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I. EINLEITUNG 

1. Problemstellung und Zielsetzung 

Die Situation auf den Wohnungsmärkten in der Bundesre­

publik Deutschland hat sich in den letzten Jahren 

grundlegend gewandelt. Während in den ersten Jahrzehn­

ten der Nachkriegszeit, bedingt durch Kriegszerstörung 

und Zustrom von Heimatvertriebenen und Flüchtlingen 

großer Wohnungsmangel herrschte und das Wohnungsbau­

volumen lediglich durch die Knappheit der Produktions­

faktoren begrenzt wurde, zeigen sich nunmehr erste An­

zeichen einer beginnenden Marktsättigun~.Gleichzeitig 

besteht jedoch auf einzelnen regionalen und sektoralen 

Teilmärkten auch heute noch Wohnungsmangel. Nach wie 

vor lebt ein großer Teil der Bevölkerung in Wohnungen, 

die weder hinsichtlich ihrer Wohnfläche noch ihrer Aus­

stattung heute gültigen Wohnstandards entsprechen. 

Die gespaltene Marktsituation mit ihrem Nebeneinander 

von Sättigung und Knappheit hat zu einer erheblichen 

Verunsicherung in der Einschätzung der künftigen Ent­

wicklung der Wohnungsnachfrage geführt. Auf der einen 

Seite wird wegen der stark eingeschränkten Wohnungs­

produktion im Mietwohnungsbau das Gespenst einer 

drohenden Wohnungsnot an die Wand gemalt und der Ein­

satz zusätzlicher Maßnahmen zur Anregung des Wohnungs­

baus gefordert 1 ). Auf der anderen Seite werden Stimmen 

laut, die auf den dämpfenden Einfluß der rückläufigen 

Bevölkerungsentwicklung auf die Wohnungsnachfrage ver­

weisen und vor überzogenen Bedarfserwartungen warnen2 ). 

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

2)vgl. : Schultz,M., Wohnungsbedarf ohne Bevölkerungswachstum, 
Überhöhte Bedarfszahlen durch Programmierung?, in: Gemeinnützi­
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 u. s. 135 
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In einer solche.n Situation gewinnen Informationen 

über die künftige Entwicklung auf den Wohnungsmärkten 

zunehmend an Gewicht. Für den Staat stellen Analysen 

und Prognosen der Nachfrageentwicklung eine wichtige 

Entscheidungshilfe für 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 müssen sich die 

Wohnungsbauunternehmen bei ihren Investitionsentschei­

dungen an den individuellen Wohnbedürfnissen orientie­

ren. 

Bei Vorausschätzungen der Wohnungsmarktentwicklung 

lassen sich zwei grundsätzlich verschiedene Untersu­

chungskonzepte unterscheiden: 1 >wohnungsbedarfsprogno­

sen und Wbhnungsnachfrageprognosen. 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

beizuführen. Gemäß dieser Zielsetzung wird der zu-· 

sätzliche Wohnungsbedarf bestimmt durch die Verände­

rung demographischer Größen (Bevölkerung, private 

Haushalte), den vorhandene Wohnungsbestand und die 

der Berechnung zugrundegelegten Bedarfsnormen. Die 

Zahlungsfähigkeit der Haushalte bleibt bei der Be­

darfsermittlung ebenso außer Betracht wie deren in­

dividuelle Wohnwünsche. 

Wohnungsnachfrageprognosen zielen demgegenüber auf 

die Ermittlung der effektiven Wohnungsnachfrage ab. 

Im Gegensatz zum Wohnungsbedarf ist die Wohnungsnach-

l)Vgl.: Nee dleman, L., The Economics of Housing, London 1965, 
S.18; United Nations, Housing Requirements and Dema nd: Current 
Method of Assessment and Problems of Estimation, Geneva, 1973, 
S.2; Duwendag, D., Methoden und Determinanten einer Wohnungs­
bedarfs-, Kosten- und Mietprognose für die Bundesrepublik 
Deutschland b is 1975, Münster 1970, S. 17 f. 
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frage eine subjektive Größe, die sich nicht an woh­

nungspolitischen Normvorstellungen, sondern vielmehr 

an der Zahlungsfähigkeit und der Zahlungsbereitschaft 

der Haushalte orientiert. Dementsprechend werden bei 

der Prognose neben demographischen Bestimmungsf akto­

ren vor allem ökonomische Größen wie Einkommen, Ein­

kommensverteilung, Mietzins und Kaufpreis der Wohnun­

gen als best.;immende Variablen berücksichtigt. 

Als Orientierungshilfe der staatlichen Wohnungspolitik 

sind sowohl Wohnungsbedarfs-, als auch Wohnungsnach­

frageprognosen von Bedeutung1)Aufgrund seiner sozia­

len Verpflichtung hat der Staat dafür zu sorgen, daß 

alle Bevölkerungsgruppen, insbesondere jedoch die ein­

kommensschwächeren Haushalte, angemessen mit Wohnraum 

versorgt sind. Um diese Aufgabe wahrnehmen zu können, 

müssen die wohnungspolitischen Zielvorstellungen in 

quantitative Bedarfsgrößen umgesetzt und mit der tat­

sächlich zu erwartenden Nachfrage verglichen werden. 

Hinkt die effektive Wohnungsnachfrage hinter den 

Werten der normativen Bedarfsprognose nach, so müssen 

geeignete Maßnahmen ergriffen werden, um die Diskre­

panz zwischen angestrebter und tatsächlich zu erwar­

tender Entwicklung abzubauen oder zumindest zu ver-
. 2) ringern . 

Zur künftigen Entwicklung des Wohnungsbedarfs in Hes­

sen hat das Institut Wohnen und Umwelt bereits mehre­

re Berechnungen durchgeführt 3 ~ Mit der hier vorgeleg-

l)Vgl.: Need l eman , L.,a.a.O.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 Wohnungsbedarfsschätzung für die Schweiz bis 
zum Jahre 1990, Instrumentarium für eine bed arfsgerechte ört­
liche und regionale Auswahl von Wohnbausubventionsgesuchen, 
Schriftenreihe Wohnungswesen, Bd.4, herausgegeben vom Bundes­
amt für Wohnungswesen, Bern 1978, S. 33 

3
lDie dabei verwendete Methode ist beschrieben in: Sautter,H., 

HEPAS-WOHNBED, Met hode zur Vorausschätzung des Wohnungsbedarfs 
im Rahmen der hessischen regionalen Raumordnungsplanung, 
herausgegeben vom Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt, 1977 
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ten Untersuchung wi.rd nunmehr der Vers uch unternom­

men, die effektive Wohnungsnachfrage in Hessen für 

den Zeitraum 1977 bis 1990 vorauszuschätzen. Die Be­

rechnungen stützen sich im wesentlichen auf die Er­

gebnisse der 1 %- Wohnungss tichprohe 1972 ,.... welehe neben An­

gaben zur Struktur des Wohnungsbestandes auch Daten 

über die Einkommenssituation der Haushalte enthält. 

Soweit erforderlich, werden daneben Daten der jährli­

chen Mikrozensuserhebungen, der Bautätigkeitsstatistik, 

der Gebäude- und Wohnungszählung 1968 und der 1%-Woh.,­
nungss tichpron e 1965 mit h e rangezogen . 

Die Prognoseergebnis s e beziehen sich auf die Anzahl 

der Wohneinheiten und sind differenziert nach Größen­

klassen der Wohnungen. Eine weitere Untergliederung 

der Prognose nach Qualität der Wohnung und Besitzver­

hältnissen scheiterte an der unzulänglichen Daten­

grundlage. Aus demselben Grunde mußte auch die ur­

sprüngliche Absicht, die Wohnungsnachfrage nach Teil­

räumen (Mittelbereichen) zu ermitteln, aufgegeben wer­

den. 

2. Zur Problematik von Wohnungsnachfrageprognosen 

Der Wohnungsmarkt weist gegenüber den meisten anderen 

Märkten eine Reihe von Besonderheiten auf, die eine 

Vorausschätzung der Wohnungsnachfrage außerordentlich 

erschweren. Zum Teil sind diese Besonderheiten in der 

Natur des Gutes Wohnung selbst begründet. 

Wohnungen haben eine extrem lange Lebensdauer und er­

fordern zu ihrer Herstellung einen hohen Kapitalauf­

wand. Die Dauerhaftigkeit hat zur Folge, daß sich die 

Masse des lauf enden Wohnungsangebots aus dem über­

kommenen Bestand an Gebäuden und Wohnungen rekrutiert 

und Bestandsveränderungen durch Neuzugänge in jeder 

Periode nur einen kleinen Bruchteil des jeweils vor­

handenen Bestandes ausmachen. Die Struktur der Woh-
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nungsnach;frage. wi,rd dami.t in hohem Maße von der 

historisch gewachsenen Struktur des Wohnungsangebotes 

bestimmt, die ihrerseits von den Wohnbedürfnissen und 

den wirtschaftlichen Verhältnissen vergangener Perio­

den geprägt wurde1 ). Untersuchungen zur künftigen 

Entwicklung der Wohnungsnachfrage dürfen sich deshalb 

nicht allein auf den Aspekt der Neubaunachfrage be­

schränken, sondern müssen zusätzlich den vorhandenen 

Bestand und die sich daraus ergebenden Ersatzprozesse 

in die Analyse mit einbeziehen. 

Ein weiteres charakteristisches Merkmal des Wohnungs­

marktes ist die ausgeprägte Heterogenität von Woh­

nungsangebot und Wohnungsnachfrage. Bedingt durch die 

lange Lebensdauer, die hohen Investitionskosten und 

die Standortgebundenheit unterscheiden sich Wohnungen 

nicht nur nach Alter, Größe und Ausstattung, sondern 

darüber hinaus nach Art der Gebäude, Lage, Rechtsform 

und Preis der Wohnungen. Infolge der Differenziertheit 

des Wohnungsangebotes gliedert sich der Wohnungsmarkt 

in eine Vielzahl von Teilmärkten, die jedoch keine in 

sich abgeschlossene Systeme bilden, sondern sich mehr 

oder weniger stark beeinflussen. 

Die Komplexität des Wohnungsmarktes wird noch dadurch 

erhöht, daß der Staat in vielfältiger 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 Gewäh­

rung von direkten Subventionen, Steuererleichterungen 

und Mietpreiskontrollen den Ablauf des Marktprozesses 

l)Abele, H., Winckler, G., Wohnungsmarkt 1, Ansätze zu einer 
Mikroanalyse der Wohnungswirtschaft, Institut für Stadtfor­
schung, Wien 1976, S. 1 
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zu beein~lussen, um die Wohnungsproduktion anzure­

gen und insbesondere die Wohnungsversorgung sozial 

benachteiligter .Bevölkerungsgruppen zu verbessern. 

Durch die staatlichen Aktivitäten auf dem Wohnungs­

markt werden nicht nur wesentliche Bestirnrnungsf akto­

ren des Wohnungsangebots und der Wohnungsnachfrage 

beeinflußt, vielmehr ergibt sich daraus eine weitere 

Aufspaltung des Wohnungsmarktes in einen privaten und 

öffentlichen Sektor. 

Die Art und Stärke der Beziehungen zwischen den ein­

zelnen Wohnungsteilmärkten, die vielfältigen Wirkungs­

zusammenhänge und Anpassungsmechanismen auf der Ange­

bots- und Nachfrageseite sind the oretisch nur unzu­

reichend geklärt. Ein umfassendes Wohnungsmarktmodell, 

das den vielschichttgen Problemen des Wohnungsmarktes 

gerecht wird, gibt es trotz einiger vielversprechen­

der Ansätze bis heute nicht. 

Die praktische Durchführung von Wohnungsnachfrage­

prognosen wird darüber hinaus durch den Mangel an ge­

eigneten Daten erschwert1 l D.te letzte umfassende Er­

hebung, die Wohnungs- und Haushaltsdaten gemeinsam 

enthält, ist die Gebäude- und Wohnungszählung vorn 

Oktober 1968. Diese Daten sind inzwischen längst über­

holt und für eine aktuelle Prognose der Wohnungsnach­

frage nur bedingt zu gebrauchen. Die amtliche Fort­

schreibung des Wohnungsbestandes aufgrund der Bau­

tätigkeitsstatistik ist lückenhaft und weist zudem 

nicht die erforderliche Untergliederung nach qualita­

tiven Merkmalen wie Baualter, Ausstattung, Rechts­

form und dergleichen auf. Ober Zahl und Struktur der 

Privathaushalte liegen unterhalb der Landesebene An­

gaben lediglich aus den in 10-jährigen Abständen 

l)Vgl. hierzu auch: Heuer, J.H.B., Bedarfsanalyse und Markt­
forschung, Praktische Bedeutung für Wohnungsunternehmen, 
in: Gemeinnütziges Wohnungswesen, Heft 1, 1965, S. 19 
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durchgetührten Volksz!hlungen vor. Regionalisierte 

Daten über Eink.ommen und Mieten, unabdingbare Voraus­

setzung für eine nach Teilräumen aufgegliederte Woh­

nungsnachfrageprognose fehlen in der amtlichen Sta­

tistik nahezu ganz. Sämtliche Stichprobenerhebungen 

wie die 1%-Wohnungsstichprobe oder der Mikrozensus sind 

wegen des geringen Auswahlsatzes nicht oder zumindest 

nur unter großem Vorbehalt regional auswertbar. 

Die unzureichende statistische Datenbasis erschwert 

nicht nur die Analyse der wichtigsten Kausalzusammen­

hänge, sonder zwingt zur Anwendung grobstrukturierter 

Prognosemodelle, die der Komplexität des Wohnungsmark­

tes nur unvollkommen gerecht werden. 

Allen Wohnungsnachfrageprognosen haftet demnach ein 

erhebliches Fehlerrisiko an. Dies gilt in besonderem 

Maße für diese Prognose, die auf dem lückenhaften und 

zum Teil veralteten Datenmaterial der amtlichen Sta­

tistik aufbauen mußte. Die ermittelten Prognoseergeb­

nisse sind deshalb auch nur als grobe Orientierungs­

werte der künftig 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 

zunächst ein kurzer überblick über einige der gängig­

sten Verfahren zur Vorausschätzung der Wohnungsnach­

frage gegeben und die Anwendungsmöglichkeit dieser 

Methoden für die vorliegende Prognose geprüft. 

Im Anschluß daran wird das verwendete Prognosemodell 

zunächst in seiner Grundkonzeption kurz skizziert und 

danach die formale Struktur des Modells im einzelnen 

beschrieben. Die Erläuterung der Modellbausteine ist 

dabei bewußt ausführlich gehalten, um die Nachvoll-
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ziehbarkeit de.r erforderlichen Arbeitsschritte zu 

erleichtern und die Beurteilung der Prognoseergebnis­

se zu ermöglichen. 

Auf der Grundlage des Prognosemodells werden dann im 

empirischen Teil die einzelnen Komponenten der Woh­

nungsnachfrage in Hessen gesondert vorausgeschätzt. 

Die hierbei verwendeten Schätzverfahren und Annahmen 

werden, soweit nicht bereits im Zusammenhang mit der 

Darstellung des Prognosemodells erfolgt, ebenfalls 

ausführlich beschrieben. Den Schluß der Arbeit bildet 

eine Zusammenfassung der wichtigsten Untersuchungser­

gebnisse. 

II. METHODISCHE G:RUNDLAGEN DE'R WOHNUNGSNACHFRAGE­

PROGNOSE 

1. Das vorhandene Instrumentarium zur Vorausschätzung 

der Wbhnungsnachf rage 

Zur Vorausschätzung der Wohnungsnachfrage sind in den 

letzten Jahren eine Reihe von methodischen Ansätzen 

entwickelt und angewandt worden. Das Spektrum der Ver­

fahren reicht von der direkten Befragung der Haushal­

te über einfache Trendanalysen bis hin zu komplexen 

ökonometrischen Modellen und Simulationsverfahren. 

Die Wiedergabe all dieser Methoden würde den Rahmen 

dieser Untersuchung sprengen. In den folgenden Aus­

führungen werden einige der gängigsten Verfahren kurz 

skizziert und auf ihre mögliche Eignung für die Prog­

nose der Wohnungsnachfrage in Hessen überprüft. 
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1.1 Wohnwunschbefragung 

Eine der am häufigsten angewandten Methoden zur 

Vorausschätzun der Wohnungsnachfrage ist nach einer 

Untersuchung des ECE-Sekretariats der United Nations 

die Befragung der potentiellen Wohnungswechsler 1 ). Im 

Prinzip gehen derartige Untersuchungen wie folgt vor2 ~ 
Zunädhst wird mit Hilfe einer Zufallsstichprobe eine 

repräsentative Auswahl von Haushalten nach ihren der­

zeitigen Wohnverhältnissen und nach eventuellen Um­

zugsabsichten befragt. Dabei werden diejenigen Haus­

halte herausgefiltert, die innerhalb eines vorgegebe­

nen Zeitraumes einen Wohnungswechsel vorhaben. 

Die potentiellen Wohnungswechsler werden sodann in ei­

ner zweiten Befragungsstufe nach allen für die Nach­

frageermi ttlung wesentlichen Sachverhalten wie Haus­

haltsstruktur, Einkommen, Kauf- bzw. Mietzahlungsbe­

reitschaft, Art der gewünschten Wohnung, Standortprä­

ferenzen u.a. befragt. Die hierbei gewonnenen Ergeb­

nisse werden auf die Gesamtheit aller Haushalte hoch­

gerechnet. Aus der Gegenüberstellung der ermittelten 

Wohnungsnachfrage und des von den umzugswilligen frei­

gesetzten Wohnungsangebotes, jeweils differenziert nach 

Größe, Ausstattung, Besitzverhältnisse und Standort 

der Wohnungen , wird ersichtlich, welcher Teil der Woh­

nungsnachfrage aus dem vorhandenen Bestand gedeckt 

werden kann und welcher Teil Neubaumaßnahmen erforder­

lich macht. 

Wohnwunschbefragung gehen von der Hy.pothese aus, daß 

zwischen geäußerter Umzugsabsicht und tatsächlichem 
3) Nachfrageverhalten ein sehr enger Zusammenhang besteht. 

1) 1 . . . . Vg .: United Nations, Housing Requirements and Demand, a.a.O. 
s. 24 

2
)Vgl. hierzu: Diedrich, H., und Kramer, P., Quantifizierung der 
Wohnungsnachfrage: Möglichkeiten und Grenzen der Wohnungsmarkt­
forschung, in: Prognosen für die Wohnungswirtschaft, Materiali­
en zum Siedlungs- und Wohnungswesen und zur Raumplanung, Bd.11, 
herausgegeben von W. Ernst und R. Thoss , Münster (We stf. ) 1 974 

3)vgl.: Diedrich, H. und Kramer, P., a.a.O. S.84 
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Diese Apnahme setzt voraus, daß sich die Befragten 

ziim Zeitpunkt der Befragung bereits ein umfassendes 

Bild über die Situation auf dem Wohnungsmarkt gemacht 

und im voraus eine Abwägung der möglichen Alternati­

ven vorgenommen haben. Eine solche Handlungsweise 

kann jedoch nicht generell vorausgesetzt werden. So 

wird ein Haushalt mit Umzugsabsichten zunächst ganz 

bestimmte Vorstellungen über Größe, Art und Lage der 

künftigen Wohnung haben. Im Verlauf des Suchprozesses 

stellt sich dann aber heraus, daß eine solche Wohnung 

entweder gar nicht oder aber nur zu einer Miete zu ha­

ben ist, die über der Mietzahlungsfähigkeit des Um­

zugswilligen liegt. Es kann nun sein, daß der Haushalt 

die ursprünglichen Ansprüche reduziert und auf eine 

andere Wohnung ausweicht. Es ist aber auch durchaus 

möglich, daß er in Anbetracht der erforderlichen Ein­

schränkungen die geäußerte Umzugsabsicht überhaupt 

nicht realisiert. Wie sich der Haushalt im konkreten 

Einzelfall entscheidet, läßt sich durch Befragung im 

voraus kaum ermitteln1{ 

Ein weiteres Problem ist darin zu sehen, daß sich das 

Nachfrageverhalten der potentiellen Wohnungswechsler 

im Zeitablauf oft sehr rasch ändert. Die Mehrzahl der 

Haushalte, die einen Wohnungswechsel vorhaben, trifft 

ihre Entscheidung innerhalb eines kurzen Zeitraumes 

von ein bis zwei Jahren und s cheidet dann aus der 

marktwirksamen Nachfrage aus. Von den erst später auf 

dem Wohnungsmarkt in Erscheinung tretenden Haushalten 

denken viele zum Zeitpunkt der Befragung noch gar 

nicht an einen Umzug, so daß sie auch keine genauen 

Antworten über kUnftige Absichten geben können. Ihre 

Bedürfnisstruktur kann zudem völlig verschieden sein 

von derjenigen der Haushalte, die bei der Befragung 

konkrete Umzugsabsichten geäußert haben 2 ). Auch ist zu 

l}Vgl.: Baur,R.,Er for s chung v on Wohnwünschen und Wohnbedürfnissen, 
in: Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, Dokumentation zum III. 
Erfahrungsaustausch Stadtentwicklung am 13. und 14. Februar 1975 
in Basel, herausgegeben v on prognos AG, Basel 1975, S. 3 

2) 
Vgl.: Nee dleman, L., a . a.O.S.49 
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berücksicht~gen, daß Wanderungen die Wohnungsnachfra­

ge in ihrer strukturellen Gliede·rung erheblich beein­

flussen können. 

Ein wesentlicher Nachteil von Wohnwunschbefragungen 

ist schließlich auch darin zu sehen, daß lediglich die 

"Wechslernachfrage", n icht dagegen die aus der länger­

fristigen Veränderung des Haushaltsbestandes und der 

Haushaltsgrößenstruktur resultierende Nachfrage erfaßt 

werden kann. Nachfrageanalysen, die sich ausschließlich 

auf Befragungen stützen, decken daher auch nur einen 

kurzen Prognosezeitraum von allenfalls zwei bis drei 

3ahren ab. Für längerfristige Vorausschätzungen ist 

die Methode nicht oder zumindest nur in Verbindung mit 

anderen, mehr analytisch orientierten Verfahren zu ver­

wenden. 

1.2 Regressionsanalytische Verfahren 

Wesentlich zuverlässigere Ergebnisse lassen sich mit 

kausaltheoretisch fundierten Prognosen erreicheµ, wel­

che die künftige Wohnungsnachfrage in Abhängigkeit 

wichtiger Einf lußf aktoren vorausschätzen. Als Standard­

instrument für längerfristige Prognosen dieser Art 

gilt der Regressionsansatz 1 ). Ziel dieser Methode ist 

es, die funktionalen Beziehungen zwischen der voraus­

zuschätzenden Größe (abhängige Variable) und den sie 

bestimmenden Faktoren (unabhängige Variablen} quantita­

tiv zu erfassen. Sind diese numerisch fixierten Ab­

hängigkeitsbeziehungen bekannt, so läßt sich der Zu­

kunftswert der gesuchten Größe auf dem Umweg über die 

Vorausschätzung ihrer Bestimmungsfaktoren ermitteln2). 

Von den verschiedenen Verfahren der Regressionsanalyse 

wird bei Wohnungsnachfrageprognosen meist die multiple 

l)Vgl . : Gerfin, H., Langfri s tige Wirtschaftsprognose, Hand- und 
Lehrbücher aus dem Gebiet der Suzialwissenschaften, herausge­
geben v on E. Salin und G. Schmölders, Tübingen und Zürich 

2) 1964, s. 41 
Ebenda, s. 44 
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Regre.ssionsanalyse verwendet. ;I:m Gegensatz zur Ein­

fachregress.ion, be.i welcher d.:i:.e zu prognostizierende 

Variable nur von einer Bestimmungsgröße abhängt, wird 

hier der Einfluß mehrerer Kausalfaktoren berücksich­

tigt. Ein häufig gewählter Ansatz ist dabei die doppelt 

logarithmische Funktion1 ) 

In dieser Gleichung bedeuten y die abhängige Variable 

und x 1 , x 2 die unabhängigen Variablen. Die Parameter 

a 1 und a 2 werden als Elast.izitäten bezeichnet, die das 

Verhältnis der relativen Änderung der abhängigen Va­

riablen zur relativen Änderung der "verursachenden" 

Variablen angeben. Steht z.B. y für die wertmäßige 

Wohnungsnachfrage, x
1 

für das Einkommen und x 2 für 

den Mietpreis, so ist a 1 d.ie Elastizität der wertmäßi­

gen Wohnungsnachfrage in b ,2zug auf das Einkommen, a
2 

die Elastizität der Wohnungsnachfrage in bezug auf den 

Mietpreis. Ein Einkommenselastiztitä von 0,5 bedeutet, 

daß bei einer Steigerung des Einkommens um 1% die Woh­

nungsnachfrage um 0,5% zunimmt. Entsprechend besagt 

eine Preiselastizität von -0,4, daß die Wohnungsnach­

frage um 0,4% zurückgeht, 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 Like lihood-Methode ermittelt. 

Die Berechnung erfolgt unter der Bedingung, daß die 

theoretisch ermittelten Werte möglichst wenig von den 

beobachteten Werten abweichen. 

Als Beobachtungswerte werden sowohl Zeitreihen - als 

auch Querschnittsdaten verwendet. Während sich Zeit­

reihendaten auf eine Kette zeitlich aufeinander folgen-

llvgl.: Needleman, L.a.a.O.S.54 sowie: Bonus, H., von Lüde,_R_., 
Bartholmai L B., Methodische Probleme von Wohnungsnachfrage~ 
Studie~ in der Bundesrepublik Deutschland, Schriftenreihe 
"Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik" des Bundesministers für 
Raumordnung, Bauwesen und Städtebau, Bonn-B.ad Godesberg, 1976, 
Teil A. S.7 
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der Messungen beziehen, stützen sich Querschnitts­

daten auf e;i:ne Reine gleichzeitiger Beobachtungen. 

