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Abstract Der Beitray stellt die vielfiltigen methodischen und forschungspraktischen Heraus-
forderungen und Potenziale von Mixed Methods in der Stadt- und Wohnungsforschung in den
Mittelpunkt. Zu Beginn geben wir einen Uberblick iiber Methoden und Zuginge in den Sozi-
alwissenschaften im Allgemeinen und der Stadt- bzw. Wohnungsforschung im Spezifischen.
AnschliefSend gehen wir konkret auf Mixed Method-Ansitze ein und skizzieren gingige me-
thodologische Griinde fiir ein Mixed Methods-Forschungsdesign. Im zweiten und dritten Teil
unseres Beitrags erldutern wir anhand von zwei Beispielen zu Kurzzeitvermietungen und Fi-
nanzanlagen durch Privatanleger:innen am Wohnungsmarkt, wie die Methodenintegration
konkret umgesetzt wurde. Zum Abschluss formulieren wir ein kritisches Fazit zu Mixed Me-
thods Ansditzen in der Wohnungsforschung, indem wir die jeweiligen Potenziale und Heraus-
forderungen aufzeigen.
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Einleitung

Wohnungsforschung ist ein multiperspektivischer, interdisziplinirer und letzt-
lich auch transdisziplinirer Wissenschaftsbereich, in dem Verinderungsprozesse
und Persistenzen des Wohnens analytisch betrachtet werden (Kogler/Hamedinger
2021). Dieser Wissenschaftsbereich, welcher im englischsprachen Raum unter dem
Begriff housing studies eine stirkere Tradition aufweist, riickt seit dem Ende der
2010er Jahre auch im deutschsprachigen Raum, angetrieben durch die Aktuali-
tit und Relevanz der zuriickgekehrten Wohnungsfrage, in den Fokus sozial- und
raumwissenschaftlicher Disziplinen. Dies schligt sich auch in einer zunehmenden
Institutionalisierung, die sich unter anderem in der Etablierung von Fachzeitschrif-
ten, Handbiichern, Tagungen und diversen Forschungsverbiinden und -projekten
zeigt, nieder (Schipper/Vollmer 2020).
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Diese sukzessive Institutionalisierung fithrt auch zu einer Vervielfiltigung
methodischer Settings. Denn die bestehende Themenvielfalt in der Wohnungsfor-
schung, welche von Wohnbedingungen, Wohnraumnutzungen, Wohnungspolitik,
Akteur:innenbeziehungen auf Wohnungsmirkten bis zu Wohnungspreisen rei-
chen, erfordert je nach Problemstellung unterschiedliche methodische Zuginge,
die von ethnographischen Ansitzen bis zu Big Data Settings reichen kénnen
(Eckardt 2014, 2017; Jessen/Siedentop 2018; Schipper/Vollmer 2020). Aufgrund der
komplexen Themenstellungen erfolgt in der Wohnungsforschung zunehmend die
Integration und Kombination verschiedener qualitativer und quantitativer me-
thodischer Settings unter dem Stichwort Mixed Methods (Eckardt 2014). Mixed
Methods-Ansitze erlauben Wohnungsforschenden Stirken und Schwichen und
Komplementarititen auszugleichen, wodurch ein zusitzlicher Erkenntnisgewinn
entstehen kann (Halcomb/Hickman 2015). Aufgrund dieser Effektivitit erfreu-
en sich Mixed Methods Designs in der Wohnungsforschung im Speziellen und
Stadtforschung im Allgemeinen in den letzten Jahren zunehmender Beliebtheit
(Kuckartz 2014).

Zu Beginn unseres Beitrags unternehmen wir eine Bestandsaufnahme, mit der
wir darstellen, welche Methoden und Zuginge aktuell in den Sozialwissenschaften
und der Stadt- bzw. Wohnungsforschung im Spezifischen angewandt werden.
Dariiber hinaus arbeiten wir heraus, welchen methodischen Herausforderungen
Forschende, die Mixed Methods Ansitze im Bereich der Wohnungsforschung im
deutschsprachigen Raum ausgesetzt sind, gegeniiberstehen. Gleichzeitig skizzie-
ren wir gingige methodologische Griinde fiir ein derartiges Forschungsdesign. Im
zweiten und dritten Teil unseres Beitrags werden wir anhand von zwei Beispielen
zu Kurzzeitvermietungen und Finanzanlagen durch Privatanleger:innen am Wohnungs-
markt Potenziale und Herausforderungen von Mixed Methods konkret beleuchten
und aufzeigen, wie die Methodenintegration umgesetzt wurde. Wir stiitzen uns
hierbei auf Erkenntnisse aus eigenen Forschungsprojekten (Smigiel et al. 2020;
Van-Hametner 2021). Zum Abschluss formulieren wir ein kritisches Fazit zu Mixed
Methods Ansitzen in der Wohnungsforschung, indem wir die jeweiligen Potenziale
und Herausforderungen aufzeigen.

Wohnungsforschung und Mixed Methods - eine Annaherung

Der Begriff der Wohnungsforschung ist im deutschsprachigen Raum im Gegensatz
zu seinem angelsichsischen Pendant der housing studies erst in den letzten Jah-
ren verstirkt in Verwendung (Clapham et al. 2012; Fernandez/Aalbers 2017). Der
Forschungsgegenstand der Wohnungsforschung institutionalisiert sich allmihlich
erst, wie es Schipper/Vollmer (2020: of) ausdriicken. Wohnungsforschende bedie-
nen sich wie Stadtforschende aufgrund »ihrer multidiszipliniren Verfassung« (Jes-
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sen/Siedentop 2018: 2470) einer Vielzahl von qualitativen und quantitativen Metho-
den, um ein umfassendes Verstindnis von urbanen Phinomenen und Prozessen zu
erlangen. Diese Methoden bieten unterschiedliche Ansitze zur Datenerhebung und
Analyse, die es ermoglichen, komplexe soziale, wirtschaftliche und riumliche Dyna-
miken in urbanen Gebieten zu untersuchen.

