Prognose der
Wohnungsnachfrage
in Hessen bis 1990

Heinz Sautter

Institut Wohnen und Umwelt GmbH
Annastrale 15
64285 Darmstadt

Mai 1979







INHALTSVERZEICHNIS
L, EINLELTUNG « o « v a0 0w v o} 0] w806 U 8 0 (B
1. Problemstellung und Zielsetzung........

Tl

TEL

2. Zur Problematik von Wohnungsnachfrage-
PEOGNOSET & s soss som i sws s son s s w s ésm su

3. Gang der UntersuchUng...ccecceonsoonscs

METHODISCHE GRUNDLAGEN DER WOHNUNGSNACH-
FRAGEPROGNOSE v e ¢ 05 w00 s /000 # w1518 & sisi0 s o o o0 oiee

1. Das vorhandene Instrumentarium 2zur

Vorausschdtzung der Wohnungsnachfrage..

1.1 Wohnwunschbefragung....ccoceceecoes
1.2 Regressionsanalytische Verfahren...

1.3 Simulationsverfahren........ceeeecee..
2. Eigener PrognoseanSatZ...ssssssssnssans

2.1 Konzeption des Prognosemodells.....
2.2 Formale Struktur des Prognose-

MOBECL) S . enw ssmampoepsss ssossses sssd

2.2.1 Wohnungsneunachfrage.........
2.2.2 Wohnungsersatznachfrage..... .
2.2.3 Gesamte zusdtzliche Wohnungs-

nachfrage.ic:scaesvis avons swws

PROGNOSE DER WOHNUNGSNACHFRAGE IN HESSEN
BLS 19900k ¢ 5 5.5 s0s 5 6 505065 50 8 5 5 o 6 5 5 68 5089 8 0 505 0 16

1. Prognose der Bevdlkerungsentwicklung...

1.1 Annahmen und Eingabewerte der Be-
VOlKkerungsSprOgnoOSE . e eeeeescscasccss

1.2 Ergebnis der Bev&lkerungsprognose..

2. Vorausschdtzung der privaten Haushalte

und der Wohnungsinhaberhaushalte.......

2.1 Methode und Annahmen der Haushalts-
DEOGNOS 0 o s mie o008 o s s o 8018w o010 « simie o9

2.2 Ergebnis der Haushaltsprognose.....

8

11

37

38
41



IT

Seite
2.3 Ableitung der Wohnungsinhaberhaus-
halte aus der Haushaltsprognose.... 58
3. Vorausschdtzung der Einkommensverteil-
lung der Wohnungsinhaberhaushalte...... 62
3.1 Die logarithmische Normalverteilung
als Grundlage der Vorausschdtzung.. 62

3.2 Schdtzung der Parameter aus der
empirischen Einkommensverteilung... 69

3.3 Vorausschdtzung der Einkommensver-
teilung in Abh&ngigkeit von der

Einkommensentwicklung. ....ceceeeeee.. 73

4. Vorausschdtzung der Wohnungsbelegungs-
quoten nach Haushalts- und Einkommens-—

JEUPDE e s » sisi0'5 & 558 % 5165 50 5hin = aieriere & aiwrsm s 78

5. Vorausschédtzung der Wohnungsneunach-

BT e a v s int 100 8 w8058 15) 51185 9,788 5 508 % 258115 i s isdieis heitm 88

11D O e e e e e e e rell s e [ el et st e e | e Nata Patl il 88
5.2 Der bewohnte Wohnungsbestand 1977 92
5.3 Die Wohnungsneunachfrage 1977-1990 95

6. Vorausschdtzung der Wohnungsersatznach-

EPEGE w0 o x5 w0 w0000 & ooim 000w &% 0 #5906 6 @ 0@ 8w 5 96

6.1 Analyse der Wohnungsabgdnge in der
Veargangenhedt. sos sovavwsvmn s vmman an 96

6.2 Kinftige Entwicklung der Wohnungs-
21018 = 110 |- IR Ay P P 100

EXagees s s ses s s 55 66 & 5065 8o s ol 8 5w meE &8s 103
IV. ZUSAMMENEFASSUNG ca6 5 o o5 % o556 simie o simiie & siois o » oo 107
LITERATURVERZEICHNIS .. ccecoeescoccsscessss 112

TABELLENANHANG o 5 v o 55 5 606 5016 & w50 & o6 & & & 122



QLo

VERZEICHNIS DER TABELLEN

Tabelle

1

10

11

12

13

BevOlkerungsentwicklung in Hessen
1977 bis 1890

Verdnderung der Altersstruktur der

Bevb6lkerung in Hessen 1977 bis 1990

Entwicklung der m&nnlichen Haushalts-

vorstandsquoten in Hessen 1972 - 1990

Entwicklung der weiblichen Haushalts-

vorstandsquoten in Hessen 1972 - 1990

Haushaltsvorstdnde in Hessen
am 31.12.1985

Haushaltsvorstdnde in Hessen
am 31.12.1990

Entwicklung der GrdBenstruktur der
Privathaushalte in Hessen 1966 - 1977

Entwicklung der Zahl der Privathaus-
halte in Hessen 1961 bis 1990

Verdnderung der Haushaltsgr&Ben-

struktur in Hessen 1961 bis 1990

Entwicklung der Zahl der Wohnungsin-
haberhaushalte in Hessen 1965 bis 1990

Empirische Einkommensverteilung der
Wohnungsinhaberhaushalte in
Hessen 1972

Parameter und MaBzahlen der Einkom-
mensverteilung der Wohnungsinhaber-
haushalte in Hessen 1972 (Lognormal-

verteilung)

Vergleich der empirischen und der
theoretischen Einkommensverteilung
der Wohnungsinhaberhaushalte in

Hessen 1972 (in v.H.)

Seite

42

45

49

50

51

52

54

56

58

60

70

73

74



Iv

Tabelle Seite

14 Parameter und MaBzahlen der Ein-
kommensverteilung der Wohnungs-—

inhaberhaushalte in Hessen 1990 78

15 Wohnungsinhaberhaushalte nach
HaushaltsgrdB8e und Haushaltsnetto-
einkommen in Hessen 1990 (in Preisen
von 1972) 79

16 1-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte
nach Einkommen und Gr6Be der bewohn-
ten Wohnungen in Hessen 1972 und
1990 (in Preisen von 1972) 83

17 2-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte
nach Einkommen und Gr&Be der bewohn-
ten Wohnungen in Hessen 1972 und 1990

(in Preisen von 1972) 84

18 3-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte
nach Einkommen und Gr&Be der bewohnten
Wohnungen in Hessen 1972 und 1990

(in Preisen von 1972) 85

19 4-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte
nach Einkommen und Gr&Be der bewohnten
Wohnungen in Hessen 1972 und 1990

(in Preisen von 1972) 86

20 5- und mehr-Personen-Wohnungsinhaber-
haushalte nach Einkommen und GrdRe
der bewohnten Wohnungen in Hessen
1972 und 1990 (in Preisen von 1972) 87

21 Wohnungsinhaberhaushalte nach Haus-
haltsgrdBe und Gr&Be der bewohnten

Wohnungen in Hessen am 31.12.1990 89

22 Wohnungsinhaberhaushalte nach Haus-
haltsgrdBe und GrdBe der bewohnten

Wohnungen in Hessen April 1972 90



Tabelle Seite

23 Wohnungsinhaberhaushalte nach Haus-

haltsgr6B8e und Gr&Be der bewohnten

Wohnungen in Hessen Oktober 1968 91
24 Bewohnte Wohnungen in Hessen

April 1972 und 1977 94
25 Wohnungsneunachfrage in Hessen

1977 - 1990 96
26 Wohnungsbestand sowie Wohnungszu-

und -abgdnge in Hessen 1961 bis 1977 97

27 Wohnungsbestand in Hessen am 31.12.1968
aufgrund der Wohnungsfortschreibung

und der Gebdude~- und Wohnungsz&hlung

1968 98
28 Vermutliche Zahl der Wohnungsabgédnge

in Hessen 1969 bis 1977 99
29 Wohnungsersatznachfrage in Hessen

1977 = 1980 102
30 Gesamte zusdtzliche Wohnungsnachfrage

in Hessen 1977 - 1990 103
31 Vergleich der Ergebnisse der Wohnungs-

nachfrageprognose mit der bisherigen
Entwicklung der Wohnungsbaut&tigkeit

in Hessen 104



VI

VERZEICHNIS DER ABBILDUNGEN

Abbildung

10

Vereinfachtes Ablaufschema der

Wohnungsnachfrageprognose

Lebendgeborene und Gestorbene
in Hessen 1960 bis 1990

Salden der Wanderungen iber die

Landesgrenzen Hessens 1960 bis 1990

Entwicklung der Bevdlkerung in
Hessen 1970 bis 1990

Altersaufbau der hessischen Bev&l-
kerung 1977 und 1990

Entwicklung der Zahl der Privat-
Haushalte in Hessen 1961 bis 1990

Entwicklung der Haushaltsgr&Ben-
struktur in Hessen 1961 bis 1990

Dichtefunktion der Lognormal-Ver-

teilung

Wohnungsbauvolumen und Wohnungs-

nachfrage in Hessen 1960 bis 1990

Wohnungsnachfrage nach GrdBe der
Wohnungen in Hessen 1977 bis 1990

Seite

26

40

41

43

44

57

57

65

105

106



I. EINLEITUNG

1. Problemstellung und Zielsetzung

Die Situation auf den Wohnungsmédrkten in der Bundesre-
publik Deutschland hat sich in den letzten Jahren
grundlegend gewandelt. Wd&hrend in den ersten Jahrzehn-
ten der Nachkriegszeit, bedingt durch Kriegszerstdrung
und Zustrom von Heimatvertriebenen und Fliichtlingen
groBer Wohnungsmangel herrschte und das Wohnungsbau-
volumen lediglich durch die Knappheit der Produktions-
faktoren begrenzt wurde, zeigen sich nunmehr erste An-
zeichen einer beginnenden Markts&ttigung. Gleichzeitig
besteht jedoch auf einzelnen regionalen und sektoralen
Teilmédrkten auch heute noch Wohnungsmangel. Nach wie
vor lebt ein groBer Teil der Bevd&lkerung in Wohnungen,
die weder hinsichtlich ihrer Wohnfl&che noch ihrer Aus-

stattung heute giiltigen Wohnstandards entsprechen.

Die gespaltene Marktsituation mit ihrem Nebeneinander
von Zdttigung und Knappheit hat zu einer erheblichen
Verunsicherung in der Einsch&dtzung der kiinftigen Ent-
wicklung der Wohnungsnachfrage gefiihrt. Auf der einen
Seite wird wegen der stark eingeschrdnkten Wohnungs-
produktion im Mietwohnungsbau das Gespenst einer
drohenden Wohnungsnot an die Wand gemalt und der Ein-
satz zusédtzlicher MaBnahmen zur Anregung des Wohnungs-
baus gefordert1). Auf der anderen Seite werden Stimmen
laut, die auf den ddmpfenden EinfluB der riickl&dufigen
Bevblkerungsentwicklung auf die Wohnungsnachfrage ver-

2)

weisen und vor liberzogenen Bedarfserwartungen warnen .

1)vgl.: Vietor, A.,Gedanken zu einer langfristigen Konzeption fiir
die Wohnungspolitik, in: Deutsche Wohnungswirtschaft, 1976,
H.2, S. 48 £f.

2)Vgl.: Schultz,M., Wohnungsbedarf ohne Bev&lkerungswachstum,
Uberhdhte Bedarfszahlen durch Programmierung?, in: Gemeinntitzi-
ges Wohnungswesen, 1977, H.2, S. 63 f.
Biedenkopf, K.H., Miegel, M., Wohnungsbau am Wendepunkt, Woh-
nungspolitik in der sozialen Marktwirtschaft, Stuttgart 1978,
S. 83 uw. S. 135



In einer solchen Situation gewinnen Informationen
Uber die kiinftige Entwicklung auf den Wohnungsmédrkten
zunehmend an Gewicht. Flir den Staat stellen Analysen
und Prognosen der Nachfrageentwicklung eine wichtige
Entscheidungshilfe flir eine rationale Wohnungsbestands-
und -neubaupolitik dar. Aber auch die Wohnungswirt-
schaft ist an derartigen Prognosen interessiert, denn
anders als vor einigen Jahren ist heute nicht mehr
jede fertiggestellte Wohnung an jedem Ort und zu je-
dem Preis absetzbar und mehr denn je miissen sich die
Wohnungsbauunternehmen bei ihren Investitionsentschei-
dungen an den individuellen Wohnbedlirfnissen orientie-

ren.

Bei Vorausschdtzungen der Wohnungsmarktentwicklung
lassen sich zwei grundsdtzlich verschiedene Untersu-

1)

chungskonzepte unterscheiden: ’Wohnungsbedarfsprogno-
sen und Wohnungsnachfrageprognosen. Wohnungsbedarfs-
prognosen haben normativen Charakter und sind im Prin-
zip Zielprojektionen. Sie versuchen den Bedarf an
Wohnungen zu ermitteln, der in Zukunft erforderlich
ist, um eine den wohnungs- und sozialpolitischen Ziel-
vorstellungen entsprechende Wohnungsversorgung her-
beizufiihren. Gemd&B dieser Zielsetzung wird der zu-
sdtzliche Wohnungsbedarf bestimmt durch die Veré&nde-
rung demographischer GrdBen (Bevdlkerung, private
Haushalte), den vorhandene Wohnungsbestand und die
der Berechnung zugrundegelegten Bedarfsnormen. Die
Zahlungsf&higkeit der Haushalte bleibt bei der Be-
darfsermittlung ebenso auBer Betracht wie deren in-

dividuelle Wohnwilinsche.

Wohnungsnachfrageprognosen zielen demgegeniiber auf
die Ermittlung der effektiven Wohnungsnachfrage ab.

Im Gegensatz zum Wohnungsbedarf ist die Wohnungsnach-

1)Vgl.: Needleman, L., The Economics of Housing, London 1965,

S.18; United Nations, Housing Requirements and Demand: Current
Method of Assessment and Problems of Estimation, Geneva, 1973,
S.2; Duwendag, D., Methoden und Determinanten einer Wohnungs-
bedarfs—-, Kosten- und Mietprognose fir die Bundesrepublik
Deutschland bis 1975, Minster 1970, S. 17 f.



frage eine subjektive Gr&B8e, die sich nicht an woh-

nungspolitischen Normvorstellungen, sondern vielmehr
an der Zahlungsfdhigkeit und der Zahlungsbereitschaft
der Haushalte orientiert. Dementsprechend werden bei
der Prognose neben demographischen Bestimmungsfakto-
ren vor allem Okonomische Gr&Ben wie Einkommen, Ein-
kommensverteilung, Mietzins und Kaufpreis der Wohnun-

gen als bestimmende Variablen beriicksichtigt.

Als Orientierungshilfe der staatlichen Wohnungspolitik
sind sowohl Wohnungsbedarfs-, als auch Wohnungsnach-

1)

frageprognosen von Bedeutung.’Aufgrund seiner sozia-
len Verpflichtung hat der Staat daflir zu sorgen, daB
alle Bevdlkerungsgruppen, insbesondere jedoch die ein-
kommensschwédcheren Haushalte, angemessen mit Wohnraum
versorgt sind. Um diese Aufgabe wahrnehmen zu k&nnen,
miissen die wohnungspolitischen Zielvorstellungen in
quantitative Bedarfsgr&B8en umgesetzt und mit der tat-
sdchlich zu erwartenden Nachfrage verglichen werden.
Hinkt die effektive Wohnungsnachfrage hinter den
Werten der normativen Bedarfsprognose nach, so miissen
geeignete MaBnahmen ergriffen werden, um die Diskre-
panz zwischen angestrebter und tats&chlich zu erwar-
tender Entwicklung abzubauen oder zumindest zu ver-
ringernzz

Zur kilinftigen Entwicklung des Wohnungsbedarfs in Hes-
sen hat das Institut Wohnen und Umwelt bereits mehre-

3)

re Berechnungen durchgefiihrt™. Mit der hier vorgeleg-

1
)Vgl.: Needleman, L.,a.a.0.S.18 sowie Holmans, A.E., A fore-

cast of effektive demand for housing in Great Britain in the
1970's, in: Muriel Nissel (ed.): Social Trends, No.1,1970,
London, Her Majesty's Stationary Office 1970, S. 33

2)

Vgl.z.B.: Triner, H., Regionaler Wohnungsbedarf in der Schweiz,
Regionalisierte Wohnungsbedarfsschitzung flir die Schweiz bis
zum Jahre 1990, Instrumentarium fir eine bedarfsgerechte Ort-
liche und regionale Auswahl von Wohnbausubventionsgesuchen,
Schriftenreihe Wohnungswesen, Bd.4, herausgegeben vom Bundes-
amt flir Wohnungswesen, Bern 1978, S. 33

3)

Die dabei verwendete Methode ist beschrieben in: Sautter,H.,
HEPAS-WOHNBED, Methode zur Vorausschidtzung des Wohnungsbedarfs
im Rahmen der hessischen regionalen Raumordnungsplanung,
herausgegeben vom Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt, 1977



ten Untersuchung wird nunmehr der Versuch unternom-
men, die effektive Wohnungsnachfrage in Hessen flr

den Zeitraum 1977 bis 1990 vorauszuschdtzen. Die Be-
rechnungen stiitzen sich im wesentlichen auf die Er-
gebnisse der 1%-Wohnungsstichprobe 1972, welche neben An-
gaben zur Struktur des Wohnungsbestandes auch Daten
Uiber die Einkommenssituation der Haushalte enthdlt.
Soweit erforderlich, werden daneben Daten der j&hrli-
chen Mikrozensuserhebungen, der Baut&dtigkeitsstatistik,

der Gebdude- und Wohnungszdhlung 1968 und der 1%-Woh-
nungsstichprone 1965 mit herangezogen.

Die Prognoseergebnisse beziehen sich auf die Anzahl
der Wohneinheiten und sind differenziert nach GrdBen-
klassen der Wohnungen. Eine weitere Untergliederung
der Prognose nach Qualitd&t der Wohnung und Besitzver-
h&ltnissen scheiterte an der unzuldnglichen Daten-
grundlage. Aus demselben Grunde muBte auch die ur-
spriingliche Absicht, die Wohnungsnachfrage nach Teil-
rdumen (Mittelbereichen) zu ermitteln, aufgegeben wer-

den.

2. Zur Problematik von Wohnungsnachfrageprognosen

Der Wohnungsmarkt weist gegeniliber den meisten anderen
Midrkten eine Reihe von Besonderheiten auf, die eine

Vorausschdtzung der Wohnungsnachfrage auBerordentlich
erschweren. Zum Teil sind diese Besonderheiten in der

Natur des Gutes Wohnung selbst begrilindet.

Wohnungen haben eine extrem lange Lebensdauer und er-
fordern zu ihrer Herstellung einen hohen Kapitalauf-
wand. Die Dauerhaftigkeit hat zur Folge, daB sich die
Masse des laufenden Wohnungsangebots aus dem liber-
kommenen Bestand an Geb&duden und Wohnungen rekrutiert
und Bestandsverdnderungen durch Neuzugdnge in jeder
Periode nur einen kleinen Bruchteil des jeweils vor-

handenen Bestandes ausmachen. Die Struktur der Woh-



nungsnachfrage wird damit in hohem MaBe von der

historisch gewachsenen Struktur des Wohnungsangebotes
bestimmt, die ihrerseits von den Wohnbediirfnissen und
den wirtschaftlichen Verhdltnissen vergangener Perio-

1)

den geprédgt wurde ‘. Untersuchungen zur kiinftigen
Entwicklung der Wohnungsnachfrage diirfen sich deshalb
nicht allein auf den Aspekt der Neubaunachfrage be-
schridnken, sondern miissen zusdtzlich den vorhandenen
Bestand und die sich daraus ergebenden Ersatzprozesse

in die Analyse mit einbeziehen.

Ein weiteres charakteristisches Merkmal des Wohnungs-
marktes ist die ausgeprédgte Heterogenit&t von Woh-
nungsangebot und Wohnungsnachfrage. Bedingt durch die
lange Lebensdauer, die hohen Investitionskosten und
die Standortgebundenheit unterscheiden sich Wohnungen
nicht nur nach Alter, Gr6B8e und Ausstattung, sondern
darliber hinaus nach Art der Geb&dude, Lage, Rechtsform
und Preis der Wohnungen. Infolge der Differenziertheit
des Wohnungsangebotes gliedert sich der Wohnungsmarkt
in eine Vielzahl von Teilmdrkten, die jedoch keine in
sich abgeschlossene Systeme bilden, sondern sich mehr

oder weniger stark beeinflussen.

Die Komplexitdt des Wohnungsmarktes wird noch dadurch
erh6ht, daB der Staat in vielfdltiger Weise in das

Marktgeschehen eingreift. Die staatlichen Interventio-
nen beziehen sich dabei einmal auf die Festlegung der
rechtlichen und institutionellen Rahmenbedingungen

wie Eigentums- und Mietrechte, Bauleitplanung und Bau-
vorschriften. Daneben versucht der Staat durch Gewé&h-
rung von direkten Subventionen, Steuererleichterungen

und Mietpreiskontrollen den Ablauf des Marktprozesses

1 ; 5 ;
)Abele, H., Winckler, G., Wohnungsmarkt 1, Ansdtze zu einer

Mikroanalyse der Wohnungswirtschaft, Institut fir Stadtfor-
schung, Wien 1976, S. 1



zu beeinflussen, um die Wohnungsproduktion anzure-
gen und insbesondere die Wohnungsversorgung sozial
benachteiligter Bev&lkerungsgruppen zu verbessern.
Durch die staatlichen Aktivitdten auf dem Wohnungs-
markt werden nicht nur wesentliche Bestimmungsfakto-
ren des Wohnungsangebots und der Wohnungsnachfrage
beeinfluBt, vielmehr ergibt sich daraus eine weitere
Aufspaltung des Wohnungsmarktes in einen privaten und

6ffentlichen Sektor.

Die Art und Stdrke der Beziehungen zwischen den ein-
zelnen Wohnungsteilmdrkten, die vielf&ltigen Wirkungs-
zusammenhdnge und Anpassungsmechanismen auf der Ange-
bots- und Nachfrageseite sind theoretisch nur unzu-
reichend gekl&drt. Ein umfassendes Wohnungsmarktmodell,
das den vielschichtigen Problemen des Wohnungsmarktes
gerecht wird, gibt es trotz einiger vielversprechen-

der Ansdtze bis heute nicht.

Die praktische Durchfiihrung von Wohnungsnachfrage-
prognosen wird dariiber hinaus durch den Mangel an ge-
eigneten Daten erschwert12 Die letzte umfassende Er-
hebung, die Wohnungs- und Haushaltsdaten gemeinsam
enthdlt, ist die Geb&ude- und Wohnungsz&hlung vom
Oktober 1968. Diese Daten sind inzwischen l&ngst Uber-
holt und fir eine aktuelle Prognose der Wohnungsnach-
frage nur bedingt zu gebrauchen. Die amtliche Fort-
schreibung des Wohnungsbestandes aufgrund der Bau-
tdtigkeitsstatistik ist llickenhaft und weist zudem
nicht die erforderliche Untergliederung nach qualita-
tiven Merkmalen wie Baualter, Ausstattung, Rechts-
form und dergleichen auf. Uber Zahl und Struktur der
Privathaushalte liegen unterhalb der Landesebene An-

gaben lediglich aus den in 10-jdhrigen Absté&nden

1)Vgl. hierzu auch: Heuer, J.H.B., Bedarfsanalyse und Markt-

forschung, Praktische Bedeutung filir Wohnungsunternehmen,
in: Gemeinnilitziges Wohnungswesen, Heft 1, 1965, S. 19



durchgefiihrten Volkszdhlungen vor. Regionalisierte
Daten Uber Einkommen und Mieten, unabdingbare Voraus-
setzung flir eine nach Teilr&umen aufgegliederte Woh-
nungsnachfrageprognose fehlen in der amtlichen Sta-
tistik nahezu ganz. Sdmtliche Stichprobenerhebungen
wie die 1%-Wohnungsstichprobe oder der Mikrozensus sind
wegen des geringen Auswahlsatzes nicht oder zumindest

nur unter groBem Vorbehalt regional auswertbar.

Die unzureichende statistische Datenbasis erschwert

nicht nur die Analyse der wichtigsten Kausalzusammen-
h&nge, sonder zwingt zur Anwendung grobstrukturierter
Prognosemodelle, die der Komplexit&t des Wohnungsmark-

tes nur unvollkommen gerecht werden.

Allen Wohnungsnachfrageprognosen haftet demnach ein
erhebliches Fehlerrisiko an. Dies gilt in besonderem
MaBe fir diese Prognose, die auf dem llickenhaften und
zum Teil veralteten Datenmaterial der amtlichen Sta-
tistik aufbauen muBte. Die ermittelten Prognoseergeb-
nisse sind deshalb auch nur als grobe Orientierungs-
werte der kiinftig zu erwartenden Wohnungsnachfrage in

Hessen zu verstehen.

3. Gang der Untersuchung

Die Untersuchung gliedert sich in einen methodischen

und einen empirischen Teil. Im methodischen Teil wird
zundchst ein kurzer Uberblick Uber einige der gdngig-
sten Verfahren zur Vorausschdtzung der Wohnungsnach-

frage gegeben und die Anwendungsmoglichkeit dieser

Methoden fiir die vorliegende Prognose geprift.

Im AnschluB daran wird das verwendete Prognosemodell
zundchst in seiner Grundkonzeption kurz skizziert und
danach die formale Struktur des Modells im einzelnen
beschrieben. Die Erl&uterung der Modellbausteine ist

dabei bewuBt ausfiihrlich gehalten, um die Nachvoll-



ziehbarkeit der erforderlichen Arbeitsschritte zu
erleichtern und die Beurteilung der Prognoseergebnis-

se zu ermdglichen.

Auf der Grundlage des Prognosemodells werden dann im
empirischen Teil die einzelnen Komponenten der Woh-
nungsnachfrage in Hessen gesondert vorausgesch&tzt.
Die hierbei verwendeten Sch&tzverfahren und Annahmen
werden, soweit nicht bereits im Zusammenhang mit der
Darstellung des Prognosemodells erfolgt, ebenfalls
ausflihrlich beschrieben. Den SchluB der Arbeit bildet
eine Zusammenfassung der wichtigsten Untersuchungser-

gebnisse.

IT. METHODISCHE GRUNDLAGEN DER WOHNUNGSNACHFRAGE-
PROGNOSE

1. Das vorhandene Instrumentarium zur Vorausschdtzung

der Wohnungsnachfrage

Zur Vorausschdtzung der Wohnungsnachfrage sind in den
letzten Jahren eine Reihe von methodischen Ans&tzen
entwickelt und angewandt worden. Das Spektrum der Ver-
fahren reicht von der direkten Befragung der Haushal-
te Uber einfache Trendanalysen bis hin zu komplexen
Okonometrischen Modellen und Simulationsverfahren.

Die Wiedergabe all dieser Methoden wiirde den Rahmen
dieser Untersuchung sprengen. In den folgenden Aus-
fiihrungen werden einige der gédngigsten Verfahren kurz
skizziert und auf ihre m&gliche Eignung filir die Prog-

nose der Wohnungsnachfrage in Hessen {liberpriift.



1.1 Wohnwunschbefragung

Eine der am h&ufigsten angewandten Methoden zur
Vorausschdtzun der Wohnungsnachfrage ist nach einer
Untersuchung des ECE-Sekretariats der United Nations

1)

die Befragung der potentiellen Wohnungswechsler ‘. Im
Prinzip gehen derartige Untersuchungen wie folgt vorzz
Zunidchst wird mit Hilfe einer Zufallsstichprobe eine

reprédsentative Auswahl von Haushalten nach ihren der-
zeitigen Wohnverhdltnissen und nach eventuellen Um-

zugsabsichten befragt. Dabei werden diejenigen Haus-
halte herausgefiltert, die innerhalb eines vorgegebe-

nen Zeitraumes einen Wohnungswechsel vorhaben.