Die Verwendung von Zeitreihendaten hat gegenüber Quer­

schnittsdaten den Vorteil, daß zeitliche Veränderungs­

tendenzen und deren Einfluß auf das Prognoseergebnis 

unmittelbar berücksichtigt werden können. Darüber 

hinaus ergeben sich aus einer Zeitreihenanalyse oft 

wertvolle Hinweise für die Wahl eines adäquaten 

Funktionstyps1 ). Das Arbeiten mit Zeitreihen ist je­

doch nicht ganz unproblematisch. Abgesehen von dem Um­

stand, daß vergleichbare Daten für einen längeren Be­

obachtungszeitraum oft nicht vorliegen, ergibt sich 

häufig das Problem, daß die bestimmenden Variablen im 

Beobachtungszeitraum so wenig variieren, daß sich ihr 

Einfluß auf die abhängige Größe kaum messen läßt2 ). 

Daneben besteht die Gefahr, daß mehrere Erklärungs­

faktoren im Zeitablauf interkorrelieren, so daß ihr ge­

sonderter Einfluß nicht identifiziert werden kann 3 ) . 

Schließlich besteht ein fundamentaler Gegensatz zwi­

schen der Länge der Zeitreihe und der Stabilität des 

funktionalen Zusammenhanges. Lange Zeitreihen erhöhen 

die Zahl der Beobachtungen und ermöglichen damit eine 

unter formalen Gesichtspunkten präzisere Schätzung, 

auf der andern Seite wächst jedoch mit der Länge der 

Zeitreihe die Gefahr eines Strukturbruchs, so daß das 

Schätzergebnis materiell wertlos wird 4 ). Bei Verwen­

dung von Zeitreihen wird man sich daher meist mit 10 

bis 20 Jahresdaten begnügen müssen. 

l)Vgl.: Gerfin, H., a.a.O.S.71 
2) 

Vgl.: Schmuck~r, H., Der Aussagewert von haushaltsstatistischem 
Material für die Verbrauchsforschung und die ökonometrische 
Nachfrageanalyse, in: Konsum und Nachfrage, herausgegeben von 
E. und M. Streissler, Neue Wissenschaftliche Bibliothek, Wirt­
schaftswissenschaften, Köln und Berlin 1966, S. 365 

3) Vgl.: Gerfin ; H., a.a.O.S.71 
4 ) Vgl.: Rinne, H., Ökonometrie, Schaeffers Grundriß des Rechts 

und der Wirtschaft, Abteilung III: Wirtschaftswissenschaften, 
herausgegeben von H.G. Schachtschabel, Bd. 102, Stuttgart 1976, 
s. 42 
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]\ufgrund de.r analyti.schen Schwi..eri_gkei ten bei Zeit­

reihenanalysen werden bei der Schätzung von Nachfrage­

funktionen deshalb häufig Querschnitts daten verwendet. 

_Die Beobachtungswerte stammen in diesem Fall nicht von 
versch iedenen 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. 

Nachfrage.funktionen auf der Grundlage von Querschnitts­

analysen haben im Prinzip statischen Charakter. Sie be­

schreiben ein Nachfrageverhalten, das die wirtschaft­

lichen und sozialen Verhältnisse zur Zeit der Erhebung 

widerspiegelt1 ). Schlußfolg erungen für die zukünftige 

Entwicklung müssen daher auf der Annahme weitgehender 

Verhaltens homogenität unter gleichen objektiven Be­

dingungen aufbauen 2). Verwendet man z.B. Einkommens­

elastizitäten aus Querschnittsanalysen unmodifi z iert 

für die Prognose, so steht dahinter stets die Hypothe­

se, daß sich Haushalte bei Veränderung ihres Einkom­

mens hinsichtlich ihrer Wohnungsnachfrage ebenso ver­

halten werden wie jene Haushalte, die diesem Einkom­

mensniveau bereits zum Z~itpunkt der Datenerhebung an­

gehört haben 3 ). Das für Haushalte aufeinander folgen­

der Einkommensstufen ermittelte Verhalten (statische 

Betrachtung} kann dann auf ein und dieselbe Haushalts­

gruppe mit steigendem Einkommen (dynami s che Betrach­

tung) übertragen werden. 

Die Übernahme der aus Querschnittsdaten einer Periode 

geschätzten Nachfragefunktionen auf spätere Perioden 

ist jedoch nicht unumstritten 4 ~ Als Hauptargument ge­

gen die Verwendung von Querschnittsdaten für Prognose­

zwecke wird angeführt, daß sich das Nachfrageverhalten 

aufgrund sich wandelnder Präferenzen im Zeitablauf 

1 >vgl.: schmu c k e r, H., a.a.O.S.372 
2) 

Vgl.: Ge rfin, H.,a.a.O.S.75 
3) 

Vgl.: Schmucke r, H., a.a.O.S.372 
4) 

Vgl.: Rinne, H., a.a.O.S. 4 2 
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verändert 1). A,uch wird darall~ verwiesen, daß das 

Nachfrageve.rhalten ni.cht 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 Phänomen, daß sich die 

Wirtschaftssubjekte in ihrem Verhalten an der sozial 

nächst höheren Gruppe orientieren 2 ~ 

Um zu längerfristig fundierten Aussagen zu gelangen, 

müssen daher die ermittelten Nachfragebeziehungen an­

hand mehrerer zeitlich aufeinander folgender Quer­

schnittsanalysen auf ihre Stabilität hin überprüft 

und notfalls korrigiert werden. 

Wohnungsnachfrageanalysen und -prognosen auf der 

Grundlage regressionsanalytischer Verfahren wurden 

bislang vorwiegend in den angelsächsischen Ländern, 

insbesondere in USA durchgeführt. überwiegend handelte 

es sich dabei um konsumtheoretische Analysen, bei 

welchen der Einfluß von Einkommen, Miete und Hauspreis 

auf die Ausgaben für die Wohnungsnutzung untersucht 

wurde. Beispielhaft für derartige Untersuchungen sind 

die Arbeiten von REID, HOUTHAKKER, LEE und MUTH sowie 

von HOLMANS und ~\TILKINSON 3 ) . 

1) 

2
)Vgl.: Schmucker, H.,a.a.O.S.387 

3
)Vgl.: Gerfin, H.,a.a.O.S.75 
Vgl.: Reid, M.G.,Housing and Income, Chicago 1973; 
Houtha~, H.S., The Influence of Prices and Incomes on 
Household and Expenditures, in: Bulletin of the International 
Statrs tical 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 Cr oss-Section 
Analysis, in: Review of Economics and Statistics, Val.XLV, 
No.2, 1963, S. 190 f.; Holmans,A.E., Estimates for Income 
Elasticity of Demand for Use in Lang-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.): S'Ocial Trends, No.1, 1970, Her Majesty's 
Stationary Office, London 1970, s. 3 3f.; Wilkonson, R.K., The 
Income Elasticity of Demand for Housing, in: Oxford Economic 
Papers, Val. 25, 197 J, S. 361 f. ; vgl. auch den Übersichtsartikel 

_, von Paldam, in dem die wichtigste neuere Literatur zur Wohnungs­
nachfrage zusammengefaßt ist: Paldam, M., What ist known about 
the Housing Demand? in: The Swedish Journal of Economics, 

Vol.72 1970, S. 130 f. 
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In der :ßundesrepublik wie auch in Österreich und der 

Schweiz wurden Wohn-µPgsprognosen in c-1. t: r Vergangenheit 

vorwiegend unter dem Aspekt des normativen Wohnungs­

bedarfs vorgenommen. Erst in jüngster Zeit wurden auch 

hier Versuche unternommen, die effektive Wohnungs­

nachfrage in Abhängigkeit von ökonomischen Variablen 

vorauszuschätzen. Eine der ersten globalen Unter­

suchungen dieser Art ist die Analyse und Prognose 

der Wohnungsnachfrage in der Bundesrepublik Deutsch­

land des Deutschen Instituts für Wirtschaftsforschung 1 ~ 
In dieser Arbeit wurde die einkommensinduzierte Wohn­

flächennachfrage der Hauptmieterhaushalte bis 1985 

differenziert nach Haushaltsgrößenklassen vorausge­

schätzt. Vom Ansatz her wurde dabei auf die Ergebnisse 

von Querschni ttsanalysen der 1 %-Wohnungsstichprobe 1965 

und 1972 zurückgegriffen, aus denen mit Hilfe des 

Instrumentariums der Regressionsanalyse Einkommens­

elastizitäten für die Wohnflächennachfrage bestimmt 

wurden. In Verbindung mit einer Prognose des Haushalts­

bestandes und der Haushaltsgrößenstruktur ermöglichte 

die Kenntnis der Einkommenselastizitäten Aussagen über 

die im Zeitraum 1972 bis 1985 zusätzlich nachgefragte 

Wohnfläche der Hauptmieterhaushalte. 

Ebenfalls einen regressionsanalytischen Ansatz (mul­

tiple Regressionsanalyse) wählte die Arbeitsgemein­

schaft BRUCKMANN in ihrer Analyse und Prognose der 

Wohnungsnachfrage in österreich2 ). Ähnlich wie in der 

Untersuchung des DIW wurde auch hier die Wohnungsnach­

frage nicht als monetäre, sondern als mengenmäßige Größe 

1 ~gl.: Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung, Analyse und 
Prognose der Wohnungsnachfrage in der Bundesrepublik Deutschland, 
Gutachten im Auftrag des Bundesministers für Raumordnung, Bau­
wesen und Städtebau, bearbeitet von B.Bartholmai unter Mitarbeit 

2
yon K.-D.Bedau und R.Ulbrich, Ber~in 1978 . 
'Vgl.: Bruckmann,G., ·Festa, Ch., Gisser, R., Lackinger, 0., 
Lamel, J., Prognose des Wohnungsbedarfs in Österreich bis 1985, 
Forschungsauftrag des Bundesministeriums· für Bauten und Technik 
aus Mitteln der Wohnbauforschung, Linz 1975 
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(Anzahl bzw. Nutzf lä.che d,er f ert.tc;:rgestellten Wohnun­

gen) ge.messen. Als Besti.mrnungs-f;aktoren der Wohnungs­

nachfrage wurden s·owohl Einkommens-· und Preis- bzw. 

Kostenvariablen (Bruttoinlandsprodukt, persönliches 

verfügbares Einkommen, Ersparnisse der privaten Haus­

halte, Baukostenindex, Relation Baukostenindex: Ver­

braucherpreisindex} als auch demographische Variablen 

(Eheschließungen, Wohnbevölkerung zwischen 20 und 30 

Jahren) herangezogen. Die Berechnungen stützen sich 

überwiegend auf Zeitreihenanalysen, wurden jedoch durch 

Querschnittsanalysen ergänzt. Obwohl die durchgeführten 

Parameterschätzungen insgesamt unter dem Mangel an ge­

eigneten Daten litten, zeigen die Ergebnisse auch die­

ser Prognose, daß die Regressionsanalyse eine brauch­

bare Methode für globale Vorausschätzungen der Wohnungs­

nachfrage ist. 

In dieser Untersuchung mußte auf die Anwendung des In­

strumentariums der Regressionsanalyse verzichtet wer­

den, weil geeignete Zeitreihendaten für einen längeren 

Beobachtungszeitraum nicht vorlagen und auch die Quer­

schni t tsda ten der 1 %-Wohnungsstichprobe in der erforder­

lichen tiefen Untergliederung für Hessen aus Gründen 

des Datenschutzes und der zu geringen Repräsentativi­

tät vom Statistischen Landesamt nicht zur Verfügung ge­

stellt werden konnten. 

1.3 Simulationsverfahren 

Regressionsanalytische Verfahren der vorstehend be­

schriebenen Art ermöglichen lediglich grobe Aussagen 

über einzelne Teilaspekte der Wohnungsnachfrage. Sie 

sind jedoch nicht geeignet, den Wohnungsmarkt in sei­

ner Gesamtheit zu erfassen und den dynamischen Prozeß 

der Wohnungsmarktentwicklung nachzuvollziehen. Hierzu 

sind wesentlich komplexere Verfahren erforderlich, wie 

sie etwa die in jüngster Zeit entwickelten Simulations-
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modelle zur Analys.e und Prognose_ des ~ohnungsmarkt­

geschehens darstellen11. 

Generell ist unter Simulation ein 'Verfahren zur Nach­

ahmung dynamischer Prozesse zu verstehen. Die Simula­

tionsmethode ermöglicht es, den künftigen Ablauf ei­

nes Prozesses zeitlich vorwegzunehmen und anhand die­

ser imitierten Prozesse die Wirklichkeit zu unter­

suchen2~ 

Grundlage des Simulationsverfahrens ist ein prograrmnier­

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

ändert werden3 ~ Bei jedem S~mulationslauf werden dabei 

1) . . 
Ingram, G. K.,Kain,J.F., Ginn, J.R . , The Detroit Protoype of the 
NBE'R Urban Simulation Model, New York: National Bureau of Econo­
mic ResBarch, 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 Cornmission, Berkeley 1968 
Crepey, G.,Model Simulation the Operation of the Housing Market 
at Agglomeration Level, in: United Nations: Housing Requirements 
and Demand ... a.a.O.S.59 f. 
Volwahsen, A.,Sievert,T., Blum,H., Dynamisches Simulationsmodell 
des Wohnungsmarktes in München, in: Bauwelt, 1973, Nr. 46 
Schacht, P.,Ein mikroökonomisches Simulationsmodell zu einem 
städtischen Wohnungsmarkt - dargestellt am Beispiel Hamburg, 
Beiträge zur Stadt- und Regionalforschung, herausgegeben im Auf­
trag der Gesellschaft für Wohnungs- und Siedlungswesen (GEWOS e.V.) 
Hamburg von H. Jürgensen, Göttingen 1976 
Afheldt, H., Gresser, K.,Hübschle, J., Zur Entwicklung regionaler 
Wohnungsmärkte, in: Stadtbauwelt, 1977, Nr. 54 
Behring, K., Die regionale Wohnungs·marktentwicklung, Zum 
"Düsseldorfer Modell" des Ifo-Instituts, in: Gemeinnütziges 
Wohnungswesen, Heft 3, 19 79, S. 130 f. 

2
)Vgl.: Siebert, H.,Simulation als Informationsinstrument der 
Wirtschaftspolitik, in: Zeitschrift für die gesamte Staatswis­
senschaft, Bd. 126, 1970, S. 409 

3) 
Ebenda, s. 410 
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die abhängigen Variablen schrittweise und chronologisch 

aus den numerisch spezi~izierten Anfangswerten des Mo­

dells heraus entwickelt und der zeitliche Verlauf des 

Entwicklungsprozesses aufgezeigt1 l 

Da die Simulationsmethode im Gegensatz zu konventionel­

len mathematischen Lösungsverfahren keine generellen, 

allgemein gültigen Lösungen, sondern lediglich speziel­

le, von den numerisch festgelegten Ausgangswerten ab­

hängige Ergebnisse liefert, stellt jeder Simulations­

lauf einen eigenen "Fall" dar. Dieser besitzt für sich 

allein genommen noch keine große Aussagekraft2 l Erst 

die Resultate einer Vielzahl derartiger Einzelexperi­

mente geben Aufschluß über den Reaktionsmechanismus 

des Modells und - bei erfolgreicher Simulation - über 

den Reaktionsmechanismus der Realität. 

Die Simulationsmethode b.;Letet gegenüber herkömmlichen 

Verfahren eine Reihe von Vorteilen, au;f die nachfolgend 

kurz hingewiesen wird; 

o Simulationsmodelle ermöglichen 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 großem analytischen Aufwand lösbar 

sind. Insbesondere können die für Wohnungsmarkt­

prozesse typischen "feed-back"-Effekte berück­

sichtigt werden. 

o Simulationsmodelle zeichnen sich durch eine 

relativ große Realitätsnähe aus, weil die Zahl 

der Elemente und die Art der Relationen nicht 

durch die Erfordernisse der mathematischen Lös­

barkeit beschränkt wird, sondern au;fgrund 

ll.Vgl . : Höpfner, K. , Simulation in der Makroökonomik, Zur gesamt­
wirtschaftlichen Anwendung einer indisziplinären Methode, 
Diss. Uni Tübingen, Tübingen 1968, S. 53 

2 ) V 1 ' h . ' 1 ' 1 k "k . , g . : Fritsc , B., Die Simu ation a s Instrument ma roo onomi-
scher Prognosen, in: Schweizerische Zeitschrift für Volkswirt­
schaft und Statistik, Jg. 102, 1966, S. 4 17 
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theoreti.scher Überlegungen t'estgelegt werden 

können. 

o Im Simulationsverfahren können die verschiedenen 

Einf lußfaktoren variiert und in ihren komplexen 

Auswirkungen untersucht werden. 

Aufgrund dieser Eigenschaften scheint sich die Si­

mulationstechnik in besonderem Maße für die Analyse 

und Prognose der Wohnungsmarktentwicklung zu eignen. 

Mit ihrer Hilfe ist es möglich, die wechselseitigen 

Beziehungen zwischen den verschiedenen Wohnungsteil­

märkten sowie zwischen Wohnungsangebot und Wohnungs­

nachfrage zu erfassen und den dynamischen Prozeß der 

Wohnungsmarktentwicklung unter alternativen demogra­

phischen, ökonomischen und wohnungspolitischen Be­

dingungen im Simulationsverfahren nachzuvollziehen. 

Als wesentlicher Fortschritt erweist sich dabei vor 

allem die Möglichkeit, die Entwicklung von Bevölkerung 

und Wohnungsnachfrage simultan zu bestimmen 1 ~ Im Ver­

gleich zu den bisherigen Prognoseverfahren liefern 

Simulationsmodelle zudem wesentlich differenziertere 

Ergebnisse. So erlauben die bisher bekannt gewordenen 

Wohnungsmarktmodelle eine Vorausschätzung der Wohnungs­

nachfrage nicht nur nach qualitativen und institutio­

nellen Kriterien (Alter, Ausstattung, Größe und 

Rechtsform der Wohnung} , sondern darüber hinaus auch 

nach Standort der Wohnungen2 ~ Simulationsmodelle bieten 

sich deshalb vor allem für regionale Wohnungsmarktun­

tersuchungen an, bei denen neben der Erfassung 

qualitativer Nachfrageaspekte die Lokalis~erung der 

Wohnungsnachfrage innerhalb der Wohnungsmarktregion im 

Vordergrund des Interesses steht. 

l)Vgl.: Afheldt, H., Gresser, K., Hübschle, J., a.a.O.S. 121 
2) 

Vgl.: Z.B. Schacht, P., a.a.O.S. 117 f. sowie Afheldt, H., 
Gresser, K., Hübsehle, J., a.a.o.s·.121 
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Pie. ,rqetp_od,.tschen Vorz~ge qer $.;i..IT\ulat;i..onstecpnik dür­

Aen ;t;re;i)„;i.,c{l. n;i..cht d,a·pübex h.;i.nweg täuschen, daß so­

wohl die konzeptionelle Entwicklung als auch die prak­

tische Anwendung simulationsfähiger Wohnungsmarktmo­

delle derzeit noch auf erhebliche Schwierigkeiten 

stößt 1 ~ 

Ein Hauptproblem ist vor allem in dem nach wie vor be­

stehenden Mangel an gesicherten Kenntnissen der Wir­

kungszusammenhänge auf dem Wohnungsmarkt zu sehen. Die 

Zahl der Einf lußf aktoren und Parameter ist außerordent­

lich groß, die logische Struktur ihrer Verknüpfung und 

die Stärke der Abhängigkeitsbeziehungen noch weit-· 

gehend unerforscht 2 ~ Die bisher entwickelten Wohnungs­

marktmodelle stellen deshalb trotz ihres komplexen Mo­

dellaufbaus immer noch eine sehr starke Vereinfachung 

der abzubildenden Realität dar. 

Ein weiteres Problem ergibt sich aus der Diskrepanz 

zwischen erforderlichem und zur Verfügung stehendem 

Datenmaterial. Wbhnungsmarktmodelle erfordern auf­

grund des komplizierten Modellaufbaus eine Fülle fein-

. qliedriger Daten, die von der amtlichen Statistik auch 

nicht annähernd bereitgestellt werden kann. Die Lücken 

im statistischen Ausgangsmaterial können durch er­

gänzende Primärbefragungen zwar verkleinert, wegen der 

begrenzten Repräsentativität der Stichprobenergebnisse 

jedoch nicht vollständig geschlossen werden. Ein Teil 

der im Modell verwendeten Daten muß daher aufgrund 

empirisch nicht abgesicherter Hypothesen und Plausi­

bili tätsüberlegungen geschätzt werden. Die gegenseiti­

ge Verknüpfung von fehlerbehafteten Daten kann zu ei­

ner erheblichen Multiplikation von Fehlern führen und 

l )Zur Praktikabilität von komplexen Simulationsmodellen vgl. 
insbesondere: Lee (Jr.Y, D.B., 'Requiem for Large-Scale 
Models, in: Journal of the American Institute of Planners, 
Val. 39, No.3, 1973, S. 163 f. 

2) 
Vgl.:Volwahlsen, A., Sieverts, T., Blum, H., a.a.o.s. 1979 
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die Qual.j. tä.t de.r ,.Mode.lle,rgebnisse stark beeinträchti ..... 

gen. Di.es gilt t .nsbesonde_re dann, wenn Entwicklungs-. 

verläufe über mehrere Zeitspannen simuliert werden 1 '- . 

Schließlich darf auch nicht übe~sehen werden, daß die 

konzeptionelle Entwicklung und die praktische Anwen­

dung von simulationsfähigen Wohnungsmarktmodellen mit 

einem enormen Aufwand verbunden ist. Allein schon der 

Aufbau der Modellstruktur und deren Übersetzung in ein 

operationales Computerprogramm, aber auch die an-· 

schließende Eichung des Modells erweist sich bei der 

Vielzahl der Parameter als eine sehr langwierige und 

zeitaufwendige Prozedur2 ~ Daneben müssen vor jedem 

konkreten Anwendungsfall umfangreiche und dadurch 

kostenintensive Repräsentativbefragungen durchgeführt 

werden. 

Schon allein aus diesem Grunde blieb der Einsatz ei­

nes Simulationsmodells zur Wohnungsmarktentwicklung 

im Rahmen dieser Untersuchung außer Betracht. Hinzu 

kommt, daß die bisher entwickelten Wohnungsmarkt­

modelle primär für die Untersuchung regionaler Woh­

nungsmärkte konzipiert wurden und deshalb für globale 

Wohnungsnachfrageprognosen auf Landes- oder Bundes­

ebene kaum geeignet sind. 

l)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 für Raumforschung und Landesplanung, Veröffent­
lichungen der Akademie für Raumforschung und Landesplanung, 
Bd. 87, Hannover 1973, S. 192 

2) 
Vgl. Schacht, P., a . a.O. s. 14 
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2. ~igener I;'ro~p1oseans-a,tz , 

2.1 Konzeption des Prognosemodells 

Die vorstehend angedeuteten Schw;Ler.i'gkeiten bei der 

praktischen Anwendung des bereits vorhandenen In­

strumentariums zur Vorausschätzung der Wohnungsnach­

frage machten es erforderlich, ein eigenes Prognose­

modell zu erarbeiten, das einerseits die wichtigsten 

Einflußfaktoren der Wohnungsnachfrage berücksichtigt, 

andererseits jedoch ohne aufwendige Primärerhebungen 

auf der Basis des vorhandenen Datenmaterials der amt­

lichen Bevölkerungs- und Wohnungsstatistik eingesetzt 

werden kann. 

Das unter dieser Zielsetzung entwickelte Modell be­

ruht auf einem einfachen Matrix-Ansatz, wie er in ähn­

licher Form bereits von HOLM1lin Schweden und später 

von ARCHER2 )in England für Analysen und Prognosen der 

Wohnungsnachfrage verwendet wurde. 

Die Methode ermöglicht die Vorausschätzung der Wohnungs­

nachfrage differenziert nach Größe der Wohnungen und in 

Abhängigkeit von Veränderungen des Haushaltsbestandes, 

der Haushaltsgrößenstruktur, des Haushaltseinkommens, 

der Einkommensverteilung und der Präferenzsstruktur der 

Haushalte. Die Faktoren Miet- und Kaufpreis bzw. die 

Herstellungskosten für eigengenutzte Wohnungen konnten 

dagegen infolge der bereits erwähnten mangelhaften 

Datensituation explizit nicht in das Modell aufgenommen 

werden. Dies ist zweifellos eine Schwäche der Methode, 

die aber dadurch etwas gemildert wird, daß Veränderun-

l)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 
As~c i a tion, New York 1967, s·. 37 f. 

2
)Archer, B.H., Local Housing Demand i n Anglesey and 
Caernarvonshire, in: 'Regional Studies·, Vol. 9, 197 5, S. 79 f. 
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gen de~ Miet~ und Kautpreise, w~e e~p~rische Unter­

suchungen rqe~rfach bestättgt haben, ntcht den ott 

unterstellten hohen Einfluß auf die Wohnungsnachfrage 

ausüben 1 ) . 

Bei der Prognose der Wohnungsnachfrage werden ähnlich 

wie bei dem Bedarfsmodell von DUWENDAG die Komponen­

ten Neunachfrage und Ersatznachfrage unterschieden2! 
Die Neunachfrage resultiert aus der Veränderung der 

gesamten Wohnungsnachfrage im Prognosezeitraum. Als 

gesamte Wohnungsnachfrage 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 Wohnungsgröße sowie Haus­

haltsgröße und Haushaltsnettoeinkommen der Wohnungs-

inhaber. Dieser Bestand wird in Abhängigkeit von 

Veränderungen der Zahl der Privathaushalte, der Grös­

senstruktur der Haushalte und des Haushaltseinkommens 

unter Berücksichtigung der autonomen Veränderung der 

Präferenzstrukturder Haushalte bis zum Prognosejahr 

fortgeschrieben. Die hierzu erforderlich Prognose der 

Einkommensverteilung der einzelnen Haushaltsgrößen­

gruppen erfolgt mit Hilfe theorettscher Verteilungs­

funktionen, deren Parp.,meter aus . den empirischen Ein­

konunensverteilungen der 1%-Wohnungsstichprobe abge­

leitet werden. Die Wohnungsneunachfrage ergibt sich 

als Differenz des bewohnten Wohnungsbestandes - im Prog­

nose- und Basisjahr, jeweils untergliedert nach Größe 

der Wohnungen. 