«  Qualitative Methoden konzentrieren sich auf die Erfassung und Interpretation
von nicht-numerischen Daten, um Einblicke in die subjektiven Erfahrungen,
Einstellungen und Verhaltensweisen von stidtischen Akteur:innen zu gewin-
nen (Flick 2018). Sie erméglichen es, die Nuancen und Komplexititen des stidti-
schen Lebens zu erfassen und tiefergehende Einblicke in soziale Interaktionen,
kulturelle Praktiken und individuelle Perspektiven zu erlangen. Gingige quali-
tative Methoden in der Stadtforschung sind strukturierte oder halbstrukturierte
Interviews mit Bewohner:innen, Stadtplaner:innen und anderen Stakeholdern,
mentale Karten und visuelle Verfahren, Beobachtungen und Begehungen sowie
qualitative Inhaltsanalysen (Dangschat/Kogler 2022; Haase/Eberth 2024 in die-
sem Band; Hammersley/Atkinson 2007; Kogler 2024 in diesem Band; Kithl 2016;
Mubhr etal. 2024 in diesem Band; Mayring 2015; Rogojanu/Wolfmayr 2024 in die-
sem Band; Weischer/Gehrau 2017).

« Quantitative Methoden zielen darauf ab, numerische Daten zu sammeln und
zu analysieren, um empirische Muster, Trends und Zusammenhinge in stidti-
schen Phinomenen zu identifizieren (Jessen/Siedentop 2018). Hiufig verwen-
dete quantitative Verfahren in Stadtforschungen sind strukturierte Fragebogen
und Umfragen zur Erfassung von Meinungen, Verhaltensweisen und demogra-
fischen Merkmale von Einwohner:innen (Blasius/Barth 2022; Fowler 2013), sta-
tistische Analysen und GIS Verfahren (Blasius/Barth 2022; Longley et al. 2011).
Vor allem Letztere ermdglichen es Forscher:innen, riumliche Daten tiber stad-
tische Merkmale wie Bevolkerungsdichte, Infrastrukturen und Umweltbedin-
gungen zu visualisieren.

Entwicklung und Typologie von Mixed Methods

In der sozialwissenschaftlichen Forschungspraxis war — mit Ausnahme einiger em-
pirischer Pionier:innenarbeiten wie der Marienthalstudie (Jahoda et al. 1933), wel-
che einen Mixed Methods Ansatz aufwies — lange Zeit eine starre Trennung zwi-
schen quantitativen und qualitativen Forschungsarbeiten iiblich. Ein Paradigmen-
streit entziindete sich aufgrund unterschiedlicher Zielsetzungen und Kriterien —
einerseits die »statistische Verallgemeinerbarkeit von Befunden« (Kelle 2022: 165f),
andererseits die »Exploration bislang unbekannter sozialer Lebensformen« (ebd.)
und fithrte zu einem wechselseitigen Anzweifeln von »Validitit und Wissenschaft-
lichkeit« (ebd.). Sporadisch ab den 1960er und hiufiger ab den 1980er Jahren expe-
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rimentierten jedoch verschiedene Sozialwissenschaftler:innen mit Mixed Methods,
zu Beginn vor allem in den Pflege- und Erziehungswissenschaften, der Lebenslauf-
forschung sowie der Evaluationsforschung (Kelle 2022; Terrell 2012). Mit Fortgang
der anhaltenden Diskussionen zwischen quantitativ und qualitativ orientierten So-
zialwissenschaftler:innen, wie sie vorwiegend im anglo-amerikanischen Raum ge-
fithrt wurden, erlangte dann die Mixed Methods Forschung mehr und mehr Legiti-
mitit. Ab den 1980er Jahren setzte zunehmender Pragmatismus gegeniiber der me-
thodischen Vorgangsweise ein. Immer mehr Sozialwissenschaftler:innen versuch-
ten mit professionalisierten Mixed Methods Ansitzen eine Briicke zwischen den
beiden Paradigmen zu schlagen (Doyle et al. 2009). Einen weiteren Meilenstein er-
reichte die Mixed Methods Forschung durch die Monografie »Mixed Methodology:
Combining Qualitative and Quantitative Approaches« von Abbas Tashakkori und
Charles Teddlie aus dem Jahr 1998. Heute sind Mixed Methods in weiten Teilen der
Sozialforschung eine gingige Herangehensweise (Kuckartz 2014). Dabei spielt ein
forschungspraktischer Zugang eine wesentliche Rolle, bei dem die Wahl der kom-
binierten Methoden am Forschungsproblem ausgerichtet ist. Doch was sind Mixed
Methods nun genau?

