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Vorwort

Das Bayerische Staatsministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Technologie erteilte tiber
die Regierung von Oberbayern mit Bewilligungsbescheid vom 8. Dezember 1999 dem
ifo Institut fiir Wirtschaftsforschung an der Universitdt Miinchen den Auftrag fiir die

Bearbeitung des Forschungsvorhabens

Fluktuationen des Immobilienmarktes

Mikrodkonomische Grundlagen und makrodokonomische Auswirkungen.

Das Forschungsprojekt, das sich stark auf den Wohnimmobilienmarkt in Deutschland
konzentriert (was auch im Titel des Schlussberichts und in der vorliegenden Publikation
deutlich gemacht wird), wurde vom ifo Institut fiir Wirtschaftsforschung e.V. in enger
Kooperation mit der Volkswirtschaftlichen Fakultét (Seminar fiir Dynamische Model-

lierung) der Ludwigs-Maximilians-Universitéit Miinchen bearbeitet.

Im Kooperationsvertrag zwischen ifo Institut und Universitit Miinchen ist vorgesehen,
dass auch gemeinsame Forschungsprojekte durchgefithrt werden sollen. Das For-
schungsvorhaben diente also zugleich der Umsetzung dieser Vereinbarung und der Ver-
tiefung der Zusammenarbeit zwischen den beiden Institutionen. Projektleiter des For-

schungsvorhabens waren

im ifo Institut Dr. Volker RuBig
in der LMU Miinchen Prof. Sven Rady, Ph.D.

Der Abschlussbericht zu diesem Forschungsprojekt, in dem S. Rady fur die Kapitel 4
und 5 sowie V. RuBig fiir die Gesamtkoordination und die tibrigen Kapitel verantwort-
lich zeichnen, wird hiermit vorgelegt. Wir danken allen Personen und Institutionen, die
uns durch eine Vielzahl sachdienlicher Hinweise, insbesondere aber durch die bereitwil-
lige Uberlassung von ~ teilweise vertraulichen — Daten und Informationen, bei der

Durchfithrung dieses Forschungsvorhabens unterstiitzt haben.

Miinchen, 1m April 2004
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1 Hintergrund und Zielsetzung der Untersuchung sowie Prizisierung

und Eingrenzung der Fragestellung

1.1  Hintergrundinformationen und Abgrenzungen

Weit iiber acht Zehntel des zu aktuellen Wiederbeschaffungspreisen angesetzten ge-
samtwirtschaftlichen Kapitalstocks (Netto-Anlagevermégen 2002: rund 6 ' Billionen
Euro) entfallen auf das Bauvermdgen. Fiir die Berechnung dieser Grofie werden alle
Bestidnde an Wohn- und Nichtwohngebiuden sowie an Tiefbauten in Geldeinheiten be-
wertet und zusammengefasst. Der grofite Anteil am Bauvermogen entfillt auf den Woh-
nungsbestand, und hiervon wiederum rund die Hilfte auf selbsigenuizies Wohneigentum
(Eigenheime und Eigentumswohnungen). Geht man von den Bestinden aus, ist der Im-
mobiliensektor also ein Bereich mit herausragender Bedeutung fiir unsere (wie fiir jede)

Volkswirtschaft.

Das Bauvermogen bzw. der Immobilienbestand verindert sich physisch durch Alte-
rung, Bautétigkeit (Neuerrichtung von Geb#duden und Tiefbauten, Modernisierungs- und
Erhaltungsmafnahmen) sowie durch Abginge (z. B. Abriss von Bauwerken); auflerdem
unterhiegt er hdufigen Eigentiimerwechseln und Nutzungsénderungen. Auf dem Immobi-
lienmarkt, auf dem neue und gebrauchte Bauwerke gehandelt werden, bilden sich Preise
fiir Wohn- und Nichtwohngebdude sowie fiir Tiefbauten, und es kommen Umsdtze

(Transaktionen mit Immobilien) zustande.

Ein spezifisches Phénomen auf den Immobilienmirkten sind die grofen Unstetigkeiten
in den Entwicklungen. Dic zpklischen Fluktuationen bei Preisen und Transaktionsvo-
lumina koénnen — gerade auch auf den Wohnungsmdrkten — ein Ausmal} annehmen, das
wirtschafts- und sozialpolitische Ziele gefihrden sowie Planungen von Unternehmen
und Privathaushalten ernsthaft und mit lingeren Nachwirkungen ,,iiber den Haufen“
werfen kann; in den 1990er Jahren (aber wohl auch davor und danach) sind sogar Re-

gierungen dadurch ,.ins Wanken® geraten.'

' Vgl. z. B. die Schlagzeile ,Eine Nation starit auf den Héuserpreis-Index — Preisverfall auf dem briti-
schen Immobilienmarkt bringt John Major in Bedréingnis®, Siiddeutsche Zeitung vom 6, Juni 1995,




Diese knappen Hinweise beleuchten schlaglichtartig die Relevanz des Themas der vor-
liegenden Untersuchung, in der den Ursachen fiir die grofle Volatilitit auf dem Teil-
markt fiir neue und gebrauchte (selbstgenutzte) Wohnimmobilien nachgegangen wer-
den soll. Die iibrigen Teilmérkte des Immobiliensektors sowie die wert- oder mengen-
miBig erfasste Bautitigkeit und damit die Baukonjunktur mit ihren Auswirkungen auf

die Gesamtwirtschaft spielen nur am Rande bzw. in diesem Kontext eine Rolle.

1.2 Untersuchungsziel und methodisches Vorgehen

Der Erwerb von Wehneigentum ist fir eine gro3e Mehrheit von Familien oder Privat-
haushalten die bedeutendste und komplizierteste finanzielle Entscheidung, der sie je-
mals gegentiberstehen; in aller Regel wird nur einmal im Leben eine Wohnung oder ein
Eigenheim erworben. Auf gesamtwirtschaftlicher Ebene ist Wohneigentum ebenfalls
von grofler Bedeutung, weil in Deutschland und in vielen anderen EU- oder OECD-
Lindern die privaten Haushalte den tiberwiegenden Teil ihres Gesamitvermdgens als

Wohneigentum anlegen.

Fluktuationen im Wert dieser ,,Assets* haben unmittelbare Konsequenzen fiir das Ver-
halten der Haushalte auf den Giiter- und Arbeitsmirkten sowie fiir die Aktivititen im
Bausektor einer Volkswirtschaft. Schwankungen des Immobilienmarktes und der all-
gemeine Konjunkturzyklus konnen sich daher gegenseitig beeinflussen und unter Um-

stinden wechselseitig verstirken.

Da starke Konjunkturschwankungen dem Ziel gesamtwirtschaftlicher Stabilitat zuwi-
derlaufen, ist es von enorm groBer Relevanz, das Verstindnis der Ursachen und Uber-
tragungsmechanismen solcher Fluktuationen auf den Wohnimmobilienmirkten zu ver-
tiefen. Derartige Kenntnisse sind unabdingbare Voraussetzung fiir die korrekte Bewer-
tung von wirtschaftspolitischen Mafinahmen, regulatorischen Eingriffen oder langfristi-

gen demographischen Veridnderungen.

Bei den zyklischen Ausschldgen von Wohnimmebilienpreisen und -umsitzen handelt
es sich um kein neues Phidnomen. Es kann daher nicht fiberraschen, dass im Laufe der

Zeit versucht worden ist, sich dem Verstéindnis und der Erklirung dieser Schwankungen



von unterschiedlicher Seite und mit vielfiltigen Hypothesen und Verfahren zu nihern.
Die Besonderheit der vorliegenden Untersuchung liegt darin, dass ein auf das Verhalten
einzelner Haushalte abstellender, also mikro-ckonomisch fundierter, dynamischer Mo-
dellansatz fur die Erklarung dieser Fluktuationen auf den Wohnungsmaérkten erarbeitet
und zur Grundlage von empirischen Uberpriifungen fiir Deutschland (und womdglich

fiir — Stédte in — Bayern) gemacht werden soll.

Die analytische Grundlage des Forschungsprojekts ist die Arbeit ,,Housing market fluc-
tuations in a life-cycle economy with credit constraints” (Ortalo-Magné und Rady
1998). Dieser Ansatz wurde von den beiden Autoren weiter entwickelt und seitdem in
verschiedenen Publikationen und auf internationalen Fachkonferenzen zur Diskussion

gestellt (vgl. zuletzt Ortalo-Magné und Rady 2003).

In diesem Modellansatz werden die Entscheidungen von einzelnen Haushalten (und
nicht lediglich fiir einen ,,reprisentativen” Haushalt) entlang ihres typischen Lebenszyk-
fus’ (als dynamischer Komponente) betrachtet: Verlassen des Elternhauses, Ansparen
von Eigenkapital wihrend des Wohnens in einer gemieteten Unterkunft (oder noch in
der Wohnung der Eltern); Erwerb des ersten Wohneigentums; méglicherweise spiterer
Kauf eines groBeren oder teureren Objekts; altersbedingte Riickkehr in Wohneigentum

mit einer kleineren Fliche oder in eine Mietwohnung.

Zwei Gruppen bestimmen danach das Geschehen auf den Wohnimmobilienmirkten:
Jjunge Haushalte, bei denen der Erwerb von Wohneigentum durch die von den Banken
auferlegten Eigenkapitalerfordernisse eingeschriankt wird, und dltere wohlhabendere

Haushalte, fiir die diese Kreditbeschrinkungen keine Rolle mehr spielen.

Die Marktinteraktionen der verschiedenen Haushaltsgruppen bewirken, dass zwischen
dem Einkommensniveaun, den Wohnimmobilienpreisen und dem Transaktionsvolumen
mit Wohnungen bzw. Eigenheimen eine sehr enge positive Korrelation besteht: Hohe
Einkommen gehen einher mit hohen Preisen und einer hohen Anzahl von Kiufen und
Verkdufen; geringe Einkommen sind verbunden mit niedrigen Preisen und weniger

Transaktionen (vgl. detaillierter hierzu Kapitel 4).




Im Unterschied zu herkommlichen Ansétzen verfolgt das vorliegende Forschungsvor-
haben also das Ziel, eine dynamische Theorie des Wohnimmobilienmarktes zu entwi-
ckeln und zu tberpriifen, die fiir die Erkldrung von makrotkonomischen Fluktuationen

und fiir die Analyse von wirtschaftspolitischen Mafinahmen geeignet ist.

Der Modellansatz von Ortalo-Magné und Rady unterstreicht eine Ursache fiir die relativ
hohe Variabilitit von Wohnimmobilienpreisen und -umsétzen — diese hingen nicht (so
sehr) vom durchschnittlichen Einkommen der Gesamtbevilkerung ab, sondern vom
Einkommen der Erstkdufer-Haushalte, das in vielen Lindem stirkeren Schwankungen

unferworfen zu sein scheint.

1.3  Inhalt und Aufbau des Projekt—Schlussberichtes

Bereits einleitend wurde der gesamtwirtschaftliche Kontext der vorliegenden Untersu-
chung kurz angesprochen. In Kapitel 2 sollen weitere Informationen und Materialien zur
Lage und Entwicklung der (Wohn-})Immobilienmdérkte zusammengestellt und aufberei-
tet werden, um die vorliegende Untersuchung mit ihrer sehr spezifischen Fragestellung
starker in den relevanten Gesamtzusammenhang zu stellen. Dabei soll auch auf die Be-
sonderheiten der Immobilienmirkte eingegangen und es sollen Verkniipfungen zu den

Bauleistungsmdrkten hergestellt werden.

Im Gegensatz zu vielen europdischen Lindern bzw. zu anderen OECD-Staaten gibt es
in Deutschland (zumindest bislang) keine amtliche Statistik mit Angaben zu (Wohn-)
Immobilienpreisen und -umsétzen. Dieser Befund steht in krassem Gegensatz zur gro-
flen gesamtwirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bedeutung dieses Wirtschaftsbe-

reichs.

Fiir die vorliegende Untersuchung, speziell fiir die angestrebte empirische Uberpriifung
des Modellansatzes von Ortalo-Magné und Rady, musste also erst eine addquate Daten-
basis zur Entwicklung der Preise von und der Umsdtze mit Eigenheimen/Reihenhdusern
bzw. Eigentumswohnungen bereitgestellt werden. Diese anfwindigen Bemiihungen
werden in Kapitel 3 dieses Berichtes ausfiihrlich dokumentiert, wobei auch auf die

Schwichen der verschiedenen Quellen bzw. Datensétze eingegangen werden soll.



Kapitel 4 enthilt die knappe, stark formal bestimmte Darstellung des Modellansatzes
von Ortalo-Magné und Rady (nach einer neueren Modell-Version aus 2003) mitsamt
einigen Hypothesen bzw. Vorhersagen zur (beobachteten oder erwarteten) Entwicklung

von Wohnimmobilienpreisen und -umsitzen in Deutschland.

Axuf die Beschaffung der (zusdtzlich zu den Wohnimmobilienpreisen und -umsitzen)
benétigten Daten zu den Einkommen der nach Altersklassen differenzierten Privathaus-
halte wird in Kapitel 5 eingegangen, ehe dann die Ergebnisse der empirischen Uberprii-
fung des Schitzansatzes flir die Wohnimmobilienpreise und -umsitze (Standard-
Reihenhduser und -Eigentumswohnungen) in Deutschiand und in (zwei ausgewihlten

Stidten in} Bayern vorgestellt werden.

Das abschlieflende Kapitel 6 bringt eine Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse
und versucht, hieraus Schlussfolgerungen fiir die Wohnungs- und Wirtschaftspolitik ab-

zuleiten.

Da im vorliegenden Schlussbericht durchgingig die ,,englische” Zitierweise (lediglich
mit dem Namen des Autors und der Jahreszahl) angewandt wird, kommt den detaillier-

ten Angaben im Literatur- und Quellenverzeichnis cine besondere Bedeutung zu.







2 Gesamtwirtschaftliche Bedeutung der (Wohn-)Immobilienmirkte in

Deutschland

Bereits einleitend wurde der gesamtwirtschaftliche Kontext der vorliegenden Untersu-
chung kurz angesprochen. In diesem Kapitel werden nun weitere Informationen und
Materialien zur Lage und Entwicklung der (Wehn-)Immobilienmdrkte zusammenge-
stellt und autbereitet, um die vorliegende Untersuchung mit threr sehr spezifischen Fra-

gestellung und Methodik stérker in den relevanten Gesamtzusammenhang zu stellen.

Zunichst werden wesentliche Begriffe rund um die Immobilie erldutert. Um die Bedeu-
tung der Immobilienwirtschaft aufzuzeigen, werden anschlieSend wichtige immobilien-
relevante Daten aus den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) dargestellt.
Im Mittelpunkt dieses Kapitels steht jedoch eine Analyse des Wohnimmobilienbestan-
des in Deutschland. Bei den Wohnungsbestéinden interessieren sowoh! die Anzahl, also
das Niveau, als auch dessen Struktur. Unter anderem erfolgt eine differenzierte Betrach-
tung des Wohnungsbestandes nach Gebdudearten, Altersstruktur, Eigentumsverhiltnis-
sen, Grofle und Leerstdanden. Ein weiterer Abschnitt widmet sich der Verdnderung des
Wohnungsbestands. Das Kapitel schliefit ab mit gesellschaftlichen Entwicklungen, die

den zukiinftigen Wohnungsmarkt wesentlich pragen werden.

2.1  Ausgewiihlte Begriffe und Definitionen rund um die Immeobilie

2.1.1 Immobilien: Begriffe und Kategorien

Eine Immobilie ist eine nicht bewegliche Sache, ndmlich ein Grundstiick sowie dessen
festverbundene Bestandteile und Zubehor (z. B. Gebidude). Aufgrund ihrer herausgeho-
benen Bedeutung und vielfiltigen Besonderheiten, z. B. der Unbeweglichkeit, unterlie-
gen Immobilien beziiglich Eigentumserwerb, Gebrauch usw. anderen gesetzlichen Be-
stimmungen als bewegliche Giiter. So erfordemn Kauf und Eigentumsiibergang eines
Grundstiicks zwingend einen notariell beurkundeten Kaufvertrag, die notariell beurkun-
dete Einigung iiber den Eigentumsiibergang und einen entsprechenden Eintrag des neu-

en Eigentiimers im Grundbuch.




Bei einer betriebswirtschaftlichen Betrachtungsweise, d.h. aus Sicht des einzelnen Ei-
gentiimers bzw. Investors, erhilt die Immobilie ihren besonderen Charakter nicht durch
die Tatsache ihrer Produktion, sondern durch ihre Nuzzung. Das bedeutet, dass eine Im-
mobilie fiir sich genommen keinen isolierbaren Wert besitzt, sondern diesen nur da-
durch erhilt, dass ein Markt entsteht, auf dem die Eigentlimer Flichen fiir begrenzte
Zeit zur Verfligung stellen und Nachfrager derartige Nutzungen konsumieren oder ein-

setzen und dafiir Geldeinheiten zu entrichten bereit sind (vgl. Falk 2000, S.404).

Sieht man vom Staat (Gebietskorperschaften und Sozialversicherung) ab, lassen sich die
Gebdude in Wohn- und Gewerbeimmobilien differenzieren. Nach der Definition bzw.
Konvention des Statistischen Bundesamtes gehoren zu den Wohnimmobilien alle Ge-
biude, die mindestens zur Hilfte Wohnzwecken dienen (Wohnbauten). Die Auflistung

in Abbildung 2-1 zeigt beispielhaft das breite Spektrum von Wohnimmobilien.

Abbildung 2-1: Uberblick iiber die Gebiiudekategorien bei Wohnimmobilien
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Quelle: Falk (1997).

Bis heute hat die Literatur noch keine allgemein anerkannte Definition zum Begriff Ge-
werbeimmaobilie geliefert. Der Markt fiir Gewerbeimmobilien (Bestand und Entwick-
lung) ist definitorisch und statistisch eher eine Restgréfie, entstanden aus der negativen
Abgrenzung zu den Wohnbauten. Die Gewerbeimmobilie wird oftmals definiert als
whysischer Rahmen zur Integration verschiedener funktioneller Flichen, Nutzungen
und Typen, der die Teilnahme am allgemeinen wirtschafilichen Verkehr ermdglichen

und der Gewinnerzielung dienen soll* (Falk 2000, S.339).



Angefangen bet der kleinsten Laden- und Biiroeinheit bis hin zum multifunktionalen
Einkaufs- und Gewerbezentrum ist das Spektrum der verschiedenen Objekte auleror-
dentlich groB. Abbildung 2-2 vermittelt einen groben Uberblick iiber die wichtigsten

Kategorien von Gewerbeimmobilien.

Abbildung 2-2: Uberblick iiber die Gebiudekategorien bei Gewerbeimmobilien
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Quelle: Falk (1997).

2.1.2 Immobilien- und Bauwirtschaft

~Unter Immobilienwirtschaft kann der Zweig der Volkswirtschaft verstanden werden, in
dem die wirtschafilichen Leistungen zur Schaffung und Bewirtschaftung von Immobilien
erbracht werden® (Falk 1997, 8.17). Im weitesten Sinne konnen unter Immobilienwirt-
schaft also alle MafBinahmen und Titigkeiten zur Deckung des Bedarfs an Immobilien
bzw. Immobiliennutzungen — wie Planung, Finanzierung, Genehmigung, Bau, Vermitt-

lung, Erhaltung und Bewirtschaftung, ctc. — subsumiert werden.
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Als die beiden volkswirtschaftlich bedeutendsten Bereiche der Immobilienwirtschaft
sind die Wohnungswirtschaft und die gewerbliche Immobilienwirtschaft anzusehen. Die
folgenden ausgewihlten Kennzahlen geben einen Uberblick diber die volkswirtschaftli-

che Bedeutung der Immobilienwirtschaft (vgl. Walter 2003, S.5f.; Stinner 2003, 5.6):

e Das gesamte Immobilienvermdgen in Deutschland erreichte 2002 rund 7,14 Bill. Eu-
ro, d.h. 85.000 Euro je Einwohner.

o Das Gesamtvolumen der gewerblichen Immobilienbestinde (Biiro, Einzelhandel,
Hotel, Industrie usw.) belduft sich auf rund 1,63 Bill. Euro.

e Der Immobilienbestand der privaten Haushalte betrdgt 3,37 Bill. Euro, der Bestand
der Unternchmen und der 6ffentlichen Hand 2,14 Bill. Euro.

e Uber 40 % des Vermogens der privaten Haushalte in Hohe von 8 Bill. Euro sind
Wohnimmobilien.

o Der Bruttoproduktionswert der Immobilienwirtschaft wird fiir 2002 auf 300 Mrd.
Euro geschitzt — das entspricht etwa 8 % der deutschen Bruttoproduktion.

¢ Die Immobilienwirtschaft beschaftigte im Jahr 2002 iiber zwei Millionen Personen

(ohne Bauwirtschaft).

Die Bauwirtschaft kann als derjenige Teilbereich der Immobilienwirtschaft bezeichnet
werden, der die Immobilienbestinde physisch verdndert. ,,Bauwirtschaft bezeichnet den
Teilbereich einer Volkswirtschafi, der sich mit der Evvichtung, Erhaltung und Nutzung
von Bauwerken sowie mit der Anpassung und Verdnderung von Bauwerksbestinden
durch Bautdtigkeit befasst” (Rullig u.a. 1996, S.11). Unter Bauwirtschaft im weitesten
Sinne werden alle Institutionen verstanden, die sich mit der Planung, Durchfiihrung und

Nutzung von Bauobjekten und -projekten befassen. Somit z&hlen dazu:

» Alle bavausfithrenden Unternehmen {Bauhaupt- und Ausbaugewerbe),
¢ Planungsbetriebe, d.h. die Architekten- und Ingenieurbiiros,
e Unternehmen, die sich gewerblich mit der Errichtung und wirtschaftlichen Nutzung

von Bauwerken befassen (z.B. Wohnungsbaugesellschaften, Bautrdger).

Teilweise werden auch die Hersteller von Baumaterialien und -gerdten sowie von Bau-

maschinen und -fahrzeugen zur Bauwirtschaft dazu gerechnet.



11

Die Bauwirtschaft im engeren Sinne umfasst hingegen nur die unmittelbar an der Er-
richtung bzw. Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken beteiligten Unternehmen.

In amtlichen Statistiken zdhlen zum Baugewerbe

e das Bauhauptgewerbe mit den Gewerbezweigen Hoch- und Tiefbau, Fertigteilher-
stellung und Montage, Schornstein- und Industrieofenbau, Verputzer, Zimmerei,
Dachdecker etc., sowie

¢ das Ausbaugewerbe mit den Gewerbezweigen Bauinstallation, Glaser, Maler und
Tapezierer, Tischler, Parkettleger und Trockenbauer, also alle Betriebe, die speziell

im Hochbau mit dem Innenausbau beschéftigt sind.

Die nachfolgenden Zahlen unterstreichen die volkswirtschaftliche Bedeutung der Bau-
wirtschaft (vgl. Walter 2003, S.4):

o Die Bauinvestitionen beliefen sich 2002 real auf 214,3 Mrd. € — dies entspricht ei-
nem Anteil am BIP von 10,8 %.

o In Ostdeutschland ist der Anteil der Bauinvestitionen am BIP mit knapp 20 % dop-
pelt so hoch wie im Westen.

¢ Rund 78.000 Betriebe zihiten 2002 zum Bauhauptgewerbe, fast 90 % davon haben
weniger als 20 Mitarbeiter.

¢ Allein im Bauhauptgewerbe arbeiten derzeit ca. 900.000 Menschen.

Diese knappen Angaben verdeutlichen die grofle volkswirtschaftliche Bedeutung der
Bau- und Immobilienwirtschaft. Wihrend die Entwicklung in der Bauwirtschaft der ge-
samtwirtschaftlichen Konjunktur hdufig vorweg lauft, handelt es sich bei der Immobi-

lienwirtschaft (zumindest teilweise) um eine konjunkturfolgende Branche.

Das funktional abgegrenzte Arbeitsgebiet der Bau- und Immobilienwirtschaft, das un-
ter den Oberbegriffen Immobilienbestinde einerseits sowie Verdnderung/Entwicklung
andererseits zusammengefasst werden kann, ist im folgenden Schaubild in einem sche-

matischen Uberblick dargestellt (vgl. Abb, 2-3).

Bei den Immobilienbestédnden interessieren sowoh! Anzahl und Wert, also das Niveau,

als auch deren Struktur, aufgegliedert nach Bauwerksarten (Wohngebiude, Nichtwohn-
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gebdude und Tiefbauten), Gebdudearten, Altersstruktur, Wohneigentum, Gréfle und

Leerstand.

Abbildung 2-3: Schemaskizze der Bau- und Immobilienwirtschaft

Quelle: Darstellung des ifo Instituts.

Das Bauvermogen bzw. der Immobilienbestand verdndert sich physisch durch Alterung,
Bautdtigkeit (Neuerrichtung von Gebéduden und Tiefbauten, Modernisierungs- und Er-
haltungsmafinahmen) sowie durch Abginge (z. B. Abriss von Bauwerken). Dariiber
hinaus unterliegt er hiufigen Eigentiimerwechseln und Nutzungsinderungen. Auf dem
Immobilienmarkt, auf dem neue und gebrauchte Bauwerke gehandelt werden, bilden
sich Preise fiir Wohn- und Nichtwohngebdude sowie fiir Tiefbauten, und es kommen

Umsitze (Transaktionen mit Immmobilien) zustande.

2.1.3 Besonderheiten des Immobilien- bzw, Wohnimmobilienmarktes

Vom ,,Spezialfall” der héufig Giber Jahre oder sogar Jahrzehnte ,,sesshaften” Wohnungs-
nutzer (Mieter und Eigentiimer) abgesehen, kann das Geschehen auf den Wohnungs-

mdrkten charakterisiert werden als eine diskontinuierliche Abfolge von Umziigen und
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Wohnungsbestandsverdanderungen. Informations- und Transaktionskosten spielen hier-
bei sowohl auf der Anbieter- als auch auf der Nachfragerseite eine wichtige Rolle (vgl.
Falk 2000, S.852). Verglichen mit dem idealen Marktmodell weist der Wohnungsmarkt

allerdings eine Reihe von Besonderheiten auf, die im folgenden kurz skizziert werden.

Auf Grund der Heterogenitdt des Gutes ,,Wohnung® haben sich vielfiltige Teilmirkte
herausgebildet, die sich zunichst grob nach Gebidude- und Wohnungstypen, Neubau-
und Gebrauchtwohnungen sowie Eigentumsformen (Miet- und Eigentumswohnungen)
differenzieren lassen. Zudem bedingt die absolute Standortgebundenheit der Immobilie
eine Aufspaltung in riumliche Teilmérkte, welche durch die Erreichbarkeit voneinander
abgegrenzt sind. Infolge der Immobilitdt kdnnen beispielsweise in verschiedenen regio-
nalen Teilmarkten gleichzeitig Wohnungsmangel und Wohnungsiiberangebot existieren,

obwoh! landesweit eine Ubereinstimmung von Angebot und Nachfrage vorliegt.

Der Preis einer Wohnung bzw. fir deren Nutzung héngt im Gegensatz zu anderen Kon-
sumgiitern demnach nicht nur von Gréfie und Qualitit ab, sondern auch von der Lage,
was zu ausgeprigten Preisunterschieden zwischen und auch innerhalb von Regionen
fuhrt. Innerhalb von Stidten sorgen Zugangsbarrieren des Marktes sowie personliche
Priferenzen der Anbieter fiir bestimmte Nachfragegruppen dafiir, dass auch hier sozial-
tkonomische Teilmérkte entstehen. So ist etwa die Zuginglichkeit des Wohnungsmark-
tes flir bestimmte Nachfragegruppen wie zum Beispiel Ausldnder oder Haushalte mit
Kindern stark eingeschrénkt. Bei der Wohnungsvergabe werden diese Gruppen oftmals

auf Grund ethnischer und/oder sozialer Praferenzen des Vermieters benachteiligt.

Da die freie Wohnungsmarktwirtschaft zwar fiir die Besserverdienenden ein ausrei-
chendes Angebot an Mietwohnungen und Eigenheimen zur Verfligung stellen (vor al-
lem in westdeutschen Ballungsraumen)', aber keine gesellschaftlich angestrebte Min-
destversorgung gewihrleisten kann, sind Staatseingriffe in den Wohnungsmarkt und

offentliche Subventionen® insbesondere dort erforderlich, wo es um die Bereitstellung

" In den neuen Bundeslindern ermoglicht dagegen das generell niedrige Preisniveau und das Uberangebot
auf dem Wohnungsmarkt auch den mittleren Einkommensschichten eine vergleichsweise freie Woh-
nungswahl (vgl. Wiest 2001, S.16).

? 7.B. durch Wohngeld, sozialen Wohnungsbau (die Zaht der Sozialwohnungen nimmt allerdings stetig
ab: Gab es 1987 noch 3,9 Millionen Wohnungen dieser Ari, waren es 2000 nur noch 1,8 Millionen), Ei-
genheimzulage usw. (vgl. Behring/Helbrecht 2002, S.169).
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»angemessener” Mietwohnungen fiir Haushalte mit niedrigen bis durchschnittlichen
Einkommen geht (vgl. Kritke 1995, S.192-199; Holtmann/Schifer 1996, S.31 £.).

Ein weiteres Charakteristikum des Wohnungsmarktes ist die lange Produktionsdauer
(inklusive Planungsvorlauf) sowie die Langlebigkeit der Wohnimmobilien. Die Zeit-
spanne von der Planung iiber die Baugenehmigung und Fertigstellung bis zur Ubergabe
ist vergleichsweise grofl und erschwert eine Anpassung an unterschiedliche Marktlagen.
Im Falle eines Nachfrageiiberhangs kann beispielsweise ein Marktausgleich nur mit

grofler zeitlicher Verzégerung (time-lag) erreicht werden.

Speziell aus der Langlebigkeit, d.h. einer Nutzungsdauer von rund 100 Jahren, resultie-
ren einige Besonderheiten des Wohnungsmarktes. So ergeben sich aufgrund der langen
potenziellen Marktwirksamkeit des Gutes Wohnung groBe Gebrauchtwohnungsmdrkte.
Sowohl Zuginge zum als auch Abginge vom Bestand verindem diesen nur unwesent-
lich. Dadurch verzogern sich mengenméfige Anpassungen auf dem Wohnungsmarkt,
weshalb die Gebrauchtwohnungsmérkte gegeniiber Neubaumirkten eine gréflere Be-
deutung gewinnen (vgl. Falk 2000, S.432f).

Da die Wohpung einen nicht substituierbaren Grundbedarf deckt, k6nnen die Nachfra-
ger bei Preissteigerungen ihren Wohnkonsum nicht beliebig reduzieren. Die Nachfrage
verhalt sich somit relativ unelastisch auf Preisdnderungen (z.B. hhere Mieten, Baukos-
ten etc.). Wohnungsanbieter reagieren auf einem angespannten Wohnungsmarkt eher
mit Preisanpassungen nach oben als mit Mengenausweitungen. Die Mieter bzw. Eigen-
titmer versuchen zunichst ihre Wohnung bzw. Haus zu halten, indem sie die Ausgaben
fiir andere Bediirfnisse einschrianken, bevor sie einen Umzug in Betracht ziehen. Behin-
dert wird diese Anpassung mittels eines Wohnungswechsels durch ,,Mietspriinge® (vgl.
Behring 1988) sowie durch die damit verbundenen hohen Kosten (Umzugskosten, In-
formationskosten etc.) (vgl. Kritke 1995, S.199).

Schliefilich ist auch die mangelnde Transparenz des Wohnungsmarktes als Besonder-
heit zu nennen. Diese resultiert aus der fiir den Anbieter und Nachfrager uniibersichtli-
chen Aufspaltung des Wohnungsmarktes in eine Vielzahl von sachlichen und rdumli-

chen Teilmdrkten. Folglich besteht zwischen den verschiedenen Wohnungsangeboten
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keine vollstindige Konkurrenz, da die Marktteilnehmer in der Regel lediglich iiber ei-

nen unzureichenden Informationsstand verfiigen (vgl. Wiistenrot Stiftung 1999, S.7).

2.1.4 Volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilien- und Bauwirtschaft

Das Anlagevermigen umfasst nach einer allgemeinen Konvention alle produzierten
Vermdgensgiiter, die ldnger als ein Jahr wiederholt oder dauerhaft in der Produktion
eingesetzt werden. Einbezogen werden sowohl materielle Ausriistungen, sonstige Anla-
gen, Wohnbauten, Nichtwohnbauten als auch immaterielle Giiter. Das Anlagevermogen
wird in der Praxis mit Hilfe der Kumulationsmethode, ausgehend von den in den
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen nachgewiesenen Bruttoanlageinvestitionen,
berechnet.’ Bei der Anwendung des Bruttokonzepts (Bruttoanlagevermégen) werden

die Anlagen mit threm Neuwert ohne Beriicksichtigung der Wertminderung dargestellt.

Das Bruttoanlagevermdgen einer Periode wird also definiert als das Bruttoanlagever-
mdgen zu Beginn der Vorperiode zuziiglich der Investition der Vorperiode und abziig-
lich der Abginge der Vorperiode. Die Abgénge lassen sich als der Wert der durch phy-

sischen Verschleil aus dem Anlagenbestand ausscheidenden Kapitalgiiter beschreiben.
BAV=BAV, | +1.;-Dy

Das Nettoanlagevermdgen hingegen wird aus dem Nettoanlagevermdgen der Vorperio-
de und den Investitionen der Vorperiode abziiglich der Abschreibungen bestimmt. Die
Abschreibungen stellen den Wert der Abnutzung (AfA) dar und sind nicht gleichzuset-

zen mit den Abgéingen.
NAVtz NAVg_] + It.] -D t-1

Die folgenden Abbildungen zeigen jeweils das Nettoanlagevermogen, bei dem die seit
dem Investitionszeitpunkt aufgelaufenen Abschreibungen bereits abgezogen sind (vgl.
Statistisches Bundesamt 2003 g, S.36). Das Anlagevermdgen wird dabei zu Wiederbe-

schaffungspreisen bewertet. Beim Nachweis des Nettoanlagevermogens zu Widerbe-

* Die bei der Berechnung des Anlagevermbgens angewandte Kumulationsmethode (Perpetual-Inventory-
Methode) setzt lange Investitionsreihen und Angaben fiber die Nutzungsdauer bzw. den ,,Wertverzehr
der einzelnen Anlagegiiter voraus. Ausgehend von Anlageinvestitionen in konstanten Preisen wird zu-
néchst das Anlagevermdgen in konstanten Preisen berechnet. Dieses wird darauffolgend auf die am Jah-
resanfang geltenden Wiederbeschaffungspreise umbewertet. Die dafiir notwendigen Preisindizes werden
aus den Preisindizes fiir Anlageinvestitionen abgeleitet (vgl. Statistisches Bundesamt 2003 f, $.37£).
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schaffungspreisen wird der Betrag zugrunde gelegt, der hitte gezahlt werden miissen,
wenn die Anlagen im Berichtsjahr, genauer: zum Berichtszeitpunkt, neu beschafft wor-
den wiren. Bei der Anwendung des Nettokonzepts wird vom Neuwert die Summe der
aufgelaufenen Abschreibungen, ebenfalls bewertet mit den zum Berichtszeitpunkt gel-

tenden Wiederbeschaffungspreisen, abgezogen.

Das Nettoanlagevermaigen zu Wiederbeschaffungspreisen erreichte 2002 in Deutsch-
land fast 6,5 Bill. € (vgl. Abb. 2-4). Es wird fiir die hier interessierenden Zusammen-
hinge grob untergliedert nach Bauten sowie Ausriistungen und sonstige Anlagen. Auf
die Bauten entfallen rund 5,5 Bill. € oder etwa 85 % des gesamten Nettoanlagevermé-
gens, die restlichen 15 % (etwas mehr als 1 Bill. €) auf die Ausriistungen und sonstigen

Anlagen.

Abbildung 2-4: Nettoanlagevermogen zu Wiederbeschaffungspreisen 2002
in Deutschland nach ausgewihlten Wirtschaftssektoren

Nettoanlagevermédgen:
insg. 6.480 Mrd. €

(=155 %)

Bauten:
5475 Mrd. €
(= 84,5 %)

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 ¢).

Bei einer sektoralen Untergliederung und nach Zusammenfassungen lassen sich die
Bauten dem Grundstiicks- und Wohnungswesen (rund 3.175 Mrd. €) und den tibrigen
Wirtschaftsbereichen (etwa 2.300 Mrd. Euro)} zurechnen (vgl. Statistisches Bundesamt
2003 £, S. 152-155).
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Aullerdem enthalten die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen eine Differenzierung
der Bauten nach Wohnbauten und Nichtwohnbauten (vgl. Abb. 2-5). Auch hier kommt
das Nettokonzept zum Einsatz, d.h. die seit dem Investitionszeitpunkt aufgelaufenen
Abschreibungen sind in den Wertangaben bereits abgezogen. Bei rund 58 % des Bau-
vermdgens handelt es sich demnach um Wohnbauten (ca. 3.155 Mrd. €). Die iibrigen
42 % der Bauwerksbestinde werden den Nichtwohnbauten (ca. 2.320 Mrd. €) zuge-
rechnet (vgl. Statistisches Bundesamt 2003 {, S. 67).

Abbildung 2-5: Nettoanlagevermogen zu Wiederbeschaffungspreisen 2002
in Deutschland nach Gebiudearten

Bauten:
insg. 5,475 Mrd. €

Wohnbauten:
3.155 Mrd. €
(=58 %)

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 f).

Diese Zahlen unterstreichen nachdriicklich die herausragende Bedeutung des Immobi-
liensektors fir die deutsche Volkswirtschaft: Uber 80 % des zu aktuellen Wiederbe-
schaffungspreisen angesetzten gesamtwirtschaftlichen Kapitalstocks (Nettoanlagever-
mégen 2002: rund 6,5 Billionen €) entfallen auf das Bauvermdgen. Der grofBite Anteil

am Bauvermdgen entfillt auf den Wohnungsbestand.

Das Nettoanlagevermégen zu Wiederbeschaffungspreisen hat sich in Deutschland seit
1991 von 4.354 Mrd. € auf 6.538 Mrd. € im Jahr 2003 um den Faktor 1,5 erhéht. Der
Anteil des Bauvermdgens am Nettoanlagevermdgen (ohne offentliche Tiefbauten)

schwankte dabei stets zwischen 83 und 85 % (vgl. Tab. 2-1).
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Tabelle 2-1: Nettoanlagevermogen zu Wiederbeschaffungspreisen 1991 bis 2003

Nettoanlagevermogen zu Wiederbeschaffungspreisen
insgesamt Wohnbauten Nichtwohnbauten Ubrige Anlagegiiter
in Mrd. €

1991 - = .. 435401 194264 - }689,06 72231
1992 4762,3 2127,89 1836,59 797,82
1993 - . - | . .7 512896 . 230185 197126 .. 855,85
1994 537431 2441,18 2056,77 876,36
1995 - - 56054 25842 2140,16 881,04
1996 5777,74 2701,96 2190,44 885,34
1997 586725 2776,21 S 220249 0 888,55
1998 597129 285327 221644 901,58
1999 .. 6098,38 292578 2258,13 T 91447
2000 | 6222,13 3007,17 227837 936,59
2001 6385,54 309382 7| 231193 979,79
2002 6479,98 3154,67 2320,03 1005,28
2003 - 6537,85 1o 321255 L 2329,02 996,28

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 ¢).

Das gesamtwirtschaftliche Nettobauvermdégen ist seit 1996 (4.892 Mrd. €) bestindig
angestiegen und hatte im Jahr 2002 einen Wert von 5475 Mrd. €. Zu diesem Anstieg

haben die einzelnen Sektoren unterschiedlich stark beigetragen (vgl. Tab. 2-2):

Wihrend das Bauvermdgen in der ,,Land- und Forstwirtschaft, Fischerei” um 2,4 % und
im ,,Produzierenden Gewerbe” um 1,6 % abgenommen hat, verzeichneten die Dienst-
leistungsbereiche im gleichen Zeitraum eine Zunahme um 13,2 %. Die Anteilsverluste
des priméren und sekundédren Sektors spiegeln deren allgemeinen Bedeutungsverlust,

speziell der Landwirtschaft, wider.

Der tertidre Sektor mit den Subsektoren ,,Handel®, , Verkehr und Nachrichteniibermitt-
lung®, , Kredit- und Versicherungsunternehmen® und den ,,sonstigen Dienstleistungen®
hatte 2002 nach dem hier verwendeten Eigentiimerkonzept mit 5.046 Mrd. € oder 92 %

den wettaus grofiten Anteil amn Bauvermogen.
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Tabelle 2-2: Netto-Bauvermogen zu Wiederbeschaffungspreisen 1996 bis 2003
nach Wirtschaftsbereichen

Nettoanlagevermigen zu Wiederbeschaffungspreisen — Baufen

A!le Wirtschaftsbe- | Land- uqd Forst-wirt- Produ?ierendes Dienstleistungsbereiche

reiche schaft, Fischerei Gewerbe

in Mrd. €

1996 4892 .40 83,79 352,44 4456,17
1997 4978,70 _ - 82,98 e 34971 s s 4546,01
1998 5069.71 82,64 347,18 4639,89
1999 5183,91 84,04 345,99 : 4753,88
2000 5285,54 83,05 345,04 4857,45
2001 5403,75 82,49 346,79 : 4976,47
2002 547470 81,81 346,86 5046,03

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 {).

2.2  Bestand an Wohngebiiuden und Wohnungen

Statistische Daten tiber den Bestand an Wohngebduden und Wohnungen sind insbeson-
dere fiir wohnungspolitische Uberlegungen sowie fiir Planungen und Entscheidungen in
der Bau- und Immobilienwirtschaft von grofler Bedeutung. Dabei werden vor allem
Angaben zu Menge und Struktur, aber auch zu Qualitit und Nutzung des Gebdude- und
Wohnungsbestandes bendtigt.

2.2.1 Datenquellen und Methodik der Fortschreibung

Die erforderlichen Daten und Informationen sind i.d.R. nur durch umfassende Gebdiu-
de- und Wohnungszihlungen zu gewinnen, die jedoch mit hohen Kosten und grofiem

Arbeitsaufwand verbunden und folglich nur in gréfieren Zeitabstinden realisierbar sind.

Die letzte Vollerhebung, die als kombinierte ,, Volks-, Berufs-, Gebdude-, Wohnungs-
und Arbeitsstdtten-Zihlung® konzipiert war, wurde 1987 durchgefiihrt. Die vorletzte
»Gebdude- und Wohnungszdhlung 1968 lag zu diesem Zeitpunkt bereits fast 20 Jahre
zurlick. International wird fiir derartige Vollzihlungen eine Periodizitit von etwa zehn

Jahren angestrebt (vgl. Gérhely/Ruflig 1994, S.9).
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Detaillierte Informationen zur Entwicklung des Wohnungsbestandes werden fiir unter-
schiedliche Zwecke und Interessen jedoch weitaus zeitndher bendtigt. Um auch zwi-
schen zwei Totalzihlungen aktuelle Daten bereitstellen zu kdnnen, werden jihrlich die
Basisdaten der Zahlung mit Ergebnissen der Bautdtigkeitsstatistik (Saldo der Zu- und
Abginge an Wohngebduden und Wohnungen) fortgeschrieben.”* Hierzu wird ein formal
scheinbar sehr einfaches Verfahren angewandt: Wohnungsbestand am Jahresbeginn plus

Bruttozuginge minus Abgénge ergibt den Wohnungsbestand am Jahresende.

Wihrend die jahrlichen Bruttozuginge zum Wohnungsbestand mit Hilfe der Statistik
der Wohnungsfertigstellungen (als Teil der Bautdtigkeitsstatistik) iiber lingere Zeitriu-
me hinweg mit ziemlich grofer Genauigkeit und in starker Differenzierung (z.B. nach
Gebdudearten, Grofie, Regionen) ermittelt werden konnen, werden die Abgdnge aus
dem Wohnungsbestand nur lickenhaft erfasst. Zwar gibt es im System der Bautitig-
keitsstatistik auch eine eigenstindige Bauabgangsstatistik, in der jedoch nur die (melde-

pflichtigen) Abrisse von Wohnungen annihernd vollstindig nachgewiesen werden.

Der verftigbare Bestand an Wohnungen verringert sich aber auch durch Umwandlung in
nicht Wohnzwecken dienende Réumlichkeiten (z. B. Arztpraxen, Biirordume, Liden)
sowie durch Wohnungszusammenlegungen (hierzu zdhlt z. B. auch die Auflésung von
Emhegerwohnungen in unechten Zweifamilienhdusern). Der durch die amtliche Fort-
schreibung ermittelte westdeutsche Wohnungsbestand ist stark tiberhoht, da die Ab-
gangsstatistik nur einen Bruchteil der tatsichlichen Wohnungsabginge durch Abriss,

Umwandlung oder Zusammenlegung erfasst.’

