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Kapitel 1 Thema und Eingrenzung der vorliegenden Arbeit

Der Wohnungsbau spielte fir die Geschichte der Bundesrepublik Deutschland eine zentrale
Rolle. Mit seiner Hilfe wurden die Zerstérungen des 2. Weltkriegs beseitigt. Aus den
Ruinenlandschaften, die im Jahr 1945 das Bild beinahe aller deutschen Grofstadte pragten,
wurden in verhaltnismalig kurzer Zeit wieder Orte des Wohnens und des Arbeitens. Die
Rolle des Wohnungsbaus ging aber noch weit lber das reine Beheben der Kriegsschaden
hinaus. Fur Millionen von Vertriebenen und Flichtlingen, die sich auf dem Gebiet der
Bundesrepublik niederliel3en, konnte eine neue Bleibe errichtet werden. Dadurch flhrte der
Wohnungsbau auch zur Entscharfung bzw. zur Vermeidung von sozialen Konflikten, wie sie
sich wohl bei einer dauerhaften Ansiedlung in Fllchtlingslagern ergeben hatten. Sein Beitrag
fur die Stabilisierung der Demokratie in der jungen Bundesrepublik kann diesbezlglich gar
nicht hoch genug eingeschatzt werden. Der Begriff Wiederaufbau wurde damit geradezu
zum Synonym einer Epoche.

Neben der sozialen Funktion war der Wohnungsbau als wichtigster Teil der gesamten
Baubranche jedoch auch fir die gesamte Volkswirtschaft der Bundesrepublik von eminenter
Bedeutung. Bis in die frihen achtziger Jahre hinein waren tber zwei Millionen Menschen in
den Betrieben des Baugewerbes beschaftigt. Damit war das Baugewerbe einer der
bedeutendsten Arbeits- und Einkommensgeber, gerade auch fur zahlreiche gering
qualifizierte Beschattigte, die in anderen Wirtschaftszweigen unter Umstanden schwieriger
eine Anstellung gefunden hatten. Deren Nachfrage nach Gitern stimulierte wiederum
Industriezweige, die mit dem eigentlichen Baugeschehen nichts zu tun hatten.

Aber auch das Baugewerbe selbst gab mit seiner Nachfrage nach Baustoffen positive
Impulse an andere Branchen weiter. Hierbei ist beispielsweise an die Stahl- und
Holzindustrie oder die Zementhersteller zu denken. Dadurch wurde die Bauindustrie zu einer
Art Leitsektor innerhalb der deutschen Volkswirtschaft.

Die Dynamik des Wohnungsbaus vor allem in den ersten beiden Dekaden der
Bundesrepublik hat in ganz unterschiedlichen Disziplinen zu einer Auseinandersetzung mit
dem Phanomen gefiihrt. Bekannt wurde beispielsweise 1965 Alexander Mitscherlichs Klage
Uber die Unwirtlichkeit unserer Stadte. Den mal mehr und mal weniger gelungenen auf’eren
Erscheinungsbildern des Wohnungsbaus widmen sich zahlreiche im Bereich der Architektur
entstanden Arbeiten' NaturgemaR beschréanken sich diese Arbeiten in der Regel auf
bestimmte Stadte oder auch einzelne Bauprojekte. Die allgemeine Beschreibung der
Wohnungsbaupolitik spielt hier, wenn, dann nur im Hintergrund eine Rolle.

Mit gréRer werdendem zeitlichem Abstand zum Kriegsende wurde der bundesrepublikani-
sche Wohnungsbau zunehmend auch fir die historische Forschung interessant. Bereits
1975 lieferte Blumenroth eine umfassende Gesamtdarstellung der Wohnungspolitik seit dem
Beginn des ersten Weltkriegs.? Der Beobachtungszeitraum seiner Arbeit endet in den friihen
siebziger Jahren, enthalt also in etwa die erste Halfte des fur diese Arbeit relevanten Zeit-
raums. Der lange Beobachtungszeitraum der Arbeit ermdéglicht einen guten Uberblick Uber
das allmahliche Entstehen von Ansatzen einer staatlichen Wohnungspolitik mit dem Beginn
des ersten Weltkriegs.

Auf umfangreichen Quellenstudien beruht die Analyse von Gunther Schulz Sie ist auf die
Jahre 1945 bis 1956, also vom Ende des 2. Weltkriegs bis zum Inkrafttreten des 2. Wohn-
ungsbaugesetzes, beschrankt.® Dies ist der Zeitraum, in welchem die direkte und indirekte
Objektférderung, wie sie fur die frGhere Bundesrepublik vor 1990 malfgeblich wurde,

"' Vgl. hierzu z.B. die Arbeiten von Hafner, T. (1994) und Stapelfeld, D. (1993) oder v. Beyme, K. (1987).
? Vgl. Blumenroth, U. (1975).
* Vgl. Schulz, G. (1994).
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weitestgehend entstand. Schulz geht vor allem auf die politischen Entscheidungsprozesse,
die hinter den spater konkret verabschiedeten gesetzlichen Regelungen standen, ein.

Ein Teilbereich der Wohnungspolitik, die so genannte Wohnungszwangswirtschaft, ist
Gegenstand der beiden fast gleichzeitig erschienenen Werke von Fiihrer und Kerner.* Unter
Wohnungszwangswirtschaft werden hierbei die Festschreibung der Mieten, ein absoluter
Kindigungsschutz und die Einquartierung von Personen auch in bereits bewohnte
Wohnungen zusammengefasst. Die Wurzeln der Wohnungszwangswirtschaft, die in dieser
strengen Form schon in den Anfangsjahren der Bundesrepublik kaum noch praktiziert wurde,
reichen bis in das Jahr 1914 zurick. Deshalb umfasst der Untersuchungszeitraum beider
Arbeiten die Jahre 1914 bis 1960, wobei Kerner die Zeit nach dem 2. Weltkrieg lediglich kurz
abhandelt. Ahnlich wie in der Arbeit von Giinther Schulz analysieren beide Verfasser anhand
der Aktenbestande die Entscheidungsprozesse hinter den beschlossenen Regelungen.

Auch was heute im Allgemeinen als Mieterschutz verstanden wird, galt lange Zeit als Woh-
nungszwangswirtschaft. Hiermit befasst sich die rechtshistorische Arbeit von Lutz.’> Dabei
geht es jedoch weniger um die historische Aufarbeitung von Entscheidungsprozessen. Lutz
erlautert die Entwicklung des Mieterschutzes ab dem ersten Wohnungsbaugesetz von 1950
und versucht dessen Wirkung auf den Wohnungsbau mittels einer verbal — deskriptiven
Analyse zu beschreiben.

Konzepte fir eine staatliche Foérderung des Wohnungsbaus gab es bereits seit den
zwanziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Harlander untersucht in seiner Arbeit die
Planungen wéhrend des Dritten Reiches.® Ein Schwerpunkt seiner Arbeit bildet dabei die
Analyse der Jahre ab 1940, als in Folge der Euphorie nach dem raschen Sieg Uber
Frankreich Planungen bezlglich eines Massenwohnungsbaus fir die Zeit nach dem Kriege
aufgenommen wurden. Im Zentrum der Untersuchung steht dabei die damals gegrindete
Zeitschrift ,Der Soziale Wohnungsbau®, in welcher Konzepte und Probleme des Massen-
wohnungsbaus diskutiert wurden.” Da viele Vorschlage in der spateren Bundesrepublik in
der einen oder anderen Weise wieder aufgegriffen wurden und auch personelle Kontinuitaten
bestanden, ist diese Darstellung der unmittelbaren Ara vor 1945 gerade auch zum Verstand-
nis der Wohnungspolitik nach dem Krieg sehr wichtig.

Eine verhaltnismalig kompakte Gesamtdarstellung der Wohnungspolitik in den Jahren 1945
bis 1989, unterteilt in finf Gberwiegend nach politischen Kriterien abgegrenzten Perioden,
beinhaltet eine Studie des GEWOS — Instituts.® Hierbei handelt es sich allerdings mehr um
eine Aneinanderreihung der beschlossenen gesetzlichen MaRnahmen als um eine Deutung
oder Analyse der Wohnungsbaupolitik in dieser Zeit. Die Studie ist jedoch als Uberblick tiber
eine geradezu verwirrende Vielzahl von gesetzlichen Malknahmen aus allen Bereichen der
Wohnungspolitik sehr wertvoll.

Eine umfassende Publikation Uber das Wohnen seit dem Altertum wurde ab 1995 von der
Wistenrot-Stiftung herausgegeben. Im vierten und flinften Band finden sich auch Darstellun-
gen der Wohnungspolitik seit 1918.°

Neben der allgemeinen Wohnungspolitik oder ihren Teilbereichen befasste sich die
historische Forschung auch mit den Institutionen des Wohnungsbaus. Die Entstehung der
Bausparkassen seit ersten anthroposophischen Anfangen in den frihen zwanziger Jahren
des letzten Jahrhunderts bis zu den heute bekannten Formen wird in einer Studie von Muller

4 Vgl. Fiihrer, K. (1995), Kerner, F. (1996).

> Vgl. Lutz, H.-J.(1998).

® Vgl. Harlander, T. (1995).

7 Die wichtigsten Beitrige dieser Zeitschrift wurden in der Studie ,,Hitlers sozialer Wohnungsbau*
herausgegeben. Vgl. hierzu Harlander, T., Fehl, G. (1986)

¥ Vgl. GEWOS (1990).

’ Vgl. Kornemann, R. (1996) und Kiihne-Biining, L. et al. (1999).
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untersucht.”® Die zweite, fiir das Baugeschehen in den ersten Nachkriegsjahren aber noch
bedeutendere Institution, waren die Wohnungsbaugenossenschaften. Ihnen sind zahlreiche
Einzelstudien gewidmet, die sich oft lediglich auf eine Genossenschaft oder eine Region
beziehen''. Einen wenn auch schon etwas alteren Gesamtiiberblick gibt Jenkins.'?

Die empirischen Wirtschaftswissenschaften sind angesichts der nach wie vor grolien
Bedeutung des Baus fir die Gesamtwirtschaft vor allem an Prognosemdglichkeiten der
zukunftigen Bautatigkeit interessiert. Die bedeutendste Bauprognose erfolgt in der seit den
frihen sechziger Jahren jahrlich erscheinenden ifo Bauvorausschatzung.™ In gréReren
Abstanden verdffentlicht auch die Bundesanstalt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR)
eine Vorausschatzung der Bautatigkeit. ™

Neben diesen regelmalig erscheinenden Prognosen wurden auch in diversen Einzelstudien
Prognosemodelle entwickelt. Arthur Spiethoff untersuchte bereits in den dreiRiger Jahren des
20. Jahrhunderts die Entwicklung der Bautatigkeit.”® Fiir die Zeit nach dem 2. Weltkrieg
entwickelte Hardes das erste Prognosemodell.'® Hardes betrachtete sein Modell lediglich als
einen Teilbereich fur ein gesamtwirtschaftliches Modell. Deshalb wahlte er als die durch das
Modell zu erklarende Variable die Wohnungsbauinvestitionen, mit welchen die monetaren
Transfers zwischen den Wirtschaftssektoren besser dargestellt werden kdnnen als etwa mit
Baugenehmigungen oder fertig gestellten Wohnungen. Die Arbeit von Hardes berlicksichtigt
bereits die wichtige Differenzierung zwischen staatlich geférdertem und nicht geférdertem
Wohnungsbau sowie zwischen Wohnungen in Einfamilienhdusern und groReren
Wohnanlagen. Auch zahlreiche der erklarenden Variablen des Modells, wie etwa Mieten,
Kapitalmarktzins, Bau- und Bodenpreise oder Einkommen, wurden in spateren Arbeiten
erneut aufgegriffen.

Buchholz diskutiert erstmals, welche GroRe als ,Indikator” fur die Messung der Bautatigkeit
verwendet werden sollte. Optimal ware nach seiner Meinung die Verwendung der
Baubeginne. Da diese von der amtlichen Statistik jedoch nicht erfasst wirden, schlagt er als
beste Alternative die fertig gestellten Wohnungen vor."” Buchholz differenziert in seiner
Arbeit erstmals zwischen zehn unterschiedlichen Bauherren. Daneben geht er erstmals auch
auf kurz- und langfristige Einflussfaktoren ein. Kurzfristig betont er die hohe Bedeutung des
Kapitalmarktzinses fur die Bautatigkeit, langfristig spielen jedoch demografische Faktoren
und Anderungen des Einkommens eine Rolle. Buchholz untersucht auch weitere
Determinanten der Bautatigkeit wie Anderungsraten des Bruttosozialprodukts, Inflation und
Witterung. '

Palinkas fuhrte zur Analyse der Bautatigkeit in Deutschland die Anwendung eines Stock-
Flow-Modells ein.'® Sein Modell besteht aus drei Teilmodellen, die jeweils den Markt fir die
Vermietung von Wohnungen, fur den Handel mit bestehenden Wohnungen und fir neu zu
errichtende Wohnungen abbilden.?® Dabei stellen die Markte fiir Wohnungsnutzung und fiir
bestehende Wohnungen Bestands- (Stock-) markte dar, da das Angebot jeweils mit dem
Wohnungsbestand identisch ist und sich kurzfristig nicht nennenswert andern kann. Der

12 Vgl. Miiller, M. (1999).

""'Vgl. z.B. fiir die Oberpfalz Bach, H. (1999), fiir Sachsen Adam, T. (1999).

12 ygl. Jenkins, H. (1973).

1 Die ifo Bauvorausschétzung wird nicht verdffentlicht sondern lediglich an Abonnenten zum ,,vertraulichen
Gebrauch* weitergegeben. Die wichtigsten Ergebnisse erscheinen jedoch auszugsweise im ifo Schnelldienst.
Vgl. hierzu z.B. v. Roncador, T. (2000a).

' Vgl. Bundesanstalt fiir Bauwesen und Raumordnung (2006).

1> Vgl. Spiethoff, A. (1934).

' Vgl. Hardes, H. (1971).

'7Vgl. Buchholz, E. (1972), S. 9ff.

8 Vgl. ebd., S. 124ff., 147ff., 202ff., 2371f.

' Im angelsichsischen Raum wurden solche Modelle bereits seit den dreiBiger Jahren verwendet. Vgl. hierzu
Schelbert - Syfrig, H., (1963), S. 8.

2 ygl. Palinkas, P. (1976), S. 6ff.
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Markt fir neu zu errichtende Wohnungen ist hingegen ein Strom- (Flow-) markt, da hier die
Zahl der angebotenen Neubauwohnungen variabel ist. Die Verwendung eines Stock-Flow-
Modells verdeutlicht den Einfluss von Bestandspreisen auf die Investitionsentscheidung.
Wenn der Neubau einer Wohnung gunstiger ist als der Erwerb aus dem Bestand, dann
erfolgt die Entscheidung flr den Neubau. Palinkas verweist auf die Schwierigkeit der
Anwendung dieses Investitionskalklils angesichts der extremen Heterogenitat des Gutes
Wohnung und der damit verbundenen Aufspaltung des Wohnungsmarktes in zahlreiche
Teilmérktz?. Er sieht jedoch aufgrund fehlender Daten keine Moglichkeit einer disaggregierten
Analyse.

Der Vergleich der Bestands- mit den Neubaupreisen ist Grundlage der Tobinschen
Investitionstheorie, die heute als Standardmodell fir die Darstellung von
Investitionsprozessen qilt. Palinkas wendete somit auch erstmals die Tobinsche
Investitionstheorie auf die deutschen Wohnungsmarkte an, wahrend die ein Jahr spater
erschienene Arbeit von Bresser noch auf dem neoklassischen Investitionsansatz nach
Jorgenson basiert.??