Fir Mixed Methods gibt es eine Vielzahl unterschiedlicher Definitionen. Ge-
mein ist die Darstellung von Mixed Methods als Kombination qualitativer und
quantitativer Forschungsmethoden mit ihren unterschiedlichen Zielsetzungen
innerhalb eines Forschungsdesigns (Kuckartz 2014). Dieser Zugang wird als drit-
te methodologische Bewegung betrachtet und bietet sich als Alternative zu rein
quantitativen oder qualitativen Ansitzen an. Komplexitit und Vielschichtigkeit von
Forschungsproblemen erfordern oft einen Ansatz, der iiber eine einzige methodo-
logische Brille hinausgeht. Ein Mixed Methods Ansatz erlaubt es eine Vielzahl von
Methoden zu nutzen, um die jeweiligen Stirken und Schwichen qualitativer und
quantitativer Ansitze auszugleichen (Doyle et al. 2009; Kelle 2022). Dabei kéonnen
verschiedene Funktionen von Mixed Methods genutzt werden, wie die Uberpriifung
der Geltungsreichweite qualitativer Ergebnisse, die Erklirung schwer verstindli-
cher quantitativer Ergebnisse durch qualitative Methoden oder die Unterstiitzung
des qualitativen Samplings durch quantitative Daten (Kelle 2022). Des Weiteren
werden Mixed Methods eingesetzt, um die Erkenntnisse eines methodischen Zu-
gangs zu bestitigen oder zu komplementieren sowie Widerspriiche aufzuarbeiten
und somit zur Erweiterung der Erkenntnisse beizutragen (Halcomb/Hickman
2015).

Doch nicht jede Methodenkombination ist bereits ein Mixed Methods Ansatz:
Werden zwei Methoden desselben Paradigmas integriert und nicht qualitative und
quantitative Methodiken miteinander innerhalb einer einzigen Studie kombiniert,
handelt es sich um einen Multi-Method-Approach und nicht um Mixed Methods For-
schung (ebd.). Neben Mixed Methods gibt es verwandte Begriffe wie Methodenin-
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tegration, Triangulation und Methodenkombination, die unterschiedliche Nuancen
gemixter Methodendesigns bezeichnen (Kuckartz 2014).

Mixed Methods Ansitze lassen sich je nach Zielrichtung und Vorgehen unter-
scheiden. Hierbei werden u.a. kombinierte oder getrennte Methodenanwendung
von der Ergebnisintegration differenziert. Des Weiteren spielen die Durchfith-
rungsreihenfolge der Mixed Methods-Anwendung, ihre Priorisierung und ihre
Funktion in einem Forschungsdesign eine Rolle (Halcomb/Hickman 2015; Kelle
2022; Kuckartz 2014):

. Intensitit der Verschrinkung: Eine zentrale Unterscheidung lisst sich danach
treffen, ob es sich ausschlief8lich um einen Methodenmix bei der Datenerhe-
bung handelt und die jeweiligen Ergebnisse getrennt interpretiert werden, oder
auch eine Ergebnisintegration vorgenommen wird. Die Kombination auf der
Analyseebene birgt allerdings die Gefahr einer unreflektierten Vermischung von
Kodierungskonzepten. Eine Alternative dazu ist der Aufbau von Studien aus se-
paraten qualitativen und quantitativen Teilprojekten, die dann systematisch in-
tegriert werden (Kelle 2022).

«  Durchfithrungsreihenfolge: Weiter lassen sich Mixed Methods-Designs in
Bezug auf die Durchfithrungsreihenfolge der qualitativen und quantitativen
Schritte unterscheiden. Erstens kann ein paralleler Ansatz eine gleichzeitige
qualitative und quantitative Datenerhebung sowie Datenanalyse vorsehen.
Der zweite Typus ist ein sequenziell erklirender Mixed Methods Ansatz, der
teilweise auch als Vertiefungsdesign bezeichnet wird (Kuckartz 2014: 78), bei
welchem die qualitative Untersuchung der quantitativen Erhebung nachge-
schaltet ist, um schwer verstindliche quantitative Ergebnisse verstindlicher
zu machen. Der dritte Typus wird als sequenziell explorierend, teilweise auch
als Verallgemeinerungsdesigns (ebd.: 81) bezeichnet und lisst einer qualitati-
ven Erhebung und Analyse eine quantitative Methode nachfolgen. Die vierte
Durchfithrungsreihenfolge sind eingebettete Methodensettings, bei denen
zumeist eine (kleinere) qualitative Erhebung fir zusitzliche Erkenntnisse in
ein grofleres quantitatives Untersuchungsdesign integriert wird (Doyle et al.
2009; Halcomb/Hickman 2015; Kuckartz 2014). Die Durchfithrungsreihenfolge
kann grofRe Auswirkungen auf die Untersuchungsdauer und die Ressourcenin-
tensitat haben.

« Funktion der Methode: Mixed Methods Ansitze lassen sich zudem nach der
Funktion der Methode im Projekt unterscheiden: Generell kénnen Mixed
Methods Ansitze zur Bestitigung einer Methode gewihlt werden, um einen
Erkenntnisgewinn aus der Komplementaritit zu ziehen, zur Weiterentwick-
lung der Ergebnisse einer Methode angewandt oder um Widerspriichlichkeiten
der Ergebnisse einer anderen Methode aufzulésen bzw. ihre Erkenntnisse zu
verbreitern (Halcomb/Hickman 2015).
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Beispiel 1: Die Untersuchung von Kurzzeitvermietungen