Ferner muss bei der Interpretation der Zahlen beachtet werden, dass sich die Abwei-
chungen zum tatséichlichen Wohnungsbestand mit wachsender zeitlicher Entfernung
vom Zihlungsstichtag kumulieren. Die Abweichungen gleichen sich also nicht etwa
aus, sie vergréBern sich vielmehr permanent (vgl. Goérhely/RuBlig 1994, S.9; Statisti-
sches Bundesamt 2004, S.3).

* Die Ergebnisse der Fortschreibung basieren fur das frithere Bundesgebiet auf der Geb#ude- und Woh-
nungszihlung am 25. Mai 1987 und fiir die neuen Linder und Berlin-Ost fiir die Jahre bis 1993 auf der
Zihlung vom 31. Dezember 1981, ab 1994 auf der Gebiude- und Wohnungszahlung am 30. September
1995.

* Die Berechnung der jahresdurchschnittlichen Werte zeigt, dass die tatsdchlichen Wohnungsabginge im
fritheren Bundesgebiet zwischen den Stichtagen der letzten Vollzahlungen (1968 und 1987) fast um den
Faktor vier hoher waren als die amtlich erfassten Abginge.
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Auch im Rahmen des Mikrozensus, einer seit 1957 in regelmiBigen Abstinden durchge-

fithrten amtlichen Haushaltsbefragung, werden Daten zur Wohnsituation erhoben. Diese

wohnungsstatistischen Zusatzerhebungen liefern Informationen iiber Wohnungen und

insbesondere iiber die Wohnsituation der Hauhalte,

2.2.2 Niveau des Wohnungs- und Gebiiudebestands

Wohnungen befinden sich nahezu ausschlieBlich (98,2 %) in Wohngebduden, das heif3t

in Gebéduden, die mindestens zur Hilfte fiir Wohnzwecke genutzt werden (vgl. Tab. 2-

3). Das kénnen Einfamilienhduser, Reihenhiuser, Doppelhaushilften oder Mehrfamili-

enhduser sein, aber auch Gebdude, in denen sich neben Wohnungen auch gewerblich

genutzte Raume (z. B. Anwaltskanzleien, Arztpraxen oder Einzelhandelsgeschiifte) be-

finden.

Tabelle 2-3: Wohnungsbestand in Deutschland nach Gebidudearten 2002

Wohnein- | davon in
heiten . N
insgegamt Wohngebﬁuden Wohnheimen (Sigzsriie\rﬁl/g;t?;tm E‘.;‘:;-;}Lnten Unter-
nl1.000 |in1.000 | in% | in 1.000 | in % in 1.000 in% | in 1.000 in %
Deutschland 38.957 38.260 | 98,2 255 0,7 430 i1 12 6,0
Friheres Bun- | 31 35 | 30622 | 980| 235 | 08 366 12 9 0,0
desgebiet
Neue Linder : -
und Berlin-Ost 7.725 7.638 | 98,9 20 0,3 64 0.8 3 0,0

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 g).

Lediglich 1,1 % der Wohneinheiten werden den sogenannten sonstigen Gebduden mit

Wohnraum zugerechnet, bei denen der Nichtwohnzweck {iberwiegt. Ein weiterer Bruch-

teil (0,7 %) z#hlt zu den Wohnungen in Wohnheimen und ist damit dem normalen

Wohnungsmarkt entzogen. SchlieBlich sind die Wohneinheiten in Unterkiinften (z. B.

Behelfsheime, Baracken, Wohnwagen, Wohncontainer) gemessen am gesamten Bestand

nahezu bedeutungslos.
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Fiir das Jahr 2002 weist das Statistische Bundesamt fiir Deutschland insgesamt einen
Wohnungsbestand ° von ca. 38,2 Mio. Wohnungen’ aus (vgl. Abb. 2-6). Rund 30,6
Mio. Wohnungen befinden sich in den alten Bundeslindern, das entspricht etwa 80 %
des gesamten Wohnungsbestands in Deutschland. Die restlichen 20 % werden den neu-
en Bundeslindern zugeschrieben, in denen der Bestand bis 2002 auf rund 7,6 Mio.

Wohnungen fortgeschrieben wird.

Abbildung 2-6: Wohnungsbestand in (West- und Ost-)Deutschland 1998 bis 2002

Angaben in Tausend
40000
35000 % 2430 7504 7546 7561
30000
25000+ Anzahl der Wohnungen:
20000 Elneue Bundeslinder
und Berlin-Ost
15000 - E alte Bundesinder
10000 S
3000 1
0 -
1998 1999 2000 2001 2002

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004).

Wirft man einen Blick auf den Zuwachs des Wohnungsbestandes in den letzten fiinf
Jahren, so erhélt man ein dhnliches Ergebnis. Nahezu 84 % des seit 1998 neu hinzuge-
kommenen Wohnungsbestandes entfallen auf die alten Bundeslinder (vgl. Statistisches
Bundesamt 2004).

¢ Die folgenden Zahlenangaben beziehen sich — soweit nicht anders angegeben — auf Wohngebiude, die
mindestens zur Hilfte (gemessen an der Gesamtnuizfliche) Wohnzwecken dienen (vgl. Statistisches
Bundesamt 2004, 5.3).

’ Das Statistische Bundesamt definiert eine Wohnung als ,,Summe aller Réume, welche die Fithrung eines
Haushaltes erméglichen, darunter ist stets eine Kiiche oder ein Raum mit Kochgelegenheit, Eine Woh-
nung hat grundsétzlich einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, einem Treppenhaus
oder einem Vorraum, ferner Wasserversorgung, Ausguss und Toilette, die auch auBerhalb des Woh-
nungsabschlusses liegen konnen.* (Statistisches Bundesamt 2004, S.3).
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Aus Abbildung 2-6 ldsst sich ferner der am aktuellen Rand kontinuierlich abnehmende
Wohnungszuwachs ablesen. Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung vor allem auf die
riicklaufigen Wohnungsfertigstellungen. Im Jahr 2002 erreichte der deutsche Woh-
nungsbau mit nur rund 290.000 fertiggestellten Wohneinheiten das niedrigste Niveau

seit der Wiedervereinigung (vgl. LBS 2003, 5.12; Statistisches Bundesamt 2003 g).

Neben dem Wohnungsbestand wird vom Statistischen Bundesamt in der amtlichen
Fortschreibung auch der (Wohn-)Gebdudebestand in Deutschland angegeben (vgl. Abb.
2-7). Im Jahr 2002 erreichte die Gesamtzahl der Gebdude etwa 17,1 Millionen. Wie bei

den Wohnungen stehen auch hier tiber 80 % der Gebaude in den alten Bundeslédndem.

Abbildung 2-7: Bestand an Wohngebiuden in (West- und Ost-)Deutschland
1998 bis 2002

Angaben in Tausend
18000

2144 2790 2823 w2

Anzahl der Gebiiude:

O ncue Bundestinder
und Berlin-Ost

alte Bundeslinder

1998 1599 2060 2001 2002

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004).

Beziiglich der Entwicklung des Gebdudebestands kann ebenfalls ein kontinuierlich
rickldufiger Zuwachs festgestellt werden, der mit lediglich 162.000 Gebiuden im Jahr
2002 einen Tiefpunkt erreicht hat. Differenziert man den Bestand nach Gebdudearten,
so nimnmt das Einfamilienhaus mit tiber 60 % die Spitzenstellung ein. Es folgt das Zwei-
familienhaus mit rund 20 % der Gebiude, den letzten Platz belegt das Mehrfamilien-
haus mit lediglich rund 18 %.
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Unterteilt nach Gebdudearten entfallen rund 28 % der 38 Millionen Wohnungen auf
Ein- und ca. 18 % auf Zweifamiliengebiude (vgl. Abb. 2-8 und Tab. 2-4). Uber die
Halfte der Wohnungen (20,6 Millionen) werden den Mehrfamiliengebiude zugerechnet.
Die Mehrheit der Deutschen wohnt demzufolge in Geschosswohnungen, obwohl es
viereinhalb mal so viele Ein- und Zweifamilienhduser (ca. 14,1 Millionen) wie Mehr-

familienhauser (ca. 3 Millionen) gibt.

Abbildung 2-8: Gebiiude- und Wohnungsbestand in (West- und Ost-) Deutschland
2002 nach Gebiudearten

Wolnungen Ost gesamt: Gebdude gesamt: Wohnungen West gesamt:
7.560.867 17.139.0:79 30.597.044

Einfamilienhiuser

745078
1.745 10.657.819

{ 8.912.741

S Wohnungen Ost Wohnungen West

Zweifamilienhduser

£70.128 3.463.646

5.957.164

Mehsfamilienhiuser®

4.845.661 1 15727139

3.017.614

* mit 3 Wohnungen und mehr

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004).

Die Gesamtverteilung wird dabei deutlich von den westdeutschen Verhéltnissen ge-
prigt, wo die Anteilswerte ca. 29, 20 und 51 % (fiir Wohnungen in Ein-, Zwei- und
Mehrfamiliengebiuden) betragen. In Ostdeutschland dominieren mit iiber 64 % noch

starker die Wohnungen in Mehrfamiliengebguden.

Diese unterschiedliche Verteilung ist auf die spezifischen Wohnungspolitiken der bei-
den ehemals getrennten Staaten zurlickzufiihren. Wihrend in der ehemaligen DDR ein-
seitig der Geschosswohnungsbau (vor allem in Grofisiedlungen) gefordert wurde, ist die
vergleichsweise hohe Anzahl von Ein- bzw. Zweifamilienhiusern in Westdeutschland

insbesondere in den propagierten politischen Leitvorstellungen und staatlichen Unter-
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stlitzungsmalnahmen (u.a. Eigenheimzulage, Bausparforderung) begriindet. Auch wenn
die Motive durchaus verschiedener Natur waren, genoss die Wohneigentumsforderung
in der Nachkriegszeit bei allen grofien Parteien einen hohen Stellenwert (vgl. Zimmer-
mann 2001, S. 330-349).

Obgleich die Fertigstellungszahlen im ostdeutschen Ein- und Zweifamilienhausbau
nach der Wiedervereinigung sprunghaft angestiegen sind, diirfte angesichts des starken
Ubergewichts der dortigen Wohnungsbestinde in Mehrfamiliengebiuden noch einige
Zeit verstreichen, bis sich eine Angleichung zwischen west- und ostdeutschen Relatio-

nen einstellt (vgl. Euroconstruct/BIPE 1999, S. D-9).

Wie aus der Gesamtiibersicht zu entnehmen ist (vgl. Tab. 2-4), liegt der Anteil der
Wohnungen in Ein- bzw. Zweifamilienhidusern in Bayern tiber dem Bundesdurchschnitt
(32,5 bzw. 20,8 %), wihrend die Mehrfamilienhduser einen geringeren Stellenwert ein-

nehmen (46,7 % der Wohnungen).

Tabelle 2-4: Gebiude- und Wohnungsbestand in (West- und Ost-)Deutschland
2002 nach Gebiudekategorien und Teilgebieten

Wohngebdude*
davon
msgesamt Mit 1 Wohnung | Mit 2 Wohnungen Mit 3 oder mehr
Wohnungen
Gebiude | WOMMUI | Gopinde | WON | Gebsude| VoM | Gebiude | WO
gen nungen nungen nungen
Anzahl in 1.000 in %
Deutschland 17.139 38.158 62,2 27,9 20,2 18,2 17,6 53,9

Fritheres Bun-

. 14.288 30.597 62.4 29.1 20,8 19,5 16,8 51,4
desgebiet

Neue Bundes-
ldnder und Ber- 2.852 7.561 61,2 23,1 17,0 12,8 21,8 64,1
lin-Ost

Bayern 2.748 5.560 65,7 32,5 2L0 20,8 13,2 46,7

* ghne Wohnhcime

Quelle: Statistisches Bundesamt {2004).
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In der Differenzierung nach Bundesldndem erreicht Bayern mit insgesamt etwa 5,6 Mil-
lionen Wohnungen in 2,7 Millionen Gebéuden jeweils den zweiten Rang hinter Nord-
rhein-Westfalen (vgl. Abb. 2-9). Auf den weiteren Plitzen folgen Baden-Wiirttemberg
und Niedersachsen (auch hier mit Unterschieden in der Relation Wohnungen pro

Wohngebiude).

Abbildung 2-9: Fortgeschricbener Bestand an Wohngebiuden und Wohnungen
2002 nach Bundeslindern

Thiiringen
Schicswig-Holstein

Sachsen-Anhalt

Sachsen ) 1309

Saarland

Rheinland-Pfalz

ey 8133

SRR

Nordrhein-Westfalen

Niedersachsen
Mecklenburg-Vorpommern Anzahl der:
Wohnungen
Hessen
Gebaude
Hamburg
Bremen

Brandenburg
Berlin
Bayemn

Baden-Wiirttemberg

0 2060 4000 6009

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004).

Neben den absoluten Zahlen gibt das Verhiltnis zwischen Wohnungs- und Gebiudebe-
stand Auskunft iiber die spezifische Struktur des Wohnungsmarktes der jeweiligen

Bundeslander (vgl. Statistisches Bundesamt 2004):

Fir einige Lénder charakteristisch ist ein hoher Anteil von Mehrfamiliengebduden (v.a.
bei den Stadtstaaten ist das Verhiltnis Wohnungsanzahl/Gebdudeanzahl sehr hoch),
withrend fiir andere Bundeslidnder ein tiberdurchschnittlich hoher Anteil von Ein- bzw.

Zweifamiliengebiduden typisch ist (z. B. Saarland, Rheinland-Pfalz).
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In Europa (hier konkretisiert durch die 19 Lénder des Euroconstruct-Netzwerkes) ent-
fallt auf Deutschland mit Abstand der grofite Wohnungsbestand (vgl. Abb. 2-10), auf
den néchsten Plitzen folgen Frankreich, Italien und Grofibritannien sowie — mit erneut
groflerem Abstand — Spanien. Auf die ,,groBen 5 westeuropiischen Linder entfallen

etwas liber 70 % des Wohnungsbestandes im so abgegrenzten Europa.

Abbildung 2-10: Wohnungsbestand in Europa (Euroconstruct-Gebiet) 2003

Belgien
Dinemark "
Deutschland l,:
Finnland 7
Frankreich '
Grofbritannicn
Irland

Halien {

Niederlande |

Norwegen |
Osterreich [
4
Polen T
. |
Portugal

1
Schweden
-
Schweiz
A
Slowakei
4

Spanien [E 2
i

Tschechien
4

Ungarn

0 5600 10000 150¢0 20000 25000 30000 35000 40000

1000 Waknungen

Quelle: Euroconstruct (Ed.: ITIC; 2003); Schitzungen des ifo Instituts.

Unter den iibrigen Euroconstruct-Landern ragt Polen deutlich heraus. Aufierdem haben
nur noch die Niederlande sowie ganz knapp Portugal einen Wohnungsbestand von mehr
als 5 Millionen Wohnungen aufzuweisen, die restlichen elf, nach Fliche und Einwoh-
nerzahl sehr viel kleineren west- und mittelosteuropéischen Linder bleiben z. T. deut-

hich unter diesem Schwellenwert.
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Nach Gebidudearten differenzierte Angaben sind auch von Euroconstruct nicht bzw.
nicht in regelméBigen Aktualisierungen erhiltlich. In einer inzwischen bereits einige
Jahre zuriickliegenden Spezialstudie haben die Euroconstruct-Partnerinstitute in den
fimf groften (west-)europdischen Landern (Deutschland, Frankreich, GroBbritannien,
Italien und Spanien) differenziertere Informationen zusammen gestellt. Per 1. Januar
1998 erreichte der Wohnungsbestand dieser ,,GroBen 5 etwas mehr als 135 Millionen
Wohnungen (vgl. Abb. 2-11).

Abbildung 2-11: Wohnungsbestand in ausgewihlten Lindern Europas 1998

Angaben in Tausend
4G000 S

35000 LI Mchrfamiliengebiude

30000 Ein-/ Zweifamilicnhinser

20.988

25000

20600

15600 4
11.940

10000 4
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Quelle: Euroconstruct/BIPE (1999).

Insgesamt halten sich die Wohnungen in Ein- bzw. Zweifamilienhdusern und die Zahl
der Geschosswohnungen ungefihr die Waage. Allerdings tiuscht dieses ,,Gleichge-
wicht”, da die Wohngewohnheiten von Land zu Land stark variieren. So ist beispiels-

weise

- das Ein- bzw. Zweifamilienhaus in Frankreich sowie insbesondere in Grofbritan-
nien klar vorherherrschend,
- wihrend vor allem in den stideuropdischen Staaten Spanien und Italien deutlich die

Wohnungen in Mehrfamiliengebduden liberwiegen.
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2.2.3  Altersstruktur des Wohnungsbestandes

Tabelle 2-5 zeigt die Alfersstruktur der in Deutschland vorhandenen Wohnungen, ge-
messen am Baujahr der Wohngebaude.® Bei der Interpretation dieser Daten ist zu beach-
ten, dass ein Grofteil der sogenannten Altbauten komplett renoviert ist und die Woh-
nungen den gingigen Ausstattungsstandards entsprechen. Das Baujahr der Gebdude fiir
sich betrachtet liefert daher noch keine Auskunft iiber die Qualitit der Wohnungsver-
sorgung. Das gilt insbesondere fiir die alten Bundeslinder. Die dokumentierten Alters-
stufen geben dennoch Hinweise auf die Bausubstanz und auf gewisse vorherrschende

Bauweisen (vgl. Statistisches Bundesamt 1999, S.15).

Tabelle 2-5: Wohnungsbestand 2002 nach Baujahr

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden®*
Deutschland Fritheres Bundesgebiet Neue Liindgrslmd Berlip-

TaT | e [ At | me | At | e
i‘l‘;‘;ﬁem 38.690 100 30,988 100 7.702 100
davon errichtet von ... bis ...
Bis 1900 3.267 8,4 2.223 7,2 1.043 135
1901-1918 2.629 6,8 1.824 5,9 806 10,5
1919-1948 4,971 12,8 3.524 11,4 - 1447 18,8
1949-1978 18.095 46,8 16.024 51,7 2.070 26,9
1979-1986 ~ | 4.190 10,8 3.237 10,4 953 12,4
1987-1990 1.237 32 915 3,0 322 4,2
1991-2000 - 4.004 10,3 3.001 9,7 1.003 13,0
2001 und spiter 297 0,8 240 0,8 58 0,8

* phne Wohnheime

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 g).

* Als Baujahr des Gebiudes gilt das Jahr der Bezugsfertigstellung. Bei Gebiuden, die im Laufe der Zeit
erneuert oder teilweise wiederhergestellt wurden, gilt das Jahr der urspriinglichen Errichtung, Das Jahr
des Wiederaufbaus wird hingegen als Baujahr angegeben, wenn es sich um total zerstérte und wieder
aufgebaute Gebiude handelt (vgl. Statistisches Bundesamt 1999, §.8).
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Die Wohnungsversorgung in Deutschland ist quantitativ und qualitativ auf einem ho-
hen Niveau. Auf Grund der hohen Bauleistung vor allem bis in die 1970er Jahre zihlt
der Bestand zu einem der jiingsten in Europa. So wurden fast (in Westdeutschland sogar
iiber) die Hilfte der heute genutzten Wohnungen zwischen 1949 und 1978 erstellt. In
vor 1949 errichteten Gebduden bzw. in Altbauten befinden sich laut statistischen Anga-
ben 28 % der Wohnungen. Nach 1978 wurde etwa jede vierte Wohnung des heutigen
Bestands gebaut.

Die Zahlen fiir die neuen Lénder und Berlin-Ost weisen auf eine deutlich schlechtere
Altersstruktur des Wohnungsbestandes hin. Die Gebdude — und damit die Wohnungen —
sind hier erheblich dlter als im friiheren Bundesgebiet. 13,5 % der Wohnungen liegen in
Gebiuden, die vor dem Beginn des zwanzigsten Jahrhunderts errichtet wurden, im frii-
heren Bundesgebiet sind es nur 7,2 %. Auch der Anteil der Wohnungen, die aus der Zeit
von 1901 bis 1948 stammen (29,3 %), ist deutlich héher als in den alten Bundeslindern
(17,3 %).

Die grofite Diskrepanz zwischen West- und Ostdeutschland Isst sich jedoch fiir die
Zeitperiode 1949 bis 1978 feststellen. Wihrend iiber 50 % des westdeutschen Bestands
diesen Baujahren zugeordnet werden, sind es in Ostdeutschland lediglich 26,9 % (vgl.
Statistisches Bundesamt 1999, S.15).

Zuriickzufiihren ist dieses Ungleichgewicht im Wesentlichen auf die geringere Neubau-
tatigkeit in der ehemaligen DDR. Im fritheren Bundesgebiet setzte dagegen unmittelbar
nach der Griindung der Bundesrepublik Deutschland im Jahr 1949 eine starke Neuban-
tatigkeit em. Der Wohnungsbedarf war wegen der Zerstérrungen durch den Krieg und
der Millionen von Flichtigen und Vertriebenen enorm groff. Die Bundesrepublik
Deutschland stand vor der Herausforderung, diese Wohnungsnot durch umfassende An-
kurbelung des Wohnungsbaus zu iiberwinden; hierauf hat die Wohnungsbautétigkeit

mit kréftiger staatlicher Unterstiitzung — bemerkenswert rasch reagiert.

Die Neubautitigkeit blieb bis Anfang der 1970er Jahre auf einem hohen Niveau. Zwi-
schen 1950 und 1970 wurden in Westdeutschland Jahr fiir Jahr im Schnitt deutlich tiber
eine halbe Million Wohnungen gebaut. In der ehemaligen DDR hingegen setzte eine

vergleichbare Neubautitigkeit erst wesentlich spéter ein. So erklért sich, dass im frithe-
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ren Bundesgebiet mehr als die Halfte der Wohneinheiten im Zeitraum 1949 bis 1978

gebaut wurden, 1m Gebiet der ehemaligen DDR dagegen nur ein Viertel.

Der Wohnungsbau in der ehemaligen DDR erreichte in den nachfolgenden Jahren seine
Rekordhohe, wihrend er sich in Westdeutschland im Vergleich zu fritheren Perioden
auf wesentlich niedrigerem Niveau bewegte. Folglich sind nur rund 13 % des heutigen
westdeutschen Gebidudebestands in den Jahren 1979 bis 1990 entstanden, wihrend in
den neuen Bundeslindern fast 17 % aus diesen 12 Jahren stammen (vgl. Statistisches

Bundesamt 1999, S.15).

Nach dem Einbruch des Wohnungsbaus in den 1980er Jahren stiegen die Neubauzahlen
zu Beginn der 1990er Jahre zunéchst steil an. Die Wohnungspolitik forderte den Neu-
bau u. a. mit verbesserten steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten und Investitionser-
leichterungen, insbesondere in den &stlichen Bundeslandern (z. B. Sonderabschreibung

Ost).

Abzulesen ist diese Entwicklung auch am Wohnungsbestand nach Baujahren. Zwischen
1991 und 2000 wurden allein in Ostdeutschland rund T Million neue Wohnungen er-
richtet. Der Anteil dieser Jahrgéinge am Wohnungsbestand betrdgt damit 13 % und liegt

iiber dem gesamtdeutschen Durchschnitt von 10 %.

Aufgrund der hohen steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten direkt nach der Wende
wurden jedoch viele Mietwohnungen am Bedarf vorbeigebaut. Potenzielle Investoren
lieBen sich zum Mietwohnungsbau animieren, ohne den genauen Bedarf zu priifen.
Mittlerweile stehen in Ostdeutschland rund 1,1 Millionen Wohnungen leer (vgl.

BMVBW 2003).° Mieten und Immobilienpreise stagnieren oder gehen zuriick.

Wohnungsneubau 1st somit in vielen Regionen kaum noch ein Thema. Im Gegenteil:
Unter dem Stichwort ,,Stadtumbau Ost™ geht es auch um den (geférderten) Abriss von

Wohnungen, um das Marktgleichgewicht wieder herzustellen.

? Bereits 1990 standen in den neuen Bundeslindern rund 400.000 Wohnungen leer. Wihrend frither die
Wohnungen vorwiegend wegen Unbewohnbarkeit leer standen, besteht heute die wesentliche Ursache in
einem Angebotsiiberschuss.
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2.2.4 Selbstgenutztes Wohneigentum

Bin Grofteil der Deutschen duflert als Wohnwunsch das cigene, freistehende Haus in
einer ruhigen und ansprechenden Umgebung am Rande der urbanen Zentren. In
Deutschland traumen fast drei Viertel der Bevélkerung vom fieistehenden Eigenheim
mit Garten. Die Realitit sieht aber anders aus: Lediglich 34 % der Westdeutschen
wohnten am Beginn dieser Dekade in dieser priferierten Wohnform, im Osten waren es
nur 27 % (vgl. Wiistenrot Stiftung 2001, S.71.; Behring/Helbrecht 2002, S.158).

Diese grole Diskrepanz zwischen Wunsch und Wirklichkeit ldsst sich auch an der
Wehneigentumsquote ablesen. Deutschland weist 2002 mit insgesamt 42,6 % eine der
curopaweit niedrigsten Eigentiimerquoten'® auf (vgl. Abb. 2-12 auf' S. 34). Diese Quote
variiert stark zwischen den einzelnen Bundeslindern und innerhalb des Stidtesystems
(vgl. Behring/Helbrecht 2002, S.158f.).

Bei einer Differenzierung nach Bundesldndern zeigt sich bei den Wohneigentumsquoten
eine grofle Bandbreite, die von 12,7 % in Berlin bis zum Spitzenreiter, dem Saarland,
mit 56,9 % reicht. Bayern belegt mit ciner Eigentiimerquote von etwa 49 % den sechs-
ten Rang (vgl. Statistisches Bundesamt 2003 g). Da in den Stidten aufgrund des Man-
gels an Bauland und entsprechend hohen Baulandpreisen die Eigentiimerquote niedriger
als auf dem Land ist, weichen bei der Differenzierung nach Bundeslindern vor allem
die Stadtstaaten (Hamburg mit 21,9 %, Bremen mit 35,1 % und Berlin mit 12,7 %) vom

Durchschniit nach unten ab.

Die hohen Eigentiimerquoten in den lédndlichen Regionen im Nordwesten Deutschlands,
in Rheinland-Pfalz sowie im Saarland sind teilweise auf den forciert betriebenen Sied-
lungsbau fiir Berg- und Stahlarbeiter in den 20er und 30er Jahren des vorigen Jahrhun-
derts zuriickzuflihren. Zudem besteht ein erheblicher Unterschied zwischen West- und
Ostdeutschland. Wihrend das frilhere Bundesgebiet 2002 eine Eigentiimerquote von
44,6 % aufwies, wohnte in den neuen Lindern nur etwa jeder Dritte (34,2 %) in den ei-

genen vier Winden (vgl. Tab. 2-6). Diese geringe Eigentiimerquote in den neuen Bun-

"% Die Eigentiimerquote driickt den Anteif der von den Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen ge-
messen an allen bewohnten Wohnungen aus.
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desldndern ist historisch-ideologisch bedingt. Grund und Boden galt in der ehemaligen

DDR als Volkseigentum und war in der Regel kein Privateigentum.

Tabelle 2-6: Wohnungsbestand 2002 nach Art der Nutzung

Bewohnie Wohneinheiten in Wohngebiuden nach Art der Nutzung*
davon |
insgesamt
Eigentiimereinheiten Mietwohneinheiten
in 1.000 in 1.000 in% in 1.000 in %
Peutschland 35.128 14.976 42.6 20.152 574
Fritheres Bun- 28.590 12.738 446 15.852 55,4
desgebiet
Neue Linder 2 :
und Berlin-Ost 6.538 2.238 342 4.300 65,8
Bayern 5.208 2.546 48,9 2,662 51,1
* ghne Wohnheime

Quelle: Statistisches Bundesamt (2003 g).

Schlieflich variieren die Quoten auch im Stidtesystem. Wihrend in Gemeinden mit
weniger als 5.000 Einwohnern Wohneigentumsquoten tiber 60 % keine Seltenheit sind,
bewohnt in Stadten mit tiber 100.000 Einwohner durchschnittlich nur jeder Vierte seine
eigene Wohnung bzw. sein eigenes Haus (vgl. Behring/Helbrecht 2002, S.159). In
Miinchen, Berlin und Hamburg liegt der Anteil der selbstnutzenden Wohneigentiimer
sogar unter bzw. bei rund 20 % (vgl. Abb. 2-13 auf S. 38).

Diese niedrigen Quoten in Grofstidten bzw. Ballungsgebieten bedeuten allerdings
nicht, dass die Nichteigentiimer prinzipiell iiberzeugte Mieter sind, die Wohneigentum
ablehnen. Bei einem Grofiteil dieser Mieter handelt es sich vielmehr um verhinderte
Wohneigentiimer, entweder weil sie sich zu alt fithlen oder weil sie iiber ein zu geringes

Einkommen bzw. {iber zu wenig Eigenkapitel verfiigen (vgl. LBS 2003 ¢).

Die Hohe der Wohneigentiimerquote hat sich in (West-)Deutschland in der Nachkriegs-
zeit nur sehr z6gerlich veréndert. Sie betrug in Westdeutschiand 1950 rund 39 %, sank
in den Jahren des Wiederaufbaus auf knapp 34 % (1961) und stieg von da an nur lang-
sam von 36 % (1972) tber gut 40 % im Jahr 1982 auf 43 % im Jahr 1998.
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In Gesamtdeutschland ging die Selbstnutzerquote nach der Wiedervereinigung auf
knapp 41 % im Jahr 1998 zuriick (vgl. Behring/Helbrecht 2002, S.159). In den letzten
fiinf Jahren ist die Wohneigentumsquote in Deutschland von 40,9 (1998) auf 42,6 %
(2002) gestiegen. Dabei liegt die Eigentumsquote im fiiiheren Bundesgebiet bei 44,6 %
und ist im Vergleich zu 1998 (43,1 %) nur um 1,5 Prozentpunkte gestiegen.

In den neuen Bundesldndern ist die Quote dagegen um drei Prozentpunkte gewachsen
und erreicht nun 34,2 % im Vergleich zu 31,2 % im Jahr 1998. Diese Entwicklung spie-
gelt den Nachholbedarf in den neuen Bundesldndern nach dem Fall der Mauer wider.
Seitdem haben viele Menschen nicht nur Wohneigentum im Bestand erworben, sondern
auch der Neubauboom der letzten Jahre entfiel zu einem erheblichen Teil auf den Ei-

genheimbau, der jahrzehntelang behindert worden war (vgl. LBS 2003 b).

Trotz der verzeichneten Zuwichse liegt Deutschland beim Selbstnutzeranteil im Euro-
pavergleich weiterhin am Tabellenende (vgl. Abb. 2-12) und wird nur noch von der
Schweiz mit einer Wohneigentiimerquote von 36,3 % unterboten (vgl. LBS 2003 b; vgl.
auch Ruflig 2004).

Abbildung 2-12: Wohneigenttimerquoten in Europa 2002
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Diese niedrige Wert ist in erster Linie auf die kleinen Eigentiimerquoten in den neuen
Bundesldnder zurtickzufiihren. Dariiber hinaus diirften sich hier jedoch auch einige fiir
Deutschland typische Gegebenheiten niederschlagen, wie z. B. das grofie Angebot an
gut ausgestatteten Mietwohnungen, der ausgeprigte Mieterschutz und der insbesondere
in der Nachkriegszeit forcierte Bau von sozialen und freien Mietwohnungen (vgl. Beh-
ring/Helbrecht 2002, S. 17£.).

Die Wohneigentiimerquoten differieren in den europiischen Staaten ganz erheblich. So
leben in Spanien, Norwegen und Irland tiber 80 % der Bevilkerung in den eigenen vier
Winden. Auch Osterreich, das eine relativ groBe Ahnlichkeit der soziodkonomischen
Einflussgréflen mit Deutschland aufweisen diirfte, hat eine wesentlich hhere Eigentii-
merquote vorzuweisen (57 %). In der Schweiz liegt die Eigentumsquote dagegen bei

lediglich 36 %; sie bildet damit in dieser Auflistung das Schlusslicht.

Die Hohe der Eigentimerquote variiert also nicht nur innerhalb eines Landes, sondern
ebenso von Nation zu Nation. Die Entwicklung und Struktur der jeweiligen Woh-
nungsmirkte lassen den Schluss zu, dass Wohnungsmdrkte nationalspezifische Beson-
derheiten aufweisen. Auch unter den Bedingungen der Européisierung und Globalisie-

rung sind sie fest in raum-zeitlichen Kontexten verankert.

Im Gegensatz zum Markt fiir Biiroimmobilien ist eine grenziiberschreitende Vereinheit-
lichung der Wohnungsmérkte nicht in Sicht. Am zuriickgehenden Engagement instituti-
oneller Anleger wird sichtbar, dass im Bereich der Wohnungsimmobilien der Internati-

onalisierungsgrad eher schrumpft (vgl. Behring/Helbrecht 2002, S, 17f)).

SchlieBlich zeigt auch eine Unterteilung nach Gebédudearten eine enorme Spannweite
beziiglich der Eigentiimerquote (vgl. Tab. 2-7). Wihrend bei Einfamiliengebduden er-
wartungsgemél iiber 85 % der Wohnungen durch die Eigentiimer genutzt werden, liegt
die Quote bei den Wohnungen in Zweifamiliengebduden nur bei rund 48 %. Die Mehr-

familiengebdude bilden mit nur knapp 14 % das Schlusslicht.

Die Zahl der selbstgenutzten Eigentumswohnungen lag 1993 bei etwa 1,8 Millionen

Wohnungen. Damit entfalien auf die Eigentumswohnungen nur etwa 17 % der selbstge-
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nutzten Wohnungen. Demgegeniiber handelte es sich bei fast zwei Dritteln der selbstge-

nutzten Wohnungen um Einfamilienhduser (ca. 6,6 Millionen Wohnungen).

Rund 17 % der ca. 15,5 Millionen Mietwohnungen wurden in der Wohnungs- und Ge-
baudestichprobe 1993 (GWS "93) als 6ffentlich geférderte bzw. soziale Mietwohnungen
klassifiziert. Der gesamte geforderte Wohnungsbestand diirfte hiermit jedoch nicht er-
fasst sein, da die 6ffentlich geférderten Mietwohnungen in dieser Zdhlung nur geférder-
te reine Mietwohnungen ohne Untervermietung und ohne vermietete Eigentumswoh-
nmungen umfassen. Zudem miissten fiir die vollstindige Erfassung des staatlich geférder-
ten Bestandes die durch den Eigenttimer selbstgenutzten geforderten Wohnungen hin-

zugerechnet werden (vgl. Euroconstruct/BIPE 1999, S. D 4 f)).

Tabelle 2-7: Bestand an Hauptwohnsitzen nach Art und Eigentumsverhiltnis
in Westdeutschland 1993

Bestand an Hauptwohnsitzen nach Art und Eigentumsverhiltnis'
Soziale Private ,
Mietwoh- | Mietwoh- Summe Mietwoh- Selbstgenutzte Summe
2 nungen Wohnungen

nungen nungen

in 1.000 ml000 |[inl.000| in% |ind000| in% |m1.000! in%
Einfamilienge- 1000 | 142 | 6646 | 858 | 7.747 | 100
biude
Zweifamilien- 2670 | 52,5 | 2415 | 475 | 5085 | 100
gebiude ’ ? ) ? .
Ein- _ . . .
[Zweifamilien--| 77 3,694 3,770 294 "1 -9.061 '} 70,6 7] 12.831 ] 100
gebiude S : .
Mehrfamilien- |, ¢ ¢ 8.826 11454 | 86,1 | 1.846 | 139 | 13300 | 100
gebiude
Sonstige ERRTRIPUILINL TR 293 59.0 2203 41,0 | 495 -} 100 -
Summe 2.705 12.520 15.517 58,3 11.110 41,7 26.627 100

! Ohne leersichende Wohnungen, Wohaheime, Ferien-/Freizeitwohnungen, Wohnungen in Behelfsunterkiinften und Wobrnunges
auslandischer Streitkrifte.
% Offentlich geférderte reine Mietwohnungen (ohne Untervermictung, ohne vermictets Eigettumswohnungen).

Quelie: Euroconstruct/BIPE (1999).

Ahnlich wie in Westdeutschland konzentrierte sich auch in Ostdeutschland die Nutzung

durch die Eigentiimer auf Ein- und Zweifamiliengebiude (vgl. Tab. 2-8). Wihrend in
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diesen beiden Gebdudekategorien 1995 rund 89 % (Einfamiliengebiude) bzw. 53 %
(Zweifamiliengebiude) des Bestandes selbstgenutzt waren, lag die Quote bei den Mehr-

familiengebduden nur bei knapp 4 %.

Tabelle 2-8: Bestand an Hauptwohnsitzen nach Art und Eigentumsverhiltnis
in Ostdeutschland 1995

Bestand an Hauptwohnsitzen nach Art und Eigentumsverhiltnis'
Soziale Private .
Mietwoh- | Mietwoh- Summe Mietwoh- Selbstgenutzte Summe
2 nungen Wohnungen

nung nung

in 1.000 in 1.000 in 1,000 in% in 1.000 in % in 1.000 | in%
Einfamilienge- 152 10,6 | 1.288 | 894 | 1440 | 100
baade o
Zweitamilien- 303 | 473 | 438 | s27 | 831 | 100
gebiude
Ein-
JZweifamilien- 545 240 1.726 76,0 2.271 100
gebiude
Mehrfamilien- 4035 | 964 | 150 | 36 | 4185 | 100
gebiude
Sonstige : ' 157 81.8 35 118,2 192 100
Summe 25 4,713 4.737 71,3 1.611 28,7 6.648 100

'Ohne lcerstehende Wohnungen, Wohnheime, Ferien-/Freizeitwohnungen, Wohnuagen in Behelfsunterkiinfien und Wohnungen
ausléndischer Streitkrifte,
% Nur bewohate, 8ffentlich gefSrderte Mietwohnungen in Wohngebiuden der Baujahre 1990 und spiiter.

Quelle: Euroconstruct/BIPE (1999).

Fine Aussage zum Anteil der offentlich geftrderten Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsbestand ist anhand der GWZ 1995 nicht moglich, da lediglich die nach der
Wiedervereinigung erstellten Wohnungen nach einer mit Westdeutschland vergleichba-

ren Klassifikation eingeordnet werden kénnen.

Auf extrem niedrigen Niveau liegt der Anteil der Eigentumswohnungen in den neuen
Bundeslédndern. Lediglich 7,8 % der eigengenutzten Wohnungen befinden sich in Ge-
biuden mit drei und mehr Wohnungen. Bei zwei Dritteln der selbstgenutzten Wohnun-
gen handelt es sich um Einfamilienhauser, bei weiteren 23 % um Zweifamilienhduser

(vgl. Euroconstruct/BIPE 1999, S. D 5 £).
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Abschlielend ist nochmals darauf hinzuweisen, dass sich die Eigentiimerquote nicht nur
aus dem Anteil der Haushalte mit selbstgenutzten Eigenheimen berechnet, sondern auch
die FEigentumswohnungen mit Dberiicksichtigt werden. Héufig wird jedoch
Wohneigentum gleichgesetzt mit Eigenheim. Diese weit verbreitete Vorstellung hat al-
lenfalls noch in lindliche Regionen ihre Berechtigung. In dichter bevélkerten Gebieten
gilt die Eigentumswohnung inzwischen (zwangslaufig) vielfach als erste Wahl. In eini-
gen Grofstidten halten sich die Besitzer von Eigentumswohnungen und Eigenheimen

bereits die Waage (vgl. Abb. 2-13).

Abbildung 2-13: Miet- und Eigentiimerhaushalte in ausgewiihiten Regionen 2002
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@ ; ] alte mit Eigenhe
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Quelle: LBS (2002).

In vielen Grofistidten leben inzwischen 40 bis 50 % aller Wohneigentiimer in Eigen-
tumswohnungen. An der Spitze der Stidte, in denen der Wunsch nach den eigenen vier
Winden in groflem Mafle in Eigentumswohnungen realisiert wird, liegt Miinchen. Hier
leben 57 % aller Wohneigentiimer nicht in Ein- oder Zweifamilienhdusern, sondern in
Eigentumswohnungen. In vielen anderen Stidten, v. a. in Nordrhein-Westfalen, pendelt

diese Quote zwischen 30 und 40 %.

Diese Resultate sind deshalb bemerkenswert, weil in Deutschland erst seit 1951 die

rechtliche Moglichkeit besteht, Wohneigentum auf der Etage zu erwerben. Vor der Ein-
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fithrung des Wohnungseigentumsgesetzes waren die Wohnungen in Mehrfamilienhidu-

sern fast ausschlieBlich fiir die Vermietung bestimmt. "’

Seit den 1950er Jahren bis 2002 sind insgesamt 3,4 Millionen FEigentumswohnungen
entstanden, das sind rund 9 % des gesamten Wohnungsbestands. Hauptséichlich handelt
es sich dabei um neu errichteten Eigentumswohnungsanlagen, aber auch die Umwand-
lung von urspriinglich reinen Mietwohngebauden in Gebdude mit Eigentumswohnungen
hat bereits seit einiger Zeit an Bedeutung gewonnen. Dies gilt nicht im gleichem Mafe
i den neuen Bundeslinder, wo der Anteil der Eigentumswohnungen am gesamten

Wohnungsbestand lediglich 3 % betrédgt (vgl. LBS 2002).

Von Interesse ist in diesem Zusammenhang auch das Verhdltnis zwischen selbstgenuiz-
ten und vermieteten Eigentumswohnungen in Deutschland. Im Westen erreichte der An-

teil der selbstgenutzten Wohnungen 2001 etwa 48 %, in den neuen Landern 42 %,

Diese relativ hohen Werte weisen darauf hin, dass der Markt fiir Eigentumswohnungen
heute weniger von Kapitalanlegern beherrscht wird. Vielmehr spielen Selbstnutzer vor

allem im Geb#udebestand eine immer gréfiere Rolle (vgl. LBS 2002).

2.2.5 GroBe der Wohnungen

Fiir die Beschreibung der Wohnverhdltnisse in einer Region bzw. in einem Land ist ne-
ben der Eigentumsfrage, dem Baujahr und dem Haustyp auch die Wohnungsgrdfie von
Bedeutung. Diese wird statistisch einmal mit der Wohnfliche in Quadratmeter'* und

zum anderen mit der Anzahl der Riume'? erfasst.

"' Dem deutschen BGB lag urspriinglich die Vorstellung zugrunde, dass Teile von Gebiuden nicht im
Eigentum verschiedener Personen stehen kénnen. Vielmehr sollte das gesamte Gebdude einschlieBlich
des Grundstlicks eine ,,Sache” im Rechtssinne sein, an der einheitliche Eigentumsverhiltnisse bestehen.
Daher konnten Personen ohne gréBeres Vermdgen kaum Grundbesitz erwerben {vgl. Falk 2000, S.219).

2 Die Wohnfldche ist die Summe der anrechenbaren Grundfliche der Raume, die ausschlieBlich zu einer
Wohneinheit gehdren. Zur Wohnfliche von Wohnungen gehoren die Flichen von Wohn- und Schiafriu-
men, Kiichen und Nebenrdumen (Dielen, Abstellriume, Bad und dgl.) mit einer lichten Héhe von mindes-
tens 2 Meter (vgl. Statistisches Bundesamt 2004).

¥ Zu den Wohnriumen zihlen alle Zimmer (Wohn- und Schlafriume mit 6 und mehr Quadratmeter
Wohnfldche) und Kiichen. Nicht als Zimmer gelten Nebenrdume wie Abstellriume, Speisezimmer, Flure,
Badezimmer und Toiletten (vgl. Statistisches Bundesamt 2004).
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Die durchschnittliche Wohnfldche betriagt in Deutschland rund 85 Quadratmeter und je-
de Wohnung verfiigt im Durchschnitt tiber 4,4 Wohnrdume (vgl. Tab. 2-9). Damit be-
lauft sich die durchschnittliche Wohnfliche bzw. Raumanzah! pro Einwohner auf 40,1

Quadratmeter bzw. 2,1 Rdume.

