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DEMOGRAPHISCH-SOZIOOKONOMISCHE GRUNDMUSTER
VON HAUSHALTEN IN SOZIALMIETWOHNUNGEN

ULRIKE SAILER-FLIEGE (Heidelberg)

1. Einleitung und Problemstellung

Von den in der Bundesrepublik zwischen 1949 und 1988 knapp 19 Mil-
lionen fertiggestellten Wohnungen sind rund 7.8 Millionen im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus errichtet worden. Die hierin insgesamt zum Aus-
druck kommende umfangreiche Forderungsleistung an Sozialwohnungen
hat sich allerdings im Zeitablauf stiandig verringert. Noch in den 60er Jah-
ren liegt diese bei rund 236000 Wohnungen pro Jahr, in den 70er Jahren
bei rund 147000 Wohnungen/Jahr, fiir die 80er Jahre ist ein Riickgang auf

- Jahrlich weniger als 100000 Einheiten und fir 1988 ein Tiefststand von
39000 geférderten Sozialwohnungen zu verzeichnen. Trotz dieses Riick-
gangs sind Sozialwohnungen aber auch gegenwirtig von erheblicher
Bedeutung fiir die Wohnungsversorgung breiter Bevélkerungsschichten vor
allem in den Verdichtungsriumen und deren Randbereiche. 1987 betrigt
der Anteil der 6ffentlich geforderten Wohnungen (1. Férderungsweg) an
allen Wohnungen in der Bundesrepublik 20%. Am héchsten ist dieser
Anteil in den Stadtstaaten (Hamburg 39%, Bremen 33%, Berlin-West
41%); unter den Flichenlindern weist Nordrhein-Westfalen mit 28% den
hochsten Anteil auf, gefolgt von Schleswig-Holstein (20%) und Hessen
(17%) (Knop 1989).

Insgesamt gesehen wurden im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
mehrheitlich Mietwohnungen errichtet. Dieser hierdurch entstandene Woh-
nungsteilmarkt der Sozialmietwohnungen ist durch bestimmte, fiir das
Wohnstandortverbalten von Haushalten wesentliche Restriktionen gekenn-
zeichnet. Auf der Wohnungsangebotsseite sind dies vor allem die ver-
gleichsweise geringen Mieten und die Wohnflichenobergrenzen, auf der
Nachfrageseite sind die Einkommensobergrenzen als Zugangsberechtigung
zu diesem Wohnungsteilmarkt am bedeutendsten. Gegenwirtig liegt die
Einkommensobergrenze fiir einen 2-Personenhaushalt bei 31800.-DM zu
versteuerndes jihrliches Haushaltseinkommen, fiir einen 4-Personenhaus-
halt betragt diese seit 1985 47800.-DM/Jahr. Trotz mehrfacher nominaler
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2. Methodik und Datengrundlage

Durchgefiihrt wurde die empirische Untersuchung zu diesem Problem-
feld in Nordrhein-Westfalen, dem Fliachenland mit dem héchsten Anteil
an Sozialmietwohnungen. Die Untersuchung wurde nicht als Einzelfallstu-
die angelegt, sondern es wurden, wegen der dann héheren Aussagekraft
der Ergebnisse, mehrere Beispielsstidte, die sich in fir das Wohnstandort-
verhalten wesentlichen Punkten unterscheiden, herangezogen. Zur Auswahl
der Untersuchungsgemeinden wurde auf die Zuordnung der Gemeinden
Nordrhein-Westfalens zu den Raumkategorien Ballungskern, Ballungsrand,
solitare Verdichtungsgebiete: und landliche Zonen zurtickgegriffen
(Abb. 1)(Erlduterungsbericht zum Landesentwicklungsplan I/IL... 1979).

In den Ballungskerngemeinden liegt 1986 der Anteil der Sozialmiet-
wohnungen an allen Wohnungen bei 29%, in den Ballungsrandgemeinden
bei 20%, in den solitiren Verdichtungsgebieten bei 19% und in den
Gemeinden der lindlichen Zone bei 9% (Landesdurchschnitt: 21%).1
Wegen der relativen Bedeutungslosigkeit der Sozialmietwohnungen in
Gemeinden der lindlichen Zone wurden solche nicht in die Untersuchun-
gen einbezogen. Ebenfalis nicht einbeiogen wurden die solitiren Verdich-
tungsgebiete, da diesen nur 4 Stidte zuzuordnen sind, somit keine verallge-
meinerbare Aussagen zZu erwarten waren. Aus den
Ballungskerngemeinden wurden Wuppertal (1987: 367000 Einwohner) und

Herne (174000 Einwohner) als Beispielsstidte ausgewdhlt, aus den Bal-
lungsrandgemeinden Schwelm (30000 Einwohner) und Gevelsberg (32000
Einwohner)(Bevélkerung... i988). In Wuppertal und Schwelm ist 1987
rund jede 4. Wohnung eine Sozialmietwohnung, in Herne rund jede 3. und
in Gevelsberg rund jede 7. Wohnung. Die Unterschiede im Mietenniveau
zwischen den nicht 6ffentlich geforderten Mietwohnungen und den Sozial-
mietwohnungen sind in allen Stddten als erheblich zu bewerten (Untersu-
chung von Mietstrukturen. .. 1982). Im Bereich der nicht 6ffentlich gefér-
derten Wohnungen iibertrifft das Mietenniveau in den Ballungskernstidten
Wuppertal und Herne, vor allem bei den ab Mitte der 60er Jahre fertig-