Kurzzeitvermietungen (engl. short-term rentals) stellen nicht nur lokale Woh-
nungsmirkte vor grofie Herausforderungen. Auch in methodologischer Perspek-
tive erfordert dieses Phinomen neuartige Zuginge. Im folgenden Beispiel wird
gezeigt, wie einerseits aus der Kombination und Integration von qualitativen In-
terviews, quantitativen Surveys und datenbankgestiitzten Analysen (web scraping)
empirische Erkenntnisse gewonnen werden und andererseits, welche analytischen
Potenziale mit diesem Mixed Methods Zugang verbunden sind.
Kurzzeitvermietungen und andere flexibilisierte Formen des Wohnens (u.a.
Serviced Apartments) stellen viele lokale Wohnungsmarkte seit dem Aufkommen
von digitalen Plattformen vor Herausforderungen. Stetig steigende Miet- und
Kaufpreise fir Wohnraum, fehlende Wohnungen fir einkommensschwichere
Bewohner:innen oder touristifizierte Stadtviertel sind nur einige Beispiele, die mit
dem Boom von Kurzzeitvermietungen seit Mitte der 2010er Jahre in vielen Stadt-
regionen weltweit in Verbindung gebracht werden (Duso et al. 2024; Wachsmuth/
Weisler 2018). Abseits dieser Indizien ist der empirische Nachweis jedoch komplex
und die analytische Nachvollziehbarkeit an viele Parameter und Akteur:innen ge-
koppelt, weshalb die internationale Wohnungsforschung in methodischer Hinsicht
bei Kurzzeitvermietungen vor erheblichen Herausforderungen steht.
Im Zentrum der vorgestellten Projekte standen folgenden Forschungsfragen:

1. Welche Akteur:innen- und Anbieter:innenstruktur liegt in der Stadt Salzburg im
Kontext von Airbnb vor?

2. Welche Anbieter:innentypologien lassen sich eruieren?

3. Welche Motivlagen kennzeichnen die Anbieter:innenstruktur von Airbnb in der
Stadt Salzburg?

Ein neues Phinomen' verlangt nach neuen methodischen Ansitzen und insbeson-
dere nach einer umsichtigen Integration der gewonnenen Daten, die den kom-
plexen, multithematischen Zusammenhingen von Wohnungsmirkten Rechnung
tragen. Die Wohnungsforschung steht seit dem Aufkommen von Kurzzeitver-
mietungsplattformen vor dem Problem, dass die Auswirkungen von Kurzzeit-
vermietungen zwar medial thematisiert werden, es aber an verfiigbaren Daten
dazu mangelt, d.h. wie viele Wohnungen, wo, von wem und fiur welchen Zeit-
raum vermietet werden. Kurzzeitvermietungsplattformen veroffentlichen weder

1 Kurzzeitvermietungen sind zwar kein génzlich neues Phanomen. Jedoch richtet sich kurzzei-
tig vermieteter Wohnraum nicht wie zu Beginn des 20. Jahrhunderts an einkommensschwa-
che Personen, sondern er wird via Kurzzeitvermietungsplattformen (Airbnb, Vrbo, Booking,
Expedia etc.) breiten gesellschaftlichen Gruppen global angeboten.
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georeferenzierte Daten iiber die Lage der Angebote noch gibt es frei verfiigbare In-
formationen hinsichtlich der Anbieter:innen®. Dieser erschwerte Feldzugang trifft
nicht nur Forschende; wesentliche Daten stehen auch der 6ffentlichen Hand nicht
zur Verfiigung, was in planerischer, abgabenrechtlicher und auch stadtentwick-
lungspolitischer Hinsicht ein Problem darstellt. Mittlerweile gibt es kommerzielle
Angebote, die das Auslesen von Daten anbieten, wodurch eine niedrigschwellige
Datenakquise auch fiir Feldforschungen moglich ist (Katsinas 2021). Gleichwohl
erhilt man (nur) aggregierte Datenpakete, die zwar tiber die Struktur des Kurzzeit-
vermietungsmarktes (Auslastung, Einnahmen, Anzahl) @iberblicksartig Auskunft
geben, aber kaum Anhaltspunkte fir vertiefende Forschungen enthalten, mit denen
bspw. Akteur:innenstrukturen betrachtet werden konnen.

Vor diesem Hintergrund haben wir fuir unsere Forschungsprojekte in Salzburg das
Auslesen von Daten auf der Airbnb-Plattform, dem weltweit gréfiten Kurzzeit-
vermietungsanbieter, mittels web scraping eigenstindig durchgefithrt (Smigiel
et al. 2020).% Bei diesem automatisierten Abrufen von Airbnb-Angeboten werden
simtliche Daten aller Angebote, die zu einem bestimmten Stichtag verfiigbar
sind, in einer Datei gesammelt. Nach einem Abgleich mit anderen Quellen (bspw.
kommerziellen Datenlieferanten wie Airdna, um gravierende Abweichungen und
Fehler auszuschliefRen) lassen sich genaue (individualisierte) Werte hinsichtlich
Auslastung, Buchungsdauer und Einnahmen berechnen. In der Stadt Salzburg
kommen 55 % der Angebote von Anbietenden, die zwei oder mehr Airbnb-Angebote
haben (Stand 2018). Auch bei den Einnahmen sieht man eine Konzentration bei
den einnahmestirksten Anbietenden, was auf kommerzielle Strukturen schliefSen
lisst. 45 % entfallen auf Anbietende, die mehr als 4500 Euro/Monat mit Kurzzeit-
vermietungen verdienen. Zugleich stehen die verschliisselten Benutzer:innendaten
jedes Angebots zur Verfiigung, wodurch eine direkte Kontaktaufnahme mit den
Anbietenden maglich ist.