In den neuen Lindern liegt die Gréfe der Wohneinheiten deutlich unter dem westdeut-
schen Durchschnitt. Im fritheren Bundesgebiet sind die Wohnungen im Durchschnitt
rund 17 Quadratmeter grofer als in den neuen Léndern. Bei der Raumanzahl iibertreffen
die Wohnungen in den alten Bundeslindemn diejenigen der neuen Bundeslinder um 0,5
Riume. Hauptgrund dafiir ist der hohe Bestand an kleineren Wohneinheiten (vor allem
in Plattenbauten), die zu DDR-Zeiten entstanden sind. Im Wohnungsneubau nach der
Wende ist dagegen auch im Osten eine Anndherung an westliche Durchschnittsgrofien

erfolgt (vgl. Statistisches Bundesamt 2004).

Tabelle 2-9: Wohnungsbestand 2002 nach der Wohnungsgrifie

Wohnungen*

Wohnfliche Riume

. . je . . je

insgesamt | je Wohnung Binwohner | TSSesamt | je Wohnung Einwohner

in 1,000 gm in qm Anzeblin Anzah
Deutschland 3.310.902 85,1 40,1 170.508 4,4 2,1
Frtiheres Bun- | ) 757 37g 88,3 40,8 139.426 4,5 2,1
desgebiet
Neue Linder G - _ . . - iy
und Berlin-Ost 553.524 7.1,8 37,2 31.081 4,0 2.1
Bayern 521.802 91,8 42,1 26.093 4,6 2,1

* ohne Wohnheime

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004).

Der Wohnungsbestand in Bayern ist gekennzeichnet durch eine iiberdurchschnittliche
WohnungsgroBe. Sowohl die Wohnfldche (91,8 Quadratmeter) als auch die Raumanzahl
(4,6 Réume) weisen hohere Werte auf als der Bundesdurchschnitt. Zuriickzufiihren ist

diese iiberdurchschnittliche Wohnraumversorgung u. a. auf die hohe Eigentumsquote.
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Die Grdfiengliederung des Wohnungsbestandes zeigt, dass jede zehnte Wohneinheit
(10,1 %) in Deutschland sieben oder mehr Riume umfasst (vgl. Tab. 2-10)." In 30 %
der Fille verfiigt die Wohnung fiber fiinf bis sechs Riume. Am hiufigsten sind Woh-
nongen mit drei bis vier Réumen anzutreffen (51,6 %), darunter etwa 30 % mit vier
Raumen und iiber ein Fiinftel (21,8 %) mit drei Riumen. Zwei- bzw. Einzimmerwoh-
nungen machen dagegen nur rund 8 % des gesamten Wohnungsbestandes in Deutsch-

land aus.

Tabelle 2-10: Wohnungsbestand differenziert nach der Raumanzahli 2002

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden*
davon mit... Rdumen
insge- 7 oder
samt 1 2 3 4 5 6 rmchr
in 1.000 )
in %
Deutschland 38.925 22 6,2 21,8 29.8 19,3 10,5 10,1
grﬁherﬁ’s Bun 31013 | 24 5,9 207 | 284 | 197 | 113 11,6
esgebiet

Neue Linder ey SRR I
und Berlin-Ost 7.711 1,3 7.3 26,3 35,6 18,1 7.2 43
Bayemn 5.687 3,1 6,3 18,9 25,3 19,3 12,8 14,2

* ohne Wohnheime

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004).

Auch bei der Verteilung der Raumanzahl zeigen sich wesentliche Unterschiede zwi-
schen dem fritheren Bundesgebiet und den neuen Lindemn. In Westdeutschland kommt
den gréfBeren Wohneinheiten mit mindestens fiinf Riumen erheblich mehr Gewicht zu
als in Ostdeutschland. Wihrend 40 % der Wohnungen des westdeutschen Bestands
mehr als vier Rdume aufweisen, sind es in den neuen Lindern nur knapp 30 %. In Ost-
deutschland tiberwiegen hingegen die kleineren Wohnungen (eine Ausnahme bildet die
Einzimmerwohnung) und die Wohneinheiten mittlerer Gréflenordnung. Grund hierfiir
war zum einen im Westen die Eigentumspolitik, zum anderen lag im Osten beim Neu-

bau von Wohnungen der Schwerpunkt auf den Vierraumwohnungen.

" Bei der Raumanzahl ist zu heachten, dass auch Kiichen als Riume zihlen, sodass es sich fakiisch z. B.
bei Drei,,raum“wohnungen um Wohnungen mit zwet Zimmern und einer Kiiche handelt.
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Setzt man die Wohnungsgréfle mit der Rechtsform in Bezichung, kann festgehalten
werden, dass Personen, die in Wohneigentum leben, im Vergleich zu Mietern iber mehr
Wohnfliche verfiigen."”” Wiahrend sich die Mieterhaushalte im Durchschnitt mit 69
Quadratmeter begniigen miissen, belduft sich die durchschnittliche Wohnungsgrofie bei
Eigentiimern auf 113 Quadratmeter. 73 % der Mietwohnungen hatten bis 80 Quadrat-
meter Wohnflache, wihrend es bei den Eigentiimerwohnungen tiber 18 % waren. Dem-
entsprechend standen in der GréBenklasse ab 80 Quadratmetern Wohnfldche 28 % der

Mietwohnungen etwa 82 % der Eigentiimerwohnungen gegeniiber.

Analog dazu konnen diesbeziiglich auch grofle Unterschiede zwischen Einfamilien- und
Mehrfamilienhdusern ausgemacht werden. Einfamilienhduser weisen beispielsweise ei-
ne Wohnfliche von durchschnittlich 121,3 Quadratmetern auf und liegen damit auf ei-
nem doppelt so hohen Niveau wie Wohnungen in Gebiduden mit mehr als 13 Wohnun-
gen mit lediglich 60,8 Quadratmetern (vgl. Statistisches Bundesamt 2002 b, 5.134f;
Statistisches Bundesamt 1999, 5.40).

2.2.6 Wohnungsleerstand

Unter dem Begriff Leerstand werden sidmtliche leerstehende (nicht vermietete oder
nicht selbstgenutzte) Flachen in einem festgelegten Untersuchungsgebiet zu einem be-
stimmten Zeitpunkt subsummiert. Eine Wohnung gilt laut Statistischem Bundesamt
dann als leerstehend, wenn sie am Erhebungsstichtag weder vermietet ist, noch vom Ei-
gentiimer selbst genutzt wird und auch keine Ferien- oder Freizeitwohnung darstellt

(vgl. Statistisches Bundesamt 1999, 8.9).

Trotz dieser scheinbar klaren Definition ist der Begriff Leerstand keineswegs eindeutig.
Es miissen vielmehr zusitzliche Kriterien und Dimensionen beachtet werden, bei-

spielsweise (vgl. BMVBW 2000, S. 16 £.):

e (rad der Bewohnbarkeit
» Bauform (z. B. Griinderzeit, DDR-Wohnungsbau)

» Lage innerhalb der Stadt (z. B. Grofisiedlungen, Griinderzeitviertel)

B Die Zahlenangaben stammen aus dem Mikrozensus im fahr 1998.
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» FEingestreute Leerstinde in ansonsten bewohnten Gebduden
e Konzentrierte Leerstdnde in einzelnen Gebduden oder Wohnblocks oder sogar in

ganzen Stadtquartieren.

Der Leerstand von Immobilien spiegelt nicht zuletzt die Marktverhéltnisse wider, da
sich die Leerstandsrate durch das vorhandene Angebot und die bestehende Nachfrage
auf dem Markt ergibt. Sie kann damit auch als Marktindikaror verwendet werden, der

fiir viele Investoren und Bautriger von herausgehobener Bedeutung ist.

Im Jahr 1998 standen im gesamten Bundesgebiet rund 2,8 Millionen Wohnungen leer,
das entspricht einer Leerstandsciuote von etwa 7,5 % (vgl. Tab 2-11). Erwartungsgemil
zeigt sich auch hier ein starker Ost-West-Unterschied. Wihrend im fritheren Bundesge-
biet nur rund 6 % der Wohneinheiten (ca. 1,8 Millionen Wohneinheiten) leer standen,
lag die durchschnittliche Leerstandsquote in den neuen Lindern mehr als doppelt so

hoch (iiber 13 % bzw. ca. | Million Wohneinheiten; vgl. Statistisches Bundesamt 1999).

Tabelle 2-11: Wohnungsleerstand 1998

Wohneinheiten in Gebiduden mit Wohnraum und bewohnten Unterkiinften
davon leerstehend
insgesamt in 1.000
in 1.000 in%

Deutschland 37.341 2.799 7.5
Fritheres Bun- 29.966 1.826 6,1
desgebiet
Neue Lander und
Berlin-Ost 7.375 973 13,2
Bayern 5.418 347 6,4

Quelle: Statistisches Bundesamt (1999).

Neueren Schitzungen zufolge hat sich die Situation in den neuen Bundeslidndern weiter
verschérft. Experten gehen heute von einem Leerstand von etwa 1,1 Millionen Woh-
nungen aus {(vgl. BMVBW 2003). Auch wenn nicht alle ostdeutschen Stidte bzw. Ge-
meinden in gleichem AusmalBl vom Leerstand betroffen sind, handelt es sich dennoch

um ein nahezu flichendeckendes Phinomen.
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Allerdings muss in diesem Kontext darauf hingewiesen werden, dass dort bereits 1990,
also kurz nach der Wiedervereinigung, etwa 400.000 Wohnungen unbewohnbar waren
und verfielen. Die staatliche DDR-Wohnungswirtschaft war weder willens noch in der
Lage, Altbauten angemessen zu erhalten und zu emeuern. Das bedeutet, dass der Leer-
stand zu einem grofen Teil ,,vererbt” worden ist. Diese hohen Leerstandszahlen vor al-
lem im Osten stellen eine Gefihrdung fiir die wirtschaftliche Existenz von Wohnungs-
unternehmen und privaten Hauseigentiimern dar. Die von der Bundesregierung einge-
setzte Leerstandskommission schitzt den Mietausfall jahrlich auf iiber 1 Milliarde €. Es
sind Mietiiberschiisse aus bis zu vier Wohnungen notwendig, um eine leerstehende

Wohnung zu finanzieren (vgl. BMVBW 2000, S.3).

Auch in Westdeutschland stellt sich die Wohnungsmarktlage riumlich sehr differenziert
dar. Wéhrend man in einigen Agglomerationsrdumen von Wohnungsmangel bzw. -not
spricht (z. B. in Miinchen), verzeichnet man in manchen strukturschwachen Gemeinden
bzw. Stidten hohe Leerstandsraten. In Bayern lag die Leerstandsquote 1998 mit 6,4 %
nur geringfiigig tiber dem westdeutschen Durchschnitt. Rund 3506.000 Wohnungen stan-

den seinerzeit im Freistaat Bayern leer.

In Ostdeutschland nimmt Sachsen mit einer Leerstandsquote von 16,8 % die negative
Spitzenposition ein. An zweiter Stelle folgt Sachsen-Anhalt mit 14,4 %. Den geringsten

Leerstand der neuen Bundesldnder verzeichnet Thiiringen mit 9,3 % (vgl. Tab. 2-12).

Nicht nur regional bestehen erhebliche Unterschiede beziiglich der Leerstandsquote,
sondern auch zwischen den einzelnen Gebidudetypen bzw. Wohnformen variieren die
Leerstandszahlen deutlich (vgl. BMVBW 2000, S.18f). Eine differenziertere Betrach-
tung des Leerstands in den neuen Bundesldndern macht sichtbar, dass vor allem der
griinderzeitliche Geschosswohnungsbau von hohen Leerstandsquoten betroffen ist: Na-

hezu jede dritte innerstédtische Geschosswohnung steht in Ostdeutschland leer.

Ein Grofiteil dieser Leerstéinde ist auf wohnungspolitische Entscheidungen wihrend der
DDR-Zeit zuriickzufiihren, in der diese Wohnform stark gegeniiber dem Plattenbau be-
nachteiligt wurde. Auf Grund der systematischen Vernachlissigung der Altbaubestinde

wurden nur geringe InstandhaltungsmalBnahmen durchgefiihrt.
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Ein- und Zweifamilienhduser weisen dagegen nur einen Leerstand von 7,1 % auf. Im
Wohnungsbau der echemaligen DDR (zum groflen Teil in Plattenbauten) waren es im
Jahre 1998 nur 8,4 % mit steigender Tendenz. Sanierte Wohnungen in Altbauten und
Neubauwohnungen in guten innerstddtischen Lagen entwickeln sich zunehmend zu ei-

ner starken Konkurrenz fiir dieses Marktsegment (vgl. BMVBW 2000, S.18f)).

Tabelle 2-12: Wohnungsbestand und Wohnungsleerstinde in Ostdeutschland
1998 nach Bundesléindern und Gebiudearten

Wohnungsbestand und -leerstiinde in Ostdeutschland
Ostdeutsch-
Berlin-Ost | Crenden- | Mecklenburg-) o, | Sachsen- Thiiringen | land insge-
burg Vorpommern Anhalt
samt
Ein- und Zweifamilienhduser
Bestand (in
1.000) 55 489 299 656 499 498 2.496
davon Leer-
stand (%) 7.7 7,4 8,7 7,5 6,9 5.3 7,1
Klein- und vorstidtischer Geschosswohnungsban
Bestand (in
1.000) 31 I12 81 382 171 138 914
davonleer- | 5, 22,5 28,5 234 | 7 17,7 245
Staﬂd (%) H Ed 3 3 > 3 b
Innerstidtischer Geschosswohnungsbau
Bestand (in
1.000) 211 64 41 329 100 47 791
davon Leer-
stand (%) 19,2 279 26,1 44,2 29,8 35,1 32,9
DDR-Wohnungshau
Bestand (in
1.000) 326 372 305 659 373 340 2.375
davon Leer-
stand (%) 6,4 8,5 5.9 9,5 10,6 7.6 8.4 |
Neugebaute Geschosswohnungen
Bestand (in
1.000) 52 58 40 122 61 47 380
davon Leer- | 5 ¢ 22,5 15,7 170 | 150 10,9 154
Staﬂd (%) b Ed 3 ? 2 Ed 3
Gesamt
Bestand (in
1.000) 684 1.158 811 2.238 1.277 1.123 7.290
davon Leer-
stand (%) 11,1 11,2 11,1 16,8 14,4 9.3 13,2

Quelle: BMVBW (2000).
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2,27 Sozialwohnungen

Sozialer Wohnungsbau ist nach § 1 Abs. 1 1. und II. Wohnungsbaugesetz (WoBau(G)
der — mit staatlicher Férderung durchgefiihrte — Bau von Wohnungen, die nach Grolle,
Ausstattung und Miethéhe fiir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet
sind (vgl. Falk 2000, S.707).

Zur Forderung der Wohmungsbautétigkeit wurden seit dem IL Weltkrieg vielfiltige Pro-
gramme aufgelegt und umfangreiche Hilfen bereitgestellt. Diese reichen von Steuerver-
giinstigungen fiir Bauhermn iiber die Beglinstigung des Bausparens bis hin zum sozialen
Wohnungsbau, bei dem der Bau von Wohnungen mit finanziellen Zuwendungen des
Staates direkt unterstiitzt wird. Damit verbunden sind Mietpreis- bzw. Belastungsbe-
grenzungen sowie Belegungsbindungen mit Kopplung an bestimmte Einkommens-

hochstgrenzen der Wohnungsinhaber (vgl. Statistisches Bundesamt 2002 b, S.146 £.).

Mit der Griindung der Bundesrepublik Deutschland und der Wahrungsreform begann
die Phase aktiver Wohnungsbaupolitik. In der Erkenntnis, dass in der Wiederaufbau-
phase nach dem Krieg der Staat gefordert war, die nétigen Impulse fiir rasch steigende
bzw. ausreichend hohe wohnungswirtschaftliche Investitionen zu geben, wurde im Jahre
1950 das I. WoBauG in Kraft gesetzt. Dieses beinhaltete erstmals die Forderung des so-
zialen Wohnungsbaus als wesentliche Aufgabe von Bund, Lindern und Gemeinden.
Vordringliches Ziel des 1. WoBauG war es, die durch die Kriegsschdden verursachten
Wohnungsdefizite zu beseitigen. Unter dem I. WoBauG wurden mit Hilfe staatlicher

Subventionen insgesamt 2,1 Millionen Wohnungen errichtet,

Bereits 1956 folgte das II. WoBauG, das seither zwar mehrfach leicht modifiziert wur-
de, aber weiterhin Grundlage der staatlichen Wohnungsbauforderungspolitik geblieben
ist. Das II. WoBauG erweiterte das alleinige Mengenziel des I. WoBauG zu folgendem
Zielbiindel

e Als Mengenziel die Schaffung eines quantitativ ausreichenden Wohnungsangebots
e als Qualititsziel die Schaffung qualitativ wiinschenswerter Wohnverhiltnisse

¢ unter Sicherstellung der Angemessenheit der Belastung.
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Das nach dem Zweiten Weltkrieg installierte System zur Forderung des sozialen Woh-
nungsbaus hat ohne Zweifel groBe Erfolge erzielt. Bis heute konnten hiermit in den ver-
schiedenen Forderungsarten rund 12 Millionen Wohnungen gebaut werden. Die Woh-
nungsbauforderung durch 6ffentliche Mittel hat in den vergangenen 50 Jahren nicht nur
dazu beigetragen, die Kriegsfolgen rasch zu beseitigen, sondern auch die schichtenspe-
zifischen Wohnungsnotstidnde, die fast 100 Jahre nicht befriedigend bewiltigt werden

konnten, wenn schon nicht vollstindig zu beseitigen, so doch zumindest abzubauen.

Bis heute sind die Anspriiche an Fliche und Ausstattung der Wohnungen stark gewach-
sen und damit auch die Kosten fiir die Wohnungsproduktion. Gleichzeitig sind aller-
dings auch die Einkommen kriftig gestiegen. In dieser Situation steht nun die Frage im
Raum, ob der soziale Wohnungsbau in der Breite, in der er einmal angelegt war, noch
notwendig und unter dem Diktat knapper werdender staatlicher Mittel weiterhin finan-
zierbar ist (vgl. Falk 2000, S. 709-712).

Anfang der 1980er Jahre wurde ein Kurswechsel in der Wohnungspolitik eingeleitet.
Der Wohnungsneubau wurde dereguliert und zunehmend privaten Trigem tberlassen;
der Sozialwohnungsbau wurde zuriickgefahren. Insbesondere die Objektforderung im
deutschen Wohnungsbau ging immer mehr zuriick. 1990 wurden 70 % aller Wohnungs-
neubauten nicht mehr gefordert. Seit 1990 haben die gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen, die damals rund 2,3 Mill. Wohnungen in ihrem Bestand hatten, die Gemein-

niitzigkeit verloren; sie sind seitdem privatwirtschaftlichen Unternchmen gleichgestellt.

Der Sozialstaat befindet sich — so wird hiufig argumentiert — auf einem wohnungspoli-
tischen Riickzug. Es gibt immer weniger Sozialwohnungen im Bestand, was zunehmend
zu einem Problem fiir die Wohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte wird

(vgl. Behring/Helbrecht 2002, S.163-169).

Bei der letzten Volks-, Wohnungs- und Gebiudezihlung 1987 gab es noch rund 3,9
Millionen Sozialwohnungen. Laufende Statistiken zu dieser wohnungspolitisch eminent
wichtigen GroBe gibt es nicht. Basierend auf emer Umfrage bei den Bewilligungsstellen
bzw. den Kommunen hat das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswe-

sen jetzt aktuelle Schitzungen vorgelegt (vgl. BMVBW 2004). Danach ist der Bestand
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an sozialen Mietwohnungen'® per Jahresende 2002 auf rund 2,5 Mill, Wohnungen zu-
riickgegangen (vgl. Tab. 2-13). Auf Bayern entfielen rund 273.000 Wohnungen (etwa

11 %, also weit weniger als der Bevolkerungsanteil).

Tabelle 2-13: Sozialer Mietwohnungsbestand 2002 und Entwicklung bis 2010

Vorhandener Sozial- | 1 g gy erden aufgrund planmaBiger
Alle Férderungswege mietwohnungsbestand us der Bindung wer ” Egm p hrr}g '8
(am Jahresende) oder vorzeitiger Riickzahlung ausschetden
Land 2002 2003-2005 2006-2010
Baden-Wiirttemberg 137.207 52.284 38.269
Bayern .= _ _ 272.630 56.814 36.022
Bremen 24,250 6.830 8.100
Hamburg 164.128 29.677 27,778
Hessen 157.793 15.454 17.642
Niedersachsen o ... 114957 24.591 7.876
Nordrhein-Westfalen 844258 108.600 235.300
Rheinland-Pfalz 62.522 3.526 10.982
Saarland 3.850 622 1.401
Schleswig-Holstein . . 61.060 16.842 . - 14.523
Berlin 277.200 27.078 27.645
Brandenburg . 29.659 433 3.78%
Mecklenburg-Vorpommern 9.217 301 1.380
Sachsen - _ 223418 1.878 213.180
Sachsen-Anhalt 75.595 4.815 31.651
Thiiringen 12.861 515 1.828
alte Lander 1.842.655 315,240 397.893
neué Lander - - . 627.950 "35.020 © 279473
Insgesamt 2.470.605 350.260 677.366

Quelle: BMVBW (2004).

Bis 2005 wird der Sozialwohnungsbestand nach dieser Umfrage um tiber 350.000 WE
und bis 2010 weiter um mehr als 677.000 WE abschmelzen. Bezogen auf den Bestand
2002 entspricht dies einem Riickgang um rund 14 % bzw. um iber 27 %. In Bayern
sinkt der Sozialwohnungsbestand mit — 21 % zuniichst weitaus stirker, in der zweiten

Periode aber wesentlich langsamer (-~ 13 %).

' Gefordert wurden und werden auch Wohnbauten, speziell: Eigenheime, zur Selbstnutzung; diese sind
in den aufgefithrten Zahlen nicht enthalten,
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Dieser absehbare Riickgang des Sozialwohnungsbestandes wird durch den Neubau von
Sozialwohnungen nicht entfernt ausgeglichen. Seit 1993/94 gehen die Bewilligungszah-
len sowohl in West- als auch in Ostdeutschiand rapide zuriick. Wurde in Westdeutsch-
land 1993 noch der Bau ven knapp 112.000 Sozialwohnungen bewilligt, so waren es im
Jahr 2001 nur noch 34.000; das entspricht einem Riickgang von fast 70 %.” In Ost-
deutschland verzeichnet man seit 1994 sogar einen Einbruch um weit iiber 90 %. 1994
wurden dort noch 55.000 Wohnungen bewilligt; 2001 nur noch etwas tiber 4.000 (vgl.
Deutscher Mieterbund 2003; BMVBW 2004).

2.3  Veridnderung des Wohnungsbestandes durch Neubau und Bestands-

transaktionen

2.3.1 Wohnungsfertigstellungen

Der Wohnungsbau befindet sich in den alten und neuen Bundeslédndern weiterhin auf
Talfahrt; er hat 2003 mit insgesamt nur noch 236.000 fertiggestellten Wohneinheiten
das niedrigste Niveau seit der Nachkriegszeit erreicht. Zwar hat sich der Riickgang ab-
geschwiicht und dank Sondereinfliissen partiell umgedreht, aber ein Ende des Negativ-
trends ist noch nicht in Sicht. Uberproportional schrumpfte der Geschosswohnungsbau,
aber auch der Eigenheimbau ist in diesem Zyklus ungewohnlich stark von Riickgingen

betroffen (vgl. LBS 2003, S. 12 £).

In Westdeutschiand war die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in neu errichteten
Wohngebduden 2002 auf rund 213.000 WE gesunken, im folgenden Jahr wurden ledig-
lich 200.000 WE neu errichtet (vgl. Abb. 2-14). Zwei Drittel dieser neuen Wohnungen

wurden in Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggestellt.

Die stirkste Abnahme der Fertigungszahlen hatten im fritheren Bundesgebiet die Mehr-
familienhduser zu verzeichnen (von 214.000 im Jahr 1996 auf 63.000 im Jahr 2003).
Damit haben sich die Bruttozuginge zum Wohnungsbestand aus dem Neubau in diesem

Wohnungssegment seit 1996 um fast 71 % verringert.

‘7 Neuere Angaben stehen nicht zur Verfiigung. Wegen einer Umstellung der Statistik ist mit Zahlen fir
2002 (und fiir die Folgejahre) nicht so bald bzw. jewetls erst mit gréferer Verzdgerung zu rechnen.
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Bis 1999 konnten die Ein- und Zweifamilienhiiuser den 1995 einsetzenden Riickgang
im Geschosswohnungsbau noch ausgleichen. Seit 2000 ist aber auch der Eigenheimbau
zuriickgegangen. 2003 wurde diese Entwicklung allerdings dank Sondereffekten (Vor-

zieheffekte wegen der drohenden Kiirzung der Eigenheimzulage) etwas abgefangen,

Abbildung 2-14: Wohnungsfertigstellungen in Westdeutschiand 1996 bis 2003

Angaben in Tausend
250 ~

A\ Wohnungen in:
200 B Einfamilienhs

~&@- Zweifamilienhiiuser
—k— Mehrfamilienhiuser

) /./‘><.\\\H
100
50 g *——o N\.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Quelle: Statistisches Bundesamt (2004 a),

Fir Ostdeutschland wurde bei den gesamten Neubaufertigstellungen 2002 gegentiber
dem Vorjahr eine Abnahme um etwa 13 % ausgewiesen. Nach einem emeut {iberaus
starken Riickgang der Wohnungsfertigstellungen im Jahre 2001 (Minus von 31 % ge-
gentiber 2000), sowohl im Ein- und Zweifamilienhausbau als auch im mehrgeschossi-
gen Wohnungsbau, ist die negative Entwicklung zwar etwas abgeflacht, sie hat aber

auch noch 2003 angehalten.

Auch in den neuen Bundeslédndern sind die stirksten Riickgéinge bei den Mehrfamilien-
héusern aufgetreten (vgl. Abb. 2-15). 2003 wurden weniger als 7.000 neuc Wohnungen
in Mehrfamiliengebiuden fertiggestellt, iiber 90 % weniger als 1997, dem Jahr mit den

héchsten Fertigstellungen nach der Wiedervereinigung (99.000 Wohnungen in neuen
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Mehrfamiliengebéduden; vel. LBS 2003, S.12 £.). 2003 diirfte mit blof3 noch 7.000 neuen

Geschosswohnungen ein Tiefpunkt erreicht worden sein.

Abbildung 2-15: Wohnungsfertigstellungen in Ostdeutschland 1996 bis 2003
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Quelle: Statistisches Bundesamt (2004 a).

Demgegentiber hat sich der Eigenheimbau (Wohnungen in neu errichteten Ein- und
Zweifamiliengebduden) in den neuen Bundesldndern seit Anfang bzw. Mitte der abge-
lanfenen Dekade wesentlich stabiler entwickelt. Der (vorlaufige) Tiefpunkt in der zu-
sammengefassten Gebdudekategorie diirfte 2003 erreicht worden sein, weil auch in die-
sem Teilgebiet vorgezogene Genehmigungen (leicht zeitverzogert) realisiert worden

sind und realisiert werden.

Im europiiischen Vergleich haftet Deutschland nicht nur wegen der schlechten Wachs-
tums- und Beschéftigungszahlen das Etikett vom ,,Schlusslicht Europas® an, auch bei
der (zur Ausschaltung von Grofienverzerrungen jeweils auf 1.000 Einwohner normier-
ten) Wohnungshautdtigkeit ist Deutschland auf einen der hinteren Plitze zuriickgefallen.
2002 lag Deutschland — 1996 noch ,,Vize-Europameister im Wohnungsneubau — mit

lediglich 3,1 neuen Wohnungen je 1.000 Einwohner ziemlich weit abgeschlagen auf
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dem sechsletzten Rang unter den 19 Euroconstruct-Lindern (vgl. Abb. 2-16); 2003 hat

sich seine Position noch weiter verschlechtert.

Abbildung 2-16: Woehnungsfertigstellungen je 1.000 Einwohner 2002

im europiischen Vergleich
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Quelle: Euroconstruct (2003); Berechnungen des ifo Instituts.

Bei den europdischen Spitzenreitern erreicht die so definierte Wohnungsbauintensitdit
hingegen Werte, die drei- bis fast fiinfmal so hoch sind wie hierzulande. Irland, Spanien
und Portugal nehmen diesbeziiglich mit knapp 15, rund 13 bzw. 10 % Wohnungen je
1.000 Einwohner die Spitzenpositionen in Europa ein (vgl. Euroconstruct 2003).

Allerdings ist Deutschland kein Einzelfall, da sich nach Einschitzung von Immobilien-
markt-Experten, speziell in der Euroconstruct-Gruppe, der Wohnungsbau in Europa
insgesamt in einer kiaren Abwirtsbewegung befindet. Diese wird allerdings zumeist auf
einem hoheren Niveau abgefangen als in Deutschland. Eine Ausnahme stellt Irland dar:
Mit 14,7 fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner weist die ,,griine Insel* nicht
nur die hdchste Wohnungsbauintensitit im Euroconstruct-Gebiet auf, die Wohnungsfer-

tigstellungen sind vielmehr 2002 und 2003 noch weiter gestiegen. Zuriickzufiihren ist
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diese Entwicklung vor allem auf die wirtschaftlichen Boomjahre, die sich noch immer

auf den Wohnungsmarkt auswirken, und auf die hochste Geburtenrate in Westeuropa.

Die Wohnungsfertigstellungen in den mittelosteuropéischen Staaten Ungarn, Polen,
Tschechien und Slowakei liegen zwar absolut und in der Einwohner-Relation noch auf
einem niedrigeren Niveau, jedoch waren bis 2003 hohe Zuwachsraten zu verzeichnen

(vgl. Euroconstruct 2003 und LBS 2003 d).

Berechnet man die Relation der fertiggestellten Wohnungen zum Wohnungsbestand, so
ergibt sich ein dhnliches Bild (vgl. Abb. 2-17): Auch beziiglich dieses Wohnungsbauko-
effizienten (fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden je 1.000 Be-
standswohnungen) rangiert Deutschland in Europa mittlerweile auf einem der hinteren
Plitze. Im Jahr 2002 wurden hierzulande lediglich 6,8 Wohnungen/1.000 Bestandswoh-
nungen fertiggestellt.

Abbildung 2-17: Wohnungsbaukoeffizient im europiischen Vergleich 2602
(fertiggestellte Wohnungen/1.000 Bestandswohnungen)
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Unter den Bestplatzierten rangieren beim Wohnungsbaukoeffizienten nach dem Spit-
zenreiter Irtand die stideuropdischen Staaten Spanien und Portugal sowie Norwegen,

Finnland und Osterreich auf den nachfolgenden Plitzen (vgl. Euroconstruct 2003).

2.3.2 Baugenehmigungen

Ebenso wie die Zahl der Fertigstellungen zeigte auch die Entwicklung bei den Geneh-
migungen fiir Wohnungen in neu errichteten Wohngebiuden in Deutschland bis 2002
anhaltend deutlich abwirts. Wurden 1996 in Deutschland noch rund 492.000 Wohnun-
gen genehmigt, waren es 2002 nur noch 248.000. Im abgelaufenen Jahr hat sich aller-

dings eine (Zwischen-)Erholung eingestellt (itber 263.000 WE).

In den alten Bundesléndern gingen die Baugenehmigungen im Zeitraum 1996 bis 2002
von 334.000 auf 208.000 WE zurtick; das entspricht einem prozentualen Riickgang von
fast 38 %. 2003 wurden allerdings wegen steigender Werte bei Einfamilienhdusern (vgl.
Abb. 2-18) iiber 224.000 Wohnungen in neuen Wohngebiduden genehmigt.

Abbildung 2-18: Wohnungsgenchmigungen in Westdeutschland 1996 bis 2003
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Quelle: Statistisches Bundesamt (2004 b).
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Wihrend sich in den alten Bundesldndern mit einem Riickgang um 3,3 % zwischen
2001 und 2002 bereits eine Abflachung des Abwirtstrends abzeichnete, wies die Ent-
wicklung in den neuen Bundesldndern zunéchst noch weiter steil nach unten (— 16,7 %).
In Ostdeutschland ging die Zahl der Wohnungsgenehmigungen zwischen 1996 und
2002 von 158.000 auf 35.000 WE zuriick (rund — 80 %); sie ist allerdings auch dort im
vergangenen Jabr auf fast 39.000 WE gestiegen, weil die genehmigten Einfamilienhiu-
ser dank Sondereffekten etwas zugelegt haben (vgl. Abb. 2-19).

Abbildung 2-19: Wohnungsgenehmigungen in Ostdeutschiand 1996 bis 2003
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Quelle: Statistisches Bundesamt (2004 b).

Zurlickzuflihren ist die abnehmende Zahl der Baugenehmigungen vor allem auf die
Mehrfamilienhduser. Im Jahr 2002 lagen sowoh! in West- als auch Ostdeutschland die
prozentualen Riickginge der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhiusern gegen-
iiber 2001 im zweistelligen Bereich (rund — 14 % in Westdeutschland bzw. — 30 % in
Ostdeutschland). Insgesamt verlief die Abnahme der Baugenehmigungen fiir Mehrfami-
lienhduser in Ostdeutschland abrupter und steiler (vor allem zwischen 1996 und 1998)

als in Westdeutschiand.
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Urséchlich fiir diese negativen Entwicklungen im Geschosswohnungsbau sind vor allem
die gesunkenen und unsicheren Renditeerwartungen fiir Investoren, auch wegen ver-
schlechterter steuerlicher Rahmenbedingungen; méglicherweise hat auch das Bekannt-
werden aktualisierter ldngerfristiger Bevdlkerungsprognosen, die einen deutlichen
Riuckgang der Einwohnerzahl ab etwa 2020 vorhersagen, zur anhaltenden Zurtickhal-
tung der Investoren beigetragen. Immer noch besteht der tiberwiegende Teil der Investi-
tionen im Geschosswohnungsbau aus Renditeobjekten. Bei den Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern ist diese Negativentwicklung in den alten sowie in den neuen

Bundeslidndern weniger stark ausgepriigt, weil hier die Selbstnutzung tiberwiegt.

Bei einem europdischen Vergleich der mit dem Wohnungsbestand ,,normierten” Woh-
nungsgenehmigungen (Wohnungsgenehmigungs-Koeffizient = Wohnungsgenehmigun-
gen je 1.000 Bestandswohnungen) findet man Deutschland 2002 mit lediglich 6,5 neuen
Wohnungen wiederum auf den hinteren Réngen (vgl. Abb. 2-20). Uberdurchschnittlich
hohe Werte erzielen die zwei stideuropdischen Linder Spanien und Portugal mit fast 29

bzw. 19 genehmigten Wohnungen/1.000 Bestandswohnungen,

Abbildung 2-20: Wohnungsgenehmigungskoeffizient im europiischen Vergleich
2002 (genehmigte Wohnungen/1.000 Bestandswohnungen)
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2.3.3 Der Markt fiir Modernisierung und Sanierung des Wohnungsbestandes

In der Statistik und (deshalb) auch in der Offentlichkeit filhren Modernisierung und Sa-
nierung ( = Altbauerneuerung i.w.S.) unberechtigterweise immer noch ein Schattenda-
sein. Schon seit einigen Jahren iibertrifft das Modernisierungsvolumen sowohl in den

neuen als auch in den alten Lindern das Neubauvolumen erheblich.

In den alten Bundeslindern wurden im Jahre 2002 etwa 75,3 Mrd. Euro fiir Modernisie-
rungs- und Sanierungsmafnahmen aufgewandt. In den neuen Bundesldndern erreichten
die Aufwendungen fiir Modernisierung, Erhaltung und Sanierung des Wohnungsbestan-
des mit Ausnahme der Jabre 1996 und 1997 immer eine grifere Bedeutung als der

Neubaumarkt.

Das Volumen des Modemisierungsmarktes ist aber im Osten seit 1999 ebenfalls riick-
laufig. Diese Negativentwicklung kann vor allem darauf zuriickgefiihrt werden, dass in
den Jahren nach der Wende gerade von Wohnungsunternehmen grofle Anstrengungen

unternommen wurden, die eigenen Wohnungsbesténde schnell zu sanieren.

Einer der Hauptgriinde fiir die riickldufige Entwicklung ist inzwischen die immer kriti-
schere finanzielle Situation vieler Wohnungsunternchmen, die aufgrund der hohen und
noch weiter ansteigenden Leerstinde (vgl. Abschnitt 2.2.6) und der Verpflichtungen im
Rahmen des Altschuldenhilfe-Gesetzes kaum finanzielle Spielriume fiir die notwendi-

gen Sanierungen haben.

Allerdings verlduft die Entwicklung im Vergleich zum Neubaumarkt relativ moderat.
2002 flossen im Osten etwa 12,1 Mrd. Euro flir Modernisierungsmaf3inahmen in den

Wohnungsbestand. Das ist ein Minus von 8,3 % im Vergleich zum Vorjahr.

Trotz der zusétzlichen Impulse durch die Beseitigung der Schiden der Flutkatastrophe
war die Entwicklung in diesem Bereich weiter riickldufig. Die Hohe der Schiden und
die Kosten fiir die notwendigen Reparaturen wurden anfinglich ebenso stark iiber-
schiitzt (vgl. DG HYP 2003, S.19ff) wie die zeitliche Abwicklung zu knapp bemessen

worden ist.
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2.3.4 Transaktionsmarkt fiir Wohnimmobilien

Neben dem Neubau- und dem Modernisierungsmarkt kommt dem Transaktionsmarkt,
also dem Markt fiir gekaufie bzw. verkaufte Wohnimmobilien, fir die Verinderung des
Wohnungsbestandes eine grofie und — gerade angesichts der gesunkenen Fertigstel-
lungszahlen — steigende Bedeutung zu. Zu den vier groBen Teilsegmenten zéhlen Eigen-
tumswohnungen, Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser), Mehrfamilienhuser und

bebaubare Grundstiicke,

Allerdings war die Entwicklung auch auf diesem Markt in den letzten Jahren riickliufig,
wenngleich das Transaktionsvolumen mit neuen und ,,gebrauchten” Wohnungen bei
weitem nicht so dramatisch gesunken ist wie die Fertigstellungszahlen (vgl. Abb. 2-21).
Die Fluktuationen auf den Wohnungsbestandsmdrkten sind also wesentlich schwicher

ausgepréigt als auf den Neubaumdrkten.

Abbildung 2-21: Transaktionsvolumen mit Wohnimmobilien in Deutschland
1996 bis 2002
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Quelle: DG HYP (2003).

In der zweiten Halfte der 1990er Jahre schwankte die Zahl der Kiufe/Verkiufe zwi-
schen etwa 750.000 und £10.000. Davon sind im Durchschnitt 10 bis 15 % auf Bau-
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landverkédufe zuriickzufiihren. Aber auch ohne Baulandverkiufe bestitigt der reine Zah-
lenvergleich mit den Fertigstellungen, dass der Transaktionsmarkt heute eine bedeuten-

dere Rolle spielt als der Neubaumarkt.

Insgesamt wurden 2002 rund 606.000 Wohnimmobilienverkdufe mit einem Volumen
von rund 92,3 Mrd. Euro notariell registriert (vgl. DG HYP 2003, S.5{f). Damit liegt
die Zahl der Verkaufsfille fast 2,5 mal hoher als die Zahl der Fertigstellungen von neu-

en Wohnungen.

2.4  Wohnungsmiirkte im Zeichen des Wandels

2.4.1 Zunahme der Pro-Kopf-Wohnfléiche

Betrachtet man die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnfldche seit 1950, ist ein stetiger
Anstieg der jedem Einwohner zur Verfligung stehenden Wohnfliche festzustellen (vgl.
Abb. 2-22). Im fritheren Bundesgebiet wurden 1950 von jedem Einwohner nur etwa 14

Quadratmeter genutzt, im Jahr 2003 waren es iiber 40 Quadratmeter.

Abbildung 2-22: Entwicklung der Wohnfliche pro Person 1950 bis 2015
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Trotz schrumpfender Bevolkerungszahlen wird der Wohnflichenverbrauch in Deutsch-
land auch zukiinftig — zumindest mittelfristig — kontinuierlich zunehmen, was vor allem
auf die Expansion bestimmter Haushaltstypen (v. a. Einpersonenhaushalte) zuriickzu-
fithren ist. In den neuen Bundeslindern steigt die Wohnfldcheninanspruchnahme ver-
mutlich fast bis zum Jahr 2015 und im fritheren Bundesgebiet mindestens bis 2020 (vgl.

Rat der Immobilienweisen, 2004).

Die Bundesbiirger verfiigen heute iiber so viel Wohnraum wie nie zuvor. Die durch-
schnittliche Pro-Kopf-Wohnfliche ist im vergangenen Jahr auf den neuen Héchststand
von 40,5 Quadratmeter angestiegen. 2002 hatte sie noch bei 40,1 Quadratmeter gelegen.
Die Annidherung bei der Pro-Kopf-Wohnfliche zwischen Ost- und Westdeutschland
setzt sich weiter fort (vgl. Abb. 2-23).

Abbildung 2-23: Entwicklung der Wohnfliiche pro Einwohner 1990 bis 2003
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Quelle: Statistisches Bundesamt (2004 b).

Wiihrend 1989, also vor der Wiedervereinigung, westdeutschen Bundesbiirgern mit 36,7
Quadratmetern noch 9,3 Quadratmeter mehr Wohnfliche pro Einwohner zur Verfiigung

standen als ostdeutschen Biirgern mit 27,4 Quadratmetern, hat sich der Unterschied bis
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2003 — 41,1 Quadratmeter in Westdeutschland und 37,7 Quadratmeter in Ostdeutsch-

land - auf nur noch 3,4 Quadratmeter reduziert.

Der Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfldiche ist in Westdeutschland 2003 im Vergleich zu
2002 mit einem Zuwachs von 0,3 Quadratmetern (von 40,8 auf 41,1 Quadratmeter) er-
neut geringer gewesen als in Ostdeutschland. In den neuen Bundeslindern nahm die
durchschnittliche Wohnfldche um 0,5 Quadratmeter und damit fast doppelt so stark von
37,2 Quadratmeter auf 37,7 Quadratmeter zu. Wihrend die Wohnfliche in Ostdeutsch-
land seit 1989 somit um 10,3 Quadratmeter gestiegen ist (+ 38 %), konnte fiir West-
deutschland nur ein Zuwachs von 4,4 Quadratmeter (+ 12 %) verzeichnet werden (vgl.
Statistisches Bundesamt 2004 b).

Wie bereits oben erwihnt, steht der Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfldche in einem engen
Zusammenhang mit der zunehmenden Verbreitung von Einpersonenhaushalten bet jiin-
geren und vor allem bei ilteren Einwohnem. Deren Anteil hat sich infolge gesellschaft-
licher Verdnderungen wihrend des letzten Jahrhunderts, insbesondere seit den 1950er
Jahren, kontinuierlich erhoht. Betrug dieser zu Beginn des 20. Jahrhunderts noch 7,2 %
der gesamten Haushalte, so lebte im Jahre 1961 bereits jeder Fiinfte alleine. Anfang des
21. Jahrhunderts erreichte der Anteil der Einpersonenhaushalte etwa 37 % (vgl. Statisti-
sches Bundesamt 2003 e).

Dieser Trend zu kleineren Haushaltsgrofen bzw. zu Einpersonenhaushalten geht jedoch
nicht — wie erwartet werden konnte — mit einem steigenden Bedarf nach entsprechend
kleineren Wohnungen einher. Wie aus der Abbildung 2-24 hervorgeht, sind es vor allem
die kleineren Haushalte, welche im Durchschnitt tiber die grofiten Wohnflichen pro

Person verfiigen.

Die nach Haushaltsgréfien differenzierte Darstellung der Wohnflache verdeutlicht den
tiberdurchschnittlich hohen Flichenkonsum von Einpersonenhaushalten. Ein Alleinle-
bender beanspruchte 1998 in den alten Bundesldndern im Durchschnitt 67 Quadratmeter
Wohnraum, wihrend in einem Vierpersonenhaushalt jedes Haushaltsmitglied mit
durchschnittlich 29 Quadratmetern auskommen musste (vgl. Statistisches Bundesamt
2002 b, S.141).
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Abbildung 2-24: Wohnfliche nach Haushaltsgrofien 1998
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Bei den Alleinlebenden handelt es sich nicht primér um Jugendliche, sondern vor allem
um alleinstehende, geschiedene, getrenntlebende oder verwitwete Personen im mittleren
oder hohen Alter. Neben dem Trend zu mehr Single-Haushalten und der steigenden An-
zahl von Ehescheidungen wirkt sich gerade der veriinderte Altersaufbau auf den kiinfti-
gen Wohnraumbedarf aus. In vielen Stidten betriigt der Anteil der {iber 60-jihrigen be-

reits heute 25 % der Bevélkerung,

Der steigende Anteil der Alteren fithrt generell zu einer Zunahme des durchschnittlichen
Wohnflachenverbrauchs. Auch wenn die Kinder ausgezogen sind oder der Ehepartner
verstorben ist, bleiben die dlteren Menschen in der Regel lieber in ihrer vertrauten
Wohnung bzw. in ihrem Haus, wodurch diec Wohnfliche pro Haushaltsmitglied zu-
nimmt (vgl. Das Parlament 2002, S.10; Brech 1999, S.88).