1) 
Vgl.: Angelini,T., Gurtner, P., Wohnungsmarkt und Wohnungs-
marktpolitik in der Schweiz, Rückblick und Ausblick, Schrif­
tenreihe Wohnungswesen, Band 5, herausgegeben vom Bundesamt 
für Wohnungswesen, Bern 1978, S. 33 und s. 37 
Triner, H. 1 Regionaler Wohnungsbedarf in der Schweiz ... 
a.a.O , S.108 f. 
Prognos AG, Qualitativer und quantitativer Wohnungsbedarf und 
Wanderungen in der Freien und Hansestadt Hamburg, Analyse der 
Wanderungsgründe und des künftigen Wohnunqsbedarfs, Unte r­
suchung im Auft;rag der Freien und Hansestadt Hamburg, 
Basel 1976, S. 340 f .. 

2Jygl.: Duwendag, D., a.a.O.S.37 



- 25 -

Die Ersatznachfrage setzt sich zusanunen aus Ab­

brüchen, Zweckentfremdungen und Wohnungszusanunen­

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 zusätzliche Wohnungsnachfrage. 

Aufbau und Ablauf des Prognosemodells sind in 

nachfolqendem Schaubild vereinfacht darqestellt. 



Bevölkerungsprog 
nose nach Alter 
und Geschlecht 

Vereinfachtes Ablaufschema der Wohnungsnachfrageprognose 
Abb.1 

Prognose der Haushalts­
vorstandsquoten nach 
Alter und Geschlecht 

rognose aer relativen 
Größenstruktur der 
Privathaushalte 

Privathaushalte im 
Prognosejahr nach Haus­
hal tsoröße nklassen 

der 

Prognose der Durchschnitts­
einkommen der Wohnungsin­
haberhaushal te 

Prognose der relativen 
Einkommensverteilung der 
Wohnungsinhaberhaushalte 

1 

wohnungs1nliaberhaushalte 
im Prognosejahr nach Haushalts­
größen- und Einkommensklassen 

Prognose de r Wohnungsbelegungsquoten 
nach Wohnungsgrößen-, Haushalts­

rößen- und Einkommensklassen 

Nachgefragter Wohnungs­
bestand im Prognosejahr 
nach Wohnungsgrößen­
klassen 

Von Wohnungsinhabern 
bewohnter Wohnungs ­
bestand im BasisJahr 
nach Wohnunqsqrößenklassen 

Prognose der Wohnungs­
abgangsquoten nach 
Wohnungsgrößenklassen 

Wohnungsneunachfrage Wohnungsersatznachfrage 

Ge·samte zusätzliche 
Wohnungsnachfrage 

~ 
O"I 
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2. 2 foprnale Strqktur des Prognos.e.rnodells 

2.2.1 Wohnungsneunach~rase 
- ~ ~·~·~· ~,. ·~·\<'"'!""",\<~ ·~'"\"' ~·~· ...... ~, ' ·~\ 

Die Vorausschätzung der Wohnungsneunachfrage erfordert 

zunächst die Best.j:rnrnung der im Prognosejahr von allen 

Haushalten nachgefragten Wohnungen nach Raumzahl der 

Wohnungen. Während die Quantität der nachgefragten 

Wbhnungen von der künftigen Wbhnbevölkerung und der 

daraus abgeleiteten Zahl der Privathaushalte abhängt, 

sind für die Größenstruktur der Wohnungen in erster 

Linie die Ffaushaltsgröße, das Haushaltseinkommen und 

die Präferenzstruktur der Haushalte die entscheidenden 

Einflußgrößen. 

Die Prä;ferenzstruktur findet ihren sichtbaren Nieder­

schlag in der relativen Verteilung der Haushalte auf 

die verschiedenen Wohnungsgrößenklassen. Diese Vertei­

lung ist nicht für alle Haushaltsgruppen gleich, son­

dern variiert mit der Höhe des Haushaltseinkommens und 

der Haushaltsgröße. Bei gegebener Haushaltsgröße be­

wohnen Haushalte mit einem hohen Einkommen in der Re­

gel eine größere Wohnung als Haushalte mit niedrigem 

Einkornrnen. Auf der andern Seite ist der Anteil der 

Haushalte, die eine Großwohnung besitzen, unter objek­

tiv gleichen Einkornrnensvoraussetzungen bei Einpersonen­

haushalten deutlich niedriger als bei Mehrpersonenhaus­

hal ten. Ändert sich die Haushaltsgrößenstruktur und/ 

oder das Haushaltseinkommen, so verschiebt sich ceteris 

par±bus aufgrund des divergierenden Nachfrageverhaltens 

der einzelnen Haushaltsgruppen auch die Größenstruktur 

der nachgefragten Wohnungen. 

Um den Einfluß der Haushaltsgröße und des Haushaltsein­

kommens au;f die größenmäßige Zusarn.rnensetzung der Woh­

nungsnachfrage in ihrer kombinierten Wirkung erfassen 

zu können, wird die Prognose der Wohnungsnachfrage 

separat für jede einzelne Haushaltsgrößenklasse durch­

geführt. Hierbei wird von folgender Beziehung ausge­

gangen: 
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Erläuterung der Symbole; 

*(tn) 
w .. 
lJ 

*(tn) 
H. 

l 

( t ) 
n 

Anzahl der Wohnungen .rnit j Räumen, die 

im Prognose]· ahr t von Haushalten mit . . n 

i Personen bewohnt werden. 

= Anzahl der Wohnungsinhaberhaushalte mit 

i Personen, die im Prognosejahr tn der 

Einkommensklasse k angehören. 

= Anzahl der Wohnungsinhaberhaushalte mit 

i Personen im Prognosejahr tn. 

= Anteil der Wohnungsinhaberhaushalte mit 

i Personen, die im Prognosejahr tn der 

Einkommensgruppe k angehören und eine 

Wohnung mit j Räumen bewohnen, bezogen 

auf die Gesamtheit der i-Personen-Woh­

nungsinhaberhaushalte der Einkommensgrup­

pe k ( = bedingte Belegungswahrscheinlich­

keit) . 

= Anteil der Wohnungsinhaberhaushalte mit 

i Personen, die im Prognosejahr t der 
n 

Einkommensgruppe k angehören, bezogen auf 

die Gesamtheit der i-Personen-Wohnungsin­

haberhaushalte ( = relative Einkommens­

verteilung). 

( t ) 
Die Matrix Q. n repräsentiert die Präferenzsstruktur 

-l 

der i-Personenhaushalte und enthält als Elemente sog. 

Belegungsquoten (bedingte Wahrscheinlichkeiten) . In 

der ersten Zeile der Matrix stehen die Quoten für die 

Wohnungsinhaberhausha lte, 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 $palte die Quoten der 

obersten Einkommensklasse. Da die Belegungsquoten 

außerdem nach Größe der Haushalte differenziert sind, 
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existie.ren bei i:;: Ji2,; .• g Ha,'4sha,ltsgrößenk1assen 

g Matrizen ~it Belegungsquoten. 

* ( t ) 
Der Vektor hi n kennzeichnet die künftige Zahl der 

Wohnungsinhaberhaushalte mit i Personen, untergliedert 

nach k = 1,2, ... n Einkommensklassen. Er ergibt sich 

durch multiplikative Verknüpfung des Skalars H"':(tn) 
l 

(=Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte mit i Personen) 

und des Vektors g. (tn) (= relative Verteilung der 
l 

i-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach k = 1,2, ... n 

Einkommensklassen). Multipliziert man die Q. (tn) 
-]. 

~Matrix mit dem h~(tn)- .Vektor, so erhält man als Er-. -l. 
gebnis den Vektor~ ~f (tn), welcher die von den i-Perso-

nenhaushalten nachgefragten bzw. bewohnten Wohnungen 

in der Untergliederung nach j = 1,2, •.. m Wohnungs­

größenklassen enthält. 

Die Gesamtzahl der von allen g Haushaltsgrößengruppen 

im Prognosejahr nachgefragten Wohnungen ergibt sich 

durch Aggregation der i = 1,2 , .. . g Vekto r e n (Glei-

chung ( 3) ) • 
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• ( t ) 
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m 

wobei 

w~(tnJ 
J 

= Anzahl der bewohnten Wohnungen mit 

Räumen im Prognosejahr tn 
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In der Ge.sa,mtnach;trage gem.;:iß Glei,chung ( 3) ist so­

wohl die Nach;frage der be'.re;i:,ts vorhandenen und ni_cht 

in eine neue Wohnung überwechselnden Haushalte (Be-­

standsnachfrage) als auch die aus Haushaltszugängen 

und Umzügen resultierende zusätzliche Nachfrage (Neu­

nachfrage) enthalten. Um die Neunachfrage für den 

Prognosezeitraum zu erhalten, muß daher die vorausge­

schätzte Gesamtnachfrage aller Haushalte (Gleichung 

(3)) um den im Basisjahr t bereits vorhandenen bewohn-o 
ten Wohnungsbestand verminde~t werden. Für die Woh-

nungsneunachfrage gilt somit folgende Gleichung: 

(t , t ) ( t ) * (to) ( 4) 
o n w* n w = w -N 

mit 

(t ,t ) 
w~ ( to) W o n 

N1 l 

(to,tn) * (to) 
WN w 

2 
( t , t ) 2 

* (t ) o n = WN = w 0 

mx1 mx1 
(t ,t ) * ( t ) o n 

WN. w 0 

J j 

. (t , t ) . ( t ) W o n w* o N m m 

Erläuterung der Smbole; 

( t , t ) 
W o n 

N. 
J 

* ( t ) w 0 
j 

= 

= 

Neunachfrage nach Wohnungen mit j 

Räumen im Prognosezeitraum t bis t o n 

MZahl der bewohnten Wohnungen mit 

j 'Räumen im Basisjahr t 
0 
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Ein besonderes Problem i .m Zusamrt\enhang mit der Er­

mittlung der Wohnungsneunachfrage bildet die Quanti­

fizierung der einkommensspezifischen Belegungsquoten 

der gi-Matrizen in Gleichung (1). Zwei Möglichkeiten 

kommen hierbei in Betracht: 

o Die Belegungsquoten des Erhebungsjahres werden 

unverändert für die Prognose übernommen. 

o Die Quotenstruktur wird autonom für das Progno­

sejahr tn vorausgeschätzt. 

Die Konstanz der Belegungsquoten impliziert die 

Hypothese, daß sich die Haushalte bei einer künftigen 

Veränderung ihres Realeinkommens hinsichtlich ihrer 

Wohnungsnachfrage ebenso verhalten wie jene Haushalte, 

die dieser Einkommensgruppe bereits zum Zeitpunkt der 

Erhebung angehört haben. Die These von der Verhaltens­

homogenität setzt voraus, daß die Haushalte bis auf 

die Variablen Einkommen und Haushaltsgröße sowie die 

Zufallsabweichungen homogen sind 1 ). Gegen die Homo­

genitätsbedingung wird bei dem hier vorliegenden Mo­

dell insofern verstoßen, als sich die Haushalte über 

die erfaßten Einflußgrößen hinaus noch nach weiteren 

Merkmalen wie Alter, Geschlecht, Sozialstruktur, Zu­

gehörigkeit zur Stadt- oder Landbevölkerung unter­

scheiden, die ebenfalls von Einfluß auf die Struktur 

der Wohnungsnachfrage sind. Verschiebungen in der So­

zialstruktur und der räumlichen Verteilung der Haushal­

te reflektieren sich daher zwangsläufig in der zukünf­

tigen Entwicklung der Wohnungsbelegungsquoten. 

Die zeitliche Invarianz der Wohnungsbelegungsquoten 

setzt außerdem voraus, daß 

o sich die Pr~f;erenzen der Haushalte in bezug 

au;f'. di.e Wohnungsnachf;rage im Zeitablauf nicht 

ändern, 

l)Vgl.: Lüde von( R. , Die Nachfrage nach Wohnungen, Eine 
theoretisch~empirische Analyse, Göttingen 1978, S.40 
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o s i _ch di,e Mi,etpre.i _s.e bzw. di.e de.m .[11ietprei s 

äquivalenten laufenden Kosten fü,r eigenge­

nutzte Wohnungen entsprechend den Preisen 

aller übrigen Güter und Dienstleistungen ent­

wickeln, 

o sich da s Preisgefüge bei Wohnungen ver s chiedener 

Größen- und Qualitätsgruppen im Zeitablauf 

nicht verschiebt. 

Da diese Bedingungen in der Realität in aller Regel 

nicht erfüllt werden, vielmehr langfristig sowohl 

Änderungen der relativen Preise als auch der Präferen­

zen zu erwarten sind, ist davon auszugehen, daß sich 

die Quoten der Wohnungsbelegungsstruktur unabhängig 

von der Einkommensentwicklung im Zeitablauf ändern. 

Die zu vermutende zeitliche Instabilität der ein­

kommensspezifischen Belegungsstruktur der Haushalte 

macht es daher erforderlich, die einzelnen Elemente 

der Q·- ·Matrix separat für jede der g Haushaltsgrößen­

klassen bis zum Prognosejahr vorauszuschätzen. Eine 

derartige Strukturprognose ist freilich mit erheblichen 

~ehlerrisiken verbunden, denn entsprechend aufgefächer-

te Daten liegen lediglich für einen Zeitpunkt (1%-Wohnungs­

stichprobe 1972)
1 

nicht dagegen aus mehreren zeitlich 

aufeinander folgenden Erhebungen vor. Bevor nicht eine 

neue Wohnungsstichprobe zusätzliche Informationen liefert, 

können deshalb zur Entwicklung der Belegungsquoten im 

Prognosezeitraum lediglich Plausibilitätsüberlegungen 

angestellt werden. 

Nähere Ausführungen zur quantitativen Bestimmung der 
(t ) (tn) 

Qi n -Matrizen und der .!!i · -Vektoren werden im Zu-

sammenhang mit der praktischen Durchführung der Progno­

se in Abschnitt III, 4 gemacht. 
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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 muß, um 

die laufende Verringerung des marktwirksamen Wohnungs­

angebotes auffangen zu können. Als wichtigste Gründe 

für das Entstehen von Ersatznachfrage sind zu nennen: 

o Abbruch von Wohngebäuden infolge unzureichen­

der Wohnqualität und mangelnder Rentabilität 

oder als Folge staatlicher bzw. kommunaler 

Maßnahmen (Ausbau von Straßen, Sanierung usw.); 

o Katastrophenfälle (Feuer, Überschwemmung, Erd­

beben); 

o Funktionsänderung durch Umwidmung von Woh­

nungen in Büro- und Geschäftsräume; 

o Zusammenlegung von Wohnungen infolge erhöhter 

Wohnansprüche oder aufgrund von Haushaltsver­

größerungen. Da umgekehrt auch Wohnungen ge­

teilt werden können, ist hier nur der Saldo 

aus Zusammenlegungen und Teilungen von 

Interesse; 

o Leerstehen von Wohnungen infolge Unvermietbar­

kei t oder Unverkäuflichkeit. 

Die Ersatznachfrage ist begrifflich vom Ersatzbedarf 

zu unterscheiden. Während die Ersatznachfrage sich an 

der tatsächlichen Entwicklung der Wohnungsabgänge 

orientiert, ist der Ersatzbedarf eine normative Größe: 

sie gibt an, wieviel Wohnungen zu einem bestimmten 

Zeitpunkt aus dem Wohnungsbestand ausscheiden sollen, 

da sie bestimmten T·!indestanforderungen (Normen) nicht 

genügen und mit vertretbarem Aufwand auch nicht dauer­

haft bewohnbar gemacht werden können. 
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Die Ersatznachhrage w.:i-rd i .n der Regel vom normativen 

Ersatzbedar~ abweichen. Der Grad der Abweichung h!ngt 

davon ab, wie realitatsnah die normativen Wohnstandards 

gesetzt wurden und wie sich Angebot und Nachfrage auf 

den einzelnen Wohnungsteilmärkten 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 müßten. Bei Wohnungsüberange­

bot werden demgegenüber häufig Wohnungen aus dem markt­

wirksamen Angebot ausscheiden, die zwar von der Bau­

substanz her noch genügen, die aber aus anderen Grün­

den keine befriedigende Rentabilität mehr gewährlei­

sten. 

Prognosen des Wohnungsersatzbedarfs beschreiben somit 

immer die gewünschte, Vorausschätzungen der Wohnungs­

ersatznachfrage dagegen mehr die wahrscheinlich zu 

erwartende Entwicklung. 

Zur Ermittlung der Wohnungsersatznachfrage wird von 

dem nach Größenklassen untergliederten Bestand an be­

wohnten Wohnungen im Basisjahr der Prognose ausge­

gangen. Dieser wird unter Verwendung größenspezifi­

scher Abgangsquoten um die jährlichen Abgänge ver­

mindert. Durch Gegenüberstellung von Ausgangsbestand 

und Restbestand erhält man für jede Wohnungsgrößen­

klasse die Zahl der Wohnungsabgänge im Prognosezeit­

raum. Dabei wird unterstellt, daß für die im Prognose­

zeitraum neuerrichteten Wohnungen keine Ersatznachfra­

ge anfällt. Die Berechnung erfolgt nach Gleichung: 

(t ,t ) *(to) * ( t ) 
(5) W o n w. w. 0 ( 1-d.) n E. J J J J 

und 

( t , t ) IT\ ( t ( t ) 
(6) WE 

o n l: w o n · 
(j=1,2, .•. m) = 

. 1 E . J= J 
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Erlä-µte.r-µng der Sy,ltlbole; 

W
(t ,t ) o n E . 
J 

(t 't ) 
W o n 

E 

d. 
J 

n 

= 

= 

= 

= 

Ersatznachfrage nach Wohnungen mit 

j Räumen i .m Prognosezeitraum t bis t o n 

Gesamte Ersatznachfrage im Prognosezeit­

raum t bis t o n 

durchschnittliche jährliche Abgangs­

quote bei Wohnungen mit j Räumen 

Anzahl der Prognosejahre 

Die Vorausschätzung der Abgangsquoten dj erfolgt in 

Anlehnung an die Entwicklung der Wohnungsabgänge in 

der Vergangenheit. Hierbei ist allerdings zu berück­

sichtigen, daß die Wohnungsabgänge von der amtlichen 

Statistik nur sehr unvollkommen erfaßt werden. Aus 

diesem Grunde wird eine nachträgliche Korrektur der 

Abgangsquoten vorgenommen, wobei die Zählergebnisse 

der Gebäudezählung 1961 und der Gebäude- und Wohnungs­

zählung 1968 als zusätzliche Informationen herangezo­

gen werden. 

Die gesamte zusätzliche Wohnungsnachfrage im Prognose­

zeitraum ergibt sich durch Addition der Komponenten 

Neunachfrage und Ersatznachfrage. In Vektorschreibwei­

se lautet die entsprechende Gleichung 

( 7) 
( t 't ) o · n · 

~G = 
(t 't ) o n 

~E 
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wobe.j:_ 

(to,tn) (t ,t ) 
W o n 

WG E1 1 
( t t t ) (t ,t ) W o n 

G W o n 
2 E2 

( t t t ) ( t t t ) o n o n 
~G = (t t t ) ~E = . (t ,t ) 
mx1 W o n mx1 W o n 

G . E. 
J J 

(to,tn} (t t t ) 
WG W o n 

m Ern 

Erläuterung der Symbole: 

( t t t ) 
wG. ? n 

J 

= Gesamte zusätzliche Nachfrage nach 

Wohnungen mit j Räumen im Prognose­

zeitraum t bis t o n 

Die gesamte zusätzliche Nachfrage kann innerhalb der 

einzelnen Wohnungsgrößenklassen positiv (= Wohnungs­

defizit) oder negativ ( ~ Wohnungsüberangebot) sein. 

Dadurch ergeben sich bei der Aggregation der größen­

spezif ischen Prognosewerte Saldierprobleme. Die gegen­

seitige Verrechnung von Überschüssen und Defiziten 

bei den einzelnen Wohnungsgrößenklassen setzt voraus, 

daß Wohnungen verschiedener Größe vollständig sub­

stituierbar sind. In der Realität ist diese Voraus­

setzung jedoch nicht erfüllt. Vor allem Klein- und 

Großwohnungen gehören verschiedenen Teilmärkten an, 

zwischen denen keine oder nur schwach ausgeprägte 

Substitutionsbeziehungen bestehen. Eine Verrechnung 

von Überschüssen bei Kleinwohnungen mit Defiziten 

bei Großwohnungen wUrde daher zu einer Unterschätzung 
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der Wohnungsnach,:J;rage .~ühren. Alls d.j..esem Gr4nde wer­

den bei. der A4~Sun1TIJ.t.erung d,e.r größenspezi.~ische.n 

Nachfragegrößen zur gesamten zusätzlichen Nachfrage 

nur die positiven Werte (Wohnungsdefizite) berück­

sichtigt. 

Es gilt somit die Beziehung: 

( t ' t ) o n m 
L: 

j=1 
(j=1,2, ••• m) 

(t ( t ) o n 
unter der Bedingung, daß WG. ~ 0. 

J 

Damit ist das Prognosemodell in seiner formalen 

Struktur beschrieben,und es ist nunmehr möglich, 

die einzelnen Komponenten der Wohnungsnachfrage für 

den Prognosezeitraum quantitativ zu bestimmen. 

III. PROGNOSE DER WOHNUNGSNACHFRAGE IN HESSEN 

BIS 1990 

1. Prognose der Bevölkerungsentwicklung 

Die künftige Wohnungsnachfrage wird wesentlich durch 

die Entwicklung und Struktur der Wohnbevölkerung be­

stimmt. Ausgangspunkt der Wohnungsnachfrageprognose 

ist daher zunächst eine Prognose der Bevölkerungsent­

wicklung und, daraus abgeleitet, eine Prognose der 

privaten Haushalte. 

Zur künftigen Bevölkerungsentwicklung in Hessen liegen 

zwei Berechnungen vor: die Status-Quo-Bevölkerungs­

prognose des Hessischen Statistischen Landesamtes vom 
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21 ~ Jll~i. 1977 und di.e Beyölkerungszielprojekti.on de.r 

Bess~schen Land,e.$re.gi_e.n:ing yo:rn Deze.mber 1977 11. Be,td,e 

Berechnungen stützen sich hins~chtlich der natürlichen 

Bevölkerungsentwicklung der Deutschen auf die Annahmen 

der 5. koordinierten Bevölkerungsvorausschätzung der 

amtlichen Statistik2 ), unterscheiden sich aber in der 

angenommenen Entwicklung der Wanderungen. 

1.1 Annahmen und Eingabewerte der Bevölkerungs­

prognose 

Grundlage der Status-Quo-Bevölkerungsprognose ist die 

zum 1.1.1975 fortgeschriebene Wbhnbevölkerung in der 

Untergliederung nach Deutschen, Nichtdeutschen, Alters­

jahren und Geschlecht. Ausgangswerte für die Geburten 

waren die altersspezifischen Fruchtbarkeitsziffern im 

Jahre 1971 - 1974 bei den Deutschen und der Durch­

schnitt der Jahre ·1971 - 1974 bei den Ausländerinnen. 

Entsprechend den Eingabewerten für die 5. koordinier­

ten Bevölkerungsvorausschä.tzungen der amtlichen 

Statistik wurde angenommen, daß 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 Ausländerinnen wurde da­

gegen für den gesamten Vorausschätzungszeitraum auf 

der Basis der Durchschnittswerte 1971 bis 1974 kon­

stant gehalten. 

l)Vgl.; Hessisches Statistisches Landesamt, Bevölkerungsvoraus­
schätzung bis 1990 - . voraussichtliche Entwicklung der hessischen 
Bevölkerung insgesamt, der Deutschen und Nichtdeutschen -
in: Statistische Berichte, AI/8, Wiesbaden 1977; Der Hessische 
Ministerpräs·ident-Staatskanzlei, Bevölkerung 1985, Zielprojek­
tion für den Landesentwicklungsplan, Hessen 80, Wiesbaden 1977 

2
) Vgl. : Höhn, Ch., /Linke, W., voraussichtliche Bevölkerungsent­
wicklung bis· 1990, Zweite:r:: Teil .,.. Deutsche Bevölkerung unter 
Berücks·ichtigung von Wanderungen, in: Wirtschaft und Statistik, 
Heft 6, 1976, S. 337 f. 
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Lebendgeborene und Gestorbene in Hessen 1960 bis 1990 
Abb.2 

Tsd 
gn 

an 

7n 

6l~ 

5n 

40 

1960 65 

lebendgeborene 

Gestorbene 

70 75 80 85 gn 

Bei den Sterblichkeitswerten wurden altersspezifische 

Änderungen bis 1980 vorgenommen und danach Konstanz 

unterstellt. Für die Überlebenswahrscheinlichkeit der 

Neugeborenen wurde bis zum Jahre 1979 eine leich~e 

Verbesserung angenommen. 

Die Ansätze zur Entwicklung des Wanderungssaldos der 

Deutschen sind weitgehend aus einer Trendanalyse der 

Vergangenheitsentwicklung abgeleitet worden, wobei 

allerdings mit tendenziell rückläufigen Wanderungs ­

gewinnen gerechnet wurde. Trotz der unterstellten Ab­

schwächung der positiven Wanderungsentwicklung wird 

zwischen 1978 und 1990 noch ein Wanderungsgewinn von 

134 000 Deutschen erwartet. 
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Pie Annahn\en ü,ber di.e Ent\ii.cklung der Wanderungs­

salqen qer N~_ch:tqeutsch_en ~tützen sich. au~ ei.ne Progno­

se der Arbeitskräf tenach~·.rage und des Arbeitskräfte-

_ angebots deT HLT, Gesellschaft für Forschung-Planung­

Entwicklung mbH1 l. Die aus dieser Berechnung resul­

tierenden Wanderungsverluste de·r Ausländer werden für 

den Zeitraum 1978 bis 1990 mit insgesamt 162 .000 

angenommen. 

Salden der Wanderungen über die Landesgrenzen 
Hessens 1960 bis 1990 

Tsd 
sn 
70 

60 
5n 

4n 

30 

20 

10 
(1 

-10 

-20 
-30 

196(1 65 7n 

Abb.3 

-

75 

Wanderungssaldo insg. 