Im zweiten Schritt unseres sequenziellen Untersuchungsdesigns wurden die
quantitativen Daten systematisch analysiert. Konkret erfolgte eine Typenbildung
der Angebotsprofile anhand 50 unterschiedlicher Parameter (Smigiel et al. 2020).
Hieraus ergab sich eine erste Ubersicht hinsichtlich der Akteur:innenstruktur
des Salzburger Kurzzeitvermietungsmarktes. Vier Anbieter:innentypen kénnen
unterschieden werden (siehe Tabelle 1).

2 Das Geschaftsmodell der Kurzzeitvermietungsplattformen beruht auf der Auswertung und
Weiterverarbeitung von Daten, die bei Buchungsprozessen entstehen. Daten sind das zen-
trale Produktionsmittel dieser Plattformen (Sadowski 2020).

3 Forschungsprojekt »Wissenschaftliche Untersuchung von Kurzzeitvermietungen in der
Stadt Salzburg« (geférdert vom Osterreichischen Stiadtebund 2018—2019), Forschungs-
projekt »Mikrostudie zu Auswirkungen von Kurzzeitvermietungen in Salzburg-Altstadt/
Nonntal« (gefordert von Stadt Salzburg 2019).
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Die erste zentrale integrative Schnittstelle dieser Mixed Methods-Forschung er-
folgte zu Beginn der qualitativen Studie, indem die Kontaktaufnahme mit den An-
bietenden auf Basis der Verteilung der besagten Anbieter:innentypen stattfand. Das
bedeutet in methodischer Hinsicht, dass der Zweck des Mixings darin bestand, die
Ergebnisse der quantitativen Studie fiir die Konzeption und Ausrichtung der qua-
litativen Leitfadeninterviews mit den Anbietenden zu nutzen. Das Ziel der qualita-
tiven Studie war es folglich mittels leitfadengestiitzter Interviews Motive der Ver-
mietung und das soziodkonomische Profil der Anbietenden vertiefend mit einer re-
prasentativen Stickprobe zu untersuchen; Analyseebenen, die mittels web scraping
nicht adressiert werden konnen. Die qualitative Studie war somit komplementir
zur quantitativen Studie konzipiert und baute gleichzeitig auf dem Datenbestand
der quantitativen Studie auf. Sie erweiterte zudem den inhaltlichen Fokus der Ana-
lyse (Kuckartz 2017: 161). Zugleich dienten die Interviews mit den Anbietenden der
Kontrolle der Datenqualitit des ersten Studienteils.

Tabelle 1: Typologie der Anbietenden von Kurzzeitvermietungen in Salzburg (2018-2019).
Erkenntnisse der Integrationsschritte der quantitativen und qualitativen Studien

Typ1

Typ2

Typ3

Typ4

Ein Angebot (ge-
teiltes Zimmer
oder geteilte Woh-
nung)

Ein Angebot (Woh-
nung oder Haus nur
fiir Kurzzeitvermie-
tung)

2-5 Angebote zur
dauerhaften Kurz-
zeitvermietung;
Servicepersonal (nur
fiir Reinigung)

Mehr als fiinf Ange-
bote zur dauerhaften
Kurzzeitvermietung;
Servicepersonal, Out-
sourcing von Dienst-

Homesharing und
kommerzieller Nut-
zung

zung

leistungen
Nicht dauerhaftes Nicht dauerhaftes Dauerhafte Angebo- Dauerhafte Angebote
Angebot oder dauerhaftes te
Angebot
Homesharer:in Zwischen Kommerzielle Nut- Kommerzielle Nut-

zung

Motiv: hohe
Wohnkosten so-
wie Erzielung von
Mehreinnahmen

Mehreinnahmen
aus Vermietung
Hauptmotiv

Mehreinnahmen aus Vermietung Hauptmotiv
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Typ1

Typ2

Typ3

Typ4

Lokale Vermieten-
de (Wohnungsei-
gentiimer*in,
Mieter*in)

Lokale Vermietende
(Wohnungseigenti-
mer*in)

Lokale Vermietende
aus Tourismuswirt-
schaft, Gastronomie,
Immobilienwirt-
schaft