Infolge der skizzierten Entwicklungen besteht in Deutschland trotz LS‘chr;!/ﬁfnpﬁmg[8 und

Alterung der Bevolkerung vorerst weiterhin Neubaubedarf bei Wohnungen. Nach den

'® Allen Unkenrufen zum Trotz nahm die Bevdlkerung nach der amilichen Statistik in den vergangenen
Jahren noch weiter zu. Mit Bevélkerungsverlusten ist in Gesamtdeutschland je nach Modellannahmen ab
2005 bzw. 2010 zu rechnen (vgl. Statistisches Bundesamt 2003 h).
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meisten Schitzungen liegt der tatséichliche Neubaubedarf in diesem Jahrzehnt immer

noch in der GréBenordnung von jahrlich 350.000 bis 400.000 Wohnungen.

Die Zahl der Haushalte steigt zum einen durch die Zuwanderung nach Deutschland so-
wie zum anderen durch die zunchmende Anzahl von Einpersonenhaushalten mindestens
bis 2015 weiter an. Allein in den beiden Jahren 2000 und 2001 ist die Zahl der Privat-
haushalte in Deutschland um rund 600.000 gestiegen (vgl. Statistisches Bundesamt
2003 g). Gleichzeitig verschwinden durch Abriss, Zusammenlegung oder Umwidmung
jedes Jahr rund 100.000 Wohnungen vom Markt (vgl. LBS 2003 d und LBS 2004).

Nach Expertenschitzungen kehrt sich der Trend allerdings ab 2020 allmdhlich um. Etwa
mm Jahr 2025 wird der Neubaubedarf an Geschosswohnungen vermutlich versiegt sein.
Das gilt jedoch nur unter der Voraussetzung, dass der am Markt angebotene Bestand
immer noch den Anspriichen der Menschen in der Zukunft entspricht (vgl. Rat der Im-
mobilienweisen 2004). Es verbleibt allerdings ein betrachtlich hoher Ersatzbedarf, um

die Wohnungsabginge auszugleichen.

2.4.2 Zuwanderung und Wohnungsbedarf

Wie oben bereits erwihnt wurde, ist der weitere Zuwachs an Hauhalten und damit der
zukiinftige Wohnungsbedarf in Deutschland wie speziell in Bayern in starkem Male

von der kiinftigen Zuwanderung (Umfang und Struktur) abhingig.

Im Mai 2004 werden zehn weitere Staaten der EU beitreten, darunter die mittelosteuro-
paischen Lénder Tschechien, Polen, Slowakei und Ungamn. Das ifo Institut prognosti-
ziert filir die ersten zehn Jahre erhebliche Zuwanderungen aus diesen Lindern. Laut ifo
Institut werden bis 2014 etwa 24 bis 3 Millionen Osteurop#er nach Deutschland kom-
men. Davon werden voraussichtlich rund 500.000 Migranten Bayern als Zielland wih-
len. Betroffen wiren vor allem Ballungsriume wie Miinchen, Niirnberg-Erlangen, Re-

gensburg und Ingolstadt (vgl. VdW Bayern 2004 a).

Der Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (VdW Bayern) erwartet, dass die Zu-

wanderung aus den neuen EU-Mitgliedsstaaten die Engpiésse auf den Mietwohnungs-
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mirkten in bayerischen Ballungsgebieten weiter verstirken wird. Die erhthte Woh-
nungsnachfrage wird Mietpreissteigerungen zur Folge haben. Da seit Jahren in Bayern
kaum noch Mietwohnungen gebaut wiirden, sei in vielen Stidten schon heunte die Nach-
frage grofler als das Angebot. Leidtragende wiirden vor allem Familien mit Kindern,
Menschen mit niedrigeren Einkommen und geringer verdienende Migranten sein (vgl.
VdW Bayern 2004 b).

Das ifo Institut erwartet hingegen durch die Zuwanderung keine ,,1:1-Erhohung® der
Wohnungsnachfrage, da hohe Zuwanderungsraten zum einen den Zuzug aus anderen
Regionen abbremsen und zum anderen eine teilweise Verdringung anséssiger Arbeits-

krifte die Nachfrage nach Wohnraum démpfen kénnte (vgl. VAW Bayern 2004 a).

2.4.3 Ausdifferenzierung der Gesellschaft

SchlieBlich beeinflusst auch die viel zitierte Individualisierung bzw. Pluralisierung der
Gesellschaft den zukiinftigen Wohnungsbedarf. Die Lebens- und Beziehungsformen, in
denen Menschen heute zusammenleben, sind so vielfiltig, ,,dass den Soziologen all-
mdhlich die Begriffe ausgehen, sie zu beschreiben™ (Hradil 2003, S.1). In Deutschland
und in anderen modernen Gesellschaften hat sich in den letzten drei1 Jahrzehnten ein

Potpourri an unterschiedlichen Beziehungsformen und Lebensstilen herausgebildet.

Diese Aufficherung bzw. Ausdifferenzierung der Gesellschaft wirkt sich auch auf das
Wohnen aus. Es entstehen neue An- und Herausforderungen fiir den Wohnungsmarkt.
Mit der Pluralisierung von Lebensformen und Lebensstilen haben sich die Anspriiche an
diec Wohnungen und an das Wohnumfeld entscheidend gewandelt. Eine Einschétzung
der Wohn- und Nachfrageprofile der heutigen und zukiinftigen Gesellschaft gestaltet
sich unter diesen Vorzeichen zunehmend schwieriger, was die Akteure auf dem Woh-

nungsmarkt vor erhebliche Probleme stellt.

Evident scheint, dass die heutigen Wohnungsunternehmen nicht mehr nur Einrichtun-
gen zur Bereitstellung einer Grundversorgung darstellen kénnen und wollen, sondern

Dienstleistungsunternehmen geworden sind, welche die Aufgabe haben, auf sehr spezi-
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fische Wohnbediirfnisse und Wohnwiinsche einzugehen, die den einzelnen Bevilke-

rungsgruppen oftmals selbst noch unklar sind.

Dabei gewinnt die Orientierung an einzelnen Zielgruppen immer mehr an Bedeutung,
weil es den so genannten Durchschnittsmieter bzw. -kdufer, der nimmt, was ihm ange-

boten wird, immer seltener gibt bzw. geben wird.

Vor dem Hintergrund der in absehbarer Zukunft schrumpfenden Bevolkerungszahlen
nimmt eine bedarfsgerechte und zielgruppenorientierte Ermittlung der Wohnwiinsche
bzw. -bediirfnisse in der Wohnungswirtschaft und -politik einen zunehmend hoheren
Stellenwert ein. Die Alterung der Gesellschaft erfordert in allen Bereichen neue Strate-
gien und Antworten. Auch Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik werden hierauf
mit intelligenten MaBnahmen reagieren miissen, die eingesetzten Instrumente miissen

dabei finanzierbar, effizient und sozialpolitisch treffsicher sein.

Zwar besteht unter Experten ein breiter Konsens dariiber, dass trotz sinkender Bevilke-
rungszahlen der Wohnungsbedarf wegen der steigenden Haushaltszahlen sowie auf-
grund der kontinuierlich zunehmenden Pro-Kopf-Wohnfliche zumindest bis 2015 an-
steigen wird. Jedoch muss spéitestens ab 2030 mit einem generellen Riickgang der Woh-
nungsnachfrage gerechnet werden (vgl. 1Z 2003, S.7). Dies wird — schon einige Zeit
vorher — gravierende Auswirkungen auf die (Fluktuation der) Wohnimmobilienpreise

und ~umsdtze haben.

Der Osten Deutschlands lebt diese prognostizierte Zukunft bereits vor. Uber eine Milli-
on Wohnungen stehen in den neuen Bundeslindern leer (vgl. Kapitel 2.2.6). Die Prob-
lematik der Wohnungswirtschaft nur auf Ostdeutschland zu beschrinken, wiirde dem
tatsdchlichen Marktgeschehen allerdings nicht gerecht werden. Auch in den alten Bun-
deslidndern sind regionale Teilmirkte in erheblichen Maf} betroffen. Vor allem in struk-
turschwachen Regionen zeichnen sich immer hdufiger die Auswirkungen des wirtschaft-
lichen und demographischen Strukturwandels auf den Wohnungsmarkt ab (vgl. SZ 2003
c, S.V2/2).

Insbesondere in den Regionen, in denen sich der (Wohn-)Immobilienmarkt zusehends

vom chemaligen Anbieter- zum Nachfragermarkt entwickelt, sind Wohnungswirtschaft
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und Wohnungspolitik gefordert, die heutige Planung und (Neu-)Bautitigkeit stirker mit
dem kiinftigen Bedarf abzustimmen. Um Leerstinde zu vermeiden, miissen die Wohn-

wiinsche und -bediirfuisse einzelner Bevolkerungsgruppen stirker in den Mittelpunkt

gerlickt werden.
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3 Primiir— und Sekundiirquellen fiir (Wohn-)Immobilienpreise

und -umsétze in Deutschland und in Bayern

Fir die empirische Uberpriifung des von Ortalo-Magné und Rady entwickelten, im
Rahmen dieses Forschungsprojekts auf die Situation in Deutschland zu tibertragenden
und fir die Verifizierung entsprechend zu modifizierenden Modellansatzes zur Brkla-
rung der Volatilitat auf den (Wohn-)Immobilienméarkten (vgl. Kapitel 4 dieser Studie)
werden Zeitreihen fiir Preise von und Umsdtze mit Wohnungen, speziell: selbstgenutz-
ten Eigenheimen und Eigentumswolnungen, bendtigt. Entsprechende Angaben der amit-
lichen (und damit tiber Kritik weitgehend erhabenen) Statistik oder aus anderen ,,aner-

kannten® Quellen stehen in Deutschland nicht zur Verfiigung.

3.1 Methodische Probleme bei der Ermittlung von Preisindices fiir

Wohnimmobilien sowie Kapiteliibersicht

Eine der zentralen Aufgaben im Rahmen der vorliegenden Untersuchung bestand ange-
sichts der skizzierten Ausgangslage in der mit groBen Schwierigkeiten verbundenen und
daher sehr zeitaufwindigen Bereitstellung adiquater Daten fiir Deutschland (und — so-

fern moglich — auch fiir Bayern) fiir

»  Preise von Wohnimmobilien ¢ Figenheime/Reihenhiuser

e Figentumswohnungen

sowie wegen des (auch von Ortalo-Magné/Rady angesprochenen) engen Zusammen-

hangs auch fiir die entsprechenden, also konsistent zu ermittelnden

“  Umsiitze bzw. Transaktionsvolumina mit Wohnungen bzw. Wohngebiuden.!

' Die Ausfiihrungen in diesem Kapitel gelten hiufig fir samtliche Immobilien, also fir Wohn- und
Nichtwohngebsude sowie (mit Einschréinkungen) fiir Tiefbauwerke. Da sich das Forschungsprojekt pri-
mir mit Wohnimmobilien (Eigenheimen, Eigentums- bzw, Mietwohnungen) beschiftigt, konzentriert
sich die Darstellung im folgenden auf diesen Teilbereich des Immobiliensektors.
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Die Preisangaben sollten sich dabei nach Méglichkeit auf das Gesamtgebiet und nicht
nur auf ausgewihlte Regionen oder Stidte beziehen, sowohl neu errichtete Wohngebiu-
de als auch Bestandstransaktionen berticksichtigen und in moglichst langen Zeitreihen
(15 bis 20 Jahreswerte und/oder unterjihrige Angaben, z. B. als Quartalswerte?) zur

Verfiigung gestellt werden.’

Bevor auf die vielfiltigen theoretisch denkbaren Ankniipfungspunkte und die verfiigha-
ren Informationen unterschiedlicher Herkunft und Qualitit fiir die Bereitstellung von
Daten tiber Wohnimmobilienpreise und -umsitze in Deutschland (und Bayern) im De-
tail eingegangen wird, sollen einige Anmerkungen zu den Anforderungen und den hier-
bei auftretenden konzeptionellen, methodischen und praktischen Problemen vorange-

stellt werden (vgl. hierzu Deutsche Bundesbank 2003 a).

Generell sollen Preisindices die ,reine” Verteuerung bzw. Verbilligung von Giitern
(Waren und Dienstleistungen) im Zeitablauf widerspiegeln; sdmtliche Qualitdtsverdn-
derungen sollen ausgeklammert oder explizit berticksichtigt und herausgerechnet wer-

den. Diese Anforderungen gelten auch fiir Wohnungsnutzungen und Wohnimmobilien.

Damit unterscheiden sich Preisindices grundiegend von Durchschnittswerten (Ausgaben
oder Kosten) einer Grundgesamtheit oder einer Stichprobe. Der Durchschnittsumsatz
mit (Wohn-)Immobilien oder der durchschnittliche Transaktionswert der in einer Perio-
de gehandelten (neuen oder gebrauchten) Wohnungen sind Angaben von ganz anderer

Qualitiit als ein Preisindex fiir Wohnimmobilien.

Preise fiir ein und dieselbe Wohnung oder ,,identische™ Wohnungen zu verschiedenen,
nicht zu weit auseinander liegenden Zeitpunkten stehen nicht oder nur ausnahmsweise
zur Verfugung. Man muss also auf unterschiedliche, aber méglichst ,,dhnliche Objekte
zurlickgreifen. Dabei ergibt sich das Problem, dass Wohnungen (Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen; Neubau und Bestand) sehr Aeterogene Gilter sind, die sich nach einer

groflen Zahl von Merkmalen voneinander unterscheiden:

% Unterjahrige Daten (z. B. fiir Quartale) sind fur die genauere Bestimmung von unteren oder oberen
Wendepunkten in Zeifreihen von enormer Bedeutung, sie konnen aber auch fiir die Qualitdt der okono-
metrischen Schiitzungen niitzlich, wenn nicht unabdingbar notwendig sein.

? Eine Unterteilung in selbstgenutzte und vermietele Wohnimmeobilien wurde bei der Bereitstellung der
Datenreihen mangels Erfolgsaussichten von vormeherein nicht angestrebt.
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» Eben nicht nur nach e Grofle des Grundstiicks (-anteils)
¢ (Gebéudegrofie und -typ
¢ Baujahr und Modernitétsgrad bzw. Bauzustand
+  Wohnflidche (Haupt- und Nebenrdume)
¢ Ausstattungsqualitit

e Transaktionsverfahren (z. B. mit/ohne Makler)

* sondern auch nach kleinrdumiger Lage (z. B. Erreichbarkeit,
Nachbarschaft, Zentrumsentfernung, Umgebung)
e Region (Teilgebiet, Bundesland)

e Einzel- oder Paketverkauf

¢ Freiwilliger Verkauf oder Zwangsversteigerung

e Eigentiimertypen (Kiufer/Verkdufer). 4

Die (weitgehende) Immobilitit von Wohngebiuden bzw. Wohnungen fiihrt dazu, dass
der Fakfor Boden (mitsamt seinen Nutzungsbeschriankungen) und der Standort sowie
die Lage bet Wohnungen bzw. Wohngebduden zu preisbestimmenden Merkmalen von

herausgehobener Bedeutung werden.

Selbst bei konstanten Preisen fiir jede einzelne Wohnung kénnen Preisindices fiir
Wohnimmobilien im Gesamtgebiet oder in Teilgebieten stark variieren und unterschied-
lich starke Schwankungen im Zeitablauf aufweisen, wenn sich die Zusammensetzung
des ,,Warenkorbes“ an einem Stichtag oder zu verschiedenen Zeitpunkten nach einem
oder mehreren der oben genannten Kriterien dndert. Es treten dann also nicht nur Ni-
veaueffekte auf, wenn ,,mehr Miinchen” und ,,weniger Paderborn® berticksichtigt wird,
vielmehr kann auch die Volatilitit der Zeitreihe stark beeinflusst werden, wenn die
Struktureffekte gegeniiber den reinen Preis(dnderungs)effekten ein mehr oder weniger

grofles Gewicht bekommen.

Eine ganze Reihe von Verfahren wurde entwickelt (und werden angewandt) zur wei-

testmdglichen Ausschaltung des Einflusses der (im erweiterten Sinne) Qualitit der

* Auf die meisten anderen Waren, auch auf andere langlebige Wirtschaftsgiiter (z. B. Autos; Mébel) trifft
dies nur in stirker eingeschrinktem MaBe bzw. in weniger ,,gewichtigem* Umfang zu. Die Vielfalt der
Merkmale und Merkmalsausprigungen ist bei anderen Giitern wesentlich kleiner.
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Wohnungen auf Niveau und Entwicklung bzw. Fluktuation von Preisindices fiir Wohn-
immobilien. Die wichtigsten Verfahren lassen sich kurz wie folgt charakterisieren (vgl.

Deutsche Bundesbank 2003 a; ECB 2003):

¢ Mehrfach-Transaktionen der gleichen (oder einer ,identischen®) Wohnung

Dieses Verfahren dhnelt der bei der Ermittlung von Preisindices fiir ,,andere” Giiter

hédufig angewandten ,,matched model-Methode®, bei der die Preise von (fiir eine Pru-

dukt- oder Leistungsgruppe) typischen, umsatzstarken Giitern beobachtet und erfasst
werden. Ein und dieselbe Wohnung und selbst ,identische® Objekte werden aller-
dings nur in gréfleren zeitlichen Abstinden veriuBert, so dass dieses Verfahren fiir

Deutschland (anders als z. B. fiir die USA) als wenig geeignet erscheint. Probleme

ergeben sich dadurch, dass

» sich die (subjektive) Beurteilung der Lage einer Wohnung bzw. eines Eigenhei-
mes zwischen ,entfernteren® Beobachtungszeitpunkten gedndert haben kann,

e sich dic Zuordnung der Preisdnderungen zu einer bestimmten Periode (Jahre,
Quartale) bei zeitlich relativ weit auseinander liegenden Transaktionen nicht ge-
nau vornehmen lsst,

e es zu Verzerrungen kommen kann, wenn und soweit die in die Beobachtungen
einbezogenen Objekte nicht reprisentativ fiir die Grundgesamtheit sind und eine

geringere oder grofere Volatilitdt aufweisen.

¢ Standardisierung oder Typisierung der Wohnobjekte

Hierber werden nur ,,dhnliche” Wohngebdude (freistechende Eigenheime, Doppel-
hiuser oder Reihenhduser) oder (Eigentums- bzw. Miet-)Wohnungen einbezogen,
die sich nach Lage, Grundstiicksgréfie, Wohnflache, Baujahr, Ausstattung, Bauzu-
stand usw. méglichst wenig unterscheiden (Methode der typischen Fdlle).

Ein einfaches Verfahren fiir eine derartige Normierung ist die Verwendung von
Quadratmeterpreisen fiir Wohnungen in Mehrfamiliengebduden.

Zur Ausschaltung des Einflusses der groBBrdumigen Lage kénnen Teilindizes fiir be-
stimmte Regionen oder Regionstypen gebildet werden, wobei sich allerdings die

Frage nach der addquaten Methode fiir die Zusammengewichtung zu einem Gesamt-
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indikator ergibt (z. B. Emwohner oder Wohnungsbestand oder — und noch besser —

Transaktionsvolumen).
¢ Okonometrische Schitzung von , hedonischen® Wohnungspreisen

Diejenigen Teile der Preisinderungen, die von Qualititsunterschieden oder —
verinderungen der jeweils in die Beobachtungen einbezogenen Wohnungen bzw.
Wohngebdude verursacht wurden, werden mit regressionsanalytischen Ansitzen
»explizit” den einzelnen qualitdts- und damit preisbestimmenden Merkmalen zuge-
ordnet. Der bei einer derartigen ,,Qualititsadjustierung” verbleibende Rest stellt
dann die ,,reine® Preisverinderung fiir eine hypothetische Wohnung dar (SUHS —
Standard Unit of Housing Services; vgl. z. B: ECB 2002).

Fiir die Schitzung hedonischer Wohnungspreise® wird eine Vielzahl von Informati-
onen iiber sdmtliche preisbestimmenden Faktoren bendtigt; die Datenverfiigbarkeit
(Anzahl der Fille bzw. der Beobachtungen; harte und ,,weiche® Qualititsindikato-
ren) erweist sich also als ,,Hemmschuh” fiir den Einsatz dieses Verfahrens.®

Wenn die Qualititsbereinigung nur unvollstindig gelingt (und samtliche Qualitits-
einfliisse werden sich nie bestimmten — beobachteten — Merkmalen zuordnen las-
sen), kommt es zu Verzerrungen bei der ,,reinen” Preiskomponente; dieser ,,Fehler”

kann im Zeitablauf oder in Teilgebieten unterschiedlich groB ausfallen.

In diesem Kapitel 3 der vorliegenden Studie werden die verfiigbaren Primdr- und Se-
kunddrquellen’ sowie die vorliegenden Datenreihen systematisch dargestellt. Dabei

werden Erhebungsmethodik sowie Umfang und Differenzierung der Informationen auf-

* Im Rahmen des umfangreichen Projektes ,, Wohnungsnachfrageprognose-Modell“ hat das ifo Institut vor
langerer Zeit mit gutern Erfolg hedonische Wohnungsmieten {nicht —preise) fir (West-)Deutschland be-
rechnet. Vgl. hierzu Behring/Bérsch-Supan/Goldrian 1988 und Behring 1988.

® Prinzipiell sind auch in Deutschland die benstigten Daten in ausreichender Fallzahl und Differenzierung
bei den Notaren und iiber diese bei den Finanz- und Vermessungsimtern sowie bei den Gutachteraus-
schiissen vorhanden (vgl. unten Abschnitt 3.2 und 3.4). Diese Informationen sind allerdings (auch fiir
Forschungszwecke) nicht zuginglich. Nach Auskunft der Deutschen Bundesbank ist in Frankreich ein auf
den Notar-Vertrdgen basierendes Preisbeobachtungssystem im Aufbau, das fiir die Schitzung hedonischer
Wohnungspreise verwendet werden soll.

7 Originidre Trager von Informationen itber Wohnimmobilienpreise und —umsitze sind auf der Mikroebe-
ne die Kdufer/Verkdufer der Eigenheime oder Wohnungen. Da hierauf aus naheliegenden ,technischen®
Griinden nicht zurlickgegriffen werden konnte, werden nachfolgend auf der ,,Mesoebene® als Primdrquel-
Ien solche Institutionen bezeichnet, bei denen ,,auf der ersten Stufe eine Vielzahl der bendtigten Informa-
tionen gesammelt wird bzw. anfills. Als Sekunddrguellen werden danach Institutionen bezeichnet, an die
diese Informationen in der néchsten Stufe zur weiteren Bearbeitung/Aufbereitung und Nutzung weiterge-
geben werden.




72

gezeigt; die Aussagefiihigkeit bezfiglich des Modellansatzes und dessen empirischer

Uberpriifung wird kritisch hinterfragt.®

In Abschnitt 3.2 wird zunichst ein Uberblick iiber die verschiedenen Datenquellen und
die zwischen ihnen bestehenden Zusammenhédnge gegeben. Im Anschluss daran werden
in Abschnitt 3.3 einzelne Origindr-/Primér- und Sekundérquellen vorgestellt. Die Nofare
verfiigen mit Abstand tiber das vollstindigste Datenmaterial. Deshalb wird in Abschritt
3.4 dargelegt, in welcher Form und von welchen Stellen die dort anfallenden Informati-
onen weiterverarbeitet werden. Abschnitt 3.5 geht in einem Exkurs auf bis dahin nicht
dargestellte, inhaltlich allerdings nur eingeschriankt relevante Verdffentlichungen der
amtlichen Statistik ein. In Abschnitt 3.6 werden die Vorziige und Einschrinkungen
samtlicher Datenquellen iiberblicksartig dargestellt und Empfehlungen fiir die Verwen-
dung in den empirischen Tests formuliert. Der abschlieflende 4bschnitt 3.7 bringt als

weiteren Exkurs einen Uberblick zur Immobilienpreisentwicklung in Europa.

3.2 Uberblick iiber die verschiedenen Priméiir- und Sekundiir-Quellen zu

Wohnimmobilienpreisen und -transaktionsvelumina

Die Tatsache, dass es zu Wohnimmobilienpreisen und -umsdtzen weder offizielle Statis-
tiken und damit amtliche Daten noch verldssliche Zahlenangaben von anderen ,,unum-
strittenen” Institutionen gibt, bedeutet nicht, dass ein Mangel an ,,irgendwelchen® Zah-
len zu diesem wichtigen Bereich jeder Volkswirtschaft besteht. Im Gegenteil: In die Lii-
cke, die von der amtlichen Statistik gelassen wird, dringen in grofler Zahl kommerziell
ausgerichtete Privatunternchmen sowie Verbidnde, aber auch andere (quasi-)staatliche
Institutionen (z. B. seit kurzem die Deutsche Bundesbank). Im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung sollten deshalb simtliche Datenquelien auf ihre Qualitit und auf ihre
Eignung fiir die empirische Uberpriifung des Modellansatzes zur Erklirung der Fluktu-

ationen von Preisen und Mengen auf den Wohnimmobilienmdrkten gepriift werden.

¥ Im Modellansatz von Otalo-Magné/Rady werden die Immobilienkiufe von Privathaushalten in deren
Lebenszyklus betrachtet. Da keine der vorliegenden Datenreihen zwischen privat und gewerblich erwor-
benen bzw. gebauten (Wohn-)Immobilien unterscheidet und dies somit kein Merkmal darstellt, das die
Priferenz fiir eine Datenquelle gegeniiber einer anderen begriinden konnte, wird dieser Aspekt bei der
Beurteilung der jeweiligen Dateneignung keine weitere Erwihnung finden; er sollte aber bei der abschlie-
fenden Beurteilung der Daten adidquate Berticksichtigung finden.
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Ehe auf die einzelnen Datenquellen eingegangen wird, geht es um einen Gesamtiiber-
blick tiber die ,.denkbaren” und/oder tatsdchlich zuginglichen Primir- und Sekundir-
quellen fiir derartige Daten. Dabei wird — wie bereits erwdhnt — nicht auf die einzelnen
Kéufer und Verkédufer (v. a. Privathaushalte, aber auch Unternehmen und Staat) abge-
stellt, da jeder Versuch, an deren Unterlagen heranzukommen, als aussichtslos erschei-
nen muss; es soll auch nicht auf einzelne ,,Zwischeninformanten” (z. B. Kreditinstitute,
Makler) abgestellt werden. Im Fokus stehen vielmehr priméire und sekundire Informa-
tions-Sammelstellen, bei denen eine Vielzahl an Informationen zusammengefasst und

moglichst auch schon in geeigneter Weise aufbereitet wird.

Zu den Institutionen, die iiber origindre bzw. primére oder aber iiber sekundére, auf alle
Fille grofiere Fallzahlen umfassende Informationen zu Preisen und Transaktionsvolu-
mina von (Wohn-)Immobilien verfiigen, zihlen insbesondere (vgl. Abb. 3-1):°
® Notare aus ithrer Amtstatigkeit,
o Immobilienmakler und Bausparkassen aus dem Vermittlungsgeschift,
» Kreditinstitute und Bausparkassen aus dem Kreditgeschift,
e Verlage iiber Annoncen (z. B. im Immobilienteil von Tageszeitungen) oder
Provider o. 4. flir Offerten im Internet sowie
o Gremien von Experten und Sachverstindigen (z. B. Gutachter in Grund-
stiicksangelegenheiten, Gutachterausschiisse filr Grundstiickswerte),
wobei die Informationen teilweise iiber aufwindige Befragungen oder Erhebungen und

eigene Auswertungen gewonnen werden miissen.

Das vollstdndigste Datenmaterial liegt bei den Notaren vor, weil jeder Vertrag iber ei-
nen Grundstiicks- bzw. Immobilienkauf der notariellen Beurkundung bedarf. Die In-
formationen der Notare sind fiir Dritte (Offentlichkeit, wissenschaftliche Institute, Poli-
tik und Administration) nicht direkt zuginglich; auch in aggregierter Form sind in
Deutschland keinerlei (auch keine anonymisierten) Daten zu erhalten — weder von ein-
zelnen Notaren noch von den Notarkammern. Gegeniiber den Finanzdmiern (Berech-
nung und Erhebung der Grunderwerbsteuer) und den Vermessungsdamtern (Anderung

der Bodenkataster bzw. Grundbiicher) sowie gegeniiber den Guiachterausschiissen fiir

® Die dick umrandeten Felder im unteren Teil von Abbildung 3-1 weisen auf unterschiedlich detaillierte
Publikationen oder entgeltpflichtige Materialsammiungen hin.




74

Grundstiickswerte sind die Notare jedoch auskunfispflichtig. Bestimmte Teile der an
diese Einrichtungen weitergegebenen Informationen werden von der amtlichen Statistik
ausgewertet und in der Grunderwerbsteuerstatistik bzw. in der Reihe ,Kaufwerte fiir

Bauland” publiziert (vgl. Abschnitt 3.4).

Abbildung 3-1: Schematischer Uberblick iiber Primir— und Sekundirquellen
fiir Wohnimmobilienpreise und -umsiitze

Tmmobitien-
- makler

RDM-BY

h 4

Immabilien-
prefsspiegel

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts (2004).

Verschiedene private Institute und Verbdnde haben es sich zur Aufgabe gemacht, die
von der amtlichen Statistik bereitgestellten Daten weiter aufzubereiten. Die vom Mak-
lerverbund Aufina/Era und von anderen Institutionen regelméflig vertffentlichten An-

gaben zu den Immobilienumsdtzen basieren auf der Grunderwerbsteuerstatistik.

Auch die von GEWOS - Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH

(Hamburg) aufbereiteten Verkaufsfille und Umsétze im (Wohn-)lmmobilienmarkt las-
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sen sich im Wesentlichen auf die bei den Notaren geschlossenen Grundstiickskaufver-
trige sowie auf die Auswertungen durch die Finanzidmter (vgl. das Spezialsymbol in

Abb. 3.1) und die Gutachterausschiisse zuriickfithren.

Die Bulwien AG, die ebenfalls Angaben zu Preisen und Umsétzen im Immobilienmark
zuginglich macht, stiitzt thre Untersuchungen nach eigenen Angaben vorrangig auf ei-
gene Primdrerhebungen bet Grundstiicksmarktexperten. Diese Daten werden allerdings
durch eine Vielzahl weiterer Quellen ergiinzt, darunter auch die auf die Notare zuriick-

gchenden Informationen der Finanzdmter und der Gutachterausschiisse.

Die Verbdnde der Immobilienmakler (RDM und VDM) haben ebenso eigene Berichts-
systeme aufgebaut wie die Landesbausparkassen (weniger aus dem Darlehensgeschaft

als vielmehr aus ihrer umfangreichen Vermittlungstitigkeit).

3.3 Kritische Bewertung ausgewihlter Primirquellen und Datenreihen,

speziell Maklerverbiinde, Bulwien AG und Deutsche Bundesbank

Die 1m Rahmen der vorliegenden Untersuchung recherchierten Datenguellen unter-
scheiden sich hinsichtlich der geographischen Abdeckung (z. B. nur ausgewihlte Stidte
oder Gesamtgebict) und der erfassten Immobilienarten (z. B. Neubau oder Altbau; Ein-
familienhduser oder Reihenhiuser; alle Lagen oder ausschlieBlich mittlere bis gute La-
ge). Ein Teil der Daten ist zudem auf eine unsystematische Auswah] von Immobilienge-
schéften begrenzt (z. B. nur die Uber Immobilienmakler vermittelten Geschifte). Nach
dem ersten Gesamtiiberblick tiber die vorhandenen Primar- und Sekundirquellen fiir
Wohnimmobilienpreise und -umsitze werden die wichtigsten Datenquellen kritisch

wunter die Lupe® genommen, wobei auch auf Querverbindungen hingewiesen wird.

3.3.1 Marktiibersichten der Berufsverbiinde von Immeobilienmaklern

Im Rahmen ihrer Berufsausiibung erlangen Makler aus erster Quelle, ndmlich direkt von
den Kauf-/Verkaufswilligen, einen guten Uberblick tiber das Immobilienmarktgesche-

hen in ithrem in aller Regel regional und unter Umstinden auch sachlich abgegrenzten
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Betitigungsfeld. Immobilienmakler sind also ,,von Berufs wegen” Experten fiir die

Entwicklung der Preise von (weniger der Umsétze mit) Wohnimmobilien.

Immobilienmakler aller Fachgebiete, Beschiftigte verwandter Berufe der Immobilien-
wirtschaft und Hausverwalter haben sich 1924 im Ring Deutscher Makler (RDM),
Verband der Immobilienberafe und Hausverwalter - Bundesverband e.V. zusammenge-
schlossen.'® Seit 1973 erstellt der Ring Deutscher Makler (vgl. RDM 2003) den RDM-
Immobilienpreisspiegel, der die Preisentwicklung des Immobilienmarktes in ausge-
wihlten deutschen Stadten erfasst. Aktuell werden dabei 255 deutsche Stidte einbezo-
gen. Die Preisangaben fiir die einzelnen Immobilienarten (Baugrundstiicke, freistehende
Eigenheime, Reihenhduser, Eigentumswohnungen, Renditeobjekte; Wohnungsmieten)
sind jeweils nach Wohnlagen bzw. Wohnwerten differenziert; es wird also eine Typisie-
rung bzw. Standardisierung vorgenommen (vgl. Abschnitt 3.1). Nach Angaben des
RDM bemiihen sich die Preisspiegelberichterstatter (Makler, Sachverstindige und/oder
Hausverwalter), aktuelle Schwerpunkipreise anzugeben. Alle Preise beziehen sich auf

bezugsfreie Immobilien.

Positiv ist anzumerken, dass die vorliegenden Zeitreihen umfangreiche und stark diffe-
renzierte Preise fiir Wohnimmobilien fiir verschiedene Gebiudearten liefern, die bis
1980 zurtickreichen und zudem vierteljahrlich vorliegen (vgl. beispielhaft die Angaben
fiir Retheneigenheime in ausgewihlten Stidten in Abb. 3-2 unten). Da nicht alle Immo-
biliengeschéfte tiber Makler abgewickelt werden und diejenigen, die iiber Makler geti-
tigt werden, den Gesamtmarkt nicht genau widerspicgeln, sowie zudem nicht alle Mak-
ler dem RDM berichten, bilden diese Daten jedoch nur einen — nicht représentativen —
Teilmarkt ab. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Schwankungsbreite der

Preise bei den iiber Makler abgewickelten Kdufen kleiner ist als im Gesamtmarkt.

Der Mangel an Reprdsentativitdt — Hauptkritikpunkt an den vorliegenden Preisangaben
der Maklerverbande — wird durch der Tatsache, dass Daten ausschlieBlich fiir ausge-
suchte Stidte vorliegen und gerade kleinere Stidte dabei nur schr geringe bis keine Be-

achtung finden, weiter verstirkt. Nach Recherchen der Deutschen Bundesbank gibt es

10 Prinzipiell dhnlich strukturiert ist der Verband Deutscher Makier (VDM), der ebenfalls einen Inmo-
bilienpreisspiegel erstelit. Die Zeitrethen sind allerdings weniger lang als beim RDM.
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aullerdem héufige Wechsel bei den meldenden Maklern; es treten Liicken und Briiche

im Datenmaterial fiir einzelne Stidte auf, die das Gesamtergebnis beeinflussen kénnen.

Abgesehen davon, dass filr eine deutschlandweite Betrachtung der Preisentwicklung
von Wohnimmobilien zunéchst eine (gewichtete) Aggregation der Daten fiir einzelne
Stiadte erfolgen miisste, ist abschlieend festzuhalten, dass die Preisreihen des RDM nur
bedingt dazu geeignet sind, eine fiir (West-)Deutschland charakteristische ,,reine® Preis-
entwicklung im (Wohn-)Immobiliensektor wiederzugeben; die Daten kénnen vielmehr

eine Verzerrung (,,bias™) in nicht bekannter Richtung und Gréfie aufweisen.

Das vom RDM geschiitzte Volumen der Immobilientransaktionen, das z. B. regelmifig
in der Allgemeinen Immobilien Zeitung (AIZ) verdffentlicht wird, basiert auf der
Grunderwerbsteuerstatistik des Bundesministeriums der Finanzen, ist also nicht konsi-
stent mit den Preisangaben der meldenden Makler. Die Immobilienumsitze werden mit-
tels des jeweils geltenden Grunderwerbsteuersatzes hochgerechnet. Ein stichprobenarti-
ger Vergleich hat keine wesentlichen Differenzen im Vergleich zu den Daten von Aufi-
na und zu den Hochrechnungen des ifo Instituts auf Basis der Verdffentlichungen des

Statistischen Bundesamtes ergeben.

3.3.2 Auswertungen der Dachorganisationen von Banken und Bausparkassen

Fir den Kauf emer Wohnimmobilie, zumal wenn sie zur Selbstnutzung bestimmt ist,
sind auller Eigenkapital in aller Regel Hypothekarkredite und/oder Bauspardariehen
erforderlich. Neben ihrem Finanzierungsgeschift sind die Bausparkassen, insbesondere
die Landesbausparkassen (LBS), selbst ins Immobiliengeschift eingestiegen; sie betiti-
gen sich mit groflem Erfolg als Vermittler von Eigenheimen und Eigentumswohnungen.
Sowohl im Darlehensgeschift als auch bei der Maklertitigkeit fallen detaillierte Infor-
mationen an, die von den einzelnen Instituten an ihre Dachorganisationen gemeldet und
dort aufbereitet und zugénglich gemacht werden. Hier wird exemplarisch der von der

LBS Bundesgeschiiftsstelle erarbeitete Immobilienpreisspiegel dargestellt.

Der jéhrlich von der Bundesgeschiftsstelle der Landesbausparkassen (LBS-BGS) verdf-

fentlichte Preisspiegel gibt einen Uberblick tiber die Preise fiir Wohnimmobilien sowohl
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1m Neubau- als auch im Gebrauchtwohnungsmarkt. Der aktuelle Preisspiegel basiert auf
einer Umfrage unter 600 Immobilienvermittlern von LBS und Sparkassen. Beriicksich-
tigt wurden in der Ausgabe 2003 (vgl. LBS 2003 a) mehr als 300 deutsche Stddte, dar-
unter die 12 Grofistddte mit mehr als 500 000 Einwohnern, rund 70 Stddte mit 100 600

und mehr Emwohnem sowie Klein- und Miitelstidte ab 20 000 Bewochnern.

Zu den verschiedenen Kategorien von (Wohn-)Immobilien (Baugrundstiicke, freiste-
hende Eigenheime (nur im Gebrauchtwohnungsmarkt), Reiheneigenheime, Eigentums-
wohnungen) werden jeweils Preisspannen sowie der ,aktuell am hiufigsten anzutref-
fende Wert™ angegeben. Die LBS-BGS erhebt diese Daten erst seit dem Jahr 1996. Die
Anzahl der Stidte, fiir die diese Daten erfasst werden, ist seitdem stetig angestiegen.
Angaben zur Zahl der Kauffille in den jeweiligen Kategorien und zu den Immobilien-

umsdrzen werden in dieser Quelle nicht gemacht.

Die vorliegenden Zeitreihen der LBS-BGS mit Wohnimmobilienpreisen sind fiir die
bundesdeutsche Entwicklung bei Eigenheimen nicht als charakteristisch anzusehen: Es
kann erstens nicht davon ausgegangen werden, dass die LBS- und Sparkassen-
Immobilienvermittler einen den Gesamtmarkt einigermalflen genau widerspiegelnden
Teilmarkt abdecken. Zweitens bleibt die Preisentwicklung in Gemeinden mit weniger
als 20 000 Einwohnern génzlich unberticksichtigt. Bei den Stiddten mit mehr als 20 000
Bewohnern wird eine Auswahl getroffen, deren Reprdsentativitdt von Aullenstehenden

nicht beurteilt werden kann.

Die Ermittlung einer Preisentwicklung fiber die ausgesuchten Stidte hinweg wiirde eine
autwindige Zusammenfassung der LBS-Daten unter Bertlicksichtigung der Gewichte der
jeweiligen Stidte (z. B. mit den Einwohnerzahlen oder mit dem Transaktionsvolumen)
erfordern und schlie8lich doch keine zuverlissige Aussage iiber das Preisgeschehen auf

dem gesamtdeutschen (Wohn-)Immobilienmarkt liefern kénnen.

Die Differenzen in den Preisangaben von LBS und RDM, die in den folgenden Graphi-
ken fiir ausgewdhlte bayerische Stidte deutlich werden (vgl. Abb. 3-2), geben einen
weiteren Hinweis darauf, dass die Preisangaben beider Einrichtungen wohl nur fiir spe-

zifische regionale und sachliche (Teil-)Mirkte Giiltigkeit besitzen.
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Abbildung 3-2: Preise fiir Reiheneigenheime im Gebrauchtwohnungsmarkt nach
LBS und RDM in ausgewihlten bayerischen Stidten 1996 bis 2003
(in 1 600 Euro)
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Anmerkung: Die Angaben des RDM gelten fiir Mittelhduser ohne Garage mit einer Wohnfliche
von ca. 100 gm. Angaben fiir LBS; Einzeljahre interpoliert bzw. geschiitzt.

Quelle: RDM 2003 (Immobilienpreisspiegel; verschiedene Jahrginge; jeweils 1. Quartal);

LBS 2003 (Preisspicgel; verschiedene Ausgaben; 2003: Angaben fiir Mai);
Schitzungen des ifo Instituts.
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3.3.3 Zeitungsannoncen und Internetofferten

Die in Zeitungen inserierten oder im /nternet angebotenen Immobilienangebote konnen
keinen brauchbaren Uberblick tiber das tatsdchliche Marktgeschehen bei Wohnimmobi-
lien (Preise und Umsitze) liefern. Die 1n diesen Medien offerierten Objekte stellen nur
einen Ausschnitt des Gesamtmarktes dar, der zudem nicht als représentativ angesehen
werden kann. Die in den Anzeigen angegebenen Preise spiegeln die Erwartungen bzw.
~Wiinsche®™ der Verkdufer wider (,,Ziel-Preise™). Aullerdem kann ein Objekt mehrfach

und zu unterschiedlichen Preisen inseriert worden sein.

Die tatsiichlich gezahlten Preise (effektive Marktpreise) bleiben vollig unklar. Auf Zahl
und Volumen der getitigten Kaufabschliisse lassen sich ebenfalls keine Riickschliisse
zichen. Die Auswertung von Zeitungsannoncen und/oder Internetofferten erweist sich

zudem als dulerst zeit- und arbeitsintensiv.

3.3.4 Erhebungen bei Immobilien-Sachverstindigen und -Gutachtern als Basis

fiir die Preisreihen der Bulwien AG

Wohnimmobilienmérkte sind hochgradig komplex und heterogen; die Entwicklungen
weisen in regionaler wie sachlicher Hinsicht grofe Unterschiede auf, weshalb eine dif-
ferenzierte Betrachtung notwendig ist. Da amtliche Daten tiber Preise und Mengen feh-
len, aber ein enorm grofler Bedarf an derartigen Informationen besteht (z. B. fiir Zwecke
der Bilanzierung, der Steuererhebung oder bei Erbauseinandersetzungen), gibt es eine
Vielzahl an Gutachtern und vereidigten Sachverstindigen, die zwar in Einzelfillen titig
werden, sich aber im Rahmen ihrer Berufsausiibung zugleich ein umfangreiches Wissen
iber die Geschehnisse auf den (regionalen) Immobilienmérkten, speziell: iiber Preise

von und Umsétze mit Wohnimmobilien, aneignen.

Die Bulwien AG, cin privates Unternchmen,'’ das sich in einem Schwerpunkt mit der
Untersuchung der Wohnimmobilienmérkte beschéftigt, stiitzt ihre Angaben zu den

Wohnimmobilienpreisen nach eigenen Angaben im Wesentlichen auf eigenes Exper-

1 Die Bulwien AG, Miinchen, wurde 1983 als , Miinchner Institut fir Markt-, Regional- und Wirtschafts-
forschung™ gegriindet und 2000 in eine , kleine Aktiengesellschaft“ umgewandelt.
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tenwissen, auf eine umfangreiche Datensammlung und auf die im Rahmen ihrer unab-
hingigen Gutachtertitigkeit angefertigten neutralen Marks- und Standortanalysen.
Durch gezielte empirische Erhebungen und umfangreiche Vorortbefragungen von Ex-
perten (deshalb die Einordnung unter diese Rubrik der Primér- bzw. Sekundérquellen)

sowie Zeitungsauswertungen und Testkdufe wird diese Datengrundlage erweitert.

