke 2023a).
Teilt man die Bevolkerung entsprechend
ihres Nettovermogens in zehn gleich groRe
Gruppen, befindet sich die Mehrheit der
Vermietenden (53%) im vermdgensreichs-
ten Dezil. 85% aller Vermietenden zdhlen
zum vermogensstarksten Drittel. Innerhalb
der einzelnen Vermogensklassen steigt die
Vermietungswahrscheinlichkeit sukzessive
an (Abbildung 2b): Wer Vermogenswerte
unterhalb des Medians aufweist, vermietet
so gut wie nie. Im obersten Zehntel liegt die
Vermietungsquote bei 26%. Im reichsten Pro-
zent klettert sie auf 36% und ist damit 72-mal
hoher als in der unteren Vermogenshélfte. In
der Zeitfolge dndert sich diese Struktur kaum.
Die Zunahme der Vermietendenquote (+ 1,1 PP,
Abbildung 1) konzentriert sich vor allem auf
Zuwichse im obersten Dezil (+4,7 PP).

> Obwohl Vermietende eine
gewisse Homogenitdt auf-
weisen, unterscheiden
sie sich hinsichtlich ihrer
okonomischen Ressourcen. <<

Dass Kleinvermietende um ein Vielfaches
vermogender sind, liegt auch daran, dass sie in
achtvon zehn Fédllen im Wohneigentum leben,
welches im Vergleich zum Wohneigentum der
librigen Bevilkerung iberdurchschnittlich
wertvoll ist (400.000 Euro vs. 250.000 Euro,
Tabelle 2). Hinzu kommt eine hohe Erb-
schaftsbeglinstigung: Wahrend in der tibrigen
Bevolkerung 15% davon berichten, jemals eine
Erbschaft oder Schenkung erhalten zu haben,
ist fast die Hélfte der Vermietenden erbbe-
glinstigt, und dies mit iiberdurchschnittlich
hohen Erbschaftsbetrigen.

Ausblick: Kleinvermietende
als relevante Wohnungs-
marktakteure

Private Kleinvermieter*innen verfiigen iiber
ein essenzielles und nicht substituierbares
Gut, das maligeblich iiber soziale Inklusion
entscheidet. Das vorliegende Sozialportrait
zeigt, dass sie durch ein spezifisches Lagepro-
fil charakterisiert sind, das sich zwischen 2002
und 2019 als konsistent erweist. Kleinvermie-
tende kann man als dltere in Westdeutschland
lebende Personen in Paarhaushalten ohne
Kinder und ohne Migrationshintergrund
beschreiben. Sie haben Abitur und sind
iiberproportional oft selbststandig oder ver-
beamtet. Vermietende zdhlen in der Regel
zum oberen Einkommensdrittel und oberen
Vermogensfiinftel. Sie leben in besonders
wertvollem Wohneigentum und sind im Ver-
gleich zur Bevolkerung deutlich hidufiger und
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ertragsreicher erbbegiinstigt. Arbeiter*innen,
in Ostdeutschland lebende, Alleinerziehende,
mittlere und untere Einkommensgruppen
sowie Mieter*innen vermieten dagegen beson-
ders selten (vergleichbar auch Statistisches
Bundesamt, 2020).

Obwohl Vermietende eine gewisse Homo-
genitdt aufweisen, unterscheiden sie sich
hinsichtlich ihrer 6konomischen Ressourcen.
Vermietende mit Jahreseinkiinften von tiber
250.000 Euro, erzielen Mieteinnahmen, die
23-mal hoher sind als die von Vermietenden
mit Einkiinften unter 25.000 Euro (Statistisches
Bundesamt, 2022a, S. 17-18). Um ein genaue-
res Bild der Vermietenden zeichnen konnen,
gibt es weitere Aspekte, die erforscht werden
miissen. So ist die Vermietungstitigkeit in
alltidgliche, emotionale und soziale Kontexte
eingebunden, wenn z. B. Vermietende mehr
oder weniger selbst praktisch involviert sind,
die Immobilie fiir sie eine spezifische biogra-
phische Bedeutung besitzt oder bestimmte
Malistdabe fiir die verlangte Miethohe her-
angezogen werden. Solche Kontexte konnen
z. B. nach der Dauer der Vermietungstatigkeit,
der raumlichen Néhe oder - mit Blick auf die
Immobilie - z. B. nach Lage und Ausstattung
variieren.”

Mit dem Wissen um die durchschnittliche
Besserstellung der Vermietenden konnen auch
Untersuchungen zu Konflikten und sozialer
Ungleichheit angestellt werden. Dies kann
sowohl im Vergleich zu Mieter*innen als
auch in Bezug auf andere Vermietungsgrup-
pen geschehen. Es kdnnen auch Analysen zu
subjektiven Parametern wie Zufriedenheit,
Gerechtigkeitsempfinden oder politischen
Einstellungen (z. B. zur Wohnungspolitik)
durchgefiihrt werden, die das Handeln der
Vermietenden gegeniiber ihren Mieter*innen
beeinflussen. Es ist auch wichtig, sich inter-
national mit diesem Thema auseinanderzu-
setzen. Schliefllich spielen Vermietende eine
entscheidende Rolle bei gegenwartigen Veran-

4 FEine eigene Forschung wird diesbezliglich von der Deut-
schen Forschungsgemeinschaft ab April 2024 geférdert
und ist am Lehrstuhl von Prof. Dr. Nicole Burzan (TU
Dortmund) angesiedelt.

derungen, sei es im Zusammenhang mit der
Klimakrise (z. B. energetische Sanierung) oder
dem demografischen Wandel (Wohnbediirf-
nisse alterer Menschen).
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