Loef verwendet hingegen wieder ein Stock-Flow-Modell. Seine Untersuchung zielt vor allem
auf den Zusammenhang zwischen dem Wohnungsmarkt und den Kreditmarkten ab. Eine
zentrale Fragestellung ist das Ausmall der Reagibilitit der Bauinvestitionen auf
Zinsanderungen. Es soll untersucht werden, ob die Zinselastizitat der Bauinvestitionen grof3
genug ist, um den Schluss eines stabilen Transmissionsmechanismus vom monetaren zum
realen Sektor (iber die Bauinvestitionen zu erlauben.? Weitere untersuchte Determinanten
sind das permanente Einkommen, die Inflationsrate, die Lohnsatze in der Bauindustrie, der
dortige Produktivitatsfortschritt sowie die Baupreise.?*

Ein detailliertes Prognosemodell der Wohnungsbaufertigstellungen stammt von Pfeuffer.?®
Neben den in den bisherigen Arbeiten vorgenommenen Differenzierungen wird auch eine
Untergliederung nach Gemeindegréf3enklassen vorgenommen. Damit wurde erstmals auch
auf die rdumliche Dimension des Wohnungsbaus, die sich aus der Immobilitdt von
Wohnungen ergibt, verwiesen.

Die Arbeit von Engel ahnelt thematisch der von Loef. Untersuchungsgegenstand der Arbeit
ist, ob sich Geldpolitik und Konjunkturverlauf unterschiedlich bei den Ausrustungs- und
Wohnungsbauinvestitionen auswirkt.?® Es geht also weniger darum, Determinanten fiir ein
bestimmtes Prognosemodell zu finden, als vielmehr um die Untersuchung bestimmter
Wirkungen auf bzw. durch den Markt fur Wohnimmobilien.

Auf Marktungleichgewichte, die eine vollstandige Marktraumung verhindern, geht erstmals
explizit das Modell von Mehring ein. Diese Ungleichgewichte werden sowohl fiir den
Mietwohnungsmarkt als auch den Wohnungsbaumarkt formuliert.?” Einen Markt fir den Kauf
und Verkauf von bestehenden Wohnungen bericksichtigt Mehring in seiner Analyse nicht.

Die Studie von Kiick basiert auf den Arbeiten von Hardes, Buchholz, Bresser und Pfeuffer.?
Aus diesen Arbeiten werden EinflussgrofRen fir die Bautatigkeit abgeleitet, zusatzlich werden
weitere Determinanten angenommen. Ein eigenes theoretisches Modell wird hier nicht
entwickelt. Aus den abgeleiteten Determinanten werden Prognosemodelle fiir jeweils acht

*1'ygl. ebd., S. 76ff.

22ygl. Bresser, W. (1977). Zur neoklassischen und Tobinschen Investitionstheorie vgl. auch Romer, D. (1996),
S. 345ff. oder Chirinko, R. (1993), S. 1875ff.

3 vgl. Loef, E. (1979), S. 9.

Vgl ebd. S. 132f.

2 ygl. Pfeuffer, W. (1982).

6 yvgl. Engel, G. (1984).

*7Vgl. Mehring, H. (1992), S. 45ffund S. 69ff,

* vagl. Kiick, U. (1992), S. 11ff.
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unterschiedliche Haushaltstypen geschatzt, die abschlieRend zu einem Gesamtmodell
verdichtet werden?®

Glatzel kniipft an das statische Stock-Flow-Modell von Palinkas an® Er dynamisiert dieses
Modell in Anlehnung an eine Arbeit von Poterba.?' Das dynamische Modell erméglicht es,
ahnlich wie in der neoklassischen Wachstumstheorie, Phasendiagramme zu erstellen und
hieraus nach Stérungen des alten Gleichgewichtes Anpassungspfade an einen neuen
Gleichgewichtszustand abzuleiten. Exemplarisch wird dies untersucht anhand einer
angenommenen Lockerung der Mietpreisbindung sowie einer Ausweitung der
Baulandausweisung.*?

Dieser dynamische Modellansatz wird in der Arbeit von Dopfer teilweise wieder
zurtickgefahren. Dopfer betrachtet das dynamische Modell als zu hoch aggregiert, um die
Teilmarkte des Wohnungsmarktes differenziert betrachten zu kénnen. Zudem sieht er fir die
Okonometrische Untersuchung des dynamischen Modells Datenanforderungen, die in
Deutschland nicht zu erflllen seien, vor allem im Bereich des Immobilienvermégens. Als
Alternative entwickelt Dopfer ein ,dynamisiertes Teilmarktmodell. Dieses besteht aus
grundsatzlich statisch formulierten Teilmarkten, bericksichtigt jedoch als dynamische
Komponente Zeitverzégerungen bei den Beziehungen zwischen diesen.*

In einer inzwischen bereits ,klassisch® gewordenen Arbeit prognostizierten Mankiw und Weil
1989 fir die USA einen Rickgang der realen Immobilienpreise um 47 Prozent bis zum Jahr
2007.* Die Ursache hierfir sahen sie in den zu erwartenden demografischen
Veranderungen. Diese Arbeit |0ste eine intensive Diskussion in zahlreichen Folgestudien
Uber den Einfluss struktureller GréRen wie HaushaltsgroRe oder Alter auf die Bautatigkeit
aus.®® Letztlich wurde das Ergebnis von Mankiw und Weil zwar relativiert, die
demografischen  und  haushaltsstrukturellen  EinflussgroRen  blieben  aber ein
Untersuchungsgegenstand der Wohnungsmarktforschung.*

Far Deutschland entwickelte Vo3 ein Wohnungsmarktmodell, in welches die skizzierten
demografischen und haushaltsstrukturellen Einflussgrofien erstmals Eingang fanden. Das
Modell beschrankt sich auf Westdeutschland, da die Datenbasis fiir die neuen Bundeslander
noch nicht ausreichend sei.*

Andere wirtschaftswissenschaftliche Arbeiten sind auf institutionelle Gegebenheiten des
Wohnungsbaus ausgerichtet. Besonders der soziale Wohnungsbau wurde einer kontrover-
sen Diskussion unterzogen.® Aber auch die steuerliche Férderung des Wohnungsbaus im
Rahmen der Einkommensteuer wurde Gegenstand von Untersuchungen®® Diese Arbeiten
sind allerdings mehr auf den aktuellen Zeitpunkt ihrer Veréffentlichung bezogen als auf einen
langeren Zeitraum und daher flr eine historische Untersuchung weniger relevant.

Die vorliegende Arbeit nimmt eine gewisse Zwischenstellung zwischen den skizzierten histo-
rischen und 6konomischen Studien ein. Sie ist auf die Analyse des Zeitraums von 1945 bis
1989 beschrankt, beinhaltet also einen historischen Untersuchungsgegenstand. Allerdings ist

¥ Vgl. ebd., S. 83ff., 104.

0 vgl. Glatzel, C.(1996), S. 44.

*1'ygl. Poterba (1984).

2 Vgl. Glatzel, C., (1996), S. 111ff, 127ff.

3 Vgl. Dopfer, T. (2001), S. 42.

3 Vgl. Mankiw, N., Weil, D. (1989).

3 Vgl. z.B. Hendershott, P., (1991), DiPasquale, D., Wheaton, W. (1994), Swan, C., (1995), Green, R.,
Hendershott, P., (1996), Heiborn, M. (1998).

%S0 z.B. auch in Rady, S., Rulig, V. (2004).

7vgl. VoB, 0., (2001), S. 2.

*¥ Vgl. hierzu Expertenkommission Wohnungsbau (1995), Nolte, R., VoB, O. (1997), Behring, K. et al. (1998),
Behring, K., Kirchner, J. (1999).

¥ Vgl. Riisch, C. (1996).
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sie nicht primar auf Entwicklungen der Wohnungspolitik ausgerichtet. Die Wohnungspolitik
findet zwar Eingang in diese Arbeit, jedoch nur, soweit dies fiir das Verstandnis der Ent-
wicklung der Bautatigkeit erforderlich ist. Die Entstehung der einzelnen den Wohnungsbau
betreffenden Regelungen mit ihren politischen Hintergriinden bleibt hier unberticksichtigt.
Gleiches gilt auch firr die Institutionen des Wohnungsbaus, namentlich die Bausparkassen
und die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen. Sie werden als wichtiger Faktor des Woh-
nungsbaus betrachtet, ihre Entwicklung wahrend des Untersuchungszeitraums wird hier
jedoch nicht naher behandelt.

Ein erster Schwerpunkt der vorliegenden Arbeit ist eine Verlaufsanalyse der Bautatigkeit von
1945 bis 1989. Damit besteht ein gewisser Anknupfungspunkt zu friheren Arbeiten aus dem
angelsachsischen Raum aus den dreiRiger und vierziger Jahren.*® Fiir Deutschland wurde
der Verlauf der Bautatigkeit aus historischer Perspektive von Tilly und Wellenreuther fir die
Zeit vor dem ersten Weltkrieg analysiert. In diesen Arbeiten stellen die Autoren einen Verlauf
der Bautatigkeit in langen Wellen von zehn bis dreiRigjahriger Dauer (so genannte Kuznets-
Zyklen) fest und versuchen diesen mit Wanderungsbewegungen der Bevolkerung innerhalb
Deutschlands in die GroRstadte in Verbindung zu bringen.*' Tilly untersuchte etwas spater
auch den Einfluss von Renditeerwartungen auf die Bauinvestitionen.*? Wellenreuther dehnte
dann die Erklarungsvariablen fir die Wohnungsbauzyklen noch auf den Kapital-,
Grundstiicks-, Baustoff- und Wohnungsmarkt aus.*® Die vorliegende Arbeit ist in gewisser
Hinsicht eine Art Fortsetzung der Arbeiten von Tilly und Wellenreuther fur die Zeit der
Bundesrepublik, allerdings mit sehr viel umfangreicherer Datenlage.

Kuznets-Zyklen in Verbindung mit demografischen Vorgangen wie Wanderungen oder
Geburtenanderungen wurden, allerdings bezogen auf die Gesamtwirtschaft, auch von
Easterlin untersucht. Dabei stellt die Nachfrage nach Wohnraum eine wichtige Komponente
des 4%usammenhangs zwischen demografischen Anderungen und dkonomischen Wirkungen
dar

Der zweite Schwerpunkt der Arbeit liegt in der Erklarung des Verlaufs der Bautatigkeit.
Angesichts der zahlreichen zu diesem Themenbereich vorhandenen Literatur wird kein
eigener Modellansatz formuliert. Stattdessen wird auf ein fur die Analyse der
Wohnungsmarkte typisches Stock-Flow-Modell zuriickgegriffen und untersucht, ob die aus
dem Modell abgeleiteten Determinanten auch die Bautatigkeit im Untersuchungszeitraum der
vorliegenden Arbeit beeinflusst haben. Dabei kénnen jedoch einige Determinanten aufgrund
der schlechten Datenlage vor allem in den frihen Jahren nicht untersucht werden. So kann
beispielsweise der in der Arbeit von Vol analysierte Einfluss der haushaltsstrukturellen und
demografischen Entwicklung nicht erfolgen, da die hierfiir erforderlichen Daten fir den
Zeitraum dieser Arbeit nicht zur Verfigung stehen.

Aus den beiden Schwerpunkten der Arbeit ergeben sich folgende Fragestellungen:

1) Verlauf der Bautatigkeit

Wie verhielt sich die Bautatigkeit im Untersuchungszeitraum im Vergleich zu friheren
Epochen?

Gab es ein oder mehrere typische Verlaufsmuster der Bautatigkeit?

Gab es strukturelle Verschiebungen zwischen den Bundeslandern und wie verliefen
diese?

Welche Bauherren traten im Wohnungsbau auf und wie @nderte sich ihre Bedeutung im
Zeitverlauf?

“'vgl. z.B. Riggleman, J., (1933), Bowley, M., (1937, 1938), Derksen, J. B. D., (1940).
“I'vgl. Tilly, R., Wellenreuther, T., (1985), S. 276ff., 285ff.

“2'vgl. Tilly, R. (1986), S. 91f.

# Vgl. Wellenreuther, T., (1989), S. 89.

* Vgl. Easterlin, R. A. (1968), S. 12.
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Verlief die Bautatigkeit zyklisch und kénnen lange Wellen nach dem Vorbild der Kuznets-
Zyklen identifiziert werden?

Hatten die Bundeslander ihre eigene Konjunktur oder bestand eine bundesweite
Ahnlichkeit des Konjunkturverlaufs?

Wie verhielt sich die Baukonjunktur im Vergleich zur Gesamtwirtschaft?

2) Einflussfaktoren auf den Wohnungsbau

Wie wirkten Anderungen der Bevdlkerungszahl auf den Wohnungsbau?
Welche 6konomischen Grolien beeinflussten den Wohnungsbau?

Wie lange spielten die Kriegszerstérungen eine Rolle?

Welche Rolle spielten institutionelle Regelungen fiir den Wohnungsbau?

Die vorliegende Arbeit gliedert sich aufgrund der Fragestellungen in vier Abschnitte, die
jeweils mit den Kapiteln 2 bis 5 identisch sind:

Kapitel 2 liefert das statistisch-6konometrische Ristzeug flr die Analysen der beiden
nachfolgenden Abschnitte. Vor allem wird auf die Problematik deterministischer versus sto-
chastischer  Trendverlaufe, die  Spektralanalyse zur  Ermittlung  vorhandener
Regelmaligkeiten von Zyklen, die NBER-Methodologie zur Beschreibung von
Konjunkturzyklen sowie im Hinblick auf Kapitel 5 auf die Kointegration als Verfahren zur
Feststellung langfristig gemeinsamer Verlaufe zweier Zeitreihen eingegangen. Kapitel 2 ist
so knapp wie moéglich gehalten. Auf mathematische Herleitungen wird daher weitestgehend
verzichtet und hierflr auf die entsprechende Literatur verwiesen.

Kapitel 3 untersucht den Verlauf der Bautatigkeit wahrend des Untersuchungszeitraums. Es
erfolgt ein Vergleich mit friheren Epochen sowie eine Einschatzung der Bautatigkeit in den
Jahren 1945 bis 1948, fir die es kaum Zahlenmaterial gibt. Das Kapitel enthalt fir die Jahre
ab 1951 eine ausfuhrliche Analyse der grundlegenden langfristigen Verlaufsmuster und der
Zyklen des Wohnungsbaus. Letztere werden dabei auf ihre Wendepunkte und RegelmaRig-
keiten hin untersucht. Die Ergebnisse werden mit dem Nichtwohnbau und der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung verglichen.

Kapitel 4 befasst sich mit den institutionellen und ékonomischen Rahmenbedingungen des
Wohnungsbaus. Es liefert anhand bestehender Literatur eine ausfiihrliche Beschreibung der
wichtigsten gesetzlichen Regelungen, die auf die Bautatigkeit wahrend des Beobachtungs-
zeitraums einwirkten. Es wird deutlich, dass bereits zu einem sehr frihen Stadium des Beo-
bachtungszeitraums aus der Kriegszeit Ubernommene Hindernisse flir den Wohnungsbau
beinahe vollstandig beseitigt werden konnten. Daneben wurde ein leistungsfahiges
Instrumentarium direkter und indirekter Férderung des Wohnungsbaus geschaffen. Hierbei
konnte auf umfangreiche Erfahrungen aus der Wohnungspolitik der Kriegs- und Vorkriegszeit
zurtickgegriffen werden, die daher in Kapitel 4 ebenfalls thematisiert wird. Zu den
Okonomischen Rahmenbedingungen des Wohnungsbaus gehorte beinahe wahrend des
gesamten Untersuchungszeitraums ein Wohnungsfehlbestand, durch den die Vermietung
einer neu fertig gestellten Wohnung beinahe immer mdglich war. Die Entwicklung dieses
Wohnungsmangels wird in Kapitel 4 ebenfalls beschrieben.