! Berechnungsgrundlage: BBK-Bericht der Wohnungsbauférdemngsanstalt des Landes
Nordrhein-Westfalen September 1986, Wohnungsbestand... 1986,
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Abb. I: Rawnkategorien in Nordrhein-Westfalen (1= Wuppertal, 2= Herne,
3= Schwelm, 4= Gevelsberg) ‘

gestellten Wohnungen, deutlich dasjenige der Ballungsrandstidte Schweim
und Gevelsberg. Bei der durchgefiihrten Strukturanalyse wurden jeweils
Wuppertal und Schwelm einander gegeniibergestellt, um dadurch einen
etwaigen EinfluB der Raumkategoriezugehorigkeit isolieren zu kdnnen.
Durch die zusitzliche Gegeniiberstellung jeweils von Wuppertal und Herne
und von Schwelm und Gevelsberg war beabsichtigt, bei selber Zugehérig-
keit zu einer Raumkategorie, etwaige Unterschiede, die auf die unter-
schiedliche quantitative Bedeutung der Sozialmietwohnungen zuriickzufiih-
ren wiren, herausstellen zu kdnnen. '

Als Datengrundlage fiir die Strukturanalyse wurde auf die Unterlagen,
die  seit der Durchfiilhrung des (Gesetzes zum Abbau der
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Fehlsubventionierung im Wohnungswesen in Nordrhein-Westfalen vorlie-
gen, zuriickgegriffen.? Da die in diesen Unterlagen enthaltenen Daten in
den Untersuchungsstadten nicht in EDV-Form vorlagen, muBten aus den
rund 50000 Sozialmietwohnungen in Wuppertal, den rund 30000 in Herne,
den rund 3100 in Schwelm und den rund 2100 in Gevelsberg systematische
Zufallsstichproben gezogen werden. In die Stichprobe einbezogen wurden
in Wuppertal 999 Wohnungen, in Herne 776, in Schwelm 637 und in
Gevelsberg 538. Die Auswertung wurde mittels Chiquadratsignifikanztests
vorgenommen, als Maf3 fur den Unterschied zwischen den gegentiberge-
stellten Stiadtepaaren und damit als MaB fir den Zusammenhang zwischen
Stichprobenzugehdrigkeit und Merkmalsauspriagung wurde bei signifikan-
ten Ergebnissen der korrigierte Pearsonsche Kontingenzkoeffizient heran-
gezogen (Werte zwischen 0 und -+ 1)(Hartung et al. 1985%)3

3. Strukturen der Angebotsseite

In allen Untersuchungsstddten hat sich die durchschnittliche Woh-
nungsgrofe der Sozialmietwohnungen deutlich erhéht (Tab. 1). Der fir
Wuppertal im Vergleich zu den anderen Stddten niedrigere Durchschnitts-
wert in der 3. Jahrgangsgruppe ist vor allem im Zusammenhang mit der
hier umfangreicheren Errichtung von geforderten Studenten- und Alten-
wohnungen, fir die niedrigere Wohnflidchenobergrenzen festgelegt sind, zu

2 Die Erhebungen zur Fehlbelegungsabgabe werden nicht zeitgleich fiir alle Sozialmiet-
wohnungen durchgefihrt, so dafB sich die Angaben zu den Wohriungen und den darin
lebenden Haushalten fur die Forderungsjahrgangsgruppe 1948-1954 auf 1985, fur die
Férderungsjahrgangsgruppe 1955-1962 auf 1986 und fir die Jahrginge ab 1963 auf
1984 bezichen.

3 Unter Beriicksichtigung der Problematik der Relevanz statistischer Modelle fiir sozial-
wissenschaftliche Aussagen werden Unterschiede, die zu korrigierten Kontingenzkoeffi-
zienten <0.25/0.30 fiihren, als unwesentlich bewertet, solche die zu Werten zwischen
0.25/0.30-0.50 fuhren, als auffillig. Werden Werte iiber 0.50 berechnet, dann werden die
Unterschiede als groB bzw. die Zusammenhinge als hoch bewertet, bei Kontingenzko-

effizienten 20.75 wird von einem sehr hohen Zusammenhang bzw. einem sehr grofien

Unterschied ausgegangen.
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sehen. Die Vergleiche zwischen Stichproben und Grundgesamtheiten zei-
gen eine gute Ubereinstimmung und damit eine hohe Reprisentativitat der
Stichproben.*

Tab. I: Durchschnittliche Wohnfliche der Sozialmietwohmmgen in den Stich-
proben (S} und den Grundgesamtheiten (G)

Durchschnittliche Wohnfliche (gm)

insgesamt 1. Jahrgg. 2. Jahrgg. 3. Jahrgg.

1948-1954 1955-1962 1963-1987

S G S G S G S G

Wuppertal 604 602 529 509 597 60.7 645 64.7
Herne 60.2 60.8 307 306 399 609 682 700
Schwelm 61.1 617 483 497 61.7 626 69.0 69.1
Gevelsberg  61.6 61.0 472 471 598 598 69.1 68.0

Die Betrachtung der klassifizierten Wohnflidchen zeigt (Abb. 2), daB im
Wohnungsteilmarkt Sozialmietwohnungen in diesen Stidten die Wohnun-
gen mit 240-<60qm und 2 60-<80gm iberwiegen. Der Vergleich mit
den durch Mikrozensus fiir 1985 ermittelten Werten fiir Hauptmieterhaus-
halte ergab, daB iberproportional viele Sozialmietwohnungen eine GroBe
2 40- < 60gm aufweisen, Wohnungen mit = 80qm dagegen in diesem Woh-
nungsteilmarkt unterdurchschnittlich vertreten sind. Auf Bundeslandebene
betragen die Anteilswerte fur alle von Hauptmieterhaushalten bewohnten
Mietwohnungen 1985 in der Wohnflichenklasse = 40-<60qm 30.0% und
in derjenigen mit =80gm 24.8%. In den Wohnflichenklassen <d40qm und
2 60- < 80gm entsprechen die Durchschnittswerte der Stichproben in der
GroBenordnung den vergleichbaren Werten des Mikrozensus auf Landese-
bene (8.7%, 36.5%) (Wohnsituation ... 1988). Auch die Volkszahlungser-
gebnisse belegen die unterdurchschnittliche Bedeutung gréfierer Wohnun-
gen im Teilmarkt Sozialmietwohnungen. Der Anteil der Haushalte, die in

4 Auch die fur die Merkmale Zimmerzahl und Baualter ebenfalls méglichen Gegentber-
stellungen von Grundgesamtheiten und Stichproben zeigen, abgesichert durch statisti-

sche Tests, eine hohe Ubereinstimmung.
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Wohnungen 280gm leben, liegt, gemessen an allen Haushalten, 1987 in
Wuppertal bei 31%, in Schwelm bei 33%, in Gevelsberg bei 38% und in
Herne - bei geringerer Bautitigkeit im letzten Jahrzehnt - bei 27% (Lan-
desdatenbank Nordrhein-Westfalen).