AufBlerdem werden von der Bulwien AG die Verdffentlichungen von Maklerverbdnden
(RDM, VDM vgl. Abschnitt 3.3.1) und die Marktberichte von iiberregional arbeitenden
Sachverstiandigen und Organisationen (z. B. der IHKn) in die Analysen einbezogen. Die
Informationen der Bausparkassen und der Gutachterausschiisse sowie weiterer For-
schungs- und Beratungseinrichtungen werden ebenfalls ausgewertet (Bulwien AG 2003
a). Genaue Angaben iiber die Gewinnung der Einzelindikatoren werden allerdings nicht

gemacht, sodass die Transparenz (Quellen, Methodik) kritisch zu beurteilen ist.

Der von der Bulwien AG verdffentlichte , Immobilienindex 1975 bis 2002 fiir Wohnen
und Gewerbe, Mieten und Preise in 60 deutschen Stidten” (Bulwien AG 2003 a) lie-
fert Informationen zu den Immobilienpreisen in neun Kategorien, darunter:
o FEigentumswohnungen (Verkaufspreise im Neubau, Erstbezug, mittlere bis gute
Lage, ca. 70 gqm Wohnfldche)
o Reihenhduser (Verkaufspreise im Neubau, mittlere bis gute Lage, ca. 100 gm
Wohnfliche; Grundflichenanteil: 180 — 250 gm)
o FEigenheimgrundstiicke (Kaufpreise fiir gute Lagen, Grofie ca. 800 qm).

Samtliche Angaben sind auf den Teilmarkt der Immobilien mittierer bis guter Lage be-
schrinkt, es wird also prinzipiell groBer Wert auf die Standardisierung der Objekte ge-
legt (wobei die Spanne zwischen ,,mittleren” und ,guten” Lagen bereits zu gro} sein
kénnte). Nach Einschitzung der Bulwien AG folgen die Entwicklungen in den iibrigen

Qualitétssegmenten in der Regel diesen Teilbereichen.

Die von der Bulwien AG in speziellen Broschiiren ausschnittweise verdffentlichten
Preisindizes fiir Wohnimmobilien basieren auf den Preisangaben flir (50 west- und 10
ostdeutsche =) 60 deutsche Stidte. Dabei wird zwischen fiinf Markttypen unterschieden:
westdeutsche Grofstidte (A- und B-Stidte), kleinere westdeutsche Standorte (Nord-
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und Stidstadte) und Oststéddte. Bei der Berechnung durchschmnittlicher Preise fiir das Ge-
samtgebiet bzw. fiir Teilgebiete wird der unterschiedlichen Grofie der Stadte durch die
Gewichtung der Ergebnisse nach der Einwohnerzahl (konstant gehaltene Bevdlkerung

2000) der entsprechenden Standorte Rechnung getragen.

Die von der Bulwien AG zur Verfiigung gestellten Zeitreihen (vgl. Abb. 3-3) stellen die
Immobilienpreisentwicklung auf den Mirkten fiir Eigentumswohnungen und fiir Rei-
henhiuser in Westdeutschland ab dem Jahr 1975 dar. Die Reihen basieren auf Preisan-

gaben filr Neubauten bzw. fiir Eigentumswohnungen bei Erstbezug.

Abbildung 3-3: Preisentwicklung fiir Standard-Reihenhiuser (RH) und
-Eigentumswohnungen (ETW) in Westdeutschiand 1975 bis 2002
nach Bulwien AG (in Euro)
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Quelle: Bulwien AG 2003 a.

Die Preise zeigen eine tendenzielle Aufwdrtsentwicklung (in jeweiligen Preisen), aber
auch deutliche Fluktuationen im Zeitablauf, nach 1983 und ab 1995 werden deutliche
Abflachungen nachgewiesen, die bei den Reihenhdusern stirker ausgefallen sind. Im
gesamten Zeitraum (28 Jahre) hat sich der Preisindex fiir Reiheneigeheime ungefihr

verdoppelt; Eigentumswohnungen sind um rund ein Drittel teurer geworden.
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Da in diese Preisreihen nur die Entwicklung in (grofen) Stidten eingeht (Gewichtung
mit der Einwohnerzahl 2000), diirften diese Entwicklungen die Obergrenze der im Ge-

samtmarkt tatsiichlich eingetretenen Preissteigerungen und ~schwankungen markieren.

Zwischenaggregationen und Hochrechnungen fiir Bayern werden von Bulwien AG
nicht durchgefiihrt bzw. nicht publiziert. Fiir die vorliegende Untersuchung wurden die
Angaben fiir Miinchen und Passau (jeweils Standard-Reihenhduser und -
Eigentumswohnungen; flir den Zeitraum 1975 bis 2003; vgl. Abb. 3-4) zur Verfiigung
gestellt.

Abbildung 3-4: Preisentwicklung fiir Standard-Reihenhiuser (RH) und
—Eigentumswohnungen (ETW) in Miinchen und Passau 1975
bis 2003 nach Bulwien AG (in Eure)
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Quelle: Bulwien AG 2003 a.

Das Preisniveau in Miinchen liegt (wie erwartet) nicht nur in beiden Gebdudekategorien
wesentlich hoher als in Passau, es zeigt auch jeweils einen gréBeren Anstieg — stirker
bei Eigenheimen, deutlich aber auch bei Eigentumswohnungen. Zyklische SchAwankun-
gen werden fiir Passau kaum nachgewiesen, in Miinchen waren sie demgegeniiber Mitte

der 1990er Jahre stark ausgeprigt (deutliche Niveaueinbriiche).
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Datenbasis fiir die hier verwendeten aggregierten (Preis-)Reihen der Bulwien AG sind
die Einzelangaben fiir 50 westdeutsche Stidte. Damit bleiben die Marktgeschehnisse in
der Mehrzahl der westdeutschen Gemeinden, insbesondere im gesamten ldndlichen
Raum, vollig unberiicksichtigt. Die Immobilienpreisentwicklung in den wenigen (gré-
Beren) Stadten kann nicht als repréisentativ fir den (west-)deutschen Gesamtmarkt an-
gesehen werden. Das Niveau und die Volatilitdr der Wohnimmobilienpreise diirften

deshalb erheblich, aber in nicht bekanntem Umfang liberzeichnet sein.

Auch der Arbeitskreis Wertermittlung in der Fachkommission ,,Kommunales Vermes-
sungs- und Liegenschaftswesen® des Deutschen Stidtetages, der fiir seine Untersuchun-
gen die Informationen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte von 56 Stiddten
ausgewertet hat, weist ausdriicklich darauf hin, dass sich seine Ergebnisse ausschlief3-
lich auf die untersuchten Stidte beziehen und dass in deren Umland sowie in Gemein-
den, deren Immobilienmarktdaten nicht in die Analyse eingingen, davon erheblich ab-

weichende Marktverhiltnisse vorliegen kénnen (Schaar 2003 und Schaar 2002).

Den Wohnimmobilienpreisen von Bulwien AG fiir den langen Zeitraum (1975 bis
2002/03) dirckt zugeordnete Transaktionsvolumina bzw. Immobilienumsditze mit Rei-

henhiusern und Eigentumswohnungen liegen nicht vor.

Fiir die Jahre 1992 bis 2001 hat Bulwien AG auller den bereits angesprochenen auch
Daten iiber die Gesamtkauffille und -umsitze sowie iber die Kauffille und Umsitze
mit Eigentumswohnungen im Teileigentum auf dem westdeutschen Immobilienmarkt
zur Verfligung gestellt. Datengrundiage sind in diesem Fall Informationen der Gutach-

terausschiisse (vgl. Abschnitt 3.4.3).

Als problematisch zu betrachten ist die Tatsache, dass aufgrund regionaler Unterschiede
in der Berichts- und Auskunftspflicht der Gutachterausschiisse nach Aussagen der Bul-
wien AG nur Einzelwerte vorliegen. In den Kreisen und Stadten, fiir die Informationen
vorliegen, leben weniger als die Hilfte der westdeutschen Bevolkerung (je nach Be-
richtsjahr zwischen 20 und 27 Mill. Einwohner), was wiederum Zweifel an der Reprd-

sentativitdt dieser Daten autkommen lésst,
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3.3.5 Preisindikatoren fiir Wohnimmeobilien der Deutschen Bundesbank

Zu Beginn der laufenden Dekade verstirkte sich die Sorge, dass in Europa Deflations-
tendenzen auftreten und sich (wie tiber viele Jahre in Japan) verfestigen konnten, was
fur die betroffenen Volkswirtschaften zu gravierenden Problemen fithren wiirde (vgl
BIZ 2003, S. 25 ff)). Hierzu kdnnten — so die These bzw. ,,Vermutung” — auch in
Deutschland sowie in anderen europdischen Landern kriftige Riickginge der Preise fiir
Wohnungen/Eigenheime und eventuell auch fiir Gewerbeimmobilien beigetragen haben

{Deutsche Bundesbank 2003 b).

Beim Versuch, die These eines bestehenden oder drohenden Deflationspotenzials auf
den deutschen (Wohn-)Immobilienmérkten zu iiberpriifen, bestitigte sich fiir die Deut-
sche Bundesbank, dass es hierzu keine geeigneten amtlichen oder sonst zuverlissigen

Informationen gibt; eine brauchbare Datenbasis musste also erst geschaffen werden.

In einem ersten Schritt konstruierte die Deutsche Bundesbank mittels der in der amtli-
chen Statistik verfiigbaren Angaben einen ,, synthetischen* Preisindex fiir Wohnimmobi-
lien als arithmetisches Mittel der wie folgt gewichteten Variablen (vgl. ECB 2003):

¢ Preisindex fiir Bauleistungen an Wohngebiduden (Gewicht: 70%)

e Kaufwerte fiir baureifes Land (Gewicht: 30%).

Auf die Problematik des so ,berechneten® Preisindex® fiir Wohnimmobilien soll hier
nicht weiter eingegangen werden (vgl. aber Abschnitt 3.4.3 und 3.5.2), weil die Deut-

sche Bundesbank diesen Weg selbst nicht weiterverfolgt hat.

Nach sorgfiltiger kritischer Priifung simtlicher verfiigbarer Informationen {iber Niveau

und Entwicklung der Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland entschloss sich die

Deutsche Bundesbank 2003, einen eigenen Preisindex fiir Wohnimmobilien auf der

Grundlage der Daten der Bulwien AG (vgl. Abschnitt 3.3.4) zu berechnen (Deutsche

Bundesbank 2003 a). Als Begriindung fiir diese Entscheidung wird verwiesen

+ auf die Linge der verfiigbaren Zeitreihen (fiir neu errichtete Reihenhduser und Ei-
gentumswohnungen: ab 1975; fir Bestandswohnungen bzw. -hduser bzw.
Wiederverkauf: ab 1990)
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o und auf die Standardisierung bzw. Typisierung der Reihenhduser und Eigentums-
wohnungen {vgl. Abschnitt 3.1; im Unterschied z. B. zu LBS und Gewos GmbH,
die lediglich Durchschnittsangaben machen)

e sowie auf die rasche und unkomplizierte Bereitste/lung der Daten (mit regelmiBigen

Aktualisierungen). 12

Die Daten der Bulwien AG werden zunéchst fiir ausgewdhite Stidte in (West- und Ost-)
Deutschland erhoben und dann zusammengewichtet (vgl. Abschnitt 3.3.4). Deshalb
verOffentlichte die Deutsche Bundesbank ebenfalls Angaben mit diesen Basisdaten
(Deutsche Bundesbank 2003 a; vgl. Abb. 3-5).

Abbildung 3-5: Preise ® fiir Eigentumswohnungen ” in ausgewiihlten GroBstiidten
nach Angaben der Deutschen Bundesbank 1990 bis 2002

Braunschweig
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a) Angaben in Euro pro Quadratmeter Wohnfldche bei Wiederverkauf ; bis 1998: Umrechnung
aus DM-Angaben.
b) Standard-Eigentumswohnungen (rund 70 qm in mittlerer bis guter Lage; guter Wohnwert).

Quelle: Deutsche Bundesbank (2003 a); Berechnungen des ifo Instituts,

' Dass ausgerechnet von der Deutschen Bundesbank auch Kostenargumente fiir die laufende Bereitstel-
lung der Basisdaten angeflihrt werden, kommt hierbei etwas tiberraschend.
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Im Zeitraum 1990 bis 2002 war bei den Standard-Eigentumswohnungen in den meisten
(GroB3-)Stiadten eine tendenzielle Aufwarisentwicklung zu beobachten; allerdings hat der
Mitte der 1990er Jahre einsetzende Riickgang in einigen der hier verglichenen Stidten
(insbesondere in Braunschweig und Ulm, aber auch in Hamburg, West-Berlin und Aa-
chen) bis zum Ende des Beobachtungszeitraums (und wohl auch noch dartiber hinaus)
angehalten. Miinchen hat 2001 die Spitze vor Frankfurt iibernommen (ebenfalls weit

oben diirfte Stuttgart einzuordnen sein).

Aus diesen Basisangaben der Bulwien AG fiir derzeit 60 Stidte (50 in West- und 10 in
Ostdeutschiand) ermittelt die Deutsche Bundesbank in ,eigenen Berechnungen® Preis-
indizes fiir Wohnimmobilien i Deutschland, wobei fiir die Zusammengewichtung (wie
auch von Bulwien AG) die konstante Einwohnerzahl 2000 der einzelnen Stidte ver-

wendet wird."

Auch die Preisindices fiir Wohnimmobilien der Deutschen Bundesbank decken also
nicht das Gesamtgebiet ab. Es besteht die Gefahr, dass die Schwankungen im Zeitablauf
zu stark nachgewiesen werden, weil die Entwicklung in ldndlichen Gebieten stetiger

verlaufen sein diirfte als in (Grof3-)Stidten.

Lange Reihen (ab 1975) kénnen nur fiir Neubauten, allerdings getrennt fiir Reihenhiu-
ser und Eigentumswohnungen, berechnet werden (vgl. Abb. 3-6). Die Angaben der
Deutschen Bundesbank (Index 2000 = 100) zeigen eine deutliche Aufwértsentwicklung,
die allerdings von zwei ,,Schwdchephasen (etwa 1984 bis 1988 sowiec 1996 bis 1998)
unterbrochen wurde. Die Verliufe fiir neu errichtete Wohnungen und fiir Bestandswoh-

nungen (Wiederverkauf) weisen ab 1990 keine allzu grofien Unterschiede auf.

Die Deutsche Bundesbank berechnet diese ,,quasi-amtlichen Preisindices nur fiir
Wohnimmobilien (Zusammengewichtung der beiden Einzelreihen nach Daten aus der
Bautdtigkeitsstatistik bzw. nach der Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2002), die Ein-

bezichung von Nichtwohngebduden ist aber geplant. AuBlerdem sollen Angaben fiir

" Die Verwendung der jeweiligen Einwohnerzahl in den betrachteten Jahren fiihrt laut Deutsche Bundes-
bank zu keinen wesentlich anderen Ergebnissen.

Eine andere Frage ist, ob fiir die Gewichtung nicht eher der Wohnungsbestand oder (noch besser) das
Transaktionsvolumen verwendet werden sollte. Auch die Fragen nach der Standardisierung und nach der
Transparenz bediirfen noch weiterer kritischer Uberpriifungen.
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Quartale ermittelt und zur Verfiigung gestellt sowie regelmiBige Aktualisierungen

durchgefiihrt werden.

Abbildung 3-6: Preise ¥ fiir Wohnimmobilien ™ in Deutschland nach Deutsche
Bundesbank 1975/90 bis 2002 (Index 2000 = 100)

110

i

100

90 |

80

70

60

W [~ (23] -~ @y %] P~ D
[~ [y P o] «Q <0 «Q 0
[ep] [2)] [p] 2] [a2] o] [o3] o
- -~ = = -~ = = -~

1993
1995
1997
1909
2001

a} Jahresdurchschnitte; Berechnungen der Deutschen Bundesbank nach Bulwien AG.

b) Standard-Reihenhduser (rund 250 gm Grundstiicksanteil, etwa 100 qgm Wohnflache; mittlere
bis gute Lage; guter Wohnwert) und Standard-Eigentumswohnungen (rund 70 gm Wohnfliche;
mittlere bis gute Lage; guter Wohnwert).

Quelle: Deutsche Bundesbank (2003 a).

Nach Einschitzung der Deutschen Bundesbank werden die zyklischen Bewegungen von

den Preisindices fiir Wohnimmobilien adidquat erfasst, der langfristige Preistrend fiir

Neubauten konnte aber (und obwohl nur grofle Stidte einbezogen werden) unterschétzt
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worden sein. Hinweise fiir einen Verfall der (Wohn-)Immobilienpreise, die Deflations-

gefahren auslosen oder verstirken kénnten, haben sich nicht ergeben.

Die Deutsche Bundesbank verzichtet (bislang) auf die Erfassung und den Nachweis von
Immobilienumsdtzen, obwohl von Bulwien AG auch hierzu (allerdings aus anderen
Quellen berechnete) Angaben vorliegen und diese Variable fiir die Kreditvergabe und

damit fir die Geldpolitik eigentlich von groflem Interesse sein miisste.

3.4  Sonderstellung der Notare als Informationstriger und Primirquellen

fiir Wert- und Mengenangaben zu Wohnimmobilien

3.4.1 Rechtliche Grundlagen sowie Umfang und Weitergabe der Informationen

Nach § 311 b BGB bedarf jeder Vertrag, ,,durch den sich der eine Teil verpflichtet, das
Eigentum an einem Grundstiick zu iibertragen oder zu erwerben”, der notariellen Beur-
kundung.'* Vertrige, die unter Beachtung dieser Formvorschrift geschlossen wurden,
werden erst dann ihrem ganzen Inhalt nach giiltig, wenn die Auflassung und die Eintra-

gung in das Grundbuch erfolgt sind.

Die Netare erhalten also im Rahmen ihrer Berufsausiibung umfangreiche und detaillier-
te Kenntnisse tiber samtliche in threm Zusténdigkeitsbereich abgewickelten Immobilien-
transaktionen (Kiufe bzw. Verkdufe), nicht nur beziiglich der gezahlten bzw. erhaltenen
Betrige, sondern auch zu Grumndstiicks- und Wohnfldchen sowie (in den genauen Be-

schreibungen der Objekte) auch zu Lage und Ausstattung.

Im Vergleich mit allen anderen Primdrquellen verfiigen die Notare aus den bei ihnen
geschlossenen und aufbewahrten Vertrigen mit Abstand iiber die umfassendsten Daten
zu Wohnimmobilienpreisen und -umsétzen. Sie erhalten hochgradig verldssliche Anga-
ben tiber die effektiv gezahlten Marktpreise fiir Wohnimmobilien" und damit sowohl
tiber die Héhe der Wohnimmobilienumsdize als auch (iiber die in den Kaufvertrigen

enthaltenen Gréflenangaben) tiber die (,,Einheits-*) Preise fiir Wohnimmobilien.

& 311 b BGB, Stand: Fassung vom 2. Januar 2002.
" Der Teil der Kaufsumme, der ,,unter dem Tisch® gezahlt wird, diirfte relativ klein sein.
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Dariiber hinaus sind in den Notarvertrdgen auch eine Vielzahl an Informationen enthal-
ten oder daraus ableitbar, die fiir eine prizise Typisierung bzw. Standardisierung von
Wohnungen und Eigenheimen erforderlich sind. Hinsichtlich der fiir die vorliegende
Untersuchung benétigten Daten nehmen also die Notare eine Sonderstallung ein. Al-
lerdings unterliegen die den Notaren vorliegenden Informationen in Deutschland einem
rigiden Datenschutz; sie sind aus diesem Grund grundséitzlich Dritten bzw. Auflenste-
henden nicht zugénglich — weder direkt noch in aggregierter oder anonymisierter Form,

z. B. iiber die Notarkammern, '

Ausnahmen sind lediglich vorgesehen fiir
e die Finanzdmter (Berechnung und Erhebung der Grunderwerbsteuer)
o die Vermessungsdmter (Korrektur bzw. Fortschreibung der Grundbiicher)
s und die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (zur Erstellung von Immobi-

lienmarktberichten fiir die Stadt- und Landkreise).

Von den Finanzémtern und von den Gutachterausschiissen (die Vermessungsidmter ha-
ben im vorliegenden Kontext keine Bedeutung) werden die kompletten oder Teile der
bei den Notaren anfallenden Informationen in unterschiedlicher Form an die Statisti-
schen Landesdmter und {iber diese an das Statistische Bundesamt weitergegeben. In
verdichteter und aufbereiteter Form werden ausgewihlte Daten von der amtlichen Sta-

tistik und durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte publik gemacht.

3.4.2 Grunderwerbsteuerstatistik als Grundlage fiir die Ermittlung des Transak-

tionsvolumens mit Immobilien

Dic Grunderwerbsteuer'’ ist eine von den Lindern erhobene Rechtsverkehrsteuer, de-
ren rechtliche Grundlage das Grunderwerbsteuergesetz ist. Der Grunderwerbsteuer un-

terliegen sdmtliche Rechtsvorgidnge iiber inldndische Grundstiicke, die darauf ausge-

'® In Frankreich haben die Notare vor einiger Zeit begonnen, mittels der ihnen zur Verfiigung stehenden
Informationen Preisindices (auch mittels Schitzungen von ,hedonischen Preisen®; vgl. Abschnitt 3.1) zu
berechnen und bereitzustellen.

"7 Die Ausfithrungen in diesem Abschnitt folgen den Angaben und Erliuterungen des Statistischen Bun-
desamtes, des Bundesministeriums der Finanzen sowie dem Grunderwerbsteuergesetz (GrESIG 1983),
Stand: Neufassung vom 26.2.1997 (BGBL. 1 1997, S. 418, 1804), zuletzt gedndert durch Artikel 26 des
Gesetzes vom 21.8.2002 (BGBIL. I 5. 3322).
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richtet sind, das Eigentum an einem bestimmten Grundstiick zu erlangen; dazu gehdren
insbesondere die Grundstiickskaufvertriige. Der Eigentumsiibergang im Enteignungs-
verfahren und der Erwerb eines Grundstiicks im Zwangsversteigerungsverfahren sind
ebenfalls zu besteuern. Erbbaurechte und Gebédude auf fremdem Boden stehen den

Grundstiicken gleich.

Die Steuer bemisst sich in der Regel nach dem Wert der Gegenleistung, also jeder Leis-
tung, die der Kéufer dem VerduBerer gewihrt, um das Grundstick zu erwerben. Ab
1997 betrdgt der Steuersatz 3 4 %, bis dahin waren es 2 %. Das Steueraufkommen steht

den Lindern zu, kann aber ganz oder teilweise den Gemeinden iiberlassen werden.

Nach §18 des Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG) miissen Notare dem zustdndigen
Finanzamt auf einem amtlich vorgeschriebenen Vordruck schriftlich Anzeige erstatten
tiber alle Rechtsvorginge, die der Grunderwerbsteuer unterliegen. Durch einen Steuer-
bescheid setzt das Finanzamt die Grunderwerbssteuer fest. Erst wenn die Steuer gezahlt
worden ist, erteilt das Finanzamt eine Unbedenklichkeitsbescheinigung, ohne die die

Eintragung des Erwerbers in das Grundbuch nicht vorgenommen wird.

Durch die gesetzlich geregelte Auskunftspflicht der Notare gegeniiber den Finanzim-
tern kann auf Basis der weitergeleiteten Daten das Grunderwerbsteueraufkommen er-
mittelt und vom Statistischen Bundesamt in der Statistik iiber den Steuerhaushalt ver-

Offentlicht werden.

Die im Rahmen dieser Statishk verOffentlichten Daten zum Gesamtaufkommen der
Grunderwerbsteuer sowoh] auf Bundes- als auch auf Linderebene basieren auf den An-
gaben des Bundesministeriums der Finanzen, bet dem die Informationen der Oberfi-

nanzdirektionen bzw. der Finanzministerien der Linder zusammenlaufen.

Das Statistische Bundesamt verdffentlichte in der Vergangenheit — ab dem 3. Quartal
des Jahres 2002 wurde die Veroffentlichung der Statistik iiber den Steuerhaushalt neu
gestaltet - sowohl das jihrliche als auch das vierteljihrliche und monatliche Grunder-
werbsteueraufkommen. Die monatlichen Daten beinhalten das von den Landern im Be-
richtsmonat erhobene und {iber den oben aufgefithrten Berichtsweg gemeldete Auf-

kommen der Grunderwerbsteuer.
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In einigen Bundeslidndern (u. a. in Bayern) wird ein Teil der Grunderwerbsteuer noch
durch die Gemeinden erhoben, die ihr Aufkommen vierteljahrlich (iiber die Kreisver-
waltungen) an die Statistischen Landesdmter melden; von dort werden die Daten an das
Statistische Bundesamt weitergegeben. In Bundesldndern, in denen dies der Fall ist,
kénnen erst die quartalsweisen Verdffentlichungen das Gesamtaufkommen im Berichts-

zeitraum wiedergeben.

Das Statistische Bundesamt verfiigt iiber eine Zeitreihe, die das gesamte (westdeutsche)
Aufkommen der Grunderwerbsteuer ab dem Jahr 1950 enthilt. Eine vom Statistischen
Bundesamt fiir die vorliegende Untersuchung bereitgestellte Zeitreihe gibt das jahrliche
Grunderwerbsteueraufkommen (staatliche und kommunale Anteile zusammen) der
Bundesldnder von 1988 bzw. 1991 bis 2002 wieder. Aus diesen Angaben wurden Zeit-
reihen fiir Deutschland (ab 1988) sowie fiir das ehemalige Bundesgebiet und die neuen
Bundeslidnder (einschlieBlich Berlin-Ost; ab 1991) zusammengestellt (vgl. Abb. 3-7).

Abbildung 3-7: Grunderwerbsteueraufkommen in (West- und Ost-)Deutschland
1988/1991 bis 2002 (in 1 000 Euro)
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Quelle: Informationen des Statistisches Bundesamt (2003).

In (West-)Deutschland ist das Grunderwerbsteueraufkommen seit 1988 (und davor) bis
1999, mit Ausnahme der Jahre 1995 und 1996, deutlich angestiegen (von 1,8 Mrd. Euro
auf {iber 5,1 Mrd. Euro bzw. mehr als 6,2 Mrd. Euro). Anschlieflend ging es bis 2002
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auf 4 bis 5 Mrd. Euro zurtick. In Ostdeutschiand wurde bereits 1997 ein Spitzenwert er-
reicht (liber 1 Mrd. Euro) und bis 1999 fast gehalten; seitdem hat sich das Aufkommen

aus dieser Steuer annidhernd halbiert,

Zur Uberpriifung des im Rahmen der vorliegenden Untersuchung angepassten und wei-
terentwickelten Modells zur Erklidrung der Fluktuationen auf den Wohnimmobilien-
mirkten (vgl. Kapitel 4 und 5 dieser Studie) konnen diese Daten nur einen einge-
schriinkten Beitrag leisten, da sie lediglich Angaben zu den insgesamt getitigten Immo-
bilienumsitzen, nicht jedoch zu den Umsitzen mit Wohnimmobilien enthalten. Die auf
der Basis des Steueraufkommens ermittelten Umsitze lassen zudem keine Differenzie-

rung nach Gebdudearten (z. B. nach Eigenheimen und Eigentumswohnungen) zu.

Bei der Verwendung von Daten, die auf der Grunderwerbsteuer basieren, ist auBlerdem
zu beachten, dass zwischen dem Abschluss des Kaufvertrags und der Zahlung der
Grunderwerbsteuer bzw. der Weiterleitung der Informationen an die statistischen Amter
ein gewisser Zeitverzug entstehen kann; ein Immobilienkaufvertrag, der z. B. im vierten
Quartal eines Jahres geschlossen wird, kann in der Grunderwerbsteuerstatistik erst im

ersten Quartal des darauf folgenden Jahres (oder sogar noch spiter) auftauchen.

Diese kritischen Anmerkungen beziiglich der Aussagekraft der Grunderwerbsteuer im
Hinblick auf die zu untersuchende Fragestellung und die angewandte Methodik gelten
auch flir samtliche auf den Daten der Grunderwerbsteuer aufbauenden Zahlenangaben,
wie z. B. fiir die Berechnungen der Immobilientransaktionsvolumina von Aufina sowie

des RDM (vgl. Abschnitt 3.3.1).

Die Aufina GmbH bzw. der Aufina/Era-Maklerverbund - ein Netzwerk selbstindi-
ger Immobilienmakler — berechnet auf Basis des vom Statistischen Bundesamt ver&f-
fentlichten Grunderwerbsteueraufkommens regelméBig Datenreihen, die aktuell die
Immobilienumsétze der Jahre 1988 bis 2002 nach Bundeslindern nachweisen. Die Um-
sitze ergeben sich, indem man das jahrliche oder vierteljahrliche Steueraufkommen

durch den jeweils geltenden Steuersatz dividiert und dann mit 100 multipliziert.'®

"® Die Berechnungen des ifo Instituts auf der Grundlage der vom Statistischen Bundesamt zur Verfigung
gestellten Daten lagen in einigen Fallen geringfligig hoher als die von Aufina verdffentlichten Angaben.
Hier haben vermutlich Nachmeldungen dazu gefithrt, dass das Ergebnis des Statistischen Bundesamtes
nachtriglich nach oben korrigiert worden ist.
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Fiir das Jahr 2002 wurde von der Aufina GmbH (die hier exemplarisch fiir andere Insti-
tutionen angefiihrt wird) fiir Deutschland ein Transaktionsvolumen mit Immobilien in
Hoéhe von rund 138 Mrd. Euro ermittelt. Bei der Differenzierung nach Bundesidndern
(vgl. Abb. 3-8) lag 2002 Nordrhein-Westfalen mit Abstand an der Spitze; es folgten
Bayern, Baden-Wiirttemberg und Hessen vor Niedersachsen und Berlin (was dort auf
besonders hohe Pro-Kopf-Werte schlieBen ldsst). Am Ende der Rangliste lagen 2002 —

noch hinter den fiinf neuen Bundeslindern ~ das Saarland und Bremen.

Abbildung 3-8: Immobilienumsitze nach Bundeskindern 2002 (in Mrd. Euro)
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Thilringen
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Bremen

Quelle: Aufina GmbH (2003).

Auf detaillierte Darstellungen (z. B. zeitliche Entwicklungen mit zyklischen Schwan-
kungen; Pro-Kopf-Werte mit regionaler Differenzierung) wird hier verzichtet, weil die
fiir die vorliegende Untersuchung benétigten Zeitreihen zu Umsdtzen mit Wohnimmobi-
lien aus dieser Quelle ohnehin nicht bereitgestellt werden koénnen. Grundsétzlich sind
allerdings die wichtigsten der hierfiir bendtigten Informationen zur Berechnung der
Grunderwerbsteuer in den von den Notaren an die Finanzdmter ibermittelten Vordru-
cken enthalten; auch die statistischen Amter kénnten auf diese Informationen ,,theore-

tisch™ zurlickgreifen.
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3.4.3 Datensammlungen der Gutachterausschiisse fitr Grundstiickswerte

als Sekundérquellen filr GEWOS-IMA und ifs-DEIX

Die den Notaren vorliegenden, ziemlich vollstindigen Informationen zu den Transakti-
onen mit (Wohn-)Immobilien werden auch von den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte ausgewertet."” Die Gutachterausschiisse sind selbstdndige und un-
abhiingige Gremien, denen sachverstdndige Personen aus verschiedenen Berufsgruppen
von Wirtschaft und Verwaltung angehdren (z. B. Bauingenieure, Architekten, Landwir-
te, Vermessungsingenieure, Vertreter des Bankwesens sowie der Finanz- und Baube-

hérden).

Gutachterausschiisse gibt es in allen kreisfreien Stidten und Landkreisen. Die gesetzli-
che Grundlage fiir die Tatigkeit der Gutachterausschiisse liefern das Baugesetzbuch, §§
192-199, die Wertermittlungsverordnung der Bundesregierung sowie entsprechende

Verordnungen der Bundeslédnder.

Nach § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind alle beurkundenden Stellen — dazu ge-
horen Notare und Gerichte — verpflichtet, dem regional zustédndigen Gutachterausschuss
alle Immobilien betreffenden Kauf- und Erbbaurechtsurkunden und sdmtliche Beschliis-
se liber Zwangsversteigerungen von Immobilien in Kopie zu libermitteln. Die Gutach-
terausschiisse erhalten also von den Notaren noch umfassendere und detailliertere In-

formationen als die Finanzimter.

Alle Urkunden werden ausgewertet und gehen - sofern geeignet — in die von den Gut-
achterausschiissen gefiihrte Kaufpreissammiung iber den Grundstiicksverkehr ein, die
fiir die Gutachterausschiisse die Grundlage fiir die Erfiillung ihrer gesetzlichen Aufga-
ben darstellt; sie enthilt detaillierte Angaben iiber die Grundstiicke (z. B. Bezeichnung,
Lage, Flache, Kaufpreis, Bebauungsplandaten und Rechte) sowie Angaben zu den Ge-

béuden (z. B. GréBe, Alter, Nutzung, Ertrag, Zustand, Wohnungseigentum).

1 Die nachfolgenden Ausfithrungen basieren im Wesentlichen auf Informationen des Gutachterausschus-
ses flir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Minchen, des Oberen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Niedersachsen und der Hessischen Verwaltung fiir Regionalentwicklung, Kataster
und Flurneuordnung.
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Unter Beachtung der Datenschutzbestimmungen — die Vertragsabschriften unterliegen
ebenso der Geheimhaltung wie sdmtliche personenbezogenen Daten der Kaufpreis-
sammlung — werden auf der Grundlage der erhobenen Daten die von den Gutachteraus-
schiissen durchzufithrenden Wertgutachten erstellt, wertrelevante Daten ermittelt und

Bodenrichtwerte verdffentlicht (vgl. Gutachterausschuss Miinchen 2004 und 2002).

Die Gutachterausschiisse der kreisfreien Stidte und Landkreise sind gehalten, jéhrlich
einen Grundstiicksmarktbericht zu verdffentlichen. Diese Berichte liefern (in stark un-
terschiedlicher Qualitit) wertvolle, nach Gebidudekategorien untergliederte Daten zur
Entwicklung der Immobilienpreise und -kauffille im Zustindigkeitsbereich. Einige
Bundesldnder verfiigen {iber einen Oberen Gutachterausschuss und publizieren auch auf
Landesebene aggregierte Daten. Im Freistaat Bayern existiert eine solche Einrichtung
ebenso wenig wie in Hessen und Baden-Wiirttemberg. Die Daten liegen hier nur auf der

Ebene der Landkreise bzw. kreisfreien Stidte vor.

Erschwerend kommt weiter hinzu, dass nicht alle Gutachterausschiisse einen Grund-
sticksmarktbericht/Jahresbericht veréffentlichen und dass es keine einheitlichen Vor-
schriften tiber die inhaltliche Ausgestaltung dieser Informationsschriften gibt. Demzu-
folge sind Recherchen der entsprechenden Daten aus diesen Quellen nur mit groflem

Arbeitsaufwand zu leisten.

GEWOS - Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH, Hamburg, wertet
seit vielen Jahren die den Gutachterausschiissen vorliegenden Informationen systema-
tisch aus.?® Fiir seine {gebithrenptlichtige) Immobilienmarktanalyse IMA werden von
GEWOS jahrlich fur alle deutschen Stadt- und Landkreise die Zahl der abgeschlosse-
nen Grundstlickskaufvertrage und die damit verbundenen Umsditze erhoben, wobei die
Informationen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte die wichtigste Daten-
quelle darstellen. Im Rahmen einer bundesweiten Erhebung fithit GEWOS die Einzelin-
formationen zusammen und fillt die (betrachtlich groflen) Liicken auf. Dabei werden
neben einer direkten Befragung der einzelnen Ausschiisse anch die von vielen Gutach-

terausschiissen erstellten Grundstiicksmarktberichte ausgewertet.

% Auch die Bulwien AG bedient sich im Rahmen ihrer Immobilienmarktuntersuchungen der Informatio-
nen der Gutachterausschiisse, um damit die eigenen Erhebungen zu ergéinzen (vgl. Abschnitt 3.3.4),
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Die in die IMA von GEWOS einflieenden Daten umfassen das gesamte Bundesgebiet
(West- und Ostdeutschland; Stadtstaaten, kreisfreie Stidte und Landkreise bzw. landli-
che Gebiete). Durch diese vollstindige Flichendeckung aus einer Totalerhebung unter-
scheiden sich die Angaben von GEWOS positiv von den Daten sowohl der Bulwien AG
(und damit der Deutschen Bundesbank; vgl. Abschnitte 3.3.4 und 3.3.5) als auch von
den RDM-Daten (vgl. Abschnitt 3.3.1).

Die so gewonnenen Daten werden von GEWOS bereinigt um Grundstiickstibertragun-
gen aus Zwangsversteigerungen und aus Gefilligkeit sowie um Vertriige iber vorweg-
genommene Erbschaften und dhnliche Kontrakte, wie sie unter Verwandten héufig vor-
kommen. In die Immobilienmarktanalyse gehen also nur Vertrige aus dem ,.gewohnli-
chen Geschiftsverkehr” ein (GEWOS 2002). Diese Bereinigung erklédrt die Differenz
zwischen den von GEWOS ermittelten Immobilienumsdtzen und den von Aufina auf

der Basis der Grunderwerbsteuer berechneten Transaktionsvolumina (vgl. Abb. 3-9).

Abbildung 3-9: Gegeniiberstellung der Immobilienumsitze in Deutschland
nach Aufina und GEWOS 1992 bis 2003 (in Mrd. Euro)
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Quelle: GEWOS 2002 und Aufina 2003; Aktualisierung durch Schitzungen des ifo Instituts.

Auf Basis der IMA ermittelt GEWOS die durchschnittlichen Preise fir Eigentums-

wohnungen und Einfamilienhduser in West- und Ost- sowie in Gesamtdeutschland. Eine
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Differenzierung nach Grofe, Lage oder Wohnwert der Objekte wird von GEWOS nicht
vorgenommen. Diese fehlende Qualitdtsbereinigung (Standardisierung bzw. Typisie-
rung; vgl. Abschnitt 3.1) ist als wesentlicher Nachteil fiir die Berechnung von Preisindi-

zes fliir Wohnimmobilien (und damit fiir die vorliegende Untersuchung) anzusehen.

Die IMA-Angaben von GEWOS stellen also eher auf regionale und sachliche Querver-
gleiche ab; fiir Analysen der zeitlichen Verldufe der Preise fiir Wohnimmobilien sind sie
weniger geeignet (Deutsche Bundesbank 2003 a). Die GEWOS-Datenreihen fiir West-
deutschland gehen bis in das Jahr 1989, die ost- und gesamtdeutschen Reihen bis 1995
zurlick. Zudem fithrt GEWOS eine regionale Differenzierung durch, sodass Ergebnisse

fiir die einzelnen Bundeslidnder sowie fiir 13 ausgewihlte Regionen vorliegen.

Aus den von GEWOS zur Verfiigung gestellten Datenrcihen sind die Kauffille und
Umsdtze fiir Eigentumswohnungen sowte fiir Ein- und Zweifamilienhduser in West-

deutschland sowie in Bayern ab dem Jahr 1990 zu entnehmen (vgl. Abb. 3-10).

Abbildung 3-10: Anzahl der Kauffille bei Ein- und Zweifamilienhiuser (EZFH)
und Eigentumswohnungen (ETW) in Westdeutschland und in
Bayern nach GEWOS-IMA 1990 bis 2002
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Quelle: GEWOS - Immobilienmarktanalyse IMA® 2002.
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Bei den Fin- und Zweifamilienhiusern (EZFH) ist die Zahl der Kauffille in West-
deutschland nach GEWOS-IMA unter leichten Schwankungen von ber 150 000 auf
rund 200 000 gestiegen; in Bayern lag sie ziemlich konstant bei rund 30 000. Die Zahl
der Kauffille mit Eigentumswohnungen (ETW) stieg 1993 sowohl in Westdeutschland
{sehr markant; {iber 350 000) als auch in Bayern (rund 80 000) auf einen Spitzenwert;
danach folgte in Westdeutschland ein steiler (2002; rund 220 000), in Bayern (2002:
rund 50 000) ein moderater Riickgang.

Bei den Durchschnittspreisen bzw. (genauer) den durchschnittlichen Kaufwerten fiir
Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) gab es nach GEWOS-IMA in Westdeutschland
seit 1990 zundchst eine deutliche Aufwirtsentwicklung, das Niveau stagnierte dann aber

bei rund 170 000 bis 190 000 Euro (vgl. Abb. 3-11).

Abbildung 3-11: Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhiuser (EZFH)
und Eigentumswohnungen (ETW) in Westdeutschland und in
Bayern nach GEWOS-IMA 1990 bis 2002 (in Euro)
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Quelle: GEWOS - Immobilienmarktanatyse IMA® 2002,

In Bayern kam es 1995 zu einem deutlichen Einbruch, ab 1998 aber zu einem kontinu-
ierlichen Wiederanstieg, in dessen Verlauf der frithere Spitzenwert signifikant iibertrof-

fen wurde. Die Durchschnittspreise bzw. die durchschnittlichen Kaufwerte fur Eigen-
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tumswohnungen (ETW) liegen in Bayern im gesamten Beobachtungszeitraum um rund
20 000 Euro hoher als in Westdeutschland; der Abstand hat sich bis zum aktuellen Rand

sogar weiter vergrofBert.

Basierend auf der von GEWOS erstellten und vertriebenen Immobilienmarktanalyse
(IMA) veriffentlicht das ifs — Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bauspar-
wesen (Berlin) den auf einer IMA-Sonderauswertung basierenden Deutschen Eigen-

tums-Immobilien-Index DEIX (vgl. Abb. 3-12).

Beim DEIX handelt es sich ebenfalls um einen ,,unechten Preisindex, der — zuriickrei-
chend bis in das Jahr 1989 — die Wertentwicklung von Einfamilienhdusern und von Ei-
gentumswohnungen wiedergibt. Auch diese Angaben stellen cher auf regionale und
sachliche Quervergleiche denn auf zeitliche Entwicklungen ab (vgl. oben). Der Index
wird differenziert berechnet fiir West- und Ostdeutschland und die Bundeskinder sowie

fiir ausgewdhlte deutsche Regionen (ifs nach GEWOS 2002).

Abbildung 3-12: Deutscher Eigentums-Immobilienindex (DEIX) nach ifs
(Index 1995 = 100)
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Quelle: Hausbau-Informationen des ifs — Institut fiir Stidtebau, Wohnungswirtschaft und Bau-
sparwesen, Folge 12/2002; Schatzungen des ifo Instituts,
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Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte unterliegen in Deutschland linderspezi-
fischen Verordnungen, aus denen sich unterschiedliche Gepflogenheiten bei der Daten-
aufbereitung und -bereitstellung ergeben haben. Die auf anonymisierten und aggregier-
ten Mitteilungen ortlicher Gutachterausschiisse basierenden Untersuchungen des Ar-
beitskreises Wertermittlung des Deutschen Stidtetages machen mit Nachdruck darauf
aufmerksam, dass eine in allen Bundesldndern einheitliche Auswertung mit identischen
Parametern — auch in absehbarer Zukunft — nicht erfolgen kann (Schaar 2003 und
Schaar 2002).

Inwieweit es GEWOS unter diesen Bedingungen dennoch gelingt, einheitliches und
aussagekriftiges Datenmaterial zu gewinnen, kann von Auflenstehenden abschlieBend

nicht beurteilt werden; auch hier besteht also ein gewisses Transparenzproblem.

3.4.4 Auswertung der Notarvertrige fiir die Statistik der Kaufwerte fiir Bauland

Auf der Grundlage des Gesetzes itber die Preisstatistik (§ 2 Nr. 5 und § 7) werden im
Rahmen der amtlichen Statistik durchschnittliche Kaufwerte fiir Bauland ermittelt und
vom Statistischen Bundesamt vierteljédhrlich und jihrlich in der Fachserie 17, Reihe 5,

Kaufwerte fiir Bauland verdffentlicht (Statistisches Bundesamt 2003 b).*!

Fiir diese Statistik auskunftspflichtig sind die Finanzimter und/oder die Gutachteraus-
schiisse, die von den beurkundenden Stellen (in der Regel von den Notaren) auf Basis
des Grunderwerbsteuergesetzes bzw. des Baugesetzbuches Informationen iiber die geti-
tigten Grundstiicksverkiufe erhalten. Die Statistischen Landesimter errechnen aus die-
sen Angaben die durchschnittlichen Kaufwerte fiir Bauland. Vom Statistischen Bundes-

amt werden diese Resultate schlieBlich zu einem Bundesergebnis zusammengefasst.