Wanderungssaldo Nicht­
deutsche 

------

sn 85 90 

*1960 bis 1977:Wanderun aatatiatik·atr 1977:Statua-Quo-Pro noae 

!)Vgl.; HLT, Gese'.l,is.cha,:l;t ;Eü.z- 'F'orschung-:-Planung-Entw±cklung mbH, 
"Hess~mreport 197.7" 

1 
Wiesbaden 1977, S. 70 f. 
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Di.e Beyö,lk.erungszielprojektion 4nte;rsch.eidet sich yon 

der Status-Quq~Beyölkerungsprognose im wesentlichen 

du:rch veränderte Annahmen bezü,gl,i,ch der Wanderungen 

de:r Ausländer .. In der Projektion wi.rd davon ausgegangen( 

daß sich die vor allem konjunkturell bedingten hohen 

Wanderungsverluste zwischen 1974 und 1976 (vgl. Abb. 3) 

in Zukunft nicht fortsetzen werden. Es wird deshalb 

unterstellt, daß sich der Wanderungssaldo der Auslän­

der im Prognosezeitraum ausg l eicht. 

1.2 Ergebnis der Bevölkerungsprognose 

Die Ergebnisse der Status-Quo-Bevölkerungsprognose und 

der Bevölkerungszielprojektion sind in Tabelle 1 dar­

gestellt. Unter der Vor~ussetzung, daß sich die Be­

völkerung entsprechend den unterstellten Annahmen ent­

wickelt, wird Hessen nach der Status-Qua-Prognose An­

fang 1990 nur noch 5,2 Mio. Einwohner zählen. Das sind 

fast 296 .-000 (5,3 v.H.) Einwohner weniger als Enc:E1977. 

Tabelle 1; Bevölkerungsentwicklung in Hessen 

1977 bis 1990 

Jahr Status-Qua-Prognose Zielprojektion 

!Wohnbevölkerung Auslän- Wohnbevölkerung Auslän-
insgesamt der insgesamt der 

in 1000 

1977 55"40' 6 426,5 5540,6 426,5 

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

1985 5324,3 325,8 5480,6 475,5 

1990 5244 91) , 311 '5 5412,02 ) 498,0 

1 )1.1.1990. 2 )31.12.1990 - Die offizielle Bevölke­
rungsprojektion umfaßt nur den Zeitraum 1977 
bis 1985. Die Projektionswerte für 1990 beruhen 
auf einer internen Fortschreibung der Obersten 
Landesplanungsbehörde 

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Be­
völkerungsvorausschätzung bis 1990, a.a.o.s.:3; 
Der Hessische Ministerpräsident-Staatskanzlei, 
Bevölkerung 1985, a.a.O.S.27; inoffizielle Be­
völkerungsprognose bis 1990 der Obersten Landes­
planungsbehörde. 
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Nach der :Seyölke,rqngszi.elprojektion beträgt der Be.­

völke:rungs:rückgang dagegen lediglich 12 9 000 ( 2, 3 v, H. }. 

Die vergleichsweise starke Abweichung der Prognose­

ergebnisse ~st im wesentlichen auf die erwähnten un­

terschiedlichen Wanderungsansätze bei der Entwicklung 

der ausländischen Bevölkerung zurückzuführen. 

Entwicklung der Bevölkerung in Hessen 
1970 bis 1990 

. Abb.4 

Mill . 

F\' 0 

Zielorojektion 

5,5 . •c::'l!lf!f$f!JfEll#JJW' 
Status-0uo-Prognose 

5,n 

1 1 1 1 1 1 1 1 

1970 75 sr 85 9f1 

Der Rückgang der Bevölkerungszahl ist mit einschnei­

denden Veränderungen der Altersstruktur verbunden 

(vgl. Tabelle 2). Während die Zahl der unter 15-jähri­

gen Personen als Folge der niedrigen Geburtenrate 

stark absinkt, nimmt die Zahl der im erwerbsfähigen 

Alter stehenden Personen noch bis etwa Ende der 

BOer Jahre zu. Erst danach wird auch bei dieser Be­

völkerungsgruppe die abwärtsgerichtete Entwicklung 

einsetzen. 
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Tabel,le 2: yeränclerung qer Al ters.struktur der 

Bevölkerung in Hessen 1977 bis 1990 

Alter von ..• Stand 31„12. Sta,tus-Quo- Zielprc-
bis unter ... 1977 Progn~se · : jektion 
Jahre 1 . 1 . 1 9 90 31.12.1990 

Anzahl v.H. Anzahl v.H. Anzahl v.H. 
in 100'.) in 1CCO in 1CCO 

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. älter 1266,8 22,9 797,5 15,2 809,1 14,9 

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

Quelle: Vgl. Tabelle 1 
~ 

Altersaufbau der hessischen _ Bevölkerung 1977 und 1990* 
Abb.5 

Alter 
Männlich Weiblich 

Tsd 300 200 100 100 200 300 Tsd 

1 >d 1977 - 1990 *Bevölkerungs~ielprojektio 
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f~r die Prognose ~e~ Wohnungsnachjrage wird yon den 

etwas höheren prognosewerten der Beyölkerungsziel-, 

projektion ausgegangen, weil d~e Entwicklung der 

Wanderungen bei der Status-Qua-Prognose aus heutiger 

Sicht mit großer Wahrscheinlichkeit zu pessimistisch 

eingeschätzt wurde. Nach den neuesten Daten der amt­

lichen Wanderungsstatistik lagen in den Jahren 1976 

und 1977 die Wanderungsgewinne der Deutschen deutlich 

über, die Wanderungsverluste der Ausländer dagegen be­

trächtlich unter den vergleichbaren Ansätzen der Sta­

tus-Qua-Bevölkerungsprognose. Offensichtlich reagieren 

die Ausländer auf eine verschlechterte wirtschaftliche 

Entwicklung nicht mehr nur mit der Rückkehr in ihre 

Heimatländer, sondern sind in zunehmendem Maße be­

strebt, auf Dauer und damit unabhängig von den Arbeits­

marktbedingungen in der Bundesrepublik zu bleiben. 

Hierfür spricht auch der vermehrte Zuzug von Angehöri­

gen ausländischer Arbeitnehmer in den letzten Jahren. 

2. Vorausschätzung der privaten Haushalte und der 

Wohnungsinhaberhaushalte 

2.1 Methode und Annahmen der Haushaltsprogno~e 

Auf dem Wohnungsmarkt treten die Wohnungsnachfrager 

überwiegend nicht als Einzelpersonen, sondern in der 

Gruppierung als private Haushalte in Erscheinung. Ne­

ben der Vorausschätzung der Bevölkerungsentwicklung 

ist daher eine Prognose der Zahl der Privathaushalte 

in der Untergliederung nach Haushaltsgrößenklassen 

erforderlich. 

Zur Vorausschätzung der privaten Haushalte gibt es 

mehrere Verfahren, die sich sowohl vom methodischen 

Ansatz als auch von den benötigten Daten und dem Re­

chenaufwand her gesehen deutlich unterscheiden. Die 
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gegenwärtig gebräuchlichsten ver .~ah,ren si,nd 1 f 
1 . Verf ah;r:en aufgn~nd des- Ve:rhäl tn.i.sses Bevölkerl_lng/ 

Haushalte bzw. Haushalte/Bevölkerung 

2. Vorausberechnungen auf der G·rundlage von Bevölke­

rungsbewegungen (Eheschl±eßungen, Scheidungen, 

Sterbefälle} 

3. Methode der Haushaltsvorstandsquoten (headsh±p 

rate method) 

Die erste Methode findet vor allem dann Anwendung, 

wenn über die Wohnbevölkerung und die Haushalte nur 

Globaldaten zur Verfügung stehen. Die Vorausschätzung 

erfolgt hierbei in der Weise , daß die vorausgeschätzte 

Bevölkerungszahl durch die durchschnittliche Haus­

haltsgröße des Prognosejahres dividiert wird. Die 

Prognose der durchschnittlichen Haushaltsgröße selbst 

erfolgt durch Trendextrapolation oder mit Hilfe re­

gressionsanalytischer VeTfahren. Anstelle der durch­

schnittlichen Haushaltsgröße wird teilweise auch das 

umgekehrte Verhältnis Haus halte/Wohnbevölkerung ver­

wendet. In diesem Falle wird die Gesamtzahl der Haus­

halte entweder auf die Gesamtbevölkerung oder aber auf 

den Teil der Bevölkerung bezogen, der für die Haus­

haltsbildung überhaupt in Betracht kommt, beispiels­

weise auf die über 20-jährigen Personen("Wohnkernbevölke­

rung"). Die Vorausschätzung der Haushalte erfolgt dann 

durch Multiplikation der Gesamt- bzw. der Erwachsenen­

bevölkerung mit der entsprechenden globalen Haushalts­

quote. 

Die .Methode ist einfach anzuwenden und erfordert nur 

einen geringen Rechenaufwand. Sie hat aber den Nach­

teil, daß Änderungen im Altersaufbau der Bevölkerung 

nicht berücksichtigt werden können. 

l } l k G h . k' Vg .: Bruc mann, .,festa, C ., Gisser, R.,Lac i:nger, 0., 
Lamel, J , , Prognose des Wohni_ingsbedarfs in Österre ich ... 
a.a.o.s-.69 



- 47 -

Bei dem zwe.i ten yer.f;ahren steht nich.t die Voraus­

schä;tzung der Haush.al te i .nsgesamt (Bestandsgröße) , 

sondern der Haushaltszu- und -abgänge {Stromgrößen) 

im Mittelpunkt der Berechnungen. Kaushaltszugänge er­

geben sich dabei durch Eheschließungen zwischen beider­

seits Ledigen sowie zwischen geschiedenen Männern und 

ledigen Frauen, Haushaltsabgänge durch die Eheschlies­

sungen zwischen verwitweten Männern und geschiedenen 

Frauen, die Sterbefälle Verwitweter und die Sterbe­

fälle geschiedener Frauen. Die Ermittlung der Zahl der 

Eheschließungen, der Geschiedenen und der Gestor benen 

erfolgt unter Verwendung alters- und geschlechtsspezi..,... 

fischer Heirats-, Ehescheidungs- und Sterbequoten, die 

aus der Statistik der Bevölkerungsbewegung bekannt 

sind. 

Dem zusätzlichen In:f;or;rqationsgewinn, der sich aus der 

getrennten Berechnung von Haushaltszu- und Haushalts­

abgängen auf der Grundlage von Bruttoströmen ergibt, 

steht als wesentlicher Nachteil gegenüber, daß Haus­

haltszugänge infolge Teilung bereits bestehender 

Haushalte nicht erfaßt werden. Darüber hinaus sind 

einige der benötigten Stromgrößen (Familienstandskombi­

nationen) nur sehr schwer vorauszuschätzen. 

Die wohl brauchbarste Methode zur Vorausschätzung der 

privaten Haushalte ist derzeit die Methode der Haus­

haltsvorstandsquoten 1~ Als Haushaltsvorstandsquoten 

werden die Prozentanteile der nach Alter und Geschlecht 

( je nach Bedarf auch nach der Größe der Haushalte) 

gegliederten Haushaltsvorstände an der analog geglieder­

ten Gesamtbevölkerung verstanden. Multipliziert man 

diese Prozentanteile mit den entsprechenden Besetzungs­

zahlen der nach Geschlecht und Alter gegliederten Be­

völkerungsprognose, so erhält man als Ergebnis die 

künf;tige Zahl der Haushal tsvorstä.nde. Diese ist iden­

tisch mit der Gesamtzahl der Haushalte, da definitions­

gemäß jeder Haushalt nur einen Haushaltsvorstand hat. 

11ygl.hierzu insbes. ;Herberge r 1 L. 1 H.-J.Borries,Vorausschätzung 
der Zahl der Priyathaus halte bis 1980, in: Wirtschaft und 
Statistik, Heft 10, 1970, s. 505 ~ -
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Pie Haushaltsyorstandsquoten~Methpde hat gegenüber 

globalen Sch.ä.tzverAahren den Vorteil, daß Verschie­

bungen im Altersau~bau der Bevölkerung, die von ent­

scheidendem Eintluß auf die Haushaltsbildung sind, bei 

der Berechnung explizit berücksichtigt werden. 

Im Rahmen dieser Untersuchung wird zur Vorausschätzung 

der Gesamtzahl der Haushalte ebenfalls die :Methode der 

Haushaltsvorstandsquoten verwendet. Die Prognose der 

Größenstruktur der Haushalte erfolgt in einer getrennt 

durchgeführten Berechnung mittels Trendextrapolation 

der Größenklassenanteile nach der Methode der klein­

sten Quadrate. Auf eine simultane Vorausschätzung der 

Haushalte nach den Merkmalen Alter, Geschlecht des 

Haushaltsvorstandes und Haushaltsgröße wurde verzich­

tet, weil in diesem Falle aus Gründen der Repräsentati­

vität der Mikrozensus - Daten nur sehr grobe Alters­

gruppen hätten verwendet werden können. 

Die Ermittlung der Gesamtzahl der Privathaushalte im 

Prognosejahr 1990 erfolgte nach der Gleichung 

(t ) 
( 9) H n 

l: l: ( 9a) HV 
s a · sa 

wobei bedeuten: 

( t ) 
H n 

( t ) 
HV n 

sa 

= 

= 

= 

= 

l: 
(t ) 

l: HV n (s=1,2,; a=1,2, ... ) 3) 
s a sa 

l: l: 
( t ) (t ) 

B n hv n 
s a sa sa 

Gesamtzahl der Hau shalte im 

Prognosejahr t (hier: 1990) 
n 

Anzahl de:r Haushaltsvorstände der 

Altersgruppe a und des Geschlechts 

s im Prognosejahr t 
n 



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

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

bis unter ... 1972 1973 1974 1975 1976 1 977 19RS 1990 
Jahren 

15 - 2o 
' 

1, 8 1, 4 1 , 8 2,5 1, 6 2,5 2,7 2,8 

2o - 25 33,2 31, 9 32,4 3S,2 33,4 33,2 33,5 33,S 

25 - 3o 73,9 71, 6 71 ,6 72,o 73,4 74,2 74, 7 74,8 

3o - 3S 86,2 86,3 86,5 86,4 87 ,6 89,4 89,S 89,5 

3S - 4o 9o,5 89,5 91 ,o 92,o 9o,9 93,2 93,o 93,o 

4o - 4S 94,8 94,S 94,7 94,2 94,9 9S,7 95,o 9S,o 

4S - So 96,3 96,2 96,9 97,4 97,5 98,1 98,o 98,o 

So - SS 98,5 98,1 98,3 97,8 98,S 98,7 98,S 98,S 

5S - Go 96,S 97, 2 98,1 98,3 98,3 98,4 98,S 98,S 

60 - 6S 9S,o 95,4 97,3 96,2 97,9 98,7 98,5 98,5 

6S - 7o 92,5 93,3 94 , 8 96, 1 97,S 97,3 97,5 97,8 

7o - 75 85,8 86,4 89,7 93,o 95,o 9S,o 95,5 95,7 

7S und mehr 76,6 78,3 81, 5 84,1 86,o 87,7 88,o 88,2 

insgesamt S8,5 58,6 59,8 61, 0 61, 3 62,6 6S,9 68,S 

guelle: Hess. Sta t. Landesamt, Mikrozensen 1972-1977 sowie eigene Prognosen 

J:>. 
l..O 

1 



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

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

bis unter ..... 1972 1973 1974 197S 197 6 1977 198S 
Jahren 

1 S - 2o 1, 8 1, 2 1, 8 2,S 2,6 2,S 3,o 

2o - 2S . 1o,3 8,8 11 , 1 11 1 7 11 , 3 1S,2 1S,S 

2S - 3o 9,S 9,3 9,6 8,3 1o, 1 9,S 1o,o 

3o - 3S 7,6 7,S 7,S 8,9 9, s 11 , 2 11 , s 

3S - 4o 6,9 6,3 6,3 7 , 2 9,4 9 , S 1o,o 

4o - 4S 1o,6 10, 1 1o,o 7,o 9,2 9,7 9,S 

4S - So 14,7 13,3 14, 3 1S,4 13,4 13,7 13,S 

So - SS 24,8 22,6 21, 6 1 9 ,.7 18,8 18,8 18, s 

ss - 60 31 1 7 31, s 29,3 27,o 26,4 26,3 26 ,·o 

60 - 6S 37,2 37,6 37 , 9 37,8 38,3 36,9 37,o 

6S - 7o 42,7 41 , 1 42,7 43,3 44,8 48,6 So,o 

7o - 7S 48,8 49,8 S2,9 S3,o S4,7 S4,o SS,o 

7S und mehr 49,9 S3,2 S7,2 S7 , 3 60,0 61, 2 63,o 

insgesamt 17,4 . 17, 3 18, 1 18,6 18,9 19, S 2o, 7 

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

1990 

3,4 

1 S, 7 

1o,o 

11 , 7 

1 o,S 

9,S 

13,S 

18,S 

26,o 

37,o 

So,S 

SS,S 

64,o 

21,2 

U1 
0 



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

Alter von ....• Wohnbevölkerung Haushaltsvorstandsquoten Haushaltsvorstände 

bis unter ..... männlich weiblich insgesamt männlich weiblich männlich weiblich insgesamt 
Jahren 

A n z a h 1 in v.H. A n z a h 1 

I 
unter 15 417 618 394 714 812 332 - - - - -
15 - 2o 2o7 813 198 551 406 364 2,7 3 ,o 5 611 5 956 11 567 

2o - 25 225 910 219 834 445 744 33,5 15,5 75 680 34 074 1o9 754 

25 - 30 206 392 200 198 406 590 74,7 1o,o 1 54 174 2o o2o 174 195 

3o - 35 195 055 195 362 390 417 89,5 11 , 5 174 574 22 467 197 041 

35 - 4o 2o5 810 194 506 400 316 93 ,o 1o,o 1 91 4o3 19 451 210 854 Vl __, 
4o - 45 199 384 183 600 382 984 95,o 9, 5 189 415 17 442 206 857 

45 - So 230 721 213 911 444 632 98,o 13,5 226 1o7 28 878 254 985 

So - 55 174 738 165 885 340 623 98,5 18,5 172 117 3o 689 2o2 806 

55 - 60 164 035 168 555 332 590 98 , 5 26,o 1 61 574 43 824 2o5 398 

60 - 65 130 423 184 590 315 013 98 , 5 37,o 128 467 68 298 196 765 

65 - 7o 79 990 126 397 2o5 387 97,5 5o,o 77 990 63 198 141 188 

7o - 75 84 054 148 652 232 706 95,5 55,o So 272 81 759 162 031 

75 und mehr 113 9o1 241 068 354 969 88 , o 63,o 100 233 151 873 252 106 

insgesamt 2635 844 2835 823 5471 667 65,9 2o,7 1737 618 587 929 2325 547 

Quelle: eigene Berechnungen 



Tabelle 6: Haushaltsv orstä nde in Hessen am 31.12. 1990 

Alter von . . . . • Wohnbevölkerung Haushaltsvorstandsquoten 

bis unter .. .. • 
mä nnlich weib lich insgesamt männlich weibl ich 

Jahren 
A n z a h 1 in v.H. 

unter 1S 408 483 38S 446 793 9_29 - -
1S - 2o 148 661 141 846 290 607 2,8 3,4 

20 - 2S 2o7 96S 201 S94 4o9 5S9 33 , 5 1S,7 

2S - 3o 228 718 222 871 4 S1 S89 74,8 1o,o 

3o - 3S 208 106 202 424 410 S3o 89,5 11, 7 

3S - 4o 19S S3S 199 16 3 394 698 93 , o 1o,S 

4o - 4S 2o4 S68 19 6 113 400 681 9S ,_o 9,S 

4S - So · 194 9o1 181 807 - 376 708 98,o 13,5 

So - SS 222 848 210 399 433 247 98,5 18,S 

ss - 60 16S 964 161 869 327 833 98,S 26,o 

60 - 6S 1S1 oS9 162 469 313 528 98,S 37,o 

6S ·- 7o 112 604 172 127 284 731 97 , 8 So,S 

7o - 7S 62 033 111 83S 173 868 9S,7 S5,S 

7S u;-d mehr 1oS 964 244 SS9 3So 523 8-8;2 64,o 

insgesamt 2 617 4o9 2 794 622 s 412 031 68 ,"s 21 , 2 

Quelle: eigene Berechnungen 

Haushaltsvorstände 

männlich weiblich 

A n z a h 1 

- -
4 163 4 826 

69 668 31 6So 

171 081 22 287 

186 2SS 23 684 

181 848 2o 912 

194 340! 18 631 

191 003 ! 24 S44 

219 SoS 38 914 

163 47s l 42 086 
1 

148 793 60 114 
1 

110 127 86 924 

S9 366 62 068 
-
93 460 156 518 

1 793 084 S93 168 

insgesamt 

-
8 989 

1o1 318 

193 368 

2o9 839 

2o2 760 

212 971 

21S S47 

2S8 429 

2oS 561 

208 9o7 

197 oS1 

1 21 434 

249 978 

2 386 2S2 

lJ1 
N 
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Wohnbevölkerung des Geschlechts s 

und der Altersgruppe a im Prognose­

jahr tn 

Anteil der Haushaltsvorstände des Ge­

schlechts s und der Altersgruppe a 

an der analog gegliederten Wohnbe­

völkerung im Prognosejahr t 
n 

(Haushaltsvorst~ndsquote) 

(tn) 
Als Eingabedaten tür die Variable Bsa wurden die 

alters~ und geschlechtsspezifischen Prognosewerte der 

Bevölkerungsztelprojektion 1990 verwendet. Grundlage 

der Vorausschätzung der Variablen hv (tn) waren die · · sa 
männlichen und weiblichen Haushaltsvorstandsquoten der 

Mikrozensuserhebung 1977 in der Untergliederung nach 

5-jährigen Altersgruppen. Dabei wurde angenommen, daß 

der Anteil der Haushaitsvorstände an den unter 35-jähri­

gen und über 65-jährigen Personen aufgrund der anhal­

tenden Spaltungstendenz der Familien auch im Prognose­

zeitraum noch ansteigt. Allerdings wurde der bisherige 

Trend (vgl. Tabellen 3 und 4) nicht ungebrochen in die 

Zukunft verlängert. 

Vielmehr wurde unterstellt, daß sich die Quotendynamik 

infolge · der Verringerung des Einkommenswachstums bis 

1990 deutlish verlangsamt. Bei den übrigen Altersgrup­

pen wurden die HV-Quoten von 1977 unverändert für die 

Prognose übernommen. Hierfür spricht die bisher zu be­

obachtende Stabilität und die Tatsache, daß die Quo­

ten bei den Männern dieser Altersgruppen die Sätti­

gungsgrenze von 100% fast erreicht haben. 

Die Autglie~erung der Gesamtzahl der Privathaushalte 

im Prognosejahr nach einzelnen Haushaltsgrößenklassen 

wurde nach Gleichung 



Tabelle 7: Entwicklung der Größenstruktur der Privathaushalte in Hessen 1966 - 1977 

Privathaushalte Davon mit ... Personen 

Jahr insgesamt 1 2 3 4 5 und mehr 

in 1000 in v. H. 

1966 " 19o2 24,2 28,3 2 1 , 1 14,6 11 , 8 

1967 1922 24,2 28 , 6 2o,8 14,6 11 , 8 

1968 1932 24,1 18,6 2o , 5 14,9 12,1 

1969 1958 24,3 28 , 5 2o,2 14,9 12,2 

1970 2011 24 , 9 27 , 5 1 9, 7 15,5 12 , 2 

1971 2o33 25,4 27,9 19,3 15,9 11 , 4 

1972 2o49 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,o 1o,3 

1975 2154 26,4 29 , 7 1 9, 1 15,7 9, 1 

1976 2178 27 , 3 29,7 19 ,o 15,3 8,8 

1977 2227 28 , 9 29 , 5 18,7 14,9 8,o 

Quelle: Hess . Statistisches Landesamt, Mikrozensen 1966 - 1977 

L'1 

""" 
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( 10 )_ = 
( t ) n -

( i .= 1 1 2 1 ••• 5) 

vorgenorrunen. Hierbei bedeuten 

( t ) n ­
H. 

l 

( t ) 
n g. 

l 

= 

= 

A,nzahl der Pr±.vathaushalte mit 

i Personen im Prognosejahr 

t (hier: 1990) 
n 

Anteil der i-Personenhaushalte an 

der Gesamtzahl der Privathaushalte 

im Prognosejahr t 
n 

_Die Prognose. der Haushalt sgrößenklassenanteil g i er­

~olgte durch Extrapolation eines linearen Trends auf 

der Basis der Zeitreihe 1966 - 1977. Grundlage der 

Berechnung war die lineare Trendgleichung 

( 11) g. 
l 

= a . + ß . . t 
l l 

mit g. als Beobachtungswerte und t als Zeite±nheit. 
l 

Die Verknüpfung der prognostizierten Größenklassenan­

teile g~tn) mit der Gesamtzahl der vorausgeschätzten 
l 

Haushalte H(tn) ermöglichte die Berechnung der in Pri-

vathaushalten lebenden Personen. Diese Bevölkerungs­

zahl muß unter Berücksichtigung der Anstaltsbevölke­

rung und der mehreren Haushalten angehörenden Per-

sonen mit der Gesamtbevölkerung der Bevölkerungsprogno­

se übereinstirrunen. Im vorliegenden Fall zeigte der Ve.r­

gleich, daß die vorausgeschätzte Zahl der Haushaltsmit­

glieder Uber dem entsprechenden Wert der Bevölkerungs­

prognose lag, folglich der Anteil der kleineren Haus­

halte unter-, der Anteil der größeren Haushalte dagegen 

ü_berschätzt wurde. Die festgestellte Abweichung führte 

zur nachträglichen Korrektur der vorausgeschätzten Grös­

senklassenanteile zugunsten der Kleinhaushalte. 



- 56 -

2.2 E~gebnis der Haushaltsprognose 

Das Ergebnis der Haushaltsprognose jst in T~belle 8 

dargestellt~ Die Gesamtzahl der Privathaushalte ~n 

Hessen wird danach bis zum Jahre 1990 .auf etwa 

2~87.000 ansteigen. Das bedeutet gegenüber 1977 einen 

Zugang von 160.000 Haushalten. Die Zunahme der Haus­

halte ist vor allem auf die stark besetzten Geburts­

jahrgänge der 60er Jahre zurückzuführen, die all­

mählich ins Erwerbsleben eintreten und als Verheira­

tete oder Ledige einen eigenen Haushalt gründen. 