WOHNFLAECHENKLASSEN ZIMMERZAHLKLASSEN WOHNUNGSTYPEN
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werden konnten. Am bedeutendsten sind in diesem Wohnungsteilmarkt
gegenwirtig  3-Zimmerwohnungen 2 60qm und 2-Zimmerwohnungen
< 60gm, die jeweils rund 25-30% umfassen (Abb. 2).

Die fir die Merkmale der Angebotsseite durchgefithrten statistischen
Gegenuberstellungen (vgl. 2.) ergaben zwar nahezu in allen Fillen stati-
stisch signifikante Chiquadratwerte (Einflu3 der Stichprobengrofie). Die
Kontingenzkoeffizienten bei den Wohnflachenklassen-Vergleichen aber zei-
gen (CCyen jeweils unter 0.15), daB diese Unterschiede nicht auffillig
sind. Beim Merkmal Zimmerzahl und, da wesentlich hiervon bestimmt,
beim Merkmal Wohnungstyp, sind diese Unterschiede als "tendenziell auf-
fillig” bzw. "auffillig” einzuordnen (CCyyr zwischen 0.14 und 0.34). Die
nicht einheitliche Richtung der Unterschiede bei Zimmerzahl und Woh-
nungstypen 1dft allerdings den Schlull zu, daB hierfiir weder die Raumka-
tegoriezugehdrigkeit noch die unterschiedliche quantitative Bedeutung der
Sozialmietwohnungen verantwortlich zu machen sind.

4. Strukturen der Nutzerseite
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Abb. 2: Sozialmietwohnungen differenziert nach Wohnfliche, Zimmerzahl und
Wohnungstypen

Ebenfalls ein sektoraler Unterschied ist fiir die Variable Zimmerzahi
festzustellen (Abb. 2). Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern sind im
Wohnungsteilmarkt Sozialmietwohnungen unterdurchschnittlich vertreten
und nehmen nur einen Anteil von rund 10% ein. Der Anteil an
2 3-Raumwohnungen, der, da hierin Kiichen als Raum enthalten sind,
weitgehend demjenigen der = 4-Zimmerwohnungen entspricht, liegt 1987
nach den Volkszihlungsergebnissen in Wuppertal bei 25.1%, in Herne bei
21.9%, in Schwelm bei 28.2% und in Gevelsberg bei 29.9% (Gebaude...
1990).

Ausgehend von den engen Zusammenhingen zwischen Wohnflichen-
und Zimmerzahlklassen (Kontingenzkoeffizienten CCyory zwischen 0.66
und 0.82) wurden 6 Wohnungstypen ausgegliedert, denen jeweils minde-
stens 94% der in den Stichproben enthaltenen Wohnungen zugeordnet

Zur demographischen Charakterisierung der in Sozialmietwohnungen
lebenden Haushalte wurden die Merkmale HaushaltsgroBe, Kinderzahl,
Geschlecht und Alter des Haushaltsvorstands herangezogen. Bei der Haus-
haltsgréBe diberwiegen deutlich die 1- und 2-Personenhaushalte mit zusam-
men rund 70%, Haushalte mit 4 und mehr Personen nehmen nur einen
Anteil von rund 11% ein (Abb. 3). Der Vergleich mit den Volkszihlungs-
ergebnissen auf Gemeindeebene zeigt, daBl im Wohnungsteilmarkt Sozial-
mietwohnungen gegenwirtig groBere Haushalte (= 4-Personen) unterrepri-
sentiert und 2-Personenhaushalte Gberdurchschnittlich vertreten sind. Der
Anteil der 2-Personenhaushalte insgesamt liegt nach den Volkszdhlungser-
gebnissen 1987 in den 4 Stadten zwischen 31% und 33%, derjenige der
= 4-Personenhaushalte zwischen 13% und 16% (Bevolkerung ... 1988).

Auch bei der Kinderzahl der Haushalte 148t sich ein sektoraler Unter-
schied mit einem vergleichsweise niedrigeren Anteil von Haushalten mit 2
und mehr Kindern im Teilmarkt Sozialmietwohnungen feststellen (Abb.
3). Nach Mikrozensusergebnissen - entsprechende Daten der Volkszihlung
liegen noch nicht vor - betrdgt der Anteil der Haushalte mit 2 und mehr
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wird dieser sektorale Unterschied durch die Altersstruktur der Haushalts-
vorstande bestimmt. Im Bereich der Sozialmietwohnungen sind gegenwir-
tig Haushalte mit einem Haushaltsvorstand im Alter zwischen > 45- <65
Jahren und im Alter > 65 Jahren quantitativ am bedeutendsten. Der Ver-
GROESSENSTRUKTUR T GESCHLECHT HHY ALTER HitY gleich mit Mikrozensus- und Volkszahlungsergebnissen zeigt, daB bei den
in Sozialmietwohnungen lebenden Haushalten der Anteil derjenigen, in
denen der Haushaltsvorstand 65 Jahre und alter ist, hdher und der Anteil
an Haushalten, in denen der Haushaltsvorstand ein Alter zwischen
2 25- <45 Jahren aufweist, niedriger ist. Die Volkszdhlungsergebnisse wei-
sen fiir den Anteil an Haushalten mit einer Bezugsperson =63 Jahren
jeweils 25%, in Schwelm 27% aus, fiur den Anteil der Haushalte mit einer
Bezugsperson im Alter zwischen 225-<45 Jahren jeweils 33%, in
Schwelm 30% (Privathaushalte nach Alter... 1990).

