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ANHANG: DEFINITION DER REGIONEN

¢ Westeuropa: Belgien, Cypern, Didnemark, Finnland, Frankreich,
Deutschland, Griechenland, Irland, Italien, Luxemburg, Niederlande,
Norwegen, Osterreich, Portugal, Spanien, Schweden, Schweiz,

o Zentral- & Osteuropa: Bulgarien, Tschechien, Estland, Ungam,
Lettland, Litauen, Polen, Ruminien, Slowakei, Slowenien, Turkei,
Ukraine, Jugoslawien

e Zentral- & Stidamerika: Argentinien, Brasilien, Chile, Kolumbien,
Kuba, Dutch West Indies, Guyana, Honduras, Mexiko, Panama, Pe-
ru, Trinidad, Uruguay, Venezuela

s Afrika: Algerien, Kongo (DRC), Kenia, Mauritius, Marokko, Nige-
ria, Tunesien, Zimbabwe

e China: China (VR), China (Hong Kong)

s Asien: Korea (ROK), Malaysien, Philippines, Singapur, Taiwan,
Vietnam, Sri Lanka

¢ Ozeanien: Australien, Neuseeland

» Mittlerer Osten: Agypten, Iran, Libanon, Pakistan, Saudi Arabien

Ein-Land-Regionen

Grofbritannien

Siidafrika

Israel

Vereinigte Staaten von Amerika (USA)
Kanada

Russland

Indien

Japan
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BESTIMMUNG UND PROGNOSE REGIONALER
WOHNEIGENTUMSQUOTEN MITHILFE EINES
OKONOMETRISCH-MATHEMATISCHEN
MISCHVERFAHRENS

Karsten Rusche, Miinster

Kurzfassung

Durch den 6konomisch-demographischen Wande! ist in Zukunft ein Nebe-
neinander von wachsenden, stagnierenden und schrumpfenden Regionen zu
erwarten. Verschiedene Bereiche werden von diesen Verinderungen betrof-
fen sein, sehr stark aber auch der Wohnungsmarkt. Die Abschatzung der
zukinftigen Wohnungsnachfrage in einzelnen Regionen ist somit fiir alle
Akteure des Wohnungsmarktes sehr wichtig. In der vorliegenden Untersu-
chung wird ein neuer Ansatz zur Prognose einer zentralen GroBe des Woh-
nungsmarktgeschehens, der Wohneigentumsquote, entwickelt. Durch die
Kombination von Haushalts- mit Einkommensprojektionen werden Ver-
schiebungen in der Eigentumsstruktur bis 2020 auf der Kreisebene verdeut-
licht. Insgesamt zeigt sich eine deutliche Zunahme der Wohneigentumsbil-
dung. Dies wird sich insbesondere als Nachfrage im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser auf dem Wohnungsmarkt niederschlagen.
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1. EINLEITUNG

In der aktuellen politischen und wissenschaftlichen Diskussion werden ver-
schiedenste Auswirkungen des demografischen Wandels erortert. Die unter-
suchten Themenfelder erstrecken sich beispielsweise von Riickwirkungen
auf die Verkehrs- und Bildungsinfrastruktur, die Haushaltszusammenset-
zung, die Beschiftigtenentwicklung, die Entwicklung der Erwerbspersonen-
strukt(lir bis hin zu Nachfrageinderungen im Wohnungs- oder Tourismusbe-
reich.

Diese Auswirkungen des demographischen Wandels lassen aber erst bei
einer Regionalisierung der Ergebnisse differenzierte Aussagen iiber zukinf-
tige Entwicklungen zu. SchlieBlich ist eine primire Wirkung der Bevolke-
rungsabnahme die zunehmende Polarisierung der Regionen in der Zukunft:
Das Nebeneinander von schrumpfenden, wachsenden und stagnierenden
Mirkten wird sich verstirken.

Wohnungsmarktprognosen haben aktuell an Bedeutung gewonnen, da sich
viele Auswirkungen der demographisch-skonomischen Verinderungen di-
rekt auf den Wohnungsmirkten niederschlagen. Zum einen wirkt eine
schrumpfende Haushaltszah! negativ auf die nachgefragte Anzahl an Woh-
nungen. Zum anderen sind besonders Altersstruktureffekte fiir den Woh-
nungsmarkt relevant, da sich die Nachfragemuster tber den Lebenszyklus
deutlich unterscheiden. Hieraus ergeben sich wichtige Wirkungen von Seiten
der Nachfrage, welche die zukiinftige Quantitdt, aber auch Verschiebungen
in der gewiinschten Qualitit bestimmen.”

% Vgl Gans, P. / Schmitz-Veltin, A. (2006), S. 1-2.
“  Vgl. BBR (2005), S. 138.

Gescllschall fiir Regionalforschung 157 Seminarbericht 49 (2006)

Adressaten einer Wohnungsmarktprognose sind sowohl Eigentimer von
Wohnungsbestidnden und als auch die politisch-administrative Ebene. Da der
Wohnungsmarkt in Deutschland stark von politischen Rahmenbedingungen
abhingt (Baulandausweisungen, Flachennutzungspline, etc.), stellen Woh-
nungsmarktprognosen ein wichtiges Element der Entscheidungsunterstiit-
zung dar. Dadurch kann bereits heute planerisch beriicksichtigt werden, ob
der jeweilige Wohnungsmarkt eher expandieren, stagnieren oder schrumpfen
wird.

Gerade in lokalen Wohnungsmirkten spiegeln sich die divergierenden Be-
volkerungs- und Wirtschaftsentwicklungen wider. In dieser Arbeit wird ein
Verfahren zur Regionalisierung von wohnungsmarktrelevanten Datengrund-
lagen vorgestellt, welches eine Prognose der Wohnungsnachfrage auf Ebene
der Kreise und kreisfreien Stidte ermaglicht.

2. KONKURRIERENDE PROGNOSEVERFAHREN
2.1 Bestehende Ansiitze von Wohnungsmarktprognosen

Prognosen einzelner Wohnungsmarktentwicklungen lassen sich in drei Ka-
tegorien einteilen:
1. Marktausgleichsprognosen

2. Nachfrageprognosen
3. Bedarfsprognosen.

Diese Einteilung stellt zugleich eine Rangordnung der Realititsnihe, der
Rechenintensitit, aber auch des benotigten Datenbedarfs dar.

In Marktausgleichsprognosen werden Wohnungsnachfrage und -angebot
simultan prognostiziert, d. h. in jedem Prognosejahr werden realisierte Bau-
und Wohnwiinsche dem Wohnungsbestand gegeniibergestellt.” Diese Nach-
frageveranderungen werden durch Reaktionsfunktionen in eine perioden-
gleiche Anpassung des Wohnungsangebotes iibertragen. Dies erfordert eine
simultane Programmierung des Prognosealgorithmus, da Preis- und Mengen-

" Vgl VoB, 0. (2001}, S. 3-11.
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reaktion auf beide Marktseiten stimulierend oder dimpfend wirken kénnen.
Ebenso miissen Kapazitits- und Kapitalrestriktionen berticksichtigt werden.
Diese Stirke von Marktausgleichsprognosen verdeutlicht auch ebenso ihre
grofite Schwiche: Fiir einen solchen Prognoseansatz sind sehr detaillierte
und umfangreiche Datensets notig, die in ein sehr komplexes Gleichungsge-
fige eingepflegt werden miissen. Insbesondere fiir kleintdumige Prognosen
sind solche Datensets nicht verfiigbar oder unvollstindig, so dass dem Auf-
wand kein entsprechend gesichertes Ergebnis entgegensiehen wiirde.