Kapitel 5 beginnt mit einer Untersuchung der Dauer des Wiederaufbaus. Es wird der Frage
nachgegangen, ab welchem Jahr die Kriegsschaden weitestgehend beseitigt waren. An-
schlielend werden auf der Basis der in den Arbeiten von Glatzel (1996) und DiPasquale und
Wheaton (1996) enthaltenen Stock-Flow-Modellen des Wohnungsmarktes, sowie der von
Kick (1992), hergeleiteten Determinanten des Wohnungsbaus die Einflussgrofien der
Bautatigkeit untersucht. Auf weitere Determinanten, fir die keine Werte in Form von
Zeitreihen vorliegen oder die nur fur einen bestimmten Abschnitt des Untersuchungszeit-
raums interessant sind, wird gesondert eingegangen. Kapitel 5 schlieBt mit einer
Untersuchung des Einflusses der Bevdlkerungsveranderung und der wirtschaftlichen
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Dynamik auf die Bautatigkeit in den Bundeslandern und als Fallstudie in den Kreisen
Bayerns.
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Kapitel 2 In dieser Arbeit verwendete Methoden

Wie in Kapitel 1 dargelegt, ist das Ziel der vorliegenden Arbeit eine Beschreibung und eine
Analyse der Bautétigkeit in der Bundesrepublik Deutschland von 1945 bis 1989. Fir die
Jahre 1945 bis 1949 liegen allerdings nur sehr wenige Daten vor, weswegen sich die Be-
schreibung dieser Jahre auf wenige grundsatzliche Aussagen beschranken muss. Fur die
nachfolgenden Jahre kann hingegen auf umfangreiche Zeitreihen aus der Bautatigkeitssta-
tistik zurickgegriffen werden, sodass anspruchsvolle statistische Verfahren eingesetzt
werden kdnnen.

Nach Box und Jenkins lassen sich stationare Zeitreihen durch ihren Mittelwert, ihre Varianz
und ihre spektrale Dichtefunktion, also der Periodizitat ihrer Schwingungen, hinreichend
beschreiben.** Wahrend sich Mittelwert und Varianz einer Zeitreihe problemlos berechnen
lassen, ist fir die Bestimmung der spektralen Dichtefunktion das weitaus komplexere
Verfahren der Spektralanalyse erforderlich. Die Spektralanalyse bestimmt allerdings lediglich
die Starke des Einflusses regelmaliiger, mit unterschiedlicher Frequenz oszillierender
Schwingungen auf die Zeitreihe. Okonomische Zeitreihen sind jedoch in der Regel durch
konjunkturelle Auf- und Abwartsbewegungen gekennzeichnet, die jeweils unterschiedliche
Dauer und Amplituden aufweisen. Diese konjunkturellen Bewegungen einer Zeitreihe lassen
sich Uber eine Datierung ihrer oberen und unteren Wendepunkte charakterisieren. Die
Wendepunkte kénnen mit dem Verfahren von Bry und Boschan bestimmt werden.

Fir die Beschreibung der Zyklen der Zeitreihen werden in dieser Arbeit sowohl die
Spektralanalyse als auch das Verfahren von Bry und Boschan zur Datierung konjunktureller
Wendepunkte angewendet.*® Die Analyse der EinflussgroRen des Verlaufs soll mit Hilfe von
Ublicherweise in der Okonometrie verwendeten Regressionsverfahren erfolgen.

Sowohl fir die Spektralanalyse als auch flr die gebrauchlichen Regressionsverfahren
ergeben sich gewisse Probleme aus einer typischen Eigenschaft 6konomischer Zeitreihen,
dem Trend. Die Spektralanalyse trendbehafteter Zeitreihen fuhrt zur Ausweisung von Zyklen
mit unendlich langer Dauer.”” Die Regression zweier trendbehafteter Zeitreinen kann zu
Scheinkorrelationen flihren, d.h. es werden aufgrund der Trends Zusammenhange zwischen
den Zeitreihen ausgewiesen, die so gar nicht bestehen.*® Naiv betrachtet kénnten diese
Schwierigkeiten mittels einer Trendbereinigung ausgerdumt werden, doch verbergen sich
hinter dem scheinbar so einfachen Begriff ,Trend“ weit komplexere Zusammenhange als
Ublicherweise angenommen werden.

2.1 Trend und Trendbereinigung

Unter Trend wird allgemein der langfristige Verlauf einer Zeitreihe unter Ausschluss kurz-
und mittelfristiger ,Konjunkturen® verstanden. Allerdings gibt es bis heute keine auf
Zeitreihen allgemein anwendbare theoretische Definition zur exakten inhaltlichen Klarung
des Begriffes Trend, obgleich dies bereits in den zwanziger Jahren gefordert wurde.*
Deshalb kann eine Trendbereinigung nicht durch das Herausrechnen eines zuvor theoretisch
bestimmten Trends der Zeitreihe erfolgen. Soll der Trend aus einer Zeitreihe entfernt

* Vgl. Box, G.E./Jenkins, G.M. (1970), S. 23.

% Die Spektralanalyse wird fiir 6konomische Fragestellungen verglichen mit den Naturwissenschaften relativ
selten verwendet. Ein deutschsprachiges Lehrbuch zu diesem Thema von Koénig und Wolters erschien im Jahr
1967 (!).Ausnahmen hiervon stellen beispielsweise die Arbeiten von Spree und Tybus (1978) und Woitek (1997)
dar.

7 Vgl. hierzu auch die Arbeit von Granger, C. (1966).

* Vgl. hierzu Yule, G. (1926) und Granger, C., Newbold, P. (1974).

¥ Vgl. Mitchell, W.C. (1927), S. 212ff.
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werden, so kann dies nach wie vor nur durch statistische Verfahren, den so genannten
Filtern, erfolgen. Diese beseitigen die niedrigen Frequenzen aus der Zeitreihe.

In der Zeitreihenanalyse werden zwei Arten von Trends unterschieden: Die deterministischen
und die stochastischen Trends. Die beiden Trendarten bendtigen jeweils unterschiedlich
konzeptionierte Filterverfahren. Die Anwendung eines ,falschen® Filters kann zu so
genannten Artefakten flhren. Hierunter werden durch das Filterverfahren hervorgerufene
Zyklen verstanden, die in der ursprunglichen Zeitreihe nicht vorhanden sind. Deshalb muss
vor Anwendung eines bestimmten Filters erst die Trendart festgestellt werden.

2.1.1 Stochastische und deterministische Trends

Der zentrale Unterschied zwischen stochastischen und deterministischen Trends wird bei
einem Vergleich einfacher Modelle beider Typen deutlich. Der Fall eines deterministischen
Trends lasst sich folgendermalen darstellen:

Xt = Xo + Wt + Uy,

wobei [ eine nicht stochastische Konstante ist. u; ist definiert als:
— 2

Ui = grtogr1tagea...,

wobei ¢ normalverteilt mit E(g;) = 0 und Var (g) = oo ist. & kann als eine Innovation oder ein
Schock, der auf die Zeitreihe einwirkt, interpretiert werden. Fiir o gilt: |l < 1. xo und p geben
den Wachstumspfad vor. Der Trend kann steigend (p > 0) oder fallend (p < 0) sein.

Ein Modell mit stochastischem Trend lasst sich folgendermaRen formulieren®:
Xt = XpqFU+EL

Der zentrale Unterschied zeigt sich beim Einfluss, den die Innovation ¢ auf x ausubt. Im Fall
eines deterministischen Trends wird ihr Gewicht mit steigendem time-lag immer geringer, da
der Betrag von a kleiner als eins ist. Liegt ein stochastischer Trend vor, gehen Uber eine
fortgesetzte Substitution des xi4 durch x.,+u+e.q usw. samtliche g unabhangig von ihrem
time-lag mit gleichem Gewicht in den Wert von x; ein. Ein einmal auftretender Schock ist also
persistent, d.h. er beeinflusst samtliche in der Zukunft liegenden Werte von x. Bei einem
deterministischen Trend vermindert sich hingegen der Einfluss des Schocks auf x mit
zunehmendem zeitlichen Abstand. Die einzelnen Werte von x; oszillieren um eine zentrale
Linie xo+ut, zu der sie nach temporaren Abweichungen immer wieder hintendieren®’

Die Trendbereinigung im Falle eines deterministischen Trends besteht in der Subtraktion von
pt. Bei einem stochastischen Trend wird eine Trendbereinigung hingegen nur durch
Differenzenbildung erreicht.>? Somit ist es vor Beseitigung des Trends wichtig, zu wissen, um
welche Art von Trend es sich handelt. Hierfir stehen unterschiedliche Testverfahren zur
Verfigung. Am weitesten verbreitet ist hierbei das erweiterte Testverfahren von Dickey und
Fuller.

3% Dieses Modell ist auch als random walk mit drift bekannt.
> Vgl. Hatanaka, M. (1996), S. 5.
52 Vgl. Hamilton, J. (1994), S. 444.
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2.1.2 Der einfache und der erweiterte Dickey-Fuller-Test

Der einfache Dickey-Fuller-Test geht auf Arbeiten von Fuller (1976) und Dickey und Fuller
(1979) zurick. Er erfolgt anhand eines autoregressiven Prozesses erster Ordnung (AR(1)),
etwa der Form

AYt = m+(p-1 )Yt_1+8t. (1 )

& folgt hierbei einem normalverteilten weiRen Rauschen mit & ~ N(0, ¢%). Die zu testenden
Hypothesen lauten:

Ho: p=1: Die Zeitreihe enthalt einen stochastischen Trend. Sie wird durch einmaliges
Differenzieren stationar.

Hi: |p |< 1: Die Zeitreihe weist keinen stochastischen Trend auf. Sie ist stationar mit einem
Erwartungswert von m.

Das p wird fur den Test mit der Methode der kleinsten Quadrate geschatzt. Der Test der
Hypothesen Hy und Hy kann jedoch nicht mit der lblichen t-Statistik erfolgen, sondern muss
mit einer eigenen Teststatistik durchgefihrt werden. Die kritischen Werte wurden von Fuller
tabelliert®® und spater von MacKinnon modifiziert.>* In dieser Arbeit werden die kritischen
Werte von MacKinnon verwendet.

Voraussetzung fur die Anwendung des einfachen Dickey-Fuller-Tests ist, dass g, wie oben
beschrieben, einem normalverteilten weilRen Rauschen mit konstanter Varianz folgt. Folgt &
hingegen einem autoregressiven Prozess der Form

& = €r1+U;, (Ug weiles Rauschen mit der Varianz ¢?);

so ist g mit g1 korreliert. Da &1 jedoch auch mit Y4 korreliert ist, folgt, dass ¢ auch mit Y4 in
Zusammenhang steht. Das Residuum ¢, ist also nicht mehr von allen anderen erklarenden
Variablen in Gleichung (1) unabhangig. In diesem Fall haben die von Fuller und MacKinnon
tabellierten Teststatistiken keine Giltigkeit mehr. Sie koénnen jedoch verwendet werden,
wenn Gleichung (1) um eine autoregressive Komponente erganzt wird. Sie lautet dann:

K
AYy=m+(p-1)Yy, +Z§iAYt—i +eyg. (2)

i=1

Diese Form des Tests wird als erweiterter (engl. augmented) Dickey-Fuller-Test oder kurz als
ADF-Test bezeichnet. Ein Problem des ADF-Tests besteht in der Wahl von k. Sowohl ein zu
kleines als auch ein zu groRes k kann sich negativ auf die Aussagekraft des ADF-Tests
auswirken.”® Es besteht grundsétzlich die Mdglichkeit, k a priori festzulegen oder aus den
Daten zu schatzen. Es gibt eine ganze Reihe von Wahlverfahren fur k, die sich auf die Daten
der Zeitreihen stiitzen.®® Eine Méglichkeit besteht darin, die Lange der Zeitreihe als
Grundlage zu verwenden. Schwert schlug die Formel k = ganz{12(T/100)"*} als Obergrenze
fur k vor.®” Der Ausdruck ,ganz“ in der Formel bedeutet, dass nur der ganzzahlige Anteil des

3 Vgl. Fuller, W. (1976), S. 371ff. Eine Herleitung der Teststatistiken findet sich in Hamilton, J. (1994), S. 479ff
und insbes. S. 4971f.

> Vgl. MacKinnon, J. (1991).

> Vgl. Hall, A. (1994)., S. 461.

%6 Vgl. z.B. Hamilton, J. (1994), S. 530.

37'Vgl. Hackl, P. (2004), S. 243.
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Klammerausdrucks zu beriicksichtigen ist.*® Beispielsweise ergébe sich fiir Monatsdaten von
1952 bis einschlieRlich 1989 (T = 456) aus den Formeln der Wert 17,53. Die Obergrenze von
k ware also 17. Fur Jahresdaten (T = 38) wirde die Obergrenze neun betragen.

Hackl schlagt vor, ausgehend von der Obergrenze nach dem Kriterium von Schwert, k
jeweils um 1 zu reduzieren und die sich jeweils ergebenden Gleichungen hinsichtlich eines
Informationskriteriums, beispielsweise des von Akaike, oder des t-Wertes von & zu
vergleichen.® In dieser Arbeit wird die Auswahl {iber beide Kriterien getroffen.

Sowohl bei Gleichung (1) als auch bei Gleichung (2) ist die Gegenhypothese zum
stochastischen Trend ein stationarer Prozess. Fur die meisten 6konomischen Zeitreihen geht
jedoch das Vorhandensein eines Trends bereits aus der grafischen Darstellung eindeutig
hervor. Die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs sollte in diesem Fall gegen die
Hypothese eines deterministischen Trendverlaufs getestet werden. Hierzu wird der ADF-Test
um den Term ut erganzt:

Kk
i=1

Die Testhypothesen lauten jetzt:

Ho: p=1undp=0: Die Zeitreihe enthalt einen stochastischen Trend. Sie wird durch
einmaliges Differenzieren stationar.

Hi: |p|< 1und u=0: Die Zeitreihe weist einen deterministischen Trend auf. Sie wird
durch Subtraktion des Trends pt stationar mit einem Erwartungswert
von m.

Um fir die Zeitreihen der Bautatigkeit die richtige Testform zu finden, wird vor Anwendung
des ADF-Tests grafisch untersucht, ob ein Trend vorliegt oder ob die entsprechende
Zeitreihe eher stationar ist.

Der ADF-Test ist bis heute das am haufigsten angewendete Testverfahren zur Untersuchung
der Trendart. Dennoch ist das Verfahren nicht unumstritten, worauf im folgenden Abschnitt
eingegangen werden soll.

2.1.3 Kiritik am Dickey-Fuller-Test

In Anwendung auf 6konomische Zeitreihen wurde der Augmented-Dickey-Fuller-Test durch
eine Untersuchung von Nelson und Plosser popularisiert. Sie analysierten 14 6konomische
Zeitreihen aus den USA und identifizierten bis auf die Arbeitslosenrate stets stochastische
Trends.®® Dieses Resultat wurde durch eine Reihe weiterer Arbeiten weitestgehend
bestatigt®’

Die Eindeutigkeit zugunsten stochastischer Trends liel3 Zweifel an der Tauglichkeit des
Testverfahrens aufkommen und regte zahlreiche Untersuchungen des ADF-Tests an.®? Ein
Haupteinwand gegen den Augmented Dickey-Fuller-Test besteht dabei in der Unfahigkeit
des Verfahrens, Prozesse mit einem stochastischen Trendverlauf von solchen, die einem

¥ Vgl. Metz, R. (2002), S. 113.

%9 Vgl. Hackl, P. (2004), S. 243. Zum Vorschlag, k iiber Informationskriterien zu schétzen vgl. auch Hall, A.
(1994), S. 469f. und Perron, P. (1994), S. 138f.

60 Vgl. Nelson, C., Plosser, C. (1982), S. 152 und Tabelle S.151.

%! Eine Zusammenstellung dieser Arbeiten findet sich bei Metz, R. (2002), S.135ff.