Ausgehend von den engen Zusammenhingen zwischen den Variablen
Kinderzahlkategorie, Haushaltsgr6Be und Geschlecht des Haushaltsvor-
stands (jeweils Kontingenzkoeffizienten CCyo; 20.93) und den weiteren

Kindern 1985 in den Regierungsbezirken Kéln, Diisseldorf und Arnsberg,
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ausgegliedert (Tab. 2), denen rund 90% aller Haushalte, fiir die die ent-

Abb. 3 Haushalte in Sozialmietwohnungen differenziert nach Grifle, Kinder-
sprechenden Angaben vorhanden waren, zugeordnet werden konnten.

zahl, Geschlecht und Alrer des Haushaltsvorstands
in denen die Mehrzahl der Menschen in Ballungskern- und Ballungsrand- (R R AT U e L
stidten lebt, zwischen 18% und 20% (Privathaushalte ... 1988).

Der sektorale Unterschied beziiglich des Geschlechts des Haushaltsvor- | demograph. Auspragung der Strukturvariablen
. . R, i . ; Haushaitstyp Haush.- Kinder- Geschlecht  Alterklasse
stands wird verdeutlicht durch die jiingsten Volkszihlungsergebnisse. Der : .

. . - s o . ; grofle zahl d. HHV d. HHV
Antetl der Haushalte mit weiblicher Bezugsperson® liegt 1987 in Wupper- ; i I P 35 <657
tal insgesamt bei 34%, in Herne bei 31%, in Schwelm bei 32% und in ° - A T
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Gevelsberg bei 28%. Im Wohnungsteilmarkt der Sozialmietwohnungen <
dagegen sind hierflir hohere Anteile zu verzeichnen (Abb. 3). Wesentlich m 2 Ps (Paare) B m » =65,
° T v 2 Ps (Paare) - m -265 .
v =3 Ps z1 m 25-<65]
V1 22 Ps 21 m/w 25-<65J.

3 In der Volkszdhlung 1987 wurde das Bezugspersonenkonzept und nicht wie frither das

Haushaltsvorstandskonzept verwendet, wobei als Bezugsperson dicjenige Person einge-

Mit jeweils rund 20-25% sind in den Stiadten Wuppertal, Schwelm und
Gevelsberg die Haushalte der Typen Il und V, in Herne nur diejenigen des
Typs V, anteilsmiBig am bedeutendsten. Der Vergleich mit den gréBen-
ordnungsmaéfig entsprechend zusammengefaten Daten des Mikrozensus

ordnet wird, die im Erhebungsvordruck als erste Person eingetragen wird. Die hieraus
resultierende Anzahl an Haushalten mit weiblicher Bezugsperson entspricht nicht genau
den Haushalten mit weiblichem Haushaltsvorstand, der Unterschied ist aber als gering
einzuschdtzen (Privathaushalte... 1988).
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von 1985 zeigt, daB im Wohnungsteilmarkt der Sozialmietwohnungen der
Anteil an Haushalten des Typs V (Paare mit Kindern) gegenwirtig unter-
durchschnittlich, der Anteil an Haushalten des Typs II (1-Personen-Rent-
nerhaushalte) dagegen iberdurchschnittlich ist. Dic Anteilswerte fir Haus-
halte des Typs V liegen 1985 in Gemeinden der GroBenklassen
1000600-500000 Einwohner und 20000-100000 Einwohner bei 30-35% und
fiir Haushalte des Typs II bei 15%. Bestitigt wird dies durch die bisher
vorliegenden Volkszdhlungsergebnisse, die einen Anteil der I-Personen-
haushalte mit einem Haushaltsvorstand 2 65 Jahren von je 16% fir Wup-
pertal und Herne, einen von 7% fir Schwelm und einen von 153% fir

Gevelsberg ausweisen (Bevilkerung .., 1987, Privathaushalte nach GréBe...
1990).
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Abb. 4. Demographische Haushaltstypen

4.2. Soziookonomische Merkmale

Zur soziodkonomischen Charakterisierung konnten die Angaben zur
Hohe des zu versteuernden Haushaltseinkommens, zum Beruf des Haus-
haltsvorstands und zur Einordnung der Haushalte als zahlungspflichtig
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oder berechtigt im Sinne des Gesetzes liber den Abbau der Fehlsubventio-
nierung im Wohnungswesen (AFWoG) herangezogen werden. Zu bertck-
sichtigen ist hierbei, daB Berufsangabe und Einkommenshdhe nicht vorlie-
gen, wenn Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung oder Soziathilfe bezogen
wird, da dann der Haushalt keinen entsprechenden Nachweis fuhren mufl.

Beziiglich der Fehlbelegungsabgabepflicht ist festzuhalten, daB knapp
90% aller Haushalte tatsachlich berechtigt sind, in Sozialmietwohnungen
zu wohnen (Abb.5: BER OUNT und BER MUNT). Rund 15% der
Haushalte sind berechtigte Haushalte, die Unterstiitzungsleistungen in
Form von Wohngeld, Sozialhilfe u.a. beziehen (BER MUNT), der Anteil
der Fehlbelegerhaushalte liegt bei 11% (ZAHLER).® Das zu versteuernde
durchschnittliche jihrliche Haushaltseinkommen betrdgt bei den in die
Stichproben einbezogenen Haushalten in Wuppertal 29390.-DM, in Herne
31706.-DM, in Schwelm 30366.-DM und in Gevelsberg 30867.-DM.7 Das
entsprechende Einkommen nur derjenigen Haushalte, deren Haushaltsvor-