Nachfrageprognosen beschrinken sich auf die explizite Modellierung nur
einer der beiden Markiseiten: der Wohnungsnachfrage. Diese wird auf ihre
zentralen Einflussfaktoren hin untersucht. Wichtigste Kenngrofien fir die
aktuelle und kunftige Wohnungsnachfrage sind die Haushaltsanzahl, ihre
Zusammensetzung und ihre Einkommensstruktur. In Nachfrageprognosen
wird die Wirkungsrichtung und --stirke dieser Determinanten analysiert und
in ein Prognosemodell integriert. Fiir die Seite des Wohnungsangebotes wird
ein schematisches Anpassungsverhalten angenommen. In jeder Periode wird
der prognostizierte Wohnungsbedarf ohne Riickwirkungen auf die Nachfrage
befriedigt. Dies ist eine Schwiiche gegentber der Marktausgleichsprognose.
Positiv ist hingegen zu bewerten, dass insbesondere Bevolkerungs- und
Haushaltszahlen ausreichend auf kleinrdumiger Ebene verfiigbar sind. Die zu
analysierende Marktseite kann in diesem Ansatz also als hinreichend erfasst
angesehen werden.”’

Bedarfsprognosen stellen eine weitere Stufe der Vereinfachung dar. In ihnen
wird die Nachfrageseite deutlich schematischer untersucht und prognostiziert
als bei Nachfrageprognosen. Oft wird allein die Haushaltsanzahl fiir zukinf-
tige Perioden berechnet. AnschlieBend wird durch Verrechnung von Zu-
oder Abschligen firr Neubau-, Ersatz- und Nachholbedarf der Bedarf im
Prognosezeitraum ermittelt und abschlieBend dem Wohnungsbestand des
Basiszeitraumes gegenitbergestellt. Hieraus errechnet sich dann der zukinf-
tige Neubaubedarf.” Diese Art der Prognose ist jedoch in ihrer Aussagekrafi
als nicht hinreichend einzustufen, da viele Strukturmerkmale der Woh-
nungsmarktentwicklung ausgeblendet werden.

7' Vgl Michels, W. / Mester, K. / Beermann, F. (2006), S. 20-22 uad Mainz, M. / van Suntum, U.
(2003), S. 4748,
7 Vgl Michels, W. / Ritzmann, P. (1985), S. 12-13.
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Diese Arbeit beschaftigt sich nachfolgend mit Ansitzen zur Nachfrageprog-
nose fiir regionale Wohnungsmarkte. Dies hat zweierlei Grinde: Zum einen
ist eine simultane Berechnung des Marktausgleiches wie oben beschrieben
aufgrund des sehr hohen Aufwandes und der Datenprobleme auf tiefer re-
gionaler Ebene kaum durchfithrbar. Zum anderen beinhaltet die Nachfrage-
prognose als ,second-best“-Variante die wichtigsten Komponenten der Zu-
sammenhinge auf Wohnungsmirkten. Obwohl das Wohnungsangebot hier
nur als passive Marktseite modelliert ist, stellt diese Art der Prognose bei
momentaner Datenlage das sinnvollste Instrument dar.

Im Bereich der Wohnungsnachfrageprognosen existiert bereits eine Vielzahi
an Veroffentlichungen. Nachfolgend sollen zwei in diesem Forschungsfeld
wichtige Ansitze beschrieben werden, um einen Uberblick tiber bestehende
Wohnungsnachfrageprognosen zu geben. Zum einen stellen sie verschiedene
Modellideen fur regionale Prognosen dar, zum anderen reprisentieren sie
auch den aktuellen Stand der Forschung.

Bundesamt filr Bauwesen und Raumordnung: Raumordnungsprognose
2020/2050

Basis der Prognoserechnungen des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) sind Ergebnisse eines kleinrdumigen Haushaltsprognosemo-
dells. Aus diesem Basismodul werden 17 Haushaltstypen gebildet, die sich
in HaushaltsgroBe und / oder —alter unterscheiden. Die rdumliche Bezugs-
ebene der Prognoseberechnungen ist die der Raumordnungsregionen (ROR).
Teilergebnisse werden durch ein Top-Down-Verfahren auf die jeweiligen
Kreise heruntergebrochen.

Fiir die 17 Typen werden jeweils drei wohnungsmarktrelevante GroBen er-
fasst: Wohnungsinhaberquoten (Eigentiimer / Mieter), Eigenheimquoten
(Ein- und Zweifamilienhaus / Mehrfamilienhaus) und wohnstatusspezifische
Wohnflidchennachfrage (Miete / Eigentum). Diese Werte werden anhand
einer Trendextrapolation fiir den Prognosehorizont 2020 fortgeschrieben.
Teilweise werden hier logistische Funktionen mit gesetzten Obergrenzen
benutzt, um ein UberschieBen der Trendfortschreibung in unplausible Wer-
tebereiche zu verhindern.

SchlieBlich werden die Ergebnisse der Haushaltsprognose mit denen der
Trendanalyse verkniipft. Hieraus lassen sich der kiinftige Wohnflichenbe-
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darf sowie die Verteilung der Haushalte auf Miet- oder Eigentumswohnun-
gen ableiten. Zusammen ergibt dies die nachgefragte Wohnfldche im Bereich
Miete / Eigentum. In jedem Prognosejahr wird ein Ausgleich von Angebot
und Nachfrage angenommen.”

empirica ag: Wirtschaft und Wohnen in Deutschland

Auch fir das Wohnungsnachfragemodul von empirica ist die Basis der Be-
rechnungen eine Haushaltsprognose. Diese wurde in einem eigenen Progno-
semodul, dem ProFamy-Modell, berechnet. Dieses Verfahren beriicksichtigt
eine Vielzahl verschiedener Daten und Wahrscheinlichkeiten fiir das Haus-
haltsbildungsverhalten und erweitert somit géngige Ansitze, die oft nur mit
Quotierungsverfahren arbeiten.”* Die Haushalts- und Wohnungsmarktprog-
nose wird auch hier fir Raumordnungsregionen durchgefithrt. Allerdings
wird bel der Verteilung der Bevolkerung im Raum fiir die Zukunfi eine
wichtige Komponente endogenisiert: die Binnenwanderungen, Da die Bin-
nenwanderungen sehr stark von 6konomischen Entwicklungen in den Re-
gionen abhdngen”, ist es fiir realititsnshere Prognosen angebracht, diese an
eine Beschiftigungsprognose anzubinden. Dies wurde in einem eigenen
Berechnungsverfahren von empirica beriicksichtigt.”®

Fur die Berechnung der zukinftipen Wohnungsnachfrage wurden zuniichst
Einflusstaktoren auf die Ein- und Zweifamilienhausquote der Haushalte
isoliert. Beriicksichtigt wurden unter anderem die HaushaltsgroBe, das Alter
des Haushaltsvorstandes sowie regionale Kategorien (Ost / West). Die Zu-
sammenhidnge wurden auf Basis verschiedener Jahrgiinge der Einkommens-
und Verbrauchsstichprobe (EVS) regressionsanalytisch untersucht, und es
wurden verzerrende Faktoren wie Kohorteneffekte korrigiert. AbschlieBend
wurden diese okonometrisch geschitzten Ergebnisse mit denen der regiona-
len Haushaltsprognose verkniipft.”’ Die so ermittelte kinftige Wohnungs-
nachfrage wird dann dem heutigen Wohnungsangebot gegeniibergestellt, so
dass ein Uber- oder Unterangebot fiir den Prognosezeitraum ermittelt werden
kann.