Die potentiellen Wohnunoswechsler werden sodann in ei-
ner zweiten Befragungsstufe nach allen filir die Nach-
frageermittlung wesentlichen Sachverhalten wie Haus-
haltsstruktur, Einkommen, Kauf- bzw. Mietzahlungsbe-
reitschaft, Art der gewilinschten Wohnung, Standortpra-
ferenzen u.a. befragt. Die hierbei gewonnenen Ergeb-
nisse werden auf die Gesamtheit aller Haushalte hoch-
gerechnet. Aus der Gegeniliberstellung der ermittelten
Wohnungsnachfrage und des von den Umzugswilligen frei-
gesetzten Wohnungsangebotes, jeweils differenziert nach
Gr6Be, Ausstattung, Besitzverhdltnisse und Standort
der Wohnungen,wird ersichtlich, welcher Teil der Woh-
nungsnachfrage aus dem vorhandenen Bestand gedeckt
werden kann und welcher Teil NeubaumaBnahmen erforder-
lich macht.

Wohnwunschbefragung gehen von der Hypothese aus, daB

zwischen geduBerter Umzugsabsicht und tats&chlichem

)

Nachfrageverhalten ein sehr enger Zusammenhang besteht%

1 . ; ‘ :
)Vgl‘: United Nations, Housing Requirements and Demand, a.a.O.

S. 24

2 . ; : S E
)Vgl. hierzu: Diedrich, H., und Kramer, P., Quantifizierung der

Wohnungsnachfrage: M&glichkeiten und Grenzen der Wohnungsmarkt-
forschung, in: Prognosen fir die Wohnungswirtschaft, Materiali-
en zum Siedlungs- und Wohnungswesen und zur Raumplanung, Bd.1l1,
herausgegeben von W. Ernst und R. Thoss, Minster (Westf.) 1974

3)Vgl.: Diedrich, H. und Kramer, P., a.a.O0. S.84



Diese Annahme setzt voraus, daf sich die Befragten
zum Zeitpunkt der Befragung bereits ein umfassendes
Bild tber die Situation auf dem Wohnungsmarkt gemacht
und im voraus eine Abwdgung der mdglichen Alternati-
ven vorgenommen haben. Eine solche Handlungsweise
kann jedoch nicht generell vorausgesetzt werden. So
wird ein Haushalt mit Umzugsabsichten zundchst ganz
bestimmte Vorstellungen iiber GrdRBe, Art und Lage der
kiinftigen Wohnung haben. Im Verlauf des Suchprozesses
stellt sich dann aber heraus, daB eine solche Wohnung
entweder gar nicht oder aber nur zu einer Miete zu ha-
ben ist, die liber der Mietzahlungsf&higkeit des Um-
zugswilligen liegt. Es kann nun sein, daB der Haushalt
die ursprilinglichen Anspriliche reduziert und auf eine
andere Wohnung ausweicht. Es ist aber auch durchaus
mé&glich, daB er in Anbetracht der erforderlichen Ein-
schrédnkungen die geduBerte Umzugsabsicht {iberhaupt
nicht realisiert. Wie sich der Haushalt im konkreten
Einzelfall entscheidet, 1dB8t sich durch Befragung im
voraus kaum ermittelnjz

Ein weiteres Problem ist darin zu sehen, daB sich das
Nachfrageverhalten der potentiellen Wohnungswechsler
im Zeitablauf oft sehr rasch dndert. Die Mehrzahl der
Haushalte, die einen Wohnungswechsel vorhaben, trifft
ihre Entscheidung innerhalb eines kurzen Zeitraumes
von ein bis zwei Jahren und scheidet dann aus der
marktwirksamen Nachfrage aus. Von den erst spdter auf
dem Wohnungsmarkt in Erscheinung tretenden Haushalten
denken viele zum Zeitpunkt der Befragung noch gar
nicht an einen Umzug, so daBR sie auch keine genauen
Antworten liber kilinftige Absichten geben k&énnen. Ihre
Bedlirfnisstruktur kann zudem v&llig verschieden sein
von derjenigen der Haushalte, die bei der Befragung

konkrete Umzugsabsichten geduBert habenz). Auch ist zu

1)Vgl.: Baur,R.,Erforschung von Wohnwiinschen und Wohnbedirfnissen,
in: Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, Dokumentation zum III.
Erfahrungsaustausch Stadtentwicklung am 13. und 14. Februar 1975
in Basel, herausgegeben von prognos AG, Basel 1975, S. 3

2)Vgl.: Needleman, L., a.a.0.S.49



berilicksichtigen, daB8 Wanderungen die Wohnungsnachfra-
ge in ihrer strukturellen Gliederung erheblich beein-

flussen konnen.

Ein wesentlicher Nachteil von Wohnwunschbefragungen
ist schlieBlich auch darin zu sehen, daB lediglich die
"Wechslernachfrage", nicht dagegen die aus der l&nger-
fristigen Verdnderung des Haushaltsbestandes und der
Haushaltsgr&B8enstruktur resultierende Nachfrage erfaft
werden kann. Nachfrageanalysen, die sich ausschlieBlich
auf Befragungen stiitzen, decken daher auch nur einen
kurzen Prognosezeitraum von allenfalls zwei bis drei
Jahren ab. Flir ldngerfristige Vorausschdtzungen ist
die Methode nicht oder zumindest nur in Verbindung mit
anderen, mehr analytisch orientierten Verfahren zu ver-

wenden.

1.2 Regressionsanalytische Verfahren

Wesentlich zuverl&ssigere Ergebnisse lassen sich mit
kausaltheoretisch fundierten Prognosen erreichen, wel-
che die kiinftige Wohnungsnachfrage in Abhdngigkeit
wichtiger EinfluBfaktoren vorausschdtzen. Als Standard-
instrument flir l&ngerfristige Prognosen dieser Art
gilt der Regressionsansatz1). Ziel dieser Methode ist
es, die funktionalen Beziehungen zwischen der voraus-
zuschdtzenden Gr&Be (abhdngige Variable) und den sie
bestimmenden Faktoren (unabhdngige Variablen) quantita-
tiv zu erfassen. Sind diese numerisch fixierten Ab-
hdngigkeitsbeziehungen bekannt, so 1&dBt sich der Zu-
kunftswert der gesuchten Gr&Be auf dem Umweg Uber die
Vorausschdtzung ihrer Bestimmungsfaktoren ermittelnz).
Von den verschiedenen Verfahren der Regressionsanalyse

wird bei Wohnungsnachfrageprognosen meist die multiple

1
)Vgl.: Gerfin, H., Langfristige Wirtschaftsprognose, Hand- und

Lehrblicher aus dem Gebiet der Sozialwissenschaften, herausge-
geben von E. Salin und G. Schmdlders, Tibingen und Zirich
1964, s. 41

2)Ebenda, S. 44



Regressionsanalyse verwendet. Im Gegensatz zur Ein-
fachregression, bei welcher die zu prognostizierende
Variable nur von einer Bestimmungsgr&Be abhdngt, wird
hier der EinfluB mehrerer Kausalfaktoren beriicksich-
tigt. Ein hdufig gewdhlter Ansatz ist dabei die doppelt

logarithmische Funktion1)

log vy = log a, + a1log X, + azlog Xo t ...

In dieser Gleichung bedeuten y die abh&ngige Variable
und X1 X, die unabh&ngigen Variablen. Die Parameter
a, und a, werden als Elastizitdten bezeichnet, die das
Verhdltnis der relativen Anderung der abhdngigen Va-
riablen zur relativen Anderung der "verursachenden"
Variablen angeben.Steht z.B. y fliir die wertmidBige
Wohnungsnachfrage, X, fiir das Einkommen und X, fir
den Mietpreis, so ist ay die Elastizitdt der wertmidBi-
gen Wohnungsnachfrage in bazug auf das Einkommen, a,
die Elastizitdt der Wohnungsnachfrage in bezug auf den
Mietpreis. Ein Einkommenselastiztitd von 0,5 bedeutet,
daB bei einer Steigerung des Einkommens um 1% die Woh-
nungsnachfrage um 0,5% zunimmt. Entsprechend besagt
eine Preiselastizit&t von -0,4, daB die Wohnungsnach-
frage um 0,4% zurlickgeht, wenn der Mietpreis der Woh-

nungen um 1% steigt.

Die Parameter der Regressionsgleichung werden aus Be-
obachtungswerten mit Hilfe der Methode der kleinsten
Quadrate oder der Maximum Likelihood-Methode ermittelt.
Die Berechnung erfolgt unter der Bedingung, daB die
theoretisch ermittelten Werte m&glichst wenig von den

beobachteten Werten abweichen.

Als Beobachtungswerte werden sowohl Zeitreihen - als
auch Querschnittsdaten verwendet. Wdhrend sich Zeit-

reihendaten auf eine Kette zeitlich aufeinander folgen-

1)Vgl.: Needleman, L.a.a.0.S.54 sowie: Bonus, H., von Lide,R.,
Bartholmai, B., Methodische Probleme von Wohnungsnachfrage-
Studien in der Bundesrepublik Deutschland, Schriftenreihe
"Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik" des Bundesministers fir
Raumordnung, Bauwesen und Stéddtebau, Bonn-Bad Godesberg, 1976,
Teil A. S.7



der Messungen beziehen, stiitzen sich Querschnitts-

daten auf eine Reihe gleichzeitiger Beobachtungen.

Die Verwendung von Zeitreihendaten hat gegeniliber Quer-
schnittsdaten den Vorteil, daB zeitliche Ver&nderungs-
tendenzen und deren EinfluB8 auf das Prognoseergebnis
unmittelbar berilicksichtigt werden kdnnen. Dariliber
hinaus ergeben sich aus einer Zeitreihenanalyse oft
wertvolle Hinweise fir die Wahl eines addquaten
Funktionstypsq). Das Arbeiten mit Zeitreihen ist je-
doch nicht ganz unproblematisch. Abgesehen von dem Um-
stand, daB vergleichbare Daten flir einen l&ngeren Be-
obachtungszeitraum oft nicht vorliegen, ergibt sich
h&ufig das Problem, daB die bestimmenden Variablen im
Beobachtungszeitraum so wenig variieren, daB sich ihr
EinfluB auf die abhdngige GrdBe kaum messen léBtz).
Daneben besteht die Gefahr, daB mehrere Erkl&rungs-
faktoren im Zeitablauf interkorrelieren, so daB8 ihr ge-
sonderter EinfluB nicht identifiziert werden kann3).
SchlieBlich besteht ein fundamentaler Gegensatz zwi-
schen der Ldnge der Zeitreihe und der Stabilitdt des
funktionalen Zusammenhanges. Lange Zeitreihen erh&hen
die Zahl der Beobachtungen und ermdglichen damit eine
unter formalen Gesichtspunkten pré&zisere Schédtzung,
auf der andern Seite wdchst jedoch mit der Ldnge der
Zeitreihe die Gefahr eines Strukturbruchs, so daB das
Schétzergebnis materiell wertlos wird4). Bei Verwen-
dung von Zeitreihen wird man sich daher meist mit 10

bis 20 Jahresdaten begniligen miissen.

1)
2)

Vgl.: Gerfin, H., a.a.0.S.71

Vgl.: Schmucker, H., Der Aussagewert von haushaltsstatistischem
Material fir die Verbrauchsforschung und die &konometrische
Nachfrageanalyse, in: Konsum und Nachfrage, herausgegeben von
E. und M. Streissler, Neue Wissenschaftliche Bibliothek, Wirt-
schaftswissenschaften, K&ln und Berlin 1966, S. 365

3) vgl.: Gerfin, H., a.a.0.S.71

4) Vgl.: Rinne, H., Okonometrie, Schaeffers GrundriB des Rechts
und der Wirtschaft, Abteilung III: Wirtschaftswissenschaften,
herausgegeben von H.G. Schachtschabel, Bd. 102, Stuttgart 1976,
S. 42




Aufgrund der analytischen Schwierigkeiten bei Zeit-
reihenanalysen werden bei der Sch&dtzung von Nachfrage-
funktionen deshalb h&ufig Querschnittsdaten verwendet.

Die Beobachtungswerte stammen in diesem Fall nicht von
verschiedenen Zeitpunkten, sondern von verschiedenen

Gruppen von Wirtschaftssubjekten, die sich im Hinblick
auf den zu untersuchenden Zusammenhang deutlich von-
einander unterscheiden und die demzufolge ein diver-

gierendes Verhalten zeigen.

Nachfragefunktionen auf der Grundlage von Querschnitts-
analysen haben im Prinzip statischen Charakter. Sie be-
schreiben ein Nachfrageverhalten, das die wirtschaft-
lichen und sozialen Verh&ltnisse zur Zeit der Erhebung
widerspiegelt1). SchluBfolgerungen fir die zuklinftige
Entwicklung miissen daher auf der Annahme weitgehender
Verhaltenshomogenitdt unter gleichen obj;ktiven Be-
dingungen aufbauenz). Verwendet man z.B. Einkommens-
elastizitdten aus Querschnittsanalysen unmodifiziert
fir die Prognose, so steht dahinter stets die Hypothe-
se, daB sich Haushalte bei Verdnderung ihres Einkom-
mens hinsichtlich ihrer Wohnungsnachfrage ebenso ver-
halten werden wie jene Haushalte, die diesem Einkom-
mensniveau bereits zum Zeitpunkt der Datenerhebung an-

3)

geh6rt haben™’. Das fiir Haushalte aufeinander folgen-
der Einkommensstufen ermittelte Verhalten (statische
Betrachtung) kann dann auf ein und dieselbe Haushalts-
gruppe mit steigendem Einkommen (dynamische Betrach-

tung) Ubertragen werden.

Die Ubernahme der aus Querschnittsdaten einer Periode
geschdtzten Nachfragefunktionen auf sp&dtere Perioden

ist jedoch nicht unumstritten42 Als Hauptargument ge-
gen die Verwendung von Querschnittsdaten fiir Prognose-
zwecke wird angefihrt, daB sich das Nachfrageverhalten

aufgrund sich wandelnder Pr&dferenzen im Zeitablauf

1)Vgl.: Schmucker, H., a.a.0.S5.372

2)Vgl.: Gerfin, H.,a.a.0.S8.75
3)V
4)

gl.: Schmucker, H., a.a.0.S5.372
Vgl.: Rinne, H., a.a.0.S5.42



Verandert]). Auch wird darauf verwiesen, daB das

Nachfrageverhalten nicht so sehr durch das absolute
Einkommensniveau, als vielmehr durch die Stellung
innerhalb der Einkommenspyramide bestimmt wird. Man
spricht in diesem Zusammenhang von "demonstration
effect", und meint damit das Phdnomen, daR sich die
Wirtschaftssubjekte in ihrem Verhalten an der sozial
ndchst h&heren Gruppe orientierenzz

Um zu lé&ngerfristig fundierten Aussagen zu gelangen,
miissen daher die ermittelten Nachfragebeziehungen an-
hand mehrerer zeitlich aufeinander folgender Quer-
schnittsanalysen auf ihre Stabilit&t hin Uberpriift

und notfalls korrigiert werden.

Wohnungsnachfrageanalysen und -prognosen auf der
Grundlage regressionsanalytischer Verfahren wurden
bislang vorwiegend in den angels&chsischen Lé&ndern,
insbesondere in USA durchgefiihrt. Uberwiegend handelte
es sich dabei um konsumtheoretische Analysen, bei
welchen der EinfluB von Einkommen, Miete und Hauspreis
auf die Ausgaben fiir die Wohnungsnutzung untersucht
wurde. Beispielhaft flir derartige Untersuchungen sind
die Arbeiten von REID, HOUTHAKKER, LEE und MUTH sowie
von HOLMANS und WILKINSON3).

1)
2)
3)

Vgl.: Schmucker, H.,a.a.0.S.387

Vgl.: Gerfin, H.,d.8.0.8.75

Vgl.: Reid, M.G.,Housing and Income, Chicago 1973;

Houthakker, H.S., The Influence of Prices and Incomes on
Household and Expenditures, in: Bulletin of the International
Statistical Institute, Vol.37/2, 1960; Houthakker, H.S. and
Lester D.Taylor, Consumer Demand in the United States:

Analyses and Projections, Harvard University Press, Cambridge,
Mass., 1970; Lee, T.H., Demand for Housing: A Cross—Section
Analysis, in: Review of Economics and Statistics, Vol.XLV,
No.2, 1963, S. 190 f.; Holmans,A.E., Estimates for Income
Elasticity of Demand for Use in Long-Term Forecasts of the
Demand for Housing, in: United Nations (ed.) :Housing Requirements
and Demand, Current Methods of Asessments and Problems of
Estimation, Geneva, 1973,S.84 f.; Holmans, A.E.,A forecast of
effective demand for housing in Great Britain in the 1970's,
in: Nissel, M., (ed.): Social Trends, No.1l, 1970, Her Majesty's
Stationary Office, London 1970, S. 33f.; Wilkonson, R.K., The
Income Elasticity of Demand for Housing, in: Oxford Economic
Papers, Vol.25, 1973, S. 361 f.; vgl.auch den Ubersichtsartikel
von Paldam, in dem die wichtigste neuere Literatur zur Wohnungs-
nachfrage zusammengefaBt ist: Paldam, M., What ist known about
the Housing Demand? in: The Swedish Journal of Economics,

Vol.72 1970, S. 130 £.



In der Bundesrepublik wie auch in Osterreich und der
Schweiz wurden Wohnunrgsprognosen in der Vergangenheit
vorwiegend unter dem Aspekt des normativen Wohnungs-
bedarfs vorgenommen. Erst in jlingster Zeit wurden auch
hier Versuche unternommen, die effektive Wohnungs-
nachfrage in Abh&ngigkeit von Okonomischen Variablen
vorauszuschdtzen. Eine der ersten globalen Unter-
suchungen dieser Art ist die Analyse und Prognose

der Wohnungsnachfrage in der Bundesrepublik Deutsch-
land des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung1z
In dieser Arbeit wurde die einkommensinduzierte Wohn-
fldchennachfrage der Hauptmieterhaushalte bis 1985
differenziert nach Haushaltsgr&Benklassen vorausge-
schédtzt. Vom Ansatz her wurde dabei auf die Ergebnisse
von Querschnittsanalysen der 1%-Wohnungsstichprobe 1965
und 1972 zurlickgegriffen, aus denen mit Hilfe des
Instrumentariums der Regressionsanalyse Einkommens-
elastizitdten fiir die Wohnfl&chennachfrage bestimmt
wurden. In Verbindung mit einer Prognose des Haushalts-
bestandes und der HaushaltsgrdBenstruktur ermdglichte
die Kenntnis der Einkommenselastizit&ten Aussagen iliber
die im Zeitraum 1972 bis 1985 zus&dtzlich nachgefragte

Wohnfl&che der Hauptmieterhaushalte.

Ebenfalls einen regressionsanalytischen Ansatz (mul-
tiple Regressionsanalyse) wé&hlte die Arbeitsgemein-
schaft BRUCKMANN in ihrer Analyse und Prognose der
Wohnungsnachfrage in Osterreichz). Zhnlich wie in der
Untersuchung des DIW wurde auch hier die Wohnungsnach-

frage nicht als moneté&re, sondern als mengenmédBige GrdéBe

1ngl.: Deutsches Institut flr Wirtschaftsforschung, Analyse und
Prognose der Wohnungsnachfrage in der Bundesrepublik Deutschland,
Gutachten im Auftrag des Bundesministers fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stddtebau, bearbeitet wvon B.Bartholmai unter Mitarbeit
2Xon K.-D.Bedau und R.Ulbrich, Berlin 1978

gl.: Bruckmann,G., Festa, Ch., Gisser, R., Lackinger, O.,

Lamel, J., Prognose des Wohnungsbedarfs in Osterreich bis 1985,
Forschungsauftrag des Bundesministeriums fir Bauten und Technik
aus Mitteln der Wohnbauforschung, Linz 1975




(Anzahl bzw. Nutzfldche der fertiggestellten Wohnun-
gen) gemessen. Als Bestimmungsfaktoren der Wohnungs-
nachfrage wurden sowohl Einkommens- und Preis- bzw.
Kostenvariablen (Bruttoinlandsprodukt, persénliches
verfligbares Einkommen, Ersparnisse der privaten Haus-
halte, Baukostenindex, Relation Baukostenindex: Ver-
braucherpreisindex) als auch demographische Variablen
(EheschlieBungen, Wohnbev&lkerung zwischen 20 und 30
Jahren) herangezogen. Die Berechnungen stiitzen sich
Uberwiegend auf Zeitreihenanalysen, wurden jedoch durch
Querschnittsanalysen ergdnzt. Obwohl die durchgefiihrten
Parameterschdtzungen insgesamt unter dem Mangel an ge-
eigneten Daten litten, zeigen die Ergebnisse auch die-
ser Prognose, daB die Regressionsanalyse eine brauch-
bare Methode fiir globale Vorausschidtzungen der Wohnungs-

nachfrage ist.

In dieser Untersuchung muBte auf die Anwendung des In-
strumentariums der Regressionsanalyse verzichtet wer-
den, weil geeignete Zeitreihendaten flir einen l&ngeren
Beobachtungszeitraum nicht vorlagen und auch die Quer-
schnittsdaten der 1$-Wohnungsstichprobe in der erforder-
lichen tiefen Untergliederung flir Hessen aus Griinden
des Datenschutzes und der zu geringen Reprdsentativi-
tdt vom Statistischen Landesamt nicht zur Verfiigung ge-

stellt werden konnten.

1.3 Simulationsverfahren

Regressionsanalytische Verfahren der vorstehend be-
schriebenen Art ermdglichen lediglich grobe Aussagen
liber einzelne Teilaspekte der Wohnungsnachfrage. Sie
sind jedoch nicht geeignet, den Wohnungsmarkt in sei-
ner Gesamtheit zu erfassen und den dynamischen ProzeB
der Wohnungsmarktentwicklung nachzuvollziehen. Hierzu
sind wesentlich komplexere Verfahren erforderlich, wie

sie etwa die in jlngster Zeit entwickelten Simulations-



modelle zur Analyse und Prognose des Wohnungsmarkt-

geschehens darstellen1).

Generell ist unter Simulation ein Verfahren zur Nach-
ahmung dynamischer Prozesse zu verstehen. Die Simula-
tionsmethode ermdglicht es, den kiinftigen Ablauf ei-
nes Prozesses zeitlich vorwegzunehmen und anhand die-
ser imitierten Prozesse die Wirklichkeit zu unter-
suchenzz

Grundlage des Simulationsverfahrens ist ein programmier-
tes Modell, das die Wirkungsmechanismen des abzubilden-
den Prozesses in einem System von mathematischen Glei-
chungen und Operationsregeln wiedergibt. Dieses Modell
wird im Simulationsverfahren verschiedenen Experimenten
unterworfen, indem die Ausgangsbedingung und exogenen
Variablen, aber auch die Parameter und Relationen ge-

3)

dndert werden”. Beli jedem Simulationslauf werden dabei

1)Ingram, G.X.,Kain,J.F., Ginn, J.R., The Detroit Protoype of the
NBER Urban Simulation Model, New York: National Bureau of Econo-
mic Research, New York 1972
Goldner, W., Projective Land Use Model (PLUM): A Model for the
Spatial Allocation of Activities and Land Uses in a Metropolitan
Region, BATSC Technical Report 219, Bay Area Transportation
Study Commission, Berkeley 1968
Crepey, G.,Model Simulation the Operation of the Housing Market
at Agglomeration Level, in: United Nations: Housing Requirements
and Demand...a.a.0.5.59 f.
Volwahsen, A.,Sievert,T., Blum,H., Dynamisches Simulationsmodell
des Wohnungsmarktes in Minchen, in: Bauwelt, 1973, Nr. 46
Schacht, P.,Ein mikrodkonomisches Simulationsmodell zu einem
stddtischen Wohnungsmarkt - dargestellt am Beispiel Hamburg,
Beitrdge zur Stadt- und Regionalforschung, herausgegeben im Auf-
trag der Gesellschaft filir Wohnungs- und Siedlungswesen (GEWOS e.V.)
Hamburg von H. Jlrgensen, GOttingen 1976
Afheldt, H., Gresser, K.,Hubschle, J., Zur Entwicklung regionaler
Wohnungsmdrkte, in: Stadtbauwelt, 1977, Nr. 54
Behring, K., Die regionale Wohnungsmarktentwicklung, Zum
"Disseldorfer Modell" des Ifo-Instituts, in: Gemeinnilitziges
Wohnungswesen, Heft 3, 1979, S. 130 f.

2 . . ; : ;
)Vgl.: Siebert, H.,Simulation als Informationsinstrument der

Wirtschaftspolitik, in: Zeitschrift flr die gesamte Staatswis-
senschaft, Bd. 126, 1970, S. 409

3)Ebenda, S. 410



die abhdngigen Variablen schrittweise und chronologisch
aus den numerisch spezifizierten Anfangswerten des Mo-
dells heraus entwickelt und der zeitliche Verlauf des
Entwicklungsprozesses aufgezeigt12
Da die Simulationsmethode im Gegensatz zu konventionel-
len mathematischen L&sungsverfahren keine generellen,
allgemein gililtigen L&sungen, sondern lediglich speziel-
le, von den numerisch festgelegten Ausgangswerten ab-
h&ngige Ergebnisse liefert, stellt jeder Simulations-
lauf einen eigenen "Fall" dar. Dieser besitzt filir sich
allein genommen noch keine groBe Aussagekraftzz Erst
die Resultate einer Vielzahl derartiger Einzelexperi-
mente geben AufschluB liber den Reaktionsmechanismus

des Modells und - bei erfolgreicher Simulation - iber

den Reaktionsmechanismus der Realitédt.

Die Simulationsmethode bietet gegeniiber herk&mmlichen
Verfahren eine Reihe von Vorteilen, auf die nachfolgend

kurz hingewiesen wird:

0 Simulationsmodelle erm&glichen die Abbildung
komplexer Systeme, die durch eine Vielzahl von
Variablen, Parametern und interdependenten Be-
ziehungen gekennzeichnet sind und die durch kon-
ventionelle Rechenverfahren nicht mehr oder nur
mit sehr groBem analytischen Aufwand l&sbar
sind. Insbesondere koénnen die flir Wohnungsmarkt-
prozesse typischen "feed-back"-Effekte beriick-

sichtigt werden.

o Simulationsmodelle zeichnen sich durch eine
relativ groBe Realitdtsndhe aus, weil die Zahl
der Elemente und die Art der Relationen nicht
durch die Erfordernisse der mathematischen L&s-

barkeit beschrédnkt wird, sondern aufgrund

1)Vgl.: Hopfner, K., Simulation in der Makrodkonomik, Zur gesamt-

wirtschaftlichen Anwendung einer indisziplindren Methode,
Diss. Uni Tibingen, Tibingen 1968, S. 53

2 . .. .
)Vgl.: Fritsch, B., Die Simulation als Instrument makrodkonomi-

scher Prognosen, in: Schweizerische Zeitschrift flir Volkswirt-
schaft und Statistik, Jg. 102, 1966, S. 417



theoretischer Uberlegungen festgelegt werden

k6bnnen.

o Im Simulationsverfahren k&nnen die verschiedenen
EinfluBfaktoren wvariiert und in ihren komplexen

Auswirkungen untersucht werden.