stand erwerbstitig ist, errechnete sich fiir Wuppertal mit 33892.-DM, fiir

Herne mit 38196.-DM, fiir Schwelm mit 38373.-DM und fir Gevelsberg
mit 38935.-DM. Der durchschnittliche Bruttojahresverdienst, ermittelt tiber
Mikrozensus, liegt 1983 fiir einen Arbeiter in der Industrie in Nordrhein-
Westfalen bei 40000.-DM, fir einen Angestellten bei 50000.-DM (Brutto-
jahresverdienste... 1987). Beriicksichtigt man weiterhin, daB die fiir die
‘Untersuchungsstidte berechneten Werte haushaltsbezogene und nicht per-
sonenbezogene Werte darstellen, so zeigt der wenn auch nur groBenord-
nungsmiBig durchfilhrbare Vergleich einen sektoralen Unterschied mit
deutlich niedrigeren Einkommen im Bereich des Wohnungsteilmarktes
Sozialmietwohnungen.® Fiir die weitere Untersuchung wurden wegen der

6 Auch MOLLERS/SCHLARB (1984) ermittelten cinen Anteil von 11% zahlungspflich-
tigen Haushalten in Dortmund, wobei in deren Untersuchung nur die Haushalte, die in
Wohnungen der 1. Férderungsjahrgangsgruppe leben (1948-54), ecinbezogen worden
sind.

7 In diesen Werten sind nicht die Haushalte, die Unterstlitzungsleistungen wie Sozialhilfe
oder Wohngeld und auch nicht diejenigen, die - keinen Nachweis fithrend - automatisch

zur Zahlung veranlagt werden, enthalten.
8 Eine Sonderauswertung in Gevelsberg ergab, daB in 49% der Haushalte mit 2 und

mehr Personen, fur die die Angaben zum Haushaltsjahreseinkommen vorliegen, das




Hoéhe der fir diese Mittelwerte berechneten Variationskoeffizienten
{36-30%) die Haushaltseinkommen in Anlehnung an die fir Sozialwoh-
nungen (1. Forderungsweg) geltenden Haushaltseinkommensobergrenzen in
4+ Klassen cingeteilt. Deren Haiufigkeitsverteilung spiegelt ebenfalls das
niedrigere Einkommensniveau der in Sozialmietwohnungen lebenden
Haushalte wider (Abb. 3).
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nur Anteilswerte um 10% auf.’

Zwischen Berufsgruppenzugehdrigkeit des Haushaltsvorstands und
Einkommensklasse sind jeweils hohe Zusammenhidnge zu vermerken, als
Kontingenzkoeffizienten CCy.y wurden Werte zwischen 0.52 und 0.61
berechnet. Die Einkommen von Rentnerhaushalten liegen schwerpunktma-
Big unter 21600.-DM oder zwischen 21600.- und 31800.-DM, diejenigen
der Facharbeiterhaushalte schwerpunktmafig dber 38100.-DM. Dement-
sprechend bestehen zumindest auffillige Zusammenhdnge zwischen der
Berufsgruppenzugehorigkeit des Haushaltsvorstands und der Fehibele-
gungsabgabepflicht (Kontingenzkoeffizienten CCy,, 0.31-0.40). Schwer-
punktmiBig missen Haushalte eine Fehlbelegungsabgabe entrichten, deren
Haushaltsvorstand Facharbeiter oder der Gruppe der mittleren/gehobenen
Berufe zuzuordnen ist. Bei Haushalten mit solchen Haushaltsvorstinden
liegen die Anteile der fehlbelegungsabgabepflichtigen in allen Untersu-
chungsstddten jeweils bei rund 30%. Die entsprechenden Anteile betragen
bei den Haushalten, deren Haushaltsvorstand der Gruppe der einfachen
Berufe zuzuordnen ist, rund 20%. Bei denjenigen, deren Haushaltsvor-
stand Rentner ist oder zu den “Sonstigen” gezdhlt wurde, liegen diese
Anteile nur bei rund 9%.

Die Gegeniiberstellungen zwischen den jeweiligen Vergleichsstadten bei

RENTNER UFE

FACHARE E:',‘?;%QH den demographischen Merkmalen ergaben teilweise signifikante Unter-
SONSTIGE i . . 5 5 = 5 5
! schiede. Das Ausmaf dieser Unterschiede ist aber jeweils als gering zu |

(X% SER OUNT S BER MUNT S $21600 DM
P72 1RHLER ¥l7) >31800~536100 ON

W: 969 Hi 755 3: €37 G: 537 Wi BOS H: 380 S: 461 G: 397 Wi 800 Hs S68 3 551 Ge 477

B >21500~531800 DM
e >38100 OM

Abb. 5: Haushalte in Sozialmietwohnungen differenziert nach Fehlbelegungsab-
gabepflicht, Einkommen und Berufsgruppenzugehorigkeit des Haus-
haltsvorstands

Die Betrachtung der Berufsgruppenstruktur (Abb. 3) zeigt, daB in
allen Untersuchungsstadten schwerpunktmiBig mit rund 50% Rentner ver-
treten sind. Ein weiterer, allerdings ungleich geringerer Schwerpunkt ist bei
der Gruppe der Facharbeiter zu vermerken (rund 15%), die anderen Grup-
pen (einfache Berufe, mittlere;gehobene Berufe, Sonstige) weisen jeweils

Haushaltseinkommen von mindestens 2 Personen erwirtschaftet worden ist.

bewerten, die Kontingenzkoeffizienten (CCyqpy) erreichen Werte zwischen
0.10 und 0.18. Die Gegeniiberstellungen bei den sozio6konomischen Merk-
malen fithrten nur in wenigen Féllen zu signifikanten Ergebnissen, die
dann berechneten Kontingenzkoeffizienten weisen ebenfalls niedrige Werte
auf (unter 0.14). Ausgehend von den Stichprobenergebnissen ist daher auf
der Betrachtungsebene aller Haushalte weder eine Auswirkung der Raum-
kategoriezugehérigkeit noch eine solche der unterschiedlichen quantita-
tiven Bedeutung dieses Wohnungsteilmarktes zu erkennen. Als tendenzielle
Auffalligkeit ist nur als mittelbare Auswirkung der Raumkategoriezugehd-
rigkeit in  den  Ballungskernstidten (iber die hier andere

9 Bei der Klassifizierung wurde die Einteilung nach Stellung im Beruf nicht herangezo-
gen, da die hierdurch erhaltenen Gruppen unter dem wichtigen Aspekt des Einkom-

mens sehr inhomogen sind.
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Nachfragesituation) ein tendenziell héherer Anteil an 1-Personenhaushal-
ten mit einem Haushaltsvorstand im Alter zwischen 25-65 Jahren Zu ver-
zeichnen.