" Vgl. Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (2006), S. 97-103
™ Vgl. empirica (2005}, S. 3940.

Vgl Rusche, K./ van Suntum, U. (2007), S. 48-50.

" Vg, empirica (2005), S. 13-32,

7 Vgl ebenda, S. 50-52.
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2.2 Eigener Ansatz im Rahmen der Integrierten Regionalprognose

Da einige wichtige Zusammenhinge in den oben beschriebenen Ansitzen
nicht beriicksichtigt werden — insbesondere die Einkommensentwicklung -
und die regionale Ebene mit den Raumordnungsregionen ein relativ hohes
Aggregationsniveau” fur Wohnungsmirkte aufweist, wurde am Institut fiir
Siedlungs- und Wohnungswesen ein eigener Ansatz zur kleinrdumigen
Wohnungsmarktprognose bis 2020 entwickelt.

Abbildung 1: Region Dusseldorf
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Quelle: Eigene Darstellung.

Wie schon in Abschnitt 2.1 deutlich wurde, ist bei allen Nachfrageprognosen
auf dem Wohnungsmarkt eine moglichst plausible Haushaltsprognose als
Basis der Untersuchung unerlasslich. Das Institut fiir Siedlungs- und Woh-

™ Des Weiteren sind ROR fir Untersuchungen der Wohnungsmirkie teilweise unpassend abgegrenzt,

da sie stark auf administrative Ebenen abzielen, anstait exakle funktionale Riume abzubilden. Vgl.
BBR (2006), S. 98.

—
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nungswesen hat in verschiedenen Forschungsprojekten das Modell der ,,In-
tegrierten Regionalprognose™ entwickelt. Wesentlicher Bestandteil des ,,in-
tegrierten” Ansatzes ist hier die Verzahnung der Binnenwanderungsbewe-
gungen mit einer Beschiftigungsprognose. Grund fir diese Verlinkung ist
die Zunahme der Dominanz der Wanderungen tber die nattirliche Bevolke-
rungsentwicklung bei steigender raumlicher Disaggregation. So zeigt sich
bereits auf Ebene der Raumordnungsregionen, dass die Wanderungen die
Sterbe- und Geburtenfille deutlich iberwiegen.”

Das Modell der ,Integrierten Regionalprognose™ liefert auf Basis tkonomi-
scher und demografischer Veridnderungen Haushaltszahlen fiir den jeweili-
gen Prognosezeitraum. Die hierbei verwendete Beschiftigungsprognose
beruht auf einer sektoral tief gegliederten Projektion der Beschéftigung und
beriicksichtigt regionale Unterschiede gegentiber dem Bundestrend.*® Des-
halb konnen aufbauend auf diesen Kernergebnissen weitergehende Progno-
sen der zukinftigen Einkommens- und Verbrauchsentwicklung aufgesetzt
werden.

Nachfolgend wird das Verfahren am Beispiel der Region Diisseldorf darges-
tellt (vgl. Abbildung 1).

3. METHODIK
3.1  Grundmodell

3.1.1 Wohneigentumsquote als Determinante der Wohnungsmarktent-
wicklung

Die Wohneigentumsquote der Haushalte (WEQ) ist definiert als der Anteil
der Haushalte, der im selbst genutzten Wohneigentum lebt. Dies kann das
klassische Eigenheim, aber auch eine Eigentumswohnung beinhalten. Die
Unterscheidung in Miete und Eigenheim ist eine zentrale GroBe im Woh-
nungsmarkt. Einerseits sind die jeweiligen Wohnflichennachfragen stark
unterschiedlich, aber auch der Anspruch an die Immobilie. Andererseits
kann Wohneigentum - auch aus Altersvorsorgegriinden - als ein zentraler

™ Vgl Rusche, K. / van Suntum, U. (2007), S. 48.
¥ Vgl Rusche, K./ van Suntum, U. (2006), S. 2-20,

Gesellschall fiir Regionalforschung 163 Seminarbericht 49 (2006)

Bedarf vieler Haushalte angesehen werden, der aber Restriktionen unter-
liegt."

Als wesentliche Faktoren der Wohneigentumsbildung wurden das Alter des
Haushaltsvorstandes sowie das Haushaltsnettoeinkommen identifiziert. ¥

Fiir das Alrer als Determinante sprechen im Wesentlichen Lebenszyklustber-
legungen. In jungen Jahren mag der Wunsch nach Wohneigentum zwar be-
reits ausgeprigt sein, er ist aber noch von starken Unsicherheiten behindert.
Erst in Lebensphasen, wo sich Kontinuitit im Berufsieben und bei der
Wohnortwahl eingestellt hat, wird der Wunsch nach Eigentum erfulit.* So-
mit ist mit steigendem Alter auch eine steigende Wohneigentumsquote zu
erwarten.

Fur das Haushaltsnettoeinkommen als Determinante spricht der in Deutsch-
land auch im internationalen Vergleich hohe Finanzierungsbedarf bei dem
Erwerb von Wohneigentum. Armere Haushalte unterliegen zweierlei Rest-
riktionen. Zum einen konnen sie in der Ansparphase fiir ein Wohneigentum
keine ausreichenden Kapitalreserven bilden, zum anderen ist ihre Bonitit fur
die Tilgung langjahriger Annuititen oft unzureichend.® Somit lsst sich bei
steigendem Nettoeinkommen eine steigende Wohneigentumsquote vermu-
ten.

Die beiden Effekte diirfen aber nicht isoliert betrachtet, sondern miissen als
wechselseitig abhingig gesehen werden. Ein junger, reicher Haushalt bildet
oft noch kein Eigentum, weil die entsprechende Lebensphase noch nicht
erreicht ist. Dagegen wird sich ein relativ armer Seniorenhaushalt auch in
spateren Lebensphasen nicht in der Lage sehen, die Finanzierung fiir ein
Eigenheim zu tragen.

8 vgl. BBR (2001),S. 19.

Wie in Abschnitt 2.1 deutlich wurde, wirken Haushaltsstrukturen maBgeblich anf dic Wohnungs-
nachfrage. Einkommen und Alter des Haushaltsvorstandes lassen sich aus der Integrierten Regio-
nalprognosc bemehmen, so dass dicse Faktoren fiir die weitere Analyse ausgewihlt wurden.

8 vyl Waltersbacher, M. (2006), S. 117-119.