Aufgrund dieser Eigenschaften scheint sich die Si-
mulationstechnik in besonderem MaRBe filir die Analyse
und Prognose der Vohnungsmarktentwicklung zu eignen.
Mit ihrer Hilfe ist es m&glich, die wechselseitigen
Beziehungen zwischen den verschiedenen Wohnungsteil-
mérkten sowie zwischen Wohnungsangebot und Wohnungs-
nachfrage zu erfassen und den dynamischen Prozef der
Wohnungsmarktentwicklung unter alternativen demogra-
phischen, 6konomischen und wohnungspolitischen Be-
dingungen im Simulationsverfahren nachzuvollziehen.
Als wesentlicher Fortschritt erweist sich dabei vor
allem die M&glichkeit, die Entwicklung von Bevdlkerung
und Wohnungsnachfrage simultan zu bestimmen1z Im Ver-
gleich zu den bisherigen Prognoseverfahren liefern
Simulationsmodelle zudem wesentlich differenziertere
Ergebnisse. So erlauben die bisher bekannt gewordenen
Wohnungsmarktmodelle eine Vorausschdtzung der Wohnungs-
nachfrage nicht nur nach qualitativen und institutio-
nellen Kriterien (Alter, Ausstattung, Gr&Be und
Rechtsform der Wohnung), sondern darliber hinaus auch
nach Standort der Wohnungenzz Simulationsmodelle bieten
sich deshalb vor allem flir regionale Wohnungsmarktun-
tersuchungen an, bei denen neben der Erfassung
qualitativer Nachfrageaspekte die Lokalisierung der
Wohnungsnachfrage innerhalb der Wohnungsmarktregion im

Vordergrund des Interesses steht.

1)
2)

Vgl.: Afheldt, H., Gresser, K., Hiubschle, J., a.a.0.S. 121

Vgl.: Z.B. Schacht, P., a.a.0.S. 117 f. sowie Afheldt, H.,
Gresser, K., Hubschle, J., a.a.0.S.121



Die methodischen Vorziige der Simulationstechnik diir-
fen freilich nicht dariiber hinweg t&uschen, daB so-
wohl die konzeptionelle Entwicklung als auch die prak-
tische Anwendung simulationsfdhiger Wohnungsmarktmo-
delle derzeit noch auf erhebliche Schwierigkeiten
St63t12

Ein Hauptproblem ist vor allem in dem nach wie vor be-
stehenden Mangel an gesicherten Kenntnissen der Wir-
kungszusammenhédnge auf dem Wohnungsmarkt zu sehen. Die
Zahl der EinfluBfaktoren und Parameter ist auBerordent-
lich groB, die logische Struktur ihrer Verknlipfung und
die Stdrke der Abh&ngigkeitsbeziehungen noch weit-
gehend unerforschtzz Die bisher entwickelten Wohnungs-
marktmodelle stellen deshalb trotz ihres komplexen Mo-
dellaufbaus immer noch eine sehr starke Vereinfachung

der abzubildenden Realitdt dar.

Ein weiteres Problem ergibt sich aus der Diskrepanz
zwischen erforderlichem und zur Verfiligung stehendem
Datenmaterial. Wohnungsmarktmodelle erfordern auf-
grund des komplizierten Modellaufbaus eine Filille fein-
gliedriger Daten, die von der amtlichen Statistik auch
nicht anndhernd bereitgestellt werden kann. Die Liicken
im statistischen Ausgangsmaterial k&nnen durch er-
gédnzende Primdrbefragungen zwar verkleinert, wegen der
begrenzten Reprédsentativitdt der Stichprobenergebnisse
jedoch nicht vollstédndig geschlossen werden. Ein Teil
der im Modell verwendeten Daten muB daher aufgrund
empirisch nicht abgesicherter Hypothesen und Plausi-
bilit&tslberlegungen geschdtzt werden. Die gegenseiti-
ge Verknlipfung von fehlerbehafteten Daten kann zu ei-

ner erheblichen Multiplikation von Fehlern fiihren und

1)Zur Praktikabilitdt von komplexen Simulationsmodellen vgl.

insbesondere: Lee (Jr.), D.B., Requiem for Large-Scale
Models, in: Journal of the American Institute of Planners,
Vol. 39, Ne:3, 1973; B. 163 £.

)
Vgl.:Volwahlsen, A., Sieverts, T., Blum, H., a.a.0.S. 1979




die Qualitdt der Modellergebnisse stark beeintrdchti-
gen. Dies gilt insbesondere dann, wenn Entwicklungs-
verldufe liber mehrere Zeitspannen simuliert werden]).
SchlieBlich darf auch nicht ilibersehen werden, daf die
konzeptionelle Entwicklung und die praktische Anwen-
dung von simulationsf&higen Wohnungsmarktmodellen mit
einem enormen Aufwand verbunden ist. Allein schon der
Aufbau der Modellstruktur und deren Ubersetzung in ein
operationales Computerprogramm, aber auch die an-
schlieBende Eichung des Modells erweist sich bei der
Vielzahl der Parameter als eine sehr langwierige und
zeitaufwendige Prozedurzz Daneben miissen vor jedem
konkreten Anwendungsfall umfangreiche und dadurch
kostenintensive Reprédsentativbefragungen durchgefiihrt

werden.

Schon allein aus diesem Grunde blieb der Einsatz ei-
nes Simulationsmodells zur Wohnungsmarktentwicklung
im Rahmen dieser Untersuchung auBer Betracht. Hinzu
kommt, daBR die bisher entwickelten Wohnungsmarkt-
modelle primdr flr die Untersuchung regionaler Woh-
nungsmdrkte konzipiert wurden und deshalb fiir globale
Wohnungsnachfrageprognosen auf Landes- oder Bundes-

ebene kaum geeignet sind.

A - :
)Vgl.: Klatt, S., Simulationsverfahren als Instrument der

empirischen Regionalforschung, in: Methoden der empirischen
Regionalforschung, 1. Teil, Forschungsbericht des Arbeits-
kreises "Methoden der empirischen Regionalforschung" der
Akademie flr Raumforschung und Landesplanung, Verd&ffent-
lichungen der Akademie fir Raumforschung und Landesplanung,
Bd. 87, Hannover 1973, S. 192

2
)Vgl. Schacht, P., a.a.0. S. 14



2. Eigener Prognoseansatz

2,1 Konzeption des Prognosemodells

Die vorstehend angedeuteten Schwierigkeiten bei der
praktischen Anwendung des bereits vorhandenen In-
strumentariums zur Vorausschdtzung der Wohnungsnach-
frage machten es erforderlich, ein eigenes Prognose-
modell zu erarbeiten, das einerseits die wichtigsten
EinfluBfaktoren der Wohnungsnachfrage berilicksichtigt,
andererseits jedoch ohne aufwendige Primd&rerhebungen
auf der Basis des vorhandenen Datenmaterials der amt-
lichen Bev&lkerungs- und Wohnungsstatistik eingesetzt

werden kann.

Das unter dieser Zielsetzung entwickelte Modell be-
ruht auf einem einfachen Matrix-Ansatz, wie er in &hn-
licher Form bereits von HOLM1)in Schweden und spéter
von ARCHERZ)

Wohnungsnachfrage verwendet wurde.

in England flir Analysen und Prognosen der

Die Methode erm&glicht die Vorausschdtzung der Wohnungs-
nachfrage differenziert nach Gr&8e der Wohnungen und in
Abh&ngigkeit wvon Verdnderungen des Haushaltsbestandes,
der Haushaltsgr&Benstruktur , des Haushaltseinkommens,
der Zinkommensverteilung und der Prédferenzsstruktur der
Haushalte. Die Faktoren Miet- und Kaufpreis bzw. die
Herstellungskosten filir eigengenutzte Wohnungen konnten
dagegen infolge der bereits erwdhnten mangelhaften
Datensituation explizit nicht in das Modell aufgenommen
werden. Dies ist zweifellos eine Schwdche der Methode,

die aber dadurch etwas gemildert wird, daB Verdnderun-

1
)Vgl.: Holm, P.,A Disaggregated Housing Market Model, in:

Nevitt, A.A.(Ed.), The Economic Problems of Housing, Pro-
ceedings of a Conference held by the International Economic
Asseciation, New York 1967, s. 37 f.

2
)Archer, B.H., Local Housing Demand in Anglesey and
Caernarvonshire, in: Regional Studies, Vol.9, 1975, S. 79 f.



gen der Miet- und Kaufpreise, wie empirische Unter-
suchungen mehrfach best&dtigt haben, nicht den oft

unterstellten hohen EinfluB auf die Wohnungsnachfrage

ausﬁben1).

Bei der Prognose der Wohnungsnachfrage werden &hnlich

wie bei dem Bedarfsmodell von DUWENDAG die Komponen-
2)

ten Neunachfrage und Ersatznachfrage unterschieden™.

Die Neunachfrage resultiert aus der Verdnderung der

gesamten Wohnungsnachfrage im Prognosezeitraum. Als
gesamte Wohnungshachfrage wird dabei die Gesamtzahl
der von den privaten Haushalten insgesamt bewohnten
Wohnungen verstanden.

Grundlage der Ermittlung der Wohnungsneunachfrage ist
der bewohnte Wohnungsbestand im Basisjahr, unterglie-
dert nach den Merkmalen Wohnungsgr&Be sowie Haus-
haltsgrdBe und Haushaltsnettoeinkommen der Wohnungs-—
inhaber. Dieser Bestand wird in Abh&ngigkeit von
Verdnderungen der Zahl der Privathaushalte, der Gros-
senstruktur der Haushalte und des Haushaltseinkommens
unter Berlicksichtigung der autonomen Ver&dnderung der
Prdferenzstruktur der Haushalte bis zum Prognosejahr
fortgeschrieben. Die hierzu erforderlich Prognose der
Einkommensverteilung der einzelnen Haushaltsgr&Ben-—
gruppen erfolgt mit Hilfe theoretischer Verteilungs-—
funktionen, deren Parameter aus den empirischen Ein-
kommensverteilungen der 1%-Wohnungsstichprobe abge-
leitet werden. Die Wohnungsneunachfrage ergibt sich
als Differenz des bewohnten Wohnungsbestandes im Prog-
nose- und Basisjahr, jeweils untergliedert nach GréBe

der Wohnungen.

1) _ ’
Vgl.: Angelini,T., Gurtner, P., Wohnungsmarkt und Wohnungs-

marktpolitik in der Schweiz, Rickblick und Ausblick, Schrif-
tenreihe Wohnungswesen, Band 5, herausgegeben vom Burdesamt
fir Wohnungswesen, Bern 1978, S. 33 und S. 37

Triner, H., Regionaler Wohnungsbedarf in der Schweiz ...
a.a.0.S.108 £.

Prognos AG, Qualitativer und quantitativer Wohnungsbedarf und
Wanderungen in der Preien und Hansestadt Hamburg, Analyse der
Wanderungsgriinde und des kiinftigen Wohnungsbedarfs, Unter-
suchung im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg,

Basel 1976, S. 340 f.

2)ygl.: Duwendag, D., a.a.0.S.37




Die Ersatznachfrage setzt sich zusammen aus Ab-

briichen, Zweckentfremdungen und Wohnungszusammen-
legungen. Die Ermittlung der Ersatznachfrage er-
folgt auf der Basis des zu Beginn des Prognosezeit-
‘raumes vorhandenen bewohnten Wohnungsbestandes unter

Verwendung empirisch abgeleiteter Abgangsquoten.

Die Komponenten Neunachfrage und Ersatznachfrage
bilden zusammen die im Prognosezeitraum zu er-

wartende zusdtzliche Wohnungsnachfrage.

Aufbau und Ablauf des Prognosemodells sind in
nachfolgendem Schaubild vereinfacht dargestellt.



Vereinfachtes Ablaufschema der Wohnungsnachfrageprognose

Abb.1

Bevolkerungsprog-| Prognose der Haushalts-
nose nach Alter vorstandsquoten nach
und Geschlecht Alter und Geschlecht
Gesamtzanl der Prognose der relativen
Privathaushalte GrofRenstruktur der
im Prognosejahr Privathaushalte
Privathaushalte 1m Prognose der Durchschnitts-
Prognosejahr nach Haus- einkommen der Wohnungsin-
haltsgrdBenklassen haberhaushalte
Ablelitung der Wohnungs- Prognose der relativen
inhaberhaushalte aus der Einkommensverteilung der
Haushaltsprognose Wohnungsinhaberhaushalte
Wohnungsinhaberhaushalte Prognose der Wohnungsbelegungsquoten
im Prognosejahr nach Haushalts- nach WohnungsgrdB8en-, Haushalts-
F gréB8en- und Einkommensklassen rdBen- und Einkommensklassen
Nachgefragter Wohnungs- Von Wohnungsinhabern Prognose der Wohnungs—
bestand im Prognosejahr bewohnter Wohnungs- ) abgangsquoten nach
nach WohnungsgréBen- bestand im Basisjahr Wohnungsgr&Benklassen
klassen nach Wohnungsgrdfenklassen

I;thnungsneunachfraqe ] I Wohnungsersatznachfrage ]

l ' |

Gesamte zusatzliche
Wohnungsnachfrage

9¢ ~



2.2 Formale Struktur des Prognosemodells

—— o e, o e, o, e e S, o, e, S,

Die Vorausschdtzung der Wohnungsneunachfrage erfordert
zundchst die Bestimmung der im Prognosejahr von allen
Haushalten nachgefragten Wohnungen nach Raumzahl der
Wohnungen. Wdhrend die Quantité&t der nachgefragten
Wohnungen von der kiinftigen Wohnbevdlkerung und der
daraus abgeleiteten Zahl der Privathaushalte abhéngt,
sind fir die Gr&Benstruktur der Wohnungen in erster
Linie die Haushaltsgr&Be, das Haushaltseinkommen und
die Pr&ferenzstruktur der Haushalte die entscheidenden

EinfluBgr&Ren.

Die Pr&dferenzstruktur findet ihren sichtbaren Nieder-
schlag in der relativen Verteilung der Haushalte auf
die verschiedenen Wohnungsgr&fenklassen. Diese Vertei-
lung ist nicht fiir alle Haushaltsgruppen gleich, son-
dern variiert mit der HBhe des Haushaltseinkommens und
der HaushaltsgrdB8e. Beli gegebener Haushaltsgr&Be be-
wohnen Haushalte mit einem hohen Einkommen in der Re-
gel eine groBRere Wohnung als Haushalte mit niedrigem
Einkommen. Auf der andern Seite ist der Anteil der
Haushalte, die eine GroBwohnung besitzen, unter objek-
tiv gleichen Einkommensvoraussetzungen bei Einpersonen-
haushalten deutlich niedriger als bei Mehrpersonenhaus-
halten. Andert sich die HaushaltsgréBenstruktur und/
oder das Haushaltseinkommen, so verschiebt sich ceteris
paribus aufgrund des divergierenden Nachfrageverhaltens
der einzelnen Haushaltsgruppen auch die GrdBenstruktur

der nachgefragten Wohnungen.

Um den EinfluB der Haushaltsgr&Be und des Haushaltsein-
kommens auf die gréBenmdRige Zusammensetzung der Woh-
nungsnachfrage in ihrer kombinierten Wirkung erfassen
zu k&nnen, wird die Prognose der Wohnungsnachfrage
separat flir jede einzelne Haushaltsgr&Benklasse durch-
gefiihrt. Hierbei wird von folgender Beziehung ausge-

gangen:
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Erlduterung der Symbole:

(t))

* .

Wij o = Anzahl der Wohnungen mit j R&umen, die
im Prognosejahr tn von Haushalten mit
i1 Personen bewohnt werden.

(t.)

*

Hik n = Anzahl der Wohnungsinhaberhaushalte mit
i Personen, die im Prognosejahr th der

Einkommensklasse k angehOren.

()
*
Hi n = Anzahl der Wohnungsinhaberhaushalte mit

i Personen im Prognosejahr t-
(tn) . . .
qijk = Anteil der Wohnungsinhaberhaushalte mit
i Personen, die im Prognosejahr = der
Einkommensgruppe k angehbren und eine
Wohnung mit j Rdumen bewohnen, bezogen
auf die Gesamtheit der i-Personen-Woh-
nungsinhaberhaushalte der Einkommensgrup-
pe k ( = bedingte Belegungswahrscheinlich-
keit).
(tn) : : :
955 = Anteil der Wohnungsinhaberhaushalte mit
i Personen, die im Prognosejahr tn der
Einkommensgruppe k angehdren, bezogen auf
die Gesamtheit der i-Personen-Wohnungsin-
haberhaushalte ( = relative Einkommens-
verteilung) .

(t)

Die Matrix Q. représentiert die Prédferenzsstruktur
der i-Personenhaushalte und enth&lt als Elemente sog.
Belegungsquoten (bedingte Wahrscheinlichkeiten). In
der ersten Zeile der Matrix stehen die Quoten filir die
Wohnungsinhaberhaushalte, die in 1-Raum-Wohnungen
wohnen, in der m-ten Zeile die Quoten der Wohnungsin-
haberhaushalte, die eine m—-Raum-Wohnung bewohnen. In
der ersten Spalte stehen die Quoten der untersten Ein-
kommensklasse, in der n-ten Spalte die Quoten der
obersten Einkommensklasse. Da die Belegungsquoten

auBerdem nach GrdBe der Haushalte differenziert sind,



existieren bei i = J,2,;..9 HaushaltsgrdBenklassen
g Matrizen mit Belegungsquoten.

Der Vektor E;(tn)kennzeichnet die kiinftige Zahl der
Wohnungsinhaberhaushalte mit i Personen, untergliedert
nach k = 1,2,...n Einkommensklassen. Er ergibt sich
durch multiplikative Verknilipfung des Skalars H;(tn)
(=Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte mit i Personen)
und des Vektors gi (tn) (= relative Verteilung der
i-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach k = 1,2,...n
Einkommensklassen). Multipliziert man die gi(tn)

- Matrix mit dem Q?(tn)-fVektor, so erhidlt man als Er-
gebnis den Vektorﬁgi(tn), welcher die von den i-Perso-
nenhaushalten nachgefragten bzw. bewohnten Wohnungen
in der Untergliederung nach j = 1,2,...m Wohnungs-

grbB8enklassen enthdlt.

Die Gesamtzahl der von allen g Haushaltsgr&Bengruppen

im Prognosejahr nachgefragten Wohnungen ergibt sich

durch Aggregation der i = 1,2,...9 Vektoren (Glei-
chung (3)).
(3)  wr(tn) _F et
B i=1 1
mit
o (B
1
(&)
s

w ]

mx ] x (E)
LJ
N
e

= Anzahl der bewohnten Wohnungen mit

Rdumen im Prognosejahr ty



In der Gesamtnachfrage gemdB Gleichung (3) ist so-
wohl die Nachfrage der bereits vorhandenen und nicht
in eine neue Wohnung ilberwechselnden Haushalte (Be-
standsnachfrage) als auch die aus Haushaltszugdngen
und Umzligen resultierende zus&dtzliche Nachfrage (Neu-
nachfrage) enthalten. Um die Neunachfrage flir den
Prognosezeitraum zu erhalten, muB daher die vorausge-
schédtzte Gesamtnachfrage aller Haushalte (Gleichung
(3)) um den im Basisjahr tO bereits vorhandenen bewohn-
ten Wohnungsbestand vermindert werden. Flir die Woh-

nungsneunachfrage gilt somit folgende Gleichung:

(t_,t.] (t.)
(9 wy ™ = w5
mit
Wy of wf(to)
1 i
Mt ,E ) (t )
6" v * 70
( WN2 W2
I = -
N o= E*(to) = .
mx1 . mx1 .
(t_,t.)
WN.O n Wf(to)
J J
(t rt ) L
WN o’ 'n W*(to)
m
" _ "

Erlduterung der Smbole:

(t ,t))
WN ° n = Neunachfrage nach Wohnungen mit j
- Rdumen im Prognosezeitraum tO bis tn
*(to)
Wj = Anzahl der bewohnten Wohnungen mit

j R&umen im Basisjahr to



Ein besonderes Problem im Zusammenhang mit der Er-
mittlung der Wohnungsneunachfrage bildet die Quanti-
fizierung der einkommensspezifischen Belegungsquoten

der Oi-Matrizen in Gleichung (1). Zwei M&glichkeiten

kommen hierbei in Betracht:

o Die Belegungsquoten des Erhebungsjahres werden

unveré&ndert fiir die Prognose Ulbernommen.

o Die Quotenstruktur wird autonom filir das Progno-

sejahr = vorausgeschdtzt.

Die Konstanz der Belegungsquoten impliziert die
Hypothese, daB sich die Haushalte bei einer kiinftigen
Verdnderung ihres Realeinkommens hinsichtlich ihrer
Wohnungsnachfrage ebenso verhalten wie jene Haushalte,
die dieser Einkommensgruppe bereits zum Zeitpunkt der
Erhebung angehdért haben. Die These von der Verhaltens-
homogenitdt setzt voraus, daB die Haushalte bis auf
die Variablen Einkommen und Haushaltsgr&Be sowie die

1). Gegen die Homo-

Zufallsabweichungen homogen sind
genitdtsbedingung wird bei dem hier vorliegenden Mo-
dell insofern verstoBen, als sich die Haushalte iliber
die erfaBten EinfluBgrdBen hinaus noch nach weiteren
Merkmalen wie Alter, Geschlecht, Sozialstruktur, Zu-
gehdrigkeit zur Stadt- oder Landbev&lkerung unter-
scheiden, die ebenfalls von EinfluB auf die Struktur
der Wohnungsnachfrage sind. Verschiebungen in der So-
zialstruktur und der r&umlichen Verteilung der Haushal-
te reflektieren sich daher zwangsl&dufig in der zuklnf-

tigen Entwicklung der Wohnungsbelegungsquoten.

Die zeitliche Invarianz der Wohnungsbelegungsquoten

setzt auBerdem voraus, daR

o sich die Prédferenzen der Haushalte in bezug
auf die Wohnungsnachfrage im Zeitablauf nicht

dndern,

1 .
)Vgl.: Lide von, R., Die Nachfrage nach Wohnungen, Eine

theoretisch-empirische Analyse, GOttingen 1978, S.40



o sich die Mietpreise bzw. die dem Mietpreis
dquivalenten laufenden Kosten flir eigenge-
nutzte Wohnungen entsprechend den Preisen
aller Ubrigen Gliter und Dienstleistungen ent-

wickeln,

o sich das Preisgefilige bei Wohnungen verschiedener
Gr&Ben- und Qualitdtsgruppen im Zeitablauf

nicht verschiebt.

Da diese Bedingungen in der Realitdt in aller Regel
nicht erflillt werden, vielmehr langfristig sowohl
Anderungen der relativen Preise als auch der Pr&feren-
zen zu erwarten sind, ist davon auszugehen, daB sich
die Quoten der Wohnungsbelegungsstruktur unabh&ngig

von der Einkommensentwicklung im Zeitablauf &ndern.

Die zu vermutende zeitliche Instabilit&t der ein-
kommensspezifischen Belegungsstruktur der Haushalte

macht es daher erforderlich, die einzelnen Elemente

der Q- Matrix separat filir jede der g Haushaltsgr&Ben-
klassen bis zum Prognosejahr vorauszuschdtzen. Eine
derartige Strukturprognose ist freilich mit erheblichen
Fehlerrisiken verbunden, denn entsprechend aufgefédcher-
te Daten liegen lediglich fiir einen Zeitpunkt (1%-Wohnungs-
stichprobe 1972L nicht dagegen aus mehreren zeitlich
aufeinander folgenden Erhebungen vor. Bevor nicht eine
neue Wohnungsstichprobe zusédtzliche Informationen liefert,
konnen deshalb zur Entwicklung der Belegungsquoten im
Prognosezeitraum lediglich Plausibilit&tsiiberlegungen

angestellt werden.

Né?ere Ausflihrungen zur quantitativen Bestimmung der
£ )
Q; 1’ _Vektoren werden im Zu-

sammenhang mit der praktischen Durchfiihrung der Progno-

se in Abschnitt III, 4 gemacht.

) .
N’ -Matrizen und der QE
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2w 20 Wohnungsersatznachfragg

Aus der Langlebigkeit des Gutes Wohnung ergibt sich
die Notwendigkeit, neben der Neunachfrage auch die
Ersatznachfrage in die Prognose der Wohnungsnachfrage
mit einzubeziehen. Als Ersatznachfrage wird die Menge
an Wohnungen verstanden, die erstellt werden mufB, um
die laufende Verringerung des marktwirksamen Wohnungs-
angebotes auffangen zu kdnnen. Als wichtigste Griinde

flir das Entstehen von Ersatznachfrage sind zu nennen:

o Abbruch von Wohngebduden infolge unzureichen-
der Wohnqualit&t und mangelnder Rentabilité&t
oder als Folge staatlicher bzw. kommunaler

MaBnahmen (Ausbau von StraBen, Sanierung usw.) ;

o Katastrophenfdlle (Feuer, Uberschwemmung, Erd-
beben) ;

o Funktions&nderung durch Umwidmung von Woh-

nungen in Bliro- und Geschdftsrdume;

O Zusammenlegung von Wohnungen infolge erhdhter
Wohnanspriliche oder aufgrund von Haushaltsver-
grdBerungen. Da umgekehrt auch Wohnungen ge-
teilt werden k&nnen, ist hier nur der Saldo
aus Zusammenlegungen und Teilungen von

Interesse;

o Leerstehen von Wohnungen infolge Unvermietbar-

keit oder Unverkduflichkeit.

Die Ersatznachfrage ist begrifflich vom Ersatzbedarf
zu unterscheiden. W&hrend die Ersatznachfrage sich an
der tatsdchlichen Entwicklung der Wohnungsabgdnge
orientiert, ist der Ersatzbedarf eine normative GrdBRe:
sie gibt an, wieviel Wohnungen zu einem bestimmten
Zeitpunkt aus dem Wohnungsbestand ausscheiden sollen,
da sie bestimmten Mindestanforderungen (Normen) nicht
geniigen und mit vertretbarem Aufwand auch nicht dauer-

haft bewohnbar gemacht werden kdnnen.
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Die Ersatznachfrage wird in der Regel vom normativen
Ersatzbedarf abweichen. Der Grad der Abweichung hé&ngt
davon ab, wie realitdtsnah die normativen Wohnstandards
gesetzt wurden und wie sich Angebot und Nachfrage auf
den einzelnen Wohnungsteilmdrkten im Zeitablauf ent-
wickeln. Besteht Wohnungsknappheit, so werden auch je-
ne Wohnungen noch bewohnt, die unter sozialnormativen
Aspekten aus dem Wohnungsbestand entfernt und durch
Neubauten ersetzt werden miiBten. Bei Wohnungsiiberange-
bot werden demgegeniiber h&dufig Wohnungen aus dem markt-
wirksamen Angebot ausscheiden, die zwar von der Bau-
substanz her noch geniigen, die aber aus anderen Griin-
den keine befriedigende Rentabilit&t mehr gewdhrlei-

sten.

Prognosen des Wohnungsersatzbedarfs beschreiben somit
immer die gewlinschte, Vorausschdtzungen der Wohnungs-
ersatznachfrage dagegen mehr die wahrscheinlich zu

erwartende Entwicklung.

Zur Ermittlung der Wohnungsersatznachfrage wird wvon
dem nach GréBenklassen untergliederten Bestand an be-
wohnten Wohnungen im Basisjahr der Prognose ausge-
gangen. Dieser wird unter Verwendung gr&BRenspezifi-
scher Abgangsquoten um die j&dhrlichen Abgdnge ver-
mindert. Durch Gegeniliberstellung von Ausgangsbestand
und Restbestand erhdlt man fiir jede WohnungsgrdBen-
klasse die Zahl der Wohnungsabgdnge im Prognosezeit-
raum. Dabei wird unterstellt, daB flir die im Prognose-
zeitraum neuerrichteten Wohnungen keine Ersatznachfra-

ge anfdllt. Die Berechnung erfolgt nach Gleichung:

(t ,t)) (t.) L
5) w, o % = wi © -y, © -a)"
(5) 3 ; WO (1-ay)
und
(t ,t ) m  (t o t.}
6) wy °© ™ = ITw ™, (5=1,2,...m)



Erlduterung der Symbole:

W(to’tn)
Ej = Ersatznachfrage nach Wohnungen mit
j Rdumen im Prognosezeitraum to bis tn
(it ot )
WE = Gesamte Ersatznachfrage im Prognosezeit-
raum tO bis tn
dj = durchschnittliche jdhrliche Abgangs-
quote bei Wohnungen mit j R&umen
n = Anzahl der Prognosejahre

Die Vorausschédtzung der Abgangsquoten dj erfolgt in
Anlehnung an die Entwicklung der Wohnungsabg&nge in
der Vergangenheit. Hierbei ist allerdings zu berlick-
sichtigen, daB die Wohnungsabgdnge von der amtlichen
Statistik nur sehr unvollkommen erfafBt werden. Aus
diesem Grunde wird eine nachtr&@gliche Korrektur der
Abgangsquoten vorgenommen, wobei die Z&hlergebnisse
der Gebdudezdhlung 1961 und der Gebdude- und Wohnungs-
zdhlung 1968 als zusdtzliche Informationen herangezo-

gen werden.