Lokale Vermietende
aus Tourismuswirt-
schaft, Gastronomie,
Immobilienwirtschaft

Keine juristische
Beratung bzgl.
Realisierung der

Nur vereinzeltju-
ristische Beratung
bzgl. Realisierung

Intensive juristische
Beratung vor Ausbau
der Vermietungen

Intensive juristische
Beratung vor Ausbau
der Vermietungen

Vermietung in An- der Vermietungin

spruch genommen | Anspruch genom-

men

Quelle: Eigene Darstellung*

Die weiteren Integrations- und Analyseschritte dieses sequenziellen Mixed Me-
thods-Designs (Kuckartz 2017) fanden auf Basis eines vertieften Wissens um die
generellen Verinderungen auf Wohnungsmairkten statt. D.h. konzeptionell-theo-
retische Kenntnisse zu zentralen Entwicklungen auf Wohnungsmarkten weltweit,
die hier nur stichpunktartig mit den Schlagworten Plattformisierung, Finanziali-
sierung und Gentrifizierung umrissen werden sollen, spielten bei der konzeptionel-
len Herleitung eine wichtige Rolle (Smigiel 2024). Ebenso von Relevanz war die suk-
zessive Uberpriifung der gewonnenen Erkenntnisse im Angesicht der lokalen Woh-
nungsmarktstrukturen in Salzburg, die durch konzentriertes lokales Wohnungs-
eigentum bestimmt sind (siehe kommendes Beispiel zu Finanzanlagen am Woh-
nungsmarkt). Als inhaltliche Quintessenz aus diesen Zugingen und Erkenntnissen
lasst sich festhalten, dass Kurzzeitvermietungen in Salzburg tiberwiegend von loka-
len Wohnungseigentiimer:innen kommerziell genutzt werden, hierfiir juristische
Expertise in punkto Raumordnung und Steuerrecht in Anspruch genommen wird
und im Endeffekt ein erheblicher Anteil an Wohnungen der klassischen dauerhaften
Miete entzogen wird, wodurch es zu einem weiteren Anstieg der Miet- und Kauf-
preise kommt. AbschlieRend lisst sich ebenfalls festhalten, dass der gewihlte Mixed
Methods-Ansatz mit seinen diversen Integrationsschritten auch bei Vorstellung der
Studie in der Offentlichkeit und den anschlieBenden Diskussionen in etlichen Pla-
nungsausschiissen iiberzeugen konnte. Dies betrifft sowohl die Nachvollziehbarkeit
der Untersuchungsschritte als auch die Aussagekraft der Erkenntnisse, die einem
Fachpublikum aus der Stadt- und Raumplanung vermittelt werden konnten und in

4 Die Zeilen eins und zwei sind auf Erkenntnisse des web scrapings zuriickzufithren. Die Zeilen
vier bis sechs basieren hauptsichlich auf Ergebnissen der qualitativen Interviews. In Zeile 3
sind Erkenntnisse aus beiden methodischen Zugangen eingeflossen.
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der Folge zu einer weiterfithrenden kritischen Bearbeitung dieses Themas von Sei-
ten der Stadtpolitik beigetragen haben.

Beispiel 2: Finanzanlagen am Wohnungsmarkt

Auch empirische Untersuchungen zum Thema Finanzanlagen am Wohnungsmarkt
stehen vor multiplen methodischen Herausforderungen. Die Datenerhebung ist
aufgrund datenschutzrechtlicher Bedenken und privater Eigentiimer:innenschaft
eingeschrinkt moglich. Bestehende Daten sind zudem qualitativ mangelhaft und
oftmals nicht zuginglich, was die Ursachenanalyse aufgrund stark variierender
Motivlagen erschwert. In diesem Abschnitt zeigen wir, wie ein Mixed Methods Zu-
gang aus Grundbuchauswertung (Brand et al. 2024 in diesem Band) und qualitativer
Expert:inneninterviews Licht ins Dunkel bringen kann.

Die Bedeutungszunahme finanzieller Verwertungsstrategien auf Immobilien-
markten und die damit einhergehende Verschrankung von Finanz- und Immobili-
enmarkt wurde in den letzten Jahren intensiv diskutiert (Aalbers 2017; Wijburg et
al. 2018). Diese Verschrinkung ist zwar ein globales Problem, bislang wurde das
verstirkte Aufkommen von Finanzanlagen auf Wohnungsmarkten aber vorwiegend
in Metropolen oder auf nationaler Ebene untersucht. Der Fokus lag dabei zumeist
auf institutionellen Akteur:innen, obschon in den letzten Jahren neben ebendiesen
auch immer mehr Privatpersonen in die Finanzanlage Wohnraum eingestiegen sind
(Van-Hametner 2021, 2023). Die Untersuchung von Finanzanlagen in Wohnraum in
Stadten unterhalb der Metropolebene und durch Privatpersonen wurde aber bis-
lang vernachlissigt. Dies ist insofern problematisch, als sich die Strukturen und
Prozesse dieser Verschrinkung auf unterschiedlichen regionalen Wohnungsmirk-
ten divergiert ausprigen. Deshalb sind Untersuchungen auf der regionalen Ebene
wesentlich, um diese unterschiedlichen Ausprigungen zu analysieren (Fields/Ufter
2016). Im nachfolgenden Beispiel (Van-Hametner/Lang 2019) wurde deshalb die Ma-
nifestation von Finanzanlagen auf den Wohnungsmairkten in Salzburg in den Mit-
telpunkt gesetzt (Van-Hametner 2021).

Bisherige Untersuchungen zu Finanzanlagen in Wohnraum konzentrierten
sich wie beschrieben zumeist auf institutionelle Investor:innen in Metropolen.
Dies liegt auch an den bisherigen methodischen Herangehensweisen, die sich in
qualitativen Untersuchungen einzelner Projekte (Fields/Uffer 2016; Wijburg et al.
2018), Daten aus Firmendatenbanken und Baubewilligungen (Romainville 2017),
Analysen statistischer Wohnungsmarktdaten auf nationaler Ebene (Fernandez/
Aalbers 2016) oder ausgewahlter Transaktionsdaten, zum Beispiel zu Verkiufen
grofer 6ffentlicher Wohnportfolios (Holm 2007) erschopfte. Nach ersten Erkennt-
nissen finden Investitionen auf Haushaltsebene aber hauptsichlich in sogenannte
Anlage- bzw. Vorsorgewohnungen statt, daher bedarf es einer Untersuchung in
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einem anderen methodischen Rahmen. Ein Mixed Methods Ansatz ermdglicht hier
die Beantwortung folgender Forschungsfragen:

1. Wie driicken sich Finanzanlagen am Wohnungsmarkt in Stidten unterhalb der
Metropolebene aus?

2. Welche Rolle spielen dabei Privatpersonen und mit welchen Aktivititen und un-
ter welcher Motivationslage agieren sie?