62 vgl. die Zusammenstellung bei Metz, R. (2002), S. 143ff.
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stochastischen Trendverlauf sehr ahnlich sind, zu unterscheiden. Es wird dann irrtimlich ein
stochastischer Trend angezeigt.®

Ein weiterer Kritikpunkt zielt auf in Zeitreihen vorhandene groRRe Strukturbriche ab. Liegt ein
stochastischer Trendverlauf vor, haben alle auf die Zeitreihe einwirkenden Schocks eine
permanente Wirkung. Perron formulierte hingegen die Hypothese, dass bei den von Nelson
und Plosser untersuchten Zeitreihen lediglich der Bérsenkrach von 1929 von dauerhafter
Wirkung gewesen sei.* Dieser eine persistente Schock verleite den ADF-Test, fiir alle
anderen Schocks ebenfalls eine anhaltende Wirkung anzuzeigen. Um dies zu untermauern,
testete er die Zeitreihen vor und nach dem Strukturbruch von 1929 separat. Die Ergebnisse
dieser Tests fielen weniger eindeutig zugunsten stochastischer Trends aus als bei Nelson
und Plosser. Aufgrund der Kirze der aufgeteilten Zeitreihen konnte allerdings auch hier die
Hypothese eines stochastischen Trends nicht zuriickgewiesen werden.®®

Perron wertet dies als Indiz dafiir, dass in der Arbeit von Nelson und Plosser die Nahe des
Wertes von p bei 1 durch den jeweiligen Strukturbruch hervorgerufen wird.®® Diese These
untermauert er mittels eines Monte Carlo Experiments. Die Ergebnisse dieser Simulation
zeigen, dass sich mit steigender Grofle des Strukturbruchs nach einem Schock, die
Verteilungsfunktion der Werte fiir p immer stirker um 1 konzentriert.*” Die hohen Werte, die
Nelson und Plosser fir die jeweiligen p ihres Datensatzes erhielten, konnten also durch die
Grofie des Einbruchs von 1929 hervorgerufen worden sein, auch wenn die Zeitreihen in
Wirklichkeit einen deterministischen Trendverlauf aufweisen.

SchlieBlich entwickelte Perron eine Modellgleichung, die den ADF-Test unter
Berlcksichtigung eines dauerhaften Strukturbruchs ermdglicht. Die Ergebnisse der
durchgefliihrten Tests zeigen nur noch bei drei der 14 Reihen des Datensatzes von Nelson
und Plosser stochastischer Trends auf.®®

Fur diese neue Modellgleichung musste Perron jedoch vor den Tests den Zeitpunkt des
einen Strukturbruchs festlegen. Er bietet keine Erklarung, weswegen beispielsweise gerade
der Bdrsenkrach von 1929 dauerhaft, der Kriegseintritt der USA im Jahr 1941 jedoch nur
transitorische Wirkung gehabt haben soll.

An diese Problematik knipft die Arbeit von Zivot und Andrews an, die sich direkt auf den
Aufsatz von Perron bezieht. Die Verfasser endogenisieren die Wahl des permanent wirken-
den Schocks mittels eines einfachen Verfahrens. Der Zeitpunkt des Strukturbruchs wird so
gewahlt, dass die Teststatistik die geringste Wahrscheinlichkeit zugunsten eines
stochastischen Trendverlaufs angibt.®® Fir die acht Reihen aus Modell A des Datensatzes
von Nelson und Plosser, flr die Perron die Hypothese eines stochastischen Trends verwarf,
ergab die Methode von Zivot und Andrews ebenfalls das Jahr 1929 als Zeitpunkt des
Strukturbruchs an. Bei den drei Zeitreihen, fir die Perron einen stochastischen Trendverlauf
hingegen nicht verwarf, ergaben sich jedoch zum Teil erheblich abweichende Zeitpunkte.”

Durch die Endogenisierung der Strukturbriche kann die Teststatistik von Perron nicht mehr
verwendet werden. Mit der Teststatistik von Zivot und Andrews kann bei fiinf der elf
Zeitreihen, fur die Perron einen deterministischen Trend ermittelte, die Hypothesen eines

% ygl. Campbell, I., Perron, P. (1991), S. 160.

% Vgl. Perron, P. (1989), S. 1362.

% Diese Variation der Testergebnisse wird anhand drei der 14 Zeitreihen von Nelson und Plosser sowie der BIP-
Reihe demonstriert. Vgl. Perron, P. (1989), S. 1365f.

% vgl. Perron, P. (1989), S. 1365.

7 vgl. ebd., S. 1368ff, insbes. Die Abbildungen auf S. 1369 und 1370.

%8 ygl. ebd., S. 1382ff.

% vgl. Zivot, E., Andrews, D. (1992), S. 254.

"'vagl. ebd., S. 255.
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stochastischen Trendverlaufs nicht mehr verworfen werden.”’ Damit waren die Ergebnisse
der Untersuchung von Nelson und Plosser zumindest teilweise rehabilitiert. Allerdings beto-
nen die Autoren, ihre Ergebnisse seien kein Beleg fur die Hypothese stochastischer Trends,
sondern lediglich fir eine starkere Wahrscheinlichkeit zugunsten stochastischer Trends in
einigen Zeitreihen als bei Perron.”

Sowohl bei der Arbeit von Perron als auch bei Zivot und Andrews war das Berlcksichtigen
von genau einem Strukturbruch das Charakteristikum. Es gibt jedoch keinen Grund, weshalb
lange 6konomische Zeitreihen nur durch einen dauerhaft wirkenden Schock gepragt sein
sollen. Die Wirkung eines zusétzlichen Strukturbruches analysieren Lumsdaine und Papell.”

Die Zeitpunkte in welchen die beiden Strukturbriiche jeweils stattfinden, werden nach einem
an Zivot und Andrews angelehnten Verfahren bestimmt.”* Die Autoren konnten die
Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs fur sieben der 14 Reihen auf 5 % Niveau und
fur weitere zwei Reihen auf 10 % Niveau ablehnen. Damit wird wieder die Position der
Kritiker von Nelson und Plosser aufgewertet. Allerdings gilt auch nach der Einflihrung des
zweiten Strukturbruches dasselbe Dilemma wie beim Modell von Zivot and Andrews. Es gibt
auch hier keinen plausiblen Grund, weshalb die 6konomischen Zeitreihen gerade genau zwei
Strukturbriiche aufweisen sollen. Dieses Dilemma wird nur mit einem Modell, das simultan
die Art und die Anzahl der Strukturbriiche bestimmt, gelost werden kénnen.”®

Trotz aller Kritik ist der Dickey-Fuller-Test nach wie vor das gelaufigste Verfahren zur
Ermittlung der Trendart und hat Eingang in zahlreiche Lehrbiicher gefunden’®. Deshalb wird
er auch in dieser Arbeit angewendet. Jede Zeitreihe wird also mittels des ADF-Testes
zunachst auf die Art des Trends getestet. Angesichts des im vorherigen Abschnitt
beschriebenen Einwands, der ADF-Test zeige zu oft einen stochastischen Trendverlauf an,
wird in dieser Arbeit bereits bei einer Ablehnung des stochastischen Trendverlaufs mit einer
Irtumswahrscheinlichkeit von zehn Prozent von einem deterministischen Zeitverlauf der
Zeitreihe ausgegangen. Kann die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs nur bei
einem der beiden zur Bestimmung der optimalen Anzahl der autoregressiven Komponenten
k eingesetzten Verfahren abgelehnt werden, wird ebenfalls von einem deterministischen
Trend ausgegangen.

Liegt der zu untersuchenden Zeitreihe ein stochastischer Trendverlauf zugrunde, wird der
Trend durch Differenzenbildung eliminiert. Fir die Beseitigung eines deterministischen
Trends wird in dieser Arbeit auf den Hodrick-Prescott-Filter oder kurzer HP-Filter
zuruckgegriffen, der sich zu einem der am haufigsten angewendeten Verfahren bei der
Trendbereinigung herausgebildet hat.”” Er wurde 1980 von Hodrick und Prescott fiir eine
Arbeit Gber amerikanische Konjunkturzyklen entwickelt, die erst 17 Jahre spater in einer
wissenschaftlichen Zeitschrift erschien.”®

"''Val. ebd., S. 255 und S. 259.

2Vgl. ebd., S. 266.

7 Vgl. Lumsdaine, R., Papell, H. (1997), S. 212.

" Dies wird in der Arbeit nicht explizit genannt, vgl. aber hierzu die ,,verwandte™ Arbeit von Ben-David, D.,
Lumsdaine, R. und Papell, D. (1998), S. 6f.

" Vgl. ebd., S. 218.

" Vgl. z.B. Hamilton, J. (1994), S. 516ff. oder Hackl, P. (2004), S. 239ff.

" Vgl. z.B. MauBer, A. (1994), S. 252. Allerdings ist auch der HP-Filter nicht unumstritten. Eine
Zusammenstellung kritischer Arbeiten zum HP-Filter findet sich bei Meyer, M., Winker, P. (2005), S. 303f.
Trotz dieser Kritik hat sich das Verfahren bis heute als das géngigste fiir eine Trendbereinigung gehalten,
weshalb es auch in dieser Arbeit verwendet wird.

8 Vgl. Hodrick, R., Prescott, E. (1997).
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2.1.4 Der Hodrick-Prescott-Filter

Die Grundlage fir den HP-Filter ist das klassische Komponentenmodell mit einem
langfristigen Trend, um den eine Konjunkturkomponente schwankt.”® Somit setzt sich die
Zeitreihe folgendermallen zusammen:

Vi = getc, mitt=1,...T.

Fir die Trendkomponente g wird ein relativ glatter Verlauf unterstellt. Das Ausmal} dieser
,Glatte” wird mit der quadrierten Summe der zweiten Differenzen der Zeitreihe beschrieben.
Die zyklische Komponente ist dann die Differenz zwischen den Werten der Zeitreihe und
denen der Trendkomponente.®

Der Hodrick-Prescott-Filter besteht aus einem Minimierungsproblem zwischen der Trend-
und der Konjunkturkomponente:®’

T T-1
min g, Z(Yt -9y’ +}"Z[(gt ~911) = (9 ~ 91
t=1 t=1

LA ist ein Gewichtungsfaktor, der die Bedeutung der Trend- im Vergleich zur
Konjunkturkomponente und umgekehrt angibt. Seine Funktion wird deutlich, wenn die beiden
Extremfalle A = oo und A = 0 betrachtet werden.

Ist A = 0 wird obiger Ausdruck minimiert, wenn y; = g; ist, der Trendverlauf also der Ur-
sprungsreihe entspricht. Flr A = «o wird das Minimierungsproblem von seinem zweiten Term
dominiert. Dieser wird minimal, wenn die absoluten Zuwachse zwischen den drei Punkten g;,
g1 und g2 gleich sind, und somit gilt:

0t-0t-1 = gt-1-Gt-2.

Dies ist erflllt, wenn ein linearer Trend der Form g; = go+pt besteht.®? Fiir die beiden
beschriebenen Extremfalle von A schwankt der Trend also zwischen einem linearen und
einem der Ursprungsreihe entsprechenden Verlauf. Dies zeigt die Bedeutung der richtigen
Wabhl von A bei einer empirischen Untersuchung.

Zur Wahl von einem geeigneten Glattungsparameter A

Auch nach der Eliminierung der zyklischen Komponente ist die Wachstumsrate im langjahri-
gen Vergleich nicht konstant. Fir Hodrick und Prescott ergibt sich dies empirisch aus einer
Analyse der durchschnittlichen Wachstumsraten der Arbeitsproduktivitat in den Jahren 1947-
53, 1953-68 und 1968-73. Aus diesem Grund kommt fir sie eine Wahl von A = o nicht in
Betracht.®®

" Vgl. ebd., S. 3. Hierin zeigt sich auch, dass das urspriingliche Paper vor dem Aufsatz von Nelson und Plosser
entstand. Die Moglichkeit der Existenz stochastischer Trends in makrodkonomischen Zeitreihen wird nicht
untersucht, geschweige denn als stilisiertes Faktum angenommen.

80 Vgl. Hodrick, R., Prescott, E. (1997), S. 3.

81'val. MauBer, A. (1994), S. 252. Hodrick und Prescott verwendeten im ersten Term des
Minimierungsproblems statt y,-g, den Ausdruck c,.

%2vagl. ebd., S. 252.

% Vgl. Hodrick, R., Prescott, E. (1997), S. 4.
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Fir die Wahl eines geeigneten Wertes flr A nehmen Hodrick und Prescott an, dass die
zyklische Komponente und die zweiten Differenzen der Trendkomponente identisch und un-
abhéngig normalverteilte Variablen mit Mittelwert von 0 und den Varianzen ;2 und o,? sind.
In diesem Fall entsprache der bedingte Erwartungswert von ¢g;, gegeben den
Beobachtungen, dem Minimierungsproblem mit einem A von o1%/c,%.%* Damit entspricht die
Quadratwurzel von A dem Verhaltnis der Standardabweichungen der Trend- und der zykli-
schen Komponente. Fir ihre Arbeit gehen die Verfasser von einer flinfprozentigen Standard-
abweichung bei der zyklischen Komponente aus. Fir die Trendkomponente nehmen sie eine
Anderung der Wachstumsrate von ein achtel Prozent pro Vierteljahr an. Damit ergibt sich fir
den Glattungsparameter A folgender Wert:

A = [5/(1/8)]* = 1600.%

Dieser Wert fir A hat sich inzwischen bei der Analyse von Quartalswerten weitestgehend
durchgesetzt. Bei Jahresdaten kommt hingegen oft ein A von 100 zur Anwendung® Es muss
aber betont werden, dass diese Standardwerte keine theoretische Begriindung haben,
letztendlich also eine gewisse Willkir darstellen. Dies ist umso bedauerlicher, da die Wahl
von A einen wichtigen Einfluss auf die Eigenschaften der zyklischen Komponente ausubt.

Da die Analyse von Monatsdaten in der 6konometrischen Praxis relativ selten ist, haben sich
bisher keine Standardwerte fur A herausgebildet. Um mdglichst nahe am gangigen Verfahren
zu bleiben, wird daher das XA in Analogie zum von Hodrick und Prescott vorgeschlagenen
Verfahren bestimmt. Demnach wird bezuglich der zyklischen Komponente weiterhin von
einer funfprozentigen Standardabweichung ausgegangen. Die Wachstumsrate soll sich statt
um ein halbes Prozent im Jahr und um einem achtel Prozent im Vierteljahr entsprechend um
ein vierundzwanzigstel Prozent pro Monat verandern. Fur den Glattungsparameter ergibt
sich dann gemaf der Formel von Hodrick und Prescott:

A = [5/(1/24)F = 14400.

In der vorliegenden Arbeit wird also flir die Trendbereinigung von Jahreswerten der
Parameter A auf 100 gesetzt, bei Quartalswerten auf 1600 und bei Monatsdaten auf 14400.

Die oben zitierte Arbeit von Nelson und Plosser (1982) machte die empirische Okonomie auf
das Problem der stochastischen Trends aufmerksam. Stochastische Trends lassen sich
durch einmaliges Differenzieren der Zeitreihe eliminieren. Aus diesem Grund werden solche
Zeitreihen auch als ,integriert vom Grad 1 oder kurz als 1(1) bezeichnet. [(1)-Prozesse bilden
die Grundlage des Konzeptes der Kointegration, das in der Okonometrie eine grofRe
Bedeutung erreicht hat.®’

2.2 Kointegration

Kointegration lasst sich dadurch charakterisieren, dass zwei oder mehr Zeitreihen langfristig
gemeinsame Entwicklungen aufweisen. Es bestehen also zwischen diesen Zeitreihen in ge-
wisser Hinsicht Gleichgewichtssituationen®. Dabei wird vorausgesetzt, dass diese Zeitreihen
jeweils einen stochastischen Trendverlauf aufweisen und durch einmaliges Differenzieren
stationar werden. Solche Zeitreihen werden als ,integriert vom Grad 1“ oder als I(1)-Pro-
zesse bezeichnet. Im Allgemeinen ist dann eine Linearkombination dieser beiden Prozesse

¥ Vgl. ebd., S. 4.

% val. ebd., S. 4.

% vgl. MauBer, A. (1994), S. 253.

¥7 Die Entwicklung des Konzeptes der Kointegration fand im Jahr 2003 mit der Verleihung des Nobelpreises fiir
Wirtschaftswissenschaften an Engle und Granger ihre Wiirdigung.