Die gesamte zusdtzliche Wohnungsnachfrage im Prognose-
zeitraum ergibt sich durch Addition der Komponenten
Neunachfrage und Ersatznachfrage. In Vektorschreibwei-

se lautet die entsprechende Gleichung

(7) w ‘ = w + w
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1 1
(Eorty) (t ,t )
We w, ° ¢
.2 By
W(to’tn) . w(to’tn) .
—G = (to,tn) —E = . (to,tn)
mx1 W mx1 W
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(Eorty) ©(t_,t)
W o' n
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i m
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Erlduterung der Symbole:
(t,rty)
WG z = Gesamte zusdtzliche Nachfrage nach
J

Wohnungen mit j R&umen im Prognose-

zeitraum t_ bis t
o n

Die gesamte zus&tzliche Nachfrage kann innerhalb der
einzelnen Wohnungsgr&Benklassen positiv (= Wohnungs-
defizit) oder negativ (= Wohnungsiliberangebot) sein.
Dadurch ergeben sich bei der Aggregation der gr&dBRen-
spezifischen Prognosewerte Saldierprobleme. Die gegen-
seitige Verrechnung von Uberschiissen und Defiziten
bei den einzelnen Wohnungsgr&Benklassen setzt voraus,
daB Wohnungen verschiedener Gr&dB8e vollst&ndig sub-
stituierbar sind. In der Realit&t ist diese Voraus-
setzung jedoch nicht erfiillt. Vor allem Klein- und
GroBwohnungen gehdren verschiedenen Teilmdrkten an,
zwischen denen keine oder nur schwach ausgeprdgte
Substitutionsbeziehungen bestehen. Eine Verrechnung
von Uberschiissen bei Kleinwohnungen mit Defiziten

bei GroBwohnungen wiirde daher zu einer Unterschidtzung



der Wohnungsnachfrage fihren. Aus diesem Grunde wer-
den bei der Aufsummierung der grdBenspezifischen
Nachfragegr&Ben zur gesamten zusdtzlichen Nachfrage
nur die positiven Werte (Wohnungsdefizite) berlick-

sichtigt.

Es gilt somit die Beziehung:

(] n n

(8) W = Wo ? [1=1§244«eM)

(bgr ) m  (Eget)
b3

(torty)

unter der Bedingung, daB WG > O.

J

Damit ist das Prognosemodell in seiner formalen
Struktur beschrieben,und es ist nunmehr mdglich,
die einzelnen Komponenten der Wohnungsnachfrage fir

den Prognosezeitraum quantitativ zu bestimmen.

ITT. PROGNOSE DER WOHNUNGSNACHFRAGE IN HESSEN
BTS' 1999

1. Prognose der Bev&lkerungsentwicklung

Die kilinftige Wohnungsnachfrage wird wesentlich durch
die Entwicklung und Struktur der Wohnbev&lkerung be-
stimmt. Ausgangspunkt der Wohnungsnachfrageprognose
ist daher zundchst eine Prognose der Bevdlkerungsent-
wicklung und, daraus abgeleitet, eine Prognose der

privaten Haushalte.

Zur klinftigen Bev&lkerungsentwicklung in Hessen liegen
zwel Berechnungen vor: die Status-Quo-Bev&lkerungs-

prognose des Hessischen Statistischen Landesamtes vom



21. Juli 1977 und die BevOlkerungszielprojektion der
Hessischen Landesregierung yvom Dezember 19771). Beide
Berechnungen stilitzen sich hinsichtlich der natlirlichen
Bevdlkerungsentwicklung der Deutschen auf die Annahmen
der 5. koordinierteg)Bev6lkerungsvorausschétzung der

amtlichen Statistik”’, unterscheiden sich aber in der

angenommenen Entwicklung der Wanderungen.

1.1 Annahmen und Eingabewerte der Bevdlkerungs-—

prognose

Grundlage der Status—-Quo-BevOlkerungsprognose ist die

zum 1.1.1975 fortgeschriebene Wohnbevdlkerung in der
Untergliederung nach Deutschen, Nichtdeutschen, Alters-
jahren und Geschlecht. Ausgangswerte filir die Geburten
waren die altersspezifischen Fruchtbarkeitsziffern im
Jahre 1971 - 1974 bei den Deutschen und der Durch-
schnitt der Jahre 1971 - 1974 bei den Ausl&dnderinnen.
Entsprechend den Eingabewerten fiir die 5. koordinier-
ten Bevdlkerungsvorausschdtzungen der amtlichen
Statistik wurde angenommen, daB sich die Fruchtbar-
keitsziffern der Deutschen in den Jahren 1975 und 1976
um jeweils 1,5 v.H. und im Jahre 1977 um 1 v.H. ver-
mindern. Ab 1978 wurde keine Variation mehr vorgenom-
men. Die Geburtenziffern der Ausld@nderinnen wurde da-
gegen flir den gesamten Vorausschdtzungszeitraum auf
der Basis der Durchschnittswerte 1971 bis 1974 kon-

stant gehalten.

1)

Vgl.: Hessisches Statistisches Landesamt, Bevdlkerungsvoraus-—
schidtzung bis 1990 - Voraussichtliche Entwicklung der hessischen
Bevdlkerung insgesamt, der Deutschen und Nichtdeutschen -

in: Statistische Berichte, AI/8, Wiesbaden 1977, Der Hessische
Ministerprdsident-Staatskanzlei, Bevdlkerung 1985, Zielprojek-
tion fir den Landesentwicklungsplan, Hessen 80, Wiesbaden 1977

2
)Vgl.: Hdhn, Ch.,/Linke, W., Voraussichtliche BevOlkerungsent-

wicklung bis 1990, Zweiter Teil — Deutsche Bevdlkerung unter
Berticksichtigung von Wanderungen, in: Wirtschaft und Statistik,
Heft 6; 1976; S.: 337 £




Lebendgeborene und Gestorbene in Hessen 1960 bis 1990
Abb.2
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Bei den Sterblichkeitswerten wurden altersspezifische
Anderungen bis 71980 vorgenommen und danach Konstanz
unterstellt. Filir die Uberlebenswahrscheinlichkeit der
Neugeborenen wurde bis zum Jahre 1979 eine leichte

Verbesserung angenommen.

Die Ansdtze zur Entwicklung des Wanderungssaldos der
Deutschen sind weitgehend aus einer Trendanalyse der
Vergangenheitsentwicklung abgeleitet worden, wobei
allerdings mit tendenziell rilickldufigen Wanderungs-
gewinnen gerechnet wurde. Trotz der unterstellten Ab-
schwdchung der positiven Wanderungsentwicklung wird
zwischen 1978 yund 1990 noch ein Wanderungsgewinn von
134 000 Deutschen erwartet.



- 41 -

Die Annahmen {iber die Entwicklung der Wanderungs-
salden der Nichtdeutschen stiitzen sich auf eine Progno-
se der Arbeitskrédftenachfrage und des Arbeitskrdfte-
_angebots der HLT, Gesellschaft flir Forschung-Planung-
Entwicklung mbH1). Die aus dieser Berechnung resul-
tierenden Wanderungsverluste der Ausldnder werden fur
den Zeitraum 71978 bis 1990 mit insgesamt 162 000

angenommen.

Salden der Wanderungen iiber die Landesgrenzen
Hessens 1960 bis 1990

Abb.3
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|*196o bis 1977:Wanderungastatistik;ab 1977:Statua-Quo-Prognose

1)Vgl,: HLT, Gesellschaft filr Forschung-Planung-Entwicklung mbH,
"Hessenreport 1977", Wiesbaden 1977, S. 70 f.
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Die Bevdlkerungszielprojektion unterscheidet sich yon

der Status-Quo-Beydlkerungsprognose im wesentlichen
durch verdnderte Annahmen beziliglich der Wanderungen

der Ausiénder. In der Projektion wird davon ausgegangen,
daB sich die vor allem konjunkturell bedingten hohen
Wanderungsverluste zwischen 1974 und 1976 (vgl. Abb.3)
in Zukunft nicht fortsetzen werden. Es wird deshalb
unterstellt, daB sich der Wanderungssaldo der Ausl&n-

der im Prognosezeitraum ausgleicht.

1.2 Ergebnis der Bevdlkerungsprognose

Die Ergebnisse der Status-Quo-Bevdlkerungsprognose und
der BevOlkerungszielprojektion sind in Tabelle 171 dar-
gestellt. Unter der Voraussetzung, daBf sich die Be-
vblkerung entsprechend den unterstellten Annahmen ent-
wickelt, wird Hessen nach der Status-Quo-Prognose An-
fang 1990 nur noch 5,2 Mio. Einwohner z&hlen. Das sind
fast 296 .000 (5,3 v.H.) Einwohner weniger als Ende19f7.

Tabelle J: BevOlkerungsentwicklung in Hessen
1977 bis 1990

Jahr Status—-Quo-Prognose Zielprojektion
[Wohnbevdlkerung | Auslé&n- [Wohnbev&lkerung|Auslédn-
insgesamt der insgesamt der

in 1000

1877 5540,6 426,5 5540,6 426,5

1980 5438,3 372;9 5517 ;8 448,0

1985 5324,3 325,86 5480,6 475,5

1990 | 5244,9"! 311,5 5412,0%)  498,0

1)1.1.1990;2)31.12.1990 - Die offizielle Bevdlke-
rungsprojektion umfaBt nur den Zeitraum 1977
bis 1985. Die Projektionswerte fiir 1990 beruhen
auf einer internen Fortschreibung der Obersten
Landesplanungsbehdrde

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Be-
vblkerungsvorausschdtzung bis 1990, a.a.0.S.13;
Der Hessische Ministerprisident-Staatskanzleil,
Bevdlkerung 1985, a.a.0.S.27; inoffizielle Be-
vdlkerungsprognose bis 1990 der Obersten Landes-

planungsbehdérde.
=== T . E = TSRS S Al




Nach der Bey&lkerungszielprojektion betrdgt der Be-
vdlkerungsriickgang dagegen lediglich 129 000 (2,3 v.H.).
Die vergleichsweise starke Abweichung der Prognose-
ergebnisse ist im wesentlichen auf die erwd@hnten un-
terschiedlichen Wanderungsans&dtze bei der Entwicklung

der auslé&ndischen Bevdlkerung zurickzufiihren.

Entwicklung der Bevilkerung in Hessen
1970 bis 1990
Abb.4

Hill,
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; Status-Iuo-Prognose
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Der Rﬁckgéhg der.Bevélkerungszahl ist mit einschnei-
denden Verdnderungen der Altersstruktur verbunden
(vgl. Tabelle 2). Wd&hrend die Zahl der unter 15-j&hri-
gen Personen als Folge der niedrigen Geburtenrate
stark absinkt, nimmt die Zahl der im erwerbsfdhigen
Alter stehenden Personen noch bis etwa Ende der

80er Jahre zu. Erst danach wird auch bei dieser Be-
vblkerungsgruppe die abwdrtsgerichtete Entwicklung

einsetzen.



Tabelle 2: Verdnderung der Altersstruktur der

BevSlkerung in Hessen 1977 bis 1990

Alter von... Stand 37.12.] Status-Quo- Zielprc-
bis unter... 1977 Prognese -jektion
Jahre 1.1.7990 31.12.199
Anzahl | wv.H. Anzahl | wv.H. Anzahl | v.H.
in 1000 in 1000 in 1000
unter 15 1061,3| 19,1 | 754,9| 14,4| 793,9 [14,7
15 - 65 3212,5| 58,0 | 3692,5| 70,4|3809,0 |70,4
65 u. alter | 1266,8| 22,9 | 797,5| 15,2| 809,1 14,9A

Insgesamt 5540,6 100,0 5244,9 100,0 5412,0 100,Q

Quelle: Vgl, Tabelle 1

g

Atersaufbau der hessischen Bevilkerung 1977 und 1990%
Abb.5
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Pliir die Prognose der Wohnungsnachfrage wird yon den
etwas hdheren Prognosewerten der Bevdlkerungsziel-
projektion ausgegangen, weil die Entwicklung der
Wanderungen bei der Status-Quo-Prognose aus heutiger
Sicht mit groBer Wahrscheinlichkeit zu pessimistisch
eingeschdtzt wurde. Nach den neuesten Daten der amt-
lichen Wanderungsstatistik lagen in den Jahren 1976
und 1977 die Wanderungsgewinne der Deutschen deutlich
ber, die Wanderungsverluste der Auslédnder dagegen be-
trdchtlich unter den vergleichbaren Ans&dtzen der Sta-
tus-Quo-Bevblkerungsprognose. Offensichtlich reagieren
die Auslédnder auf eine verschlechterte wirtschaftliche
Entwicklung nicht mehr nur mit der Riickkehr in ihre
Heimatl&dnder, sondern sind in zunehmendem MaBe be-
strebt, auf Dauer und damit unabh&ngig von den Arbeits-
marktbedingungen in der Bundesrepublik zu bleiben.
Hierflir spricht auch der vermehrte Zuzug von Angeh&ri-

gen auslédndischer Arbeitnehmer in den letzten Jahren.

2, Vorausschdtzung der privaten Haushalte und der

Wohnungsinhaberhaushalte

2.1 Methode und Annahmen der Haushaltsprognose

Auf dem Wohnungsmarkt treten die Wohnungsnachfrager
iberwiegend nicht als Einzelpersonen, sondern in der
Gruppierung als private Haushalte in Erscheinung. Ne-
ben der Vorausschdtzung der Bevdlkerungsentwicklung
ist daher eine Prognose der Zahl der Privathaushalte
in der Untergliederung nach HaushaltsgrdBenklassen

erforderlich.

Zur Vorausschédtzung der privaten Haushalte gibt es
mehrere Verfahren, die sich sowohl vom methodischen
Ansatz als auch von den bendtigten Daten und dem Re-

chenaufwand her gesehen deutlich unterscheiden. Die
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gegenwdrtig gebrduchlichsten Verfahren sind]%

1. Verfahren aufgrund des Verhdltnisses Bevdlkerung/

Haushalte bzw. Haushalte/Bevdlkerung

2. Vorausberechnungen auf der Grundlage von Bevdlke-
rungsbewegungen (EheschlieBungen, Scheidungen,
Sterbefédlle)

3. Methode der Haushaltsvorstandsquoten (headship

rate method)

Die erste Methode findet vor allem dann Anwendung,
wenn Uber die Wohnbevdlkerung und die Haushalte nur
Globaldaten zur Verfligung stehen. Die Vorausschdtzung
erfolgt hierbei in der Weise, daB die vorausgeschdtzte
Bev6lkerungszahl durch die durchschnittliche Haus-
haltsgrdBe des Prognosejahres dividiert wird. Die
Prognose der durchschnittlichen Haushaltsgr&Be selbst
erfolgt durch Trendextrapolation oder mit Hilfe re-
gressionsanalytischer Verfahren. Anstelle der durch-
schnittlichen HaushaltsgrdBe wird teilweise auch das
umgekehrte Verh&ltnis Haushalte/Wohnbevdlkerung ver-
wendet. In diesem Falle wird die Gesamtzahl der Haus-
halte entweder auf die Gesamtbevdlkerung oder aber auf
den Teil der BevOlkerung bezogen, der flir die Haus-
haltsbildung iUberhaupt in Betracht kommt, beispiels-
weise auf die liber 20-j&hrigen Personen ("Wohnkernbev&lke-
rung") . Die Vorausschdtzung der Haushalte erfolgt dann
durch Multiplikation der Gesamt- bzw. der Erwachsenen-
bev&lkerung mit der entsprechenden globalen Haushalts-

quote,

Die Methode ist einfach anzuwenden und erfordert nur
einen geringen Rechenaufwand. Sie hat aber den Nach-
teil, daB Anderungen im Altersaufbau der Bevdlkerung

nicht berlicksichtigt werden k&nnen.

1) . .
)Vgl.: Bruckmann, G.,Festa, Ch., Gisser, R.,Lackinger, O.,

Lamel, J., Prognose des Wohnungsbedarfs in Osterreich...
a.a.0.5.69




Bei dem zweiten Verfahren steht nicht die Voraus-
schdtzung der Haushalte insgesamt (BestandsgrdBe),
sondern der Haushaltszu- und -abgdnge (Stromgr&Ben)

im Mittelpunkt der Berechnungen. Haushaltszugdnge er-
geben sich dabei durch EheschlieBungen zwischen beider-
seits Ledigen sowie zwischen geschiedenen M&nnern und
ledigen Frauen, Haushaltsabgdnge durch die Eheschlies-
sungen zwischen verwitweten Mdnnern und geschiedenen
Frauen, die Sterbefdlle Verwitweter und die Sterbe-
fédlle geschiedener Frauen. Die Ermittlung der Zahl der
EheschlieBungen, der Geschiedenen und der Gestorbenen
erfolgt unter Verwendung alters—- und geschlechtsspezi-
fischer Heirats-, Ehescheidungs- und Sterbequoten, die
aus der Statistik der BevOlkerungsbewegung bekannt

sind.

Dem zusdtzlichen Informationsgewinn, der sich aus der
getrennten Berechnung von Haushaltszu- und Haushalts-
abgdngen auf der Grundlage von Bruttostr&men ergibt,
steht als wesentlicher Nachteil gegeniiber, daB Haus-
haltszugédnge infolge Teilung bereits bestehender
Haushalte nicht erfaBt werden. Dariliber hinaus sind
einige der bendtigten StromgréBen (Familienstandskombi-

nationen) nur sehr schwer vorauszuschitzen.

Die wohl brauchbarste Methode zur Vorausschdtzung der
privaten Haushalte ist derzeit die Methode der Haus-
haltsvorstandsquoten12 Als Haushaltsvorstandsquoten
werden die Prozentanteile der nach Alter und Geschlecht
( je nach Bedarf auch nach der GroBe der Haushalte)
gegliederten Haushaltsvorstdnde an der analog geglieder-
ten Gesamtbevdlkerung verstanden. Multipliziert man
diese Prozentanteile mit den entsprechenden Besetzungs-
zahlen der nach Geschlecht und Alter gegliederten Be-
vblkerungsprognose, so erhdlt man als Ergebnis die
kiinftige Zahl der Haushaltsvorstdnde. Diese ist iden-
tisch mit der Gesamtzahl der Haushalte, da definitions-

gemdB jeder Haushalt nur einen Haushaltsvorstand hat.

1).Vgl.hierzu insbes. :Herberger,L., H.-J.Borries,Vorausschdtzung
der Zahl der Privathaushalte bis 1980, in: Wirtschaft und
Statistik, Heft 10, 1970, S. 505 f.
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Die Haushaltsvorstandsquoten-Methode hat gegeniliber
globalen Schéatzverfahren den Vorteil, daB Verschie-
bungen im Altersaufbau der Bevdlkerung, die von ent-
scheidendem EinfluB auf die Haushaltsbildung sind, bei

der Berechnung explizit beriicksichtigt werden.

Im Rahmen dieser Untersuchung wird zur Voraussch&dtzung
der Gesamtzahl der Haushalte ebenfalls die Methode der
Haushaltsvorstandsquoten verwendet. Die Prognose der
GrdBenstruktur der Haushalte erfolgt in einer getrennt
durchgefiihrten Berechnung mittels Trendextrapolation
der GroBenklassenanteile nach der Methode der klein-
sten Quadrate. Auf eine simultane Vorausschdtzung der
Haushalte nach den Merkmalen Alter, Geschlecht des
Haushaltsvorstandes und Haushaltsgr®Be wurde verzich-
tet, weil in diesem Falle aus Griinden der Reprdsentati-
vitdt der Mikrozensus - Daten nur sehr grobe Alters-

gruppen hdtten verwendet werden kénnen.

Die Ermittlung der Gesamtzahl der Privathaushalte im

Prognosejahr 1990 erfolgte nach der Gleichung

(tn) T % (tn)
(9) H = el Hvsa (8=1,2;3 a=142;44+13)
(t ) (t.)
I _ % & n n
(9a) s a Hvsa - s a Bsa : hVsa

wobei bedeuten:

()
H = Gesamtzahl der Haushalte im
Prognosejahr tn (hier: 1990)
(t,)
HV = Anzahl der Haushaltsvorstdnde der
sa

Altersgruppe a und des Geschlechts

s im Prognosejahr tn



Tabelle 3: Entwicklung der minnlichen Haushaltsvorstandsquoten in Hessen 1972 - 1990

Alter von HV - Quoten in v. H.
PR R w 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1985 1990
Jahren
15 - 20 1,8 1,4 1,8 2,5 1,6 245 2;7 2,8
20 - 25 33,2 31,9 32,4 35,2 33,4 33,2 33,5 33,5
25 - 3o 73,9 71,6 71,6 72,0 73,4 74,2 74,7 74,8
30 - 35 86,2 86,3 86,5 86,4 87,6 89,4 89,5 89,5
35 - 4o 90,5 89,5 91,0 92,0 90,9 93,2 93,0 93,0
40 - 45 94,8 94,5 94,7 94,2 94,9 95,7 95,0 95,0
45 - 5o 96,3 96,2 96,9 97,4 97,5 98,1 98,0 98,0
50 - 55 98,5 98,1 98,3 97,8 98,5 98,7 98,5 98,5
55 - 60 96,5 97,2 98,1 98,3 98,3 98,4 98,5 98,5
6o - 65 95,0 95,4 97,3 96,2 97,9 98,7 98,5 98,5
65 - 70 92,5 93,3 94,8 96,1 97,5 97,3 97,5 97,8
70 - 15 85,8 86,4 89,7 93,0 95,0 95,0 95,5 95,7
75 und mehr 76,6 78,3 81,5 84,1 86,0 87,7 88,0 88,2
irinsqesamt 58,5 58,6 59,8 61,0 61,3 62,6 65,9 68,5
Quelle: Hess.Stat. Landesamt, Mikrozensen 1972-1977 sowie eiéene Prognosen

~6¥



Tabelle 4: Entwicklung der weiblichen Haushaltsvorstandsquoten in Hessen 1972 - 1990

Alter von ..... HV - Quoten in v. H.

e s 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1985 1990
Jahren

15 = 20 1,8 142 1,8 2,5 2,6 2,5 3,0 3,4
20 - 25 ) 10,3 8,8 11,1 11,7 11,3 15,2 1545 15,7
25 - 30 9;5 9,3 9,6 8,3 10,1 9,5 10,0 10,0
30 - 35 7,6 7:+5 7,5 8,9 9,5 11,2 1,5 17
35 - 4o 6,9 6,3 6,3 7.2 9,4 9,5 10,0 10,5
40 - 45 10,6 10,1 10,0 7,0 9,2 9,7 9,5 9,5
45 - 50 14,7 13,3 14,3 15,4 13,4 13,7 13,5 13,5
50 - 55 24,8 22,6 21,6 19,7 18,8 18,8 18,5 18,5
55 - 60 31,7 31,5 29,3 27,0 26,4 26,3 26,0 26,0
60 - 65 372 37,6 37,9 37,8 38,3 36,9 37,0 37,0
65 - 70 42,7 41,1 42,7 43,3 44,8 48,6 50,0 50,5
70 - 75 48,8 49,8 52,9 53,0 54,7 54,0 55,0 55,5
75 und mehr 49,9 53,2 57,2 57,3 60,0 61,2 63,0 64,0
inggesamt 17,4 17 .3 18,1 18,6 18,9 19,5 20,7 21 id

Quelle: Hess.Stat. Landesamt, Mikrozensen 1972-1977 sowie eigene Prognosen

0s



Tabelle 5: Haushaltsvorstdnde in Hessen am 31. 12. 1985

Alter von ..... Wohnbevdlkerung Haushaltsvorstandsquotenj Haushaltsvorstédnde

BLE UBLEE ses sy mdnnlich| weiblich| insgesamt mdnnlich weiblich mdnnlich| weiblich| insgesamt
Jahren Anzahl in v.H. Anzahl

unter 15 417 618 394 714 812 332 - ' = = - =

15 - 206 207 813 198 551 406 364 2,7 3,0 5 611 5 956 11 567
20 - 25 225 910 219 834 445 744 33,5 15,5 75 680 34 o074 109 754
25 ~ 3o 206 392 200 198 406 590 74,7 10,0 154 174 20 o020 174 195
30 - 35 195 ©55 195 362 390 417 89,5 11,5 174 574 22 467 197 o41
35 - 4o 205 810 194 506 400 316 93,0 10,0 191 403 19 451 210 854
40 - 45 199 384 183 600 382 984 95,0 9,5 189 415 17 442 206 857
45 - 50 230 721 213 911 444 632 98,0 13,5 226 107 28 878 254 985
50 - 55 174 738 165 885 340 623 98,5 18,5 172 117 30 689 202 8o6
55 - 60 164 035 168 555 332 5% 98,5 26,0 161 574 43 824 205 398
60 - 65 130 423 184 590 315 013 98,5 37,0 128 467 68 298 196 765
65 - 70 79 9% 126 397 205 387 97;5 50,0 77 990 63 198 141 188
7o - 75 &4 o54 148 652 232 706 95,5 55,0 8o 272 81 759 162 031
75 und mehr 113 901 241 o068 354 969 88,0 63,0 loo 233 151 873 252 106
insgesamt 2635 844 |[2835 823 5471 667 65,9 20,7 1737 618 587 929 2325 547

Quelle: eigene Berechnungen

LG =




Tabelle 6:

Haushaltsvorstinde in Hessen am 31.12.199%0

Alter von ..... Wohnbev&lkerung Haushaltsvorstandsquotenf Haushaltsvorstdnde

his wnter mdnnlich| weiblich| insgesamt madnnlich weiblich mannlich{ weiblich| insgesamt
it Anzahl in v.H. Anzahl

unter 15 408 483 385 446 793 929 - - _ _ _

15 - 20 148 661 141 846 290 607 2,8 3,4 4 163| 4 826 8 989
20 - 25 207 965/ 201 594 409 559 33,5 15,7 69 668| 31 650 101 318
25 - 3o 228 718 222 871 451 589 74,8 10,0 171 081| 55 289 193 368
30 - 35 208 106 202 424 410 530 89,5 19 7 186 255! 23 gg4 209 839
35 - 4o 195 535/ 199 163 394 698 93,0 10,5 181 848| 50 912 303 T6o
40 - 45 204 568/ 196 113 400 681 95,0 9,5 194 340! 18 631 212 971
45 - 50 © 194 901 181 807 _ 376 708 98,0 13,5 191 003| 24 544 215 547
50 = 55 222 848| 210 399 433 247 98,5 18,5 219 505| 38 914 258 429
55 - 60 165 964 161 869 327 833 98,5 26,0 163 475, 42 o086 | 205 561
60 - 65 151 059 162 469 313 528 98,5 37,0 148 793| 60 114 208 907
65 - 70 112 604 172 127 284 731 97,8 50,5 110 127| 86 924 197 o051
70 - 75 62 033 111 835 173 868 95,7 5545 59 366| 62 068 121 434
75 und mehr 105 964| 244 559 350 523 88,2 64,0 93 460|156 518 249 978
insgesamt 2 617 4092 794 622| 5 412 031 68,5 21,2 1 793 084593 168 2 386 252

Quelle: eigene Berechnungen
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(t)
BSa a = Wohnbevdlkerung des Geschlechts s
und der Altersgruppe a im Prognose-
jahr t.
(t,)
hvsa = Anteil der Haushaltsvorstédnde des Ge-

schlechts s und der Altersgruppe a
an der analog gegliederten Wohnbe-
vblkerung im Prognosejahr tn

(Haushaltsvorstandsquote)

(t )

Als Eingabedaten filir die Variable Bsan wurden die
alters- und geschlechtsspezifischen Prognosewerte der
Bevdlkerungszielprojektion 71990 verwendet. Grundlage
der Vorausschdtzung der Variablen hvsétn) waren die
md&nnlichen und weiblichen Haushaltsvorstandsquoten der
Mikrozensuserhebung 1977 in der Untergliederung nach
5-jdhrigen Altersgruppen. Dabei wurde angenommen, daf
der Anteil der Haushaltsvorstdnde an den unter 35-j&hri-
gen und iliber 65-jdhrigen Personen aufgrund der anhal-
tenden Spaltungstendenz der Familien auch im Prognosé—
zeitraum noch ansteigt. Allerdings wurde der bisherige
Trend (vgl. Tabellen 3 und 4) nicht ungebrochen in die

Zukunft verldngert.