% ygl. Konig, P. (1999), S: 55-57.

b




Gesellschafl fiir Regionalforschung 164 Seminarbericht 49 (2006)

3.1.2 Verwendete Daten und Aufbereitung

Die aus der Literatur abgeleiteten Einflisse auf die Wohneigentumsquoten
milssen vor der eigentlichen Prognose empirisch erfasst und tkonometrisch
untersucht werden. Hierfiir wurde eine Sonderauswertung der EVS 2003
zugrunde gelegt. Die EVS wurde dem Mikrozensus vorgezogen, da die ver-
wendete Einkommensprognose ebenfalls auf Grunddaten der EVS abstellt.
Die geringere Fallzahl in der EVS gegentiber dem Mikrozensus wurde fir
eine kongruente Modellierung in Kauf genommen. Die Sonderauswertung
lieferte Grunddaten fiir Gesamtdeutschiand, sowie getrennt nach Ost / West
und acht Bundeslander(-gruppen).*®

Die Haushalte wurden nach den sieben Altersgruppen der EVS getrennt aus-
gewiesen, und diese wurden wiederum nach elf Einkommensklassen unterg-
liedert. In dieser Einteilung wurden zwei Matrizen gebildet: Eine mit den
Klassenhdufigkeiten der Gesamthaushalte und die andere mit denjenigen
Haushalten, die im selbst genutzten Wohneigentum leben.

Aus diesem Grunddatenset wurden die jeweiligen WEQ,]36 berechnet. Wie in
Tabelle 1 dargestellt, wurden zunichst die einzelnen Zellen der Eigentii-
mermatrix durch die der Gesamthaushalte-Matrix geteilt.*” Das Resultat ist
eine  Matrix  verschiedener WEQ  bei  wechselnden  Alters-
Einkommenskombinationen.

* Insbesondere die Stadtstaaten wurden dem groBeren zugehorigen Bundesland zugeschiagen. Das Saar-
land und Hessen wurden mit Rheinland-Pfalz zusammengefasst. Auch die ostdeutschen Bundeslin-
der wurden zu insgesamt zwei Regionen verdichtet. Hauptgrund hierfiir ist die jeweils zu geringe
Fallzahl der Befragten fiir eine effiziente Hochrechnung,

Mit i als Index fiir dic jeweilige (Alters-)Zeile und j fiir dic zugehorige (Einkommens-)Spalte.

Vel. dic oben aufgefiihric Definition der Wohneigentumsquote der Haushalte.

86
87
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Tabelle 1; Berechnung der Wohneigentumsquoten

Einkommensklassen Einkommenskk il
Eigentimer-T unter 7.500-18.000)] G tanzafl [ unter 7.500-18.000
Haushaite | 900 EUR EUR der Haushafte | 900 EUR EUR
Alter des |uier 25 = = Alter des ‘2‘2“'3:5
HH. |26-35 . . 128
Vorstand -
Verstand fr 5 o
s Gber 70 Ober 70
Einke Einkommenskiassen
Wohneigen- unter 7.500-18.000 uter 7.500-18.000]
tumsquoten! 900 EUR EUR Haushaftsanteila | 900 EUR - EUR
unter 25 % % unter 25 % Yo,
Aler des s 55 % 5 AerdesEr s % %
HH - HH -
tand = % b’ Vorstand = o B
Vms "9 1s5- 70 % % e |E5-70 % %
*8  luber7o % %) [ober 70 % %]
g Wohneigentumsquote als Summenprodukt aus ;
den beiden Matrizen

Quelle: Eigene Darstellung.

Dariiber hinaus ist es firr die Bildung der Wohneigentumsquote iber alle
Haushalte notig, aus der Matrix der Gesamthaushalte eine Matrix der Haus-
haltsanteile h; an den Gesamthaushalten zu berechnen. Dieser Rechenschritt
ist insbesondere fir die spitere Verkniipfung mit den Prognoseergebnissen
des Kernmoduls wichtig. Die Wohneigentumsquote der Gesamtregion ergibt
sich dann aus dem Summenprodukt von WEQy; mit den h;. Abbildung 2
visualisiert den kombinierten Einfluss von Alter und Einkommen auf die
Wohneigentumsquote fiir Gesamtdeutschland. Die grafische Darstellung
bestitigt den vermuteten Einfluss der beiden Variablen auf die Bildung von
Wohneigentum. Dies gilt fiir steigende Einkommen ebenso wie fiir zuneh-
mendes Alter.

Der Einkommenseffekt scheint dominierend zu sein, da junge wohlhabende
Haushalte bereits ab einem Einkommen von 3.000 bis 3.500 EUR eine WEQ
von etwa 50 % erreichen, wohingegen drmere alte Haushalte nur zu einem
sehr geringen Prozentsatz (etwa 10 %) Wohneigentum besitzen. Allerdings
sind in den Matrizen fiir den Bund und besonders flir die Bundeslander eini-
ge Zellen nicht besetzt.
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Abbildung 2: Empirische Wohneigentumsquoten Bund
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Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung aus EVS 2003.

3.1.3 Okonometrische Schitzung

Der gewonnene Datensatz wurde einer dkonometrischen Analyse unterzo-
gen, um den Einfluss der exogenen Variablen Alter und Einkommen analy-
sieren zu konnen und die Liicken in den Matrizen mit Schitzwerten zu fuil-
len.

Hierzu wurde eine OLS-Schitzung des Zusammenhanges vorgenommen,
welche basierend auf der grafischen Analyse eine polynomiale Gleichungs-
form beriicksichtigte.” Als endogene Variable wurde die jeweilige WEQj
herangezogen. Um etwaige regionale Unterschiede in der Wohneigentums-
neigung abzufangen, wurde fir jedes Bundesland eine Dummy-Variable in

¥ Die  Schilzgleichung  hatte  die  Form  WEQ=c+AltertAller™2+Einkommen+Ein-
kommen”2+Einkommen”3+Dummies (stilisiert). Eine polynomiale Gleichungsform fithrt zu keiner
Verletzung der klassischen Annshmen der OLS-Schiitzung. Vgl Gujarati, D. (2003), S. 226-227.
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die Schatzung integriert."” Tabelle 2 gibt die Ergebnisse der Schatzung wi-
der.

Tabelle 2: OLS-Schitzung der Wohneigentumsquoten

Dependent Variable: WEQ

Method: Least Squares

Date: 01/03/07 Time: 16:02

Sample (adjusted): 5 690

Included observations: 351 after adjustments

White Heteroskedasticity-Consistent Standard Erors & Covariance

Variable |Coefficient |Std. Error [t-Statistic  [Prob.

C -1,131183] 0,077137] -14,66457 0,00000
ALTER 0,024735] 0,002477 9,98520 0,00000
ALTER"2 -0,00018] 2,15E-05| -8,34893 0,00000
EINKOMMEN 0,000487] 2 32E-05] 20,93312 0,00000
EINKOMMENA2 -6,33E-08] 4 43E-09] -14,28228 0,00000
EINKOMMEN"3 2,55E-121 2 23E-13] 11,41267 0,00000
B_BRB_MVP -0,169214| 0,030357] -5,574089 0,00000
BW 0,071738] 0,01515 4,73582 0,00000
BY 0,03703| 0013151 2,81570 0,00520
H RP_SL 0,0746586| 0,015194 491360 0,00000
NI BREM 0,093532] 0,015142 6,17716 0,00000
S SA TH -0,021942] 0,020166] -1,08804 0,27740
SH_HH -0,011275] 0,01698| -0,66484 0,50660
NRW -0,020351} 0,014391] -1,41417 0,15820
R-squared 0,870262] Mean dependent var 0,641919
Adjusted R-squared 0,865257] S.D. dependent var 0,2223098
S.E. of regression 0,081604] Akaike info criterion -2,13482
Sum squared resid 2,24414| Schwarz criterion -1,98083
Log likelihood 388,66020] F-statistic 173,88810
Durbin-Watson stat 1,27084] Prob(F-statistic) 0,00000

Quelle: Eigene Berechnung.