% Vgl. Wolters, JI. (1995), S. 149.
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wieder ein I(1)-Prozess. Lasst sich jedoch eine stationare Linearkombination beider Prozess-
e finden, dann sind die beiden urspriinglichen 1(1)-Prozesse kointegriert. Formal Iasst sich
dies folgendermalden darstellen:

Es seien die beiden Zeitreihen x; und y; jeweils integriert vom Grad 1:

Xe~ 1(1), ye ~ 1(1).
Wenn fir eine Linearkombination von x; und y;

Zi = YrPX

ein B existiert, fir welches gilt, dass z; stationar ist, also

z:~ 1(0).

dann sind x; und y; kointegriert. Wie oben angesprochen, kann das Vorliegen von Kointegra-
tion als ein langfristiger Zusammenhang zwischen zwei Zeitreihen interpretiert werden. Dies
macht das Verfahren fir die Untersuchung von Einflussfaktoren auf die Bautatigkeit
interessant. Besteht Kointegration zwischen der Bautatigkeit und einer anderen Zeitreihe,
dann kann von einem langfristigen Zusammenhang zwischen den beiden Grofen
ausgegangen werden. Daher werden im flnften Kapitel dieser Arbeit Tests auf Kointegration
vorgenommen.

Test auf Kointegration

In der vorliegenden Arbeit werden Kointegrationsbeziehungen mit dem von Engle und
Granger (1987) entwickelten Verfahren getestet. Das Verfahren geht wie folgt vor:®°

1. Schatzung der Beziehung zwischen x; und y; mittels der Methode der kleinsten Quadrate:
Yi = o+ BXe+ U
Aus dieser Schatzung werden die Residuen u; bestimmt.

2. Anwendung des ADF-Tests auf das Residuum u;. Dabei wird die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs gegen Stationaritat, also gemaf Gleichung (1) getestet. Da
die Residuen Ublicherweise einen Mittelwert von 0 aufweisen, sollte der ADF-Test dabei
ohne Niveauparameter m spezifiziert werden®.

3. Wird die Nullhypothese eines stochastischen Trendverlaufs verworfen, so gilt: u; ~ 1(0).
Die beiden Zeitreihen x; und y; sind damit kointegriert.

Voraussetzung fur dieses Verfahren ist, dass y; und x; jeweils integriert vom Grad 1 sind.

Neben dem Test auf Kointegration erfolgt in dieser Arbeit auch eine Untersuchung von Ein-
flussfaktoren auf die Bautatigkeit mit Hilfe des klassischen Verfahrens der

% Vgl. hierzu z.B. Hackl, P. (2004), S. 320f.
% Vgl. Hassler, U. (2004), S. 100.
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Regressionsanalyse. Obgleich in der Literatur weit verbreitet, wird nachfolgend auf die
Grundzlige des Verfahrens kurz eingegangen.

2.3 Regressionsanalyse

Die Regressionsanalyse kommt im 5. Kapitel dieser Arbeit zur Anwendung. Mit ihr soll ge-
klart werden, welche 6konomischen GroRen wahrend des Beobachtungszeitraumes die
Bautatigkeit in Westdeutschland beeinflusst haben.

2.3.1 Grundziige des Verfahrens

Ziel einer Regressionsanalyse ist es, Zusammenhange zwischen einer abhangigen
Variablen und einer oder mehreren erklarenden oder unabhangigen Variablen aufzuzeigen.
Sehr haufig wird ein linearer Zusammenhang formuliert. Formal lasst er sich folgendermalen
darstellen:®’

Yi=OL+[3Xi+Ui

Dabei ist Y die abhangige Variable, die von X beeinflusst wird. X ist hier die erklarende
Variable. Bei empirisch beobachteten Daten wird sich jedoch lediglich auRerst selten ein
hundertprozentiger Wirkungszusammenhang zeigen, da stets auch Sondereinflisse
auftreten. Diese Sondereinflisse, welche die Beziehung zwischen X und Y beeintrachtigen,
werden in der obigen Gleichung durch die so genannte Stdrvariable oder das Residuum u
berlcksichtigt. Der Index i steht fur die einzelnen Beobachtungen von X und Y, die jeweils in
die Berechnung eingehen, sowie die jeweilig zugehdérige Auspragung der Stérvariablen u.

Ziel der Regressionsanalyse ist es, die Regressionskoeffizienten o und  zu schatzen. Sie
geben die Richtung und das Ausmall des Zusammenhangs an. Unter den sechs nachfol-
genden Annahmen kann diese Bestimmung mit Hilfe der Methode der kleinsten Quadrate
erfolgen.%

1) Die Beziehung zwischen Y und X ist linear.

2) Die zweite Bedingung ist lediglich fir Regressionen mit mehr als einer unabhangigen
Variable relevant. Sie besagt, dass zwischen den unabhangigen Variablen kein
eindeutiger linearer Zusammenhang besteht, etwa der Form, dass sich eine Variable aus
der Summe zweier anderer ergibt.

3) Die dritte Annahme betrifft die Stérvariable u. Sie besagt, dass der Erwartungswert von u
fur jede Beobachtung gleich 0 ist.

4) Die vierte Annahme besagt, dass die Varianz der Stérvariablen u; konstant ist. Diese
Bedingung wird auch als Homoskedastizitat bezeichnet.

5) Annahme 5 fordert, dass die Kovarianzen zwischen den Stérvariablen der einzelnen i
gleich Null sind. Diese Annahme kann verletzt werden, wenn eine Tendenz besteht, dass
einer Storvariablen stets eine nachste mit gleichem Vorzeichen folgt. Dieses Problem der
so genannten Autokorrelation tritt haufig bei der Regression von Zeitreihen auf.

°! Eine eingéingige Einfiihrung in die Regressionsanalyse findet sich bei von Auer, L. (2005), S. 18ff.

%2 Die Annahmen des klassischen Regressionsmodells auf die hier nur kurz eingegangen werden kann, sind
beispielsweise ausfiihrlich beschrieben in Greene, W. (1997), S. 225-235. Zum Schitzverfahren vgl. ebd. S.
236ff.
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6) Die sechste Annahme besagt, dass die unabhangige Variable X deterministisch ist, also
keine Zufallsvariable.

Sind die Annahmen erfillt, dann lassen sich a und B Uber das Verfahren der kleinsten
Quadrate relativ leicht schatzen. Allerdings ist damit erst das halbe Ziel erreicht, denn es
muss noch die statistische Signifikanz des Zusammenhangs und die Qualitat der Regression
ermittelt werden. Dies erfolgt tUber verschiedene Testverfahren.

2.3.2 Das BestimmtheitsmaR und die Informationskriterien von Akaike und Schwarz

Das Bestimmtheitsmal® R? misst den Anteil der durch das Regressionsmodell erklarten
Varianz an der gesamten Varianz der Beobachtungen von Y. Es ist somit ein Mal} fur die
Erklarungskraft der geschétzten Regressionsgeraden.® Es l4sst sich aus dem Verhaltnis der
Varianz der geschatzten Stérvariable zur Gesamtvarianz berechnen:

R _]- Var(u)

Var(Y)

Ein Nachteil des Bestimmtheitsmales ist, dass es durch die Aufnahme zusatzlicher
unabhangiger Variablen groer wird, auch wenn diese keinen zusatzlichen Erklarungswert
haben. Deshalb kann die Wahl zwischen zwei Modellen mit unterschiedlich vielen unabhan-
gigen Variablen auf der Basis der Werte von R? zu Fehlentscheidungen fihren. Daher wird
neben R? auch das korrigierte BestimmtheitsmaR R; angegeben, das den Einfluss zuséatzli-

cher in die Regressionsgleichung aufgenommener unabhangiger Variablen ausgleicht:

R2-1- n-1, Var(u) _

AN

Var(Y)

Dabei bezeichnet n die Zahl der Beobachtungen und k die Zahl der unabhangigen Variablen.
Werden neue unabhangigen Variablen in die Gleichung aufgenommen, so nimmt die Varianz
der StorgroRe u ab, der zweite Quotient in obiger Gleichung wird also kleiner. Gleichzeitig
steigt jedoch k, sodass sich der erste Quotient vergréRert, wodurch der Abnahme des zwei-
ten Quotienten entgegengewirkt wird.

Ausgangspunkt fur die Informationskriterien von Akaike (AIC) und Schwarz (SIC) sind,
ahnlich wie beim Bestimmtheitsmaf, die Varianzen der Residuen. Beide Informationskrite-
rien weisen zudem wie das korrigierte Bestimmtheitsmalfd einen Korrekturfaktor auf:

ALG In(Var(uA))Jr 2k +1)
n n

SIG - In(Va1r(J))+ (k + 1)in(n)
n n

% Vgl. Greene, W. (1997), S. 253, Schlittgen, R. (1991), S. 399ff.
% Vgl. Greene, W. (1997), S. 255.
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Je kleiner der Wert von AIC und SIC, desto besser ist das jeweilige Modell spezifiziert.%
2.3.3 Hypothesentests

Nach Berechnung des Koeffizienten B muss dessen statistische Signifikanz Uberpruft
werden, um mit einer bestimmten vorgegebenen Wahrscheinlichkeit ausschlielen zu
kdnnen, einen real nicht existenten Zusammenhang auszuweisen. Bei Berechnungen mit
dem Verfahren der kleinsten Quadrate wird die Signifikanz von B Ublicherweise mit dem
zweiseitigen t-Test gepruft. Dabei wird getestet, ob die Hypothese Hy: f = 0 mit einer
bestimmten vorher festgelegten Wahrscheinlichkeit zurlickgewiesen werden kann.

Um den Test durchzufiihren, wird der t-Wert auf folgende Weise berechnet:®

(- ba
se(p)

Dabei ist [?sder geschatzte Wert des Koeffizienten, q der in Hy festgelegte Wert (hier also 0),

gegen den getestet werden soll, und se bezeichnet die Standardabweichung des
geschatzten Koeffizienten. Der berechnete Wert t folgt einer t-Verteilung mit T-2
Freiheitsgraden. Dabei entspricht T der Anzahl der Beobachtungen.

Der berechnete t-Wert wird mit den tabellierten kritischen Schranken der t-Verteilung mit T-2
Freiheitsgraden verglichen. Uberschreitet er die kritische Schranke, so kann Hy abgelehnt

werden. Der durch den Koeffizienten [3 ausgedrickte Einfluss von X auf Y ware dann
statistisch signifikant.

Ein weiterer Hypothesentest ist der F-Test. Im Gegensatz zum t-Test testet er den Einfluss
aller unabhangigen Variablen simultan. So lautet beispielsweise die Nullhypothese fur die
Regressionsgleichung

Yi=oa+ X +yW; +u

Ho: B =0 und zugleich y = 0.

Diese Hypothese wird getestet gegen:
Hs: B # 0 und/odery = 0.

Bei Glltigkeit der Nullhypothese reduziert sich die urspriingliche Regressionsgleichung zu Y;
= o + 0*X; + 0*W, + u; bzw. zu Y; = o + u;. Die aus dieser Gleichung errechnete Varianz der
Residuen, Varl? ist immer mindestens so gro® wie die Varianz der Residuen aus der
urspringlichen Regressionsgleichung mit den von 0 verschiedenen Koeffizienten, Var,.
Wenn die exogenen Variablen W und X einen wichtigen Einfluss auf Y ausuben, dann wird
var! deutlich groRer ausfallen als Var, . Dieser Abstand verringert sich mit kleinerem Einfluss.

% Vgl. v. Auer, L. (2005), S. 259.
% Vgl. v. Auer, L. (2005), S. 105.
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Bei Giltigkeit von H, werden die Werte der beiden Varianzen naherungsweise
zusammenfallen.®” Dies ist die Grundlage des F-Tests.

Der Test erfolgt Gber die Berechnung des F-Wertes:

_ (var{ —Var,)/L
© Var, (T-K-1)

Dabei bezeichnet L die Anzahl der in der Nullhypothese formulierten unabhangigen
Linearkombinationen (hier 2), T die Anzahl der Beobachtungen und K die Anzahl der
Regressoren (ohnea). Bei Giiltigkeit der Nullhypothese geht der F-Wert also gegen Null.

Der F-Wert folgt der F-Verteilung mit den Freiheitsgraden L und T-K-1,
F~F(L, T-K-1)-

Uberschreitet der berechnete F-Wert die kritische Schranke der F-Verteilung, so wird die
Nullhypothese abgelehnt. In diesem Fall sind B und y signifikant von Null verschieden. Im
Gegensatz zum t-Test, der sich auf jeweils eine unabhangige Variable bezieht, beschreibt
der F-Test somit mehr die Signifikanz der gesamten Schatzgleichung. Sollen verschieden
modifizierte Schatzgleichungen miteinander verglichen werden, so kann der F-Test fur die
Beurteilung ihres jeweiligen Signifikanzniveaus herangezogen werden.

2.3.4 \Verzogerte Variablen und Multikollinearitat

Bei der oben beschriebenen Regressionsanalyse wurde implizit immer unterstellt, dass sich
der Einfluss der unabhangigen Variable(n) unmittelbar auf die zu erkldrende Variable Y
auswirkt. Eine solche sofortige Wirkung ist jedoch fir ékonomische Zusammenhange eher
unwabhrscheinlich. Bevor sich eine Anderung bei einer erklarenden Variablen auf die erklarte
Variable auswirken kann, kommt es immer zu bestimmten Verzégerungen (engl. lags). So
miissen beispielsweise die Anderungen bei den unabhangigen Variablen von den ékonomi-
schen Akteuren wahrgenommen und die entsprechenden Entscheidungen in unter
Umstanden komplexen Entscheidungsprozessen gefallt werden. Im speziellen Fall der
Bautatigkeit kommt die lange Herstellungsdauer von Wohnungen und Gebauden noch hinzu.
Palinkas unterscheidet flir den Wohnungsbau zwischen Informations-, Entscheidungs- und
Ausfiihrungslag.®® Das Informationslag beschreibt den Zeitraum zwischen der Anderung der
unabhangigen Variablen und deren Bekannt werden beim Investor. AnschlielRend vergeht
weitere Zeit, da der Investor die Datenanderung zunachst als dauerhaft ansehen muss, ehe
er tatsachlich investiert. Diese Phase wird als Entscheidunglag bezeichnet. Innerhalb dieses
Abschnittes erfolgt auch der Antrag einer Baugenehmigung. Palinkas nimmt an, dass nach
Erhalt der Genehmigung sofort mit dem Bau begonnen wird. Damit endet das
Entscheidungslag mit Erteilung der Baugenehmigung. Die Dauer des Ausfihrungslags wird
durch die Dauer der Bauleistung sowie der Kapazitdtsauslastung der Bauwirtschaft
bestimmt.

Naturlich ist es etwas fragwirdig, den Antrag einer Baugenehmigung noch innerhalb des
Entscheidungslags zu sehen, denn wenn die Baugenehmigung beantragt wird, ist in der
Uberwiegenden Zahl der Falle die Entscheidung zum Bauen bereits gefallen. Die von
Palinkas angeflihrten Verzégerungen verdeutlichen jedoch, dass im Fall der Bautatigkeit
unter keinen Umstanden von einer unmittelbaren Wirkung der Einflussfaktoren ausgegangen

7 Vgl. v. Auer, L. (2005), S. 205.
% Vgl. Palinkas, P. (1976), S. 10.
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werden sollte. Zeitverzogerungen konnen folgendermallen in eine Schatzgleichung
eingebaut werden:

Yi= o+ BoXy + BiXeq +...+ BsXis + U (4)

Der statt i eingefugte Index t verdeutlicht, dass es sich in der Gleichung um Auspragungen
zu einem bestimmten Zeitpunkt t handelt. In der obigen Gleichung wiirde die Auspragung
von Y zum Zeitpunkt t bestimmt werden durch die zeitgleiche Auspragung von X sowie
dessen Auspragungen in den beiden Vorperioden.

Wenn Verzdgerungen berlcksichtigt werden, muss festgelegt werden, wie viele
Verzogerungen in das zu spezifizierende Modell aufgenommen werden sollen. Im Falle der
Bautatigkeit ist, wie oben ausgefiihrt, eine unmittelbare Wirkung von X sehr
unwahrscheinlich. Der Summand BoX; kann daher aus dem Modell herausgenommen
werden. Fur die dbrigen Summanden kann mit Hilfe der Informationskriterien von Akaike
und/oder Schwarz der optimale Wert von s bestimmt werden.