Tabelle 8: Entwicklung der Zahl der Privathaushalte 

in Hessen 1961 bis 1990 

Jahr 
Priyathaus...., Personen in Durchschni_tt-
halte Privathaus- liehe Haus-

halten haltsgröße 
in 1000 

1961 1669,J 4701,3 2,82 

1970 1963,0 5328,1 2,71 

1977 2226,9 5514,3 2,48 

1985 2325,0 5449,8 2,34 

1990 2387,0 5390,4 2,26 

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, vz 1961 
und 1970; Mikrozensus 1966 und 1977; eigene 
Berechnungen 

In Verbindung mit dem Haushaltszuwachs wird sich die 

Haushaltsgrößenstruktur weiter zugunsten der Klein­

haushalte mit 1 und 2 Personen verschieben. Maßgeb­

lich fUr d~ese Sewichtsverlagerung ist vor allem der 

starke GeburtenrUckgang und die damit verbundene Ver~ 

ringerung der durchschnittlichen Kinderzahl pro Familie. 

Weitere ~rUnde si_nd die steigenden Scheidungsquoten 

und die Herabsetzungdes Volljährigkeitsalters, welche 

;für die jUngere Generation die rechtliche Voraus­

setzung zum ;frühzeitigeren Ausscheiden aus dem Eltern­

haus und zur Gründung eines eigenen Haushaltes geschaf-
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t,en hat~ Oi.e U111schich.tung der Haush,al t$größenstruk­

tur geht yor a~le111 zu Lasten der 5~ und 111ehr ?er$onen­

haushal te, de.ren l\nteil bis 1990 erheblich schrumpft. 

Tabelle 9: Veränderung der .Haushaltsgrößenstruktur in 

Hessen 1961 bis 1990 

Haushalte mi.t 1961 1970 1977 . 1985 1990 
.... Personen 

in 1000 

1 350,3 484,3 643,3 740,0 807,C 

2 457,2 542,6 656,4 708,0 747,C 

3 377,1 390,6 417,2 414,0 394,C 

4 262,4 304,7 331 '2 328,0 317,C 

5 u. mehr 222,1 240,8 178,8 135,0 122,C 

Insgesamt 1669,1 1963,0 2226,9 2325,0 2387,C 

Quelle: Hessisches Stat.Landesamt, vz 1961 und 1970, 
Mikrozensus 1966 und 1977; eigene Berechnungen 

2.3 Ableitunq der Wohnungsinhaberhaushalte aus 

der Haushaltsprognose 

Nicht alle Privathaushalte sind Inhaber einer eigenen 

Wohnung. Ein Teil der Haushalte, insbesondere der Ein­

personenhau-shal te, wohnt zur Untermiete oder i:n Wohnge­

legenheiten, die nicht als Normalwohnung im Sinne der 

amtlichen Statistik gezählt werden. Unmittelbar maß~ 

gebend für die Struktur der effektiven Wohnungsnach­

frage sind daher nicht die privaten Haushalte in ihrer 

Gesamtheit, sondern die Wohnungsinhaberhaushalte. 

Wohnungsin11aber sind nach d,er Pefinition der amtlichen 

Statistik entweder Hauptmieter einer Wohnung, die einen 

Mietvertrag mit dem Eigentümer des Gebäudes bzw. der 
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Wohnung abgeschios.sen h9,ben oder Eigentü,rqer 1 l Si.eht m,an 

von den völlig µ,ntepyerm,,tete.ten Wohnungen ab, so ist di.e 
i 

Zahl der Wohnungsinheiberhaushal te. identisch mit der Zal;ü 

der bewohnten Wohnungen. 

Die Zahl der Wohnungsinh.aberhaushal te wurde bei d,er 1 %­

t·~ohnungsstichprobe 1972mit 1.814.500 2 1und die der Pr.tvat­

haushalte mit 1.938.100 angegeben. Nach den :t;.rgebnissen 

der Mikrozensuserhebung, die 1972 gemeinsam mit der 1%­
i;ohnungsstichprobe durchgeführt 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 zurückzuführen. Beim Mikrozensus wurden nach An­

gaben des Statistischen Bundesamtes die bei der Erhebung 

auf getretenen Ausfälle vor der eigentlichen Hochrechnung 

durch ein zufallsgesteuertes Anpassungsverfahren er­

setzt3). Dadurch war gewährleistet, daß der Stichproben­

umfang auch tatsächlich 1% der Grundgesamtheit betrug. 

Bei der 1 %-Wohnungsstichprobe wurden dagegen die Stichproben­

ergebnisse ohne nachträgliche Auffüllung der Erfassungs­

lücken mit dem Faktor 100 hochgerechnet. Die Vernach­

lässigung der Stichprobenausfälle hatte zur Folge, daß 

sowohl die Zahl der Privathaushalte als auch die Zahl 

der Wohnungsinhaberhaushalte unterschätzt wurde. 

Berücksichtigt man diese Untererfassung, so dürften 1972 

in Wirklichkeit etwa 1.919.000 Wohnungsinhaberhaushalte 

vorhanden gewesen sein. Ihre Zahl dürfte bis 1977 auf 

2 .095.000 angestiegen sein (vgl. Tabelle 10). 

1) 
· Stat. Bundesamt (Hrsg . ), 1%-Wohnungss t ichp robe . 1972 , Heft 8 : Me t ho-
sche Grundlagen, Organisation und Technik der Erhebung, Fach­
serie 5: Bautätigkeit und Wohnungen , Wiesbaden 1978, S. 121 

2
)Inhaber von Wohnungen in Gebäuden mit Küche 

J). Das Anpassungsyerfahren is.t näher beschrieben bei Norney, M., 
Stichp:rmbenplan des Mikrozensus· 1972, ±n ~ Wirtschaft und 
Statistik, H. 11, 1973, s·. 637 



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

Haushalte mit Priv athaushalte Wohnungsinhaber haushalte Wohnungsinhaberquote 

... Personen 1965 1 ) 1972 2 ) 1977 3 19 9o 19651 ) 19722 ) l 1977 4 > 1990 1965 1 ) 1972 2 ) 1977 4 ) 1990 

i n Tause nd v. H. 

1 418 498 643 807 244 398 532 726 58,3 80,0 82,8 9o,o 

2 491 542 657 747 466 527 644 747 95,o 97,o 98,o 100,0 

3 365 378 417 394 350 373 413 394 95,8 98,6 99,o 100,0 

4 253 299 331 317 248 297 328 317 97,9 99,1 99,3 100,0 

5 und mehr 2o5 291 179 122 2o4 220 178 122 96,6 99,5 99,6 100,0 

insgesamt 1732 1938 2227 2387 1512 1815 2o95 2306 87,3 93,6 94,o 96,6 

1) 1%-Wohnungsstichprobe 1965; bezüglich der Privathaushalte lagen lediglich Angaben über die Gesamt-
zahl, nicht dagegen über die Aufgliederung nach Haushaltsgrößenklassen vor. Als Näherungswerte 
wurden deshalb die Größenklassenanteile des Mikrozensus 1965 verwendet. 

2) 1%-Wohnungsstichprobe 1972; bei der Hochrechnung der Stichprobenergebnisse wurden die Stichproben-
ausfälle nicht berücksichtigt. Infolgedessen liegen die in der Tabelle ausgewiesenen Werte be-
züglich der Privathaushalte und der Wohnungsinhaberhaushalte erheblich unter den tatsächlichen 
Zahlenwerten. 

3) Mikrozensus April 1977 

4) Eigene Schätzung auf der Grundlage der Mikrozensuserhebung 1917 und der 1%-Wohnungsstichprobe 1972. 

°' 0 
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Zur Vorausschätzung der Wohnungsinhaberhaushalte 1990 

wird von den Zahlenwerten der Haushaltsprognose ausge­

gangen. Dabei wird folgende Beziehung zugrundegelegt: 

( 1 2) 

( t ) 
n 

H* 
i 

wobei 

und 

(t ) 
b. n 

l 

= (i=1,2, ... 5) 

= Zahl der Wohnungsinha berhaushalte der 

Hausgr ößenklasse i im Prognosejahr 

t (hier: 1990) 
n 

= Anteil der Wohnungsinhaberhaushalte 

mit i Personen an der Gesamtzahl 

der Privathaushalte mit i Personen 

im Prognosejahr t 
n 

( = Wohnungsinhaberquote) 

Der Anteil der Wohnungsinhaber an der Gesamtzahl der 

Privathaushalte wurde bei der 1%-Wohnungss tichprobe 1972 

mit 93,6 v.H . ermittelt. Erwartungsgemäß war die Woh­

nungsinhaberquote bei den Einpersonenhaushalten mit 

80 v.H. am niedrigsten. Bei den Mehrpersonenhaushalten 

lag die Inhaberquote durchgehend über 95 v.H. und er­

reichte mit 99,5 v.H. bei den 5- und mehr- Personen­

haushalten den höchsten Wert. Gegenüber der Wohnungsstich­

probe 1965 hat sich die Wohnungsinhaberquote bei allen 

Haushaltsgrößenklassen erhöht. Besonders stark war die 

Zunahme bei den Einpersonenhaushalten, wofür neben der 

Verbesserung der Einkommenssituation und der Au s weitung 

des Wohnungsangebotes vor allem auch der im Vergleich 

zu den Mehrpersonenhaushalten wesentlich größere Nach­

holbedarf verantwortlich gewesen sein dürfte. 
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I;ür d,ie Prosrnose wird, davon ausgec;ra,nc;en, daß 1990 

noch. etwa 1 O v. H. der Ei.nI?ersonenhaushal te zur Un­

termiete oder i .n Wohngelegenheiten wohnen werden. Bei 

den Mehrpersonenhaushalten wird unterstellt, daß in­

folge des bereits erreichten hohen Versorgungsgrades 

1990 die Sättigungsgrenze 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

schätzt 1 ) (vgl. Tabelle 10). Gegenüber 1977 bedeutet 

dies eine Zunahme von etwa 211.000 Bewohnerhaushalten. 

Gleichzeitig wird die Zahl der Haushalte in Untermiete 

und in Wohngelegepheiten um etwa 51.000 auf 81.000 

zurückgehen. 

3. Vorausschätzung der Einkommensverteilung der 

Wohnungsinhaberhaushalte 

3.1 Die logarithmische Normalverteilunq als Grund­

lage der Vorausschätzung 

Die Vorausschätzung der Wohnungsnachfrage nach Woh­

nungsgrößen in Abhängigkeit von Veränderungen des 

Einkommens erfordert Informationen über die künftige 

Verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkom­

mensklassen. Neben der Prognose von Bestand und Grös­

senstruktur der Wohnungsinhaberhaushalte ist deshalb 

für jede Haushaltsgrößengruppe eine Vorausschätzung 

der Einkommensverteilunc; der Wohnungsinhaberhaushalte 

l)In dieser Zahl sind, die Inhaber ·von Zweitwohnungen, soweit 
es sich hierbei nicht urn Wohnungen in Wochenend-. und Ferien­
häuser handelt, enthalten. Auf eine gesonderte Prognose der 
Zweitwohnungen kann daher verzichtet werden . 



- 63 -

erforderlich, aus der die Veränderungen in der Be­

setzung der einzelnen Einkommensklassen als folge der 

allgemeinen Einkommensentwicklung hervorgehen. 

· na die Einkommensverteilung nicht in Form von Einzel­

daten vorliegt und somit die künftige · 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 

Haushaltsgrößengruppen möglichst gut widerspiegeln. 

Empirische Einkommensverteilungen sind in der Regel 

durch eine stark asymmetrische Verteilungsform ge­

kennzeichnet. Im Bereich der unteren Einkommen steigt 

die Häufigkeitskurve zunächst steil an, um nach Errei­

chen des Maximums abzuflachen und sich mit zunehmendem 

Einkommen asymptotisch dem Wert Null zu nähern. Solche 

linksschiefen Verteilungen lassen sich - wie Unter­

suchungen mehrfach bestätigt haben - 1 )recht gut durch 

die logarithmische Normalverteilung approximieren. 

Es lag daher nahe, diesen Verteilungstyp auch im Rahmen 

unserer Untersuchung zur näherungsweisen Ermittlung 

der künftigen Einkommensverteilung zu verwenden. 

Die Lognormalverteilung2 )unterscheidet sich von der 

numerischen Normalverteilung dadurch, daß nicht die 

numerischen;' sondern die logarithmischen Werte der 

1) . . 
Vgl.hierzu: Bartholmai, B., Bonus, H., Lüde von, R., Methodische 
Probleme von Wohnungsnachfrage~studien in der Bundesrepublik 
Deutschland, a.a.O.S. 32 

2
)vgl.hierzu: Aitchison,J. und Brown, J.A.C., ~he lognormal 
Distribution, University of Cambridge, Department of Applied 
Economics Monographs 5, Cambridge 1963 
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Zufallsgröße X normal vertei.l t sind,. S.:j:e h.at d,e.IT1zu .~01,ge 

die Wahrsche i nlichkeitsdichte 

1 
(13) f(x)= 

1 2.rc.a.x 
. e 

und die Verteilungsfunktion 

(14) F(x) = 
1 X 1 

--·f 
~a o X 

mit µ und a als Parameter. 

e 

·2 
[ln (x-µ )] 

2 

2a 

„ 
_[ l n(x-u)] .:. 

2a
2 

x>o 

. dx 

Die in Formel ( 14) beschri.ebene Verteilungsfunktion gilt 

unter der Voraussetzung, daß d,ie Zufallsvariable X ~er~ 

te zwischen o und €X:J annehmen kann. In der Realitä.t tre­

ten jedoch häufig 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 mi.t dem 

Schwellenwert T(o<T) beginnen. Eine solche Begrenzung 

liegt auch bei der Einkommensverteilung der Haushalte 

vor, da a priori ein bestimmtes Einkommen , das zur Ext.­

stenzerhal tung erforderlich ist, nicht unterschritten 

werden kann. 

Bezieht man diesen Schwellenwert T als zusätzlichen Pa .... 

rameter in die Lognormalverteilung mit ein, so s ind nicht 

mehr die logarithmischen Werte der Zufallsgröße X selbst, 

sondern der um T nach links verschobenen Größe 

X' = X - T normalverteilt (vgl. Abb. 8). 
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Die Wahrscheinlichkeitsdichte und die Verteilungs­

funktion lauten dann: 

1 
(15) f(x) 

1 
(16) F(x) = 

12 n · a 

. e 

X 1 
.J x--c 
-c 

:? 
[ln (x--c) -µJ 

; x >O 

2 

[ln ( x--c) - ,uJ 
. e 2 O' 2 . dx 

Die Eigenschaften einer Verteilung lassen sich mit 

Hilfe verschiedener Maßzahlen beschreiben. Im Falle 

der 3-Parameter-Lognormalverteilung gilt: 

(17) Mittelwert: M 
a 

(18) Varianz: Var 

(19) Median M z 

,u + j- 0'2 

= e 

2 ,u + 0'2 

= e 

u 
= e + -c 

2 µ-a 

( 20) Modalwert: Mh = e + -c 

a2 
(e - 1) 

Die in Gleichung (16) beschriebene Verteilungsfunktion 

der Lognormalverteilung kann elementar nicht mehr aus­

gewertet werden. Sie läßt sich jedoch durch einfache 

Rechenoperationen in die standardisierte Gauß'sche 

Normalverteilung 

1 u -

J e 

1 
2 u2 

du ( 21) <I> (u) = 
ffn · a 

mit dem Mittelwertµ. = o und der Standardabweichung 

a= 1 überführen. Die Transformationsfunktion hierfür 

lautet: 
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( 22) u ! ln (x---r) - ~ du 1 
--- · dx x---r 

. Der Funktionswert ~ (ui) für u = Ui ist die Wahr­

scheinlichkeit dafür, daß der Wert der normierten 

Variablen u nicht größer als ui ist. Bezeichnen wir 

die Wahrscheinlichkeit mit P, so gilt: 

Die Wahrscheinlichkeit, daß die normierte Variable u 

einen Wert innerhalb des Intervalls ui und ui+ 1 an­

nimmt, ist: 

Wegen o ~ P (u) ~ 1 kann P (u) auch als Bruchteil einer 

Gesamtmenge oder als relative Häufigkeit interpre­

tiert werden. 

Die Verteilungsfunktion ~ (u) der standardisierten Nor­

m~lverteilung N(o/1) ist für den Wertebereich u = -3 

und u = +3 tabelliert. Damit können für Werte von u, 

die sich in diesem Bereich befinden, die dazugehörigen 

Funktionswerte ~ (u) unmittelbar aus Tafeln, die je­

dem statistischen Lehrbuch als Anhang beigefügt sind, 
1 ) 

abgeJesen we~den . 

Die u-Werte selbst werden mit Hilfe der Transforma­

tionsformel (22) berechnet. 

l)Bei der hier vorgelegten Untersuchung wurde u mit Hilfe des 
programmierten Tischrechners TI Prograrnrnable 58 berechnet, 
welcher über ein Standardprogramm zur Berechnung der Fläche 
unter der Normalverteilungskurve verfügt. 
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Die vorstehenden Uberlegungen lassen sich auf den 

konkreten Fa.11 der Einkommensverteilung der Woh­

nungsinhaberhaushal te übertragen. Bezeichnet man das 

Einkommen allgemein mit dem Symbol Y, die Einkommens­

klasse mit dem Index k (k=1 ,2, ... n), die untere 

Grenze der Einkommensklasse mit Yk_ 1 und die obere 

Grenze der Einkomme nsklasse mit Yk' so gilt für den 

Anteil der i-Personenhaushalte der Einkornmensklasse k, 

bezogen auf die Gesamtzahl der i-Personenhaushalte: 

(25) qik 
< = p. (Y. k 1 = y. 

l l - l 

< 
= yik) 

Die Werte für die transformierten Variablen uik- 1 
bzw. uik werden entsprechend Gleichungen (22) er­

mittelt . Es gilt also: 

1 
(26a) uik-1 = ai ln (Yik-1 -~ ) -

bzw.: 

(26b) uik = 
1 

a. 
l 

ln (Y ik - ~ ) -

µ, i 

ai 

wobei der Index i wiederum die verschiedenen Haus­

haltsgrößenklassen symbolisiert. 
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3.2 Schätzung der Parameter aus der empirischen 

Einkommensverteilung 

Die Vorausschätzung der Einkommensverteilung der Woh­

nungsinhaberhaushal te mit Hilfe der Lognormalvertei­

lung setzte zunächst die Ermittlung geeigneterSchätz­

werte für die unbekannten Parameter~·, a. und~. aus 
l l l 

der empirisch vorgegebenen Einkommensverteilung im Aus-

gangsjahr der Prognose voraus. 

Als statistische Grundlage hierfür diente die 1% ­

Wohnungsstichprobe 1972, die als zuletzt durchgeführte 

Repräsentativerhebung über die Wohnverhältnisse auch 

Informationen über die Einkommensschichtung der Woh­

nungsinhaberhaushal te in der Untergliederung nach 13 

Einkommensklassen und 6 Haushaltsgrößenklassen ent­

hält 1 ) (Vgl. Tabelle 11 ) . 

Die Einkommensgruppen der 1%-Wohnungsstichprobe bezie­

hen sich auf das monatliche Nettoeinkommen der Haus~ 

halte. Das Nettoeinkommen umfaßt dabei die Gesamtheit 

aller Einkommen aus selbständiger und unselbständiger 

Arbeit, Kapitalvermögen, Vermietung und Verpachtung 

sowie Einkommensübertragungen(wie Pensionen, private 

und öffentliche Renten und Unterstützungen) abzüglich 

der Einkommen- bzw. Lohnsteuer, Kirchensteuer und der 

Arbeitnehmeranteile der Sozialversicherungsbeiträge. 

Das Ein~ommen der Haushalte, deren Haushaltsvorstand 

selbständiger Landwirt war, wurde nicht erfaßt. Die 

Daten zur Einkommensverteilung der Wohnungsinhaber~ 

haushalte 1972 beziehen sich somit auf die nichtland~ 

wirtschaftlichen Haushalte. Die hierdurch bedingte 

Verzerrung der Ergebnisse dürfte allerdings wegen des 

vergleichsweisen geringen Anteils der hauptberuflichen 

Landwirte an der Gesamtzahl der Erwerbstätigen nicht 

l)Im Rahmen dieser Untersuchung wurden allerdings die beiden 
obersten Haushaltsgrößenklassen zu einer Größenklasse mit 
5 und mehr Personen zusammengefaßt 



Tabelle 11: Empirische Einkommensverteilung der Wohnungsinhaberhaushalte in Hessen 1972 

Einkommensklasse Wohnungsinhaber Davon mit .. ... . Personen 

von ...... DM insgesamt 1 l 1 2 3 4 
bis unter 

DM in 1000 v.H. in 1000 v.H. in 1000 v.H. in 1000 v . H. in 1000 ...... 
unter 4~o 98,) 5,8 81, 9 22 , o 13,3 2,7 2,o o,6 o,5 

450 - 600 11 2, 5 6,6 80,2 21, 6 27,8 5,6 3,o o,9 1 , 1 

600 - 800 148,9 8 , 8 69 , 9 18,8 61 ,o 12,3 1o,9 3, 1 4,6 

800 - 1000 211 , 5 12,4 56,5 15, 2 81 ,o 16,4 35,8 1o, 1 24,4 

1000 - 1200 21 5 ,8 12, 7 33,7 9, 1 67,1 13, 5 49,4 13,9 39,3 

1200 - 1400 179,7 1o,6 20,0 5,4 53,6 1o,8 44,o 12,4 38,o 

1400 - 1600 169,5 10,0 1o,8 2,9 49,7 1o,o 47,6 13,4 37,o 

1600 - 1800 1 31 , 8 7,8 5,7 1 ,5 37,5 7,6 4o,5 11 , 4 27,4 

1800 - 2000 110, 5 6,5 4,6 1, 2 28,3 5,7 33,5 9,4 26,7 

2000 - 2200 84,3 5,o 2, 1 o,6 2o,3 4, 1 25,7 7,2 18,7 

2200 - 2500 76,2 4,5 1, 2 o,3 17,5 3,5 22,7 6,4 19,6 

2500 - 3000 67,7 4,o 1, 7 o,5 17,6 3,6 17,6 5,o 18,2 

3000 und mehr 9o,5 5,3 3,5 o,9 2o,7 4,2 21, 9 6,2 24,4 

Insgesamt 1697,2 100,0 371 , 8 100 , 0 495,4 100,0 354,6 100,0 279,9 

1 ) Ohne Wohnungsinhaberhaushalte, die keine Einkommensangaben machten. 

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

v.H. 

o,2 

o,4· 

1 , 6 

8,7 

14,o 

13, 6 

13,2 

9,8 

9,5 

6,7 

7,o 

6,5 

8,7 

~ oo,o 

5 und mehr 

in 1000 V.H 

o,6 o,3 

o,4 o,2 

2,5 1, 3 

13,8 7, 1 

26,3 13,4 

24. 1 12,3 

24,4 12,5 

2o,7 1o,6 

17 ,4 8,9 

17, 5 9,o 

15, 2 7,8 

12,6 6,4 

2o,o 1o,2 

195,5 100,0 

-..J 
0 
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allzu gravierend sein. Au~ eine nachträgliche Korrek . ..,.., 

tur der amtlichen Erhebungsergebnisse wurde daher ver­

zichtet. 

Im Gegensatz z ur Wohnunqsstichprobe 1965, bei welcher je­

weils das Monatseinkommen erfragt und die Einteilung 

nach Einkommensgruppen nachträglich 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 über das durchschnittliche Einkommen innerhalb der 

Einkommensklassen. Für die Berechnung der Parameter 

mußten deshalb als Näherungswerte der Einkommen die 

Klassenmitten verwendet werden. Diese Vorgehensweise 

scheint vertretbar, weil es sich bei der überwiegenden 

Zahl der Einkommensklassen um relativ enge Klassen 

handelt, so daß Abweichungen der tatsächlichen 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 Nähe­

rungswerte für das Durchschnittseinkommen dieser bei-:-

den Einkommensklassen wurden entsprechende Schätzwer-

te für die Bundesrepublik verwendet, die einer Unter­

suchung des Deutschen Instituts für Wirtschaftsfor-· 

schung (DIW) zur künftigen Entwicklung der Wohnungs­

nachfrage in der Bundesrepublik Deutschland entnommen 
1) 

wurden . 

Die Berechnung der Parameter µ. und a. erfolgte unter 
l l 

Verwendung der Maximum-Likelihood-Meth.0de, wobei 

folgende Schätzfunktionen zugrundegelegt wurden: 

l)Vgl. h i e rzu: Deutsches Institut f ü r Wirtschaftsforschung 
(Bearbeiter:B.Bartholmai unter Mitarbeit von K.-D.Bedau und 
R.Ulbrich), Analy se und Prognose der Wohnung snachfrage in der 
Bundesrepublik Deutschland, Gutachten im Auftrage des B.und,es .,..., 
ministers für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau, Ber lin 1978 , 
Materialienband, S. 4 f . 
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(27} 
(t ) 

µi 0 = 

1 = - -*-
L Hik 

(t ) (t ) 2 (t ) 2 (t ) 
[ - o o * o o ] r ln (Y. k - ~. ) • H. k · .,.. fL · 

k . l l l l 

k 
! 

(i=1;2, ..• 5; k=1,2, ..• 13) 

Erläuterung der Symbole: 

(t ) 
- 0 
yik = Geschätztes Durchschnittseinkommen der Ein­

kommensklasse k, bezogen auf die Wohnungsin­

liaberhaushalte mit i Personen, im Basis­

jahr t
0 

(hier: 1972). 