Im Rahmen der Statistik Kaufwerte fiir Bauland werden alle Verkiufe von unbebauten
Grundstiicken erfasst, die in den Baugebieten der Gemeinden liegen und deren Fliche
100 m? und mehr betrigt. Hierbei werden verschiedene Baulandarten unterschieden. Fiir

die vorliegende Untersuchung liefert die Kategorie Baureifes Land die (relativ) niitz-

2 Schon der Begriff , Kaufwerte signalisiert, dass es sich micht um Preisindizes handelt, weil keine Be-
reinigung um Qualititseffekte erfolgt {vgl. Abschn. 3.1).
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lichsten Informationen. In diese Kategoric werden Flidchen eingeordnet, die nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind. Das heifdt, dass die baurechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Bebauung vorliegen und die Erschliefung soweit vorange-

schritten sein muss, dass eine sofortige Bebauung méglich ist.

Fiir das ehemalige Bundesgebiet liegt eine vierteljihrliche Zeitreihe ab 1962 fiir die 4n-
zahl der Kauffille der Kategorie Baureifes Land insgesamt vor (vgl. Abb. 3-13). Die
Zahl der Kauffille schwankte ziemlich kréftig zwischen rund 10 000 und fast 25 000
pro Quartal. Nach einem Wiederanstieg bis Mitte der 1990er Jahre auf rund 20 000 ist
die Zahl der Kauffille bis zum aktuellen Rand wieder auf etwa 10 000 gesunken.

Abbildung 3-13: Entwicklung der Zahl der Kauffiille fiir Baureifes Land
in vierteljihrlicher Betrachtung 1962 bis 2002

30.000 -

25.000 -

26.000

15.000

10.600

5.000

o, LSRN SN S AT S ah T - B AP
o o > o o o g \qf\ S qcb & q% \q% qq 0,0; U A
@'@@QS’@@QQ*x“é\m"‘m\@@&‘m\\“‘é\@‘@@é\

Quelle: Statistisches Bundesamt 2003 b.

Bei den Kaufwerten - ebenfalls ab 1962 - erfolgt beim Baureifen Land eine Untergliede-
rung nach Wohn-, Dorf-, Geschifts- und Industriegebieten. Die durchschnittlichen
Kaufwerte sind seit 1962 (in nominaler Betrachtung; Wiedergabe der Zeitrethen unter
Vorbehalten) permanent gestiegen (vgl. Abb. 3-14), wobet fiir Wohngebiete meist etwas

tiber den Angaben fiir alle Baulandkategorien liegende Werte nachgewiesen werden.
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Eine markante Verlaufsverinderung wird am Beginn der 1980er Jahre nachgewiesen als
der Durchschnittswert fiir Baureifes Land in eine Phase mit anndhernder Stagnation ein-
trat; erst seit Ende der 1990er Jahre wurde wieder ein kréftigerer Anstieg der durch-

schnittlichen Kaufwerte registriert, der bis zum aktuellen Rand angehalten hat.

Der Durchschnittswert fiir Baureifes Land in ' Wohngebieten, der zusitzlich wegen der
groflen regionalen Unterschiede nur bedingte Aussagekraft besitzt, hat 2002 die Marke

von 100 Euro pro Quadratmeter erreicht.

Abbildung 3-14: Entwicklung der Kaufwerte fiir Baureifes Land in Westdeutsch-
land insgesamt und in Wohngebieten 1962 bis 2002 (in Euro/qm)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2003 b.

Bei einer regionalen Differenzierung nach Bundesiéindern ergaben sich im 4. Quartal
2002 die hochsten durchschnittlichen Kaufwerte in den Stadistaaten Berlin und Bremen
(vgl. Abb. 3-15; Hamburg, fiir das keine Angaben vorlagen, wire vermutlich ebenfalls

ganz oben einzuordnen).

Bayern folgt mit 112 Euro/qm mit Abstand nach Baden-Wiirttemberg und fast gleichauf
mit Nordrhein-Westfalen. Am unteren Ende versammeln sich die neven Bundeslidnder,

aber Niedersachsen und Saarland haben sich dazwischen geschoben.
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Abbildaung 3-15: Durchschnittliche Kanfwerte fiir Baureifes Land in den Bundes-
lindern* im 4. Quartal 2002 (in Euro pro gm)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2003 b,

Positiv anzumerken ist zu den Kaufwerten fiir Bauland, dass diese Statistik aus einer
amtlichen Quelle sowohl Daten fiir Kauffille und —werte (und damit fiir Baulandum-
sdtze) als auch fiir Preise bzw. durchschnittliche Kaufiverte fiir baureife Grundstiicke
liefert und somit zwei in direktem Bezug zueinander stehende und zudem sehr weit zu-

riickreichende Zeitreihen auf Quartalsbasis vorliegen.

Fiir die in dieser Studie zu bearbeitende Fragestellung bleibt aber wiederholt festzuhal-
ten, dass die vorliegenden Daten keine Preisreihen fiir Wohnungen wiedergeben, son-
dem lediglich die Durchschnittswerte der tatsdchlich transferierten unbebauten
Grundstiicke. Es kann nicht ohne weiteres davon ausgegangen werden, dass sich die
Preise von Wohnimmobilien (standardisierte Eigenheime bzw. Reihenhiuser und Ei-
gentumswohnungen) parallel zu diesen Grundstiickswerten entwickelt haben. Die An-
gaben zu den Kauffillen baureifer Grundstiicke lassen ebenfalls keine direkten Riick-

schltisse auf die Umsitze mit derartigen Wohnimmobilien zu.
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3.5 Exkurs 1: Weitere themen- und projektrelevante Daten

der amtlichen Statistik

In der amtlichen Statistik gibt es fiir Deutschland auller den bereits angesprochenen

o Kaufwerten fiir Bauland
weitere einschligig relevante Informationen zur Wertentwicklung von Wohnungen bzw.
Wohngebiuden, auf die — als Indikatoren oder Ersatzgrofien fiir die Wohnimmobilien-
preise und -umsitze — ,hilfsweise® zurtickgegriffen werden konnte:

s Veranschiagie Baukosten fir (neuerrichtete) Wohngebdude/Wohnungen

s Preise fiir Bauleistungen im Wohnungsbau.

Obwohl sich die Deutsche Bundesbank bei der Berechnung ihres ,,synthetischen® Preis-
index® fiir Wohngebdude (vgl. Abschnitt 3.3.5) auf diese beiden Statistiken gestiitzt hat,
ist gleich einschrinkend darauf hinzuweisen, dass diese Daten (wie auch die Kaufwerte
fiir Bauland; vgl. Abschnitt 3.4.3) nur sehr bedingt fiir die Zwecke der vorliegenden Un-
tersuchung geeignet sind. Die knappe Darstellung in einem Exkurs erfolgt also eher der
Vollstindigkeit wegen.”* Auferdem plant das Statistische Bundesamt — ebenfalls auf-
bauend auf den verfiigbaren amtlichen Statistiken —, einen eigenen
e Preisindex fiir (Wohn-)Immobilien

zu etablieren, auf den ebenfalls kurz eingegangen werden soll.

3.5.1 Veranschlagte Baukosten fiir Wohngebiiude aus der Bautiitigkeitsstatistik

Das System der amtlichen Statistiken fiir den Bausektor basiert in Deutschland fiir den

Nachweis von Entwicklungen im Zeitablauf auf zwei tragenden Séulen:

* Bauberichterstattung (monatliche/jahrliche Primérerhebungen bei Unternehmen
bzw. Betricben des Bauhauptgewerbes sowie — eingeschrinkt — des Ausbaugewer-
bes) und

e Bautitigheitsstatistik (Sckundirauswertung der bei den Bauaufsichtsbehtrden der

Gemeinden und Kreise vorliegenden Informationen zur Hochbautitigkeit).

22 7u den einschligig relevanten Daten und Informationen der amtlichen Statistik kénnte man auch noch
die Wohnungsmieten als Teil des Verbraucherpreisindex® (einschlieBlich der Aufwendungen fuir selbst-
genutztes Wohneigentum) rechnen {vgl. Deutsche Bundesbank 2003 a).
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Wihrend die Primérerhebungen der Bauberichterstattung Merkmale wie Umsatz, Be-
schiftigte und geleistete Arbeitsstunden sowie Auftragseingéinge und -bestinde in den
baugewerblichen Betrieben/Unternehmen erfassen, sind Gegenstand der Bautdtigkeits-
statistik die Genehmigungen und Fertigstellungen im Hochbau (Wohn-~ und Nichtwohn-
gebiude; zu Tiefbauten gibt es keine vergleichbare Statistik) sowie die Fortschreibung
des Wohnungsbestandes. Bei den hier interessierenden Wohngebauden erfolgt eine Un-

tergliederung in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhiiuser sowie Wohnheime.

Die Genehmigungsstatistik und die direkt aus dieser abgeleitete Fertigstellungsstatistik
erfassen nur genechmigungs- oder meldepflichtige Baumalinahmen, mit denen Wohn-
oder Nutzraum geschaffen bzw. verdndert wird. Dies geschieht vorwiegend durch Neu-
bau, aber auch durch groflere (und deshalb melde- bzw. genehmigungspflichtige) Bau-
mafnahmen im Geb3udebestand. In iiberwiegend mengenmiBiger Darstellung wird mit
diesen Statistiken ein grofler Teil der Hochbautitigkeit erfasst. Als einzige wertméfige
Grofle werden die (im vorliegenden Kontext allenfalls relevanten) veranschlagten Bau-
kosten zum Zeitpunkt der Baugenehmigung und nach Fertigstellung der Gebdude nach-

gewiesen.

Die veranschlagten Baukosten basieren auf Selbstauskiinften der Bauherren und Archi-
tekten in den Bauantrdgen. Da die Festlegung von Gebiihren an dieser Grofle ankniipft,
werden die veranschlagten Baukosten systematisch zu niedrig angegeben und in die Sta-
tisttken einbezogen. Aullerdem geben sie die Situation zum Zeitpunkt der Antragstel-
lung wider; Baupreissteigerungen und Kostenitberschreitungen werden nicht beriick-
sichtigt. Bei den Bestandsmafinahmen ist die Erfassung extrem liickenhaft, weil nur die

melde- bzw. genehmigungspflichtigen Baumafinahmen einbezogen werden.

Eine Untersuchung der Fachkommission , Kommunales Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen™ des Deutschen Stidtetages kommt zu dem Ergebnis, dass der Schwer-
punkt des Marktgeschehens in den 56 in die Studie einbezogenen Stidte im Jahre 2001
— ebenso wie in den Vorjahren — im Wohnungsbestand lag (Schaar 2002). Im Immobi-
lienbericht 2003 der Deutschen Genossenschafts-Hypothekenbank AG heifit es, dass die
Zahl der Immobilientransaktionen im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser um
30% hoher liegt als die Zahl der Fertigstellungen im Neubau; der Gebrauchtimmobi-
lienmarkt spiele eine immer bedeutendere Rolle (DG Hyp 2003).
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Bereits diese knappen Hinweise zeigen, dass die veranschlagten Baukosten aus der Ge-
nehmigungs- bzw. Fertigstellungsstatistik allenfalls vage, wenig zuverldssige Hinweise
auf Niveau und Entwicklung der Herstellkosten im Wohnungsneubau geben kénnen.
Als ,Ersatzvariable fiir die (Entwicklung der) Markipreise von neuen und gebrauchten
Wohnimmobilien und fir das Transaktionsvolumen mit (neuen) Wohnimmobilien sind

sie nicht geeignet.

3.5.2 Amtliche Baupreis-Indizes fiir die Exrrichtung neuer Wohngebidude

In Reihe 4 der Fachserie 17 vertffentlicht das Statistische Bundesamt bislang in ge-
druckter Form vierteljhrlich Preisindizes fiir Bauwerke, speziell fiir neuerrichtete
Wohngebiude, mit denen die Entwicklung der Preise flir ausgewihlte Bauwerkskatego-
rien sowie fiir die Instandhaltung von Wohngebduden nachgewiesen werden sollen (Sta-
tistisches Bundesamt 2003 a). Dabei werden Daten fiir den Neubau in konventioneller
Bauart fiir Wohngebiude insgesamt sowie fiir Einfamilien- und Mehrfamiliengebdude

bereitgestellt.

Die Datengrundlage fiir diese Statistik bilden Reprisentativerhebungen bei rund 5.300
Berichtsstellen des Baugewerbes, die jeweils nach ihren Preisen — laut Statistischem
Bundesamt soll es sich hierbei um Markipreise bei Auftragsvergabe handeln — fiir eine

Auswahl von ca. 220 als représentativ betrachteten Bauleistungen befragt werden.

Die Bericht erstattenden Firmen melden den Statistischen Landesédmtern jedoch keine
absoluten Preise sondern lediglich die Preisverdnderungen fir die einzelnen Bauleis-
tungsarten. Aus diesen Daten werden die jeweiligen Landesmesszahlen berechnet, aus
denen das Statistische Bundesamt die Durchschnittsmesszahlen der verschiedenen Bau-
leistungen ermittelt. Deren gewogene Durchschnitte ergeben die verschiedenen Preisin-

dizes fiir Bauleistungen.

Als Wigungszahlen werden die gemittelten Kostenanteile der jeweils tatséichlich er-
brachten Bauleistungen an den Gesamtkosten der einzelnen Typen einer Bauwerkskate-
gorie herangezogen. Die Indizes werden auf Basis der so genannten Laspeyres-Formel

berechnet. Demzufolge bleiben die Wagungszahlen jeweils bis zur Umstellung auf ein
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neues Basisjahr unverdndert. Da von den Berichtsstellen lediglich die Preisverinderun-
gen abgefragt werden, ist es nicht moglich, Informationen iiber die absoluten Preise

bzw. Werte zu erhalten (Statistisches Bundesamt 2003 a).

Im Basisjahr 1995% sind die Bauleistungspreise fiir Wohngebdude zunichst gestiegen,
ab 1996 aber deutlich zurtick gegangen (vgl. Abb. 3-16). Der Tiefpunkt wurde 1999 mit
etwa 98,5 Indexpunkten erreicht. Der anschlieBende Wiederanstieg fiihrte bis 2001 fast
wieder auf 100 Indexpunkte. Seitdem wird ein ganz leichtes Abbrdckeln der Preise

nachgewiesen, das wohl bis zuletzt angehalten hat.

Abbildung 3-16: Amtliche Preisindizes fiir Wohngebsude * 1995 bhis 2002
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a) Neubau in konventioneller Bauart; Originalwerte ohne Umsatzsteuer,

Quelle: Statistisches Bundesamt 2003 a.

Die Preise flir Einfamiliengebdude waren bis Ende der 1990er Jahre etwas weniger zu-
riickgegangen. Bis zum aktuellen Rand blieb der Abstand von rund 0,5 Prozentpunkten
gegeniiber den Mehrfamiliengebduden bestehen, obwohl gerade der Eigenheimbau seit

einigen Jahren kréftige Riickschldge zu verzeichnen hatte (vgl. Kapitel 2).

* Inzwischen wurden die Preisindizes auf das Basisjahr 2000 umgestellt.
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Obwohl nach offiziellen Angaben die (Veriinderungen der) tatsdchlich am Markt erziel-
ten Preise fiir die einzelnen Bauleistungen abgefragt werden, bleibt kritisch anzumer-
ken, dass die Datenreihen wohl doch eher eine ,theoretische Preisentwicklung® von
Standardbauwerken und nicht die effektive Preisentwickiung der tatsichlich errichteten
Wohngeb#ude widerspiegeln. Hierfiir spricht die Beobachtung von Experten, dass hiu-

fig doch mterne (Vor-)Kalkulationssitze gemeldet werden.

Fiir die den Baupreisindizes zugrunde gelegten Standardbauten werden die Preise auf
Basis der addierten Einzelleistungen erhoben. Ein sehr wesentlicher Aspekt bleibt dabei
unberiicksichtigt: Bei der Errichtung von ,realen” Gebiuden spielt der Prozess des Zu-
sammensetzens der einzelnen Leistungen eine bedeutende Rolle. Die Art und Weise,
wie diese Prozesse geplant und ausgefiihrt werden, kann zu grofien Unterschieden in der
Effizienz und damit auch mn den Gesamtkosten fithren (Gluch/Behring/Rufig 2001). In
der amtlichen Statistik findet dieser Aspekt, der auch die zeitlichen Entwicklungen der

Bauleistungspreise bzw. der Baukosten beeinflussen kann, keine Beriicksichtigung.

Die vom Statistischen Bundesamt ermittelten Indexreihen zu den Kosten von Bauleis-
tungen unterzeichnen, wie unter Sachverstindigen géngigerweise anerkannt ist, die tat-
sachlichen Schwankungen der Bauleistungspreise. Heinz Grote, Entwickler des so ge-
nannten KOPF-Systems, mit dessen Hilfe in erster Linie Effizienzpotenziale in Bauun-
ternehmen freigesetzt werden sollen, hat anhand von Angeboten, die bei Ausschreibun-
gen tatsiichlich den Zuschlag erhalten haben, einen eigenen Baupreisindex in langen
Zeitreihen berechnet (vgl. Abb. 3-17). Die Kurvenverldufe lassen erkennen, dass die
amtliche Statistik die ,,reale” Baupreisentwicklung nur ungenau abbildet; dies gilt so-
wohl fiir das Bauhauptgewerk (Rohbauarbeiten) als auch — und sogar noch stirker — fiir

die iibrigen Gewerke (Ausbauarbeiten).

Insbesondere die konjunkturellen Ausschidge der Baupreisentwicklung werden in der
amtlichen Statistik nicht addquat abgebildet. Die Kalkulatoren der Bauunternehmen, auf
deren Befragung die amtliche Statistik beruht, machen (nach Grote, aber auch nach vie-
len anderen Experten) ihre Preisangaben auf Basis der — meist steigenden — Kosten plus
einem Zuschlag fiir Risiko und Gewinn. Dies habe zur Folge, dass der Baupreisindex
eine stets mehr oder weniger deutlich steigende Tendenz aufweise. Wiirde man bet

Bauherren und Planern nach den tatséchlich gezahlten Preisen fragen, so ergibe sich ein
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signifikant anderes Bild: Je nach konjunktureller Lage ligen diese Angaben um bis zu
25% unter- oder oberhalb der von der amtlichen Statistik ermittelten Preise fiir Bauleis-

tungen (Grote 2002).

Abbildung 3-17: Baupreisentwicklung im Vergleich: Amtlicher Baupreis-Index
und KOPF-Indizes 1970 bis 2003 (amtlicher Index: 1995 = 100)

e amitlicher Baupreis-index
KOPF-index: Bauhauptgewerk
e KOPF-Index: (brige Gewerke

= = = Hichstpreis Bauhauptgewerk

%

4 = = = Mindestpreis Bauhauptgewerk
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19711
19721
197344
197441
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197674
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19781
19791
198071
198111
198211
19831
19841
19351
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198711
198811
1989/1
198011
199111
489211
18931
199411
19651
18961
18871
19931
19681
2000/%
200174
200214
200374

Quelle: Statistisches Bundesamt 2003 a und Grote 2003;
vercinfachte Darstellung des ifo Instituts mit Halbjahreswerten.

Als Reslimee aus diesen knappen Erliuterungen ldsst sich festhalten: Die amtlichen

Preisindizes fiir Bauleistungen erscheinen nur unter betrichtlich grofien Vorbehalten
als geeignet, in die Berechnung von ,,synthetischen® Preisindikatoren fiir Wohnimmobi-

lien einbezogen zu werden. Immerhin stehen sie in sehr langen Zeitreihen zur Verfii-
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gung, und sie liegen auf Quartalsbasis vor (was fiir die ,,Zerlegung* anderer Preisreihen

genutzt werden konnte).

3.5.3 Stand der Vorbereitungen fiir einen Preisindex fiir (Wohn-)Immobilien des

Statistischen Bundesamtes

Aufgeschreckt durch die Verdffentlichung von Preisindizes fiir Wohnimmobilien durch
die Deutsche Bundesbank sowie die Europdische Zentralbank und die Bank fiir Interna-
tionalen Zahlungsausgleich, aber wohl auch in (spiter) Erkenntnis der groflen Bedeu-
tung von fundierten Informationen und Daten iiber die Preisentwicklung auf den
{Wohn-)Immobilienmérkten hat das Statistische Bundesamt 2003 Arbeiten an einem

eigenen (amtlichen) Immobilienpreisindex begonnen.

In einem ersten, auf europiischer Ebene abgestimmten Schritt ist ein Preisindex fiir
neuerrichtete Wohngebiude bzw. fiir Eigenheime und Eigentumswohnungen geplant,
der auf den verfiigbaren amtlichen Daten sowie sonstigen Quellen, insbesondere also

auf

e dem Preisindex fiir Bauleistungen an Wohngebduden und
¢ den Kaufwerten fiir Bauland sowie

* Angaben der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (vgl. Abschn. 3.4.3),

aufbauen soll.

Die Einbezichung des Gebrauchtwohnungsmarktes sowie von Nichtwohngebdiuden
(und Tiefbauten) ist fiir einen spiteren Zeitpunkt geplant. Angaben zu den Transakti-
onsvolumina bzw. den Umsitzen auf den (Wohn-)Immobilienmérkten sollen — zu-

nichst — nicht erarbeitet werden.

Als Verfahren zur Qualititsbereinigung ist die Schitzung hedonischer Preise (vgl. Ab-
schnitt 3.1) vorgesehen. Die Wohngebiude sollen untergliedert werden in Eigenheime
und Eigentumswohnungen. Die Berechnungen werden auf Quartalsbasis (denkbar wiiren

von der Datenlage her auch monatliche Angaben) zunichst bei den Statistischen Lan-
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desdmtern durchgefiihrt; es wird also eine regionale Differenzierung nach Bundeslin-
dern sowie moglicherweise weiter fiir Raumordnungsregionen geben. AnschlieBend er-
folgt die Zusammengewichtung und die Verdffentlichung durch das Statistische Bun-
desamt. Erste Ergebnisse, die auch im Harmonisierten Verbraucherpreis-Index (HVPI)

verwendet werden sollen, sind fiir Mitte 2004 angekiindigt.

Die Vorgehensweise des Statistischen Bundesamtes trifft hinsichtlich der Reihen, auf
denen der amtliche Preisindex fiir (Wohn-)Immobilien basieren soll, beziiglich des Ni-
veaus, insbesondere aber der zeitlichen Entwicklungen auf die oben angesprochenen

Vorbehalte und Einwinde.

Zu bedauem ist, dass zunéchst lediglich ein Preisindex fiir neue Wohngebdiude berech-
net werden soll, der Gebrauchtwohnungsmarkt sowie die tibrigen Bauwerke (Nicht-
wohngebdude und Tiefbauten) also nicht einbezogen werden, und dass nicht versucht
wird — relevant aus der Sicht der vorliegenden Untersuchung -, simultan und konsistent

auch die Immobilienumsdtze zu erfassen.

3.6 Zusammenstellung und Bewertung der Datenbasis zu Preisen und

Umsiitzen fiir Wohnimmeobilien in Deutschland und in Bayern

Die Tatsache, dass es in Deutschland keine amtlichen Statistiken und keine sonstigen
allgemein anerkannten Daten zu Wohnimmobilienpreisen und -umsdtzen gibt, hat
nicht dazu gefiihrt, dass tiberhaupt keine Zahlenangeben ,,auf dem Markt* sind. Viel-
mehr ist das Gegenteil der Fall: Die ,,amtliche Liicke* wird von einer Vielzah! von Da-
tenanbietern aufgefiillt, von denen die Wichtigsten in diesem Kapitel 3 vorgestellt und

abgehandelt worden sind.

AbschlieBend sollen die Primér- und Sekundérquellen noch einmal im Uberblick darge-
stellt werden (vgl. Ubersicht 3-1 a und 3-1 b); auf wiederholende Einzelerliuterungen
wird dabei verzichtet — die Angaben in den beiden Ubersichten sprechen fiir sich selbst
und auflerdem kénnen weitere Details in den vorstehenden Erlduterungen oder in den

verwendeten Materialien nachgelesen werden.
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Ubersicht 3-1 a: Bewertung der Originir-/Primiir- und der Sekundirquellen

filr Wohnimmobilienpreise und —umsiéitze (Teil 1)

Originir- bzw,
Priméir-Quellen

Sekundiirquellen
und Berichte

P

Enformationen zu

U

Annmerkungen / Problematik

IMMOBILIEN-
MAKLER

RDM und VDM:
Intmobilienpreis-
spiegel

(x)

()

e lingst nicht alie Kéufe werden tiber
Makler abgewickelt

« Angaben nur fitr ausgewishlte Stidte,
deshalb Reprisentativitidt nicht gegeben

¢ keine konsistenten Umsatzangaben

KREDITINSTITUTE
und BAU-
SPARKASSEN

LBS:
Preisspiegel

{x)

* basiert auf Umfragen bei/Angaben von
Immobilienvermittlern von LBS und
Sparkassen

* Daten nur fiir ausgewihite Stddte, des-
halb Reprasentativitat nicht gegeben

» nur kurze Zeitreihen und keine konsi-
stenten Umsatzangaben

ZEITUNGS-
ANNONCEN

keine geeigneten
Auswertungen und
Berichte verfiighar

)

« unvollstindige und nicht repriisentative
Angaben

s angegebene Preise werden oft nicht er-
zielt (keine Marktpreise)

o tcilweise unterschiedliche Preise fiir ein
und dassclbe Objekt

* Recherche sehr aufwiindig

EXPERTEN und
GUTACHTER

Umfragen und
Erhebungen

x)

x)

» Qualitit der Daten abhiingig von Aus-
wahl, Umfang, Durchfilhrung und
Auswertung der Erhebungen

& aufwindige Datenbeschaffung

BULWIEN AG:
Immobilien-Preis-
Index

x)

x)

* Ausschipfung der verfiigharen Quellen,
dabei aber unzureichende Transparenz
iiber Basisdaten und Methoden

» Angaben zu Preisen von neuen RH und
ETW. Zeitreihen ab 1975

« Angaben zu Kaufwerten und Ums#tzen
von ETW: Zeitrethe ab 1990

» Datenbasis: 50 westdeutsche Stidte,
deshalb mangelnde Reprasentativitit

e nicht ausreichende Standardisierung bei
Lagekriterium

¢ problematisches Hochrechnungsverfah-
ren mit konstanten Einwohnerzahlen
(besser; Transaktionsvolumen)

+ Umsitze nach Gutachterausschiissen
und weiteren Quellen

k DEUTSCHE
BUNDES-
BANK

(x)

« Basisdaten von Bulwien AG, deshalb
gleiche Qualitit (Mbglichkeiten und
Einschrankungen)

» preblematische Begrindung: , Kosten
der Datenbeschaffung®

» keine Immobilienumsétze

# fiir Preise (Wohn- und Nichtwohnge-
biude) laufende Aktualisierung mit
Quartalsdaten geplant

k EZB
B BIZ

()

» Grundiage fiir europdische Vergleiche
der Entwicklung von Immobilienprei-
sen und —wmsétzen

s curopaweit hochgradig unterschiedliche
Qualitit der Angaben

P: Preise; U: Umsitze; x: Angaben zu Preisen/Umsitzen auf der Basis aller Immobilienerwerbe (im rdumlichen Zu-
stindigkeitsbereich); (x): Angaben zu Pretsen/Umnsitzen nut fiir bestimmte Immobilienkategorien und/oder auf der
Basis ausgewihlter Stédte (eingeschrinkte Représentation und deshalb begrenzte Datentauglichkeit).

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts fiir Wirtschaftsforschung (2004).
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Ubersicht 3-1 b: Bewertang der Originiir-/Primiir- und der Sekundiirquellen

fiir Wohnimmobilienpreise und —umsiitze (Teil 2)

Originiir- baw.

Sekundiirquelien

Informationen zu

Anmerkungen / Problematik

Primir-Quellen und Berichte P U
(streng vertrauli- » mit groBem Abstand vollstandigste Da-
che Unterlagen, ; } tensammlung mit vielf#ltigen Informa-
. A tionen zur Qualitédt der Objekte
gesc.ztzllch geregelte + Information fiir . Dritte” nicht zugiing-
Weitergabe) lich (auch nicht fiir Forschung)
* Auswertung nur fir Fortschreibung der
Grundbuch-/ Ver- / / Grundbiicher bzw. Kataster
messungsimter i i + Auskiinfte/Daten nur bei begriindetem
Interesse, kein allgemeiner Zugang
A ¢ Informationen nur fiir Berechnung und
;Enaman‘lt?r u'.ld Erbebung der Grunderwerbsteuer
inanzministerien Frteiluna dor Freicabe fir And
inder/Bund) * Erteilung der Freigabe fir Anderung
(Liin der Grandbiicher/K ataster
¢ Daten nicht fiir , Dritte” zugiinglich
R » Grondlage fir Berechnung von Immo-
b Statistische biEieﬂun’iétzen ¢
Lanfiefamter/ » Bereinigung um nicht-marktmafige
Statistisches Transaktionen erforderlich
Bundesamt » keine Differenzierung nach Gebdude-/
Grunderwer_b- Wohnungskategorien
steucrstatisiik » lange Zeitreihen vorhanden
« Berechnung der Immobilienumsitze
It Aufina (mit regionaler Differenzierung)
sowie RDM, ¢ keine origindre Untergliederung nach
GEWOS % Gebdudckategorien
GmbH » meist ohne Bereinigung um nicht-
Bulwie’n AG marktmifige Transaktionen
wa (Ausnahme: GEWQOS GmbH)
by Statistische « nur Kaufe/Verkiufe von unbebauten
P Landesimter/ Grundstlicken o
Statistisches * keine Prelse,_ sondern durchschnittliche
Bundesamt Sta- (x) ) Kaufwcz:tc fiir Bauland -
tistik der Kauf- + Grundstiickswerte schwanken anders
g als Immobilienpreise
werte fiir Bau- » fange Zeitreihe zuriickreichend bis 1962
land mif Angaben fiir Quartale
+ erhalten Kopien simtlicher Grund-
stiicksvertrage, deshalb umfangreiche,
aber vertranliche Informationen
Gutachteraus- e fishren umfangreiche und differenzierte,
schiisse filr Grund- nicht allgemein zugingliche Kaufpreis-
stiickswerte X X sammliung
Grundstiticksmarkt- + verdffentlichte Berichte von unter-
berichte schiedlicher Qualitit und nicht von al-
len Stidten bzw. Landkreisen
* wenige Ausschiisse auf Landesebence,
deshalb mithsame Aufbereitung
o Tertiirquelle” ohne Qualititsbereini-
gung (keine Standardisierung oder Ty-
l’ GEWOS pisierung nach Gréfle, Wohnwert, usw.)
GmbH » volle Flichendeckung (Totalerhebung)
IMA durch Auswertung der (komplettierten)
ifs X X Berichte der Gutachterausschiisse mit
DEIX regionaler Differenzicrung
= Angaben fur EZFH und ETW mit Zeit-
reihen ab 1990
¢ Sonderauswertung von GEWOS fiir ifs

P: Preise; U: Umsiitze; x: Angaben zu Preisen/Umsétzen auf der Basis aller Immobilienerwerbe (im rdumlichen Zu-
stindigkeitsbereich); (x): Angaben zu Preisen/Umsé#tzen nur filr bestimmte Immobilienkategorien und/oder auf der
Basis ausgewihiter Stddte (eingeschriinkte Représentation und deshalb begrenzte Datentauglichkeit).

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts fiir Wirtschaftsforschung (2004).
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Auf der Grundlage dieser aufwindigen Recherchen zur Datenlage kdnnen mit kritischen

Kommentaren versehene Empfehlungen ausgesprochen werden, welche der zur Verfii-

gung stehenden Datenreihen in den empirischen Uberpriifungen des Modellansatzes

von Ortalo-Magné/Rady Verwendung finden sollen (vgl. Ubersicht 3-2). Bei der Aus-

wahl hat das Kriterium eine wichtige Rolle gespielt, ob und in welcher Qualitit von den

verschiedenen Quellen nicht nur Preis-, sondern auch (konsistente) Umsatzangaben zu

Wohnimmobilien bereitgestellt werden.

Ubersicht 3-2: Preisindikatoren fiir Wohnimmobilien in Deutschland: Auswahl

und Empfehlungen fiir die Modell-Schiitzungen

> Bulwien AG

lange Zeitreihen fiir Neubauten (ab 1975; mit Be-
standswohnungen ab 1990)

Standardisierung und Typisierung fiir Reihenhduser
und Eigentumswohnungen

Probleme: Transparenz (Ursprungsdaten und Me-
thodik), Flichenabdeckung und regionale Differen-
zierung, Zusammengewichtung der Einzelstadte,
Typisierung nach Lage; keine konsistenten Umsitze

» Deutsche Bundeshank

Datenbasis: Bulwien AG, deshalb gleiche Vorteile
und Probleme (Umrechnung aus Index-Angaben mit
Absolutwerten von Bulwien erforderlich)

Angaben sind ,,quasi-amtlich” und mit hohem Pres-
tige versehen (Bulwien im ,,Adelsstand*)
RegelmiBige Aktualisierung (mit Quartalswerten)
sowie spiter Einbeziehung von Nichtwohngebiuden
geplant

Angaben zu Immobilienumsitzen nicht verfiigbar
und nicht im Programm

» GEWOS GmbH

breite Datenbasis mit voller Flichenabdeckung
{nicht nur Stadte, auch léndliche Gebiete)
Standardisierung erfolgt nicht, nur reine Durch-
schnittsbetrachtung

relativ kurze Zeitreihen (ab 1990)

» Statistisches Bundesamt

nur Durchschnittswerte fiir unbebaute Grundstiicke,
deshalb allenfalls als Referenzgréfien geeignet

sehr lange Zeitreihen mit Quartalswerten

tiefe regionale Untergliederung (Bundesldnder sowie
Raumordnungsregionen, Stadt- und Landkreise)

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts fiir Wirtschaftsforschung, Miinchen (2004).
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Aus der Vielzahl der verfiigbaren Quellen konnten zwar fiir Deutschiand einige Daten-
reihen zu Wohnimmobilienpreisen und —umsitzen als fir die vorliegende Untersu-
chung durchaus brauchbare Datenbasis herausgefiltert werden. Sdmtliche dieser Daten-

reihen sind allerdings mit gewichtigen Einschrinkungen zu versehen.

Fiir Bayern konnten aus den ausgewdhlten Quellen keine vergleichbaren Datenreihen
beschafft werden. Fiir die Modell-Schétzungen muss deshalb ,hilfsweise® auf Angaben

fiir zwel ausgewahlte Stidte (Miinchen und Passau) zuriickgegriffen werden.

Die Zeitreihen fiir Deutschland sind 28 bzw. 13 Jahre lang (Quartalswerte gibt es hier-
zu nicht). Zumindest der lange Zeitraum miisste fiir eine gute Absicherung der empiri-
schen Schitzungen ausreichen, zumal die beiden hierfiir bereit gestellten Zeitrethen

ausgepragte zyklische Schwankungen aufweisen (vgl. Abb. 3-18).

Die langen Zeitrethen gibt es von Bulwien AG (und damit von der Deutschen Bundes-
bank) nur fiir Neubauten von Reihenhdusern und Eigentumswohnungen, was zu Ver-
zerrungen gegentiber den Angaben von GEWOS GmbH fiihrt, in die Transaktionen so-
wohl mit neu errichteten Wohngebduden/Wohnungen als auch mit Bestandswohnun-

gen cinbezogen werden. Aullerdem ist zu diesen Ergebnissen festzuhalten:

e Eigenheime: Die Werte von Bulwien AG und Deutsche Bundesbank (aus den In-
dex-Angaben errechnet mit dem Absolutwert von Bulwien AG fiir 2000) fir die
Standard-Reihenhéuser liegen erwartungsgemil sehr nahe beieinander, die Verldufe
sind aber nicht vollig identisch (ohne dass fiir die Abweichungen eine Erkldrung ge-
funden werden konnte).

Der von GEWOS GmbH angegebene Durchschnittswert fiir alle Eigenheime ist we-
sentlich niedriger, obwohl diese Gebédude im Durchschnitt grofer sind als ein Stan-
dard-Reihenhaus und auflerdem Neubau- und Bestandstransaktionen zusammenge-
fasst werden.

Eine Erkldrung ist in der Datenbasis zu suchen, dic bei Bulwien AG und Deutsche
Bundesbank lediglich aus 50 westdeutschen Stidten hochgerechnet wurde, wihrend
in die Angaben der GEWOS GmbH das Gesamtgebiet einbezogen wird (in landli-
chen Gebieten sind die Durchschnittspreise fiir Eigenheime systematisch wesentlich

niedriger).
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Abbildung 3-18: Preisindikatoren fiir Wohnimmobilien und Kaufwerte fiir

Bauland im Vergleich: 1975/90 bis 2002
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Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts fir Wirtschaftsforschung (2004) nach Bulwien AG

(2003 a); Deutsche Bundesbank (2003 a); GEWOS (2003); Statistisches Bundesamt (2003 b).

Eigentumswohnungen: Auch hier gehen in die langen Preisreihen von Bulwien AG
und Deutscher Bundesbank (wieder aus den Index-Angaben errechnet mit dem Ab-
solutwert von Bulwien AG fiir 2000; geringfiigige Abweichungen zwischen diesen
beiden Reihen ohne Erklirung) nur neuerrichtete Standard-Eigentumswohnungen
cin (ob diese fiir das ganze Segment der Wohnungen in Mehrfamiliengebduden aus-
reichend représentativ sind, muss hier offen bleiben); die Schwankungen sind eben-
falls deutlich, aber doch weniger stark ausgepriigt als bei den Reihenhidusern. Die

Preisangaben von GEWOS GmbH liegen auch hier niedriger — mit den gleichen

»Fragezeichen” und Erklarungsversuchen wie bei den Eigenheimen.
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o Kaufwerte fiir Bauland: Die Kaufwerte fiir baureifes (unbebautes Wohn-)Bauland,
die hier nur fiir Vergleichszwecke aufgenommen wurden, zeigen (zumal bei dem
verwendeten einheitlichen Mafistab; die Absolutwerte wurden fiir diese Darstellung
aus den Durchschnittswerten pro Quadratmeter fiir ein 500 gm grofles Grundstiick
errechnet) einen vergleichsweise ruhigen Verlauf. Dies darf nicht dariiber hinweg-
tduschen, dass auch bei den Kaufwerten fiir Bauland in friheren Perioden markante

Preisbewegungen registriert wurden; erst seit Mitte der 1990er Jahre sind die Aus-

schldge kleiner (allerdings nur in einzelnen Jahren negativ) geworden,

Eine Moglichkeit, die Schwankungsintensitit bzw. die Stirke der Fluktuationen der
vorgestellten Preisindizes fiir Wohnimmobilien zu vergleichen, besteht in der Analyse

der jeweiligen (absoluten oder prozentualen) Trendabweichungen (vgl. Abb. 3-19).

Abbildung 3-19: Trendabweichungen ® der Preise fiir Eigenheime und

Eigentumswohnungen » 1975/90 bis 2002
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a) Abweichungen vom linearen, um den Durchschnitiswert in die Horizontale ,,gedrehten” Trend.
b) Preise fiir Standard-Eigenheime/-Wohnungen (Bulwien) sowie Durchschnittswerte (GEWOS).

Quelle: Bulwien AG (2003 a); GEWOS GmbH (2003);
Berechnungen und Schitzungen des ifo Instituts.
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Samtliche der dargestellten Trendabweichungen wurden von linearen Trends berechnet,
weil durch die Verwendung nicht-linearer Funktionen keine (wesentliche) Verbesserung

der Anpassungen erreicht werden konnte.

Bei den absoluten Trendabweichungen zeigen die langen Zeitreihen von Bulwien AG
(Ahnliches gilt fiir die Reihen der Deutschen Bundesbank) sowohl fiir die Reihenhiuser
als auch fiir die Eigentumswohnungen sehr gleichmibBige Schwankungen mit Maximal-
Abweichungen vom Trend von rund +21 600 bis -20 400 Euro bei den Reihenhdusern
und von rund +13 400 bis —11 700 Euro bei den Eigentumswohnungen. Bei den wesent-
lich kiirzeren Preisreihen von GEWOS GmbH sind die Abweichungen vom Trend (bei
um rund 20 000 bzw. {iber 10 000 Euro niedrigeren Absolutwerten) Anfang bis Mitte
der 1990er Jahre deutlich ,,zackiger™ (mit fast +25 000/-19 000 Euro bei Eigenheimen
sowie nahezu +12 900/-13 600 Euro bei Eigentumswohnungen). Dieses Ergebnis
kommt etwas iberraschend, weil man bei den auf Angaben zum Gesamtgebiet basie-

renden Werte von GEWOS GmbH eigentlich einen glatteren Verlauf erwartet hitte.

Die Unterschiede in der Schwankungsintensitit der Preisreihen von Bulwien AG und
GEWOS GmbH lassen sich flir den ,,gemeinsamen® Zeitraum 1990 bis 2002 mit den

prozentualen Trendabweichungen verdeutlichen (vgl. Texttabelle):

Prozentuale Trendabweichungen der Preise fiir Wohnimmobilien 1990 bis 2002
Reihenhduser/Eigenheime Eigentumswohnungen
maximal minimal maximal minimal

Bulwien AG +6,9 -43 + 8,6 —-4.,7
GEWOS GmbH +13,5 -11,0 + 10,5 -123

Die oben gemachten Aussagen werden hierdurch bestétigt: In beiden Kategorien von
Wohngebduden/Wohnungen schwanken die Preisreihen von GEWOS GmbH signifikant
stiirker als die von Bulwien AG (und damit die der Deutschen Bundesbank), obwohl
wegen der Einbeziehung auch der lindlichen Gebiete ,,eigentlich® eine geringere Vola-
tilitat zu erwarten wire (die bei GEWOS GmbH fehlende Standardisierung kann dieses
Ergebnis nicht erkldren). Inkonsistenzen bzw. Widerspriiche scheinen also sowohl bei

den Niveaus als auch bei den Verliufen zu bestehen.
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Nach Einschitzung der Deutschen Bundesbank kénnte in den von ihr verwendeten, auf
Bulwien AG basierenden Zeitrethen die Steilheit des Trendanstiegs etwas unterschitzt
sein,” die Zyklik bzw. die Volatilitit scheine aber — verglichen mit anderen Preisreihen
— ziemlich gut abgebildet zu werden (Deutsche Bundesbank 2003 a). Diese Aussage be-

darf nach den hier dargestellten Ergebnissen der weiteren Uberpriifung.

Zusammenfassend lisst sich als Ergebnis der Datenrecherchen festhalten, dass (gerade
auch im Vergleich zu anderen europiischen Lindern; vgl. Abschn. 3.7; vgl. ECB 2003,
BIZ 2003) brauchbare Preisreihen fir Wohnimmobilien filr ausreichend langen Zeit-
riume bereitgestellt werden konnten. Eine erfolgreiche empirische Uberpriifung des
Modellansatzes von Ortalo-Magné/Rady flir (West-)Deutschland (aber zusatzlich nur
filr zwe1 ausgewihlte bayerische Stddte) sollte mit diesen Daten méglich sein. Die Qua-
litiit der verwendeten Preisdaten (und der Umsatzangaben) muss allerdings im Auge be-
halten werden; es wird sich zeigen missen, wie robust oder sensibel der verwendete

Modellansatz auf unterschiedliche Daten reagiert.

Kritik und Skepsis an den derzeit von den unterschiedlichsten Institutionen bereit ge-
stellten Preisangaben bleiben aber an vielen Stellen bestehen, so dass ein neuer (gut
fundierter) , amtlicher* Preisindex fiir Wohnimmeobilien auf Quartalsbasis sowie mit
Untergliederungen nach Gebédudearten fiir Wohn- und Nichtwohngebiude keineswegs

iberfliissig erscheint.

Von den in der amtlichen Statistik zur Verfiigung stehenden ,einschligigen Daten stel-
len allerdings weder die Kaufwerte fiir Bauland noch die Preisindizes fiir Bauleistungen
eine ,;reizvolie” Alternative dar (vgl. Abschn. 3.5.3). Zu den technisch-methodischen
Problemen kommt hinzu, dass diese Reihen in den letzten Jahren nur wenig geschwankt
haben; ein ,,synthetischer Preisindex fiir Wohnimmobilien, der sich nur auf diese bei-
den Variablen stiitzt, diirfte also — gemessen an den ,,vermuteten® oder in der Realitit
werlebten® Entwicklungen - nur (zu) schwache Fluktuationen bzw. eine (zu) geringe

Volatilitit aufweisen.