Dabei dirfen jedoch nicht zu viele Verzégerungen zugleich in das Modell aufgenommen
werden, da sonst Multikollinearitat zwischen den einzelnen erklarenden Variablen auftreten
konnte. Multikollinearitat wirde in Gleichung (4) vorliegen, wenn zwischen den einzelnen
exogenen Variablen X folgende lineare Beziehung bestiinde:

Yo + YiXi + yoXeq +ooF YXes = 0.

In diesem Fall kann eine der exogenen Variablen durch Einsetzen einer Kombination der
anderen Variablen ersetzt werden. Sie bringt also keine zusatzliche Information zur
Bestimmung von Y. Wenn diese Linearkombination fir alle Beobachtungszeitpunkte von Y
vorliegt, spricht man von perfekter Multikollinearitat. In diesem Fall ware Gleichung (4) nicht
mehr schéatzbar.'® Ist die Linearkombination lediglich fiir einige Beobachtungen von Y
mdglich, handelt es sich um imperfekte Multikollinearitadt. Diese empirisch weit haufiger
auftretende Variante beeintrachtigt die Schatzung ebenfalls, macht sie jedoch nicht
unméglich. Eine Uberlegung, das Problem der Multikollinearitdt zu umgehen, besteht darin,
die in den verzdgerten erklarenden Variablen der Vorperioden enthaltene Information durch
die abhangige Variable der Vorperiode zu ersetzen. In diesem Fall wird Gleichung (4) zu

Y=o+ BoXe + AV + Up - Ay

Abgesehen davon dass sich diese so genannte Koyck-Transformation nicht mit der Methode
der kleinsten Quadrate schatzen lasst, ist sie auch aus inhaltlichen Griinden fiir den Zweck
dieser Arbeit wenig forderlich. So ist der mit der abhangigen Variable zeitgleiche Wert der
erklarenden Variablen aufgrund der oben beschriebenen besonderen Lag-Situation des
Wohnungsbaus praktisch ohne Erklarungswert fur Y;. Die eigentlich interessanten verzdger-
ten Erklarungsvariablen verschwinden hingegen zugunsten von Y. Aus diesem Grund wird
in vorliegender Arbeit auf eine Koyck-Transformation verzichtet. Als Standardverzdgerung
wird fur die erklarenden Variablen der Fertigstellungen zunachst ein Wert von zwei gewahlt,
der jedoch variiert und gegebenenfalls durch eine andere Verzégerung ersetzt wird. Damit
wird in Anlehnung an Palinkas ein Entscheidungslag und ein Ausflihrungslag bericksichtigt.
Auf die gleichzeitige Aufnahme mehrerer Verzégerungen derselben Variable in die Regres-
sionsgleichung wird verzichtet, um Kollinearitaten zu vermeiden.

% Vgl. Hackl, P. (2004), S. 282.
' Eine graphische Darstellung des Falles von perfekter Multikollinearitit findet sich bei Klein, L. (1969), S 57.
"' yg]. von Auer, L. (2005), S. 513
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Neben der Multikollinearitat kann auch die Autokorrelation der Residuen die Qualitat des
geschatzten Ergebnisses beeintrachtigen. Deshalb muss fiir jede Schatzung untersucht
werden, ob eine derartige Autokorrelation vorliegt.

2.3.5 Autokorrelation

Im Modell der Regressionsanalyse, wie es etwa in Gleichung (4) beschrieben wird, wird der
Stoérterm u, als Folge identisch verteilter Zufallsvariablen mit Erwartungswert Null und
konstanter Varianz interpretiert. Wenn zur Schatzung der Regressionsgleichung das
Verfahren der kleinsten Quadrate verwendet wird, ist es wichtig, dass zwischen den
einzelnen Werten des Storterms kein Zusammenhang besteht. Ein derartiger
Zusammenhang wird als Autokorrelation der Residuen bezeichnet. Er beeintrachtigt die
Qualitat des geschatzten Ergebnisses.

Mit Hilfe des Durbin-Watson-Tests kann untersucht werden, ob die Residuen der Regression
autokorreliert sind. Er errechnet sich aus den Residuen nach folgender Formel:'%

n

Z(Ui Uiy )?
d= =l
2l

Fur den Durbin-Watson-Test existiert keine einheitliche Verteilung mit einer kritischen
Schranke. Der errechnete Wert d wird mit tabellierten Werten aus zwei unterschiedlichen
Verteilungen verglichen, wobei die eine Verteilung eine untere, die andere eine obere
Schranke darstellt. Die Hypothese Hy, dass die Residuen nicht autokorreliert sind, muss
zurtickgewiesen werden, wenn der berechnete Wert d unterhalb der unteren Schranke liegt.
Liegt d Uber der oberen Schranke, kann sie nicht zurlickgewiesen werden. Liegt d hingegen
zwischen den beiden Schranken, so ist keine Aussage aus dem Test mdglich.

2.3.6 Zur Spezifikation eines Modells fiir die Regressionsanalyse

Mit Hilfe der oben beschriebenen Hypothesentests und der Informationskriterien kann ein
Modell flr die Regressionsanalyse der Einflussfaktoren auf den Wohnungsbau erstellt
werden. Dabei werden die relevanten Einflussgréfien so gewahlt, dass die Hypothesentests
fir das Modell mdoglichst glinstige Werte annehmen. Grundsatzlich ist dies auf zwei
gegensatzliche Weisen moglich: Zum einen kénnen zunachst mdoglichst viele
unterschiedliche Einflussfaktoren fur das Modell zusammengestellt werden, von denen dann
nach Anwendung der Hypothesentests die nicht oder nur wenig relevanten Faktoren
ausgeschlossen werden. Das Gegenstlick zu diesem top-down approach besteht darin, mit
einem sehr einfachen Modell, das lediglich wenige exogene Variablen enthalt, zu beginnen
und dann unter Verwendung der Hypothesentests weitere Faktoren einzubauen (bottom-up
approach).

Ein Problem des bottom-up approaches besteht darin, dass im Falle ausgelassener
relevanter Variablen die Ublichen Hypothesentests keine Aussagekraft besitzen und deshalb
auch nicht als Rechtfertigung fiir die Aufnahme der einen oder anderen Variablen benutzt
werden kénnen. Unter anderem aus diesem Grund wird dem top-down approach in der
Regel der Vorzug gegeben.'® So erfolgt dies auch in der vorliegenden Arbeit.

192 Zum Durbin-Watson-Test vgl. Greene, W. (1997), S. 591f.
19 ygl. von Auer, L. (2005), S. 267.
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2.4 Die Datierung konjunktureller Wendepunkte

Das Verfahren von Bry und Boschan dient der Festlegung konjunktureller Wendepunkte. Es
wird in der empirischen Forschung seit vielen Jahrzehnten hierfir verwendet. Allerdings ist
es nicht unumstritten, da es sich nicht an einer bestimmten Konjunkturtheorie orientiert,
sondern die Wendepunkte statistisch festlegt. Ein Theorie gestitztes Vorgehen ware jedoch,
wie der folgende Abschnitt zeigt, recht schwierig.

241 Das Phanomen Konjunktur und seine Messung

Anders als das wirtschaftliche Wachstum ist die Konjunktur als eine periodische Auf- und
Abwartsentwicklung keine Erscheinung des industriellen Zeitalters. Vor Beginn der
Industrialisierung waren es die Erntezyklen, die in ihrer Abfolge von reichen und schwachen
Ertragen fiir die sieben guten und sieben schlechten Jahre sorgten (1. Mose 41 1-36). Im
wahrend des 18. und 19. Jahrhunderts expandierenden industriellen Sektor schienen
derartige zyklische Entwicklungen jedoch nicht relevant zu sein. Bei volliger Entfaltung der
Krafte des freien Marktes, so die Lehre der klassischen Nationalokonomie, tendiere die
Entwicklung von sich aus zu einem Gleichgewicht bei Vollbeschaftigung ohne krisenhafte
Stérungen. Daher kam eine Konjunkturtheorie im Werk der klassischen Nationalékonomen
wie Adam Smith, David Ricardo oder Alfred Marshall nicht vor. Die im 19. Jahrhundert
auftretenden konjunkturellen Abschwiinge wurden als zufallige Krisen angesehen.

Im Jahr 1862 veroffentlichte Clement Juglar sein Buch Uber periodisch wiederkehrende
.kommerzielle Krisen“ in England, Frankreich und den USA. Erstmals wird darin von
periodisch wiederkehrenden Handelskrisen gesprochen. Die Veroffentlichung gilt als Beginn
der Konjunkturtheorie. Trotz vieler verschiedener Ansatze ist es bis heute nicht gelungen, in
der Konjunkturtheorie ein allgemein akzeptiertes Standardmodell zu etablieren, das als
allgemeine Grundlage empirischer Untersuchungen hatte dienen kénnte.'™

Empirische Untersuchungen zum Konjunkturphdnomen entstanden vor allem im 1920
gegrundeten National Bureau of Economic Research (NBER) in den USA. Hier versuchten
vor allem Wesley Mitchell und spater auch Arthur Burns systematisch, das Phanomen
Konjunktur empirisch zu fassen. Aus ihrem berihmten Buch von 1946 stammt folgende
Definition von Konjunkturzyklen:'%®

,Business cycles are a type of Fluctuation, found in the aggregate activity of nations that
organize their work mainly in business enterprises: A cycle consists of expansions occurring
at about the same time in many economic activities, followed by similar general recessions,
contractions, and revivals which merge into the expansion phase of the next cycle; this
sequence is recurrent but not periodic; in duration business cycles vary from more than one
year to ten or twelve years; they are not divisible in cycles of similar character with
amplitudes approximating their own.*

Die Konjunktur wird also als eine in vielen dkonomischen Zeitreihen gleichzeitig zu
beobachtende Auf- bzw. Abwartsbewegung der Entwicklung angesehen. Dieses Muster
wiederholt sich im Zeitablauf aber nicht in zeitlich gleicher Abfolge. Die Konjunktur hat
gemal dieser Definition also nicht den Verlauf einer Sinuswelle. Sehr modern ist in dieser
Definition vor dem Hintergrund der Debatte um deterministische und stochastische
Trendverlaufe, dass Burns und Mitchell nicht zwischen Konjunktur und Trend unterscheiden
und damit der Debatte um die Art der Trendbereinigung umgehen. Es werden expansive und

1% Fiir einen kompakten Uberblick der sich entwickelnden Konjunkturtheorien vgl. Spree, R. (2002), S.11f.
19 ygl. Burns, A., Mitchell, W. (1946), S. 3.
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rezessive Phasen fiir das Niveau der aggregierten volkswirtschaftlichen Tatigkeit definiert,
ohne dass eine Bereinigung von einem langfristigen Wachstumsprozess angestrebt wird.'%®

Burns und Mitchell untersuchten zahlreiche 6konomische Zeitreihen. Dabei entwickelten sie
ein pragmatisches, nicht Theorie geleitetes Vorgehen. Zunachst werden die zu
untersuchenden Zeitreihen saisonbereinigt. Der nachste Schritt besteht in der Datierung der
Konjunkturzyklen. Dies erfolgt Uber die Erstellung einer Wendepunktchronologie. Dadurch
werden die expansiven von den rezessiven Phasen der Zeitreihen getrennt. Die zeitliche
Folge dreier identifizierter Wendepunkte, von denen der erste und dritte jeweils ein Tief-, der
zweite aber ein Hochpunkt ist, wird als Referenzzyklus bezeichnet. Der dritte Wendepunkt
des Referenzzyklus stellt zugleich auch den ersten Wendepunkt des folgenden
Referenzzyklus dar.

Aus den mit Wendepunkten versehenen Zeitreihen leiteten Burns und Mitchell unter
anderem Indizes ab, die ein Bild der Gesamtkonjunktur ergeben sollten. Diese Verfahren
sind fir die vorliegende Arbeit, bei der es lediglich um die Analysen der Konjunkturen in den
einzelnen Reihen der Bautatigkeit geht, nicht relevant und werden daher nicht weiter
betrachtet.

Das von Burns und Mitchell entwickelte Verfahren zur Beobachtung der Konjunktur war we-
gen ihres nicht von einer Theorie geleiteten Vorgehens umstritten. Berihmt wurde die ab
den spaten vierziger Jahren ausgetragene heftige Kontroverse, die in Koopmans Rezension
des Buches von Burns und Mitchell mit dem beinahe sprichwdrtlich gewordenen Titel
,Measurement without Theorie* gipfelte."”” Es stellt bis heute jedoch das gingigste
Verfahren zur zeitlichen Datierung von Konjunkturzyklen dar, nicht zuletzt wohl auch aus
dem Grund, dass es den Kritikern des ,Measurement without theory“ nicht gelungen ist, ein
allgemein anerkanntes Standardmodell als Grundlage flr empirische Untersuchungen des
Konjunkturphanomens bereitzustellen. Heute stellen die mit der Methodik von Burns und
Mitchell ermittelten Konjunkturzyklen eine allgemein anerkannte Datenbasis zahlreicher Ar-
beiten zur empirischen Konjunkturforschung dar.'® Deshalb wird nachfolgende
Untersuchung der Konjunktur der Bauzyklen an diese Methodik angelehnt. Zuvor missen
jedoch unterschiedliche Konzepte von Zyklen abgegrenzt werden.

2.4.2 Konzepte von Zyklen

Burns und Mitchell sahen in der Konjunktur ein Auf und Ab des absoluten Niveaus der
wirtschaftlichen Aktivitat: Phasen eines Anstiegs folgen Phasen eines Sinkens der Werte der
untersuchten Zeitreihen. Diese Sicht der Konjunktur schien in der stirmischen
Wachstumsphase der beiden Nachkriegsjahrzehnte Uberholt zu sein, da in diesen Jahren
kein absoluter Rickgang der wirtschaftlichen Aktivitdt zu beobachten war. Unterschiedlich
war in diesen Jahren allerdings die Rate des Wachstums. Dies flihrte zur Idee der so
genannten Wachstumszyklen. Maligebliche Arbeit leistete hierzu llse Mintz mit ihrer Analyse
deutscher Zeitreihen aus den Jahren 1950 bis 1967."%

Im Gegensatz zum nun als ,klassische Zyklen® bezeichneten Konzept von Burns und
Mitchell wird bei den Wachstumszyklen die Konjunktur nicht mehr anhand des absoluten
Niveaus der wirtschaftlichen Aktivitdt sondern anhand der Héhe ihrer Zunahme gemessen.
Eine Hochkonjunktur ist dementsprechend eine Phase mit besonders starken
Wachstumsraten, wahrend eine Krise durch geringes wirtschaftliches Wachstum
gekennzeichnet ist, das aber nicht negativ wird. Klassische Rezessionen waren in diesem

1% vgl. Lucke, B. (1996), S. 2.

197 yg]. Koopmans, T. (1947). Spiter relativierte Koopmans seine Kritik. Zur Debatte vgl. Klein, P. A. (1995), S.
36f. und Klein, A., Moore, G. (1985), S. 4ff.

"% vgl. z. B. die Analysen in Diebold, F. X., Rudenbusch, G. D. (1999).

199 vgl. Mintz, 1. (1969).
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Konzept zunachst nicht vorgesehen, sie schienen in den sechziger Jahren empirisch auch
verschwunden zu sein. Die Umkehrpunkte von Wachstumszyklen sind dementsprechend an
Zeitpunkten einer Beschleunigung bzw. Verlangsamung des Wachstums zu datieren. Die
Wachstumsraten der Zeitreihen werden hierflir mit einem langfristigen Trendwachstum
verglichen.'® Liegt der Wert der zu untersuchenden Zeitreihe unterhalb des Wertes ihrer
Trendfunktion, ihre Wachstumsrate jedoch dariber, wird er im Zeitablauf zunachst den Wert
der Trendfunktion erreichen und dann in den folgenden Perioden zunehmend Ubertreffen.
Dies charakterisiert die Aufschwungphase des Wachstumszyklus. Sie endet sobald die
Wachstumsrate der zu untersuchenden Zeitreihe nicht mehr Uber derjenigen ihrer
Trendfunktion liegt. Ab diesem Zeitpunkt nimmt der Abstand zwischen dem Wert der
Zeitreihe und dem ihres Trends nicht mehr zu. Obere Wendepunkte im Wachstumszyklus
finden sich also in Zeitpunkten, da die Differenzen zwischen den Werten der Zeitreihe und
ihrer Trendfunktion maximal werden. Analog liegen die Werte der Zeitreihe in einem unteren
Umkehrpunkt am weitesten unterhalb des entsprechenden Wertes der Trendfunktion.