Der Verschiebeparameter ~. wurde zunächst ebenfalls 
l 

mit Hilfe eines Maximum-Likelihood Ansatzes aus den . 
Einkommensverteilungen der 5 Haushaltsgrößenklassen 

iterativ berechnet1 >. Die Ergebnisse waren jedoch 

wenig plausibel. Aus diesem Grunde wurden schließlich 

die Schätzfunktionen (27) und (28) für verschiedene, 

vorgegebene Werte von~i durchgerechnet. Als endgültige 

Lösungen wur-d~n diejenigen Varianten gewählt, für welche 

sich die geringsten Abweichungen der berechneten theo­

retischen von den vorgegebenen empirischen Verteilun­

gen zeigte. Die ermittelten Parameter und die daraus 

resultierenden theoretischen Verteilungen sind in den 

Tabellen 12 und 13 ausgewiesen. 

l)Zum methodischen Ansatz vgl.: Aitchison, J, und Brown, A~C,, 
a.a.o.s.55 
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Tabelle. J 2: Parameter und Maßzahlen der Ei.nkorrunens -:­

verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte 

in Hessen 1972 (Lognormalverteilung) 

Wohnungs- Parameter Maßzahlen 
inhaber- in· DM 
haushalte {t ) {to) 

Mittel- Zentral- Modal-· 
mit i' _(to) wert (t ) wert wert . . . µi 0 a. ..,. 0 

MZ ~ Pers. 
1. 1. M =Y. a 1. 

1 6,4268 0,5761 so 780 668 494 

2 6,9927 0,5830 1100 1390 1189 875 

3 7,1825 0,5007 200 1690 1516 1224 

4 7,1671 0,5324 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 Einkorrunens­

.verteilungen der einzelnen Haushaltsgrößentypen durch 

die entsprechenden theoretischen Verteilungen recht 

gut wiedergegeben, so daß es gerechtfertigt erscheint, 

die Lognormalverteilung als Grundlage der Voraus­

schätzung der Einkommensverteilung der Wohnungsinha­

berhaushalte zu verwenden. 

3.3 Vorausschätzung der Einkommensverteilung in Ab" 

hängigkeit von der Einkonunensentwicklung 

Im Zuge der allgemeinen Einkommensentwicklung ver~ 

schiebt sich das Wertespektrum der Einkomrnensvertei~ 

lung in Richtung höherer Einkommen. Als Folge diese~ 

Verschiebung ändern sich die Lageparameter -r i . und µ,~ 

der Verteilungskurve. Ob und inwieweit mit der Ver­

lagerung der Kurve zugleich auch eine Veränderung des 



Tabelle 13: VergleiGh der empirischen und der theoretischen1 ) Einkommensverteilung 

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

Haushaltsnetto- Wohnungsinh.aberhaushalte mit .. ... Personen (in v.H.) 

einkommen von 1 2 3 4 
..... DM bis 

DM empi- theo- empi- theo- empi- theo- empi-..... 
risch retisch risch retisch risch retisch risch 

unter 450 22,o 22 , 5 2,7 2,6 o,6 o, 1 o,2 

·45o - 600 21, 6 19,5 5,6 6,5 o,8 o,8 o,4 

600 - 800 18,8 21, 2 12,3 13,3 3, 1 5,9 1 , 6 

800 - 1000 15,2 14,1 16,3 14,8 10, 1 1o,2 8,7 

1000 - 1200 9, 1 8,7 13,5 13 , 5 13,9 ' 13, 2 14 ,o 

1200 - 1400 5,4 5,3 1o , 8 11 , 3 12,4 13,5 13,6 

1400 - 1600 2,9 3,2 1o,o 8 , 9 13, 4 12,2 13, 2 

1600 - 1800 1, 5 2,o 7,6 6,9 11 , 4 1o,3 9,8 

1800 - 2000 1 , 2 1 , 2 5,7 5,3 9,4 8,2 9,5 

2000 - 2200 o,6 o,8 4, 1 4,o 7,3 6,4 6,7 

2200 - 2500 o,3 o,7 3,5 4,2 6,4 6,9 7,o 

2500 - 3000 o,5 o,5 3,6 4, 1 5,o .6, 7 6 , 5 

3000 und mehr o,9 o,3 4,2 4,6 6,2 6,6 8,7 

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

5 und mehr 

theo- empi- theo-
retisch risch retisch 

- o,3 -
o,3 o,2 o,2 

3,4 1, 3 2,9 

8,7 7, 1 8,o 

12,3 13,5 11 , 5 

13,2 12,3 12,5 

12,3 12,5 11, 8 

1o,6 1o,6 1o,3 

8,7 8,9 8,6 

6,9 8,9 7,o 

7,6 7,8 7,9 

7,6 6, 5 8,4 

8,4 1o,2 1o,8 

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 / 

.._.] 

~ 
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Streuungsparameters ai verbunden ist, hängt davon ab, 

ob die Konzentration der Einkbrnmensverteilung im Ver­

lauf des Einkommenswachstums zu- oder abnimmt. Un­

tersuchungen der Einkommensentwicklung in der Vergan­

genheit haben indessen gezeigt, daß die Struktur der 

Einkommensverteilung im Zeitablauf ziemlich stabil 

ist und sich der Streuungsparameter a. zumindest 
l 

mittelfristig nur wenig ändert 1 ~ 

Da die Werte für ai aus den empirischen Einkommensver­

teilungen der einzelnen Haushaltsgrößentypen im Erhe,.., 

bungsjahr 1972 bekannt sind, genügt somit zur Voraus­

schätzung der Einkommensverteilung der einzelnen 

Haushaltsgruppen die Projektion der Durchschnittsein­

kommen und des Verschiebeparameter ~i' woraus sich 

unmittelbar die Werte für den Lageparameter µ . ablei-
1 

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) : 

( t ) 
(29) Y. n 

l 

( t ) 
+ ~ n 

i 

(tn) 
Hieraus folgt für µi 

( t ) 
= ln(Y. n 

l 

(t ) 
~. n ) 

l 

1 2 ( t ) 
-a n 2 . 

l 

l)Vgl. hierzu: Bedau, K.-D.; Göseke, G., Einkommensschichtung 
sozialer Gruppen in der Bundesrepublik Deutschland 1950 bis 
1970, in: DIW, Wochenbericht 34/73, Berlin 1973, S.299 f. 
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2 ( to) 
a i geh~ (30) über in: 

- ( tn) ( tn) 
= ln(Yi - ~i ) (i=1,2, .•. g) 

Die Vorausschätzung der durchschnittlichen Haushalts­

nettoeinkommen und des Verschiebeparameter ~. erfolgte 
l 

unter Verwendung der Wachstumsfunktion 1 ): 

( t ) (t ) 
Wi.n (32) - n - 0 Y. Y . e l l 

(i =1,2, .. . g) 

(t ) (t ) W· n i· 
( 3 3) '"1: n = '"( 0 • e i i (i=1,2, ... g) 

wobei wi die jährliche Einkommenszuwachsrate und n die 

Zahl der Prognosejahre bedeuten. 

Als Ausgangswerte für 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 dürften, 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 tatsächlichen 

Werten von 1972 gelegen haben 2 ~ Trotz dieser offen~ 
sichtlichen Untererfassung der Einkommen wurde auf 

eine Niveaukorrektur der Ergebnisse verzichtet, we~l 

dadurch zugleich die gesamte Verteilung der Wohnungs-

1~gl.: Bonus, H.: Die Ausbreitung des Fernsehens, Meisenheim, 

2
)1968. S... _J'.O _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. 
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inhaberhaushalte nach Haushaltsgrößen-, Wohnungs­

größen- und Einkommensklassen einer Berichtigung hätte 

unterzogen werden müssen. Durch die hierbei notwendig 

gewordenen Schätzungen wäre der Fehlerbereich möglicher­

weise noch größer 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 Vorausschätzung der durchschnittlichen Haushalts­

einkommen wurde von einer einheitliche.n Wachstumsrate 

für alle Haushaltsgrößengruppen ausgegangen. Diese be~ 

trug in der Bundesrepublik Deutschland im Durchschn~tt 

der Jahre 1970 bis 1977 nominal 10,3 v.H. und real etwa 

2,5 v.H. jährlich1 ). Für den Zeitraum 1972 bis 1990 

wird mit der etwas höheren Wachstumsrate von 3 v.H. 

jährlich gerechnet, weil sich die Wirtschaft der Bun~ 

desrepublik von dem starken Konjunktureinbruch Mitte 

der 70er .Jahre inzwischen etwas erholt hat und angenom­

men wird, daß sich der verhaltene Konjunkturaufschwung 

in den nächsten Jahren voraussichtlich fortsetzen wird~) 

Die vorausgeschätzten Werte für die Durchschnittsein­

kommen Y~tn) sowie der daraus abgeleiteten Parameter 
l 

µ~tn) und ~~tn) sind in Tabelle 14 ausgewiesen. Zu-
1 l (t ) 

sarnmen mit den konstant gehaltenen Werten von a. o 
l 

gingen sie als Eingabedaten in die Prognose der rela-

tiven Einkommensverteilung der Wohnungsinhaberhaushal­

te gemäß Gleichung (25) ein. 

1 Vgl.. :Bedau 1 K . ~D , 1 Das Einkommen sozial,el'.' Gruppen in de:i; Bundes , , 
r epublik De utsch l and i m J ahr 19 77; in: . DIW, Wochenberich t 32. 33/78 , 

2 )Be rlin 19 7 8 , ~- 3 18 
Das DIW un d das Ifo-Institut haben in ihren Analysen und Pl'.'ognosen 
der Wohnungsnachfrage für den Zeitraum 1975 bzw.1976 bis, 1985 eine 
jährliche Steigerung des realen Haushaltsnettoeinkommens von 3,3 
b z w. 3,5% unterstellt. Vgl.: Deutsches Institut für Wi rtschafts-. 
forschung, Analyse und Prognose der Wohnungsnachfrage • • • a.~.O.S , 7; 
Ifo-Institut für Wirtschaftsforschung/Forschungsgruppe Bergeu

1 
Analyse und Prognose der Wohnungsmarktentwicklung in der ~egion 
Düsseldorf, erstellt im Auftrag der Landeshauptstadt Düsse·l,dor;t, 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau · 
und des Arbeitskreises "Wohnungsnachfrageanalyse und -prognose .fü.r 
den Raum Düsseldorf", München 1978, S. 61 



- 78 -

Tabelle 14: Parameter und Maßzahlen der Einkommens­

verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte 

in Hessen 1990 

Wohnungs in- Parameter Maßzahlen 
in DM 1) 

haberhaus-
Mittel~ Zentral-. Modal-

halte (t ) ( t ) ( t ) 
mit n 0 n wer!: (t ) wert wert . . . µ. (]. "r. M ~ Pers. l l l M ==Y n 

a z 

1 6,9808 0,5761 90 1360 1165 860 

2 7,5510 0,5830 175 2430 2080 1530 

3 7,7379 0,5007 350 2950 2645 2135 

4 7,7292 0,5324 520 3140 2795 2230 

5 u.m. ,7,7298 0,5724 610 3290 2885 2250 

1 ) . In Preisen von 1972 

Zur Ermittlung der Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte 

1990 in der Untergliederung nach Einkommensgruppen 

(h.-Vektoren, vgl. Ausführungen s. 23) wurden abschlies­
-1 

send die errechneten Prozentanteile der einzelnen 

Einkommensgruppen mit den absoluten Besetzungszahlen 

der Prognose der Wbhnungsinhaberhaushalte (vgl. Tabel­

le 10) verknüpft. Das Ergebnis der Berechnung geht aus 

Tabelle 15 hervor. 

4. Vorausschätzung der Wohnungsbelegungsquo~en nach. 

Haushalts- und Einkommensgruppen 

Wie bereits im Zusammenhang mit der Beschreibung der 

formalen Struktur des Prognosemodells erwähnt, i~t 

nicht damit zu rechnen, daß die einkommens- und haus­

haltsgrößenspezifischen Quoten der Wohnungsbelegungs­

matrix Q im Zeitablauf konstant bleiben. Vielmehr ist 

zu vermuten, daß sich die Quoten infolge Präferenz­

verlagerungen oder unter dem Einfluß veränderter An­

gebotsbedingungen langfristig verschieben. 



Tabelle 15: Wohnungsinhaberhaushalte nach Haushaltsgröße und Haushaltsnettoeinkommen in Hessen 1990 

(in Preisen von 1972) 

Haushaltsnetto- Wohnungsinha- ' Davon mit ..... Personen 

einkommen von berhaushalte 

DM bis unter insoesamt 1 2 3 4 5 und mehr .... 
.... DM in·· 1 ooc v.H . in 1000 v.H . in 1000 v.H. in 1000 v.H. in 1000 v .H. in 1000 v.H. 

unter 450 21 , 2 o,9 2o,8 2,9 o, 4 0, 1 - - - - - -
450 - 600 53,4 2,3 5o,o 6 , 9 3,4 o,5 - - - - - -
600 - 800 11 7 , 4 5, 1 100,0 13,8 17,2 2,3 o,2 o,1 - - - -
800 - 1000 147,5 6,4 109, 1 15,o 35,7 4,8 2, 1 o,5 o,5 o,2 0, 1 o, 1 

1000 - 1200 161 ,o 7,o 98,7 13 , 6 51 , 1 6,8 7,o 1 ,8 3,2 1 ,o 1 ,o 1 ,o 

1200 - 1400 166,7 7, 2 81 , 4 11 , 2 6o,4 8, 1 14,o 3,6 8 , 1 2,6 2,8 2,3 

1400 - 1600 167,3 7,3 64,o 8,8 63,4 8,5 21 ,o 5,3 13,9 4,4 5,o 4, 1 

1600 - 1800 163,4 7, 1 49,o 6,8 62,3 8,3 26,5 6,7 18,8 5,9 6,8 5,6 

1800 - 2000 155,2 6,7 37, 1 5,1 58,3 7,8 29,7 7,5 22, 1 7,o 8,o 6,6 

2000 - 2200 144,3 6,3 27,9 3,8 53, 1 7, 1 3q,9 7,9 23,7 7,5 8,7 7, 1 

2200 - 2500 191 , 9 8,3 29,3 4,o 68,6 9 , 2 45,2 11 , 5 35,7 11 , 3 13,1 1o,7 
2500 - 3000 252,9 11 ,o 28,o 3, 9 87,2 11 , 7 65,o 16, 5 53 ,o 16, 7 19,7 16,7 
3000 und mehr 563,8 24,4 3o,7 4, 2 185,9 24,9 152,4 38,7 138,o 43,5 56,8 46,6 

Insgesamt 2306,0 noo,o 726,o 100,0 747,o 100,0 394,o 100,0 317,o 100,0 122 ,o 100,0 

Quelle: Eigene Berechnungen 

-i 

'° 
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Die aus den Daten ,per 1 %-Wohnungsstichprobe 197 2 ermi ttel­

ten Belegungsquoten (vgl. Tabellen 16 bis 20) spiegeln 

die Wohnungsmarktsituation anfangs der 70er Jahre 

wider. Damals herrschte noch auf fast allen regionalen 

Wohnungsmärkten ausgeprägter Wohnungsmangel. Aufgrund 

dieser Angebotsbeschränkungen konnten auch wirtschaft.,.. 

lieh leistungsfähige Haushalte ihre Wohnungsnachfrage 

vielfach nicht im gewünschten 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 Großwohnungen am Gesamtbestand deut­

lich zugenommen, die Zahl der Personen pro Haushalt 

dagegen weiter abgenommen. Das ausgeweitete Wohnungs-:­

angebot hat nicht nur die i·:ahlmöglichkei ten der Woh­

nungsnachfrager erweitert, sondern darüber hinaus zu 

einem erheblichen Abbau der unbefriedigten Wohnungs.,­

nachfrage geführt. Es ist zu vermuten, daß mit den ver­

besserten Angebotsbedingungen der letzten Jahre der 

Anteil von Inhabern größerer Wohnungen vor allem bei 

den Mehrpersonenhaushalten der mittleren und oberen 

Einkommensgruppen unabhängig von der Einkommensent­

wicklung seit 1972 spürbar zugenommen hat. Hierfür 

spricht auch die seit einigen Jahren zu beobachtende 

Verlagerung des Wohnungsneubaus zugunsten des Eigen~ 

heimbaus. 

In Zukunft ist mit einer weiteren autonomen Versch.±e.,.. 

bung der einkommensspezif ischen Belegungsquoten in 

Richtung größerer Wohnungen zu rechnen. Für diese 

Hypothese lassen sich folgende Gründe anführen: 

o Der Anteil der Eigentümerhaushalte an der Ge­

samtzahl der Bewohnerhaushalte wird infolge 

der anhaltend starken Nachfrage nach Eigen­

heimen weiter zunehmen. Ei.gentUmerhaushal te 

verfügen aber in allen Einkommensklassen über 

wesentlich mehr Wohnfläche als Hauptmieter­

haushal te. 
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o Im Zuge der Stadt-Rand-Wande:rung wird sich die 

Abwanderung von jüngeren Mehrpersonenhaushalten 

aus den Kernstädten in das Umland fortsetzen. 

Die im Vergleich zu den Kernstädten niedrigeren 

Grundstücks- und Mietpreise t .m Stadtumland be­

günstigen nicht nur den Erwerb von Wohneigen­

tum, sondern ermöglichen auch den Mieterhaushal­

ten den Bezug größerer Wohnungen zu noch er­

schwinglichen Mietpreisen. 

o Die Zahl der 1- und 2-Personen-Haushalte wird 

bis 1990 überproportional zunehmen. Der starke 

Zuwachs dieser Haushaltsgruppe ist zu einem 

Großteil darauf zurückzuführen, daß sich im 

Verlauf des Lebenszyklus' ehemalige Vielper­

sonenha ushalte zu Kleinhaushalten zurück.bilden. 

Die bisherige Erfahrung hat gezeigt, daß dabei 

die auf mehrere Personen zugeschnittene Woh­

nung auch nach Ableben des Ehepartnersoder Aus­

scheiden der erwachsenen Kinder aus dem Familien­

verband meist beibehalten wird1 ~ Fü; die Struk­

tur der Wohnungsbelegung bedeutet das immobile 

Wohnverhalten der älteren Bewohner, daß das Ge­

wicht der größeren Wohnungen bei den Kleinhaus­

halten unabhängig von der Einkommensentwicklung 

in Zukunft zunimmt. 

o Schließlich ist zu vermuten, daß die Haushalte 

nach Befriedigung der wichtigsten Grundbedürf­

nisse in Zukunft bereit sein werden, einen 

größeren Anteil des Haushaltseinkommens als 

bisher für Wohnbedürfnisse auszugeben2 ) .Diese 

l}Vgl.: Euler, M., Ist d ie Mietbelastung zu niedrig?, in: Der 
lan gfri s t ige Kr edi t , 29. J g . , H. 9 , · 1978 , 

2
)Diese Auffassung vertritt auch das Ifo~Insti tut; 
Vgl.: Munk, E., Langfristig nur mehr geringes Wachstum der Bau­
produ k tion, · rfo-Bauvorausschä t zung 19 78 -1 9 88 , i n: ifo- Schne ll­
die nst, Nr. 35 , 19 78, S . 3o . 
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Hypoth.e.se w:ird gestützt durch. di,e Ergebnisse 

verschiede.ner Zeitrei,h.e.nanaly-sen, di.e zetgen, 

daß d±e Mietbelastung in den letzten Jahren 
. . . 1 } 

stetig angesttegen Ist · . 

Aufgrund der angeführten Gründe wurde.n de.shalb die für 

1972 ermittelten einkommensspezi.fisch.en Belegungsquo­

ten vor allem bei den mittleren und oberen Einkomme.ns­

gruppen zugunsten der größeren Wohnungen angehoben. 

Einen gewissen Anhaltspunkt für d~e Quotenverschiebung 

lieferte dabei die. Bedarfsnorm des II. Wohnungsbauge­

setzes, wonach jeder Haushalt neben der Küche über 

mindestens ein Zimmer pro Haushaltsmitglied verfügen 

soll. 

Das Ergebnis der Quotenvorausschätzung ist in den Tabel­

len 16 bis 20 dargestellt. Die ausgewiesenen Zahlen­

werte geben die subjek.tive Einschätzung des Verfassers 

wieder und sind mit Vorsicht zu interpretieren. Unge­

achtet dieser Einschränkung dürften die veränderten 

Quoten der zu erwartenden Entwicklung eher gerecht 

werden als die Quoten, die sich unmit~elbar aus 

der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 ergeben. Eine fundier­

tere Prognose der einkommensspezif ischen Belegungsquo­

ten ist erst möglich, wenn die Ergebnisse der 1%-Woh­

nungsstichprobe 1978 vorliegen. 

1
) Vgl. : Lünsdorf, P. , Miete, Ei.nkommen und Mietbelastung der 
Private n Haushalte in der Bundesrepublik Deutschland 1950-1975, 
Analyse und Versuch einer Prognose, Dissertation, Münster 
1971, s. 79 
Lüde, von, R., Die Nachfrage nach Wohnungen ... a.a.O., S. 120 
Euler, M., Ist die Mietbelastung zu niedrig? ... a.a.O., S. 278 



Tabelle 16: 1-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Größe der bewohnten 

Wohnungen in Hessen 1972 1) und 1990 (in Preisen von 1972) 

Wohnungen mit Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von ..... DM bis unter ••••• DM 2) 

.. .. selbstbewohn- unter 800 800 - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr 
ten Räumen ' 

1972 1990 1972 1990 197 2 1990 1972 1990 1972 1990 

in v. H. 

1 und 2 25,5 25,o 28,8 27,o 27,7 
J 

25,5 25,3 23, 5 19,2 16,o 

3 46,o 46,o 4o,9 41, 5 32, 6 . 32,o 32,9 32,o 25,o 24 ,o 

4 2o,3 2o,5 21 ,o 21, 5 23,3 25,o 21 , 5 23,o 21, 2 22,5 

5 5,7 6,o 5,5 6,o 1o,7 11 , 5 12,7 13,5 25,o 26,5 

6 und mehr 2,5 2,5 3,8 4,o 5,7 6,o 7.,6 8,o 9, 6 11 ,o 

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

1 ) Hauptmieter und Eigentümer von Wohnungen mit Küche in Gebä uden. 

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

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 (unveröffentlichte Angaben) 

CXJ 
w 



Tabelle 17: 2-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Größe der bewohnten 

Wohnungen in Hessen 1972 1 ) und 1990 (in Preisen von 1972) 

Wohnungen mit . . . . Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von • „ •• DM bis unter .... DM2 ) 

selbstbewohnten unter 800 800 - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 
Räumen 

1972 1 990 1972 1990 197 2 1990 1972 1990 

in v. H. 

1 und 2 9,3 9,o 4,5 3 ,o 3, 9 2,5 4,2 2,o 

3 43,4 43,o 41, 5 39,5 36,9 33,5 29,7 26,5 

4 32,8 33,o 38,o 4o,o 39,4 41 ,G> 36,6 37, 5 

5 8,9 9,o to,3 11 ,o 13,o 15,o 19,1 22,o 

6 und mehr 5,6 6,o 5,7 6,5 6,8 8,o 1o,4 12,o 

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

1 lHauptmieter und Eigentümer von Wohnungen mit Küche in Gebäuden 

2500 und mehr 

1972 1990 

2,6 1 ,o 

18,8 15,o 

34,7 35,5 

25,6 27,5 

18,3 21 ,o 

100,0 100,0 

2 )Einschließlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, für welche die gleiche Einkommensverteilung 
unterstellt wurde, wie für die Wohnungsinhaberhaushalte mit Einkommensangaben 

Quelle: Hessisches Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 (unveröffentlichte Angaben) 

CO 

""' 



Tabelle 18: 3-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen und Größe der bewohnten 

Wohnungen in Hesse n 1972 1) und 1990 (in Preisen von 1972) 

Wohnungen mit Mona tliches Haushaltsnettoeinkommen von ... .. DM bis unter . .... DM2) 

.. ... selbst- unter 800 800 - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr 
bewohnten Räumen 

:1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 

in v.H. 

1 und 2 2,6 2,5 3,o 2,5 2,2 1 , 5 1 , 4 o,5 o,B -
3 22,5 22,o 21,5 2o , 5 17 ,9 16,5 12,3 1o,o 8, 1 6,5 
4 42,8 43,o 5o,o 5o,o 48,o 47,o 48,7 47,5 3o,6 29,o 
5 19, 9 2o,5 16,6 17 ,5 17,8 19,5 22,7 24,5 29,9 3o,5 
6 und mehr 12,2 12,o 8,9 9,5 14,1 15,5 14 ,9 17,5 3o,6 34,o 

Insgesamt 100,0 100,0 100 , 0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

1 ) Hauptmieter und Eigentümer von Wohnungen mit Küche in G~bäuden; 

2) Einschließlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, für welche die gl e iche 
Einkommensverteilung unterstellt wurde wie für die Wohnungsinhaberhaushalte mit Ein-
kommensangaben. 

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1 %- Wohnungsstichprobe 1972 (unveröffentlichte Angaben) 

CO 
(Jl 



Tabelle 19: 4-P ersone n-Wohnungsinhaberhaushal te nach Einkommen und Größe der bewohnten 

Wohnungen in Hessen 1972 1 ) und 1990 (in Preisen von 1972) 

Wohnungen mit Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von • • • • „ DM bis unter ..... DM;<) 

„ •• „. selbst- unter 800 800 - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr 
bewohnten Räumen 

1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 

in v.H. 

1 und 2 5,2 3,o 1 , 1 o,5 1 , 2. - o,3 - o,2 7 

3 11 ,o 1o,5 14,6 13, 5 8, 5 7,o 7, 2 4,o 2,3 1 ,o 

4 34, 4 36,o 46,6 46,5 37,7 36,5 31 , 4 3o,5 2o,7 18, 5 

5 22, 1 23,o 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,o 22,o 22,o 3o,_o 32,o 5o,7 53,o 

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 1 oo,o 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

1 ) 
Hauptmi eter und Eigentümer von Wohnungen mit Küche in Gebäuden; 

2) 
Einschließlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensang abe, &für welche die gleiche 
Einkommensverteilung unter stellt wurde wie für die Wohnungsinh berhaushalte mit Ein-
kommensangaben. 