3. Welche Auswirkungen ergeben sich dadurch fiir die Akteur:innen der Angebots-
und Nachfrageseite eines Wohnungsmarkts und welche Strategien entwickeln
diese im Umgang mit den aktuellen Herausforderungen?

Zur Qualititskontrolle und Evaluation des eigenen Forschungsdesigns und erster
Ergebnisse wurden explorative Expert:inneninterviews mit ausgewihlten Ex-
pertiinnen des Salzburger Wohnungsmarkts gefithrt und so die Fragestellung
zugespitzt sowie weitere Vorkenntnisse und Datenquellen akquiriert werden.

Aufbauend wurde ein Datensatz mit allen im Grundbuch erfassten Immobili-
enkiufen des Zeitraums Jinner 2016 bis Oktober 2018 im Bezirksgericht Salzburg
zusammengestellt, um Zusatzinformationen aus Kaufvertrigen angereichert
und statistisch analysiert. Diese Form der Registerforschung eignet sich gut, um
Preis-,Kiufer:innen- und Verkiufer:innenstrukturen (Rechtspersonlichkeit und
Herkunft) sowie die Struktur der verkauften Immobilien (Art, GrofRe und Zusam-
mensetzung) zu bestimmen (Brand et al. 2024 in diesem Band). Mithilfe dieses
quantitativen Datensatzes konnten die Kiufer:innen nach natiirlichen und juristi-
schen Personen differenziert werden sowie mit zusitzlichen Informationen tiber
deren wirtschaftliche Kerntitigkeiten eine grobe Einschitzung der Rolle der Unter-
nehmen am Markt sowie deren Motive und Strategien vorgenommen werden. Dies
ermoglichte eine erste Ableitung der Ausprigung institutioneller Akteur:innen und
ihrer Rolle als Finanzialisierungsakteur:innen.

Neben den kodifizierten Transaktionen war das Markt- und Erfahrungswissen
von Immobilienexpert:innen fiir die Beurteilung von Marktprozessen zentrale
Erkenntnisquelle. Thr Wissen erlaubt eine tiefergehende Bewertung der Markt-
dynamik. Deshalb wurden in Erginzung der quantitativen Untersuchung 14
leitfadengestiitzte Expert:inneninterviews mit Vertreter:innen der gesamten Wert-
schépfungskette (Ambrose 1991) des Salzburger Wohnungsmarkts durchgefiihrt.
Sie wurden zur Zusammensetzung der Nachfrage nach Immobilieneigentum in
Salzburg, zur Motivation und Finanzierung von Immobilienkiufen sowie nach
ihrer Einschitzung der Marktdynamik der letzten Jahre und der zukiinftigen
Entwicklung befragt.

Das vorgestellte Projekt ist also durch eine Methodenintegration gekennzeich-
net. Nicht nur bei der Datenerhebung, sondern auch bei der Analyse wurde eine
intensive Verschrinkung qualitativer und quantitativer Methoden angestrebt. Die
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Durchfithrungsreihenfolge ist gekennzeichnet von einem sequenziell erklirenden
Ansatz — auch Vertiefungsdesign genannt. Dieser Ansatz wurde angewendet, um
die quantitativen Ergebnisse durch qualitative Methodenarbeit zu vertiefen und
anschlieflend die Ergebnisse integrativ zu analysieren. Ziel dieser Reihenfolge
war somit die Gewinnung zusitzlicher Erkenntnisse aus der Komplementaritit
der Methoden sowie die Weiterentwicklung von Ergebnissen. Grundsitzlich war
eine gleichwertige Herangehensweise geplant. Konkret bedeutet dies, dass die
quantitative Registerforschung allein nicht ausreichend fiir die Beantwortung der
Forschungsfragen war, ohne das zusitzliche Erfahrungswissen der Expert:innen
und vice versa. Inrealiter muss allerdings angemerkt werden, dass eine vollstindige
Gleichwertigkeit nicht erreicht werden kann. Die Durchfithrungsreihenfolge, aber
auch die Qualitit der Durchfithrung sowie die Erfahrung der beteiligten Forschen-
den spielen eine grofRe Rolle und beeinflussen den Anspruch der Gleichwertigkeit.
Im vorliegenden Fall wurden den qualitativen Experteninterviews schlussend-
lich mehr Gewicht eingerdumt. Gemif3 Notationskonventionen kann der Mixed
Methods Ansatz wie folgt typologisiert werden: QUAL » QUAN » QUAL.

Diese Mixed Methods Untersuchung verdeutlicht, dass auf3erhalb der exponier-
ten Metropolen vermehrt Wohnraum von privaten Akteur:innen als Anlageobjekt
genutzt wird. Diese Investitionen zielen weniger auf Spekulation und Wertsteige-
rung ab, sondern dienen vorrangig der privaten und familidren Vorsorge sowie der
Wertsicherung. In Salzburg zeigt sich, dass bis zu einem Drittel aller Wohnungen
nicht als Wohnsitz, sondern als Kapitalanlage erworben werden, wobei institutio-
nelle Kiufer:innen praktisch keine Rolle spielen und stattdessen Privatpersonen aus
der Region als Immobilieninvestor:innen auftreten. Diese vermieten die Wohnun-
gen in der iiberwiegenden Mehrheit. Diese Form der Finanzanlagen hat signifikan-
te Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt, der sich zunehmend auf diesen neu-
en Investor:innentypus ausrichtet: die Struktur der errichteten Wohnungen richtet
sich auf die Nachfrage nach Anlagewohnungen aus, die Wohnungsmarktstruktur
andert sich durch die Zunahme an privaten Vermieter:innen, die steigenden Preise
verdringen sukzessive Eigennutzer:innen und die Nachfrage fithrt zu einer Markt-
iiberhitzung. Immobilien werden immer mehr zu einer Anlageform fiir viele und
sind nicht mehr institutionellen Investor:innen vorbehalten.