Vielmehr wurde unterstellt, daB sich die Quotendynamik
infolge der Verringerung des Einkommenswachstums bis
1990 deutlich verlangsamt. Bei den librigen Altersgrup-
pen wurden die HV-Quoten von 1977 unverdndert fir die
Prognose iibernommen. Hierfiir spricht die bisher zu be-
obachtende Stabilitdt und die Tatsache, daB die Quo-
ten bei den M&nnern dieser Altersgruppen die S&tti-

gungsgrenze von 7100% fast erreicht haben.

Die Aufgliederung der Gesamtzahl der Privathaushalte
im Prognosejahr nach einzelnen Haushaltsgr&Benklassen

wurde nach Gleichung



Tabelle 7: Entwicklung der GrdBenstruktur

der Privathaushalte in Hessen 1966 - 1977

Privathaushalte Davon mit ... Personen
Jahr insgesamt 1 2 3 4 £ and, Hehi
in 1ooo0 in wv. H.

1966 1902 24,2 28,3 21,1 14,6 11,8
1967 1922 24,2 28,6 20,8 14,6 11,8
1968 1932 24,1 18,6 20,5 14,9 12,1
1969 1958 24,3 28,5 20,2 14,9 1:2;2
1970 2011 24,9 27,5 19,7 15,5 12,2
1971 2033 25,4 27,9 19,3 15,9 11,4
1972 2049 25,3 28,2 19,5 15,6 11,4
1973 2068 24,8 26,6 19,6 15,6 11,5
1974 2136 26,4 29,2 19,2 15,0 10,3
1975 2154 26,4 29,7 19,1 15,7 9,1
1976 2178 27,3 29,7 19,0 1543 8,8
1977 2221 28,9 29,5 18,7 14,9 8,0
Quelle: Hess.Statistisches Landesamt, Mikrozensen 1966 - 1977




- 5 =

(t) (t_) (t_)
(10) Hin = 5 % . g

vorgenommen. Hierbei bedeuten

AT
Hi . = Anzahl der Privathaushalte mit
i1 Personen im Prognosejahr
t (hier: 1990)
(t)
95 = Anteil der i-Personenhaushalte an

der Gesamtzahl der Privathaushalte

im Prognosejahr tn

Die Prognose der Haushalt sgrdBenklassenanteil g, er-
folgte durch Extrapolation eines linearen Trends auf
der Basis der Zeitreihe 1966 - 1977. Grundlage der

Berechnung war die lineare Trendgleichung

(11) 'gi = o+ ﬂi.t

mit 95 als Beobachtungswerte und t als Zeiteinheit.

Die Verknilipfung der prognostizierten Gr&Benklassenan-
(t,)
i

Haushalte H

vathaushalten lebenden Personen. Diese Bevdlkerungs-

mit der Gesamtzahl der vorausgeschdtzten
(tn)

teile g

erm8glichte die Berechnung der in Pri-

zahl muB unter Berilicksichtigung der Anstaltsbev&lke-
rung und der mehreren Haushalten angeh&renden Per-
sonen mit der Gesamtbevdlkerung der Bev&lkerungsprogno-
se Ubereinstimmen. Im vorliegenden Fall zeigte der Ver-
gleich, daB die vorausgeschdtzte Zahl der Haushaltsmit-
glieder iliber dem entsprechenden Wert der Bevdlkerungs-
prognose lag, folglich der Anteil der kleineren Haus-
halte unter-, der Anteil der gr&Beren Haushalte dagegen
Uberschdtzt wurde. Die festgestellte Abweichung fihrte
zur nachtré@glichen Korrektur der vorausgeschdtzten Grds-

senklassenanteile zugunsten der Kleinhaushalte.



2.2 Ergebnis der Haushaltsprognose

Das Ergebnis der Haushaltsprognose ist in Tabelle 8
dargestellt., Die Gesamtzahl der Privathaushalte in
Hessen wird danach bis zum Jahre 1990 auf etwa
2387.000 ansteigen. Das bedeutet gegeniiber 71977 einen
Zugang von 160.000 Haushalten. Die Zunahme der Haus-
halte ist vor allem auf die stark besetzten Geburts-
jahrgdnge der 60er Jahre zurlickzufiilhren, die all-
m&hlich ins Erwerbsleben eintreten und als Verheira-

tete oder Ledige einen eigenen Haushalt griinden.

Tabelle 8: Entwicklung der Zahl der Privathaushalte
in Hessen 1967 bis 7990

Jahr Privathaus-— Personen in Durchschnit£1
halte Privathaus- liche Haus-
halten haltsgréBe
in 7000
1961 1669, 1 4701,3 2,82
1970 1963,0 5328,1 2,71
1977 2226,9 5514,3 2,48
7985 2325 ,0 5449,8 2,34
1990 2387,0 5390,4 2,26
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, VZ 1967
und 1970; Mikrozensus 71966 und 1977; eigene
Berechnungen

In Verbindung mit dem Haushaltszuwachs wird sich die
HaushaltsgrdBenstruktur weiter zugunsten der Klein-
haushalte mit 7 und 2 Personen verschieben. MaBgeb-
lich fir diese Gewichtsverlagerung ist vor allem der
starke Geburtenriickgang und die damit verbundene Ver-
ringerung der durchschnittlichen Kinderzahl pro Familie.
Weitere Griinde sind die steigenden Scheidungsquoten

und die Herabsetzungdes Volljdhrigkeitsalters, welche
fir die jlingere Generation die rechtliche Voraus-
setzung zum friihzeitigeren Ausscheiden aus dem Eltern-

haus und zur Grilindung eines eigenen Haushaltes geschaf-
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fen hat, Die Umschichtung der Haushaltsgr&Benstruk-
tur geht yor allem zu Lasten der 5- und mehr Personen-

haushalte, deren Anteil bis 71990 erheblich schrumpft.

Tabelle 9: Verdnderung der Haushaltsgréﬁenstruktur in
Hessen 1961 bis 7990

Haushalte mit 1967 1970 1977 1985 1990
... Personen in 1000
1 350,3 484,3 643,3 740,0 807,
2 457 ; 2 542,6 656,4 708,0 747 ;
3 377 ;1 390, 6 417,2 414,0 394,
4 262,4 304,7 331;2 328,0 317,
5 u. mehr 222 1 240,8 178,8 135,0 122,
Insgesamt 1669,1 1963,0 |2226,9 |2325,0 2387,

Quelle: Hessisches Stat.Landesamt, VZ 1961 und 1970,
Mikrozensus 1966 und 1977; eigene Berechnunge?'

2.3 Ableitung der Wohnungsinhaberhaushalte aus

der Haushaltsprognose

Nicht alle Privathaushalte sind Inhaber einer eigenen
Wohnung. Ein Teil der Haushalte, insbesondere der Ein-
personenhauéhalte, wohnt zur Untermiete oder in Wohnge-
legenheiten, die nicht als Normalwohnung im Sinne der
amtlichen Statistik gez&hlt werden. Unmittelbar maB-
gebend fir die Struktur der effektiven Wohnungsnach-
- frage sind daher nicht die privaten Haushalte in ihrer

Gesamtheit, sondern die Wohnungsinhaberhaushalte.

Wohnungsinhaber sind nach der Definition der amtlichen
Statistik entweder Hauptmieter einer Wohnung, die einen

Mietvertrag mit dem Eigentimer des Geb&dudes bzw. der



Wohnung abgeschlossen haben oder Eigentﬁmer12 Sieht man

von den v6llig untervermieteten Wohnungen ab, so ist die
Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte identisch mit der Zahl

der bewohnten Wohnungen.

Die Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte wurde bei der 1%-
rohnungsstichprobe 1972 mit 1.814.500  2)und die der Privat-
haushalte mit 1.938.100 angegeben. Nach den Ergebnissen
der Mikrozensuserhebung, die 1972 gemeinsam mit der 1%-
VWohnungsstichprobe durchgefiihrt worden ist, betrug die Zahl
der Privathaushalte dagegen 2.049.000.Die Differenz von
110.900 Haushalten ist auf unterschiedliche Verfahren

im Zusammenhang mit der Hochrechnung der Stichprobener-
gebnisse zurlickzuflihren. Beim Mikrozensus wurden nach An-
gaben des Statistischen Bundesamtes die bei der Erhebung
aufgetretenen Ausfdlle vor der eigentlichen Hochrechnung
durch ein zufallsgesteuertes Anpassungsverfahren er-

33

setzt™’ . Dadurch war gewdhrleistet, daB der Stichproben-
umfang auch tats&chlich 1% der Grundgesamtheit betrug.
Bei der 1%-Wohnungsstichprobe wurden dagegen die Stichproben-
ergebnisse ohne nachtrédgliche Auffiillung der Erfassungs-
liicken mit dem Faktor 700 hochgerechnet. Die Vernach-
l&ssigung der Stichprobenausfdlle hatte zur Folge, daB
sowohl die Zahl der Privathaushalte als auch die Zahl

der Wohnungsinhaberhaushalte unterschédtzt wurde.

Berilicksichtigt man diese Untererfassung, so diirften 1972
in Wirklichkeit etwa 1.919.000 Wohnungsinhaberhaushalte
vorhanden gewesen sein. Ihre Zahl diirfte bis 1977 auf
2.095.000 angestiegen sein (vgl. Tabelle 10).

1
)Stat.Bundesamt (Hrsg. ), 1%-Wohnungsstichprobe 1972, Heft 8: Metho-

sche Grundlagen, Organisation und Technik der Erhebung, Fach-
serie 5: Bautdtigkeit und Wohnungen, Wiesbaden 1978, s. 121
2)Inhaber von Wohnungen in Gebduden mit Kilche
3)'Das Anpassungsverfahren ist ndher beschrieben bei Norney, M.,
Stichprobenplan des Mikrozensus 1972, in: Wirtschaft und
Statistik, H., 11, 1973, &% 637



Tabelle 1o: Entwicklung der Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte in Hessen 1965 bis 1990

Haushalte mit Privathaushalte Wohnungsinhaberhaushalte Wohnungsinhaberquote
++» Personen 19657 19792)] 19773 | 1990 J1065") [19722) [1077%)] 1900 | 1065121 19722 [ 19774 [1009
- ;E_Fausend v. H.

1 418 498 643 807 244 398 532 726 58,3 80,0 82,8 90,0
2 491 542 657 747 466 527 644 747 95,0 97,0 98,0 100,0
3 365 378 417 394 350 373 413 394 95,8 98,6 99,0 100,0
4 253 299 331 317 248 297 328 317 97,9 99,1 99,3 100,0
5 und mehr 205 291 179 122 204 220 178 122 96,6 99,5 99,6 100,0
insgesamt 1732 1938 2227 2387 1512 1815 2095 2306 87;3 93,6 94,0 96,6

1) 1%-Wohnungsstichprobe 1965; beziiglich der Privathaushalte lagen lediglich Angaben iUber die Gesamt-
zahl, nicht dagegen liber die Aufgliederung nach Haushaltsgr&Bfenklassen vor. Als N&herungswerte
wurden deshalb die GrodBenklassenanteile des Mikrozensus 1965 verwendet.

2) 1%-Wohnungsstichprobe 1972; bei der Hochrechnung der Stichprobenergebnisse wurden die Stichproben-
ausfdlle nicht berilicksichtigt. Infolgedessen liegen die in der Tabelle ausgewiesenen Werte be-

ziiglich der Privathaushalte und der Wohnungsinhaberhaushalte erheblich unter den tatsdchlichen
Zahlenwerten.

3) Mikrozensus April 1977

4) Eigene Schdtzung auf der Grundlage der Mikrozensuserhebung 1977 und der 1%-Wohnungsstichprobe 1972.
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Zur Vorausschdtzung der Wohnungsinhaberhaushalte 1990
wird von den Zahlenwerten der Haushaltsprognose ausge-

gangen. Dabei wird folgende Beziehung zugrundegelegt:

t_)
2 o . By o my B (i=1,2,...5)
(] ) Hi i L4 i 7 ==t 7 I 2
wobei © £ b, =1
und
ES
Hy = Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte der
HausgrdBenklasse i im Prognosejahr
ty (hier: 1990)
(t,)
bi = Anteil der Wohnungsinhaberhaushalte

mit i Personen an der Gesamtzahl
der Privathaushalte mit i Personen
im Prognosejahr t,

( = Wohnungsinhaberquote)

Der Anteil der Wohnungsinhaber an der Gesamtzahl der
Privathaushalte wurde bei der 71%-Wohnungsstichprobe 1972
mit 93,6 v.H. ermittelt. ErwartungsgemdBf war die Woh-
nungsinhaberquote bei den Einpersonenhaushalten mit

80 v.H. am niedrigsten. Bei den Mehrpersonenhaushalten
lag die Inhaberquote durchgehend iber 95 v.H. und er-
reichte mit 99,5 v.H. bei den 5- und mehr- Personen-
haushalten den hdchsten Wert. Gegeniiber der Wohmungsstich-
probe 1965 hat sich die Wohnungsinhaberquote bei allen
HaushaltsgrdBenklassen erh6ht. Besonders stark war die
Zunahme bei den Einpersonenhaushalten, wofiir neben der
Verbesserung der Einkommenssituation und der Ausweitung
des Wohnungsangebotes vor allem auch der im Vergleich

zu den Mehrpersonenhaushalten wesentlich grdB8ere Nach-

holbedarf verantwortlich gewesen sein diirfte.



Fir die Prognose wird davon ausgegangen, daB8 1990
noch etwa 10 v.H. der Einpersonenhaushalte zur Un-
termiete oder in Wohngelegenheiten wohnen werden. Beil
den Mehrpersonenhaushalten wird unterstellt, daB in-
folge des bereits erreichten hohen Versorgungsgrades
1990 die S&ttigungsgrenze von 100 v.H. erreicht sein

wird.

Aufgrund dieser Annahmen wird die Zahl der Wohnungs-
inhaberhaushalte im Jahr 1990 auf etwa 2.306.000 ge-
schétzt1)(vgl. Tabelle 10). Gegenliber 1977 bedeutet
dies eine Zunahme von etwa 211.000 Bewohnerhaushalten.
Gleichzeitig wird die Zahl der Haushalte in Untermiete
und in Wohngelegenheiten um etwa 51.000 auf 81.000

zurlickgehen.

3 e Vorausschdtzung der Einkommensverteilung der

Wohnungsinhaberhaushalte

3.1 Die logarithmische Normalverteilung als Grund-

lage der Vorausschdtzung

Die Vorausschdtzung der Wohnungsnachfrage nach Woh-
nungsgrdfen in Abhdngigkeit von Verdnderungen des
Einkommens erfordert Informationen iiber die kiinftige
Verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkom-
mensklassen. Neben der Prognose von Bestand und Gros-
senstruktur der Wohnungsinhaberhaushalte ist deshalb
flir jede HaushaltsgrdB8engruppe eine Vorausschdtzung

der Einkommensverteilung der Wohnungsinhaberhaushalte

)In dieser Zahl sind die Inhaber von Zweitwohnungen, soweit

es sich hierbei nicht um Wohnungen in Wochenend- und Ferien-
hduser handelt, enthalten. Auf eine gesonderte Prognose der
Zweltwohnungen kann daher verzichtet werden.



erforderlich, aus der die Ver&dnderungen in der Be-
setzung der einzelnen Einkommensklassen als Folge der

allgemeinen Einkommensentwicklung hervorgehen.

"Da die Einkommensverteilung nicht in Form von Einzel-
daten vorliegt und somit die kilinftige Besetzung der
Einkommensklassen nicht auf der Grundlage der Einkom-
mensentwicklung jedes einzelnen Haushaltes ermittelt
werden kann, empfiehlt es sich, die Einkommensvertei-
lung der Wohnungsinhaberhaushalte unter Verwendung
theoretischer Verteilungen vorzunehmen, welche die
empirischen Einkommensverteilungen der verschiedenen

Haushaltsgr&B8engruppen moglichst gut widerspiegeln.

Empirische Einkommensverteilungen sind in der Regel
durch eine stark asymmetrische Verteilungsform ge-
kennzeichnet. Im Bereich der unteren Einkommen steigt
die H&ufigkeitskurve zundchst steil an, um nach Errei-
chen des Maximums abzuflachen und sich mit zunehmendem
Einkommen asymptotisch dem Wert Null zu n&hern. Solche
linksschiefen Verteilungen lassen sich - wie Unter-

1)recht gut durch

suchungen mehrfach bestdtigt haben -
die logarithmische Normalverteilung approximieren.

Es lag daher nahe, diesen Verteilungstyp auch im Rahmen
unserer Untersuchung zur ndherungsweisen Ermittlung

der kiinftigen Einkommensverteilung zu verwenden.

2)

Die Lognormalverteilung”’ unterscheidet sich von der
numerischen Normalverteilung dadurch, daB nicht die

numerischen, sondern die logarithmischen Werte der

1
)Vgl.hierzu: Bartholmai, B., Bonus, H., Lide von, R., Methodische

Probleme von Wohnungsnachfrage-Studien in der Bundesrepublik
Deutschland, a.a.0.S.32

2)Vgl.hierzu: Aitchison,J. und Brown, J.A.C., The lognormal

Distribution, University of Cambridge, Department of Applied
Economics Monographs 5, Cambridge 1963



ZufallsgréB8e X normalverteilt sind. Sie hat demzufolge

die Wahrscheinlichkeitsdichte

2
[1n (x-p )]
1 T
13) £(X)= =——-—— - e 20 ;x>
(13) £(x) T y X0
und die Verteilungsfunktion
_[in(x-w)]°
! * 1 - 26°
14 F = —— — e« €
(14) F(x) Vor st of = . dx

mit M und 6 als Parameter.

Die in Formel (14) beschriebene Verteilungsfunktion gilt
unter der Voraussetzung, daB die Zufallsvariable X Wer-
te zwischen o und e annehmen kann. In der Realitdt tre-
ten jedoch h&dufig Verteilungen auf, bei denen der Werte-
bereich von X nach unten begrenzt ist, die Werte der Zu-
fallsvariablen X somit nicht bei o, sondern erst mit dem
Schwellenwert 7 (0<7) beginnen. Eine solche Begrenzung
liegt auch bei der Einkommensverteilung der Haushalte
vor, da a priori ein bestimmtes Einkommen, das zur Exi-
stenzerhaltung erforderlich ist, nicht unterschritten

werden kann.

Bezieht man diesen Schwellenwert 7 als zusdtzlichen Pa-
rameter in die Lognormalverteilung mit ein, so sind nicht
mehr die logarithmischen Werte der ZufallsgrdBe X selbst,
sondern der um 7 nach links verschobenen Gr&Re

X' = X - 7 normalverteilt (vgl. Abb. 8).



Dichtefunktion der Lognormal-Verteilung
Abb.8
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Die Wahrscheinlichkeitsdichte und die Verteilungs-

funktion lauten dann:

2
1 _[ln(X—T)-yJ
2
(15) f(x) = — . e 20 ; x>0
Y2m- 0 (x-7)

2

1 x _[ln(x—T)—g}
- I (L 202 dx

Die Eigenschaften einer Verteilung lassen sich mit
Hilfe verschiedener MaBzahlen beschreiben. Im Falle

der 3-Parameter-Lognormalverteilung gilt:
[ %02
(17) Mittelwert: Ma = e

2u+ ¢ 52
(18) Varianz: Var = e . (e —_1)
w
(19) Median : MZ = e +7T
' 2
u-a
(20) Modalwert: M = + 7T

h e

Die in Gleichung (16) beschriebene Verteilungsfunktion
der Lognormalverteilung kann elementar nicht mehr aus-
gewertet wexrden. Sie 148t sich jedoch durch einfache
Rechenoperationen in die standardisierte GauB'sche

Normalverteilung

= 12
(21) o (u) = —J o 2 . Qu
/S 29" G

mit dem Mittelwert u= o und der Standardabweichung
0 = 1 Uberfihren. Die Transformationsfunktion hierfiir
lautet:



_ 1 _ _ B, - ’
(22) u = 5 In (x-7) ol du = dx

.Der Funktionswert ¢ (uj) filir u = uj ist die Wahr-
scheinlichkeit dafiir, daB der Wert der normierten
Variablen u nicht gr6Ber als uj ist. Bezeichnen wir

die Wahrscheinlichkeit mit P, so gilt:
(23) P(u 2u;) = ¢ (uy)

Die Wahrscheinlichkeit, daB die normierte Variable u

einen Wert innerhalb des Intervalls uy und u, an-

i+1
nimmt, ist:

S 2 = -
Wegen o:éP(u) §1 kann P(u) auch als Bruchteil einer
Gesamtmenge oder als relative Hdufigkeit interpre-

tiert werden.

Die Verteilungsfunktion ¢ (u) der standardisierten Nor-
malverteilung N(o/1) ist filir den Wertebereich u = -3
und u = +3 tabelliert. Damit kdnnen fiir Werte von u,
die sich in diesem Bereich befinden, die dazugehOrigen
Funktionswerte ¢ (u) unmittelbar aus Tafeln, die je-
dem statistischen Lehrbuch als Anhang beigefiligt sind,
abgelesen we;den1).

Die u-Werte selbst werden mit Hilfe der Transforma-

tionsformel (22) berechnet.

1
)Bei der hier vorgelegten Untersuchung wurde u mit Hilfe des

programmierten Tischrechners TI Programmable 58 berechnet,
welcher tber ein Standardprogramm zur Berechnung der Fl&che
unter der Normalverteilungskurve verfigt.



Die vorstehenden Uberlegungen lassen sich auf den
konkreten Fall der Einkommensverteilung der Woh-
nungsinhaberhaushalte {ibertragen. Bezeichnet man das
ﬁinkommen allgemein mit dem Symbol Y, die Einkommens-
klasse mit dem Index k (k=1,2,...n), die untere
Grenze der Einkommensklasse mit Yy 4 und die obere
Grenze der Einkommensklasse mit Yk’ so gilt fiir den
Anteil der i-Personenhaushalte der Einkommensklasse k,

bezogen auf die Gesamtzahl der i-Personenhaushalte:

<

(25) a3y = Py (Vypq = ¥

A

Lot = By ~ @lag, 4]

Die Werte fir die transformierten Variablen Uspoq

bzw. Uy werden entsprechend Gleichungen (22) er-

mittelt. Es gilt also:

1 7
(26a) Uipoq = o In (Y k=1 ~7T ]~ :r;
bzw.:
1 i
(26Db) Ui = TET 1n (Yik -T) - oy

wobei der Index i wiederum die verschiedenen Haus-

haltsgr&Benklassen symbolisiert.



3.2 Sch&dtzung der Parameter aus der empirischen

Einkommensverteilung

Die Vorausschdtzung der Einkommensverteilung der Woh-
nungsinhaberhaushalte mit Hilfe der Lognormalvertei-
lung setzte zundchst die Ermittlung geeigneter Schitz-
werte flir die unbekannten Parameter Bir 04 und T, aus
der empirisch vorgegebenen Einkommensverteilung im Aus-

gangsjahr der Prognose voraus.

Als statistische Grundlage hierfilir diente die 1%-
Wohnungsstichprobe 1972, die als zuletzt durchgefiihrte
Reprédsentativerhebung liber die Wohnverh&dltnisse auch
Informationen liber die Einkommensschichtung der Woh-
nungsinhaberhaushalte in der Untergliederung nach 13
Einkommensklassen und 6 Haushaltsgr&Benklassen ent-

halt!) (vgl. Tabelle 11).

Die Einkommensgruppen der 1%-Wohnungsstichprobe bezie-

hen sich auf das monatliche Nettoeinkommen der Haus-

halte. Das Nettoeinkommen umfaBt dabei die Gesamtheit
aller Einkommen aus selbstédndiger und unselbst&dndiger
Arbeit, Kapitalvermdgen, Vermietung und Verpachtung
sowie Einkommensiibertragungen(wie Pensionen, private
und 6ffentliche Renten und Unterstiitzungen) abzliglich
der Einkommen- bzw. Lohnsteuer, Kirchensteuer und der

Arbeitnehmeranteile der Sozialversicherungsbeitrége.

Das Einkommen der Haushalte, deren Haushaltsvorstand
selbstdndiger Landwirt war, wurde nicht erfaBt. Die
Daten zur Einkommensverteilung der Wohnungsinhaber-
haushalte 1972 beziehen sich somit auf die nichtland-
wirtschaftlichen Haushalte. Die hierdurch bedingte
Verzerrung der Ergebnisse diurfte allerdings wegen des
vergleichsweisen geringen Anteils der hauptberuflichen

Landwirte an der Gesamtzahl der Erwerbstdtigen nicht

1)

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden allerdings die beiden
obersten Haushaltsgr&Benklassen zu einer GroBenklasse mit
5 und mehr Personen zusammengefalit



Tabelle 11: Empirische Einkommensverteilung der Wohnungsinhaberhaushalte in Hessen 1972

Einkommensklasse Wohnungsinhaber | Davon mit .+s.. Personen
von ...... DM insgesamt1)
R 1 2 3 4 5 und mehr
... DM in 1ooo | v.H. in looo |v.H. in 1000 | V.H. in l1oco | V.H. in 1ooo |v.H. fin 1ooo0  v.H
unter 4%0 98,13 5,8 81,9 22,0 13,3 2,7 2,0 0,6 0,5 0,2 0,6 0,3
450 - 600 11245 6,6 80,2 21,6 27,8 5,6 3,0 0,9 (% 0,4 0,4 0,2
6oo - B8oo 148,9 8,8 69,9 18,8 61,0 12,3 10,9 3,1 4,6 1,6 2,5 13
800 - 1oo00 211,5 12,4 56,5 1542 81,0 16,4 35,8 10,1 24,4 8,7 13,8 T3l
1000 - 1200 215,8 12,7 33,7 9,1 67,1 13,5 49,4 13,9 39,3 14,0 26,3 13,4
1200 - 1400 179,7 10,6 20,0 5,4 53,6 10,8 44,0 12,4 38,0 13,6 24 .1 12,3
1400 - 1600 169,5 10,0 10,8 2,9 49,7 10,0 47,6 13,4 37;0 1372 24,4 12,5
1600 - 1800 131:8 7,8 5,7 1,5 3745 7,6 40,5 11,4 27,4 9,8 20,7 10,6
1800 - 2000 110,5 6,5 4,6 1:2 28,3 5,7 33,5 9,4 26,7 9,5 17,4 8,9
2000 - 2200 84,3 5,0 251 0,6 20,3 4,1 25,7 7,2 18,;7 6,7 1245 9,0
2200 - 2500 76,2 4,5 1.2 0,3 17,5 3,5 22,17 6,4 19,6 7.0 15,2 7,8
2500 - 3000 6157 4,0 Yad 0,5 17,6 3,6 17,6 5,0 18,2 6,5 12,6 6,4
3000 und mehr 90,5 5,3 3,5 0,9 20,7 4,2 21,9 6,2 24,4 8,7 20,0 10,2
Insgesamt 1697,2 |100,0 371,8 100,0 495,4 | 1o00,0 354,6 |100,0 279,9 oo,0 § 195,5 100,0
1) Ohne Wohnungsinhaberhaushalte, die keine Einkommensangaben machten.
e .
Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972
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allzu gravierend sein. Auf eine nachtrdgliche Korrek-
tur der amtlichen Erhebungsergebnisse wurde daher ver-

zichtet.