5. Soziodkonomische Merkmale und Wohnungssituation ausgewdhiter Haus-
haltstypen

Fiir die ausgegliederten demographischen Haushaltstypen sind erhebli-
che Unterschiede in den sozioSkonomischen Verhiltnissen und in der
Wohnungssituation festzustellen. Besonders grofl sind die Unterschiede
zwischen den Haushaltstypen in der Berufsgruppenzugehérigkeit des Haus-
haltsvorstands und in der Einkommensstruktur, die hierfiir berechneten
Kontingenzkoeffizienten CCy,,, weisen mindestens Werte von 0.71 auf. Als
auffallig sind die Unterschiede in der Fehlbelegungsabgabepflicht zu
bewerten (Kontingenzkoeffizienten CCyq,y rund 0.40). Daneben sind jeweils
betrdchtliche Unterschiede in den Wohnverhiltnissen (Wohnfliche/Person,
Zimmerzahl, Wohnungstypen) zu vermerken, was durch Kontingenzkoeffi-
zienten in der GréBenordnung zwischen 0.55 und 0.80 dokumentiert wird.
Geringer, aber immerhin noch auffillig sind die Unterschiede in der
Wohndauer (CCyq, rund 0.40). Im folgenden werden exemplarisch die spe-
zifischen Merkmale fiir die beiden quantitativ am bedeutendsten demogra-
phischen Haushaltstypen aufgezeigt werden.

Demographischer Haushaltstyp V: Familien mit Kindern

Dieser Haushaltstyp umfaBt die Haushalte, die sich aus Paaren mit
mindestens einem Kind zusammensetzen, und in denen der ménnliche
Haushaltsvorstand ein Alter zwischen = 25-<65 Jahren aufweist. Schwer-
punktmiBig sind die Haushaltsvorstinde dieses Typs der Gruppe der
Facharbeiter, daneben auch derjenigen der einfachen Berufe, zuzuordnen
(Abb. 6). Im Vergleich zu den anderen Haushaltstypen sind hier die
héchsten Anteile an Facharbeitern und einfachen Berufen und - resultie-
rend aus der demographischen Charakterisierung - die niedrigsten an
Rentnern zu vermerken. Weitgehend dementsprechend weisen die Haus-
halte dieses Typs auch die héchsten Anteile an solchen auf, deren Haus-
haltseinkommen 38100.-DM iibertrifft.
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Abb. 6: Merkmale des Haushaltstyps V: Familien mit Kindern
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Beziiglich der Fehlbelegungsabgabepﬂicht ist festzuhalten, daB der
Anteil der zahlungspflichtigen Haushalte leicht iberdurchschnittlich ist
und nur noch dbertroffen wird von Haushalten des Typs 1II (Paare ohne
Kinder, Haushaltsvorstand 225-<65 Jahre). Der Anteil der berechtigten
Haushalte, die Unterstﬁtzungs]eistungen erhalten, weist dagegen leicht
unterdurchschnittliche Werte auf. Die weitere Analyse ergab hierin eine
deutliche Lebenszyklusabhéngigkeit. Bei rund 80% der zahlungspflichtigen
Haushalte weist der Haushaltsvorstand ein Alter zwischen 245- <65 Jahre
auf, gemessen an allen Haushalten des Typs V betrigt deren Anteil rund
50%. Andererseits betrdgt der Anteil der Haushalte mit einem Haushalts-
vorstand im Alter zwischen 2 25- <45 Jahren und mit mindestens 2 Kin-
dern, gemessen an allen Haushalten des Typs V, rund 25%, bei den
berechtigten Haushalten, die Unterstﬁtzungsleistungen {(vor allem Wohn-
geld) beziehen, aber rund 50%. Familien mit jingerem Haushaltsvorstand
und jlingeren, noch nicht verdienenden Kindern bzw. nicht (mehr) verdie-
nenden Ehefrauen erhalten uberproportional héaufig Unterstiitzungsleistun-
gen. Familien mit dlterem Haushaltsvorstand (> 45- <65 Jahre), in denen
die noch im Haushalt lebenden alteren Kinder vielfach ein erstes eigenes
Einkommen erzielen und oder in denen Frauen wieder mitverdienen,
unterliegen {iberproportional haufig der Zahlungspflicht der Fehlbele-
gungsabgabe.