* Eine Fortsetzung des Aufwirtstrends bei den Wohnimmobilienpreisen ist angesichts der zu erwarten-
den demografischen Entwicklung auf lange Sicht alles andere als gesichert. Diese Problematik und ihre
Konsequenzen waren aber nicht Thema der vorliegenden Untersuchung,
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3.7 Exkurs 2: Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in ausgewiihlten

curopiischen Lindern

Die vorliegende Untersuchung beschéftigt sich zwar im Schwerpunkt mit Deutschland,
speziell mit der Anpassung des von Ortalo-Magné und Rady entwickelten Modellansat-
zes zur Erklarung der Fluktuationen von Wohnimmobilienpreisen an die deutschen
Verhiltnisse. Gleichwohl ist der Vergleich mit den Entwicklungen in anderen europii-
schen Lindern von besonderem Interesse. Dies gilt insbesondere beziiglich der Behaup-
tung massiver Preiseinbriiche auf den Wohnimmobilienmérkten (auch in Deutschland)
und der daraus resultierenden Gefahr von (verstirkten) deflationdren Entwickiungen,
die fiir die Deutsche Bundesbank Anlass und Motiv waren, sich diesem Themenkom-

plex intensiver zuzuwenden (Deutsche Bundesbank 2003 a).

Die hier prasentierte Zusammenstellung von Angaben zur Entwicklung der (Wohn-)
Immobilienpreise in ausgewihlten europdischen Léndern basiert auf Vertffentlichungen
der Europiischen Zentralbank (ECB 2003) und der Bank fiir Internationalen Zahlungs-
ausgleich (BIZ 2003). Datenbasis sind Informationen der jeweiligen nationalen Statisti-
schen Amter und Meldungen der jeweiligen Zentralbanken, die hiufig auf 6ffentlich
zuginglichen Quellen sowie auf Angaben von privaten Institutionen (z. B. Maklerver-

bande, Kreditinstitute) zuriickgreifen.

Die nationalen Daten unterscheiden sich erheblich hinsichtlich der Volistédndigkeit der
Angaben, sowohl was die geographische als auch was die sachliche Abdeckung betrifft,
sowie beziiglich der Art der betrachten Wohnimmobilen. Fiir einige Linder liegen nur
Preisangaben fiir die groferen Stidte oder sogar nur fiir die Hauptstadt als Reprisentant
fiir das ganze Land vor, andere Linder kdnnen nur auf Preise zu den von Maklern ab-

gewickelten Geschiften zuriickgreifen.

Trotz dieser grofien Verschiedenartigkeit der Daten haben dic Europiische Zentralbank
(EZB) und die Bank fiir Internationalen Zahlungsausgleich (BIZ) Indizes zur Entwick-
lung der Wohnimmobilienpreise vergleichend gegeniibergestellt. Die Auswirkungen der
methodischen Differenzen auf die Vergleichbarkeit und Verldsslichkeit der Daten sind

nach Einschitzung der EZB a priori nur sehr schwer einzuschétzen (ECB 2003).
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Auf Basis der von der Europdischen Zentralbank (EZB) fiir diese Studie als Datei zur
Verfligung gestellten nationalen Preisreihen fiir (Wohn-)Immobilien wurden Indexrei-
hen (Basis: 1997 = 100) fiir 15 europdische Lander berechnet (vgl. Abb. 3-20). Aus der
Abbildung wird ersichtlich, dass die Immobilienpreise in (West-)Deutschland im Ver-
gleich zu den anderen europiischen Lindern nur relativ geringe Schwankungen auf-

weisen.

Abbildung 3-20: Entwicklung der Wohnimmebilienpreise in Europa 1988 bis 2002

Index 1997 = 100
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Quelle: Europiische Zentralbank (ECB 2003), GEWOS GmbH (2003) (Angaben fiir Deutsch-
land); Berechnungen des ifo Instituts.




124

Irland ist in dieser Darstellung mit einem Indexwert von iiber 220 Punkten (und dem
starksten Preisanstieg auch seit 1988) der krasse ,,Ausreifier. Es folgt eine Spitzen-
gruppe mit Niederlande, Griechenland, Spanien, Grofbritannien und Schweden (rund
150 bis 180 Indexpunkte), danach eine breites Mitrelfeld (rund 110 bis 130 Indexpunk-
te) mit sechs bzw. sicben Lindern. AuBer Deutschland hatte auch Osferreich in den
letzten Jahren nur eine moderate Preissteigerung bzw. (seit 1999) sogar Preisriickginge

bei (Wohn-)Immobilien zu verzeichnen.

Alle diese Aussagen kdnnen nur unter starken Vorbehalten getroffen werden, weil z. B.
in Griechenland und in Italien lediglich dic Immobilienpreise fiir urbane Gebiete oder
regionale Hauptstidte in die Meldungen einflieBen und fiir Osterreich nur Angaben fiir

die Hauptstadt Wien Berticksichtigung finden.

Die moderate Entwicklung in Osterreich ist umso bemerkenswerter, als die Immobi-
lienpreise in Grofi- oder Hauptstddten erfahrungsgemil stirker schwanken als in Klein-
stadten oder liandlichen Gebieten. Die Volatilitit der (Wohn-)Immobilienpreise in ei-
nem Land wird also tendenziell liberzeichnet, wenn nur Daten von groen Stidten in die

Berechnungen einbezogen werden.

Die eingangs fiir Deutschland gemachte Aussage — relativ zu anderen europiischen
Léndermn — wenig schwankender Immobilienpreise (vgl. hierzu z. B. van den Noord
2003) kann aber fiir den Zeitraum 1988 bis 2002 wohl trotz dieser Einschriinkungen
aufrecht gehalten werden. Weder sind Anzeichen fiir starke Preiseinbriiche auf den
Wohnungsmirkten, die eine Deflationsgefahr begriinden oder verstirken kénnten, in
den verfiigbaren Datenreihen (und auch aus anderen Quellen) zu erkennen noch besteht
Anlass (anders als insbesondere fiir Irland), wegen rasch steigender Immobilienpreise
vor beschleunigten inflationdren Prozessen (mit Auswirkungen auf die Gesamtwirt-

schaft) und einem ,,Umkippen” der (Wohn-)Immobilienmirkte zu warnen.
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4 Dynamischer mikro-tkonomischer Modellansatz zaur Erkldrung der

Schwankungen auf den Wohnimmobilienmérkten

Einen theoretischen Rahmen fiir die Analyse der Fluktuationen des Marktes fiir Wohn-
immobilien (Preise und Umsitze) liefert das Modell von Ortalo-Magné und Rady
(2003), das drei Gruppen von Immobiliennachfragern in einem dynamischen Gleichge-
wicht interagieren l4sst:

¢ kreditbeschrinkte Erstkiufer,

e kreditbeschrinkte Wiederholungskédufer

e und nicht kreditbeschrinkte Wiederholungskaufer.

4.1  Akteure im Modell-Wohnungsmarkt und Hypothesen

Die Gruppe der kredithbeschrinkien Erstkdufer ist dadurch charakterisiert, dass einem
starken Wunsch nach einer eigenen Immobilie ein geringes Eigenkapital gegeniiber-
steht, sodass nur eine Immobilie geringer Gréfle bzw. Qualitit erworben werden kann.
Die Gruppe der kreditbeschrinkten Wiederholungskdufer besitzt schon eine solche
»Einstiegsimmobilie®” und strebt den Umzug in ein gréfBeres bzw. besseres Objekt an, ist
dabei aber gleichfalls durch das vorhandene Eigenkapital eingeschrénkt. Die Gruppe der
nicht kreditbeschrinkten Wiederholungskdufer besteht aus Immobilienbesitzern, deren
Vermogen so hoch 1st, dass das Eigenkapitalerfordernis keine Hiirde mehr darstellt, alle
weiteren Kaufentscheidungen also allein nach einer Kosten-Nutzen-Abwigung getrof-

fen werden.

Die Marktinteraktion zwischen diesen Nachfragergruppen generiert im Modell eine
Reihe von Vorhersagen, die mit Beobachtungen in den USA und im Vereinigten Konig-

reich konsistent sind. Insbesondere sagt das Modell voraus:

(1) Das Einkommen junger Haushalte libt einen besonders starken Einfluss auf
die Dynamik des Immobilienmarktes aus.
(ii)  Das allgemeine Einkommensniveau, die Immobilienpreise und die Zahl der

Immobilientransaktionen sind positiv korreliert.
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Dass das Einkommen der jungen Haushalte einen besonders starken Einfluss auf den
Immobilienmarkt hat, liegt daran, dass gerade diese Haushalte hiufig kreditbeschrinkt
sind. Falls ihr Einkommen steigt, bindet fiir manche dieser Haushalte die Kreditrestrik-
tion nicht mehr, was die Nachfrage nach preiswerten Einstiegsimmobilien unmittelbar
erhOht. Der daraus resultierende Preisanstieg am unteren Ende der ,,Eigentumsleiter®
wiederum hat Konsequenzen fiir die Preise groferer bzw. hoherwertiger Wohnimmobi-

lien.

Dass die Zahl der Transaktionen positiv mit den Immobilienpreisen korreliert ist, liegt
daran, dass ein Einkommenszuwachs, der, wie eben geschildert, die Preise ansteigen
ldsst, den Besitzern von Immobilien Kapitalgewinne beschert. Dadurch ist die Kreditbe-
schrinkung fiir manche der Haushalte, die schon eine Einstiegsimmobilie besitzen, sich
aber gerne ein groferes oder hoherwertiges Objekt kaufen wollen, nicht mehr bindend,
und mehr von ihnen kénnen tatsichlich umziehen. Dies erhoht die Zahl der Kiufe und
Verkiufe.

Im verbleibenden Teil dieses Kapitels wird zunichst das Modell von Ortalo-Magné und
Rady (2003) vorgestellt. Anschlicffend werden die oben genannten Resultate hergeleitet.
Der an den Details des Modells weniger interessierte Leser mag es vorziehen, diese
formalen Ableitangen zu tiberspringen und die Lektiire mit dem nachfolgenden Kapitel
5 fortzusetzen, in dem untersucht wird, inwieweit die verfiigbaren Daten fiir Deutsch-

land bzw. Bayern die obigen Vorhersagen bestitigen.

4.2  Modellannahmen und —zusammenhiinge

Ortalo-Magné und Rady (2003) betrachten einen (Modell-)Markt fiir Wohnimmobilien,
auf dem zwei Typen von Objekten gehandelt werden: kleinere Objekte, die typischer-
weise von Erstkdufern erworben werden (fortan ,,Wohnungen® genannt), und gréBere
Objekte, die typischerweise von Wiederholungskaufern erworben werden (fortan ,,Hau-
ser” genannt). In jedem Objekt kann nur ein Haushalt wohnen, es gibt keinen Miet-
markt, es existiert ein fixes Angebot von S Wohnungen und $” Hiusern, und auch die

Zahl der Haushalte ist eine gegebene Konstante.
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Spareinlagen werden mit einer exogen gegebenen Zinsrate verzinst. Dieselbe Zinsrate
muss flir Kredite bezahlt werden. Die Hohe eines solchen Kredites ist auf einen be-
stimmten Prozentsatz des Wertes der als Sicherheit dienenden Immobilie beschriinkt.
Haushalte, die Wohneigentum erwerben wollen, miissen deshalb liber Eigenkapital in
Hohe eines bestimmien Prozentsatzes des Immobilienpreises verfiigen und dieses als

Anzahlung einbringen.

In jeder Modellperiode erhalten Haushalte zundchst ihr Einkommen in Einheiten eines
reprasentativen Giiterkorbes, der als Zahlungseinheit (Numéraire) dient, dann agieren
sie auf dem Immobilienmarkt, und schlieflich konsumieren sie das Numéraire-Gut.

Immobilien werden zwischen den Modellperioden genutzt.

Am Beginn einer jeden Modellperiode wird eine neue Generation ohne jedes Vermogen
geboren; es handelt sich um ein Kontinuum von Haushalten mit Mal 1. Haushalte leben
vier Modellperioden. Innerhalb einer jeden Kohorte sind die Haushalte tiber das Ein-
heitsquadrat gleichverteilt; jeder Haushalt ist dabei durch Indizes (i, m) identifiziert, wo-
bei i und m alle Werte zwischen 0 und 1 annehmen kénnen. Der Index i bestimmt den
Einkommensstrom des Haushaltes und ist von Anfang an bekannt. Der Index m be-
stimmt die Immobilienpriferenzen des Haushaltes und ist anfinglich unbekannt. Sein
Bekanntwerden zu einem spéteren Zeitpunkt ist als unvorhergesehene Anderung der
Prdferenzen des Haushaltes zu interpretieren (z. B. durch eine plotzliche Verschlechte-

rung der Gesundheit).

Das Einkommen eines Haushaltes des Alters 1 und 2 ist eine streng wachsende Funkti-
on des Indizes /. Alle Haushalte erhalten im Alter 3 und 4 ein so hohes Einkommen,

dass das Eigenkapitalerfordernis nach dem Alter 2 keine Rolle mehr spielt.

Die Nutzenfunktion der Haushalte ist additiv separabel beziiglich Immobilien- und Nu-
méraire-Konsum und linear in letzterem. Alle Haushalte ziehen ein Haus oder eine
Wohnung sehr stark der Option vor, keinerlei (eigene) Immobilie zu nutzen. Bis zum
Alter 3 empfinden alle Haushalte denselben Nutzenunterschied zwischen einem Haus
und einer Wohnung. Bevor sie im Alter 3 auf dem Immobilienmarkt handeln, erfahren
sie ihren Préferenzindex m. Die Nutzenpriamie eines Hauses relativ zu einer Wohnung

nach dem Alter 3 ist eine streng wachsende Funktion dieses Indizes.
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Unter den in Ortalo-Magné und Rady (2003) getroffenen Annahmen sieht die Gleich-
gewichtsallokation der Immobilien an die Haushalte am Ende einer jeden Modellperio-

de wie folgt aus (vgl. Abb. 4-1):

Abbildung 4-1: Immobilienallokation am Ende einer Modellperiode

Alter: i 2 3
H
%] W W H
m m'
W
fW fWH

Die drei Quadrate in Abbildung 4-1 entsprechen den Kohorten des Alters 1, 2 und 3. Da
alle Haushalte des Alters 4 ihre Immobilien verkaufen, eventuelle Schulden abtragen
und ihr Restvermogen konsumieren, sind sie hier irrelevant. Innerhalb eines jeden
Quadrates steigt der Index i von links nach rechts, der Index m von unten nach oben.
Die Symbole @, W und H geben an, ob ein Haushalt keine Immobilie, eine Wohnung

oder ein Haus besitzt.

Haushalte des Alters I sind kreditbeschrinkte Evstkdufer. lhre Wunschimmobilie wére
ein Haus, sie konnen sich aber aufgrund des geringen Eigenkapitals allenfalls eine
Wohnung leisten. Der Einkommensindex der marginalen Haushalte, die gerade genug
Eigenkapital fiir den Erwerb ciner Wohnung aufbringen konnen, ist . Haushalte des
Alters 1, deren Index i iiber i" liegt, kaufen eine Wohnung. Haushalte des Alters 1, de-
ren Index  unter i liegt, kénnen sich keinerlei Immobilie leisten. Der fiir die Immobi-
lienwahl im Alter 1 entscheidende Faktor ist somit das aktuelle Einkommen der Haus-

halte.
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Wenn eine Generation das Alfer 2 erreicht, besitzen cinige Haushalte schon eine Woh-
nung und sind verschuldet, andere verfiligen {iber Ersparnisse aus ihrer ersten Lebenspe-
riode, besitzen aber keine Immobilie. Diejenigen Haushalte, die zu Beginn ihrer zweiten
Lebensperiode schon eine Wohnung besitzen, reprisentieren eine zweite wichtige
Gruppe von Akteuren im Modell: kreditbeschrinkte Wiederholungskdufer. Diese Haus-
halte halten eine Wohnung, weil sie sich im Alter 1 kein Haus leisten konnten; ihr Ziel
ist es, hinreichendes Eigenkapital flir den Erweb eines Hauses anzusparen. In ihrer
zweiten Lebensperiode erhalten sie wiederum ein vom Index 7 abhéngiges Einkommen.
Weitere Vermogenszuwichse konnen aus Kapitalgewinnen erwachsen, die diese Haus-
halte mit threr Wohnung erzielen. Die fiir die Immobilienwahl dieser Haushalte im Al-
ter 2 entscheidenden Faktoren sind somit das akfuelle Einkommen und die Wertentwick-

lung von Wohnungen.

Der Einkommensindex der marginalen Haushalte des Alters 2, die nach Erwerb einer
Wohnung im Alter | nun gerade genug Eigenkapital fiir den Erwerb eines Hauses auf-
bringen konnen, ist /7. Wie in Abbildung 4-1 dargestellt, ist /** grofer als i, so dass
die marginalen Hauskaufer tatsichlich Wohnungsbesitzer sind. Haushalte des Alters 2,
deren Index i tiber /"' liegt, zichen aus ihrer Wohnung in ein Haus um. Haushalte des
Alters 2, deren Index i zwischen i und " liegt, verbleiben in ihrer Wohnung. Haus-

halte, deren Index i unter i liegt, kaufen im Alter 2 erstmalig eine Wohnung.

Haushalte des Alters 3 sind nicht kreditbeschrinkte Wiederholungskdufer. Je nach ih-
rem Einkommensindex i beginnen sie die Modellperiode mit einer Wohnung oder ei-
nem Haus. Thr weiteres Verhalten auf dem Immobilienmarkt hdngt von ihren Prdferen-
zen, den jetzigen Preisen sowie den erwarteten Preisen in der Folgeperiode ab. Diese
Preise und Preiserwartungen bestimmen, wie viel mehr das Halten eines Hauses bis zur
néachsten Periode im Schnitt kostet, und diese Mehrkosten vergleicht ein Haushalt des
Alters 3 mit seiner Nutzenprdmie fiir ein Haus. Der Priferenzindex der marginalen
Haushalte, die gerade indifferent zwischen Wohnung und Haus sind, ist m'. Alle Haus-
halte des Alters 3, deren Index m tiber m'! liegt, wihlen das Haus, alle anderen dic
Wohnung. Ob ein Haushalt dabei umzieht, und ob er die ,,Eigentumsleiter” hinauf oder

hinab steigt, hingt von der zu Beginn der Modellperiode besessenen Immobilie ab.
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Aus Abbildung 4-1 kann unmittelbar die Gesamtnachfrage nach Wohnungen D” und

Hiusern D abgelesen werden:
O DF=a-i"+ "+l
@) D= -+ -nl.

Im Gleichgewicht miilssen Angebot und Nachfrage auf diesem Modell-
Wohnimmobilienmarkt tibereinstimmen. Dies bedeutet insbesondere, dass die Zahl der
Haushalte ohne Immobilie gleich der Gesamtzahl der Haushalte abziiglich der Gesamt-
zahl der Immobilien (87 + 57) sein muss. Daraus ergeben sich zwei Gleichungen, die in

jeder Modellperiode erfiillt sein miissen:
3) F=3-5"-5"
@ §ST=2-"_wf

Gleichung (3) legt den Preis von Wohnungen in Abhidngigkeit des Einkommens der
Kohorte des Alters 1 fest, und zwar so, dass genau die fiir Marktrdumung erforderliche
Zahl drmerer Haushalte sich keinerlei Immobilie leisten kann. Nachdem der Preis von

Wohnungen feststeht, determiniert Gleichung (4) dann den Preis von Hdusern.

Zusammenfassend kdnnen die wesentlichen Eigenschaften des in Abbildung 4-1 darge-
stellten Gleichgewichtes auf dem Modell-Wohnungsmarkt folgendermafien beschrieben
werden: Im Alter 1 und 2 hingt die Immobilienwahl allein von der Kreditbeschrinkung
ab; im Alfer 3 hingt sie allein von den Prdferenzen ab; die marginalen Hauskiufer sind

Wohnungsbesitzer.

Ortalo-Magné und Rady (2003) zeigen, dass in diesem Gleichgewicht folgende Aussa-

gen gelten:

(1) Die Nachfrage nach ,,Einstiegsimmobilien” (hier: Wohnungen) und damit
das Einkommen junger Haushalte hat einen besonders starken Einfluss auf

die Dynamik des Immobilienmarktes.
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(1)  Das allgemeine Einkommensniveau, die Immobilienpreise und die Zahl der

Immobilientransaktionen sind positiv korreliert.

4.3  Herleitung der Hypothesen zu Transaktionen und Immobilienpreisen

Um das Handelsvolumen (die Zahl der Transaktionen) auf dem Modell-Wohnungsmarkt
in einer gegebenen Modellperiode zu ermitteln, ist es erforderlich, die Immobilienallo-
kation am Ende der Modellperiode mit derjenigen am Ende der Vorperiode zu verglei-
chen. Dies wird dadurch erleichtert, dass Gleichgewichtsallokationen geméB Abbildung

4.2 durch drei kritische Indizes vollauf bestimmt sind:

e In Periode f kaufen 7 —i”, Haushalte des Alrers 1 eine Wohnung,

o [ —i",_, Haushalte des Alters 2 beginnen Periode ¢ mit einer Wohnung; davon
erwerben [ — "7, ein Haus. i",.; Haushalte des Alters 2 beginnen Periode ¢ ohne
eigene Immobilie; sie alle erwerben eine Wohnung.

o [ — ", Haushalte des Alters 3 beginnen Periode 7 mit einem Haus; ein Anteil

H

m™, von ihnen erwirbt eine Wohnung. "7, ; Haushalte des Alfers 3 beginnen Pe-

riode ¢ mit einer Wohnung; ein Anteil / — m", von ihnen erwirbt ein Haus.

Diese Kaufe von Wohnungen bzw. Hiusern sind in Abbildung 4-2 als graue Flichen

dargestellt.

Durch Aufsummieren aller Immobilienkdufe und Verwenden der Marktriumungsbedin-
gung (4) fiir Hauser ergibt sich die Zahl von Immobilientransaktionen n; in Periode ¢,

die im Gleichgewicht stattfinden:
(5)  m=4-87-200 =" )" + 287~ 3) ",

Gemil dieser Gleichung ist die Zahl der Transaktionen in Periode ¢ umso hoher, je
niedriger /*7, ist, d.h., je grofier die Zahl der Wiederholungskaufer des Alters 2 in Peri-
ode ¢ ist. Jeder Schock, der es einer grofieren Zahl dieser kreditbeschrinkten Haushalte
ermoglicht, die ,Eigentumsleiter hinaufzuklettern, wird somit zu einer Zunahme der

Transaktionen fithren.




132

Abbildung 4-2: Immobilientransaktionen in Modellperiode t

Alter: 1 2 3
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Als Beispiel eines solchen Schocks betrachten wir eine unvorhergesehene permanente
Erhohung aller Einkommen um 1% zum Zeitpunkt 7. Wir nehmen dabei an, dass die
Modeliskonomie sich zum Zeitpunkt #-/ in einem stationdren Gleichgewicht (Steady
State) befindet, das durch die kritischen Einkommens- und Praferenzindizes i, i und

m'" gekennzeichnet ist.

Aufgrund der héheren Einkommen koénnen Haushalte des Alters 1 eine hdhere Anzah-
lung leisten; eine groflere Zahl solcher Haushalte kénnte also eine Wohnung erwerben,
wenn der Wohnungspreis gleich bliebe. Die Marktraumungsbedingungen erzwingen je-
doch eine konstante Zahl von Haushalten ohne Immobilienbesitz. Deshalb muss der
Wohnungspreis soweit steigen, dass der marginale Wohnungskiufer des Alters 1 wei-
terhin den Einkommensindex ;" hat. Das heifit, der Preis von Wohnungen muss sich in
der Periode des Schocks wm genau 1% erh6hen und dann dauerhaft auf diesem Niveau
verharren. Insbesondere ist festzuhalten, dass der Wohnungspreis unmittelbar vom Ein-
kommen der jiingsten Kohorte von Haushalten abhangt — zusammen mit den nachfol-

gend erlduterten Konsequenzen fiir den Hauspreis entspricht dies Vorhersage (1).

Die Einkommenserhéhung wirkt sich unmittelbar auch auf das Vermdgen der Haushalte
des Alters 2 aus. Diejenigen unter ihnen, die in der Periode vor dem Schock eine Woh-
nung erwarben, erzielen zusitzlich einen einprozentigen Kapitalgewinn aus dieser Im-
mobilie. In der Periode des Schocks konnten somit mehr Haushalte des Alters 2 ein

Haus erwerben, wenn der Hauspreis gleich bliebe.
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Die Nachfrage nach Hausern seitens der Haushalte des Alters 3 hingt, wie oben erliu-
tert, sowohl von den augenblicklichen als auch den erwarteten zukiinftigen Preisen ab.
Um diese Preiserwartungen zu bestimmen, ist es erforderlich, die jiingeren Haushalte in
der Modellperiode nach dem Schock zu betrachten. Haushalte, die das Alter 2 in der Pe-
riode nach dem Schock erreichen, profitieren in Lebensperiode 1 und 2 von der Ein-
kommenserhdhung, verfiigen also liber ein grofleres akkumuliertes Einkommen als ihre
Vorgénger, die das Alter 2 in der Periode des Schocks selbst erreichen. Allerdings erzie-
len diese Haushalte keine Kapitalgewinne auf Wohnungen, denn der Wohnungspreis
erreicht schon in der Periode des Schocks sein neues, hheres Niveau — also schon
dann, wenn diese Haushalte das Alter 1 haben und potenticlle Erstkdufer von Wohnun-

gen sind.

Nehmen wir nun an, dass der Wohnungspreis im Ausgangsgleichgewicht hoher ist als
das Einkommen im Alter 1 derjenigen Haushalte, die im Alter 2 die marginalen Haus-
kdufer sind (dies ist eine sehr milde und fiberaus realistische Bedingung, besagt sie doch
nur, dass die marginalen Hauskdufer des Alters 2 die Wohnung, die sie im Alter 1 er-
worben haben, nicht bar bezahlen konnten). Dann stellt der Anstieg des Wohnungsprei-
ses um 1% einen gréfleren Vermdgenszuwachs dar als die einprozentige Erhéhung des
Einkommens in der ersten Lebensperiode. Somit sind Wohnungsbesitzer, die das Alter
2 1n der Periode des Schocks selbst erreichen, vermogender als ihre Nachfolger eine Pe-

riode spéter.

Eine Periode nach dem Schock erreicht der Hauspreis sein neues Gleichgewichtsniveau,
da sich sowohl die akkumulierten Einkommen der Haushalte des Alters 2 als auch der
Wohnungspreis 1% oberhalb threr Ausgangsniveaus stabilisiert haben. Dies bedeutet
insbesondere, dass Haushalte des Alters 3 von der Periode des Schocks an konstante
Preiserwartungen beziiglich der Folgeperiode bilden, ithre Nachfrage nach Hiusern als
Funktion des augenblicklichen Hauspreises also von der Periode des Schocks an gleich
bleibt. Die Dynamik des Hauspreises wird daher allein von der Nachfragedynamik der

Haushalte des Alters 2 angetrieben.

Es wurde oben erlautert, warum diese Nachfrage in der Periode des Schocks steigt und
in der Folgeperiode auf ein Niveau oberbalb des Ausgangsniveaus zurtickfillt (Haushal-

te erzielen keine Kapitalgewinne auf Wohnungen mehr, verfiigen aber iiber hdhere Ein-
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kommen als zuvor). Fiir den Hauspreis bedeutet dies im Gleichgewicht einen Anstieg in
der Periode des Einkommensschocks und einen anschlieBenden Riickgang auf ein Ni-
veau oberhalb des Ausgangsniveaus — der Hauspreis schief3t in seiner Reaktion auf den

Schock iiber sein spéteres Gleichgewichtsniveau hinaus.

Dank der Einkommenserhéhung und den Kapitalgewinnen auf Wohnungen ziehen in
der Periode des Schocks mehr Haushalte des Alters 2 in ein Haus als davor oder danach.
Fiir die Allokation der Immobilien bedeutet dies ein Sinken des kritischen Einkom-
mensindizes i"" und ein Ansteigen des kritischen Priferenzindizes m” in der Periode
des Schocks, gefolgt von einer Umkehrung dieser Dynamik eine Periode spiter. Gemil
Gleichung (5) impliziert dies eine Erhéhung der Zahl der Transaktionen in der Periode

des Schocks, und eine Verringerung in der Folgeperiode.

Die Unterschiede zwischen den Allokationen im Ausgangszustand und in der Periode
des Schocks sind in Abbildung 4-3 dargestellt.

Abbildung 4-3: Verinderung der Immobilienallokation und Transaktionen

Alter: 1 2 3

3
T

E:
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Die graue Fliche im zweiten Quadrat stellt den Zuwachs an Hauskiufen durch Haushal-
te des Alters 2 dar. Die graue Fliche desselben Tones im dritten Quadrat stellt die Ab-
nahme der Zahl der Hauskdufe durch Haushalte des Alters 3 dar (weniger von ihnen

ziehen aus einer Wohnung in ein Haus um), die etwas hellere Fliche den Zuwachs an
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Wohnungskéufen durch Haushalte des Alters 3 (mehr von ihnen ziehen aus einem Haus

in eine Wohnung um).

Marktrdumung in der Periode des Schocks sowie in der Folgeperiode impliziert, dass
die graue Fliche im zweiten Quadrat genauso groB3 ist wie die beiden grauen Flichen im
dritten Quadrat zusammen. Dies bestitigt anschaulich das oben erzielte Resultat, wo-
nach die Gesamtzahl der Immobilientransaktionen (ebenso wie die Preise) bei einem

positiven Einkommensschock ansteigt — also Vorhersage (ii).

Im Falle eines negativen Einkommensschocks kann vollkommen symmetrisch argu-
mentiert werden, auch hier ergibt sich also eine positive Korrelation zwischen Ein-
kommen, Immobilienpreisen und Zahl der Transaktionen. Tatsédchlich ldsst schon eine
Verringerung des Einkommenswachstums die Zahl der Transaktionen im Modell sin-
ken. Dies liegt daran, dass eine niedrigere Wachstumsrate der Einkommen eine niedri-
gere Wachstumsrate der Wohnungspreise nach sich zieht. Die daraus resulticrenden ge-
ringeren Kapitalgewinne fiir Wohnungsbesitzer mindern die Nachfrage nach Hiusern

seitens der Haushalte des Alters 2, und es kommt zu weniger Transaktionen.

In Ortalo-Magné (2003) wird tiberdies gezeigt, dass die obigen Argumente auch in ei-
nem stochastischen Modell gelten, in dem Einkommensverinderungen keine véllig un-
vorhergesehenen Schocks sind. Wiederum ist die Vorhersage, dass Transaktionszahlen
prozyklisch fluktuieren und die Einkommen junger Haushalte besondere Erklarungs-

kraft besitzen.
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5 Datenbasis und Ergebnisse der empirischen Uberpriifung des
Modellansatzes zur Erkléirung der Volatilitit der Wohnimmobilien-

miéirkte

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der empirischen Uberpriifung des im theoreti-
schen Modell von Ortalo-Magné und Rady (2003; vgl. Kapitel 4) abgeleiteten Zusam-
menhangs zwischen den Einkommen der jungen Haushalte und den Preisern sowie dem
Transaktionsvolumen am Wohnimmobilienmarkt fiir Deutschland und fiir ausgewihlte

Stadte in Bayern in einem knappen Uberblick dargestellt.

5.1 Datenbasis fiir die empirischen Schiitzungen

Auf die zur empirischen Uberpriifung der Hypothesen bzw. Vorhersagen fiir Deutsch-
land bzw. fiir Stidte in Bayern zur Verfitigung stechenden Preis- und Umsatzreihen fiir
Wohnimmobilien (Reihenhduser bzw. Eigenheime und Eigentumswohnungen) wurde
bereits ausfilhrlich eingegangen (vgl. Kapitel 3). Fiir die dkonometrische Schéitzung des
Modellansatzes von Ortalo-Magné und Rady ist es aulerdem notwendig, Daten iiber die
verfiigharen Einkommen der deutschen Haushalte bereitzustellen, die sich nach dem A4/-

fer der Haushalte differenzieren lassen.

In der vorliegenden Untersuchung wurden zu diesem Zweck Daten aus dem Soziodko-
nomischen Panel des DIW in Berlin verwendet.! In diesem Datensatz, der von 1984 bis
2002 reicht, sind die verfiigbaren monatlichen Einkommen von etwa 20.000 Haushalten
enthalten. Um das A/lfer der Personen im Haushalt zu ermitteln, war es erforderlich, auf

die detaillierteren personenbezogenen Angaben zuriickzugreifen.

Da in einigen Féllen von verschiedenen Haushaltsangehorigen unterschiedliche Anga-
ben itber die Hohe des gemeinsamen verfligbaren Einkommens gemacht werden, wurde

pro Haushalt der Durchschnittswert der angegebenen Betrige verwendet.

! Fiir eine genauere Beschreibung des Sozio-Skonomischen Panels siehe (SOEP Group, 2061).




138

Fiir die Einteilung der Haushalte in Altersgruppen wurde das Durchschnittsalter der er-
wachsenen Haushaltsmitglieder verwendet. Das Alter der Haushaltsmitglieder wurde

dabei aus den in den Paneldaten enthaltenen Geburtsjahren berechnet.

Nach diesen Rechenoperationen konnte fiir jedes Jahr von 1984 bis 2002 das Durch-

schnittseinkommen fiir vier Altersstufen ermittelt werden:

e Altersstufe 1: Durchschnittliches Alter der erwachsenen Haushaltsmitglieder
unter 35 Jahre.

o Altersstufe 2: Durchschnittliches Alter der erwachsenen Haushaltsmitglieder
zwischen 35 und 50 Jahre.

o Altersstufe 3: Durchschnittliches Alter der erwachsenen Haushaltsmitglieder
zwischen 50 und 65 Jahre.

o Altersstufe 4: Durchschnittsalter der erwachsenen Haushaltsmitglieder iiber 65
Jahre.

Fiir die vier Altersklassen ist in der Stichprobe jeweils eine geniigend grofie Anzahl an
Probanden vorhanden. Sie liegt im Mittel bei 1597 Haushalten in Altersklasse 1, bei
2091 Haushalten in Altersklasse 2, bei 1110 Haushalten in Altersklasse 3 und bei 1018

Haushalten in Altersklasse 4.

Innerhalb jeder Altersklasse wurde anschliefiend der Mittelwert tiber die einzelnen ver-
fiigbaren monatlichen Haushaltseinkommen berechnet; diese Zeitreihen von 1984 bis

2002 werden mit Ek!, Ek2, Ek3 und Ek4 bezeichnet,

Die Entwicklung der Durchschnitiseinkommen der Haushalte in den unterschiedlichen
Alterskiassen im Zeitraum 1984 bis 2002 (alle Werte konvertiert in DM) ist in Abbil-
dung 5-1 dargestellt.

In den Jahren 1991 und 2002 sind starke Abweichungen vom Trend zu erkennen. Im
Jahr 1991 sind diese auf UnregelmifBigkeiten durch die Neuzusammenstellung der be-
fragten Haushalte nach der Wiedervereinigung zuriickzufithren. Im Jahr 2002 wurden

die Haushalte erstmals nach einem Euro-Betrag anstatt cines DM-Betrages befragt, und
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es ist zu vermuten, dass einige Befragte fillschlicherweise den (entsprechend héheren)

DM-Betrag angegeben haben.

Bei insgesamt steigenden (Nominal-)Einkommen ist zu erkennen, dass die Haushalte in
Altersklasse 2 iiber die hochsten Einkommen disponieren kénnen, gefolgt von den Al-
tersklassen 1 und 3; Personen in Altersklasse 4 verfiigen mit deutlichem Abstand tiber

die niedrigsten Einkommen.

Abbildung 5-1: Entwicklung der mittleren verfiigharen Einkommen nach
Altersklassen 1984 bis 2002

o T
L4000
| ——e—- Ek-Kiasse 1 (<35J.) —a—— Ek-Klasse 2 {35-50J.}
| —®—— Ek-Klasse 3 (50-65J.) —a—— Ek-Klasse 4 (>65J.)

Quelle: SOEP Group (2001); Berechnungen und Schiitzungen der LMU Miinchen.

Die Einkommen der unterschiedlichen Altersklassen sind sehr stark miteinander korre-
liert und pur ziemlich geringen Schwankungen unterworfen. Die Korrelationskoeffi-
zienten der Einkommen zwischen den vier Altersklassen sind in Tabelle 5-1 wiederge-

geben.
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Tabelle 5-1: Korrelationsmatrix der mittleren verfiigbaren Einkommen je

Alterstufe
Ek Ek2 G Ekd
Bl 1
B2 |00 [
B3 69165 0.9762 i
Eké . [09415  [0.9779 09782 |1

Im ndchsten Schritt wurden die jihrlichen Anderungsraten der mittleren verfiigbaren
Haushaltseinkommen je Altersstufe berechnet, um ein Maf fiir die Variabilitit der Ein-
kommen zu erhalten. Die resultierenden prozentualen Anderungen gegeniiber dem Vor-
jahr ergeben je Altersstufe Zeitreihen von 1985 bis 2002, die mit Dekl, Dek2, Dek3 und
Dek4 bezeichnet werden. Der Verlauf der Anderungsraten ist in Abbildung 5-2 abgebil-

det; die Korrelationskoeffizienten der Anderungen enthélt Tabelle 5-2.

Abbildung 5-2: Jihrliche Anderungsraten der mittleren verfiigharen Einkommen
nach Altersklassen 1985 bis 2002

oo Ek-Klaisse 1 (<35J.) —e— Ek-Klasse 2 (35-50J.)
wp— Ek-Klasse 3 (50-80J.) =& Ek-Klasse 4 (>65J.)

Quelle: SOEP Group (2001); Berechnungen und Schitzungen der LMU Miinchen.
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Tabelle 5-2: Korrelationsmatrix der mittleren jidhrlichen Einkommenséinderung

je Alterstufe
Dekl Dek?2 Dek3 Dek4
Dekl I
Dek2 0.7698 1
Dek3 06065 [08552 1
Dek4 10.6094 0.8352 0.7261 {1~

Es zeigt sich, dass die Schwankungen fiir die deutschen Daten bei den Einkommensén-
derungen im untersuchten Zeitraum nicht allzu grof} ausgefallen sind und keineswegs
fir die Altersklasse 1 (also fiir ,,junge Haushalte* an der Schwelle zum Erwerb von
Wohneigentum) die grofiten Werte erreichen. Im Gegenteil: Die Schwankungen sind in

dieser Gruppe sogar am geringsten, wie aus Tabelle 5-3 ersichtlich wird.

Tabelle. 5-3: Beschreibende Statistik der Zeitreihen fiir Einkommensinderungen

Variable Beobach- | Mittelwert Standard- Minimum Maximum
tungen abweichung

Dek1 18 3.768447 5.993707 -13.43927 11.13126

Dek2 18 4.459878 7.066382 -11.1639 25.07216

Dek3 18 5.356488 9.802973 -12.08539 37.48815

Dek4 18 4.08502 6.123038 -10.81806 - | 18.96334

Die hochste mittlere prozentuale Schwankungsrate des Einkommens haben demnach
Haushalte mit einem Durchschnittsalter von 50 bis 65 Jahren (Altersklasse 3); hier 4n-

dert sich das Einkommen von Jahr zu Jahr um durchschnittlich 5,36 %.

Mit diesen Werten deutet sich bereits ein entscheidender Unterschied zur Einkommens-
verteilung in den von Rady und Ortalo-Magné (2003) untersuchten Lindem Grofbri-
tannien und USA an. Dort scheinen gerade die Einkommen junger Haushalte aufgrund
geringerer Tarifbindungen und weniger scharfer Kiindigungskriterien iiber dic Zeit stiir-

ker zu schwanken und weniger mit denjenigen élterer Haushalte korreliert zu sein.
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5.2  Ergebnisse der Regressionsrechnungen fitr Wohnimmobilienpreise

und —umsitze in Deutschland

Um die aus dem Modellansatz von Ortalo-Magné und Rady (vgl. Kapitel 4) abgeleitete
Hypothese zu tiberpriifen, dass die Einkommen junger Haushalte in besonderer Weise
fiir Fluktuationen am Wohnimmobilienmarkt (Preise und Transaktionern) verantwort-
lich sind, wurden mit den bereitgestellten Daten eine Reihe Gkonometrischer Test
durchgefiihrt.

Zun#chst wurde anhand von FEinfach-Regressionsmodellen der Zusammenhang zwi-
schen den Preisen fiir Reihenhduser und Eigentumswohnungen und den Einkommen der

verschiedenen Altersklassen untersucht.

Die in Kapitel 3 ausfithrlich beschriebenen und kritisch beleuchteten Preisangaben fiir
Wohnimmeobilien der Bulwien AG (und ganz dhnlich die der Deutschen Bundesbank)
liegen fiir Eigentumswohnungen (ETW) und Reihenhéuser (RH) vor, wobei jeweils eine
Standardisierung erfolgt, um Schwankungen der Qualitit und der Regionsgewichte zu

eliminieren (vgl. Abschnitte 3.3 und 3.6).

Die Regressionsschitzungen wurden fiir beide Gebaudekategorien durchgefithrt. Die
Ergebnisse, die in den Tabellen 5-4 und 5-5 zusammengestellt sind, lassen sich wie

folgt zusammentfassen:

¢ Eigentumswohnungen: Im Falle von nur einer erkléirenden Variable sind die Ein-
kommen junger Haushalte (Ek7) tatsichlich am besten in der Lage, Schwankungen

der Preise fiir Eigentumswohnungen zu erklaren. Darauf deuten der hichste ~Wert

sowic der hdchste R?-Wert hin; etwa 75 % der Varianz der ETW-Preise lassen sich
demnach allein durch die Variable Ek/ erkldren.

Zu beachten ist allerdings, dass aufgrund der hohen Korrelation der Einkommen der
verschiedenen Alterklassen auch die anderen Einkommensvariablen in der Lage
sind, relativ gute Erklérungen fiir die Preisschwankungen bei Eigentumswohnungen

zu liefern.
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Tabelle 5-4 : Einfach-Regressionen fiir Preise von Eigentumswohnungen

Erklarende Koeffizient Standard- t-Wert R™2

Variable Abweichung

Ek1 0.2965 0.0412 7.20 0.7529

5% 0.2128 0.0331 642 0.7077

Fk3 0.1939 0.0432 4.49 10,5421

Y R T [o0601  |535 [o6274
Durchschn. Bk | 0.2542 0.0424 599 [0.6788

¢ Reihenhduser: Fir die Preise von Reihenhdusern ergibt sich ein dhnliches Bild:
Auch hier liefert ein Regressions-Modell unter Verwendung von Ek/ die besten Er-
klirungen fiir die Preisschwankungen, allerdings ebenfalls relativ dicht gefolgt von
einem Schitzansatz mit FkZ als erkldrender Variable.
Der Erkldrungsgehalt der Einfach-Regressionen ist bei den Reihenhiusern mit fast
80 % bzw. liber 75 % (und jeweils hoheren t-Werten) grofer als bei den Eigen-
tumswohnungen.
Ein Schitzansatz zur Erklarung der Preisentwicklung bei Reihenhiusern anhand der
Durchschnittseinkommen (gemittelt {iber die mit der Anzahl der Beobachtungen
gewichteten Einkommensklassen) ist dem Ansatz, der nur auf Ek/ beruht, deutlich

unterlegen.

Tabelle 5-5: Einfach-Regressionen fiir Preise von Reihenhiusern

Erkldrende Koeffizient Standard- t-Wert R"2
Variable Abweichung

Ek1 38.95 47726 8.16 0.7967
Ek2 28.04 3.8503 7.21 - 107535
Ek3 26.18 5.1209 511 0.6060
Ek4 4343 6.8891 6.31 0.7005
Durchschn. Ek | 33.70 4.9518 6.81 0.7312
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Um die Korrelation zwischen den Einkommen der nach Altersklassen differenzierten
Haushalte und den Umsdtzen am Wohnimmobilienmarkt zu untersuchen, wurden die
GEWOQS-Daten zu den durchschnittlichen Immobilienumsitzen in Westdeutschland

verwendet (vgl. Abschnitt 3.4.3).

Der Verlauf der Umsitze bzw. Transaktionsvolumina auf den westdeutschen Wohnim-
mobilienmérkten fiir Reihenhiuser (RH) bzw. Eigenheime sowie Eigentumswohnungen
(ETW) ist in Abbildung 5-3 aufgezeigt. Leider steht diese Zeitreihe erst ab 1990 zur
Verfiigung, so dass keine wirklich verldsslichen Schitzungen des Modellansatzes

durchgefiihrt werden kénnen.