Die Wiederkehr der klassischen Rezession im Jahr 1967 und schwerer in der Krise von 1975
entwertete das Konzept der Wachstumszyklen nicht. Die Jahre mit negativem Wachstum
kdnnen als besonders deutliche Abweichung nach unten vom langfristigen Wachstumstrend
interpretiert werden. Wird sowohl das Konzept klassischer Zyklen als auch das der
Wachstumszyklen auf Zeitreihen mit Phasen eines negativen Wachstums angewendet, so
werden in der Regel nicht alle Wendepunkte des Wachstumszyklus auch im klassischen
Zyklus identifiziert. Dies kann beispielsweise in einer Phase des zunachst beschleunigten
und anschliellend verlangsamten Wachstums bei stets positiver Wachstumsrate der Fall
sein. Wahrend in dieser Situation das Konzept der Wachstumszyklen unter Umstanden
einen oberen Umkehrpunkt setzten wirde, ist ein solcher dort bei den klassischen Zyklen
nicht zu identifizieren. Umgekehrt werden sich jedoch die oberen und unteren Umkehrpunkte
des klassischen Zyklus auch im Wachstumszyklus wieder finden, allerdings nicht unbedingt
zu genau denselben Zeitpunkten.'"" So wird bei positivem Trendverlauf einer Zeitreihe ein
oberer Wendepunkt bei einer Datierung nach dem Konzept der Wachstumszyklen in der
Regel bereits friher erreicht werden als im Falle der Datierung nach dem klassischen
Verfahren, es sei denn, die Wachstumsrate der Zeitreihe fallt von einem tber dem Trend
liegenden Wert direkt auf einen negativen. In diesem Fall ware die Datierung des oberen
Wendepunktes in beiden Verfahren gleich. Ein unterer Wendepunkt erscheint im klassischen
Verfahren friiher, wenn die Wachstumsrate der Zeitreihe nicht in der nachsten Periode
sogleich wieder (iber das Trendwachstum steigt.""?

Neben den beiden angesprochenen Verfahren hat sich noch ein weiteres in der Praxis stark
verbreitet. Es setzt die oberen und unteren Wendepunkte einer Zeitreihe mit den Zeitpunkten
ihrer maximalen bzw. minimalen Wachstumsrate gleich. Dahinter steht die Idee, dass sich
Auf- und Abschwiinge nicht in der Hohe der wirtschaftlichen Aktivitdt sondern in ihrer
Beschleunigung bzw. Verlangsamung aufRern. Nach einer auf Shiskin 1974 in der New York
Times veroffentlichten Faustregel stellt ein dreimaliger Anstieg der Wachstumsrate einen
Boom, ein dreimaliges Sinken eine Rezession dar.""

Die Zeitreihen der Bautatigkeit weisen, anders als die in der empirischen Konjunktur-
forschung haufig betrachteten Zeitreihen zum Bruttoinlandsprodukt oder den Preisen, auch
langer andauernde Phasen von Rickgangen des Niveaus ihrer Werte auf. Sie gleichen da-
her weit mehr dem klassischen Konjunkturverlauf, wie ihn Burns und Mitchell untersuchten,
als den Wachstumszyklen. Daneben ergibt sich beim Konzept der Wachstumszyklen auch
ein methodisches Problem: Es muss eine Trendfunktion definiert werden. Wie oben
dargelegt, ist dies angesichts der Problematik der Unterscheidung stochastischer von

"% vygl. Klein, A., Moore, G. (1985), S. 17.

" vgl. ebd. S. 17.

2 ygl. Amstad, M. (2000), Graphik auf S. 8.

'3 vgl. ebd. S. 6f. Auf die von der Autorin noch angefiihrten Datierung der Wendepunkte nach Schumpeter wird
hier nicht weiter eingegangen, da sie in der Praxis der empirischen Konjunkturforschung kaum eine Rolle spielt.
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deterministischen Trendverlaufen mit einigen Schwierigkeiten verbunden. Aus diesen
sachlichen und methodischen Griinden stitzt sich die nachfolgende Untersuchung der
Bauzyklen fur die Datierung der Wendepunkte auf die klassische Konzeption von Burns und
Mitchell. Hierfir wurde von Bry und Boschan bereits 1971 ein Algorithmus entwickelt, auf
dessen Grundlage die Wendepunkte per Computer datiert werden kénnen. '™

2.4.3 Das Verfahren von Bry und Boschan

Wie oben angesprochen ist im Konzept der klassischen Zyklen ein Umkehrpunkt der Zeit-
reihe an Perioden vorgesehen, in denen der Wert der Zeitreihe ein lokales Maximum bzw.
Minimum aufweist. Diese Stellen lassen sich mathematisch leicht bestimmen, da dort die
Ableitung der Zeitreihe einen Wert von 0 annimmt. Die mathematischen Wendepunkte
lassen sich somit mit einem recht einfachen Computerprogramm berechnen. Allerdings weist
eine empirische Zeitreihe in der Regel keinen kontinuierlichen Verlauf auf, sondern ist durch
sehr kurzfristige kleine Auf- und Abwartsbewegungen gekennzeichnet. Dies wird aus Abbil-
dung 1 ersichtlich, die eine saisonbereinigte Darstellung der quartalsweise genehmigten
Wohnungen in Baden-Wurttemberg von 1951 bis 1989 zeigt. Eine simple Datierung der
Umkehrpunkte an allen Stellen, an denen die Ableitung der Zeitreihe einen Wert von Null
annimmt, wirde schlicht zu viele Umkehrpunkte ausweisen. Dies wirde in den meisten
Fallen zu extrem kurzfristigen Zyklen, oftmals auch mit sehr niedrigen Amplituden flhren.

Abbildung 1

Saisonbereinigte vierteljahrlich genehmigte Wohnungen in Baden-Wiirttemberg 1951
bis 1989
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Bei der Betrachtung der Grafik sind einige konjunkturelle Wendepunkte durch einfache
grafische Analyse sofort zu erkennen. Ein Beispiel hierfur ist der obere Wendepunkt im
vierten Quartal 1972. Allerdings sind nicht alle Wendepunkte so eindeutig. So lasst sich
beispielsweise zwischen den Jahren 1957 und 1967 nicht ohne weiteres ein eindeutiger

""" ygl. Bry, G., Boschan, C. (1971).
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oberer Wendepunkt erkennen. Deshalb ist es schwierig, die Datierung der Wendepunkte
allein auf eine visuelle Analyse zu begriinden. An diesem Dilemma setzt das Verfahren von
Bry und Boschan an.

Das Verfahren beruht auf einer mehrstufigen Glattung der Zeitreihen. Es ist flir Zeitreihen mit
Monatswerten konzipiert. Zunachst werden die zu datierenden Zeitreihen saisonbereinigt.
Hierfir wurde in der vorliegenden Arbeit das Programm BV4.1 des Statistischen
Bundesamtes verwendet.'" Fir die bereinigte Zeitreihe werden dann Uber mehrere
Glattungen hinweg die Wendepunkte bestimmt. Im Einzelnen besteht das Verfahren aus den
nachfolgenden Schritten:''®

I.  In der saisonbereinigten Zeitreihe werden AusreilRer bestimmt, etwa Daten, die aufgrund
von Sondereinflissen wie Streiks zustande kommen. Allerdings werden dabei nicht
historische Ereignisse berlcksichtigt, sondern die AusreiRer mathematisch bestimmt.
Dabei gelten Werte als Ausreif3er, wenn sie aulerhalb einer Standardabweichung von
3,5 ihres Trends liegen. Dieser Trend wird mittels einer Spencer-Kurve bestimmt, eines
15-monatigen gewichteten gleitenden Durchschnitts.""’

II. Bildung eines gleitenden 12-Monatsdurchschnitts aus den Daten der saisonbereinigten
Zeitreihe.

A. In dieser Reihe werden vorlaufige obere und untere Wendepunkte bestimmt. Dabei
gilt ein Wert dann als Wendepunkt, wenn er im Falle eines Hochpunktes gréRer ist
als die Werte der vorangegangenen und nachfolgenden finf Monate. Durch die
Glattung der Zeitreihe werden Zyklen, die sehr kurz sind und / oder eine geringe
Amplitude aufweisen, eliminiert. Dies ist erwiinscht, da diese kurzen Schwingungen
der Zeitreihe per definitionem nicht als Konjunkturzyklen betrachtet werden.

B. Folgen zwei obere oder zwei untere Wendepunkte aufeinander, ohne dass
zwischen ihnen ein entgegengesetzter Wendepunkt bestimmt werden konnte,
verliert, wenn es sich um untere Wendepunkte handelt der héhere, wenn es sich um
obere Wendepunkte handelt der niedrigere Wert seinen Status als Wendepunkt.
Dadurch wird durchgangig fir die gesamte Zeitreihe ein Wechsel von oberen und
unteren Wendepunkten erzwungen.

Ill. Bildung einer so genannten Spencer—Kurve aus den Werten der saisonbereinigten
Originalreihe. Bei der Spencer—Kurve handelt es sich um einen gleitenden 15-monatigen
Durchschnitt mit Gewichten. Die Besonderheit der Spencer—Kurve liegt darin, dass die
Gewichte mit zunehmendem Abstand vom zentralen Wert geringer, schlielllich sogar
negativ werden. Hierdurch wird die Zeitreihe weniger stark geglattet als bei dem
ungewichteten gleitenden 12-monatlichen Durchschnitt aus Il. Die 15 Gewichte der
Spencer—Kurve haben folgende Werte: -0,009375, -0,01875, -0,015625, 0,009375,
0,065625, 0,14375, 0,209375, 0,23125, 0,209375, 0,14375, 0,065625, 0,009375, -
0,015625, -0,01875, -0,009375.

A. In dieser Reihe werden analog dem Vorgehen unter Il. vorlaufige obere und untere
Wendepunkte bestimmt. Dabei muss sich der Wendepunkt nach Bry und Boschan
jedoch im Umkreis von £ 5 Monaten um einen in der mit dem gleitenden 12-
Monatsdurchschnitt geglatteten Zeitreihe identifizierten Wendepunkt befinden. Bei
Lucke ist dieser Hochstabstand mit £ 6 Monaten angegeben.

B. Wie in Il. wird sichergestellt, dass stets unterschiedliche Wendepunkte aufeinander
folgen. Zwischen gleichen Wendepunkten muss sich ein Abstand von mindestens

115 7u diesem Verfahren vgl. Speth, H.-T. (2004).
"® Die Darstellung folgt Lucke, B. (1998), S. 161, Breuss, F. (1984), S. 488ff. und Naggl, W. (1999), S. 69.
""" Vgl. Breuss, F. (1984), S. 488.
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15 Monaten befinden. Ist diese Regel nicht erflllt, wird einer der beiden
Wendepunkte eliminiert, bei Hochpunkten der niedrigere, bei Tiefpunkten der
héhere Wert. Dadurch werden Zyklen, mit einer geringeren Lange als 15 Monate
ausgeschaltet. Wendepunkte die naher als 6 Monate am Anfangs- bzw. Endwert der
Zeitreihe liegen, werden beseitigt, um Zufallszyklen verhindern zu kénnen.

IV. Bildung eines gleitenden 3 bis 6-Monatsdurchschnitts aus den saisonbereinigten Daten.
Die Starke der Glattung hangt dabei von der Starke der Irregularitaten der Zeitreihe ab,
kann aber auch frei bestimmt werden. Wie unter lll. werden nach dem unter IlI.
beschriebenen Verfahren die Wendepunkte im Umkreis von + 5 Monaten (bei Lucke
wieder + 6 Monate) um die in der Spencer — Kurve bestimmten Wendepunkte gesucht.

V. Bestimmung der endgultigen Wendepunkte in der ungeglatteten Zeitreihe

A. Bestimmung der hdochsten bzw. niedrigsten Werte im Umkreis von + 4 Monaten (bei
Lucke £+ 6 Monate) um die Wendepunkte des in IV. gewahlten kurzfristigen
gleitenden Durchschnitts als obere bzw. untere Wendepunkte in der Originalreihe.

B. Wendepunkte, die ndher als 6 Monate vom Anfang oder dem Ende der Zeitreihe
entfernt liegen, werden nicht angezeigt.

C. Die ersten und letzten Wendepunkte einer Zeitreihe werden eliminiert, wenn
zwischen dem Beginn der Zeitreihe und ihnen im Falle eines oberen Wendepunktes
ein noch hoherer, im Fall eines unteren Wendepunktes ein noch tieferer Wert liegt.

D. Liegen zwei gleiche Wendepunkte naher als 15 Monate zusammen, wird der
weniger hohe bzw. niedrigere beseitigt.

E. Der Abstand zwischen oberen und unteren Wendepunkten muss mindestens 5 Mo-
nate betragen.

Far die vorliegende Arbeit wurde der genannte Bry-Boschan-Algorithmus modifiziert. Da die
konjunkturellen Wendepunkte im Bau mit der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung verglichen
werden sollen, die in der Regel tber die Anderungsraten des vierteljahrlichen Bruttoinlands-
produkts abgebildet wird, wurde das Verfahren auf Quartalsdaten abgestellt. Die gleitenden
Durchschnitte wurden dementsprechend angepasst. Im Einzelnen ergaben sich hieraus fol-
gende Schritte:

I. Der Punkt | des urspriinglichen Bry-Boschan-Verfahrens wurde véllig aufgegeben. Dies
scheint gerechtfertigt zu sein, da hier Zeitreihen von erteilten Baugenehmigungen
untersucht werden sollen. Bei der Erteilung von Baugenehmigungen spielen aul3erge-
wohnliche Ereignisse wie Streiks oder besondere klimatische Bedingungen, anders als
bei den Fertigstellungen, keine Rolle. Eine Ausreil3erbereinigung ware in diesem Fall
also rein willktrlich und sachlich nicht zu begrinden.

Il. Statt des gleitenden 12-Monatsdurchschnitts wird ein gleitender 5-Quartalsdurchschnitt
gebildet. Die Werte der gesuchten Wendepunkte missen oberhalb bzw. unterhalb der
Werte der sie umgebenden zwei Quartale liegen. Der Wechsel von oberen und unteren
Wendepunkte wird analog dem urspriinglichen Verfahren erzwungen.

lll. Die Spencer-Kurve wird auf funf Quartale bezogen. Dabei werden jeweils drei Gewichte
der urspringlichen Spencer-Kurve zu einem Gewicht zusammengefasst. Die flinf
Gewichte betragen somit -0.0438, 0.2188, 0.65, 0.2188 und -0.0438.'"® Die in Il

"8 Das urspriingliche Programm von Bry und Boschan sieht fiir die Bearbeitung von QuartalsgroBen im Fall von
Bestandsgrofien (z.B. Preise, Bevolkerungszahl) vor, diese dreimal in Folge (fiir jeden Monat denselben Wert)
zu verwenden. Im Fall von Stromgr6fen (z.B. BIP, Zahl der Baugenehmigungen) soll fiir drei Monate jeweils
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bestimmten Wendepunkte missen sich im Umkreis von zwei Quartalen um die in II.
bestimmten befinden. Die minimale Lange eines Zyklus betragt finf Quartale. Damit wird
verhindert, dass unterjahrige Schwingungen als ein Konjunkturzyklus interpretiert
werden.

IV. Der kurze gleitende Durchschnitt wird standardmaRig auf drei Quartale festgelegt, unab-
hangig von den Schwankungen der Zeitreihe. Die hier bestimmten Wendepunkte mus-
sen wiederum im Umkreis von zwei Quartalen der unter Ill. bestimmten liegen.