Im Gegensatz zur thmunsﬁjcmmxte 1965, bei welcher je-
weils das Monatseinkommen erfragt und die Einteilung
nach Einkommensgruppen nachtrdglich im Zuge der Aufbe-
reitung vorgenommen wurde, gaben die befragten Haus-
halte 1972 an, welcher der vorgegebenen Einkommensgruppen
ihr Einkommen zuzuordnen ist. Infolgedessen enthalten
die Ergebnisse der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 keine Anga-
ben liber das durchschnittliche Einkommen innerhalb der
Einkommensklassen. Flir die Berechnung der Parameter
muBten deshalb als N&herungswerte der Einkommen die
Klassenmitten verwendet werden. Diese Vorgehensweise
scheint vertretbar, weil es sich bei der iiberwiegenden
Zahl der Einkommensklassen um relativ enge Klassen
handelt, so daB Abweichungen der tats&dchlichen von der
hier unterstellten symmetrischen Verteilung innerhalb
der Klassen nicht sehr stark ins Gewicht fallen. Bei
der untersten und obersten Einkommensklasse war die-
ses Verfahren allerdings nicht anwendbar. Als N&he-
rungswerte flir das Durchschnittseinkommen dieser bei-
den Einkommensklassen wurden entsprechende Schétzwer-
te flir die Bundesrepublik verwendet, die einer Unter-
suchung des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsfor-
schung (DIW) zur kiinftigen Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage in der Bundesrepublik Deutschland entnommen

1)

wurden .

Die Berechnung der Parameter By und 05 erfolgte unter
Verwendung der Maximum-Likelihood-Methode, wobei

folgende Sch&tzfunktionen zugrundegelegt wurden:

i}
)Vgl.hierzu: Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung

(Bearbeiter:B.Bartholmai unter Mitarbeit von K.-D.Bedau und
R.Ulbrich), Analyse und Prognose der Wohnungsnachfrage in der
Bundesrepublik Deutschland, Gutachten im Auftrage des Bundes-
ministers flr Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau, Berlin 1978,
Materialienband, S. 4 f.




t ) (t)) (.2
(t) _ _ 1 ) T & O _ o *x g
(27) pl (o] = 'E—I:I‘l*—k— E[ln(Ylk z‘i )- Hlk ]
k,
. (t) 1 _ (k) (k) 2 (E) s (t))
(28) [ i = . H:_k_ . }Z(:[ln(Yik —’Ui ) .Hik - ‘u,i
k

(i=1,2,...5; k=1,2,...13)

Erlduterung der Symbole:

(t)
©
ik

= Geschidtztes Durchschnittseinkommen der Ein-
kommensklasse k, bezogen auf die Wohnungsin-
haberhaushalte mit i Personen, im Basis-

jahr tO (hier: 1972).

Der Verschiebeparameter 2] wurde zundchst ebenfalls
mit Hilfe eines Maximum-Likelihood Ansatzes aus den
Einkommensverteilungen der 5 Haushaltsgr&Benklassen
iterativ berechnetq). Die Ergebnisse waren jedoch
wenig plausibel. Aus diesem Grunde wurden schlieflich
die Schdtzfunktionen (27) und (28) fir verschiedene,
vorgegebene Werte von 7; durchgerechnet. Als endgililtige
I6sungen wurden diejenigen Varianten gewdhlt, fiir welche
sich die geringsten Abweichungen der berechneten theo-
retischen von den vorgegebenen empirischen Verteéeilun-
gen zeigte. Die ermittelten Parameter und die daraus
resultierenden theoretischen Verteilungen sind in den

Tabellen 12 und 13 ausgewiesen.

1)

zum methodischen Ansatz wvgl.: Aitchison, J, und Brown, A.C.,
a.a.0.S.55
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Tabelle 12: Parameter und MaBzahlen der Einkommens-

verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte

in Hessen 1972 (Lognormalverteilung)

Wohnungs- ——— MaBzahlen
inhaber- in DM
haushalte (t ) (t) Mittel- | Zentral- | Modal-
mit ... wy © oy o ’Uj_(tO) wert_(to) w}c—;jrt wert
Pers. Ma=Yy Z

1 6,4268|0,5761 50 780 668 494
2 6,9927|0,5830 1100 1390 1189 875
3 7,1825]0,5007 | 200 1690 1516 1224
4 7,167110,5324 | 300 1795 1596 1276
5 u.mehr |7,1736}0,5724| 350 1885 1655 1290

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Grundlage der

1%$-Wohnungsstichprobe 1972

Insgesamt gesehen werden die empirischen Einkommens-
verteilungen der einzelnen HaushaltsgrdBentypen durch
die entsprechenden theoretischen Verteilungen recht
gut wiedergegeben, so daB es gerechtfertigt erscheint,
die Lognormalverteilung als Grundlage der Voraus-
schdtzung der Einkommensverteilﬁng der Wohnungsinha-

berhaushalte zu verwenden.

3.3 Vorausschdtzung der Einkommensverteilung in Ab-

h&dngigkeit von der Einkommensentwicklung

Im Zuge der allgemeinen Einkommensentwicklung ver-
schiebt sich das Wertespektrum der Einkommensvertei-
lung in Richtung h&herer Einkommen. Als Folge dieser
Verschiebung &ndern sich die Lageparameter T und [
der Verteilungskurve. Ob und inwieweit mit der Ver-

lagerung der Kurve zugleich auch eine Ver&nderung des




Tabelle 13: Vergleich der empirischen und der theoretischen1) Einkommensverteilung

der Wohnungsinhaberhaushalte in Hessen 1972 (in v.H.)

Haushaltsnetto~- Wohnungsinhaberhaushalte mit ..... Personen (in v.H.)
einkommen von i) 2 3 4 5 und mehr
«+... DM Dbis

... DM e@pi— theo- empi- theo- empi~- theo- empi- theo- empi- theo~-
et risch retisch risch retisch risch retisch risch retisch | risch retisch
unter 450 22,0 2245 2.7 2,6 0,6 o,1 0,2 = 0,3 -
‘450 - 600 21,6 19,5 5,6 6,5 0,8 0,8 0,4 0,3 0,2 0,2
6oo - 8oo 18,8 21,2 12;3 13,3 3,1 5,0 1,6 3,4 1,3 2,9
800 - 1000 15,2 14,1 16,3 14,8 10,1 10,2 8,7 8,7 7.1 8,0
1000 - 1200 9,1 807 13,5 13,5 13,9 13,2 14,0 12,3 13,5 115
1200 - 1400 5,4 5.3 10,8 1943 12,4 13,5 13,6 13,2 12,3 12,5
1400 - 1600 2,9 3,2 10,0 8,9 13,4 12,2 13;2 12,3 1245 11,8
1600 - 1800 1.5 2¢0 7,6 6,9 11,:4 16;3 9,8 10,6 10,6 10,3
1800 - 2000 1:2 1:2 547 5;3 9,4 8,2 9,5 8,7 8,9 8,6
2000 - 2200 0,6 0,8 4,1 4,0 7,3 6,4 6,7 6,9 8,9 7,0
2200 - 2500 0,3 o,7 3+5 4,2 6,4 6,9 7,0 7,6 7,8 7,9
2500 - 3000 0,5 0,5 3,6 4,1 5,0 6,7 6,5 7,6 6,5 8,4
3000 und mehr 0,9 6;3 4,2 4,6 6,2 6,6 8,7 8,4 10,2 10,8
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1) Berechnet mit Hilfe der Log-Normalverteilung auf der Grundlage der empirischen Einkommensverteilung

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 /

L




Streuungsparameters ¢ verbunden ist, h&ngt davon ab,
ob die Konzentration der Einkommensverteilung im Ver-
lauf des Einkommenswachstums zu- oder abnimmt. Un-
tersuchungen der Einkommensentwicklung in der Vergan-
genheit haben indessen gezeigt, daB die Struktur der
Einkommensverteilung im Zeitablauf ziemlich stabil
ist und sich der Streuungsparameter o; zumindest
mittelfristig nur wenig éndert12
Da die Werte fiir 0, aus den empirischen Einkommensver-
teilungen der einzelnen Haushaltsgr&Bentypen im Erhe-
bungsjahr 1972 bekannt sind, genligt somit zur Voraus-
schdtzung der Einkommensverteilung der einzelnen
Haushaltsgruppen die Projektion der Durchschnittsein-
kommen und des Verschiebeparameter T;, Woraus sich
unmittelbar die Werte filir den Lageparameterui ablei-

ten lassen.

Bezeichnet man das durchschnittliche Haushaltsnettoein-
kommen der i-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte im
)

Prognosejahr tn mit ?i(tn ;, so gilt aufgrund von Glei-

chung (17):

(B ¥, 1-4¢ )
e ) L n'+ 50; " n (t.)
(29) Yi n’ _ & i 2 i L Ti n
(t,)
Hieraus folgt fir pj ¢
(t.) _tk_) (t.) 2 {t
(30) “i n = ln(Yi Sl 'vi n ) - % l( n)

1
)Vgl. hierzu: Bedau, K.-D.; Gbseke, G., Einkommensschichtung

sozialer Gruppen in der Bundesrepublik Deutschland 1950 bis
1970, in: DIW, Wochenbericht 34/73, Berlin 1973, S.299 f.



(t.) ()

Da 02; n- ozi ©, geht (30) iiber in:
(t.) (] (t.) (t)
31) p; M o=1In(¥ V-7 M) - 24, O (i=1,2,...9)

Die Vorausschdtzung der durchschnittlichen Haushalts-

nettoeinkommen und des Verschiebeparameter 7 erfolgte

1)

unter Verwendung der Wachstumsfunktion °:

- () _(t) )
(32) ¥, n - ¥, °, Q¥iM i (i=1,2,...9)
(t.) (t) ®;.n
(33) 7, noo- w, = (i=1,2,...9)

wobei @; die j&hrliche Einkommenszuwachsrate und n die

Zahl der Prognosejahre bedeuten.

Als Ausgangswerte fliir die Durchschnittseinkommen der
einzelnen Haushaltsgruppen dienten die aus der 1%-
Wohnungsstichprobe 1972 errechneten Mittelwerte (vgl. Ta-
belle 12). Diese sind allerdings aufgrund der Selbst-
einstufung der Einkommen durch die befragten Haushalte
mit einem erheblichen systematischen Fehler behaftet
und dﬁrften,‘wie ein Vergleich mit den entsprechenden
Zahlenwerten der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung
und der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 1973 ge-
zeigt hat, um etwa 30 v.H. unter den tatsdchlichen
Werten von 1972 gelegen habenzz Trotz dieser offen-—
sichtlichen Untererfassung der Einkommen wurde auf

eine Niveaukorrektur der Ergebnisse verzichtet, weil

dadurch zugleich die gesamte Verteilung der Wohnungs-

1
bgl.: Bonus, H.: Die Ausbreitung des Fernsehens, Meisenheim,

1968. s. 70 f.

Vgl.: Richter, H.-W.; Hartmann, N., Nachweis der Verteilung und
Verwendung der Einkommen nach Haushaltsgruppen in den Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnungen 1962 bis 1975, in: Wirtschaft
und Statistik, H.6, 1977, S. 372

Euler, M., Weitere Aspekte der Einkommensverteilung in privaten
Haushalten,Ergebnis der Einkommens— und Verbrauchsstichprobe
1973, in: Wirtschaft und Statistik, H.11,1977,S. 734 £f.

2)



inhaberhaushalte nach HaushaltsgrdBen-, Wohnungs-
gréBen- und Einkommensklassen einer Berichtigung h&tte
unterzogen werden miissen. Durch die hierbei notwendig
gewordenen Schdtzungen wdre der Fehlerbereich méglicher-
weise noch grdBer geworden. Zudem kam es im Rahmen die-
ser Untersuchung nicht so sehr auf das absolute Niveau
der Einkommen, als vielmehr auf deren zeitliche Ent-
wicklung und die sich daraus ergebenden Verschiebungen

der Wohnungsbelegungsstruktur an.

Zur Vorausschédtzung der durchschnittlichen Haushalts-
einkommen wurde von einer einheitlichen Wachstumsrate
fir alle Haushaltsgr&B8engruppen ausgegangen. Diese be-
trug in der Bundesrepublik Deutschland im Durchschnitt
der Jahre 1970 bis 1977 nominal 10,3 v.H. und real etwa
2,5 V.H. jahrlich1). Flir den Zeitraum 1972 bis 1990
wird mit der etwas hdheren Wachstumsrate von 3 v.H.
j&hrlich gerechnet, weil sich die Wirtschaft der Bun-
desrepublik von dem starken Konjunktureinbruch Mitte
der 70er Jahre inzwischen etwas erholt hat und angenom-
men wird, daB sich der verhaltene Konjunkturaufschwung
in den ndchsten Jahren voraussichtlich fortsetzen wird?)
Die vorausgeschdtzten Werte flir die Durchschnittsein-
kommen ?gtn) sowie der daraus abgeleiteten Parameter
pitn) und ﬂétn) sind in Tabelle 14 ausgewiesen. Zu-
sammen mit den konstant gehaltenen Werten von oito)
gingen sie als Eingabedaten in die Prognose der rela-
tiven Einkommensverteilung der Wohnungsinhaberhaushal-

te gemdB Gleichung (25) ein.

1Ngl :Bedau, K.-D., Das Einkommen sozialer Gruppen in der Bundes <
republik Deutschland im Jahr 1977, in: DIW, Wochenbericht 32.33/78,
Berlin 1978, S. 318
Das DIW und das Ifo-Institut haben in ihren Analysen und Prognosen
der Wohnungsnachfrage fiir den Zeitraum 1975 bzw.1976 bis 1985 eine
jéhrliche Steigerung des realen Haushaltsnettoeinkommens von 3% 3
bzw. 3,5% unterstellt. Vgl.: Deutsches Institut fiir Wirtschafts-
forschung, Analyse und Prognose der Wohnungsnachfrage ...a.a.0.S.7;
Ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung/Forschungsgruppe Berger,
Analyse und Prognose der Wohnungsmarktentwicklung in der Region
Disseldorf, erstellt im Auftrag der Landeshauptstadt Disseldorf,
des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und St&dtebau
und des Arbeitskreises "Wohnungsnachfrageanalyse und -prognose fiir
den Raum Disseldorf", Miinchen 1978, s. 61



Tabelle 14: Parameter und Mafzahlen der Einkommens-

verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte

in Hessen 1990

Wohnungsin- Parameter Miﬁzga%?n
haberhaus- -
halte (t.) (t ) (t )Mlttel S Zentral-| Modal
mik ..o we Ol e O | PIEEe) | YEET wert
Pers. 1 1 1 M=d 1 Mz My
1 6,9808]0,5761 90 1360 1165 860
2 7,5510]0,5830 | 175 2430 2080 1530
3 7,7379]10,5007 | 350 2950 2645 2135
4 7,729210,5324 | 520 3140 2795 2230
, 5 W.Ms t7,7298 0,5724 | 610 3290 2885 2250
1)In Preisen von 1972

—

Zur Ermittlung der Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte
1990 in der Untergliederung nach Einkommensgruppen
(gi—Vektoren, vgl. Ausfiihrungen S. 23) wurden abschlies-
send die errechneten Prozentanteile der einzelnen
Einkommensgruppen mit den absoluten Besetzungszahlen
der Prognose der Wohnungsinhaberhaushalte (vgl. Tabel-
le 10) verkniipft. Das Ergebnis der Berechnung geht aus

Tabelle 15 hervor.

4. Vorausschdtzung der Wohnungsbelegungsquoten nach

Haushalts- und Einkommensgruppen

Wie bereits im Zusammenhang mit der Beschreibung der
formalen Struktur des Prognosemodells erwdhnt, ist
nicht damit zu rechnen, daB die einkommens- und haus-
haltsgr&Benspezifischen Quoten der Wohnungsbelegungs-
matrix Q im Zeitablauf konstant bleiben. Vielmehr ist
zu vermuten, daB sich die Quoten infolge Pré&ferenz-
verlagerungen oder unter dem EinfluB verdnderter An-

gebotsbedingungen langfristig verschieben.



Tabelle 15: Wohnungsinhaberhaushalte nach HaushaltsgrdB8e und Haushaltsnettoeinkommen in

Hessen 19

90

(in Preisen von 1972)

Haushaltsnetto- Wohnungsinha=- ‘Davon mit ..... Personen
einkommen von berhaushalte.
+««+.+ DM bis unter ;psqesgpt 1 2 3 4 5 und mehr
. DM in 1000l v.H. {in 1000 | v.H. {in 1000 | v.H. }in 1000 | v.H. fin 1000| V.H. in 1ooo| v.H.
unter 450 21,2 0,9 20,8 2,9 0,4 o,1 - - - - - -
450 - 600 53,4 2,3 50,0 6,9 3,4 0,5 - - - - = -
600 - 800 17,4 5,1 100,0 13,8 17,2 2,3 Oy o,1 - - - -
8oo - 1oo00 147,5 6,4 109,1 15,0 35;7 4,8 2,1 0,5 05 Oy 0,1 o,1
1000 - 1200 161,0 7.0 98,7 13,6 51;:1 6,8 7,0 1,8 342 1,0 1,0 1,0
1200 = 1400 166,7 T2 81,4 1,2 60,4 8,1 14,0 356 841 2,6 2,8 2;3
1400 - 1600 167 ,:3 7.3 64,0 8,8 63,4 8,5 21,0 8.3 13,9 4,4 5,0 4,1
1600 - 1800 163,4 70| 49,0 6,8 62,3 8,3 26,5 6,7 18,8 5,9 6,8 5,6
1800 - 2000 155,2 6,7 371 5,1 58,3 7,8 29,7 7 +5 22,1 7,0 8,0 6,6
2000 = 2200 144,3 6,3 27;9 3,8 53,1 751 30,9 749 23,7 7.5 8,7 p o |
2200 - 2500 191,9 8,3 29,3 4,0 68,6 9,2 45,2 1145 35;7 | 11,3 1351 | 1657
2500 - 3000 252,9 | 11,0 28,0 3,9 87,2 11,7 65,0 16,5 53,0 | 16,7 19,7 { 16,7
3000 und mehr 563,8 | 24,4 30,7 4,24 185,9 24,9 152,4 38,7 138,0 | 43,5 56,8 | 46,6
Insgesamt 2306,0 [loo,0 726,0 (100,00} 747,0 |100,0 394,0 |1oo,0f§ 317,0 [100,0 122,0 (1oo,0

Quelle: Eigene Berechnungen

6L



Die aus den Daten.der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 ermittel-
ten Belegungsquoten (vgl. Tabellen 16 bis 20) spiegeln
die Wohnungsmarktsituation anfangs der 70er Jahre
wider. Damals herrschte noch auf fast allen regionalen
Wohnungsmdrkten ausgeprédgter Wohnungsmangel. Aufgrund
dieser Angebotsbeschrd&nkungen konnten auch wirtschaft-
lich leistungsfdhige Haushalte ihre Wohnungsnachfrage
vielfach nicht im gewlinschten Sinne realisieren. Be-
dingt durch die extrem hohen Produktionsergebnisse in
den Jahren 1972 bis 1974 hat sich der Wohnungsbestand
pro Haushalt inzwischen stark erweitert. Gleichzeitig
hat der Anteil. der GroBwohnungen am Gesamtbestand deut-
lich zugenommen, die Zahl der Personen pro Haushalt
dagegen weiter abgenommen. Das ausgeweitete Wohnungs-
angebot hat nicht nur die Wahlm&glichkeiten der Woh-
nungsnachfrager erweitert, sondern dariiber hinaus zu
einem erheblichen Abbau der unbefriedigten Wohnungs-
nachfrage gefiihrt. Es ist zu vermuten, daB mit den ver-
besserten Angebotsbedingungen der letzten Jahre der
Anteil von Inhabern grdBerer Wohnungen vor allem bei
den Mehrpersonenhaushalten der mittleren und oberen
Einkommensgruppen unabhdngig von der Einkommensent-
wicklung seit 1972 splirbar zugenommen hat. Hierflr
spricht auch die seit einigen Jahren zu beobachtende
Verlagerung des Wohnungsneubaus zugunsten des Eigen-

heimbaus.

In Zukunft ist mit einer weiteren autonomen Verschie-
bung der einkommensspezifischen Belegungsquoten in
Richtung gr&B8erer Wohnungen zu rechnen. Flir diese

Hypothese lassen sich folgende Grilinde anfiihren:

o Der Anteil der Eigentiimerhaushalte an der Ge-
samtzahl der Bewohnerhaushalte wird infolge
der anhaltend starken Nachfrage nach Eigen-
heimen weiter zunehmen. Eigentiimerhaushalte
verfligen aber in allen Einkommensklassen tliber
wesentlich mehr Wohnfl&dche als Hauptmieter-
haushalte.



0 Im Zuge der Stadt-Rand-Wanderung wird sich die
Abwanderung von jlingeren Mehrpersonenhaushalten
aus den Kernstddten in das Umland fortsetzen.
Die im Vergleich zu den Kernst&dten niedrigeren
Grundstlicks- und Mietpreise im Stadtumland be-
glinstigen nicht nur den Erwerb von Wohneigen-
tum, sondern ermdglichen auch den Mieterhaushal-
ten den Bezug gr&Berer Wohnungen zu noch er-

schwinglichen Mietpreisen.

o Die Zahl der 1- und 2-Personen-Haushalte wird
bis 1990 Uberproportional zunehmen. Der starke
Zuwachs dieser Haushaltsgruppe ist zu einem
GroBRteil darauf zurilickzufiihren, daf sich im
Verlauf des Lebenszyklus' ehemalige Vielper-
sonenhaushalte zu Kleinhaushalten zuriickbilden.
Die bisherige Erfahrung hat gezeigt, daB dabei
die auf mehrere Personen zugeschnittene Woh-
nung auch nach Ableben des Ehepartnersoder Aus-
scheiden der erwachsenen Kinder aus dem Familien-
verband meist beibehalten wird12 Fﬁr.die Struk-
tur der Wohnungsbelegung bedeutet das immobile
Wohnverhalten der &dlteren Bewohner, daB das Ge-
wicht der grdB8eren Wohnungen bei den Kleinhaus-
halten unabhdngig von der Einkommensentwicklung

in Zukunft zunimmt.

o SchlieBlich ist zu vermuten, daB die Haushalte
nach Befriedigung der wichtigsten Grundbedirf-
nisse in Zukunft bereit sein werden, einen
grbBeren Anteil des Haushaltseinkommens als

2)

bisher flir Wohnbediirfnisse auszugeben”’ .Diese

1)

2)

Vgl.: Euler, M., Ist die Mietbelastung zu niedrig?, in: Der
langfristige Kredit, 29. Jg., H. 9, 1978,

Diese Auffassung vertritt auch das Ifo-Institut;

Vgl.: Munk, E., Langfristig nur mehr geringes Wachstum der Bau-
produktion, Ifo-Bauvorausschdtzung 1978-1988, in: ifo-Schnell-
dienst, Nr. 35, 1978, S. 3o.



Hypothese wird gestiitzt durch die Ergebnisse
verschiedener Zeitreihenanalysen, die zeigen,
daB die Mietbelastung in den letzten Jahren
stetig angestiegen istl).
Aufgrund der angefiihrten Griinde wurden deshalb die fir
1972 ermittelten einkommensspezifischen Belegungsquo-
ten vor allem bei den mittleren und oberen Einkommens-
gruppen zugunsten der gr&Beren Wohnungen angehoben.
Einen gewissen Anhaltspunkt flir die Quotenverschiebung
lieferte dabei die Bedarfsnorm des ITI. Wohnungsbauge-
setzes, wonach jeder Haushalt neben der Kiiche iber
mindestens ein Zimmer pro Haushaltsmitglied verfligen
soll.

Das Ergebnis der Quotenvorausschdtzung ist in den Tabel-
len 16 bis 20 dargestellt. Die ausgewiesenen Zahlen-
werte geben die subjektive Einschidtzung des Verfassers
wieder und sind mit Vorsicht zu interpretieren. Unge-
achtet dieser Einschré&nkung diirften die verdnderten
Quoten der zu erwartenden Entwicklung eher gerecht
werden als die Quoten, die sich unmittelbar aus

der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 ergeben. Eine fundier-
tere Prognose der einkommensspezifischen Belegungsquo-
ten ist erst mdglich, wenn die Ergebnisse der 1%-Woh-

nungsstichprobe 1978 vorliegen.

1)Vgl.: Linsdorf, P., Miete, Einkommen und Mietbelastung der

Privaten Haushalte in der Bundesrepublik Deutschland 1950-1975,
Analyse und Versuch einer Prognose, Dissertation, Milnster

1971, 8. 79

Lide, von, R., Die Nachfrage nach Wohnungen ...a.a.0., S. 120
Euler, M., Ist die Mietbelastung zu niedrig? ...a.a.0., S. 278




Tabelle 16: 1-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Gr&B8e der bewohnten

Wohnungen in Hessen 1972

1)

und 1990 (in Preisen von 1972)

Wohnungen mit Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von ssss DM bis unter .ives DMZ)
= selbstbewo?n— unter 8oo0 8oo - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr
ten Rdumen %5
1972 1990 §1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990
in v« Hs

1 und 2 25,5 25,0f 28,8 27,0 27,7 .| 25,5 25,3 23,5 19,2 16,0
3 46,0 46,0f 40,9 41,5 32,6 32,0 32,9 32,0 25,0 24,0
4 20,3 20,5} 21,0 21,5 23,3 25,0 21 45 23,0 21,2 22,5
5 5,7 6,0 5¢5 6,0 10,7 115 12,7 13,5 25,0 26,5
6 und mehr 2,5 2#5 3,8 4,0 547 6,0 7,6 8,0 9,6 11,0
Insgesamt 100,0 |100,0f100,0 |100,0 {100,0 100,0 f100,0 100,0 § 100,0 100,0

1) Hauptmieter und Eigentilmer von Wohnungen mit Klche in Geb&uden.

2) EinschlieBlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, flir welche die gleiche
Einkommensverteilung unterstellt wurde wie flir die Wohnungsinhaberhaushalte mit Ein-
kommensangaben.

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 (unverdffentlichte Angaben)
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Tabelle 17: 2-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Gr88e der bewohnten
Wohnungen in Hessen 19721) und 1990 (in Preisen von 1972)

Wohnungen mit .... § Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von .... DM bis unter .... DM2)
selbetkewohnten unter 8oo 8oo - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr
Rdumen

1972 1990 1972 1990 1972 199% 1972 1990 1972 1990

in wv. H.

1 und 2 9;3 9,0 4,5 3,0 3,9 2,5 4,2 2,0 2,6 1,0
3 43,4 43,0 41,5 39,5 36,9 33,5 29,7 26,5 18,8 15,0
4 32,8 33,0 38,0 40,0 39,4 41,0 36,6 37,5 34,7 35,5
5 8,9 9,0 10,3 11,0 13,0 15,0 19,1 22,0 25,6 27,5
6 und mehr 5,6 6,0 5.7 6,5 6,8 8,0 10,4 12,0 18,3 21,0
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 lo0,0 1o0,0 100,0

1)
2)

Hauptmieter und Eigentiimer von Wohnungen mit Kiiche in Geb&duden

EinschlieBlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, fiir welche die gleiche Einkommensverteilung
unterstellt wurde, wie fiir die Wohnungsinhaberhaushalte mit Einkommensangaben

Quelle: Hessisches Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 (unverdffentlichte Angaben)
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Tabelle 18: 3-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Gr&8e der bewohnten

Wohnungen in Hessen 1972

1)

und 1990 (in Preisen von 1972)

Wohnungen mit

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen wvon

DM bis unter .....

DM

2)

""" selbst- unter 800 8o0 - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr
bewohnten R&umen ,
1972 1990 1972 19%0 1972 1990 1972 1990 1972 1990
in v.H.