Quelle : Hess. Stat. Landesamt, 1 %-Wohnungsstichprobe 1972 (unveröffentlichte Angaben) 

CO 
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Tabelle 2o: 5- und mehr-Personen-Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen 1.ind Gr.ö.ße der bewohnten 

Wohnungen in Hessen 1972 1 ) und 1990 (in Preisen von 1972) 

Wohnungen mit Monatliches Haushaltsnettoeinkommen von .. . .. DM bis unter . ... . DMl) 

. .. „. selbst- unter 800 800 - 1200 1200 - 1800 1800 - 2500 2500 und mehr 
bewohnten Räumen 

19:72 199o 1972 1990 1972 1990 1972 1990 1972 1990 

in v.H. 

1 und 2 4,4 3,o o,8 o , 5 0, 7. - o,2 - o,6 -
3 9,8 9,o 6,7 5 , o 5 , 6 4,o 4,4 2,o 1 , 2 -
4 25,o 26,o 33,2 32,o 25 , 9 25,o 16,6 15 , o 9,5 7,o 

5 19,6 20,S 27,9 3o, o 3o,6 32,o 3o,7 31, 0 23 , 3 23,o 

6 und mehr 41, 2 41 , 5 31 , 4 32,5 37 , 2 39,o 48 , 1 52 , o 65,4 7o , o 

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100 , 0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

1 ) 
Hauptmieter und Eigentümer vo n Wohnungen mit Küche in Gebäuden; 

2) Einschließlich Wohnungsinhaberhaushalte ohne Einkommensangabe, für welche die gleiche 
Binkornrnensverteilung unter stellt wurde wie für die Wohnungsinhaberhaushalte mit Ein-
kornrnensangaben. 

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1 %-Wohnungsstichprobe 1972 (unveröffentlichte Angaben) 

1 
CXl 
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5. Vorausschätzung der Wohnungsneunachfrage 

5.1 Der nachgefragte Wohnungsbestand 1990 

Der von den einzelnen Haushaltsgruppen im Prognosejahr 

1990 nachgefragte Wohnungsbestand wu:r:de gemäß Glei­

chung (1) durch multiplikative Verknüpfung der Bele­

gungsquoten-Matritzen (Q~tn)-Matrizen) mit den nach 
-I 

Einkommensklassen gegliederten Vektoren der Wohnungs-

inhaberhaushal te (h~-Verktoren) ermittelt. Als Einga­
-1 

bedaten für die 5 Q.-Matrizen dienten die bis 1990 
-l 

vorausgeschätzten Belegungsquoten der Tabellen 16 bis 

201l Eingabewerte für die 5 h~-Vektoren waren die ab­
-1 

soluten Häufigkeiten der Einkommensverteilung der 

Wohnungsinhaberhaushalte im Jahr 1990 (vgl. Tabelle J5)?) 

Das Ergebnis der Berechnungen ist in Tabe.lle 2 J darge­

stellt. Sie zeigt für jede der 5 Haushaltsgrößengrup~ 

pen die Verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte auf 

die verschiedenen Wohnungsgrößenklas,sen. 

Vergleicht man die vorausgeschätzte Nachfragestruktur 

mit den entsprechenden Nachfragemustern der GWZ 1968 

(Tabelle 23) und der Wohnungsstichprobe 1972 (Tabelle 

22) , so zeigt sich e i ne deutliche Ve:r:schiebung de.r 

N~hfragestruktur 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. 

l)Wegen der teilweise zu geringen Besetzung einzelner Matrix­
Elemente und der dadurch bedingten Fehlerwahrschet nlichkeit 
mußten die ursprünglich 6 Wohnungsgrößen- und 13 Einkommens­
klass~n zu jeweils 5 Klassen zusammengefaßt werden. 

2
) Aus techentechnischen Gründ en mußte d i e Zahl der Einkommens ­
klassen nachtragl i ch-ebenf alls auf 5 reclüziert werden. 



Tabelle 21: Wohnungsinhaberhaushalte nach Haushaltsgröße und Größe der bewohnten Wohnungen 

in Hessen am 31. 12. 1990 

Wohnungsinhaber- Davon mit .•. „. selbstbewohnten Räumen 1 ) 

haushalte mit Insgesamt 1 und 2 3 4 5 6 und mehr ..... Personen 
in 1000 .. 

1 726,o 179,9 271 ' 3 163,2 73,4 38,2 

2 747,o 15,5 194,3 282,4 15 4, 1 100, 7 

3 394,o 1, 7 36,8 146,8 1o5,9 1o2,8 

4 317,o - 8,6 76,8 94,8 136,8 

5 und mehr 122,o - 1 '3 13,8 31 '8 7 5' 1 

Insgesamt 2306,0 197 / 1 512,3 683,o 460,0 453,6 

in v.H. 

1 100 , 0 24,8 37,4 22,5 10 ' 1 5,3 

2 100,0 2,1 26,o 37,8 2o,6 13 / 5 
3 100,0 o, 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 ) Einschließlich Küche bzw. Kochnische 

Quelle: Eigene Berechnungen 

CX> 
\.0 



Tabelle 22: Wohnungsinhaberhaushalte nach Haushaltsgröße und Größe der bewohnten Wohnungen 

in Hessen April 1972 

Wohnungsinhaber- Davon mit .... selbstbewohnten Räumen 2 ) 

haushalte mit Insgesamt 1 und 2 3 4 5 6 und mehr ..... Personen 
in 1000 

1 398,1 1o4,6 1 71 , 1 82,7 26,2 13 , 5 

2 526,6 28,2 196,4 193, 1 68,6 4o,3 

3 372,8 7,8 61, 4 17o,5 75,9 57,2 

4 296,6 3,o 25,5 1o3,5 85,2 79,4 

5 und mehr 22o,4 1, 5 10, 1 45,6 6o,3 1o2,9 

Insgesamt 1814, 53 ) 145,1 464,5 595,4 316,2 293,3 

in v.H. 

1 100,0 26,3 42,9 2o,8 6,6 3,4 

2 100,0 5,o 37,3 36,7 13,o 7,6 

3 100,0 2 / 1 16,5 45,7 2o,4 15,3 

4 100,0 1,o 8,6 34,9 28,7 26,7 

5 und mehr 100,0 o,7 4 ,·6 2o,7 
/ 

27,3 46,7 

Insgesamt 100,0 8,o 25,6 32,8 17,4 16, 2 

1) Hauptmieter und Eigentümer von Wohnungen mit Küche in Gebäuden; 
2) Einschließlich Küche bzw. Kochnische; 
3) Die Zahl der Wohnungsinhaberhaushalte wurde bei der 1%-Wohnungsstichprobe deutlich unter-

erfaßt. Die tatsächliche Zahl dürfte um etwa 100 Tsd. höher gelegen haben. 

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, 1%-Wohnungsstichprobe 1972 (unveröffentlicllt. 1· :,ngaben) 

. ~-
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Tabelle 23: Wohnungsinhaberhaushalte nach Haushaltsgröße und Größe der bewohnten Wohnungen 

in Hessen Oktober 1968 

Wohnungsinhaber- Davon in Wohnungen mit ... selbstbewohnten Räumen 2 ) 

haushalte mit Insgesamt 1 ) 
1 und 2 3 4 5 6 und mehr 

.... Personen 
' in / 1000 

„ 
1 294,4 96 ,8 118, 6 57,7 14,2 7, 1 

2 494,6 41, 2 1 91 , 5 173, 9 55,6 32,4 

3 374,3 13,4 79,1 163,7 66,8 51, 3 

4 29o,5 5,5 35,6 110, 3 7o,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 4o,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,o 24, 1 23,7 

5 und mehr 100,0 1 , 1 6,2 21, 6 I 23,6 47,5 

Insgesamt 100,0 9,4 25,9 ·32 , 9 15,6 16,2 

1 ) Hauptmieter und Eigentümer von Wohnungen mit Küche in Gebäuden; 
2) Einschließlich Küche bzw. Kochnische; 
3) Näherungsweise errechnet aus Tabelle 11 A,IA und 4,K) des Standard-Tabellenprogranuns der 

Gebäude- und Wohnunqszählunq 1968 

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, Gebäude- und Wohnungszählung 1968, Heft 1: Methodische Grund-
lagen und Landesergebnisse, Wiesbaden 1973, s. 96 - 99 und s. 41 . . 

l.D _. 
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5.2 Der bewohnte Wohnungsbestand 1977 

Die in Tabelle 21 ausgewiesene Wohnungsnachfrage ist 

als Bestandsgröße zu interpretieren, welche die wahr­

scheinliche Struktur der Wohnungsnachfrage aller Woh­

nungs inhaberhaushal te im Prognosejahr 1990 darstellt. 

Um auf die Neunachfrage (Stromgröße) im Vorausschät­

zungszeitraum 1977-1990 schließen zu können, muß die 

Gesamtnachfrage im Prognosejahr 1990 dem Bestand an 

bewohnten Wohnungen 1 )im Basisjahr 1977 (=im Basis­

jahr realisierte Wohnungsnachfrage) gegenübergestellt 

werden. 

Ober den Bestand an bewohnten Wohnungen stehen gegen­

wartsnahe Daten der amtlichen Statistik nicht zur Ver­

fügung. Zwar wird der Wohnungsbestand durch Erfassung 

der laufenden Veränderungen aus der Bautätigkeits­

statistik jährlich 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 Wohnungsabgänge von der amtlichen Statistik nur 

sehr unvollkommen erfaßt werden. Dies betrifft insbe­

sondere Wohnungsverluste durch Umwidmung (Zweckentfrem­

dung von Wohnungen, z.B. für gewerbliche Nutzung oder 

für Bürozwecke) oder Zusammenlegung von Wohnungen 

(z.B. Auflösung von Einliegerwohnungen in Ein- und 

Zweifamilienhäusern), die nicht meldepflichtig sind und 

sich daher der Erfassung durch die Bautätigkeitssta­

tistik weitgehend entziehen. Die fortgeschriebenen Woh­

nungsbestandszahlen weichen deshalb umso mehr von den 

tatsächlichen Zahlenwerten ab, je weiter sich die Fort­

schreibung von der zugrundeliegenden Totalzählung ent-

11 wohnungen mit Küche oder Kochnische 
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fernt 1! Nach Schätzungen von BARTHOLMAI und ULBRICH
2

) 

dürfte der tatsächliche Wohnungsbestand in der Bundes­

republik Deutschland am Jahresende 1976 um etwa 4 v.H. 

unter dem vorn Statistischen Bundesamt angegebenen Be­

stand gelegen haben. Zu ähnlichen Ergebnissen kommen 

Schätzungen anderer Autoren 3). 

Aufgrund der Fortschreibungsf ehler der Wohnungsbe­

standsstatistik und aus Gründen 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 

2.227.000 Priv athaushalte. Hiervon bewohnten etwa 

2.095.000als Hauptmieter oder Eigentümer eine eigene 

Wohnung. Dies ents?richt einer globalen Wohnungsin-

haberquote von 94 v.H. 4 ~ 

Bezüglich der Aufteilung der bewohnten Wohnungen nach 

Wohnungsgrößenklassen wurde von der Größenstruktur der 

bewohnten Wohnungen der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 aus­

gegangen. Um die zwischenzeitlich stattgefundenen 

Strukturverschiebungen zu berücksichtigen, wurden die 

relativen Anteile der einzelnen Größenklassen bis 1977 

fortgeschrieben. Hierbei wurde die gleiche Entwick­

lung unterstellt wie beim gesamten Wohnungsbestand 

gemäß amtlicher Wohnungsfortschreibung. 

Das Ergebnis der Berechnung geht aus Tabelle 24 her­

vor. Vergleicht man die Größenstruktur des gesamten 

und des bewohnten Wohnungsbestandes, so fällt auf, daß 

die Größenklassen 3 bis 5 bei den bewohnten Wohnungen 

l)Vgl.: Peter,H., Bestand an Wohngebäuden und Wohnungen am Jahres­
ende 1976, in: Wirtschaft und Statistik, H.8, 1977, S. 523 

2
)Vgl.: Bartholmai, B.,; Ulbrich, R., Perspektiven der Wohnungs­
bautätigkeit, in: Stadtbauwelt, Nr. 54, S. 103 

3J 
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 

.... Räumen April 1972 1 
J April 1977 1) April 1972:.!J April 1977 3 ) 

in 1000 v.H. in 1000 v.H. in 1000 v.H. in 1000 v.H. 

1 und 2 :17 4, 5 9,o 198,6 9,1 153,5 8,o 169,7 8, 1 

3 467,9 24,2 5o3,3 23,o 491, 3 25,6 511, 2 24,4 

4 631, 7 32,6 687 ,9 - 31, 5 629,4 32,8 664, 1 31, 7 

5 327,9 16, 9 392,9 18,o 333,9 17,4 387,6 18,5 

6 und mehr 335,o 17,3 4o1,9 18,4 31o,9 16,2 362,4 17,3 

Insgesamt 1937,o 100,0 2184,6 100,0 1919,o 100,0 2o95,o 100,0 

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

2) Von Wohnungsinhabern bewohnte Wohnungen (nach Anzahl der selbstbewohnten Räume) mit Küche 
in Gebäuden . Bei der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 wurde ihre Zahl mit 1814,5 Tsd angegeben. 
Da diese Zahl wegen der nicht berücksichtigten Stichprobenausfälle bei der Hochrechnung er-
heblich zu niedrig liegt, wurde die Zahl der bewohnten Wohnungen (= Wohnungsinhaberhaus-
halte) aus der Gesamtzahl der Privathaushalte der Mikrozensuserhebung 1972 näherungsweise 
ermittelt . Hinsichtlich der Aufteilung nach selbstbewohnten Räumen wurden die Anteilswerte 
der 1%-Wohnungsstichprobe übernommen. 

3) Geschätzt auf der Grundlage der Zahl der Privathaushalte der Mikrozensuserhebung 1977. 
Bezüglich der Veränderung der Größenstruktur des bewohnten Wohnungsbestandes 1972-1977 
wurde die gleiche Entwicklung unterstellt wie beim gesamten Wohnungsbestand gemäß 
amtlicher Wohnungsfortschreibung. 

Quelle: Hess. Stat. Landesamt, Bestand an Wohngebäuden, Wohnungen und Wohnräumen am 
31. 12. 19 71 , 1972, 1976 und 1977; Mikrozensus 1972 und 1977; 1%-Wohnungs-
stichprobe 1972 

l.O 
~ 
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etwas stä.rker vertreten sind als b,eim gesamten vor­

handenen Wohnungsbestand. Dieser Unterschied ist 

darauf zurückzuführen, daß bei der 1%-Wohnungsstich­

probe die selbstbewohnte Raumzahl und nicht die Woh­

nungsgröße erhoben worden ist. Wenn also ein Wohnungs­

inhaber untervermietet hatte, so wurden ihm nur die 

selbstgenutzten und nicht etwa die gesamten Räume der 

Wohnung zugerechnet. Hierdurch erklärt sich auch die 

Abweichung bei den Wohnungen mit 6 und mehr Räumen. 

Da die Vorausschätzung des nachgefragten Wohnungsbe­

standes 1) ebenfalls auf dem Konzept der selbstbewohn­

ten Räume beruht, ist die Vergleichbarkeit mit den 

Schätzergebnissen von Tabelle 24 gewährleistet. 

5.3 Die Wohnungsneunachfrage 1977 - 1990 

Aus der Gegenüberstellung 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 

für 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 größeren Wohnungen mit 5 und mehr Räumen, auf die 

allein 77 v.H. der gesamten Neunachfrage entfallen. 

Dagegen lassen die Berechnungen bei den mittleren 

Größenklassen, insbesondere bei 3-Raum-Wohnungen eine 

deutliche Sättigung erkennen. 

1) 
Vgl. Tabelle 21 
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Tabelle. 25: Woh,nqngsneunach.:(rage in Hes.s.en 1977...-.1990 

Wohnungen mit Nachgefragter Bewohnter Wohnungsneu-

R,ä,umen Wohnungsbe- Wohnungsbe- nachfrage ... •. stand 1990 stand 1977 1977-1990 

WE in 100 

1 und 2 19 7, 1 169,7 27,4 

3 512,3 511 , 2 1 , 1 

4 683,0 664,1 18,9 

5 460,0 387,6 72,4 

6 und mehr 453,6 362,4 91 , 2 

Insgesamt 2306,0 2095,0 21lr0 

Quelle: E~gene Berechnungen 

6. Vorausschä,tzung der WohnungsersatznachfragP. 

6.1 Analyse der Wohnungsabgänge in der Vergangenheit 

Die Quantifizierung der Wohnungsabgänge bereitet er­

hebliche Schwierigkeiten. Dies ist darauf zurückzu­

führen, daß von der amtlichen Statistik im wesentli­

chen nur die durch Abbruch und Brand verursachten Woh­

nungsabgänge, nicht dagegen die aus Umwidmungen und Zu­

sammenlegung von Wohnungen resultierenden Wohnungsver­

luste erfaßt werden. Die Gesamtzahl der Wohnungsab­

gänge in der Vergangenheit kann daher nur ganz grob ge­

schätzt werden. 

Die Entwicklung der erfaßten Wohnungsabgänge in Hessen 

geht aus Tabelle 26 hervor. Danach betrug die Zahl der 

Wohnungsabgänge im Durchschnitt der Jahre 1968- 1977 

2422. Dies entspricht einer mittleren Abg~ngsrate von 

0,13 v.H. jährlich. Eine Abgangsrate von 0,13 v.H. ist 

identisch mit einer durchschnittlichen Lebensdauer von 



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

Jahr 

19 61 

1962 

1963 

1964 

1965 

1966 

1967
3

' 
19 6 7 4 ) 

1968 

1969 

1 970 

1971 

1972 

1973 

197 4 

1975 

1976 

1977 

Wohnungsbestand 

am Jahresende 

1 474 984 

1 528 091 

1 579 334 

1 637 406 

1 693 9o4 

1 751 645 

1 803 427 

1 727 835 

1 775 229 

1 819 379 

1 864 801 

1 915 978 

1 979 1o5 

2 o4 9 700 

2 1o2 874 

2 142 477 

2 174 714 

2 210 313 

Rohzugang an 

Wohnungen 

52 726 

56 257 

56 754 

64 379 

63 458 

65 478 

59 824 

59 824 

49 635 

46 689 

47 968 

54 243 

65 782 

73 4o9 

55 821 

41 500 

34 167 

37 459 

Nettozugang an 

Wohnungen 1 ) 

53 1 o7 

51 24 3 

58 072 

56 498 

57 741 

51 7 82 

- 23 810 

47 394 

4 4 150 

45 422 

51 177 

63 127 

7o 595 

53 174 

39 603 

32 237 

35 599 

Abgänge an 

Woh nungen 2 ) 

5 511 

6 3o7 

6 960 

7 731 

8 o4 2 

83 634 

2 241
5

' 

2 539 

2 564 

3 066 

2 655 

2 81 4 

2 647 

1 897 

1 930 

1 860 

Abgahgsquote in v.H. 

des Wohnungsbestandes 

o, 21 

o,35 

o, 39 

o, 41 

o,44 

0' 45 

o, 13 

0' 14 

0' 1 4 

0 ' 16 

0 ' 13 

0, 14 

o, 13 

o , o9 

o,o9 

0,08 

1) Differenz zwischen dem Bestand am Ende des Referenzjahres und dem Bestand am ~nde des Vorjah r es 
2) Differenz zwischen dem Rohzugang und dem Nettozugang; 3) Fortschreibung auf der Basis der Gebäude­
zählung vom 6.6.1961; 4) Rückrechnung aufgrund der Ergebnisse der G~bäude- und Wohnungszählung vom 
25.10.68; 5) Die im Vergleich zum Durchschnitt der Vorjahre niedrigeren Wohnungsabgänge in den Jahren 
seit 1968 erklären sich aus einer methodischen Änderung des Aufbereitungsverfahrens f.d. Baumaßnahmen 
an bestehenden Gebäuden: Es werden seit dem 1.1 .1968 die durch An- un~ Umbaumaß~ahmen entstehenden Woh­
nungen sogleich mit den dabei abgegange.n_~hnungen sal9iert. 

Quel Ie=---Hess~S -ta-t. La;;desarnt, Erg;b-;:;i s~~ der Bau tä tigkeitsstat i s ti k 19f:i1- 1977 

l.O 
-...J 
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770 i}ahxen. Es i .st o~~ensi.chtlich. , daß eine derart 

ni.eqri.ge Abgangsquote ni.ch.t di.e Reali.tä.t widerspiegelt. 

Um eine ungefähre Vorstellung über das Ausmaß der nicht 

ertaßten Wohnungsverluste zu erhalten, wurde der aus 

der Fortschreibung sich 8rgebende Wohnungsbestand am 

Jahresende 1968 mit dem bis zum 31.12.1968 fortgerech­

neten Zählergebnis der Gebäude- und Wohnungszählung 

1968 verglichen. Dabei zeigte sich, daß das Ergebnis 

der Fortschreibung um rund 75.700 WE über dem der 

Tabelle 27: Wohnungsbestand in Hessen am 31.12.1968 

aufgrund der Wohnurigsfortschreibung und 

der Gebäude- und Wohnungszählung 1968 

G~genstand der Nachweisung Anzahl 

Wohnungsbestand l aut Fort~· 
L850.891 schreibung 

Wohnungsbestand laut GWZ 1968 1.775.229 

Differenz 75.662 

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

Totalzählung 1968 lag. Bei der Fortschreibung· bis zum 

31.12.1968 auf der Basis der Gebäudezählung 1961 wur­

den folglich im Jahresdurchschnitt 10.800 Abgänge 

nicht erfaßt 1 ~ 

!)Hierbei ist allerdings zu berückischtigen, ' daß die Gebäude­
zählung 1961 methodisch nicht ganz mit der Ge bäude- und 
Wohnungszählung 1968 übereinstimmt: Bei der GZ 1961 wurden 
nur die Eigentümer der Gebäude, bei der GWZ 1968 dagegen die 
Wohnungsinhaber befragt. 



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

Bereinigter Wohnungs- Rohzugang an Bereinigter Nettozu- Bereinigte Bereinigte 

Jahr bestand am Jahresende3 ) Wohnungen gang an Wohnungen 2 l Wohnungs- Abgangsquote 

abgänge 1 ) 

1968 1 775 229 49 635 34 150 

1969 1 809 379 46 689 34 150 12 539 o,69 

1970 1 844 783 47 968 35 4o4 12 564 o,68 

1971 1 885 960 54 243 41 177 13 066 o,69 

197 2 1 939 087 65 782 53 1 27 ' 12 655 o,65 

1973 1 999 683 73 4o9 60 596 12 814 o,64 

1974 2 042 857 55 821 43 17 4 12 647 o,62 

1975 2 072 460 41 500 29 603 11 897 o,57 

1976 2 094 697 34 167 22 237 11 930 o,57 

1977 2 120 296 37 459 25 599 11 860 o,56 

1 ) Zu den statistisch erfaßten Abgängen wurden jährlich 1o ooo nicht erfaßte Abgänge hinzugezählt 
(zwischen 1961 und 1968 betrug qie Zahl der nicht erfaßten Wohnungsabgänge etwa 1o 800 WE pro Jahr). 

2) Bereinigter Nettozugang = Rohzugang - bereinigte Abgänge. 

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

Quelle: Eigene Berechnungen und Schätzungen aufgrund der Bautätigkeitsstatistik 1968 bis 1977 

l.D 
l.D 
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Auch_ i ,m Zeit,r~um 1969 - , 1977 d,ü;r~te. das Volqmen der 

nichtge;meld,eten Abgä_nge selb$t bei_ vors±ch.ti_ger 

Schä_tzung kaum unter 10 000 WE pro Jahr gelegen haben. 

Vervollständigt man die Statistik der Wohnungsabgänge 

um diese Dunkelziffer, so betrug der durchschnittliche 

Wohnungsabgang zwisqhen 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 dürfte sicher nicht zu hoch lie­

gen, wenn man berücksichtigt, daß die nicht meldepflich­

tigen Wohnungszusammenlegungen infolge der steigenden 

Wohnansprüch.e seit 1968 eher noch an Gewicht zugenommen 

haben. 

6.2 Künftige Entwicklung der Wohnungsabgänge 

War es sch.on ü,beraus problematisch, die Wohnungsab­

gänge in Hessen fü,r die jüngste Vergangenheit einiger­

maßen realistisch zu quantifizieren, so ist eine Aussa­

ge über die zukü,nftige Entwicklung des Wohnungsabgangs­

volumens noch ungleich schwieriger. Es fehlt einfach 

eine zuverlässige Datengrundlage für eine fundierte 

Prognose. Darüber hinaus wird das künftige Abgangsvo­

lumen von einer Vielzahl von Einflußfaktoren bestimmt, 

die teilweise entgegengesetzt wirken und deren Netto­

effekt quantitativ nur sehr schwer abzuschätzen ist. 

Es kann daher lediglich versucht werden, aufgrund heu­

te erkennbarer Entwicklungstendenzen und daraus abge­

leiteter Annahmen die ungefähre Größenordnung der 

jährlichen Wohnungsabgänge festzulegen. 

Bei der Vorausschä.tzung der Wohnungsersatznachfrage 

wird von folgenden Oberlegungen ausgegangen: 

o Infolge der starken Neubautätigkeit 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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~erjenigen der privaten Haushalte. Durch den 

Z-qgang von Neubau~ohn"Ungen wi.rd sich die $:j.. tua­

tion auf den Wohnungsmärkten weiter entspannen. 