Abbildung 5-3: Verlauf der Umsiitze am Markt fiir Eigentumswohnungen (ETW)
und fiir Reihenhiiuser (RH) 1990 bis 2002

—e—— RH Westdeutschiand

—e—— ETW Wesideuischland

Quelle: GEWOS GmbH (2003).

Zu den Ergebnissen der Einfach-Regressionen fiir die Umsitze mit Eigentumswohnun-

gen und Reihenhduser ldsst sich festhalten:
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Eigentumswohnungen: In den Schéitzergebnissen zeigt sich, dass keine der Ein-
kommensklassen in der Lage ist, in einem Einfach-Regressionsmodell die Umsatz-
schwankungen auf dem Markt fiir Eigentumswohnungen zufriedenstellend zu erkla-
ren. Bei den Eigentumswohnungen scheinen die Umsitze — im Gegensatz zu den

Preisen — also nicht besonders eng mit den Einkommen korreliert zu sein.

Reihenhduser: In diesem Teilmarkt lasst sich die auf dem in Kapitel 4 hergeleiteten
Modellansatz basierende Hypothese in einer Einfach-Regression mit einer immerhin
befriedigenden Aussagekraft bestdtigen (vgl. Tabelle 5-6). Wieder zeigt sich, dass
die Einkommen junger Haushalte (E%/) die beste Erkldrung fiir die Entwicklung der
Umsitze mit Reihenhdusern liefern; der Erklarungsgehalt bleibt mit knapp 63 % je-
doch weit hinter dem fiir die Preise erzielten Ergebnis zuriick. Am nichsten kommt
diesem Wert noch der Ansatz mit dem Einkommen der Altersstufe 4 (Ek4), noch
vor demjenigen der Altersstufe 2 (Ek2) und vor dem Ansatz mit den Durch-

schnittseinkommen.

Tabelle 5-6: Einfach-Regression fiir Umsiitze mit Reihenhiusern

Erkldrende Koeffizient Standard- t-Wert R"2
Variable Abweichung

Ek1 8.9830 2.0958 429 0.6255
Ek2 5.1477 1.6060 321 0.4829
Ek3 4.3077 1.4096 3.06 0.4592
Ek4 . . |8.0081 2.0216 _ 3.96 . |0.5879
Durchschn. Ek.  |6.1525 1.8401 3.34 0.5040

Zusammenfassung fiir Deutschland: Die Hypothesen bzw. Vorhersagen aus dem theo-
retischen Modell zur Erklarung der Preis- und Umsatz-Fluktuationen auf den Wohn-
immobilienmérkten (vgl. Kapitel 4) kénnen anhand der fiir Deutschland verfiigbaren
Daten also nur bedingt bestdtigt werden. Fir die Preisentwickiung bei Wohnimmobi-
lien, und zwar sowohl fiir Reihenhduser als auch fiir Eigentumswohnungen, scheinen
die (Schwankungen der) verfiigbaren Einkommen junger Haushalte allerdings stirker

verantwortlich zu sein als die Einkommen #lterer Haushalte.
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Wegen der teilweise relativ kurzen Zeitreihen und stérender Datenverzerrungen durch
die Wiedervereinigung ist es schwierig, die Signifikanz dieser Ergebnisse eindeutig ab-

zusichemn.

Generell ldsst sich aber festhalten, dass die Entwicklung der Tmmobilienpreise fir Ei-
gentumswohnungen und Reihenhiiuser stark mit der Entwicklung der verfiigbaren

Haushaltseinkommen korreliert.

Bei der Entwicklung der Umsdtze ist dies nicht (so eindeutig) der Fall: Hier ldsst sich
cine enge Korrelation mit den verfiigbaren Einkommen lediglich bei Reihenhdusern,
nicht aber bei Eigentumswohnungen nachweisen. Fiir dic Umséitze mit Reihenhiuser
gilt ebenfalls, dass die Schwankungen der Einkommen junger Haushalte separat be-

trachtet die besten Schitzergebnisse liefern.

5.3  Ergebnisse der Regressionsschiifzungen fiir bayerische Stidte

In der Regel weisen groBstidtische und dynamisch wachsende Wirtschaftsriiume stirke-
re Schwankungen des Niveaus der verfiigbaren Einkommen auf als weniger stark ver-
dichtete oder landliche bzw. periphere Regionen mit etablierten oder ,,alten” und des-

halb weniger stark wachsenden Gewerbezweigen.

In rasch wachsenden Ballungsgebieten machen sich die stirkeren Einkommensschwan-
kungen wiederum besonders bei den Einkommen der jungen Haushalte bemerkbar, da
es hiufig junge Berufsanfinger sind, die in modernen, kriftig expandierenden Wirt-
schaftszweigen, etwa der , new economy”, arbeiten; sie sind den stark ausgeprigten

Zyklen auf diesen Mirkien daher in besonderer Weise ausgesetzt.

Der hierzu auf der Grundlage des Modellansatzes von Ortalo-Magné und Rady (2003)
abgeleiteten Hypothese zufolge sollten die Wohnungspreise in solchen hoch dynami-
schen Wirtschaftsrdumen stirker schwanken als in wirtschaftlich weniger rasch expan-
dierenden Regionen oder Stidten (vgl. Abschnitt 4.3). Zur empirischen Uberpriifung
dieses Zusammenhangs wurden als Vergleichsregionen zwei Stidte aus Bayern ausge-

wihlt, namlich Miinchen und Passau:
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o Wihrend in Miinchen vor allem im Zuge der Ansiedelung vieler innovativer und
hochvolatiler Industrien und Dienstleistungsunternehmen die Einkommen gerade

von Berufsanfingern starken Schwankungen unterliegen diirften,

e kann wohl davon ausgegangen werden, dass in Passau mit seiner eher etablierten
Wirtschaftsstruktur die Einkommen im Beobachtungszeitraum wesentlich stabiler

geblieben sind.

Auf der Basis von Angaben der Bulwien AG (vgl. Abschnitt 3.3.4), die speziell fiir die
vorliegende Untersuchung zur Verfiigung gestellt wurden, ist in Abbildung 5-4 die
Entwicklung der Preise fiir Reihenhduser (RH) und Eigentumswohnungen (ETW) in

Miinchen sowie in Passau dargestellt.

Abbildung 5-4: Preisentwicklung auf den Mirkten fiir Reihenhiiusern (RH) und
Eigentumswohnungen (ETW) in Miinchen und Passau

—e— ETW Minchen -~ RH Miinchen {
e E TV Passau ——g— RH Passau

Quelle: Bereitstellung aus der Datenbank der Bulwien AG (Miinchen).
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Tabelle 5-7 enthdlt eine zusammenfassende Analyse der Preisschwankungen auf den
beiden regionalen Teilmirkten, wobei die Mittelwerte der prozentualen jdhrlichen
Preisdnderungen im vorliegenden Kontext relevant sind. Die entsprechenden Variablen

wurden mit Dmetw und Dmrh fur Miinchen und Dpetw und Dprh flir Passau bezeichnet.

Tabelle 5-7: Beschreibende Statistik der Zeitreihen fiir die prozentualen jihrlichen
Preisverinderungen auf den Wohnimmobilienmiirkten von Miinchen

und Passau
Variable Beobach- |Mittelwert | Standard- Minimum Maximum
tungen abweichung
Dmetw 28 4.3812 52779 0 26.2995
Dmrh {28  14.6405 4.0634 10 117.8566
Dpetw 128 - 2.5374 3.5544 0 12.0500
Dprh 128 = 13.2207 3.0205 0 111101

Es zeigt sich, dass die Preisschwankungen sowohl fiir Standard-Eigentumswohnungen
als auch fiir Standard-Reihenhiuser in der Region Miinchen — wie erwartet — viel starker
ausgefallen sind als in Passau. Fiir Eigenfumswohnungen betrdgt die durchschnittliche
Preisinderung pro Jahr 4,38 % in Miinchen und nur 2,54 % in Passau; fiir Reihenhduser

lauten die entsprechenden Werte 4,64 % und 3,22 %.

Auch die Extremwerte sind in Miinchen wesentlich gréBer: Die stirkste Preisverdnde-
rung war dort ein Anstieg der Preise fiir Eigentumswohnungen um 26 % im Jahr 1980,
wohingegen Passau den stirksten prozentualen Anstieg 1977 mit ,nur® 12 % zu ver-

zeichnen hatte.

Auch wenn die verwendeten Daten einer gewissen Unsicherheit unterliegen, da nicht
beobachtete Einmaleffekte die Preisfeststellung beeinflusst haben kénnen, sind die
Hinweise fir stirkere Preisschwankungen in dynamischen Wirtschaftsrdumen recht auf-
fallig. Dies liefert ein weiteres Indiz fiir die Richtigkeit der Thesen aus dem theoreti-

schen Modell von Ortalo-Magné und Rady.
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6 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Auch oder gerade in Deutschland ist der Erwerb von Wohneigentum fir die grofe
Mehrheit von Familien oder Privathaushalten die bei Weitem bedeutendste und kom-
plizierteste finanzielle Entscheidung, der sie jemals gegeniiberstehen; in aller Regel
wird nur einmal im Leben eine Wohnung oder ein Eigenheim (zur Selbstnutzung oder

als Kapitalanlage) erworben.

Auch auf gesamtwirtschaftlicher Ebene ist Wohneigentum von groBer Bedeutung, weil
in Deutschland und in vielen anderen EU- oder OECD-Liindern die Privathaushalte den
iiberwiegenden Teil ihres Gesamtvermdgens als Wohneigentum anlegen und deshalb ein

groler Teil des gesamtwirtschaftlichen Kapitalstocks aus Wohnimmobilien besteht.

Die typischerweise stark ausgepriigten Schwankungen im Wert dieser Kapitalanlagen
haben unmittelbare Konsequenzen fiir das Verhalten der Haushalte auf den Giiter- und
Arbeitsmérkten sowie fiir die Aktivitdten im Bausektor unserer (wie jeder) Volkswirt-
schaft. Fluktuationen des (Wohn-{Immobilienmarktes bei Preisen und Umsiitzen und
der allgemeine Konjunkturzyklus kimnen sich daher gegenseitig beeinflussen und unter

Umstdnden wechselseitig verstirken.

6.1  Zielsetzung und Methodik der Untersuchung

Da stark ausgeprigte Konjunkturschwankungen dem Ziel gesamtwirtschaftlicher Sta-
bilitdt zuwiderlaufen, ist es von enorm grofler Relevanz, das Verstindnis fiir die Ursa-
chen und Ubertragungsmechanismen solcher Fluktuationen auf den Wohnimmobi-

lienmirkten zu vertiefen und hieraus addquate Schlussfolgerungen zu zichen.

Das vorliegende Forschungsvorhaben verfolgte dic Zielsetzung, eine dynamische Theo-
rie des Wohnimmobilienmarktes zu entwickeln und empirisch zu tiberpriifen, die fiir die
Erkldrung der starken makrodkonomischen (Preis- und Umsatz-)Fluktuationen der
Wohnimmobilienmdrkte und fiir die Analyse von wirtschaftspolitischen Mafnahmen

herangezogen werden kann.
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Die Besonderheit der vorliegenden Untersuchung liegt darin, dass ein auf das Verhalten
einzelner Privathaushalte in ibren verschiedenen Lebensphasen abstellender und damit
ein mikro-okonomisch fundierter, dynamischer Modellansatz fir die Erklarung dieser
Fluktuationen der Wohnimmobilienmdrkte den deutschen Verhiltnissen angepasst und
zur Grundlage von empirischen Uberpritfungen fiir Deutschland und fir ausgewdhlte

Stidte in Bayern gemacht wurde.

Dic analytische Grundlage des Forschungsprojekts war die Arbeit ,Housing market
fluctuations in a life-cycle economy with credit constraints® (Ortalo-Magné/Rady 1998).
In dem dort entwickelten Modellansatz werden die Entscheidungen von einzelnen
Haushalten (und nicht lediglich fiir einen ,reprisentativen” Haushalf) entlang ihres ty-

pischen Lebenszykius’ (als dynamischer Komponente) betrachtet.

Voraussetzung fiir die empirische Uberpriifung bzw. dic Skonometrische Schétzung
des Modellansatzes von Ortalo-Magné/Rady war die (ziemlich aufwindige Recherchen
erfordernde) Bereitstellung von geeigneten Daten zu Preisen und Umsdtzen auf den
deutschen (und bayerischen) Wohnimmobilienmdrkten, weil amtliche Angaben hierzu

nicht zur Verfiigung stehen.

Gewissermaflen zar Absteckung des ,Rahmens” fiir die Gesamtuntersuchung wurden
auBerdem ausgewihlte Informationen zu den (Wohn-)Immobilienmdrkten in Deutsch-

land und in Bayern zusammengestelit und erldutert.

6.2 Basisinformationen zum Wohnimmobilienmarkt

Das gesamte Immobilienvermigen erreichte 2002 in Deutschland tiber 7 Billionen Euro
oder rund 85.000 Euro pro Einwohner. Der Bruttoproduktionswert der Immobilienwirt-
schaft belief sich in diesem Jahr auf rund 300 Mrd. Euro; dies entspricht etwa 8 % der
gesamten Bruttoproduktion. Uber zwei Millionen Personen waren in diesem grofien Be-

reich unserer Volkswirtschaft beschéaftigt.

Fiir 2002 wurde fiir Deutschland ein Wohnungsbestand von ca. 38,2 Mio. Wohneinhei-
ten (WE) emmittelt (vgl. Tab. 6-1). Rund 30,6 Mio. WE befinden sich in den alten Bun-
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desléndern, die restlichen 20 % werden den neuen Bundesldndern zugeschrieben. Bay-

ern verzeichnete einen Wohnungsbestand von fast 5,6 Mio. WE.

Tabelle 6-1: Der deutsche Wohnimmobilienmarkt — ein Uberblick

Wohnimmobilienmarkt — Uberblick o
Fritheres Neue Linder Bavern Deutschland
Bundesgebiet | und Berlin-Ost 4 insgesamt
Niveau und Struktur 2002 R E '
Wohnungsbestand in 1.000 30.597 7.561 5.560 38.158
Wohngebdudebestand in 1.000 14.288 2.852 2,748 17.139
Wohnungsbestand nach Bau-
jahr in %:
bis 1948 24,5 42.8 k.A. 28,0
1949 — 1978 51,7 26,9 k.A. 46,8
1978 und spiter 23,9 30,4 k.A. 25,1
Eigentiimerquote in % 44.6 34,2 48,9 42.6
Wohnfliche je Wohnung in gm 88,3 71,8 91,8 85,1
Wohnungsleerstand (1998)
in % des Bestandes 6,1 13,2 6,4 73
szmler Mietwohnungsbestand 1.843 628 273 2 471
in 1.000
Verinderung des Wohnungsbestands
Wohnungsfertigstellungen
in 1.000 (2003) 200 35 kA 235
Wohnungsgenehmigungen
in 1.000 (2003) 224 39 kA 263
Modernisierung und Sanierung
(in Mrd. €) (2002) 75,3 12,1 k.A. 87,4
Transaktionsvolumen — ge-/
verkaufte Objekte in 1.000 507 99 k.A. 606
(2002)

Quelle: Statistisches Bundesamt 1999, 2003 g, 2004 b; BMVBW 2004; DG HYP 2003.

Neben dem Bestand an Wohnungen wird in der amtlichen Fortschreibung auch der Be-
stand an Wohngebduden in Deutschland ermittelt. Im Jahr 2002 erreichte die Gesamt-
zahl der Gebiude etwa 17,1 Millionen. Davon befinden sich rund 14,3 Mio. Wohnge-
biude im fritheren Bundesgebiet und 2,9 Mio. in den neuen Bundeslindern. In Bayern

gab es Ende 2002 etwa 2,7 Mio. Wohngebiude.
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Unterteilt nach Gebdudearten entfallen rund 28 % der 38 Millionen Wohnungen auf
Ein- und ca. 18 % auf Zweifamiliengebiude. Uber die Hilfte der Wohnungen (20,6 Mil-
lionen) befinden sich in Mehrfamiliengebduden. Die Mehrheit der Deutschen wohnt
demzufolge in Geschosswohnungen, obwohl es 4 %2 mal so viele Ein- und Zweifamili-

enhiuser (ca. 14 Millionen) wie Mehrfamilienhduser (ca. 3 Millionen) gibt.

Auch qualitativ ist die Wohnungsversorgung in Deutschland auf einem vergleichsweise
hohen Niveau. Aufgrund der hohen Bauleistung vor allem bis in die 1970er Jahre zihlt
der Wohnungsbestand zu einem der jlingsten in Europa. Anndhernd (in Westdeutsch-
land sogar iiber) die Hilfte der heute genutzten Wohnungen wurde zwischen 1949 und
1978 erstellt.

Beztiglich der Eigentiimerquote belegt Deutschland im europidischen Vergleich mit
insgesamt nur 42,6 % einen der letzten Plitze. Diese Quote variiert stark zwischen den
einzelnen Bundeslandern und innerhalb des Stadtesystems. Bayern weist beispiclsweise
eine iberdurchschnittliche Eigentiimerquote von etwa 49 % auf. Dariiber hinaus besteht
ein erheblicher Unterschied zwischen West- und Ostdeutschland: Wihrend fiir das frii-
here Bundesgebiet 2002 eine Eigentlimerquote von 44,6 % ermittelt wurde, wohnte in

den neuen Landern nur etwa jeder Dritte in den eigenen vier Wanden.

Bei der Beschreibung der Wohnverhiiltnisse ist neben der Eigentumsfrage, dem Baual-
ter und dem Haustyp auch die Wohnungsgrdffe von Relevanz. Diese wird einmal mit

der Wohnfldche in Quadratmeter und zum anderen mit der Anzahl der Riume erfasst.

Die durchschnittliche Wehnfliche betriagt in Deutschland rund 85 Quadratmeter, und
jede Wohnung verfiigt im Durchschnitt Gber 4,4 Wohnrdume. In den neuen Lindern
liegt die Grofie der Wohneinheiten deutlich unter dem westdeutschen Durchschnitt. Im
frilheren Bundesgebiet sind die Wohnungen im Durchschnitt rund 17 Quadratmeter
grofer als in den neuen Lindern. Bei der Raumanzahl tibertreffen die Wohnungen in

den alten Bundeslidndern diejenigen der neuen Bundeslinder um 0,5 Ridume.

Als weitere wichtige Grofle im Hinblick auf den (Wohn-)mmobilienbestand und seine

Nutzung ist der Leerstand zu betrachten. Im Jahr 1998 standen im gesamten Bundesge-
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biet rund 2,8 Millionen Wohnungen leer, dies entspricht einer Leerstandsquote von etwa
7,5 %. Erwartungsgemaf zeigt sich auch hier ein groBles West-Ost-Gefille: Wihrend im
fritheren Bundesgebiet nur rund 6 % der Wohneinheiten (ca. 1,8 Millionen Wohneinhei-
ten) leer standen, verzeichneten die neuen Lander eine mehr als doppelt so hohe durch-

schnittliche Leerstandsquote von itber 13 % (ca. 1 Million Wohneinheiten).

Neben dem freifinanzierten Wohnungsbau sollte in dieser Studie auch die Wohnungs-
bauforderung durch &ffentliche Mittel Beriicksichtigung finden. Bei der letzten Volks-,
Wohnungs- und Gebdudezihlung 1987 wurden noch rund 3,9 Millionen Sozialwoh-
nungen gezihlt. Nach einer Umfrage bei den Bewilligungsstellen bzw. den Kommunen
ist der Bestand an sozialen Mietwohnungen per Jahresende 2002 auf rund 2,5 Millionen
Wohnungen zurlickgegangen. Auf Bayern entfielen rund 273.000 Wohnungen (also et-

wa 11 % und damit weit weniger als der Bevélkerungsanteil).

Die (physische) Verdnderung des Wohnungsbestandes lisst sich vor allem durch die
Wohnungsfertigstellungen und -genehmigungen skizzieren. In den alten wie in den neu-
en Bundesldndern befindet sich der Wohnungsbau weiterhin auf Talfahrt; er hat 2003
mit msgesamt 236.000 fertiggestellten Wohneinheiten das niedrigste Niveau seit der
Wiedervereinigung erreicht. Ebenso wie die Zahl der Fertigstellungen zeigte auch die
Entwicklung bei den Genehmigungen fiir Wohnungen in neu errichteten Wohngebiuden
in Deutschland bis 2002 anhaltend steil abwirts. Wurden 1996 in Deutschland noch
rund 492.000 Wohnungen genechmigt, waren es 2002 nur noch 248.000. Im vergange-
nen Jahr hat sich allerdings eine (Zwischen-)Erholung eingestellt (iiber 263.000 WE).

6.3  Daten zu Wohnimmobilienpreisen und -umsétzen

In Deutschland gibt es — anders als in vielen anderen EU- oder OECD-Lindern — keine
amtlichen Statistiken und (bislang) keine sonstigen allgemein anerkannten Daten zu

Wohnimmobilienpreisen und -umsdtzen.

Diese Tatsache hat allerdings nicht dazu gefiihrt, dass {iberhaupt keine Zahlenangeben
»auf dem Markt™ sind. Vielmehr ist das Gegenteil der Fall: Die ,,amtliche Liicke* wird

von emer Vielzahl von Datenanbietern aufgefiillt, von denen die Wichtigsten in dieser
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Studie vorgestellt worden sind, wobei unter den Primérquellen die Sonderstellung der

Notare besonders zu betonen war.

Samtliche dieser Datenreihen sind generell bzw. mit Blick auf die vorliegende Untersu-
chung mit gewichtigen Einschrinkungen zu versehen. Auf der Grundlage der aufwin-
digen Recherchen zur Datenbereitstellung konnten jedoch mit kritischen Kommentaren
versehene Empfehlungen ausgesprochen werden, welche der zur Verfiigung stehenden
Datenreihen fur Analysen der Fluktuationen auf den Wohnimmobilienmdrkten sowie
in den empirischen Uberpriifungen des Modellansatzes von Ortalo-Magné/Rady mittels

regressionsanalytischen Verfahren Verwendung finden sollten (vgl. Ubersicht 6-1).

Ubersicht 6-1: Preisindikatoren fiir Wohnimmobilien in Deutschland:
Auswahl und Empfehlungen fiir die Modell-Schitzungen

» Bulwien AG « lange Zeitreihen fiir Neubauten (ab 1975; mit Bestands-
wohnungen ab 1990)

o Standardisierung und Typisierung fiir Reihenhéduser und Ei-
gentumswohnungen

» Probleme: Transparenz (Ursprungsdaten und Methodik),
Flichenabdeckung und regionale Differenzierung, Zusam-
mengewichtung der Einzelstidte, Typisierung nach Lage;
keine konsistenten Umsitze

» Deutsche » Datenbasis: Bulwien AG, deshalb gleiche Vorteile und
Bundesbank Probleme (Umrechnung aus Index-Angaben mit Absolut-
werten von Bulwien erforderlich)

o Angaben sind ,,quasi-amtlich” und mit hohem Prestige ver-
sehen (Bulwien im ,,Adelsstand™)

» RegelmiBige Aktualisierung (mit Quartalswerten) sowie
spiter Finbeziehung von Nichtwohngebiuden geplant

« Angaben zu Immobilienumsétzen nicht verfilgbar und nicht
im Programm

» GEWOS GmbH |* breite Datenbasis mit voller Flachenabdeckung (nicht nur
Stddte, auch lindliche Gebiete)

+ Standardisierung erfolgt nicht, nur reme Durchschnittsbe-
trachtung

s relativ kurze Zeitreihen (ab 1990)

»  Statistisches « nur Durchschnittswerte flir unbebaute Grundstticke, deshalb
Bundesamt allenfalls als Referenzgrofen geeignet

e sehr lange Zeitreihen mit Quartalswerten
« tiefe regionale Untergliederung (Bundeslander sowie
Raumordnungsregionen, Stadt- und Landkreise)

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts filr Wirtschaftsforschung, Miinchen (2004).
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Bei der Auswahl der Datenreihen hat das Kriterium eine wichtige Rolle gespielt, ob und
in welcher Qualitdt von den verschiedenen Quellen nicht nur Preis-, sondern auch (kon-

sistente) Umsatzangaben zo Wohnimmobilien bereitgestellt werden.

Die Zeitreihen fiir Deutschland sind 28 bzw. 13 Jahre lang. Zumindest der lange Zeit-
raum miisste fiir eine gute Absicherung der empirischen Schétzungen des Modellansat-
zes von Ortao-Magné/Rady ausreichen, zumal die beiden hierfiir bereit gestellten Zeit-

reihen ausgeprégte zyklische Schwankungen aufweisen (vgl. Abb. 6-1).

Abbildung 6-1: Preisindikatoren fiir Wohnimmobilien und Kaufwerte fiir
Bauland in Deutschland im Vergleich: 1975/90 bis 2002
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Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts fiir Wirtschaftsforschung {2004) nach Bulwien AG
(2003 a); Deutsche Bundesbank (2003 a); GEWOS (2003); Statistisches Bundesamt (2003 b).
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Fiir Bayern konnten fiir diese Studie aus den ausgewihlten Quellen keine vergleichba-

ren Datenreihen beschafft werden. Fiir die Modell-Schitzungen muss deshalb ,,hilfswei-

se” auf Angaben fuir zwei ausgewidhlte bayerische Stidte (Miinchen und Passau) zu-

riickgegriffen werden.

Die langen Zeitreihen gibt es von Bulwien AG (und damit von der Deutschen Bundes-

bank) nur fiir Neubauten von Standard-Reihenhédusern und -Eigentumswohnungen, was

zu erheblichen Verzerrungen gegeniiber den Durchschnitts-Angaben von GEWOS

GmbH fiihrt, in die Transaktionen sowohl mit neu errichteten Wohngebduden (Eigen-

heimen bzw. Eigentumswohnungen) als auch mit Bestandswohnungen einbezogen wer-

den. AuBierdem ist zu diesen Ergebnissen festzuhalten:

Eigenheime: Die Werte von Bulwien AG und Deutsche Bundesbank flir die Stan-
dard-Reihenhduser liegen sehr nahe beieinander, die Verldufe sind aber nicht vollig
identisch. Der Durchschnittswert von GEWOS GmbH fiir Eigenheime ist wesentlich
niedriger, obwohl diese Gebéude grofier sind als ein Standard-Reihenhaus und au-
Berdem Neubau- und Bestandstransaktionen zusammengefasst werden. Eine Erkla-
rung ist in der Datenbasis zu suchen, die bei Bulwien AG und Deutsche Bundesbank
lediglich aus 50 westdeutschen Stadten hochgerechnet wurde, wihrend in die Anga-

ben der GEWOS GmbH das Gesamtgebiet einbezogen wird.

Eigentumswohnungen: Auch hier gehen in die Preisreihen der Bulwien AG und der
Deutschen Bundesbank nur neuerrichtete Standard-Eigentumswohnungen ein; die
Schwankungen sind zwar ebenfalls deutlich, aber doch weniger stark ausgeprigt als
bei den Reihenhdusern. Die Preisangaben von GEWOS GmbH liegen auch hier sig-
nifikant niedriger — mit den gleichen ,,Fragezeichen* und Erklirungsversuchen wie

bei den Eigenheimen.

Kaufwerte fiir Bauland: Die Kaufwerte fiir baureifes (unbebautes Wohn-)Bauland,
die hier nur fiir Vergleichszwecke aufgenommen wurden, zeigen einen ziemlich ru-
higen Verlauf. Dies darf nicht dariiber hinwegtéuschen, dass auch bei den Kaufwer-
ten fiir Bauland in fritheren Perioden markante Preisbewegungen registriert wurden;
erst seit Mitte der 1990er Jahre sind die Ausschlige kleiner (allerdings nur in ein-

zelnen Jahren negativ) geworden.
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Nach Einschitzung der Deutschen Bundesbank konnte in den von ihr verwendeten, auf
Bulwien AG basierenden Zeitreiben die Steilheit des Trendanstiegs etwas unterschitzt
sein, die Zyklik bzw. die Volatilitct scheine aber — verglichen mit anderen Preisreihen —
ziemlich gut abgebildet zu werden (Deutsche Bundesbank 2003 a). Diese Aussage be-

darf nach den hier dargestellten Ergebnissen der weiteren Uberpriifung.

Im europdischen Vergleich waren die Schwankungen der Wohnimmobilienpreise in
Deutschiand im Zeitraum 1988 bis 2002 nur relativ schwach ausgeprdgt. Weder sind
Anzeichen fiir starke Preiseinbriiche auf den deutschen Wohnungsmirkten zu erkennen,
die eine Deflationsgefahr begriinden oder verstirken konnten, noch besteht Anlass, we-
gen extrem rasch steigender Immobilienpreise vor inflationdren Prozessen und vor ei-

nem ,,.Umkippen® der (Wohn-)Immobilienmarkte zu warnen.

Eine Fortsetzung des kontinuierlichen Aufidrtstrends bei den Wohnimmobilienpreisen
ist in Deutschland (wie auch anderswo) angesichts der zu erwartenden demografischen
Entwickliung auf lange Sicht alles andere als gesichert. Diese Problematik und ihre Kon-

sequenzen waren aber nicht Thema der vorliegenden Untersuchung.

Zusammenfassend ldsst sich als Ergebnis der Datenrecherchen festhalten, dass fiir
Deutschland (gerade auch im Vergleich zu anderen europiischen Lindern) durchaus
brauchbare Preis- und Umsatzreihen fir Wohnimmobilien filr ausreichend lange Zeit-
rdume bereitgestellt werden konnten, mit denen fundierte Aussagen iiber das Ausmal

der Fluktuationen auf den Wohnimmobilienmdrkten gemacht werden kénnen.

Eine erfolgreiche empirische Uberpriifung der aus dem Modellansatz von Ortalo-
Magné/Rady abgeleiteten Hypothesen fiir (West-}Deutschland sowie zusitzlich fiir zwei

ausgewdhlte bayerische Stddte war mit diesen Daten moglich.

Die Qualitit der verwendeten Preisdaten und der Umsatzangaben muss allerdings im
Auge behalten werden. Kritik und Skepsis an den derzeit von den unterschiedlichsten
Institutionen bereit gestellten Preisangaben bleiben ndmlich an vielen Stellen bestehen,
so dass ein neuer (gut fundierter) , amtlicher Preisindex fiir Wohnimmobilien auf
Quartalsbasis sowie mit Untergliederungen nach Gebdudearten fiir Wohngebiude (und

moglichst auch fiir Nichtwohngebidude) keineswegs iiberfliissig erscheint.
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Von den in der amtlichen Statistik zur Verfiigung stehenden ,,einschldgigen® Daten stel-
len allerdings weder die Kaufwerte fiir Bauland noch die Preisindizes fiir Bauleistungen
eine ,reizvolle” Alternative dar. Zu den technisch-methodischen Problemen kommt hin-
zu, dass diese Reihen in den letzten Jahren nur wenig geschwankt haben. Ein ,,syntheti-
scher* Preisindex fiir Wohnimmobilien, der sich nur auf diese beiden Variablen stiitzt,
diirfte also — gemessen an den ,,vermuteten™ oder in der Realitéit ,,erlebten” Entwicklun-
gen — nur (zu) schwache Fluktuationen bzw. eine (zu) geringe Volatilitit der Wohn-

immobilienmdrkte in Deutschland nachweisen.

6.4  Modellansatz und Schiitzergebnisse

Den theoretischen Rahmen fiir die Analyse der Fluktuationen des Wohnimmobilien-
marktes (Preise und Umsitze) lieferte in der vorliegenden Untersuchung ein Modell
von Ortalo-Magné und Rady (1998 und 2003), das drei ,,aktive™ Gruppen von Nachfra-

gern nach Wohnimmobilien in einem dynamischen Gleichgewicht interagieren lisst:

o kreditbeschrinkte Erstkdufer (im ,, Alter 1),
o kreditbeschrinkte Wiederholungskiufer (im ,, Alter 2°)
¢ und nicht kreditbeschrinkte Wiederholungskiufer (im ,, Alter 3°).

Zwei dieser Gruppen bestimmen in dem dort entworfenen Modell-Wohnungsmarkt das
Geschehen auf den Wohnimmobilienmirkten: junge Haushalte, bei denen der Erwerb
von Wohneigentum durch die von den Banken auferlegten Eigenkapitalerfordernisse
eingeschrinkt wird, und dltere wohlhabendere Haushalte, fiir die diese Kreditbeschrin-

kungen keine Rolle mehr spielen (vgl. Ortalo-Magné/Rady 2003).

Die wesentlichen Eigenschafien des Gleichgewichtes auf dem Modell-Wohnungsmarkt
konnen folgendermafen beschrieben werden: Im Alfer I und 2 hingt die Entscheidung
tiber einen Immobilienkauf allein von der Kreditbeschrdnkung ab; im Alter 3 ist sie da-
gegen allein von den Préferenzen abhéingig. In formalen Ableitungen wird gezeigt, dass
die Marktinteraktionen zwischen den Nachfragergruppen im Modell eine Reihe von

Vorhersagen generieren, die mit Beobachtungen in den USA und in Grofibritannien
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konsistent sind. Insbesondere sagt das Modell voraus, dass im Gleichgewicht folgende

Aussagen gelten:

(1) Die Nachfrage nach Einstiegsimmobilien (hier: ,,Wohnungen*) und damit
das Einkommen junger Haushalte haben ecinen besonders starken Einfluss

auf die Dynamik des Wohnimmobilienmarktes.

(i)  Das allgemeine Einkommensniveau, die Immobilienpreise (fiir ,,Hduser
und ,,Wohnungen) und die Zahl der Immobilientransaktionen sind positiv

korreliert.

Dass das Finkommen der jungen Haushalte besonders starken Einfluss auf den Wohn-
immobilienmarkt hat, liegt daran, dass gerade diese Haushalte in aller Regel kreditbe-
schrinkt sind. Falls ithr Einkommen steigt, bindet fiir manche dieser Haushalte die Kre-
ditrestriktion nicht mehr (so stark), was die Nachfrage nach preiswerten Einstiegsim-
mobilien {,,Wohnungen™) erh6ht. Der daraus resultierende Preisanstieg am unteren Ende
der ,,Eigentumsleiter” hat Konsequenzen fiir die Preise gréBerer bzw. hoherwertiger

Wohnimmobilien (,,Hduser").

Dass die Zah! der Transaktionen mit Wohnimmobilien mit den Immobilienpreisen posi-
tiv korreliert ist, liegt daran, dass ein Finkommenszuwachs, der die Preise ansteigen
lasst, den Besitzern von Immobilien Kapitalgewinne beschert. Dadurch ist die Kreditbe-
schrinkung fiir manche der Haushalte, die schon eine Einstiegsimmobilie (,, Wohnung )
besitzen, sich aber gerne ein groBeres oder hherwertiges Objekt (,, Haus ) kaufen wol-
len, nicht mehr bindend, und mehr von ihnen kénnen tatsdchlich umziehen. Dies erhoht

die Zahl der Kdufe und Verkiufe.

Fir die dkonometrische Schitzung des Modellansatzes von Ortalo-Magné und Rady
sind aufler den bereits angesprochenen Angaben zu Immobilienpreisen und -umsitzen
(von Bulwien AG bzw. GEWOS GmbH) auch Daten iiber die verfiigharen Einkommen
der deutschen Haushalte bereitzustellen, die sich nach dem Alter der Haushalte diffe-
renzieren lassen. In der vorliegenden Untersuchung wurden zu diesem Zweck Daten aus
dem Soziodkonomischen Panel des DIW in Berlin fiir vier Altersgruppen im Zeitraum

1984 bis 2002 verwendet.
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Im Beobachtungszeitraum sind die (Nominal-)Einkommen insgesamt fast permanent
und recht kriftig gestiegen. Die Haushalte in der Altersklasse 2 (35 bis 50 Jahre) kénnen
tiber die hochsten Einkommen disponieren, gefolgt von den Altersklassen I und 3 (bis
35 Jahre bzw. 50 bis 65 Jahre); Personen in Alterskiasse 4 (iiber 65 Jahre) verfiigen mit

deutlichem Abstand iiber die niedrigsten Einkommen.

Die Schwankungen bei den Einkommensinderungen sind im untersuchten Zeitraum
nicht allzu grofl ausgefallen; in Altersklasse 1 (also ,junge Haushalte® an der Schwelle
zum Erwerb von Wohneigentum) werden in Deutschland — anders als in Grof3britannien

und in den USA - nicht die grofiten Veridnderungen beobachtet.

Die Hypothesen bzw. Vorhersagen aus dem theoretischen Modell von Ortalo-Magné
und Rady zur ,Erklarung® der Preis- und Umsatz-Fluktuationen auf den Wohnimmo-
bilienmarkten (Standard-Reihenhduser und -Eigentumswohnungen) konnten mittels
Einfach-Regressions-Modellen anhand der fiir Deutschland zur Verfiigung stehenden

Daten nur bedingt bestditigt werden.

Fiir die Preisentwicklung bei Wohnimmobilien, und zwar sowohl fiir Reihenhduser als
auch fiir Eigentumswohnungen, scheinen die (Verdnderungen der) verfiigbaren Ein-
kommen junger Haushalte (Ek1) allerdings stirker verantwortlich zu sein als die Ein-

kommen der édlteren Haushalte (Ek2 bis Ek4) und die Durchschnitts-Einkommen.

Der Erkldrungsgehalt des Schitzansatzes ist mit den Einkommen der jungen Haushalte
jeweils am hdchsten; er erreicht bei Reihenhdusern fast 80 %, bei Eigentumswohnungen
immerhin diber 75 % (vgl. Tab. 6-2).

Allerdings ist keine der Alters- bzw. Einkommensklassen in der Lage, in einem Ein-
fach-Regressionsmodell mit den relativ kurzen verfiigbaren Zeitreihen (erst ab 1990) die
Schwankungen der Umsitze bzw. Transaktionsvolumina auf dem Markt fir Eigen-
tumswohnungen zufriedenstellend zu erkldren. Bei den Reihenhiusern bzw. Eigenhei-
men konnten die Modell-Hypothesen in Einfach-Regressionen immerhin mit einer be-
friedigenden Aussagekraft bestitigt werden, wobei das Einkommen junger Haushalte

wieder die besten Ergebnisse liefert.



161

Tabelle 6-2: Einfach-Regressionen fiir Preise von Reihenhiiusern und
von Eigentumswohnungen

Erklirende Variable

Koeffizient | Standardabw.

Ek1 38.95 47726 8.16 0.7967
Ek2 28.04 38903 | 721 | 07535
Ek3 26.18 5.1209 5.11 0.6060
Ek4 43.43 6.8891 631 - 0.7005

Durchschnitts-Einkommen 33.70 4.9518 6.81 0.7312

Erkldrende Variable Koeffizient | Standardabw.

Ek1 0.2965 0.0412 7.20 0.7529
Ek2 _ . _ 0.2128 0.0331 642 | 0.7077
Ek3 0.1939 0.0432 4.49 0.5421
Ek4 0 03219 - | 0.0601 535 0.6274
Durchschnitts-Einkommen 0.2542 0.0424 5.99 0.6788

Quelle: Berechnungen und Schatzungen der LMU Miinchen (2004).

In wirtschaftlich rasch wachsenden Ballungsgebieten machen sich die in aller Regel
stirkeren Einkommensschwankungen besonders bei den Einkommen der jungen Haus-
halte bemerkbar. Der hierzu auf der Grundlage des Modellansatzes von Ortalo-Magné
und Rady abgeleiteten Hypothese zufolge sollten die Wohnimmobilienpreise in solchen
hoch dynamischen Wirtschaftsrdumen stirker schwanken als in weniger rasch expandie-

renden Regionen oder Stadten.

Zur empirischen Uberpriifung dieses Zusammenhangs wurden als Vergleichsregionen
zwel Stidte aus Bayern ausgewihlt, ndmlich Miinchen und Passau. Es zeigt sich, dass
die Preisschwankungen sowohl fiir Standard-Eigentumswohnungen als auch fiir Stan-
dard-Rethenhduser in der Region Miinchen — wie erwartet — viel stirker ausgefallen sind

als in Passau.
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Auch wenn die bereitgestellten und verwendeten Preis- und Umsatz-Daten einer ge-
wissen Unsicherheit unterliegen (z. B. weil nicht beriicksichtigte bzw. heraus gerechne-
te Einmaleffekte die Preisfeststellung beeinflusst haben kénnen), sind die Hinweise fiir
stérkere Preisschwankungen in dynamischen Wirtschaftsriumen doch recht auffillig.
Dies liefert ein weiteres Indiz fiir die Richtigkeit der Thesen aus dem theoretischen Mo-

dell von Ortalo-Magné und Rady.

6.5 Kernaussagen und Empfehlungen

Die groBe Bedeutung der Immobilien lisst sich an ihrem Anteil am volkswirtschafili-
chen Kapitalstock ablesen: Weit {iber vier Fiinftel entfallen auf Bautern und hiervon
wiederum jeweils weit mehr als die Hilfte auf Wohngebdude bzw. auf selbstgenutztes
Wohneigentum. Auf einzelwirtschaftlicher Ebene ist von Bedeutung, dass viele Privat-

haushalte einen GroBiteil ihres Vermdgens in Wohnungen oder Eigenheimen anlegen.

In auffallendem Gegensatz zu diesen Feststellungen und empirischen Befunden steht
die geringe Aufmerksamkeit, dic der Immobiliensektor in der Offentlichkeit und insbe-
sondere in der amtlichen Statistik erfihrt. Hier scheinen - auch von staatlicher Seite ini-

tiierte —Anderungen dringend geboten.

Nach den verfiigbaren Informationen weisen die Immobilienpreise und -umsitze auch
in Deutschland und in Bayern im Zeitablauf starke Schwankungen auf, die allerdings in
den letzten Dekaden bzw. seit Mitte der 1990er Jahre wesentlich moderater ausgefallen
sind als in anderen europdischen Lindern (sowie in den USA). Stirkere Fluktuationen
auf den Wohnimmobilienmdrkien konnen massive Aus- und Riickwirkungen auf den
gesamtwirtschaftlichen Konjunkturzyklus und auf die Steuerung der Geldpolitik haben;

sie laufen allen Stabilisierungsversuchen zuwider.

Auch wenn auf den heimischen Wohnungsmirkten derzeit weder Deflationsgefahren
bestehen noch stirkere Uberhitzungserscheinungen oder relevante Inflationspotenziale
zu beflirchten sind, sollte die Volatilitit der (Wohn-)Immobilienmdirkte doch viel gro-
Bere Beachtung finden; eine (weitere) Verringerung der Schwankungsintensitdt sollte in

Deutschland wie in Bayern angestrebt werden.
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Unabdingbare Voraussetzung hierfiir sind verldssliche und differenzierte statistische
Daten fir Preise von und Umsdtze mit Immaobilien (Wohn- und Nichtwohngebiude).
Es diirfte zunehmend auf Unverstéindnis stoflen, dass dieser wichtige Bereich bislang in
Deutschland von der amtlichen Statistik wenn nicht weitgehend ausgeklammert, so doch

stark vernachlédssigt wird.

Die in dieser Untersuchung vorgelegten Modellableitungen und die empirischen Uber-
prifungen der daraus abgeleiteten Hypothesen haben bestitigt, dass die Preise fiir
Wohnimmeobilien (Eigentumswohnungen und Reihenhduser bzw. Eigenheime) stark
mit den verfligbaren Haushaltseinkommen, vor allem von jungen Haushalten, korre-
liert sind; dies gilt insbesondere fiir wirtschaftlich dynamische Ballungsrdume (z. B. fiir
Miinchen). Bei den Umsdtzen mit Wohnimmobilien ist dies zwar nicht so eindeutig der
Fall, aber die Ergebnisse bestitigen doch auch flir diese Variable die Relevanz des pos-

tulierten Zusammenhangs.

Die deskriptiven wie die modell-analytischen Ergebnisse dieser Untersuchung sollten
zum Anlass genommen werden, iiber den Stellenwert des Immobiliensektors in
Deutschiand wie speziell in Bayern mit dem Ziel neu nachzudenken, eine angemessene
Aufmerksamkeit fir dic immens grofien Immobilienbestinde und deren effizientere
Nutzung sowie speziell fir die sich aus den starken Fluktuationen der Wohnimmobi-

lienmirkte ergebenden Probleme zu erreichen.

Das fiir die differenzierte Beobachtung und Analyse sowie fiir politisches Handeln er-
forderliche statistische Berichtssystem zu den (Wohn-)Immobilienmérkten (Preise und

Umsiitze) sollte moglichst rasch mnstalliert werden.
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