1 und 2 2,6 245 3,0 2,5 2,2 1:5 1,4 0,5 0,8 -

3 22,5 22,0 21,5 20,5 17,9 16,5 12,3 10,0 8,1 6,5
4 42,8 43,0 50,0 50,0 48,0 47,0 48,7 47,5 30,6 29,0
5 19,9 20,5 16,6 1245 17,8 19,5 22,7 24,5 29,9 30,5
6 und mehr 12,2 12,0 8,9 9,5 14,1 15,5 14,9 1745 30,6 34,0
Insgesamt 100,0 |100,0 100,0 1o00,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1)
2)

Hauptmieter und Eigentiimer von Wohnungen mit Kiche in Geb&uden;

EinschlieBlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, fir welche die gleiche

Einkommensverteilung unterstellt wurde wie fiir die Wohnungsinhaberhaushalte

mit Ein-
kommensangaben. :

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1 $-Wohnungsstichprobe 1972 (unverdffentlichte Angaben)
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Tabelle 19: 4-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und GroBe der bewohnten

Wohnungen in Hessen 19721)

und 1990 (in Preisen von 1972)

Wohnungen mit Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von ..... DM bis unter ..... DMZ)
sssvs Belbsts unter 8oo 8oo - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr
bewohnten Rdumen

1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990

in v.H.

1 und 2 5,2 3,0 141 0,5 1,2 - 0,3 - 042 -
3 11,0 10,5 14,6 13,5 8,5 790 7.2 4,0 2.3 1,0
4 34,4 36,0 46,6 46,5 37,7 36,5 31,4 30,5 20,7 18,5
5 22,1 23,0 24,3 25,5 32,4 34,5 31; 1 33,5 26,1 27;5
6 und mehr 27,3 |27,5 13,4 14 ,0 22,0 22,0 30,0 32,0 50:7 53,0
Insgesamt 100,0 |100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
)

2)

EinschlieBlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe,
Einkommensverteilung unterstellt wurde wie fir die Wohnungsinhaberhaushalte mit Ein-

kommensangaben.

Hauptmieter und Eigentilimer von Wohnungen mit Kiliche in Gebduden;

fir welche die gleiche

Quelle: Hess. Stat. Landesamt,

’

1 $-Wohnungsstichprobe 1972 (unverdffentlichte Angaben)
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Tabelle 20: 5- und mehr-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Gr#iBe der bewohnten

Wohnungen in Hessen 19721) und 1990 (in Preisen von 1972)

Wohnungen mit Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von ..... DM bis unter . .... DMz)
weinns BElDELS unter 8oo 8oo - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr
bewohnten Rdumen

1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990

in v.H.

1 und 2 4,4 3,0 0,8 0,5 0,7 = 0,2 = 0,6 =
3 9,8 9,0 6,7 5,0 [ 5,6 4,0 4,4 2,0 1,2 =
4 25,0 | 26,0 33,2 32,0 25,9 25,0 16,6 15,0 9,5 7,0
5 19,6 20,5 27,9 30,0 30,6 32,0 30,7 31,0 23,3 23,0
6 und mehr 41,2 41,5 31,4 32,5 37,2 39,0 48,1 52,0 65,4 70,0
Insgesamt 10,0 |100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Y Hauptmieter und Eigentiimer von Wohnungen mit Kiliche in Gebduden;
) EinschlieBlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, flir welche die gleiche

Einkommensverteilung unterstellt wurde wie fUr die Wohnungsinhaberhaushalte mit Ein-
kommensangaben.

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1 $-Wohnungsstichprobe 1972 (unverdffentlichte Angaben)
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5. Vorausschdtzung der Wohnungsneunachfrage

5.1 Der nachgefragte Wohnungsbestand 1990

Der von den einzelnen Haushaltsgruppen im Prognosejahr
1990 nachgefragte Wohnungsbestand wurde gemdB Glei-

chung (1) durch multiplikative Verknlipfung der Bele-
(t
i
Einkommensklassen gegliederten Vektoren der Wohnungs-
inhaberhaushalte (Q;—Verktoren) ermittelt. Als Einga-

bedaten fir die 5 Qi-Matrizen dienten die bis 1990

gungsquoten-Matritzen (Q n)—Matrizen) mit den nach

vorausgeschétzten Belegungsquoten der Tabellen 16 bis
2012 Eingabewerte fir die 5 Qi—Vektoren waren die ab-
soluten H&ufigkeiten der Einkommensverteilung der

Wohnungsinhaberhaushalte im Jahr 1990 (vgl. Tabelle 15)?)

Das Ergebnis der Berechnungen ist in Tabelle 21 darge-
stellt. Sie zeigt flr jede der 5 HaushaltsgrdBengrup-
pen die Verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte auf

die verschiedenen WohnungsgrdBenklassen.

Vergleicht man die vorausgeschdtzte Nachfragestruktur
mit den entsprechenden Nachfragemustern der GWZ 1968
(Tabelle 23) und der Wohnungsstichprobe 1972 (Tabelle
22), so zeigt sich eine deutliche Verschiebung der

Nach fragestruktur zugunsten der 5- sowie der 6-und
mehr-Raum-Wohnungen. Die Nachfrageverschiebung geht vor
allem zu Lasten der 3- und 4-Raum-Wohnungen, deren re-
lativer Anteil am nachgefragten Wohnungsbestand trotz
weiterer Zunahme der Kleinhaushalte im Prognosezeit-

raum abnimmt.

1)

Wegen der teilweise zu geringen Besetzung einzelner Matrix-
Elemente und der dadurch bedingten Fehlerwahrscheinlichkeit
muBten die urspriinglich 6 WohnungsgrdBfen- und 13 Einkommens-
klassen zu jeweils 5 Klassen zusammengefaBt werden.

2)Aus fechentechnischen Grinden muBte die Zahl der Einkommens-—
klassen nachtridglich ebenfalls auf 5 reduziert werden.



Tabelle 21: Wohnungsinhaberhaushalte nach Haushaltsgr88e und GrdB8e der bewohnten Wohnungen
in Hessen am 31. 12. 1990

Wohnungsinhaber- Davon mit ..... selbstbewohnten Réumen“
haushalte mit Insgesamt 1 und 2 3 4 5 & und mehx
«ss0e Personen

in loo0
1 726,0 179,9 271,3 163,2 73,4 38,2
2 747 ,0 15:5 194,3 282,4 154.,1 100,7
3 394,0 1.7 36,8 146,8 105,9 102,8
4 317 46 - 8,6 76,8 94,8 136,8
5 und mehr 1.22.,0 - 1.3 13,8 31 ;8 75,1
Insgesamt 2306,0 197,1 512,3 683,0 460,0 453,6

in v.H.

1 100,0 24,8 37,4 22,5 10,1 543
2 100,0 2,1 26,0 37,8 20,6 13,5
3 100,0 0,4 9,3 37,3 26,9 26,1
4 100,0 - 2,7 24,2 29,9 43,2
5 und mehr 100,0 - 1.1 11,3 26,1 61,6
Insgesamt 100,0 8,5 22,2 29/,6 19,9 19,7
1) EinschlieBlich Kiche bzw. Kochnische
Quellé: Eigene Berechnungen
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Tabelle 22: Wohnungsinhaberhaushalte nach Haushaltsgr88e und GrdBe der bewohnten Wohnungen

in Hessen April 1972

Wohnungsinhaber- Davon mit selbstbewohnten Réumen2)
haushalte mit Insgesamt 1 TR 2 3 4 5 & Ghd Mkt
+ssss Personen
in 1000
1 398,1 104,6 17741 82,7 26,2 13,5
2 526,6 28,2 196,4 193,1 68,6 40,3
3 372,8 7,8 61,4 170,5 75,9 57 72
4 296,6 3,0 25,5 103,5 85,2 79,4
5 und mehr 220,4 145 10,1 45,6 60,3 102,9
Insgesamt 1814,53) 145,1 464,5 595,4 316,2 293,3
in v.H.
1 100,0 26,3 42,9 20,8 6,6 34,4
2 100,0 540 37,3 36,7 13,0 74+6
3 100,0 241 16,5 45,7 20,4 15,3
4 100,0 1,0 8,6 34,9 28,7 26,7
5 und mehr 100,0 o,7 4,6 2647 27 73 46,7
Insgesamt 100,0 8,0 25,6 32,8 17,4 16,2

1) Hauptmieter und Eigentiimer von Wohnungen mit Kiiche in Geb&uden;

2) EinschlieBlich Kiiche bzw. Kochnische;

3) Die Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte wurde bei der 1%-Wohnungsstichprobe deutlich unter-
erfaft. Die tatsdchliche Zahl diirfte um etwa 1oo Tsd. h8her gelegen haben.

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 (unverdffentlicht. angaben)
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Tabelle 23: Wohnungsinhaberhaushalte nach HaushaltsgrdB8e und Gr&Be der bewohnten Wohnungen

in Hessen Oktober 1968

Wohnungsinhaber- Davon in Wohnungen mit ... selbstbewohnten Raumenz)
1)
haushalte mit Insgesamt 1 und 2 3 4 5 6 wnd. ek
...+ Personen
in/1000
1 294,4 96,8 118,6 5747 14,2 3% |
2 494,6 41,2 191,5 173,9 55,6 32,4
3 374,3 13,4 79,1 163,7 66,8 513
4 290,5 5:5 35,6 110,3 70,2 68,9
5 und mehr 243,4 2,6 15;1 52,7 57,4 115,6
Insgesamt 1697,2 159,5 439,9 558,3 264,2 275;3
in v. H.
1 100,0 32,9 40,3 19,6 4,8 2,4
2 100,0 8,3 38,7 35,2 11,2 6,6
3 100,0 3,6 21,1 43,7 17,8 13,7
4 100,0 1,9 12,3 38,0 24,1 23 ;7
5 und mehr 100,0 1:1 6,2 21;6 /| 23,6 47,5
Insgesamt 100,0 9,4 25;9 32,9 15,6 16,2

1) Hauptmieter und

Eigentimer von Wohnungen mit Kiche in Gebaduden;

2) EinschlieBlich Kiche bzw.

3) N&herungsweise errechnet aus Tabelle 11 A,IA und 4,K) des Standard-Tabellenprogramms der

Kochnische;

Gebdude- und Wohnungszdhlung 1968

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, Gebdude- und Wohnungsz&hlung 1968, Heft 1: Methodische Grund-

lagen und Landesergebnisse, Wiesbaden 1973,

S. 96 - 99 und S. 41..
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5.2 Der bewohnte Wohnungsbestand 1977

Die in Tabelle 21 ausgewiesene Wohnungsnachfrage ist
als BestandsgrbBe zu interpretieren, welche die wahr-
scheinliche Struktur der Wohnungsnachfrage aller Woh-
nungsinhaberhaushalte im Prognosejahr 1990 darstellt.
Um auf die Neunachfrage (StromgrdB8e) im Vorausschéat-

zungszeitraum 1977-1990 schlieBen zu kénnen, muB die
Gesamtnachfrage im Prognosejahr 1990 dem Bestand an

1)

bewohnten Wohnungen ’im Basisjahr 1977 (= im Basis-
jahr realisierte Wohnungsnachfrage) gegenilibergestellt

werden.

Uber den Bestand an bewohnten Wohnungen stehen gegen-
wartsnahe Daten der amtlichen Statistik nicht zur Ver-
fligung. Zwar wird der Wohnungsbestand durch Erfassung
der laufenden Verdnderungen aus der Bautdtigkeits-
statistik j&dhrlich fortgeschrieben. Diese Fortschrei-
bung bezieht sich jedoch auf die Gesamtzahl der Woh-
nungen ohne Unterteilung in bewohnte und leerstehende
Wohnungen. Zudem sind die Bestandszahlen der Wohnungs-
fortschreibung mit erheblichen Fehlern belastet, da
die Wohnungsabgdnge von der amtlichen Statistik nur
sehr unvollkommen erfaBt werden. Dies betrifft insbe-
sondere Wohnungsverluste durch Umwidmung (Zweckentfrem-
dung von Wohnungen, z.B. flir gewerbliche Nutzung oder
flir Birozwecke) oder Zusammenlegung von Wohnungen
(z.B. Aufldsung von Einliegerwohnungen in Ein- und
Zweifamilienh&dusern), die nicht meldepflichtig sind und
sich daher der Erfassung durch die Bauté&dtigkeitssta-
tistik weitgehend entziehen. Die fortgeschriebenen Woh-
nungsbestandszahlen weichen deshalb umso mehr von den
tatsdchlichen Zahlenwerten ab, je weiter sich die Fort-

schreibung von der zugrundeliegenden Totalz&hlung ent-

1)

Wohnungen mit Klche oder Kochnische



fernt12 Nach Schdtzungen von BARTHOLMAI und ULBRICHZ)

diirfte der tats&dchliche Wohnungsbestand in der Bundes-
republik Deutschland am Jahresende 1976 um etwa 4 v.H.
unter dem vom Statistischen Bundesamt angegebenen Be-
stand gelegen haben. Zu &hnlichen Ergebnissen kommen
Schadtzungen anderer Autoren3).

Aufgrund der Fortschreibungsfehler der Wohnungsbe-
standsstatistik und aus Grilinden der Vergleichbarkeit
wurde deshalb in dieser Untersuchung der bewohnte Woh-
nungsbestand aus den Ergebnissen des Mikrozensus abge-
leitet. Danach gab es in Hessen im April 1977 rund
2.227.000Privathaushalte. Hiervon bewohnten etwa
2.095.000als Hauptmieter oder Eigentiimer eine eigene
Wohnung. Dies entspricht einer globalen Wohnungsin-
haberquote von 94 v.H.4z

Bezliglich der Aufteilung der bewohnten Wohnungen nach
Wohnungsgr&Benklassen wurde von der Gr&Benstruktur der
bewohnten Wohnungen der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 aus-
gegangen. Um die zwischenzeitlich stattgefundenen
Strukturverschiebungen zu berlicksichtigen, wurden die
relativen Anteile der einzelnen Gr&dBenklassen bis 1977
fortgeschrieben. Hierbei wurde die gleiche Entwick-
lung unterstellt wie beim gesamten Wohnungsbestand

gemdB amtlicher Wohnungsfortschreibung.

Das Ergebnis der Berechnung geht aus Tabelle 24 her-
vor. Vergleicht man die GrdB8enstruktur des gesamten
und des bewohnten Wohnungsbestandes, so f&dllt auf, daB

die GroBenklassen 3 bis 5 bei den bewohnten Wohnungen

1
)Vgl.: Peter,H., Bestand an Wohngebduden und Wohnungen am Jahres-

ende 1976, in: Wirtschaft und Statistik, H.8, 1977, S. 523

7,
)Vgl.: Bartholmai, B.,; Ulbrich, R., Perspektiven der Wohnungs-

bautdtigkeit, in: Stadtbauwelt, Nr. 54, S. 103

3)Vgl.: N.N., Bauwelt Nr. 33, 1978, S. 1192

4)Vgl. Tabelle 10, S.



Tabelle 24: Bewohnle Wohnungen in Hessen April 1972 und 1977

Wohnungen mit § Wohnungen insgesamt Bewohnte Wohnungen
e+ Réumen [, ..7 1972" April 1977") April 1972%) April 1977°)
in 1ooo |V.H. in 1oo00 v.H. in looo V.H. in 1ooo0 v.H.

1 und 2 174,5 9,0 198,6 9,1 153,5 8,0 169,7 8,1
3 467,9 24,2 503,3 23,0 491,3 25,6 5012 24,4
4 631,7 32,6 687,9 - 31;:5 629,4 32,8 664,1 81,7
5 327,9 16,9 392,9 18,0 333,9 17,4 387,6 18,5
6 und mehr 335,0 173 401,9 18,4 310,9 1642 362,4 173
Insgesamt 1937,0 100,0 2184,6 100,0 1919,0 100,0 2095,0 100,0

1)

2)

3)

Durch Interpolation ermittelt aus dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand am 31.12.1971 und
1972, bzw. 31.12.1976 und 1977

Von Wohnungsinhabern bewohnte Wohnungen (nach Anzahl der selbstbewohnten R&ume) mit Kiche
in Gebduden. Bei der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 wurde ihre Zahl mit 1814,5 Tsd angegeben.
Da diese Zahl wegen der nicht beriicksichtigten Stichprobenausfdlle bei der Hochrechnung er-
heblich zu niedrig liegt, wurde die Zahl der bewohnten Wohnungen (= Wohnungsinhaberhaus-
halte) aus der Gesamtzahl der Privathaushalte der Mikrozensuserhebung 1972 n&herungsweise

ermittelt. Hinsichtlich der Aufteilung nach selbstbewohnten R&umen wurden die Anteilswerte
der 1%-Wohnungsstichprobe libernommen.

Geschdtzt auf der Grundlage der Zahl der Privathaushalte der Mikrozensuserhebung 1977.
Beziiglich der Verdnderung der Gr&Benstruktur des bewohnten Wohnungsbestandes 1972-1977
wurde die gleiche Entwicklung unterstellt wie beim gesamten Wohnungsbestand gemis
amtlicher Wohnungsfortschreibung.

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, Bestand an Wohngebduden, Wohnungen und Wohnr&umen am

31. 12, 1971, 1972, 1976 und 1977; Mikrozensus 1972 und 1977; 1%-Wohnungs-
stichprobe 1972 .
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etwas stdrker vertreten sind als beim gesamten vor-
handenen Wohnungsbestand. Dieser Unterschied ist
darauf zurlickzufiihren, daB bei der 1%-Wohnungsstich-
probe die selbstbewohnte Raumzahl und nicht die Woh-
nungsgrdBe erhoben worden ist. Wenn also ein Wohnungs-
inhaber untervermietet hatte, so wurden ihm nur die
selbstgenutzten und nicht etwa die gesamten R&ume der
Wohnung zugerechnet. Hierdurch erkldrt sich auch die
Abweichung bei den Wohnungen mit 6 und mehr R&umen.

Da die Vorausschdtzung des nachgefragten Wohnungsbe-

1)

standes ‘“ebenfalls auf dem Konzept der selbstbewohn-
ten R&ume beruht, ist die Vergleichbarkeit mit den

Schdtzergebnissen von Tabelle 24 gewdhrleistet.

5.3 Die Wohnungsneunachfrage 1977 - 1990

Aus der Gegeniliberstellung der gesamten Wohnungsnach-
frage aller Wohnungsinhaberhaushalte im Prognosejahr
1990 (vgl. Tabelle 21) und der Zahl der bewohnten Woh-
nungen im Basisjahr 1977 (vgl. Tabelle 24) ergibt sich
flir den Prognosezeitraum 1977 - 1990 eine Wohnungsneu-
nachfrage von 211 000 Wohnungen (vgl. Tabelle 25).
Dies entspricht einem Jahresdurchschnitt von 15,4 Tsd.

Wohnungen.

Das Schwergewicht der Neunachfrage liegt eindeutig bei
den grdBeren Wohnungen mit 5 und mehr R&umen, auf die
allein 77 v.H. der gesamten Neunachfrage entfallen.
Dagegen lassen die Berechnungen bei den mittleren
GrOBenklassen, insbesondere bei 3-Raum-Wohnungen eine

deutliche S&ttigung erkennen.

1)Vgl. Tabelle 21
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Tabelle 25: Wohnungsneunachfrage in Hessen 1977-1990

Wohnungen mit Nachgefragter|Bewohnter Wohnungsneu-
R"g - Wohnungsbe- Wohnungsbe-| nachfrage
s RAUME stand 1990 |stand 1977 [1977-1990
WE in 100
7 und 2 197,1 169,7 27,4
3 5123 511,2 1,1
4 683,0 664,1 18,:9
5 460,0 387,6 72,4
€ und mehr 453,6 362,4 91 2
Insgesamt 2306,0 2095,0 211,0
Quelle: Eigene Berechnungen

6. Vorausschdtzung der Wohnungsersatznachfrage

6.1 Analyse der Wohnungsabgdnge in der Vergangenheit

Die Quantifizierung der Wohnungsabgédnge bereitet er-
hebliche Schwierigkeiten. Dies ist darauf zurickzu-
flihren, daB von der amtlichen Statistik im wesentli-
chen nur die durch Abbruch und Brand verursachten Woh-
nungsabgdnge, nicht dagegen die aus Umwidmungen und Zu-
sammenlegung von Wohnungen resultierenden Wohnungsver-
luste erfaBt werden. Die Gesamtzahl der Wohnungsab-
gdnge in der Vergangenheit kann daher nur ganz grob ge-

schétzt werden.

Die Entwicklung der erfaBten Wohnungsabgdnge in Hessen
geht aus Tabelle 26 hervor. Danach betrug die Zahl der
Wohnungsabgdnge im Durchschnitt der Jahre 1968- 1977

2422. Dies entspricht einer mittleren Abgangsrate von
0,13 v.H. jdhrlich. Eine Abgangsrate von 0,13 v.H. ist

identisch mit einer durchschnittlichen Lebensdauer von



Tabelle 26: Wohnungsbestand sowie Wohnungszu- und -abgdnge in Hessen 1961 bis 1977

Janhr Wohnungsbestand Rohzugang an Nettozugang an Abgdnge an Abgangsquote in v.H.
am Jahresende Wohnungen Wohnunqen1) WOhnungenz) des Wohnunésbestandes
1961 1 474 984 $2 726 - - =
1962 1 528 091 y ' 56 257 53 107 - 0,21
1963 1 579 334 56 754 51 243 5 511 0,35
1964 1 637 406 64 379 58 072 6 307 0,39
1965 1 693 904 63 458 56 498 6 960 0,41
1966 1 751 645 65 478 57 741 7 731 0,44
19672} 1 803 427 59 824 51 782 8 042 0,45
196710 1 727 835 59 824 - 23 810 83 634 =
1968 1775 229 49 635 47 394 3 241°) 0,13
1969 1 819 379 46 689 44 150 2 539 0,14
1970 1 864 801 47 968 45 422 2 564 : oild
1971 1 915 978 54 243 51 177 3 066 ! 0,16
1972 1 979 105 65 782 63 121 2 855 0,13
1973 2 049 700 73 409 70 595 2814 ) 0,14
1974 2 102 874 55 821 53 174 2 647 0,13
1975 2 142 477 41 500 ' 39 603 1897 0,09
1976 2 174 714 34 167 32 237 1 930 0,09
1977 2 2o 313 37 459 35 599 1 860 0,08
1) Differenz zwischen dem Bestand am Ende des Referenzjahrés und dem Bestand am Ende des Vorjahres
2) Differenz zwischen dem Rohzugang und dem Nettozugang; 3) Fortschreibung auf der Basis der Gebdude-
zdhlung vom 6.6.1961; 4) Rlickrechnung aufgrund der Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszdhlung vom
25.10.68; 5) Die im Vergleich zum Durchschnitt der Vorjahre niedrigeren Wohnungsabgdnge in den Jahren
seit 1968 erkldren sich aus einer methodischen Anderung des Aufbereitungsverfahrens f.d. BaumaBnahmen
an bestehenden Gebduden: Es werden seit dem 1.1.1968 die durch An- und UmbaumaBnahmen entstehenden Woh-
nungen sogleich mit _den dabei abgegangenen Wohnupgen saldiert.

T TS - g . -
rbuelfé: Hess.Stat.Landesamt, Ergebnisse der Bautdtigkeitsstatistik 1961-1977

L6



770 Jahren. Es ist offensichtlich, daB eine derart
niedrige Abgangsquote nicht die Realitdt widerspiegelt.

Um eine ungefdhre Vorstellung iiber das AusmaB der nicht
erfaBten Wohnuﬁgsverluste zu erhalten, wurde der aus
der Fortschreibung sich ergebende Wohnungsbestand am
Jahresende 1968 mit dem bis zum 31.12.1968 fortgerech-
neten Zdhlergebnis der Gebdude- und Wohnungszdhlung
1968 verglichen. Dabei zeigte sich, daB das Ergebnis

der Fortschreibung um rund 75.700 WE iber dem der

Tabelle 27: Wohnungsbestand in Hessen am 31.12.7968

aufgrund der Wohnungsfortschreibung und

der Gebdude- und Wohnungszdhlung 7968

Gegenstand der Nachweisung Anzahl
Wohnungsbestand laut Fort- .

schreibung ) 1.850.891
Wohnungsbestand laut GWZ 1968 _ 1.775.229
Differenz 75.662

Quelle: Hessisches Stat. Landesamt, Statistische Be-
richte, F II 4-j/68, j/69; Beitrige zur Sta-
tistik Hessens, Nr. 39, Neue Folge, Gebdude-
und Wohnungszhdhlung 1968, H. 1, Methodische
Grundlagen und Landesergebnisse

Totalz&hlung 1968 lag. Bei der Fortschreibung bis zum
31.12.1968 auf der Basis der Gebdudezdhlung 1961 wur-
den folglich im Jahresdurchschnitt 10.800 Abgédnge

nicht erfaBt12

1)Hierbei ist allerdings zu berickischtigen, daB die Gebaude-
zdhlung 1961 methodisch nicht ganz mit der Geb&ude- und
Wohnungsz&hlung 1968 idbereinstimmt: Bei der GZ 1961 wurden
nur die Eigentimer der Gebdude, bei der GWZ 1968 dagegen die
Wohnungsinhaber befragt.



Tabelle 28: Vermutliche Zahl der Wohnungsabgdnge in Hessen 1969 bis 1977

Bereinigter Wohnungs- Rohzugang an Bereinigter Nettozu- Bereinigte Bereinigte
Jahr bestand am Jahresendea) Wohnungen gang an Wohnungenz) Wohnungs- Abgangsquote
abg&nge1)

1968 ¥ 775 229 49 635 34 150

1969 1 809 379 46 689 34 150 12 539 0,69
1970 1 844 783 47 968 35 404 12 564 0,68
1971 1 885 960 54 243 41 177 13 066 0,69
1972 1 939 087 65 782 53 127 ‘12 655 0,65
1973 1 999 683 73 409 60 596 12 814 0,64
1974 2 042 857 55 821 43 174 12 647 0,62
1975 2 072 460 41 500 29 603 11 897 0,57
1976 2 094 697 34 167 22 237 11 930 0,57
1977 2 120 296 37 459 25 599 11 860 0,56

66

1) Zu den statistisch erfaBten Abgdngen wurden jahrlich 1o ooo nicht erfaBte Abgdnge hinzugezdhlt
(zwischen 1961 und 1968 betrug die Zahl der nicht erfaBten Wohnungsabgidnge etwa 1o 8oo WE pro Jahr).

2) Bereinigter NettoZzugang = Rohzugang - bereinigte Abgdnge.

3) Bereinigter Wohnungsbestand am Jahresende = Wohnungsbestand am Ende des Vorjahres + bereinigter
Nettozugang.

Quelle: Eigene Berechnungen und Schdtzungen aufgrund der Bautdtigkeitsstatistik 1968 bis 1977
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Auch im Zeitraum 1969 - 1977 dirfte das Volumen der
nichtgemeldeten Abgédnge selbst bei vorsichtiger
Schdtzung kaum unter 70 000 WE pro Jahr gelegen haben.
Vervollstdndigt man die Statistik der Wohnungsabgdnge
um diese Dunkelziffer, so betrug der durchschnittliche
Wohnungsabgang zwischen 1968 und 1977 nicht 2422,
sondern etwa 12 500 WE pro Jahr. Bezogen auf den ent-
sprechend korrigierten Wohnungsbestand am Jahresende
errechnet sich hieraus eine mittlere Abgangsrate von
0,6 v.H. Dieser Wert diirfte sicher nicht zu hoch lie-
gen, wenn man berilicksichtigt, daB die nicht meldepflich-
tigen Wohnungszusammenlegungen infolge der steigenden
Wohnanspriiche seit 1968 eher noch an Gewicht zugenommen

haben.

6.2 Kinftige Entwicklung der Wohnungsabgdnge

War es schon Ulberaus problematisch, die Wohnungsab-
gédnge in Hessen flir die jlingste Vergangenheit einiger-
maBen realistisch zu quantifizieren, so ist eine Aussa-
ge Uber die zukiinftige Entwicklung des Wohnungsabgangs-
volumens noch ungleich schwieriger. Es fehlt einfach
eine zuverldssige Datengrundlage fiir eine fundierte
Prognose. Dariliber hinaus wird das kinftige Abgangsvo-
lumen von einer Vielzahl von EinfluBfaktoren bestimmt,
die teilweise entgegengesetzt wirken und deren Netto-
effekt quantitativ nur sehr schwer abzuschdtzen ist.
Es kann daher lediglich versucht werden, aufgrund heu-
te erkennbarer Entwicklungstendenzen und daraus abge-
leiteter Annahmen die ungefdhre GrdBenordnung der

jdhrlichen Wohnungsabgdnge festzulegen.