Viele Wohnungen mit fehlendem Komfort oder in 

ungünstiger Lage, die in den 60er Jahren infolge 

des akuten Wohnungsmangels und des starken Zu­

stroms ausländischer Arbeitnehmer noch einen Ab­

nehmer fanden, dürften in Zukunft nicht mehr ver­

mietbar sein und aus dem marktwirksamen Wohnungs­

angebot ausscheiden. 

o Als Folge der Einkommensverbesserungen steigen 

die Ansprüche an Qualität und Größe der Woh­

nungen. In zunehmendem Maße werden daher Woh­

nungen umgebaut und zu größeren Einheiten zusam­

mengelegt. 

o Mit der fortschreitenden Konzentration der Ge­

samtentwicklung auf· die Verdichtungsräume gehen 

räumliche Verlagerungen der Wohnungsnachfrage 

einher, die vor allem in abgelegenen ländlichen 

Gebieten zu einem Anwachsen des Leerwohnungsbe­

standes führen. Die funktionslos gewordenen 

Wohnungen müssen durch Neubauten an anderen 

Standorten ersetzt werden. 

o Mit dem neuen Modernisierungsgesetz und dem ver­

besserten Bundesbaugesetz muß damit gerechnet 

werden, daß die Entwicklung der Wohnungsabgänge 

in Zukunft mehr als bisher von der staatlichen 

Modernisierungspolitik beeinflußt wird. Die 

Förderung der Modernisierung wirkt tendenziell 

in Richtung einer Verminderung der Wohnungser­

satznachfrage. Allerdings darf dieser Effekt 

nicht allzu hoch veranschlagt werden, denn Mo­

dernisierungsmaßnahmen werden häufig in Zusam­

menhang mit Umbauten und Wohnungszusammenlegun­

gen durchgeführt. Außerdem hat die bisherige 

Modernisierungspraxis gezeigt, daß die staat-
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li.chen Fördermittel überwi.egend für Wohn-qngs..,-. 

best~_nde .mittlerer q-µali,tät in Anspruch genom­

men werden, bei denen ein Abriß ohnehi.n nicht 

vorgesehen war. Per Saldo dürften daher die 

Kräfte, welche eine Zunahme der Ersatznachfrage 

erwarten lassen, überwiegen. 

Aufgrund der geschilderten Tendenzen wurde unterstellt, 

daß die mittlere Abgangsquote von derzeit etwa 0,6 v.H. 

auf 0,7 v.H. im Durchschnitt der Jahre 1977-1990 an­

steigt1~ Entsprechend der Entwicklung in der Vergangen­

heit wurde die Abgangsrate bei den kleineren Wohnungen 

etwas höher, bei den größeren Wohnungen dagegen niedri­

ger angesetzt. Für diese degressive Staffelung sp:r:icht 

zum einen die bei Großwohnungen günstigere Altersstruk­

tur (Ein- und Zweifamilienhäuser!), zum andern aber 

auch die gegenüber Kleinwohnungen besseren Vermietungs­

chancen. 

Das Ergebnis der Vorausschätzung ist in Tabelle 29 dar­

gestellt. Die Wohnungsersatznachfrage wird sich danach 

Tabelle 29: Wohnungsersatznachfrage in Hessen 1977-1990 

Wohnungen mit Bewohnte Jährliche Wohnungse1yatz-

Räumen Wohnungen Abgangs- nachfrage ... 
quote 

1977-1990 pro Jahr 

in 1000 v.H. in 1000 

1 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 0, 70 191 '7 14 ,o 
1 )Berechnet nach Gleichung (5) s. 33 

April 1977 31 . 1 2. 1 9 90 

Quelle: Eigene Berechnungen 

1) 
Bezogen auf den bewohnten Wohnungsbestand im April 1977 
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±m gesarnten Prognosezeitraum auf etwa 192 000 Wohnun­

gen belauf;en. Das sind etwa 14 000 Wohnungen pro Jahr. 

6. Die gesamte zusätzliche Wohnungsnachfrage 

Die Zusammenfassung der Nachfragekomponenten Neunach­

frage und Ersatznachfrage ergibt für den Prognosezeit­

raum 1977-1990 eine zusätzliche Wohnungsnachfrage von 

403 000 Wohnungen. Im Jahresdurchschnitt sind dies 

etwa 29 000 Wohnungen. 

Tabelle 30: Gesamte zusätzli6he Wohnungsnachfrage in 

Hessen 1977-1990 

Wohnungen mit Neun ach- Ersatznach- Gesamte zusätzl. 
... Räumen frage frage Nachfrage 

WE in 1000 

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

3 1 , 1 52,0 5 3, 1 

4 18,9 59,3 78,2 

5 72,4 32,6 105,0 

6 und mehr 91 , 2 30,5 1 21 , 7 

Insgesamt 211 , 0 191 , 7 402,7 

Quelle: Eigene Berechnungen 

Die vorausgeschätzte Wohnungsnachfrage liegt deutlich 

unter dem Niveau der Wohnbautätigkeit der vorhergehen­

den Jahre. Zwischen 1970 und 1973 wurden in Hessen im 

Durchschnitt 60 3 00 Wohnungen und in den Jahren 1974 

bis 1977 42 100 Wohnungen pro Jahr errichtet (vgl. 

Tabelle 31). 

Das im Vergleich zu der bisherigen Wohnbautätigkeit 

wesentlich niedrigere Prognoseergebnis ist vor allem 

auf die rückläufige Bevölkerungsentwicklung zurück-
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zuführen ~ zwar w~rd die Zahl der Privathaushalte, be­

dingt durch den Altersau~bau und die anhaltende Ten­

denz zur Haushaltsteilung, bis 1990 noch zunehmen. 

Tabelle 31: Vergleich der Ergebnisse der Wohnungs­

nach f rageprognose mit der bisherigen Ent­

wicklung der y:ohnungsbautb~tigkeit in Hessen 

Rohzugang an 't•Johnungen Zusätzliche Wohnungsnach-
Wohnungen pro Jahr frage pro Jahr 
mit ... 

1970-1973 1974-1977 1977-1990 Räumen 
in 10CC v.H. in 1CXXl v.H. in 1CXXl v.H. 

1 und 2 6,2 10' 3 3,5 8,3 3,3 11 '2 

3 9 ' 1 1 5' 1 6 ,o 1 4' 3 3,9 13,3 

4 1 5' 5 27,3 8,9 21 '1 5,7 19,4 

5 15,0 24,9 10,9 25,9 7,6 25,9 

6 und mehr 13,4 22,3 12 '8 30,4 8,9 30,3 

Insgesamt 60,3 noo,o 42,1 00,0 29,4 100,0 

Quelle: Hessisches Stat. Landesamt, Ergebnisse der 
Bautätigkeitsstatistik 1970-1977; 
eigene Berechnungen 

Dieser Zuwachs ist jedoch bei weitem nicht mehr so 

groß wie in den Jahren zuvor. So betrug die Zunahme 

der Privathaushalte im Durchschnitt der Jahre 1961 bis 

1970 fast 33 000 p ro Jahr und auch in den Jahren 1970 

bis 1977 erhöhte sich der Haushaltsbestand immer noch 

um annähernd 31 000 jährlich. Im Prognosezeitraum 

1977-1990 wird der Nettoztigang an Privathaushalten. 

dagegen nach unseren Berechnungen lediglich 12 000 

pro Jahr betragen. Würde sich die Haushaltsentwick­

lung im bisherigen Ausmaß fortsetzen, so würde sich 

die zusätzliche Wohnungsnachfrage anstatt auf 32 000 

auf etwa 53 000 bis 55 000 Wohneinheiten pro Jahr be­

laufen. Aus dieser hypothetischen Berechnung wird er­

sichtlich, daß die ermittelte Wohnungsnachfrage kei­

nesfalls im Widerspruch zu den Fertigs tellungsergeb­

nissen der Vergangenheit steht. 
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~s .mt+ß allerdings i _n di,eselfl Zusanµn,enhang darauf hinge-, 

w~esen we~den, daß es s~ch. bet dieser frognose um ei~ 

ne globale Berechnung handelt, bei welcher die klein~ 

räumig unterschiedlichen Wohnungsmarktverhältnisse 

nicht berücksichtigt werden konnten. Da es sich bei 

dem Gut Wohnung um ein immobiles Gut handelt und so­

mit Wohnungsdefizite im Teilraum A nicht mit Wohnungs-
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Überangeboten im Teilraum B gegeneinander auf gerechnet 

werden können, ist davon auszugehen, daß durch die glo­

bale Wohnungsnachfrageprognose die tatsächliche Nach-
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frage nach Wohnungen unterschätzt wurde. Die hier 

ermittelte zusätzliche Nachfrage von 29 000 Woh­

nungen pro Jahr ist deshalb als Untergrenze zu 

verstehen. 

Diese E~nschätzung gilt umso mehr, als auch die qua­

litativen Aspekte der Wohnungsnachfrage wegen mangeln­

der Daten nur sehr überschlägig über die Ersatznach­

~rage erfaßt werden konnten. Neben der unzureichenden 

Größe der Wohnungen muß jedoch gerade die mangelhafte 

Qualität eines Großteils der vorhandenen Wohnungen 

als eine der wesentlichen Ursachen für das zunehmende 

Auseinanderklaffen von Wohnungsnachfrage- und Woh­

nungsangebotsstruktur angesehen werden. Berücksichtigt 

man die in dieser Prognoserechnung enthaltenen regiona­

len und qualitativen Saldiereffekte, so dürfte die zu­

sätzlich zu erwartende Wohnungsnachfrage bis 1990 kaum 

unter 35 000 pro Jahr liegen. 

Wohnungsnachfrage nach Größe der Wohnungen 
in Hessen 1977 bis 1990 

Abb.10 
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Von de:r;- gesamten zus.ä.tzlichen Wohnungsnachfrage i .m 

PrognosezeJ .tf:"au.rn in H.öhe von 403 000 Wohnungen ent­

fallen nach unseren Berechnungen mehr als die Häl~te 

(56,3 v.H.} auf Wohnungen mit 5 bzw. 6 und mehr Rä.umen 

(vgl . i\})b. 10). Der Anteil der Kleinwohnungen mit 

1 bis 3 Räumen wird dagegen trotz erheblicher Zunahme 

der Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte lediglich 

bei etwa 25 v.H. der zusätzlichen Wohnungsnachfrage 

liegen. Damit setzt sich der seit einigen Jahren zu 

beobachtende Trend zu größeren Wohnungen mit mehr 

Räumen auch im Prognosezeitraum fort. 

IV. ZUSAMMENFASSUNG 

Mit der hier vorgelegten Arbeit wurde der Versuch un­

ternommen, die effektive Wohnungsnachfrage in Hessen 

für den Zeitraum 1977 bis 1990 vorauszuschätzen. 

Die Berechnungen stützen sich im wesentlichen auf die 

Ergebnisse der 1%-Wohnungsstichprobe 1972. Daneben wur­

den Daten der jährlichen Mikrozensuserhebungen, der 

laufenden Bautätigkeitsstatistik, der Gebäude- und 

Wohnungszählung 1968 und der 1%-Wohnungsstichprobe 

1965 heranzogen. 

Die Prognoseergebnisse beziehen sich auf Wohneinheiten 

und sind differenziert nach Größe der Wohnungen (Raum­

zahl). Eine weitere Untergliederung der Prognose nach 

Qualität und Rechtsform der Wohnungen scheiterte an 

der unzureichenden Datengrundlage. Aus demselben 

Grunde mußte auch die ursprüngliche Absicht, die Woh­

nungsnachfrage nach Wohnungsmarktregionen zu ermitteln, 

aufgegeben werden. 

Bei der Prognose der Wohnungsnachfrage wurden ähnlich 

wie bei dem Bedarfsmodell von DUWENDAG die Komponenten 

Wohnungsneunachfrage und Wohnungsersatznachfrage unter-
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sch.i.eden. Grund,lage der Ermittlung der Wohm.mgsneu­

nach.frage. war di,e realisie.rte Wohm:ingsnachfrage aller 

Haushalte im Erhebungsjahr 1972, untergliedert nach 

den Merkmalen Haushaltsgröße, Haushaltsnettoeinkommen 

und Wohnungsgröße. Diese Gesamtnachfrage wurde in Ab­

hängigkeit von Veränderungen der Zahl der Privathaus­

halte, der Größenstruktur, der Einkommensverteilung 

und der Präferenzstruktur der Privathaushalte bis zum 

Prognosejahr 1990 fortgeschrieben. Die Berechnung er­

folgte in mehreren Arbeitsschritten. 

Ausgangspunkt war die ,inoffizielle ß,evö jlkerungsziel­

projektion der Obersten Landesplanungsbehörde bis 1990 vorn 

Dezember 1977 in der Untergliederung nach Geschlecht 

und 5-jährigen Altersgruppen. Hieraus wurde unter Ver~ 

wendung alters- und geschlechtsspezifischer Haus halts-· 

vorstandsquoten die Gesamtzahl der Privathaushalte im 

Prognosejahr 1990 ermittelt. Die Aufgliederung der 

Haushalte nach Haushaltsgrößenklassen erfolgte durch 

rnodifzierte Trendextrapolation der Größenklassenanteile 

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, mußte die 

Zahl der Privathaushalte in Wohnungsinhaberhaushalte 

umgerechnet werden. Dabei wurde angenommen, daß wegen 

des bereits erreichten hohen Versorgungsgrades bis 1990 

alle Mehrpersonenhaushalte zugleich Wohnungsinhaber 

sind. Bei den Einpersonenhaushalten wurde in Anlehnung 

an die bisherige Entwicklung ein Ansteigen der Woh­

nungsinhaberquote von gegenwärtig etwa 82 v.H. auf 

90 v.H. unterstellt. 

Ein wesentliches Ziel der Nach.frageprognose bestand da­

rin, neben den demographischen Einflußgrößen auch die 

Auswirkungen der Einkommensentwicklung zu erfassen. 

Aus diesem Grunde mußte die Prognose der Wohnungsinha-
/ 
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l;Jerhausnal te. übe;r- dte Gruppierung nach Haushaltsgrößen 

hinaus noch nach Eink.ornmensklassen unterteilt werden. 

Die hierzu erforderliche Vorausschätzung der Einkommens­

verteilung der einzelnen Haushaltsgrößengruppen er­

folgte mit Hilfe lognormaler Verteilungsfunktionen, de­

ren Parameter aus den empirischen Einkommensverteilun­

gen der 1%-Wohnungsstichprobe 1972 abgeleitet wurden. Un-. 

ter der Annahme, daß sich die Konzentrationsmaße der 

Einkommensverteilung im Prognosezeitraum nicht wesent­

lich ändern, konnte die voraussichtliche Verteilung der 

Wohnungsinhaberhaushalte auf die verschiedenen Einkom­

mensklassen 1990 in Abhängigkeit von der zu erwartenden 

Veränderung des Durchschnittseinkommens jeder Haushalts­

größengruppe näherungsweise errechnet werden. Hierbei 

wurde für den Zeitraum 1972 bis 1990 für alle Haushalts­

größengruppen ein realer Einkommenszuwachs von jährlich 

3 v.H. unterstellt. 

Die künftige Verteilung der Wohnungsinhaberhaushalte 

nach Einkommensklassen wurde sodann gesondert für jede 

Haushaltsgrößenklasse mit den nach Wohnungsgrößen- und 

Einkommensklassen aufgegliederten Wohnungsbelegungsquo­

ten verknüpft. Die Belegungsquoten selbst wurden aus 

den Daten der 1 %-vbhnungsstichprobe errec:tmet und unter Be-· 

rücksichtigung einkommensunabhängiger Nachfragever­

schiebungen autonom vorausgeschätzt. In Ermangelung 

mehrerer zeitlich aufeinanderfolgender Querschnittsda­

ten mußte die Prognose der Belegungsquoten im wesent­

lichen auf Plausibilitätsüberlegungen gestützt werden. 

Das Ergebnis der Berechnungen war der von den Privat­

haushalten im Prognosejahr nachgefragte Wohnungsbestand 

in der Untergliederung nach Wohnungsgrößenklassen. 

Um. auf die Neunachfrage im Prognosezeitraum schließen 

zu können, mußte abschließend der vorausgeschätzte 

(bewohnte) Wohnungsbestand dem im Basisjahr 1977 vor-

handenen bewohnten Wohnungsbestand gegenübergestellt 

werden. Da über den Bestand an bewohnten Wohnungen 
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gegenwartsnah,e paten nicht zur yer:fü,gung standen, und 

die amtli.ch,e ],"ortsch,re,t.bqng des. gesamten Wohnungsbe.,.... 

standes auf der Grundlage der laufenden Bautätigkeits­

statistik mit erheblichen Feh.lern behaftet ist, w'l.lrde 

die Zahl der bewohnten Wohnungen im Basisjahr alls dem 

Bestand an Privathaushalten 1977 abgeleitet. Hinsicht­

lich der Aufteilung der bewohnten Wohnungen nach Woh­

nungsgrößenklassen wurde von der Größenstruktur der 

1%-Wohnungsstichprobe ausgegangen, wobei die zwischen­

zeitlich stattgefundene Strukturverschiebung Berück­

sichtigung fand. 

Grundlage der Vorausschätzung der Wohnungsersatznach­

frage war der nach Größenklassen gegliederte Bestand 

an bewohnten Wohnungen im Basisjahr 1977. Dieser wurde 

unter Verwendung größenspezifischer Abgangsquoten um 

die jährlichen Abgänge vermindert. Aus der Gegenüber­

stellung von Ausgangsbestand und Restbestand konnte 

die Ersatznachfrage unmittelbar ermittelt werden. 

Die Vorausschätzung der Wohnungsersatznachfrage berei,-:­

tete erhebliche Schwierigkeiten, weil von der amtli.,.... 

chen Statistik lediglich die durch Abbruch und Brand 

verursachten Wohnungsabgänge, nicht dagegen die aus 

Umwidmungen und Zusammenlegung von Wohnungen resul­

tierenden Wohnungsverluste erfaßt wurden. Be rücksich­

tigt man die nicht registrierten Wohnungsabgänge, so 

dürfte die durchschnittliche Abgangsquote zwischen 

1968 und 1977 etwa 0,6 v.H. pro Jahr betragen haben. 

Für den Prognosezeitraum wurde angenommen,daß die 

mittlere Abgangsquote auf 0,7 v.H. jährlich ansteigt, 

weil mit der Verbesserung der Wohnungsversorgung in 

zunehmendem Maße Wohnungen mit unzureichendem Komfort 

und in ungünstiger Lage aus dem marktwirksamen Woh­

nungsangebot ausscheiden werden. Entsprechend der 

Entwicklung in den vergangenen Jahren wurde die Ab­

gangsquote bei den kleineren Wohnungen Uber, be~ den 

größeren Wohnungen dagegen unter der Durchschnittsquo-:­

te angesetzt. 
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Di.e Zusa,nµnen .~ assllng der NachJragekomponenten Neu-­

nach t rage un~ Ersatznachf~age ergab für den gesamten 

Prognosezei.traum 1977 bis 1990 eine zusätzliche Woh-· 

nungsnachf;rage von 403 Tsd. Wohnungen. Das sind etwa 

2 9 Tsd. Wohnungen pro Jahr. Allerdings ist hierbei zu 

berücksichtigen, daß globale Wohnungsnachfrageprogno­

sen zu einer Unterschätzung der tatsächlichen Woh­

nungsnachfrage neigen, weil mögliche Angebotsdefizite 

und Angebotsüberschüsse auf den verschiedenen regio-· 

nalen Wohnungsmärkten zwangsläufig gegeneinander auf~ 

gerechnet werden. Der zu erwartende Nachfragezuwachs 

dürfte daher vermutlich etwas über dem ermittelten 

Prognoseergebnis von 29 Tsd. Wohnungen pro Jahr liegen. 

Berücksichtigt man diese räumlichen Saldiereffekte, 

so dürfte die zusätzliche Wohnungsnachfrage im Durch­

schnitt der Jahre 1977 bis 1990 kaum weniger als 

3 5 Tsd. betragen. 

Das Ergebnis der Wohnungsnachfrageprognose liegt 

deutlich unter dem Niveau der Wohnbautätigkeit der 

vorherigen Jahre. Zwischen 1970 und 1973 wurden in 

Hessen im Durchschnitt 60 3 00 Wohnungen und in den 

Jahren 1974 bis 1977 42 100 Wohnungen pro Jahr er­

richtet. Die Verringerung der Wohnungsnachfrage ist 

im wesentlichen auf den Bevölkerungsrückgang und das 

damit in Zusammenhang stehende abnehmende Wachstum 

der Privathaushalte zurückzuführen. 

Infolge des Einkommenswachstums und der steigenden 

Wohnflächenansprüche konzentriert sich die Nachfrage 

wie schon in den vergangenen 3 bis 4 Jahren vor allem 

auf größere Wohnungen mit 5 und mehr Räumen, auf die 

nach den Berechnungen mehr als die Hälfte der zusätz-. 

liehen Wohnungsnachfrage entfällt . Bei Kleinwohnun­

gen (bis 3 Räume) ist dagegen trotz weiterer Zunahme 

der Ein-· und Zweipersonenhaushal te nur eine geringe 

zusätzliche Nachfrage zu erwarten. 
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T A B E L L E N A N H A N G 

=========================== 



Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haushaltsgrößenstruktur 

und Art der Unterbringung in Hessen 1972 I 

- Haushalte mit 1 Person - Tabelle A 1 

In Wohnungen mit Insgesamt Davon mit einem oonatlichen Haushaltsnettoeinkanren von ....•.• 

• ... selbstbe- „ bis unter . • . . . . . CM 

wctmten Räuren 1 ) unter 800 1200 1800 2500 ohne 
- - - und Angabe 

800 1200 1800 2500 mehr 

in 1000 

1 und mehr 1o4,6 59,7 26,o 10, 1 2,o 1 ,o 5,8 

3 1 71 , 1 1o7,4 36,9 11 , 9 2,6 1 , 3 11 ,o 

4 82,7 47,o 18,9 8, 5 1 , 7 1 , 1 5,5 

5 26,2 12,4 5,o 3,9 1 ,o 1 , 3 2,6 

6 und mehr 13, 5 5,5 3,4 2, 1 o,6 o,5 1, 4 

Insgesamt 398,1 232 ,o 9o,2 36,5 7,9 5,2 26,3 

1) Wohnungen mit Küche in Gebäuden 

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

..... 
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N 



In Wohnungen mit „ 

.... selbstbe-

wohnten Räumen 1 ) 

1 und 2 

3 

4 

5 

6 und mehr 

Insgesamt 

Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haushaltsgrößenstruktur 

und Art der Unterbringung in Hessen 1972 

- Haushalte mit 2 Personen - Tabelle A 2 

Insgesamt Davon mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen 

von . . .... bis unter . ...... DM 

unter 800 1200 1800 2500 ohne 

800 - - - und 
1200 1800 2500 mehr Angabe 

in 1000 

28,2 1o,2 6,7 5,5 2,8 1 ,o 2,o 

196,4 47,o 61, 5 51, 9 19, 6 7,2 9,2 

193, 1 32,2 56,2 55,5 24,2 13,3 11 , 7 

68,6 7,8 15, 3 18,3 12, 6 9,8 4,8 

4o,3 4,9 8,4 9, 6 6,9 7,o 3,o 

526,6 1o2,1 148, 1 140,8 66, 1 38,3 31, 2 

l)Wohnungen mit Küche in Gebäuden 

Quelle: Hess. Statistisches Landesamt, 1 %-Wohnungsstichprobe 197 2, unveröffentlichte Ergebnisse 
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In Wohnungen mit 

. . . selbstbe-

wohnten Räumen 1 } 

1 und 2 

3 

4 

5 

6 und mehr 

Insgesamt 

Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haushaltsgrößentruktur 

und Art der Unterbringung in Hessen 1972 

- Haushalte mit 3 Personen - Tabelle A 3 

Insgesamt Davon mi: einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen 

von .... bis unter . .... DM 

unter 800 1200 1800 2500 ohne 
- - - und 

800 1200 1800 2500 mehr Angabe 

in 1000 

7,8 o,7 2,6 3 ,o 1 , 1 o, 3 o, 1 

61 , 4 4, 5 18, 3 23,6 1o,1 3,2 1, 7 

17o,5 7,6 42,6 63,4 39,9 12,1 4,9 

75,9 1 , 9 14,1 23,5 18,6 11 , 8 6,o 

57,2 1 , 2 7, 6 18, 6 12, 2 12,1 5,5 

372,8 15 ,9 85,2 132, 1 81, 9 39,5 18,2 

1
>wohnungen mit Küche in Gebäuden 

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

N 

*"' 



In Wohnung e n mit 

. . . . selbstbe-

wohnten Rä umen l) 

1 und 2 

3 

4 

5 

6 und me hr 

Insgesamt 

Wohnungsinhaberhaushalte nach Einkommen, Haush~ltsgrößenstruktur 

und Art der Unterbringung in Hessen 1972 

- Haushalte mit 4 Personen - Tabelle A 4 

Insgesamt Davon mit einem monatlicher. Haushaltsnettoeinkommen 

von ..... bis unter . ........ DM 
! 

unter 800 1200 1800 2500 ohne 
- - - und Angabe 

800 1260 1800 2500 mehr 

in 1000 

3,o o,5 o,7 1 1 2 o,2 0 1 1 o,3 

2 5, 5 1 1 2 9, 3 8,7 4,7 1 ,o o,6 

1o3,5 2,5 29,7 38,6 2o,4 8,8 3,5 

85, 2 o,9 15,5 33,2 2o,2 11 , 1 4, 3 

79,4 1 , 1 8,5 2o,7 19, 5 21, 6 8,o 

296,6 6, 2 63,7 1o2,4 65,o 42,6 16,7 

l)Wohnunge n mit Kli che in Gebäuden 

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

-' 
N 
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Wohnun gsinhab e rhaush a lte nac h Einko mme n, Haush a ltsgrö ßenstruktur 

und Art der Unterbringung in Hess e n 1972 

- Haushalte mit 5 und mehr Persone n - Tabelle A 5 

In Wohnungen mit Insgesamt Davon mit einem moantlichen Haushaltsnettoeinkommen 

. . . . selbstbe- von .... bis unter ..... DM 

wohnten Rä umen 1 ) 
" unter 800 1200 1800 2500 

- - - und 
800 1200 1800 2500 mehr 

in 1000 

1 und 2 1 , 5 o,2 o,3 o,5 o,1 o,2 

3 1o,1 o,6 2,7 3,9 2,2 o, 4 

4 45,6 1 ' 1 13 '3 17,9 8,3 3, 1 

5 6o,3 o,5 11 '2 21'2 15 '4 7,6 

6 und me hr 1o2,9 1 ' 1 12 '6 25,7 24 , 1 21 , 3 

Insg es a mt 22o,4 3,5 4o, 1 69, 2 So, 1 32,6 

/ 

l)Wohnunge n mit Kilche in Gebäuden 

ohne 

Angabe 

o,2 

o,3 

1 ,9 

4,4 

18, 1 

24,9 

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