Bei der Wohnungsversorgung sind bei diesem Haushaltstyp die ungin-
stigsten Verhdltnisse im Vergleich zu allen anderen demographischen
Haushaltstypen festzustellen. SchwerpunktméiBig wohnen diese Haushalte
in 3- und 2 4-Zimmerwohnungen > 60gm, in Herne bzw. in Schwelm, ent-
sprechend den hier anderen Angebotsstrukturen (vgl. 3.), auch in 3-Zim-
merwohnungen 240- < 60gm bzw. in 2-Zimmerwohnungen 2 60- < 80qm.
Die Betrachtung nur der Wohnﬂéichenversorgung pro Person zeigt (Abb.
6), dafl in rund 50% dieser Haushalte weniger als 21.5gm pro Person zur
Verfiigung stehen. Relativiert man die Wohnﬂéchenvemorgung dieser
Haushalte entsprechend des mit zunehmender HaushaltsgréBe abnehmen-
den Wohnflichenbedarfs pro Person und berlicksichtigt die in den Kélner
Empfehlungen angegebenen Mindestwohnf‘léichenwerte,]0 so sind jeweils

—
0 pie Mindestwohnfldche betrdgt nach diesen Empfehlungen fir 1-Personenhaushalte

35.5qm, Rir 2-Personenhaushalte Slgm, fiir 3-Personenhaushalte 64.5gm und fiir

4
3
o
o

|
|
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rund 40% der Haushalte als unterversorgt einzuordéeg, ‘Wobil ilfz;ei
Anteil bei den Haushalten mit mindestens 2 Kindern mit je 30-6()"/0 t‘0 :t
i it el Kind (22-38%). Ebenso ungiinstig 1
ist als bei den Haushalten mit einem : neunsie 1
ie Si i i i hiversorgung. In rund jedem zw
die Situation bei der Zimmerza 4 e P
i ' niger als ein Zimmer zur gung,
halt dieses Typs steht pro Person we : ‘ .
bei den Haushalten mit mindestens 2 Kindern liegen die entsprechenden
ile sogar bei 80-30%. ' ' -
Amef;:zﬁg?ich der Wohndauer sind bei diesem Haushaltstyp leicht u!laer‘
. S ) 5
durchschnittliche Anteile an solchen zu verzeichnen, die seit weniger als
Jahren in ihrer gegenwdértigen Wohnung leben.

Demographischer Haushaltstyp II: I-Personen- Rentnerhaushalte

Diesemn Typ zugeordnet sind alle 1-Personenhaushalte, in denenhdler
1 i t
Haushaltsvorstand ein Alter 2 635 Jahre aufweist. Der Anteil ;ier "I;a\fs z;ili
i [ tragt jew
i i Haushaltsvorstand eine Frau ist, be ‘
dieses Typs, in denen der : o Dewragt jower®
tigli inkommensstruktur zeigen die Haus
rund 90%. Beziiglich der Ein : e o
1 i Typen den hdéchsten Antel :
Typs im Vergleich zu den anderen ' _
m);feinem Einkommen unter 21600.-DM auf (Abb. 7). Agffillend ist }-]-l;;
i § i halten mit einem Einkommen i
der héhere Anteil an Haus v Ei L
lZDT;OO -DM in Wuppertal im Vergleich zu Schwelm (Kontingenzkoeffizient
CC . 0.23). Zur Erklirung hierfiir ist auf den in .Wuppertal engel:farf
Wolg:ungsmarkt das hier hohere Mietenniveau und eine hlf:raus re;u nﬂi
6 Haushalte bzw. eine geringere Bereit-
de héhere Nachfrage solcher - : ering
Zziaﬂ bei hoherem Einkommen aus der bisherigen Sozialmietwohnung
szuziehen, zu verweisen. . = ‘
* ZDer Anteil der zahlungspflichtigen Haushalte ist bei diesem “I-Ibiu;halt;
iedri i ich zu allen anderen Typen. Uberdurch-
typ am niedrigsten im Vergleic ‘ : ‘
szfmittlich hoch dagegen ist der Anteil an solchen Haushai;ﬁrl)f, d;: li,:;tee;
¥ i i Wohngeld bzw. Sozialhilfe bez .
stitzungsleistungen in Form von - A eaeen.
i allig i 6 Anteil an zahlungspflichtigen
Tendenziell auffillig ist der héhere j j _
ten in Wuppertal im Vergleich zu Schwelm, was wxede.rum im Zusammen
hang mit dem hier engeren Wohnungsmarkt zu sehen ist.

4-Personenhaushalte 74.5qm (Kdlner Empfehlungen... 1971).
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Die Wohnungsversorgung der Haushalte dieses Typs ist im Vergleich
zu den anderen Typen als gut zu bewerten. Rund 2 Drittel dieser Haus-
halte wohnen in 1- und 2-Zimmerwohnungen <60gm. Bezuglich der
Wohnflachenversorgung (Abb. 7) sind lediglich knapp 3% als unterver-
sorgt im Sinne der Koélner Empfehlungen einzuordnen, rund 50% dieser
Haushalte sind sogar mit der Mindestwohnfliche eines 2-Personenhaushal-
tes ausgestattet (5lqm). Beziiglich der Wohndauer ist ein vergleichsweise
hoher Anteil an solchen, die seit mindestens 10 bzw. 20 Jahren in ihrer
gegenwirtigen Wohnung leben, zu verzeichnen. Die hierin sich nieder-
schlagende relativ geringe Fluktuation ist, wie der Vergleich mit anderen
Haushaltstypen zeigte, wesentlich durch Faktoren, die mit der Altersstruk-
tur direkt oder indirekt in Zusammenhang stehen, bestimmt. Die mit
zunehmendem Alter beobachtbare geringere Neigung zu Verinderungen
im Wohnbereich (Dieck 1979, Deckert 1982), die mit dem Bezug von
Altersruhegeld verbundene Verschlechterung der materiellen Situation, die
bei einem Wohnungswechsel entstehenden Transaktionskosten und die
hédufig gerade bei Sozialmietwohnungen dlterer Férderungsjahrgiinge rela-
tiv niedrigen Mieten stehen einem Wohnungswechsel entgegen.