Zunichst stehen mit 351 nutzbaren Datenpunkten hinreichend viele Informa-
tionen zur Verfilgung, um die beschriebenen Einfliisse zu untersuchen. Dar-
tiber hinaus lasst sich fiir die Gesamtschéitzung ein sehr hober Erkldrungsge-

* Unter Verwendung des Davidson-MacKinnon Tests wurde auch ein Alternativimodell in logarithmi-

scher Form gepriift, Dics konnte weder der verwendeten Form vorgezogen werden, noch konnte die
logarithmische Form gegenitber der linearen favorisiert werden. Somit wurde aus Griinden der
Interpretierbarkeit der Ergebnisse das Modell in linearer Form gewihit. Zum Testverfahren vgl. Gu-
jarati, D. (2003), S. 533-534.
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halt von etwa 87 % feststellen. Ebenso weisen alle Variablen die erwarteten
Vorzeichen auf und sind statistisch hoch signifikant. So wirkt das Alter (ge-
dampft) positiv auf die Wohneigentumsbildung, genauso wie das Einkom-
men. Die regionalen Dummies spiegeln, soweit sie statistisch signifikant
sind, die zu erwartenden Niveauunterschiede in den Bundeslindern wider.
Grafisch stellt sich der geschdtzte Zusammenhang wie in Abbildung 3 aus-
gewiesen dar.

Abbmilﬂdung 3: Geschitzte WEQ
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Quelle: Eigene Darstellung.

Unter Verwendung der Schétzparameter wurde die Matrix der Wohneigen-
tumsquoten neu berechnet. Diese Werte der Wohneigentumsquote sollten
nun fiir Nordrhein-Westfalen (NRW) als Ausgangsmatrix der weiteren Un-
tersuchung verwendet werden. Wie jedoch aus Abbildung 3 ersichtlich wird,
ist der Wertebereich der geschitzten Wohneigentumsquoten in den Klassen
der jungen und drmeren Haushalte unzulissig. Negative Wohneigentums-
quoten sind per Definition ausgeschlossen. Grund fir diese Schatzergebnisse
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ist das starke Gefille der WEQ in den unteren Einkommensklassen in Ver-
bindung mit gerade in diesen Zellen oft nicht besetzten Feldern.

Um aber im Prognoseverfahren weiterrechnen zu konnen, ist eine plausible
Ausgangsmatrix unerlasslich.

3.1.4 Mathematische Optimierung

Die Unzulanglichkeiten in der okonometrischen Schitzung sollten unter
Verwendung eines mathematischen Optimierungsverfahrens korrigiert wer-
den. Ein Losungsalgorithmus sollte mogliche Schatzfehler so umverteilen,
dass der Wertebereich der Ausgangsmatrix fir NRW plausibel ist. Hierzu
wurde das Verfahren der ,,Generalized Reduced Gradients* (GRG) ausge-
wihlt, welches auch bei konvexen, nicht-linearen Problemen zu globalen
Minima oder Maxima fithrt.*

Die ,,Glattung” der geschitzten Werte der Wohneigentumsquoten wurde wie
folgt programmiert.” Das Optimierungsverfahren soll unter Berticksichti-
gung von Nebenbedingungen den Wert der regionalen Gesamtwohneigen-
tumsquote im Basisjahr erreichen. Im hier verwendeten Beispiel NRW sollte
nach Veranderung der einzelnen Zellwerte der Zielwert einer Wohneigen-
tumsquote von 39,4 % erreicht werden.

Die Hauptgleichung der Optimierungsschritte bildet sich aus den Matrixzy-
sammenhéngen, die in Tabelle | aufgefithrt wurden. Das Summenprodukt
aus der Matrix der - nun geschitzten - Wohneigentumsquoten und der Mat-
rix der Haushaltsanteile berechnet die gesamte Wohneigentumsquote.

Zielgleichung
WEQ, *hy; + WEQ, ;*h > + ... + WEQ7 1 *hy ) + WEQ7,2%hy 1, = WEQNRW
=(,394

Nebenbedingungen
WEQ; <=1

% Vgl Lasdon, L. et. al. (1976), S. 44.

" Die Berechnungen wurden hier mithilfc der ,,Premium Sofver Platform®, cinem Add-In in Microsoft
Excel, gerechnet. Andere mathematische Programme kénnen fiar Optimierungsverfahren aber eben-
so angewand{ werden.

Dies ist der empirische Wert der Wohneigentumsquote NRW aus der Mikrozensus Zusatzerhebung
Wohnen 2002

92
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WEQ,; >=0

Die Nebenbedingungen beinhalten als Restriktionen die Nicht-Negativitat
der WEQ und einen Hochstwert von 100%.

Abblldung40pt1mlerte Wohneigentumsquoten
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Quelle: Eigene Darstellung.

Diese Gleichungen werden nun im GRG-Verfahren zusammengefasst. An-
schlieBend wird die Jacobi-Matrix der partiellen Ableitungen des Glei-
chungssystems berechnet. Sie bildet die Matrix der einzelnen Ableitungen
und bestimmt im Berechnungsverfahren die optimale Laufrichtung fur den
néchsten Rechenschritt. Ist nach dem ersten Rechenschritt noch nicht der
optimale (oder minimale / maximale) Wert erreicht, beginnt im GRG-
Verfahren ein iterativer Prozess.” Die beschriebene Prozedur wird solange
wiederholt, bis ein Abbruchkriterium erreicht ist. Im hier angewandten Ver-

% Vel Fylstra ct. al. (1998), S. 37.
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fahren war eine Genauigkeit von 0,0001 fir die Konvergenz auf den Ziel-
wert vorgegeben.

Abbildung 4 stellt den im Mischverfahren optimierten Zusammenhang gra-
fisch dar. Es wird deutlich, dass sich durch die Optimierung und Plausibili-
sierung eine Angleichung an die empirischen Quotenverldufe erreichen ldsst
(vgl.Abbildung 2). Das zweigliederige Verfahren der Schétzung klassenwei-
ser Wohneigentumsquoten kombiniert also zwei Vorteile verschiedener Ver-
fahren: die okonometrische Schitzung hilft, leere Zellen in den Primirdaten
zu fillen, kann aber unplausible Ergebniskonstellationen hervorrufen. Die
Anwendung eines mathematischen Optimierungsverfahrens dient letztlich
der Glattung der Schitzergebnisse und der Vermeidung nicht - zul#issiger
Werte.

3.2 Regionalisierung
3.2.1 Datengrundlage und Regressionsansatz

Die Resultate des okonometrisch-mathematischen Mischverfahrens bildeten
nun die Ausgangsbasis fiir eine weitergehende Regionalisierung der Daten.
Ergebnis der bisher beschriebenen Berechnungen ist eine Matrix der Wohn-
eigentumsquoten fiir NRW, in der alle Zellen plausibel besetzt sind. Hierauf
aufbauend konnen weitere Untersuchungsschritte hin zu kleinrdumigeren
Quotenmatrizen vorgenommen werden.