Bei der Voraussché&tzung der Wohnungsersatznachfrage

wird von folgenden Uberlegungen ausgegangen:

o Infolge der starken Neubautdtigkeit anfangs
der 70er Jahre hat sich die Wohnungsversorgung
in Hessen erheblich gebessert. Bereits heute ent-

spricht die Zahl der vorhandenen Wohnungen fast
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derjenigen der privaten Haushalte. Durch den
Zugang von Neubauwohnungen wird sich die Situa-
tion auf den Wohnungsmdrkten weiter entspannen.
Viele Wohnungen mit fehlendem Komfort oder in
unglinstiger Lage, die in den 60Oer Jahren infolge
des akuten Wohnungsmangels und des starken Zu-
stroms ausldndischer Arbeitnehmer noch einen Ab-
nehmer fanden, dlirften in Zukunft nicht mehr ver-
mietbar sein und aus dem marktwirksamen Wohnungs-

angebot ausscheiden.

Als Folge der Einkommensverbesserungen steigen
die Anspriiche an Qualitdt und Gr&Be der Woh-
nungen. In zunehmendem MaBe werden daher Woh-
nungen umgebaut und zu grdBeren Einheiten zusam-

mengelegt.

Mit der fortschreitenden Konzentration der Ge-
samtentwicklung auf- die Verdichtungsrdume gehen
rdumliche Verlagerungen der Wohnungsnachfrage
einher, die vor allem in abgelegenen l&ndlichen
Gebieten zu einem Anwachsen des Leerwohnungsbe-
standes fiihren. Die funktionslos gewordenen
Wohnungen miissen durch Neubauten an anderen

Standorten ersetzt werden.

Mit dem neuen Modernisierungsgesetz und dem ver-
besserten Bundesbaugesetz muB damit gerechnet
werden, daB die Entwicklung der Wohnungsabgédnge
in Zukunft mehr als bisher von der staatlichen
Modernisierungspolitik beeinfluBt wird. Die
F6rderung der Modernisierung wirkt tendenziell
in Richtung einer Verminderung der Wohnungser-
satznachfrage. Allerdings darf dieser Effekt
nicht allzu hoch veranschlagt werden, denn Mo-
dernisierungsmaBnahmen werden hdufig in Zusam-
menhang mit Umbauten und Wohnungszusammenlegun-
gen durchgefiihrt. AuBerdem hat die bisherige

Modernisierungspraxis gezeigt, daB die staat-
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lichen FO6rdermittel liberwiegend flir Wohnungs-—
bestdnde mittlerer Qualitdt in Anspruch genom-
men werden, bei denen ein AbriBf ohnehin nicht
vorgesehen war. Per Saldo dlirften daher die
Krdfte, welche eine Zunahme der Ersatznachfrage

erwarten lassen, Uberwiegen.

Aufgrund der geschilderten Tendenzen wurde unterstellt,
daB die mittlere Abgangsquote von derzeit etwa 0,6 v.H.
auf 0,7 v.H. im Durchschnitt der Jahre 1977-1990 an-

steigt12 Entsprechend der Entwicklung in der Vergangen-
heit wurde die Abgangsrate bei den kleineren Wohnungen
etwas hoher, bei den gr&Beren Wohnungen dagegen niedri-
ger angesetzt. Flir diese degressive Staffelung spricht
zum einen die bei GroBwohnungen glinstigere Altersstruk-
tur (Ein- und Zweifamilienhduser!), zum andern aber

auch die gegeniiber Kleinwohnungen besseren Vermietungs-

chancen.

Das Ergebnis der Voraussch&tzung ist in Tabelle 29 dar-

gestellt. Die Wohnungsersatznachfrage wird sich danach

Tabelle 29: Wohnungsersatznachfrage in Hessen 1977-1990

Wohnungen mit | Bewohnte gihrllgﬁe WohE;ngseqfatz—
.. Rdumen Wohnungen gang AL AT
quote
1977-1990 |pro Jahny
in 1000 v.«He in 1000
17 und 2 169,7 0,78 17,3 1,3
3 511,2 0,78 52,0 3,8
4 664,1 0,68 59 ;3 4,3
5 387,6 0,64 32,6 2,4
6 und mehr 362,4 0,64 30,5 2,2
Insgesamt 2095,0 ;70 191 ,7 14,0
1)Berechnet nach Gleichung (5) S. 33
April 1977 31.12.1990
Quelle: Eigene Berechnungen
L_.;;;;;;;;....----.-.---.---— =

)Bezogen auf den bewohnten Wohnungsbestand im April 1977
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im gesamten Prognosezeitraum auf etwa 192 000 Wohnun-

gen belaufen. Das sind etwa 14 OO0 Wohnungen pro Jahr.

6. Die gesamte zusdtzliche Wohnungsnachfrage

Die Zusammenfassung der Nachfragekomponenten Neunach-
frage und Ersatznachfrage ergibt fiir den Prognosezeit-
raum 1977-1990 eine zus&tzliche Wohnungsnachfrage wvon
403 000 Wohnungen. Im Jahresdurchschnitt sind dies
etwa 29 000 Wohnungen.

Tabelle 30: Gesamte zusdtzliche Wohnungsnachfrage in
Hessen 1977-1990

Wohnungen mit Neunach- Ersatznach—-| Gesamte zus&atzl.
... Raumen frage frage Nachfrage
WE in 1000

17 und 2 27,4 17,3 44,7

3 1’1 5210 53,1

4 18,9 59,3 78 42

5 72,4 32,6 105,0

6 und mehr 97 5.2 30,5 129 ,7
Insgesamt 211,0 191 ;7 402 ,7

Quelle: Eigene Berechnungen

Die vorausgeschdtzte Wohnungsnachfrage liegt deutlich
unter dem Niveau der Wohnbautdtigkeit der vorhergehen-
den Jahre. Zwischen 1970 und 1973 wurden in Hessen im
Durchschnitt 60 300 wohnungen und in den Jahren 1974
bis 1977 42 100 Wohnungen pro Jahr errichtet (vgl.
Tabelle 31).

Das im Vergleich zu der bisherigen Wohnbautdtigkeit
wesentlich niedrigere Prognoseergebnis ist vor allem

auf die rickldufige Bevdlkerungsentwicklung zurilick-
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zufihren. Zwar wird die Zahl der Privathaushalte, be-
dingt durch den Altersaufbau und die anhaltende Ten-

denz zur Haushaltsteilung,bis 1990 noch zunehmen.

Tabelle 31: Vergleich der Ergebnisse der Wohnungs-

nachfrageprognose mit der bisherigen Ent-

wicklung der Vohnungsbaut&tigkeit 'in Hessen

Rohzugang an Wohnungen [Zus&tzliche Wohnungsnach-

Wohnungen . pro Jahr frage pro Jahr
MAE oo
BRumen 1970-197311974-1977 1977-1990

in 1000 v.H. |in 1000| v.H. | in 1000 v.H.
1 und 2 6,2 10,3 3,5 8,3 3,3 11,2
3 9,1115,1] 6,0 14,3 39 13,3
4 15;5 |27; 3] 89 J21;1 5,7 19,4
5 15,0 |24,2110,9 }25,9 7,6 25,9
6 und mehr 13,4122,3112,8 |30,4 8,9 30,3
Insgesamt 60,3 [100,0142,1 [100,0 29,4 100,0

Quelle: Hessisches Stat. Landesamt, Ergebnisse der
Baut&dtigkeitsstatistik 1970-1977;
eigene Berechnungen

Dieser Zuwachs ist jedoch bei weitem nicht mehr so
groB wie in den Jahren zuvor. So betrug die Zunahme
der Privathaushalte im Durchschnitt der Jahre 1961 bis
1970 fast 33 000 pro Jahr und auch in den Jahren 1970
bis 1977 erh&hte sich der Haushaltsbestand immer noch
um anndhernd 31 000 jdhrlich. Im Prognosezeitraum
1977-1990 wird der Nettozugang an Privathaushalten
dagegen nach unseren Berechnungen lediglich 12 000
pro Jahr betragen. Wiirde sich die Haushaltsentwick-
lung im bisherigen AusmaB fortsetzen, so wilirde sich
die zus&tzliche Wohnungsnachfrage anstatt auf 32 000
auf etwa 53 000 bis 55 000 Wohneinheiten pro Jahr be-
laufen. Aus dieser hypothetischen Berechnung wird er-
sichtlich, daB die ermittelte Wohnungsnachfrage kei-
nesfalls im Widerspruch zu den Fertigstellungsergeb-

nissen der Vergangenheit steht.
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Es muB allerdings in diesem Zusammenhang darauf hinge-
wiesen werden, daB es sich bei dieser Prognose um ei-
ne globale Berechnung handelt, bei welcher die klein-
rdumig unterschiedlichen Wohnungsmarktverh&ltnisse

" nicht beriicksichtigt werden konnten. Da es sich bei
dem Gut Wohnung um ein immobiles Gut handelt und so-

mit Wohnungsdefizite im Teilraum A nicht mit Wohnungs-

Wohnungsbauvolumen und Wohnungsnachfrage in
Hessen 1960 bis 1990

Abb.9

Tsd
80 2
10 A
/‘ _ | Fertiggegtellte Wohnungen !
1960 - 1977
6n | A /\\‘ /
50 I /
40
Wohnyngsnachfrage
/ 1977 - 1990
30 Py P e e
| | 3
o 1 60-65 | B 65-70 i 70-77 ¢ 77-90
10
0
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Uberangeboten im Teilraum B gegeneinander aufgerechnet
werden konnen, ist davon auszugehen, daB durch die glo-

bale Wohnungsnachfrageprognose die tatsdchliche Nach-
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frage nach Wohnungen unterschdtzt wurde. Die hier
ermittelte zusdtzliche Nachfrage von 29 000 Woh-
nungen pro Jahr ist deshalb als Untergrenze zu

verstehen.

Diese Einschdtzung gilt umso mehr, als auch die qua-
litativen Aspekte der Wohnungsnachfrage wegen mangeln-
der Daten nur sehr iiberschlédgig ilber die Ersatznach-
frage erfaBt werden konnten. Neben der unzureichenden
GroBe der Wohnungen muB jedoch gerade die mangelhafte
Qualitdt eines GroBteils der vorhandenen Wohnungen

als eine der wesentlichen Ursachen fiir das zunehmende
Auseinanderklaffen von Wohnungsnachfrage- und Woh-
nungsangebotsstruktur angesehen werden. Berilicksichtigt
man die in dieser Prognoserechnung enthaltenen regiona-
len und qualitativen Saldiereffekte, so dlirfte die zu-
sitzlich zu erwartende Wohnungsnachfrage bis 1990 kaum

unter 35 000 pro Jahr liegen.

Wohnungsnachfrage nach GroBe der Wohnungen
in Hessen 1977 bis 1990

Abb.10

4
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Von der gesamten zusédtzlichen Wohnungsnachfrage im
Prognosezeitraum in H6he von 403 OO0 Wohnungen ent-
fallen nach unseren Berechnungen mehr als die H&lfte
(56,3 v.H.) auf Wohnungen mit 5 bzw. 6 und mehr R&umen
(vgl. Abb. 10). Der Anteil der Kleinwohnungen mit

1 bis 3 R&umen wird dagegen trotz erheblicher Zunahme
der Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte lediglich
bei etwa 25 v.H. der zusdtzlichen Wohnungsnachfrage
liegen. Damit setzt sich der seit einigen Jahren 2zu
beobachtende Trend zu gr&Beren Wohnungen mit mehr

Rdumen auch im Prognosezeitraum fort.

IV. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der hier vorgelegten Arbeit wurde der Versuch un-
ternommen, die effektive Wohnungsnachfrage in Hessen

fir den Zeitraum 1977 bis 1990 vorauszuschédtzen.

Die Berechnungen stilitzen sich im wesentlichen auf die
Ergebnisse der 1%-Wohnungsstichprobe 1972. Daneben wur-
den Daten der jdhrlichen Mikrozensuserhebungen, der
laufenden Bautdtigkeitsstatistik, der Geb&dude- und
Wohnungszdhlung 1968 und der 1%-Wohnungsstichprobe

1965 heranzogen.

Die Prognoseergebnisse beziehen sich auf Wohneinheiten
und sind differenziert nach Gr&B8e der Wohnungen (Raum-
zahl). Eine weitere Untergliederung der Prognose nach
Qualitdt und Rechtsform der Wohnungen scheiterte an
der unzureichenden Datengrundlage. Aus demselben
Grunde muBte auch die urspriingliche Absicht, die Woh-
nungsnachfrage nach Wohnungsmarktregionen zu ermitteln,

aufgegeben werden.

Bei der Prognose der Wohnungsnachfrage wurden dhnlich
wie bei dem Bedarfsmodell von DUWENDAG die Komponenten

Wohnungsneunachfrage und Wohnungsersatznachfrage unter-
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schieden. Grundlage der Ermittlung der Wohnungsneu-

nachfrage war die realisierte Wohnungsnachfrage aller
Haushalte im Erhebungsjahr 1972, untergliedert nach

den Merkmalen HaushaltsgrdBe, Haushaltsnettoeinkommen
und Wohnungsgr&Be. Diese Gesamtnachfrage wurde in Ab-
h&ngigkeit von Ver&dnderungen der Zahl der Privathaus-
halte, der GrodBenstruktur, der Einkommensverteilung

und der Pré&dferenzstruktur der Privathaushalte bis zum
Prognosejahr 1990 fortgeschrieben. Die Berechnung er-

folgte in mehreren Arbeitsschritten.

Ausgangspunkt war die inoffizielle Bev&lkerungsziel-
projektion der Obersten Landesplanungsbehtrde bis 1990 vom
Dezember 1977 in der Untergliederung nach Geschlecht

und 5-jdhrigen Altersgruppen. Hieraus wurde unter Ver-—
wendung alters- und geschlechtsspezifischer Haushalts-
vorstandsquoten die Gesamtzahl der Privathaushalte im
Prognosejahr 1990 ermittelt. Die Aufgliederung der
Haushalte nach HaushaltsgrdBenklassen erfolgte durch
modifzierte Trendextrapolation der Gr&Renklassenanteile

auf der Basis der Zeitreihe 1966 bis 1977.

Da nicht alle Privathaushalte Inhaber einer eigenen
Wohnung sind, vielmehr ein Teil der Haushalte zur Un-
termiete oder in Wohngelegenheiten wohnt, muBte die
Zahl der Privathaushalte in Wohnungsinhaberhaushalte
umgerechnet werden. Dabei wurde angenommen, daB wegen
des bereits erreichten hohen Versorgungsgrades bis 1990
alle Mehrpersonenhaushalte zugleich Wohnungsinhaber
sind. Beli den Einpersonenhaushalten wurde in Anlehnung
an die bisherige Entwicklung ein Ansteigen der Woh-
nungsinhaberquote von gegenwédrtig etwa 82 v.H. auf

90 v.H. unterstellt.

Ein wesentliches Ziel der Nachfrageprognose bestand da-
rin, neben den demographischen EinfluBgr&Ben auch die
Auswirkungen der Einkommensentwicklung zu erfassen.

Aus diesem Grunde muBte die Prognose der Wohnungsinha-
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berhaushalte liber die Gruppierung nach Haushaltsgr&fen
hinaus noch nach Einkommensklassen unterteilt werden.
Die hierzu erforderliche Vorausschdtzung der Einkommens-
verteilung der einzelnen Haushaltsgr&Bengruppen er-—
folgte mit Hilfe lognormaler Verteilungsfunktionen, de-
ren Parameter aus den empirischen Einkommensverteilun-
gen der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 abgeleitet wurden. Un-
ter der Annahme, daB sich die KonzentrationsmaBe der
Einkommensverteilung im Prognosezeitraum nicht wesent-
lich &ndern, konnte die voraussichtliche Verteilung der
Wohnungsinhaberhaushalte auf die verschiedenen Einkom-
mensklassen 1990 in Abh&ngigkeit von der zu erwartenden
Veré&nderung des Durchschnittseinkommens jeder Haushalts-
gréBengruppe ndherungsweise errechnet werden. Hierbei
wurde fir den Zeitraum 1972 bis 1990 filir alle Haushalts-
grdBengruppen ein realer Einkommenszuwachs von jdhrlich

3 v.H. unterstellt.

Die kiinftige Verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte
nach Einkommensklassen wurde sodann gesondert fliir jede
HaushaltsgrodBenklasse mit den nach Wohnungsgr&Ben- und
Einkommensklassen aufgegliederten Wohnungsbelegungsquo-
ten verkniipft. Die Belegungsquoten selbst wurden aus
den Daten der 1%-Wohnungsstichprobe errechnet yng unter Be-
ricksichtigung einkommensunabhé&ngiger Nachfragever-
schiebungen autonom vorausgeschdtzt. In Ermangelung
mehrerer zeitlich aufeinanderfolgender Querschnittsda-
ten muBte die Prognose der Belegungsquoten im wesent-
lichen auf Plausibilit&dtsiiberlegungen gestilitzt werden.
Das Ergebnis der Berechnungen war der von den Privat-
haushalten im Prognosejahr nachgefragte Wohnungsbestand

in der Untergliederung nach WohnungsgrdBenklassen.

Um auf die Neunachfrage im Prognosezeitraum schliefBen
zu kb6nnen, muBte abschlieBend der vorausgeschédtzte

(bewohnte) Wohnungsbestand dem im Basisjahr 1977 vor-
handenen bewohnten Wohnungsbestand gegeniibergestellt

werden. Da lUber den Bestand an bewohnten Wohnungen
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gegenwartsnahe Daten nicht zur Verfiigung standen, und
die amtliche Fortschreibung des gesamten Wohnungsbe-

standes auf der Grundlage der laufenden Bautédtigkeits-
statistik mit erheblichen Fehlern behaftet ist, wurde
die Zahl der bewohnten Wohnungen im Basisjahr aus dem
Bestand an Privathaushalten 1977 abgeleitet. Hinsicht-
lich der Aufteilung der bewohnten Wohnungen nach Woh-
nungsgrdBenklassen wurde von der GrdBenstruktur der

1%-Wohnungsstichprobe ausgegangen, wobei die zwischen-
zeitlich stattgefundene Strukturverschiebung Beriick-

sichtigung fand.

Grundlage der Vorausschdtzung der Wohnungsersatznach-

frage war der nach GréBenklassen gegliederte Bestand
an bewohnten Wohnungen im Basisjahr 1977. Dieser wurde
unter Verwendung gr&Benspezifischer Abgangsquoten um
die jdhrlichen Abgédnge vermindert. Aus der Gegeniiber-
stellung von Ausgangsbestand und Restbestand konnte

die Ersatznachfrage unmittelbar ermittelt werden.

Die Vorausschdtzung der Wohnungsersatznachfrage berei-
tete erhebliche Schwierigkeiten, weil von der amtli-
chen Statistik lediglich die durch Abbruch und Brand
verursachten Wohnungsabgdnge, nicht dagegen die aus
Umwidmungen und Zusammenlegung von Wohnungen resul-
tierenden Wohnungsverluste erfaBt wurden. Beriicksich-
tigt man die nicht registrierten Wohnungsabgdnge, so
diirfte die durchschnittliche Abgangsquote zwischen
1968 und 1977 etwa 0,6 v.H. pro Jahr betragen haben.
Flir den Prognosezeitraum wurde angenommen,daf die
mittlere Abgangsquote auf 0,7 v.H. jdhrlich ansteigt,
weil mit der Verbesserung der Wohnungsversorgung in
zunehmendem MaBe Wohnungen mit unzureichendem Komfort
und in unglinstiger Lage aus dem marktwirksamen Woh-
nungsangebot ausscheiden werden. Entsprechend der
Entwicklung in den vergangenen Jahren wurde die Ab-
gangsquote bei den kleineren Wohnungen iiber, bei den
grdBeren Wohnungen dagegen unter der Durchschnittsquo-

te angesetzt.
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Die Zusammenfassung der Nachfragekomponenten Neu-

nachfrage und Ersatznachfrage ergab flir den gesamten

Prognosezeitraum 1977 bis 1990 eine zusdtzliche Woh-

nungsnachfrage von 403 Tsd. Wohnungen. Das sind etwa

29 Tsd. Wohnungen pro Jahr. Allerdings ist hierbei zu
bericksichtigen, daB globale Wohnungsnachfrageprogno-
sen zu einer Unterschdtzung der tatsdchlichen Woh-
nungsnachfrage neigen, weil mdgliche Angebotsdefizite
und Angebotsiiberschiisse auf den verschiedenen regio-
nalen Wohnungsmdrkten zwangsldufig gegeneinander auf-
gerechnet werden. Der zu erwartende Nachfragezuwachs
diirfte daher vermutlich etwas iiber dem ermittelten
Prognoseergebnis von 29 Tsd. Wohnungen pro Jahr liegen.
Berilicksichtigt man diese rdumlichen Saldiereffekte,
so dlirfte die zusdtzliche Wohnungsnachfrage im Durch-
schnitt der Jahre 1977 bis 1990 kaum weniger als

35 Tsd. betragen.

Das Ergebnis der Wohnungsnachfrageprognose liegt
deutlich unter dem Niveau der Wohnbautdtigkeit der
vorherigen Jahre. Zwischen 1970 und 1973 wurden in
Hessen im Durchschnitt 60 300 Wohnungen und in den
Jahren 1974 bis 1977 42 100 Wohnungen pro Jahr er-
richtet. Die Verringerung der Wohnungsnachfrage ist
im wesentlichen auf den Bevdlkerungsriickgang und das
damit in Zusammenhang stehende abnehmende Wachstum

der Privathaushalte zurtilickzufiihren.

Infolge des Einkommenswachstums und der steigenden
Wohnfl&chenanspriiche konzentriert sich die Nachfrage
wie schon in den vergangenen 3 bis 4 Jahren vor allem
auf groBRere Wohnungen mit 5 und mehr Riumen, auf die
nach den Berechnungen mehr als die Hdlfte der zusdtz-
lichen Wohnungsnachfrage entf&dllt. Bei Kleinwohnun-
gen (bis 3 R&ume) ist dagegen trotz weiterer Zunahme
der Ein- und Zweipersonenhaushalte nur eine geringe

zusdtzliche Nachfrage zu erwarten.
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TABELLENANHANG



Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, HaushaltsgrdBenstruktur

und Art der Unterbringung in Hessen 1972 /
- Haushalte mit 1 Person - Tabelle A 1
In Wohnungen mit Insgesamt Davon mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen von .......
....selbstbe- % bis unter ....... IM
vedinben Bamen Y unter 800 1200 1800 2500 ohne
- - - und Angabe
8o0 1200 1800 2500 mehr
in 1ooo0
1 und mehr 104,6 59,17 26,0 10,1 2,0 140 58
3 171,1 107,4 36,9 11#9 2,6 173 11,0
4 82,7 47,0 18,9 8,5 147 1,1 55
5 26,2 12,4 5,0 349 1,0 153 2,6
6 und mehr 13,5 5;8 3.4 241 0,6 0,5 1,4
Insgesamt 398,1 232,0 90,2 36,5 7,9 Siv2 26,3

1) Wohnungen mit Kiiche in Gebd&duden

Quelle: Hess.

Statistisches Landesamt,

1 %-Wohnungsstichprobe 1972, unverdffentlichte Ergebnisse

ccl



Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haushaltsgr®Benstruktur

und Art der Unterbringung in Hessen 1972

- Haushalte mit 2 Personen -

In Wohnungen mit

....selbstbe-
1)

—*
' Insgesamt

Tabelle A 2

Davon mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen
von ...... bils unter ....... DM

wohnten Rdumen unter 800 1200 1800 2500 ohne
Boo = - & und
1200 1800 2500 mehr Angabe
in 1ooo
1 und 2 28,2 10,2 6,7 5,5 2,8 1,0 2,0
3 196,4 47,0 61,5 51,9 19,6 w2 9,2
4 193,1 32,2 56,2 55,5 24,2 13,3 T T
5 68,6 7,8 15,3 18,3 12,6 9,8 4,8
6 und mehr 40,3 4,9 8,4 9,6 6,9 7,0 3,0
Insgesamt 526,6 102,;1 148,1 140,8 66,1 38,3 31,2

1)

Wohnungen mit Kiiche in Gebduden

Quelle: Hess. Statistisches Landesamt,

1

$-Wohnungsstichprobe 1972, unvertffentlichte Ergebnisse

eel



Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haushaltsgr&Bentruktur

und Art der Unterbringung in Hessen 1972

- Haushalte mit 3 Personen - Tabelle A 3
In Wohnungen mit Insgesamt Davon mi: einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen
. selbstbe- VON wve. Dls UNEEE ,40.. DM
. 1)
HEGRCER: B unter 800 1200 1800 2500 ohne
- = - und
800 1200 1800 2500 mehr Angabe
in 1ooo0

1 und 2 7,8 0,7 2,6 3,0 1,1 0,3 o PR |
3 61,4 4,5 18,3 23,6 1031 3y 2 147
4 170, 5 7,6 42,6 63,4 39,9 12,1 4,9
5 75,9 1,9 14,1 235 18,6 11;8 6,0
6 und mehr 57,2 1 2 7.6 18,6 1242 1241 55
Insgesamt 372,;8 15;9 85,2 1321 81,9 39,5 18,2

1)

Wohnungen mit Kiiche in Gebduden

Quelle: Hess. Statistisches Landesamt, 1 %-Wohnungsstichprobe 1972, unverdffentlichte Ergebnisse

pelL



Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haushaltsgr&Benstruktur

und Art der Unterbringung in Hessen 1972

- Haushalte mit 4 Personen - Tabelle A 4
In Wohnungen mit Insgesamt Davon mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen
.... selbstbe- VON ssses Dis unter ..o wes o ws DM
- 1) '

pobntan Ksumen unter 800 1200 1800 2500 ohne

- - - und Angabe

800 1200 1800 2500 mehr

in 1ooo
1 und 2 3;0 0,5 057 1:2 0,2 0,1 0,3
3 2555 152 9,3 8,7 4,7 1,0 0,6
4 103 ;5 2,5 29,7 38,6 20,4 8,8 3,5
5 85,2 0,9 1545 33,2 20,2 11,1 4,3
6 und mehr 79,4 11 8;5 20,7 19,5 21,6 8,0
Insgesamt 296,6 6,2 63,7 102,4 65,0 42,6 16,7
1)WOhnungen mit Klche in Gebduden
fQuelle: Hess. Statistisches Landesamt, 1 %-Wohnungsstichprobe 1972, unvertffentliche Ergebnisse

S¢cl



Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, HaushaltsgrdB8enstruktur

und Art der Unterbringung in Hessen 1972

- Haushalte mit 5 und mehr Personen - Tabelle A 5

In Wohnungen mit Insgesamt Davon mit einem moantlichen Haushaltsnettoeinkommen
.... selbstbe- vONn e« Dls unter sq.eu DM
wohnten Réumen1)

unter 800 1200 1800 2500 ohne

= = = und
800 1200 1800 2500 mehr Angabe
in 71000

1 und 2 145 o IR 0,3 0,5 0,1 02 0,2
3 1041 0,6 257 3,9 2.2 0,4 03
4 45,6 % 13,3 17,9 8,3 31 1,9
5 60,3 0,5 11,2 2 ;2 15,4 7,6 4,4
6 und mehr 102,9 141 12,6 2547 24,1 21 3 18,1
Insgesamt 220,4 345 40,1 69,2 50,1 32,6 24,9

b

Wohnungen mit Kilche in Gebduden

Quelle: Hess. Statistisches Landesamt, 1 $-Wohnungsstichprobe 1972, unver8ffentlichte Ergebnisse

9zl