Methodische Herausforderungen bei quantitativen immobilienwirtschaftlichen
Untersuchungen bestehen hiufig in der fehlenden Datenqualitit und mangeln-
der Vergleichbarkeit, insbesondere bei regionalen Analysen. Diese Untersuchung
adressierte diese Herausforderung durch die Verkniipfung von Grundbuch- und
Firmenbuchauswertungen sowie qualitativen Expert:inneninterviews, um eine
neue methodische Grundlage fir die Analyse von Finanzanlagen auf Wohnungs-
mirkten zu schaffen. Auf regionaler Ebene sind Daten oft nicht von staatlichen,
sondern von privaten Stellen bereitgestellt, was die Vergleichbarkeit zusitzlich
erschwert. Die Komplexitit der Preisbildung, bedingt durch verschiedene Faktoren
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wie Ausstattungsmerkmale, Nachbarschaftsverhiltnisse und andere, erschwert
eine Plausibilititspriifung der Daten aus dem Grundbuch. Auch eine Differen-
zierung zwischen Neubau- bzw. Erstbezugs- und Bestandsobjekten konnte nicht
erfolgen. Nichtsdestoweniger war es durch diesen Mixed Methods Ansatz méglich
eine Vielzahl an detaillierten Erkenntnissen tiber die Struktur von Angebot und
Nachfrage des Wohnimmobilienmarktes in Salzburg zu gewinnen.

Vorteile und Herausforderungen von Mixed Methods Ansatzen

Mixed Methods Ansitze bieten den Vorteil, forschungspraktische Probleme effektiv
zu bewiltigen. Durch den dynamischen Einsatz kénnen methodische Schwichen
auf beiden Seiten durch die synergetische Integration von qualitativen und quan-
titativen Methoden ausgeglichen werden, wodurch ein zusitzlicher Erkenntnisge-
winn entsteht. Allerdings stehen Mixed Methods-Forschende auch vor Herausfor-
derungen. Die erfolgreiche Durchfithrung erfordert spezifische methodische Fi-
higkeiten (Halcomb/Hickman 2015), darunter ein tiefes Verstindnis fiir verschie-
dene Durchfithrungs- und Analysemethoden sowie Kenntnisse iiber unterschied-
liche disziplinire Kontexte und Zielgruppen. Zudem miissen strenge methodische
Kriterien eingehalten werden, was eine transparente Begriindung der methodolo-
gischen Entscheidungen einschlief3t. Dariiber hinaus ist mit diesen methodischen
Herausforderungen hiufig auch ein zeitlicher Mehraufwand verbunden, der gerade
in eng getakteten Projektzusammenhingen nicht immer moglich ist. Trotz dieses
organisatorischen und zeitlichen Aufwands bieten Mixed Methods Ansitze einen
Mehrwert, indem sie ein reflektiertes und ganzheitliches Bild sozialer Phinomene
ermoglichen. Obwohl Mixed Methods Forschung als etablierter Ansatz betrachtet
werden, ist die methodologische Debatte iiber Designformen und ihre Funktionen
noch immer im Gange.

Fazit

Die Wohnungsforschung im deutschsprachigen Raum gewinnt in den vergange-
nen Jahren in sozial- und raumwissenschaftlichen Disziplinen an Bedeutung. Diese
Entwicklung fiihrt zu einer allmihlichen Ausweitung des Methodensettings, da die
Vielfalt der Themen im Bereich der Wohnungsforschung unterschiedliche methodi-
sche Zuginge erfordert. Insbesondere die Mixed Methods-Forschungspraxis ist in
diesem Zusammenhang und in Verbindung mit inter- oder transdiszipliniren Zu-
gingen von Relevanz.

Mixed Methods als forschungspraktischer Zugang richtet die Wahl der kombi-
nierten Methoden am Forschungsproblem aus. Sie dienen nicht als Selbstzweck,
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sondern sollten aus konkreten Griinden angewendet werden, wie der Bestitigung
der Erkenntnisse einer Methode, der Komplementaritit von Ergebnissen oder der
Erweiterung der Erkenntnisse. Potenziale und Herausforderungen von Mixed Me-
thods wurden im vorliegenden Beitrag anhand zweier Beispiele verdeutlicht: In bei-
den Fillen wurde ein intensiv verschrinkter Zugang gewihlt, der auf eine sequenzi-
ell erklarende Durchfithrungsreihenfolge setzt. In beiden Fillen dient der gemisch-
te Ansatz der zusitzlichen Erklirung, der Komplementaritit der Erkenntnisse und
der Verbreiterung der Erkenntnisse. In beiden Fillen konnten die Forschungsfragen
erst durch den Mixed Methods Ansatz hinreichend vertieft und beantwortet wer-
den.

Die Kombination von qualitativen und quantitativen Methoden in der inter-
diszipliniren Stadt- und Wohnungsforschung erméglicht es Forschenden, ein
Verstindnis der vielschichtigen Realititen stidtischer Lebensriume zu entwickeln
und evidenzbasierte Erkenntnisse fiir Planung, Entwicklung und Governance von
Stadten kritisch zu generieren.
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