In einem ersten Schritt zu einer Regionalisierung bis hin auf die Ebene der
Anpassungsschichten / Kreise™ wurden die Preisdifferenzen der Regionen
gegentiber NRW erfasst. Grundgedanke der Untersuchung ist hierbei, dass
einerseits unterschiedliche Preisniveaus in den Regionen die Neigung zur
Figentumsbildung maBgeblich beeinflussen®, dass andererseits aber auch
die regionalen Preisdifferenzen auf dem Miet- und Eigentumsmarkt die Ei-
gentumsstruktur determinieren.”® Hierzu wurden zwei Preisindizes fiir das

** Anpassungsschichten sind zusammengefasste Kreisregionen. Sie werden vom Landesamt fiir Statistik
und Datenverarbeitung NRW gebildet, um die kleinstmégliche Einhcit darzustellen, fiir die noch se-
ridse Ergebnisse aus dem Mikrozensus auszuweisen sind. Die 54 Kreise und kreisfreien Stidte in
NRW werden so zu 33 Anpassungsschichten zusammengefasst. Dics verdeutlicht, dass fiir cinen
GroBeil der Riume von kreisscharfen Daten auszugehen ist.

% Vyl. Coulson, E. (2002), S. 274,

% Vgl Sallandt, P. (1987), S. 57-59.
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Jahr 2002, das auch Basis fur die Mikrozensus-Zahlen ist, gebildet. Der In-
dex ,Eigentum* fasst die Preisvariablen auf dem Markt fiir Wohneigentum
und Neubau zusammen: Preise fiir Baugrundstiicke, Preise fr frei stehende
Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser und Eigentumswohnungen (in
EUR/qm). Der Index ,Miete* beinhaltet das mittlere (Kalt-)Mietniveau ver-
schiedener Gebdudealtersklassen in den betrachteten Regionen.”” Die Indizes
wurden jeweils so gebildet, dass der Gesamtwert fiir NRW 100 entspricht.
Die regionalen Indizes spiegeln somit die Abweichungen in den Kreisen und
kreisfreien Stidten gegeniiber dem Landesdurchschnitt wider.

Eine anschlieBende OLS-Schitzung untersuchte die Wirkung dieser beiden
Indizes auf die regionalen Wohneigentumsquoten. Die exogenen Variablen
wurden um einen Dummyvektor erginzt, der die Regionen in lindliche und
stadtische Kreise / kreisfreie Stidte einteilte. Hiermit sollten Suburbanisie-
rungstendenzen abgefangen werden.

Tabelle 3: OLS-Schétzung Preisdifferenzen

Dependent Variable: WEQ
Method: Least Squares
Date: 01/05/07 Time: 10:23
Sample (adjusted): 1 31
Included observations: 31 after adjustments
White Heteroskedasticity-Consistent Standard Errors & Covariance

" [Variable [Coefficient [Std. Error_[t-Statistic __ [Prob.
C 30.87327| 1.542484 20.01529 0.0000
PEIGENHDIFF -0.351308] 0.086986 -4.038673 0.0004
PMIETDIFF 0.277854{ 0.091971 3.021098 0.0055
DUMMY (Stadt/Land) 16.68747 2434 6.855988 0.0000
R-squared 0.803073| Mean dependent var 38.31768
Adjusted R-squared 0.781192| S.D. dependent var 12.76395
S.E. of regression 5.970581f Akaike info criterion 6.53148
Sum squared resid 962.4916| Schwarz criterion 6.71651
Log likelihood -97.23794| F-statistic 36.70223
Durbin-Watson stat 1.308974| Prob(F-statistic) 0.0000

Quelle: Eigene Berechnungen.

% Vgl. RDM-Immobilienpreisspicgel 2002.
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Die Schatzergebnisse zeigen einen signifikanten Einfluss der PreisgroBen
auf die regionalen Wohneigentumsquoten. Alle verwendeten Einflussgréfien
sind signifikant und weisen das erwartete Vorzeichen auf. So wirkt ein rela-
tiv hoher Preis im Eigenheimbereich ddmpfend auf die EigentumsgrafBe, ein
hoher Mietpreis fordert ceteris paribus die Eigentumsbildung. Der Koeffi-
zient der Dummy-GroBe lasst auf einen sehr starken Stadt-Land-Unterschied
in der Wohneigentumsbildung schlieBen.

3.2.2 Beriicksichtigung riumlicher Korrelation

Da hier raumliche Preisgrofien auf Kreisebene verwendet wurden, stellt sich
die Frage, inwieweit eine rdumliche Korrelation die Schitzergebnisse ver-
zerrt.” Um die OLS-Schitzung auf ,spatial dependence” zu testen, wurde
die Teststatistik , Moran’s [ berechnet. Der z-standardisierte Wert der [-
Statistik wies darauf hin, dass die Nullhypothese der Freiheit von rdumlicher
Korrelation abgelehnt werden muss (vgl. Tabelle 4).%*

Tabelle 4: Moran's |
Global Moran's | for regression residuals

Moran | statistic standard deviate = 2.0054, p-value = 0.04492

alternative hypothesis: two.sided

sample estimates:

Observed Moran's | Expectation Variance
0.14484657 -0.06195095 0.01063404

Quelle: Eigene Berechnungen.

Als umdirektionaler Test ldsst sich durch das Moran’s I zwar untersuchen,
ob eine rdumliche Korrelation vorliegt oder nicht, jedoch kann keine Aussa-
ge ber die Art der Fehlspezifikation getatigt werden.'® Somit wurden zwei
konkurrierende LM-Tests zur Auswahl eines geeigneten Modells durchge-
fihrt, welche als Alternativen ein Spatial Lag Model oder ein Spatial Error
Component Model beinhalteten.'”" Auf Basis dieser Berechnungen wurde
die Lag-Version ausgewdhlt.

® Vgl Eckey, H. / Kosfeld, R. / Tiirck, M. (2006), S. 548-549.
% Vgl Ansclin, L. (1988), S. 100-102.

0 ypl, Florax, R. / Graaff, T. (2004), S. 34-41.

"yl Florax, R. / Nijkamp, P. (2003), S. 14-17.
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In Tabelle 5 sind die Ergebnisse der Maximum-Likelihood (ML)-Schitzung
des Spatial Lag Modells'” aufgelistet. Es zeigen sich gegeniiber dem Urs-
prungsmodell in der OLS-Schitzung gefinderte Werte der Koeffizienten
sowie eine Abnahme der Signifikanz der Mietpreise.

Tabelle 5: Spatial Lag Model

Type: lag
Coefficients:
Estimate Std. Error z-value Prob.
(Intercept) 20.734161 5.452876 3.8024 0.0001433
Eigenheim -0.265958 0.090015 -2.9546 0.0031308
Miste 0.171363 0.104929 1.6331 0.1024425
Dummy 16.428158 2.290845 74712 7.43E-13
Rho: ] 0.24817{LR test value: 3.4108|p-valus: | 0.08478
Asymptotic standard error: 0.12878|z-value: 1.9348|p-value: 1 0.052988]
Wald statistic: 3.744]p-value: 0.052908
Log likelihood: | ~-85.53265]for lag model
ML residual variance (sigma squared): 27.376|(sigma 5.2322) |
Number of observations. 31
Number of parameters estimated: 6
AIC: ] 203.07]
LM test for residual autocomrelation
test value: | 9.50E-05|p-value: ] 0.99222]

Quelle: Eigene Berechnungen.