Bei den Gegeniiberstellungen auf Haushaltstypenebene zwischen den
jeweiligen Stddtepaaren (vgl. 2.) lassen sich bei den Wohnungsversorgungs-
parametern teilweise auffillige Unterschiede feststellen, die auf die Unter-
schiede in der Angebotsseite insgesamt zurickzufithren sind. Beziiglich der
soziobkonomischen Verhdltnisse fihrten die durchgefithrien Signifikanz-
tests nur in wenigen Fillen zu aufféilligen Ergebnissen. Diese lassen die
Aussage zu, dall in den Ballungskernstiddten bei einigen Haushaltstypen
soziodkonomisch besser gestellte Haushalte hiufiger vorzufinden sind als
in den Ballungsrandstidten. Im Zusammenhang zu sehen ist dies mit dem
in den Ballungskernstadten engeren Wohnungsmarkt und der damit ten-
denziell gréfleren Nachfrage auch einkommensstdarkerer Haushalte bzw.
mit der geringeren Neigung solcher Haushalte zum Auszug aus einer Sozi-
almietwohnung. Nur in einem Fall konnte ein Hinweis auf einen auffillig
héheren Anteil an sozioSkonomisch besser gestellten Haushalten in der
Ballungsrandstadt, in der ein deutlich niedrigerer Anteil an Sozialmiet-
wohnungen vorhanden ist, vermerkt werden.

In Zusammenschau dieser Ergebnisse mit den Ergebnissen fiir die
anderen Haushaltstypen (Sailer-Fliege 1989) lassen sich, stark vereinfacht,
charakteristische, tiberwiegend lebenszyklusabhingige Leitlinien erkennen.
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Schwerpunktmafig ziehen Haushalte in der Haushaltsgrindungsphase bzw.
der Haushaltsexpansionsphase (Typ V, Alter des Haushaltsvorstands 25-45
Jahre) in Sozialmietwohnungen. Diese Haushalte sind sozioSkonomisch
und beziiglich der Wohnungsversorgungsparameter relativ schlecht gestellt,
insbesondere wenn 2 oder mehr Kinder im Haushalt leben. In der Haus-
haltsstagnationsphase (Typ V, Alter des Haushaltsvorstands 45-65 Jahre)
ist die Wohnungsversorgung immer noch als schlecht zu bewerten. Die
materiellen Rahmenbedingungen haben sich allerdings durch erste eigene
Einkiinfte der heranwachsenden Kinder bzw. durch Wiederaufnahme der
Berufstitigkeit der Ehefrau verbessert, so daB solche Haushalte teilweise
zur Fehlbelegungsabgabe herangezogen werden. Durch den Auszug der
Kinder (Typ III, Alter des Haushaltsvorstands 45-65 Jahre) stabilisieren
sich die materiellen Verhdltnisse, relativ viele Haushalte unterliegen nun
der Zahlung der Fehlbelegungsabgabe (rund 25%); die ehemals schlechte
Wohnungsversorgung hat sich “von selbst” verbessert. Mit dem Eintritt des
Haushaltsvorstands ins Rentenalter (Typ IV, Alter des Haushaltsvorstands
265 Jahre) ist eine erneute Verschlechterung der materiellen Verhiltnisse
verbunden. Von solchen Haushalten werden nur noch wenige zur Zahlung
der Fehlbelegungsabgabe herangezogen (rund 3%). Beziiglich der Woh-
nungsversorgung ist erst wieder eine Anderung nach dem Tod eines Part-
ners festzustellen. Fiir den verbleibenden Teil (Typ II), iberwiegend
Frauen, sind dann Gberdurchschnittlich hidufig ungiinstige materielle Ver-
haltnisse und der Bezug von Unterstiitzungsleistungen wie Wohngeld und
Sozialhilfe zu vermerken. '

6. Zusammenfassung

Vor dem Hintergrund der Einzelergebnisse ist insgesamt festzuhalten,
daB fiir den Wohnungsteilmarkt der Sozialmietwohnungen spezifische
Strukturen in der Angebots- und Nutzerseite sowohl auf der Aggregations-
ebene aller Sozialmietwohnungen bzw. aller darin lebenden Haushalte als
auch auf derjenigen der demographischen Haushaltstypen charakteristisch
sind. Fiir die Angebotsseite lassen sich teilweise auffillige Unterschiede
zwischen den Stddten vermerken. Fiir diec Nutzerseite lassen sich dagegen
nur bei Teilaspekten relativ geringe Unterschiede zwischen den gegeniiber-
gestellten Stddten feststellen, die mittelbar auf die Raumkategoriezugehd-
rigkeit oder auf die unterschiedliche quantitative Bedeutung dieses
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Teilmarktes zuriickzufithren sind. Fiir diese Gleichheit wesentlich ist zum
einen, daB in allen Stidten Haushalte mit relativ dhnlichen demographi-
schen und sozio6konomischen Merkmalen als Nachfrager auftreten. Dies
sind tberwiegend solche, die soziodkonomisch relativ schlecht gestellt sind,
die ihre eigene Markifahigkeit gering einschitzen und die, wie die zusitz-
lich durchgefiihrte Befragung gezeigt hat, eher passiv warten, bis sie in die-
sem Wohnungsteilmarkt eine Wohnung erhalten und die auch dann, wenn
sie mit Faktoren wie WohnungsgréBe, Ausstatiung u.a. unzufrieden sind,
in ithrer Wohnung verbleiben. Zum anderen ist fur diese relative Gleichheit
wesentlich, daBl die Vergabe in der Regel keinem zentralen Belegungsma-
nagement mehr unterliegt, sondern dafl die Vermieter liberwiegend nach
Kriterien wie Mietzahlungsfihigkeit und Sozialvertriglichkeit eine Vergabe
vornehmen.

Dies bedeutet, daf}, da weder die Raumkategoriezugehdrigkeit noch
die quantitative Bedeutung dieses Wohnungsteilmarktes zu wesentlichen
Unterschieden fihren, die Ergebnisse dieser Untersuchung Uber die Bei-
spielsstiddte hinaus verallgemeinert werden kénnen. Insgesamt ist festzustel-
len, daB mit dieser sozialpolitischen MafBnahme, entgegen vielfach gedu-
fBerter Vermutungen, tatsdchlich okonomisch relativ schlecht gestellte
Haushalte unterstitzt werden.
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