Die Signifikanz des Rho-Wertes bekriftigt, dass schwache riaumliche Auto-
korrelation vorherrscht. Das hier gewihlte Modell kann diese Problematik
Jedoch abfangen, wie der LM-Test auf verbleibende riaumliche Korrelation
verdeutlicht.

Anhand der Werte aus der ML-Schatzung fiir die Wohneigentumsquoten
wurde der fiir jede Region durch die Preisdifferenzen zu erklirende Teil der
Wohneigentumsquotendifferenzen bestimmt.

Beispielsweise ergab sich fir Koln aus der ML-Schitzung ein Wert von etwa
25 % fur die regionale Wohneigentumsquote. Die durch Preiswirkungen
erkldrbare Differenz der Kolner Wohneigentumsquote gegeniiber der von
NRW betrug also gut 14 Prozentpunkte (25 % gegeniiber 39 %). Alleine
durch die Preiskorrektur lieB sich auf eine um 37 % kleinere Wohneigen-

" In der Gewichtungsmatrix wurden dic Nachbarschafisbezichungen iiber die gemeinsamen Grenzen
codiert. AnschlieBend wurden die Werte zeilen-standard-isiert.
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tumsquote in Koln gegenitber NRW schlieen. Aus der okonometrischen
Schatzung kann somitein 37-prozentiger Abschlag auf dic WEQ fiar NRW
erklart werden. Der empirische Wert der WEQ fiir Koln betrigt allerdings
23,7 %, so dass die Wohneigentumsdifferenz nicht ginzlich erkiart werden
kann.

Die so gewonnenen Ergebnisse mussten nun jedoch abschlieend auf die
Matrizen der Wohneigentumsquoten verteilt werden, da die Untersuchung
der Preiseffekte weder Einkommens- noch Alterseffekte berticksichtigen
konnte. Der jeweilige regionale Auf- oder Abschlag auf die Wohneigen-
tumsquote wurde linear auf die elf Einkommensklassen aus der EVS ver-
teilt.'"” Durch dieses Verfahren konnten die Preiseffekte in das Matrixsystem
der Analyse integriert werden. Dies war ein wichtiger Zwischenschritt zur
endgtiltigen Regionalisierung der verfiigbaren Daten.

AbschlieBend wurde eine emeute Optimierung der Zwischenmatrizen vorge-
nommen, um die Zusammenhinge fir die jeweiligen Anpassungsschichten
auf den Ausgangswert im Basisjahr zu ,eichen”. Hierbei sind im Wesentli-
chen dieselben Nebenbedingungen wie bei der ersten Optimierung vorgege-
ben worden. Erginzend wurden regionsspezifische Kalibrierungsfaktoren
zugelassen, welche die Rechenschritte ergdnzen. Dies fihrte zu konsistenten
Endergebnissen, da die verbleibenden Ungenauigkeiten mit zunehmender
Kleinraumigkeit erheblich ansteigen und somit auch die Spielriume fiir den
Optimierungsalgorithmus groBer werden.

Die oben erlduterte zweite Stufe der dkonometrisch-mathematischen Mi-
schung ftihrte somit ausgehend von einer plausiblen Verteilung der zellen-
weisen Wohneigentumsquoten auf Landesebene zu einer regionalisierten
Matrix fiir jeden der betrachteten Kreise/Anpassungsschichten. Diese Ergeb-
nisse konnten nun fiir die Prognose der kleinrdumigen Wohneigentumsquo-
ten verwendet werden.

9% Der Preiscifekt wurde hierbei der uniersien Einkommensklasse voll zugercchnet, der oberen Ein-

kommensklasse allerdings nur zu einem Elfiel. Empirische Untersuchungen weisen auf cine stirkere
Preiselastizitat der Wohneiger hfrage gerade bei Haushalten mit geringeren Einkommen hin,
vgl. Lauridsen, J. / Nannerup, N. / Skak, M. (2006), S. 6.
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3.3 Prognose

Unter der Annahme der Konstanz der errechneten Alters- und Einkommens-
effekte auf die Eigentumsbildung wurden die Ergebnisse dieser Untersu-
chung mit einer Prognose der Haushaltseinkommen verkniipft, wie Tabelle 6
verdeutlicht.

Die regionalisierte Haushaltsprognose wurde um eine Projektion der regio-
nalen Einkommensentwicklungen erginzt."™ Wie in der Tabelle ersichtlich,
ergibt sich durch demographische Effekte und insbesondere durch eine giins-
tige Prognose 6konomischer Grunddaten eine Tendenz in den Regionen zu
einer starkeren Besetzung von Zellen in hoheren Einkommens- und Alters-
klassen. Dies gilt natiirlich nicht fiir alle Regionen gleichermaBen, die Aus-
pragung ist vielmehr sehr breit gestreut. Prosperierende Regionen wie Diis-
seldorf oder Koln weisen hier eine wesentlich dynamischere Entwicklung
auf als eher schrumpfende Regionen wie Solingen und Remscheid.

Tabelle 6: Prognose der regionalen Wohneigentumsquoten
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Regicnale Einkommensklassen Einkommensklassen
Wohneigen-{  unter 7 500-18 Zellenweise| urter 750018
tumsquoten 900 - 000 Haushaltsantsite 900 000

unter 29 % (3 e % unter 25
Alters. 22235 “y e ; Atters. [22-35
klassen 5575 75 n Klassen SETTE

iiber 70 %] % iber 70 ¥

Quelle: Eigene Darstellung.

4 ERGEBNISSE

Die Kombination regionalisierter WEQ-Mairizen mit den kleinriumigen
Einkommensprognosen fithrt somit zu einer Prognose der kiinftigen WEQ
bis zum Jahre 2020. Die Wohneigentumsquote der Haushalte stellt Jjedoch
noch nicht die relevante Nachfrage nach Wohnraum am Markt dar. Aus dem
Mikrozensus lassen sich aber fiir die betrachteten Regionen Quoten ableiten,
welche die Verteilung der Mieter und Eigentimer auf Ein- und Zweifami-
lienhduser sowie Mehrfamilienhduser darstellen. Somit konnten auch lokale

1% Auf die genauc Methodik der Einkommensprognose wird hier nicht naher cingegangen. Eine Erldute-
rung der Vorgehensweise findet sich in: van Suntum, U. (2005), S. 28 {T.

Besonderheiten in der Bestandsstruktur und in der Priferenz fiir gewisse
Eigentumsarten (Eigenheim versus Eigentumswohnung) beriicksichtigt wer-
den. Abbildung 5 stellt die Ergebnisse grafisch dar.

Abbildung 5: Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhiusern /
Mehrfamilienhdusern 2020
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Quelle: Eigene Darstellung.

Die Abbildung verdeutlicht eine Grundtendenz in allen betrachteten Kreisen
/ kreisfreien Stadten'®: Die Wohneigentumsquote wird zunehmen und mit
einer verstirkten Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhiusern einherge-
hen. Dies liegt vor allem an den kombinierten Einflissen von Alters- und
Einkommensentwicklungen.

Gleichwohl verlauft die regionale Entwicklung sehr unterschiedlich. In ver-
stadterten Regionen wie Koln und Dusseldorf, die gleichzeitig auch mit zu-
nehmenden Haushaltszahlen und relativ stark zunehmenden Einkommen

"% Obwohl die Grafik Kreise und kreisfreie Stidte ausweist, basieren die Prognosedaten auf den Anpas-
sungsschichten. Die Kreiswerte wurden aus den Gesamiwerten heruntergebrochen.
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rechnen konnen, steigt die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern
sehir stark an. Gleichzeitig verbleibt die Nachfrage nach Geschosswohnun-
gen auf dem Ausgangsniveau im Jahre 2005. Dies hegt vor allem an der
auch starken Figentumsneigung im Bereich der Mehrfamilienhiuser in die-
sen Stddten.

Die iibrigen Regionen mit ungiinstigeren Haushalts- und Einkommenspers-
pektiven werden in Zukunft nur noch Nachfragezuwichse im Bereich der
Ein- und Zweifamilienhduser zu verzeichnen haben. Der Geschosswoh-
nungsbau wird eher von Stagnation und Schrumpfung betroffen sein. Rem-
scheid weist hier die ungiinstigste Prognose auf, da bei beiden Geb4udearten
eine abnehmende Nachfrage bis 2020 zu erwarten ist.

5. BESCHRANKUNG DER AUSSAGEKRAFT

Grundsitzlich ist zundchst anzumerken, dass es sich bei dem beschriebenen
Verfahren um eine Prognose handelt, die als solche mit Unsicherheiten be-
haftet ist. Die Ergebnisse sind immer sehr stark von den getroffenen Annah-
men abhingig (,,man bekommt heraus, was man auch hinein steckt*). Insbe-
sondere ist anzumerken, dass bei zunehmender Kleinrdumigkeit der Analyse
auch die Fehlerwahrschemlichkeit zunimmt. Dies liegt zum einen an der
mangelhaften Datenlage, zum anderen aber auch in der Natur der Sache: Auf
lokaler Ebene kénnen die Parameter bereits durch kleine Veridnderungen in
der Region stark variieren und somit die Prognoseannahmen schneller ver-
letzen.

Ausgehend von dieser Grundkritik an einer kleinrdumigen Prognose sind
aber auch mogliche Probleme der verwendeten Methode abzuwigen, die im
weiteren Forschungsvorhaben abgebaut werden sollen.

Vor allem die Neigung zur Bildung von Wohneigentumn ist sehr stark vom
Zeitgeist der jeweiligen Generation und den herrschenden Rahmenbedin-
gungen abh#ingig. Somit ist von einem Kohorteneffekt auszugehen. Sieht
man sich die Verteilung der Wohneigentumsquoten iiber Altersklassen an,
ist insbesondere das ,,Abknicken bei den #lteren Haushalten als kohortenba-
siert zu identifizieren.'® Dieser Effekt konnte z. B. durch eine schrittweise

1% Vgl empirica (2004), S. 7-8.
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Angleichung der WEQ in der hsheren Altersklasse an die der néchstjlingeren
Klasse abgefangen werden.'”

Des Weiteren blieben in der vorgestellten Untersuchung Zeitreihenaspekte
unbertcksichtigt. Eine interessante Erweiterung des Modellansatzes wire die
Berticksichtigung von Trends in den alters- und einkommensspezifischen
Wohneigentumsquoten tiber die Zeit. Hierzu miissten mehrere Einkommens-
und Verbrauchsstichproben ausgewertet und die jeweilige Entwicklung der
einzelnen Quoten auf eine Trendentwicklung hin untersucht werden. Andere
Arbeiten deuten hier bereits auf eine leichte Verschiebung der altersspezifi-
schen WEQ tiber die Zeit hin.'™ Diese konate dann ebenfalls in die Progno-
se tibenommen werden, so dass die regionalen Wohneigentumsmatrizen
nicht mehr als konstant tiber den Prognosezeitraum angenommen werden,
sondern die Trendentwicklungen berticksichtigen.

Auch die aus dem Mikrozensus tibernommenen Zahlen der Aufteilung von
Mietern und Eigentiimern auf verschiedene Gebaudetypen sind womoéglich
einem zeitlichen Einfluss unterlegen, so dass sich auch hier eine Trendanaly-
se anbieten wiirde.

Zusammenfassend stellt das hier entwickelte Instrumentarium allerdings —
trotz denkbarer Einwinde — ein vielversprechendes Konzept der Woh-
nungsmarktprognose dar. Es kombiniert verschiedene Prognoseansitze und
berticksichtigt insbesondere auch einkommensrelevante Einfliisse. Unters-
titzt durch die konometrisch-mathematische Mischung lassen sich unplau-
sit})]le Werte anpassen, so dass sich die Prognosegiite des Verfahrens merklich
erhoht.

_—#

7 Vgl. empirica (2005), S. 50-51.
'™ Vgl. hicrzu 7. B. empirica (2004), S. 13-14.
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EFFIZIENZ UND GESETZGEBUNG DARGESTELLT
AM BEISPIEL DES UMWELTRECHTS

Dr. Guido Leidig, Wiesbaden, StraBburg, Freudenberg

Kurzfassung

Effizienz als Thema in Wissenschaft und Praxis, hier im Hinblick auf den
Schutz natiirlicher Ressourcen in Verbindung mit der konstruktiven Fort-
entwicklung des Umweltrechts auf nationaler und internationaler Ebene,
gewinnt zweifelsohne an Relevanz. Insbesondere die Propagierung des Effi-
zienzgedankens durch die Okonomie gilt vielen anderen Wissenschaftsdis-
ziplinen, wie die der Umweltrechtswissenschaft, als Herausforderung und
Chance. Effizienz als Gestaltungsprinzip ist Teil in einem allgemein zu beo-
bachtenden Trend zur Okonomisierung (aller) Lebensverhiltnisse. Diesem
Szenario darf sich auch das Umweltrecht nicht verschlieBen. Es ist einge-
bunden in einen globalen, an Dynamik und Komplexitit gewinnenden Pro-
zess, der zu gravierenden Verinderungen auf allen Ebenen des Gesell-
schaftssystems fihrt. Nicht nur Strukturen, sondern auch Einsteflungen und
Wertesysteme derzeitiger und kiinftiger Generationen ditrften neu ,,ge-
mischt™ werden.

Gliederung

A.  Rechisokologische Gesetzgebungseffizienz und Umweltdynaxitat
B.  Facettenvielfalt des Effizienzbegriffs

C.  Effizienz und 6kologische Rechtsnormgenerierung

1. Effizienzfunktionen im Gesetzgebungskontext
2. Rechisokologische Effizienz-Kategorien
3. Umweltrecht und Effizienz-Evaluation

D. Umweltgesetzesauslegung und Effizienzprinzip

1. Effizienz als Politik des Umweltgesetzes

2. Effizienz als Gesetzeskonkretisierung
E.  Gesetzesfolgenmanagement und Effizienzsteigerung

1.  Notwendigkeit ciner Folgenorientierung

2. Phasen eines rechtsokologischen Gesetzesfolgenmanagement
F.  Beseitigung von Gesetzesdefiziten und Effizienz