V. Die Wendepunkte der ungeglatteten Zeitreihe liegen im Umkreis von zwei Quartalen
der in IV. bestimmten. Auf die Entfernung der am Anfang und am Ende der Zeitreihe
liegenden Wendepunkte wurde, anders als oben in Punkt B verzichtet, da die Ent-
wicklung der Zeitreihe nach und vor dem untersuchten Zeitraum bekannt ist bzw.
geschatzt werden kann. Daher ist es moglich, zu beurteilen, ob sie tatsachlich
Wendepunkte sind.""® Die Mindestldnge eines Zyklus betragt funf Quartale, die
Mindestlange einer Phase (Abstand zwischen unterschiedlichen Wendepunkten) drei
Quartale.

Das Verfahren von Bry und Boschan basiert nicht auf einer theoretisch begrindeten
Definition von Wendepunkten. Es beruht auf einer Reihe von willkirlichen Festlegungen wie
beispielsweise der Lange der zur Glattung verwendeten gleitenden Durchschnitte oder der
Bestimmung, dass kein Zyklus kirzer als 15 Monate sein darf. Ferner bericksichtigt das
Verfahren nicht die absolute Hohe der Werte der Zeitreihe. Das Verfahren von Bry und
Boschan ist somit nicht weniger willkiirlich als eine visuelle Analyse anhand der Grafik der
Zeitreihe. Aus diesem Grund werden die vom NBER uber das Bry und Boschan Verfahren
bestimmten konjunkturellen Wendepunkte vor ihrer Veroffentlichung auch immer noch dem
Urteil eines Expertengremiums unterworfen. In der Vergangenheit hob dieses Gremium
immer wieder vom Programm bestimmte Wendepunkte auf oder fiigte andere hinzu.'?°

Gegenuber einer allein auf die Grafiken der Zeitreihe gestutzten visuellen Analyse hat die
Verwendung eines programmierbaren Algorithmus zur Vorauswahl der Zyklen allerdings den
entscheidenden Vorteil, dass dessen Kriterien konstant bei allen untersuchten Zeitreinen zur
Anwendung kommen. Diese Konstanz der zugrunde gelegten Kriterien ist hingegen bei einer
visuellen Bestimmung nicht garantiert. Eine grafische Analyse entspringt immer dem
subjektiven Eindruck des Beobachters und dieser verandert sich, sei es durch Ermidung, sei
es aufgrund anderer Einfliisse."?'

Aus diesem Grund erfolgte in dieser Arbeit zunachst eine (Vor)bestimmung der Wende-
punkte mit Hilfe des auf Quartalsdaten modifizierten Programms von Bry und Boschan.
Gleichzeitig wurde jedoch auch eine grafische Analyse durchgefiihrt und die Ergebnisse mit
denen des Programms verglichen. Dabei wurden einige vom Programm ausgewiesene Zyk-
len von kurzer Dauer und geringer Amplitude herausgenommen. Zusatzliche Wendepunkte
wurden zu Beginn der Zeitreihen eingefiigt, da aufgrund der vorliegenden Jahresdaten im
Jahr 1951 Tiefpunkte angenommen werden kdnnen. Diese Wendepunkte sind in den Ergeb-
nistabellen in Fettdruck ausgewiesen.

ein Drittel des Quartalswertes eingesetzt werden. Fiir die Bestimmung der Wendepunkte ist es allerdings
unerheblich, ob die Werte der Zeitreihe durch den Faktor 3 geteilt werden oder nicht. Die Zusammenfassung der
Gewichte der Spencer-Kurve ist mathematisch dquivalent zu dem fiir BestandsgroBen empfohlenen Vorgehen.
Vgl. Lucke, B. (1998), S. 160, Fuinote 15.

"9 Der Verlauf der Zeitreihe vor Beginn der monatlichen Ausweisung der Baugenehmigungen kann aufgrund
der verfiigbaren Jahreszahlen von Fertigstellungen und Genehmigungen in etwa eingeschétzt werden.

120 yg]. Klein, P. A., Moore, G. H. (1985), S.7.

12 Aus diesem Grund verwenden beispielsweise auch Astronomen Computeralgorithmen fiir ihre
Beobachtungen. Vgl. hierzu Fuhrmeister, B. (2003), S. 42.
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24.4 Amplitude

Der Begriff Amplitude kommt aus den Naturwissenschaften. Er bezeichnet bei sinus-
ahnlichen Wellen die Differenz der Werte zwischen den unteren und oberen Wendepunkten.
Die in naturwissenschaftlichen und technischen Zusammenhangen untersuchten Wellen
haben in der Regel einen der Sinuskurve dhnlichen Verlauf, d.h. obere und untere Wende-
punkte haben jeweils identische Werte und denselben Abstand zueinander. Okonomische
Zeitreihen weichen hiervon deutlich ab. Die beiden unteren Wendepunkte eines Konjunktur-
zyklus haben meistens unterschiedliche Werte und sie liegen vom dazwischen liegenden
oberen Wendepunkt auch unterschiedlich weit entfernt. Hieraus ergibt sich die prinzipielle
Frage, ob die Amplitudenwerte der Zeitreihe aus der Differenz des oberen Wendepunktes
mit dem davor oder danach liegenden Wendepunkt errechnet werden sollen. Eine Losungs-
moglichkeit ware, das arithmetische Mittel der beiden Wendepunkte zu verwenden. Dann
wirden jedoch die unterschiedlichen Abstande der beiden unteren Wendepunkte ohne
Einfluss auf den Amplitudenwert bleiben. Der Zyklus wirde damit wie eine sinusartige Welle
behandelt. Assenmacher schlagt daher vor, vom oberen Wendepunkt ein Lot auf eine Ver-
bindungslinie zwischen den beiden unteren Wendepunkten zu fallen. Die Lange des Lots
entspricht der Amplitude. (vgl. Abbildung 2)."%

Abbildung 2

Messung der Amplitude einer 6konomischen Zeitreihe

Yi

v

Fur die Bestimmung der Amplitude muss der nicht bekannte Abstand ¢ zwischen dem Wert
des ersten unteren Wendepunktes und dem Wert der Verbindungslinie zwischen den beiden
Wendepunkten berechnet werden. Dies kann mit Hilfe des Strahlensatzes erfolgen, nach
dem sich ¢ zu d verhalt wie a zu (a+b).

Die Amplitude ist allerdings nur eingeschrankt geeignet, die Starke von Schwankungen einer
Zeitreihe anzugeben. Werden Zeitreihen unterschiedlich groBer Grundgesamtheiten, bei-
spielsweise die Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen und Hamburg miteinander
verglichen, muss eine hohere Amplitude bei der gréReren Grundgesamtheit nicht unbedingt
eine starkere Schwingung dieser Zeitreihe bedeuten. Auch innerhalb einer trendbehafteten
Zeitreihe ist bei langen Beobachtungszeitraumen ein Vergleich von Amplituden unter
Umstanden in seiner Aussagekraft eingeschrankt. Aus diesem Grund werden die Amplituden
in dieser Arbeit auf den Wert des ersten unteren Wendepunktes des jeweiligen Zyklus bezo-

122 y/g]. Assenmacher, W. (1991), S. 15. Assenmacher empfiehlt dieses Vorgehen ausdriicklich nicht fiir
Zeitreihen mit Wachstumszyklen.
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gen. Somit kann, anders als bei einer Normierung mit der durchschnittlichen Amplitu-
denhdhe, die Hohe jeder Amplitude bezogen auf den Ausgangswert des entsprechenden
Zyklus unabhangig vom Gesamtverlauf der Zeitreihe gemessen werden. Dieser Ansatz wird
in den Tabellen als relative Amplitude bezeichnet. Eine relative Amplitude von 1 zeigt bei-
spielsweise eine Amplitude an, die denselben Wert hat, wie der erste untere Wendepunkt
des Zyklus.

Einen weiteren Ansatz zur Messung von Zyklen stellt die Spektralanalyse dar. Sie
konzentriert sich nicht auf die Wendepunkte, sondern untersucht die RegelmaBigkeit von
Schwingungen einer Zeitreihe.

2.5 Die Spektralanalyse als Instrument zur Messung von Periodizitdten in Zeitreihen

Prinzipiell lassen sich die Periodizitaten einer Zeitreihe sowohl mit der Autokovarianzfunktion
als auch mit der spektralen Dichtefunktion ermitteln. Die Autokovarianzfunktion bestimmt die
Lange der in der Zeitreihe vorhandenen Zyklen in Zeiteinheiten, wahrend die spektrale
Dichtefunktion deren Frequenzen angibt. Daher wird auch oft von einer Analyse im Zeit- und
im Frequenzbereich gesprochen. Beide Verfahren kénnen mit Hilfe der Fouriertransformation
ineinander Ubergefihrt werden, sind also mathematisch aquivalent. Sie weisen jedoch flr
sich eigene Spezifika auf, die je nach dem Ziel der Untersuchung jeweils ein Verfahren
vorteilhaft machen.'?® Nachfolgend werden beide Verfahren kurz skizziert und verglichen.

2.5.1 Die theoretische und empirische Autokovarianzfunktion'?*

Die Autokovarianzfunktion yy(t) einer Zeitreihe Y enthalt die Kovarianzen zwischen den
einzelnen Werten y; der Zeitreihe (Autokovarianzen) in Abhangigkeit von dem zwischen
ihnen liegenden time lagt. Sie zeigt somit die Starke der positiven bzw. negativen
Zusammenhange der einzelnen y;. Besonders ausgepragte Zusammenhange weisen auf
eine zyklische RegelmafRigkeit hin.

Formal 1asst sich die Autokovarianz in folgender Weise herleiten:

Sei Y, ein Prozess mit Var(Y)<w fur alle t, dann ist die Autokovarianz zwischen y, und ys, yv(r,
s) definiert als:

(1, 8) = Cov(yr, ys) = E{ly-E(y)llys-E(ys)l}, mitr, s e t.

Yy, t € {Z} ist ein schwach stationdrer oder ein kovarianzstationarer Prozess, wenn die
Bedingungen (i) - (iii) erfiillt sind:'?°

i E(y) =1,

ii. E[(yep)’] = o’ = y(0),

iii. yy(r, 8) = yy(r+t, s+t) fur aller, s, t € {Z}.

Die Stationaritat von Y erlaubt eine Vereinfachung der Autokovarianzen. Setzt man fir t den
Wert —s ein, gilt:

12 ygl. Box, G.E./Jenkins, G.M. (1970), S. 44.

124 Dieser Abschnitt folgt Brockwell, P.J./Davis,R.A. (1996), S. 11f. und Harvey, A.C. (1995), S.11ff.

13 Strenge Stationaritit setzt die Gleichheit der gemeinsamen Wahrscheinlichkeitsverteilung einer Menge von r
Beobachtungen zu den Zeitpunkten ty,t,,...,t, mit derjenigen zu den Beobachtungszeitpunkten ti.., tyir,..., trr
voraus.
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(r, s) = yy(r-s,0), fur alle r, s € {Z}.

Definiert man das time-lag t© als t© = r-s, sind die Autokovarianzen nur noch von einer
Variablen, dem lagt, abhangig. Die Funktion 1vyy(tr) wird als theoretische
Autokovarianzfunktion bezeichnet.

1v(7,0) = yv(1) = CoV(Yisr, Y1), T = 1,2,...
Fir Beobachtungswerte kann sie geschatzt werden mit:

T

Z(yt _y*)(yt—r _y*) mit t = 1!2!3!"'

=1+]

o(r) ==
t

L 1x
y =;§yt

c(t) bezeichnet somit die empirische Autokovarianzfunktion. Um regelmafige Zyklen einer
Zeitreihe bestimmen zu kdnnen, muss c fur verschiedene time lags t berechnet werden.
Hohe Werte von c(t) fur bestimmte time lags t deuten auf Zyklen entsprechender Lange hin.

Soll die Starke von Periodizitaten mehrerer Zeitreihnen unterschiedlich hoher Streuung
verglichen werden, empfiehlt sich die Verwendung der Autokorrelationsfunktion. Die
Stichprobenautokorrelationsfunktion r(t) ergibt sich aus der Division der empirischen
Autokovarianzfunktion durch die Varianz des Prozesses:

Wie im Falle der empirischen Autokovarianzfunktion deuten auch bei der
Autokorrelationsfunktion hohe Werte einzelner time lags t auf Zyklen entsprechender Lange
hin.

Damit scheint fur die Ermittlung von Zyklen in Zeitreihen ein relativ einfaches
Instrumentarium zur Verfigung zu stehen. Jedoch zeigte sich bei der Anwendung der
Autokorrelationsfunktion ein einschneidender Mangel, der die Autokorrelationsfunktion fur
diese Arbeit ungeeignet macht: Es wird nadmlich meistens nicht mehr als ein Zyklus
aufgezeigt. Teilweise bleiben in der Autokorrelationsfunktion sogar einige selbst in der
grafischen Darstellung der Zeitreihe deutlich sichtbare Zyklen verborgen. Ist mehr als ein
Zyklus zu erkennen, fallt zudem oft die Einschatzung der Bedeutung der Zyklen fiir die
Zeitreihe schwer. %

Da es in dieser Arbeit jedoch gerade darauf ankommt, die einzelnen Zyklen zu erfassen und
deren Starke zu bestimmen, muss in den Frequenzbereich gewechselt werden. Wie in
nachfolgendem Abschnitt deutlich wird, stellt die Autokovarianzfunktion hierfir eine wichtige
Grundlage dar.

126 Dies zeigt ausfiihrlich Woitek, U. (1997), S. 22ff., insbes. S. 31.
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2.5.2 Die Spektraldichte und das Periodogramm

Im Frequenzbereich ist die spektrale Dichtefunktion das Pendant zur theoretischen
Autokovarianzfunktion im Zeitbereich. Gleiches gilt fir das Periodogramm und die
empirische Autokovarianzfunktion. Bevor hierauf jedoch naher eingegangen werden kann,
massen erst einige grundlegende Begriffe und Zusammenhange erlautert werden.

2.5.2.1 Grundbegriffe'?’

Grundlegend fir die Schatzung der spektralen Dichtefunktion ist die Annahme, dass sich
eine Zeitreihe aus Sinus- und Kosinuswellen unterschiedlicher Frequenz zusammensetzt.'?®
Ahnlich wie beim Lichtspektrum oder bei Gerduschen ist es dann auch bei dkonomischen
Zeitreihen moglich, die einzelnen Frequenzen isoliert zu betrachten und damit regelmaRige
Zyklen zu erkennen.

Periode: Die Zeit T, die benétigt wird, um einen vollstandigen Zyklus zu durchlaufen, wird
Periode genannt. Im Fall der Sinus- bzw. Kosinusschwingungen, deren Zyklus eine Strecke
von 27 umfasst, ist die Periode also die Zeit, die bendtigt wird, um 2r zurlckzulegen. Ist A
eine nicht negative Zahl und lasst sich eine Zeitreihe in der Form y; = sinAt beschreiben,
dann gilt fir die Periode:

AT = 2r.

Frequenz: Die Frequenz f beschreibt, wie viel eines Zyklus innerhalb einer Zeiteinheit
durchschritten wird. Die Frequenz ist somit der Kehrwert der Periode:

f=1/T.

Winkelfrequenz: Die Winkelfrequenz 1'%

Nach deren Zusammenfligung erhalt man:

ergibt sich aus den beiden obigen Gleichungen.

A = 2xf.

Die Winkelfrequenz ,lbertragt” die Sinuskurve auf die Zeitachse. Betragt A beispielsweise ,
so beschreibt die Sinuskurve pro Zeiteinheit einen halben Zyklus, die Periode betragt also 2.

Amplitude: Die Amplitude misst den Abstand der beiden Extremwerte einer Zeitreihe. Bei
einer Sinus bzw. Kosinuswelle liegen alle Werte zwischen +1, die Amplitude betragt daher
zwei. Sie kann jedoch in ihrer Hohe beeinflusst werden, indem die Sinus-/Kosinusfunktion
mit einer nicht negativen Zahl A multipliziert wird.

Phase: Die Phase beschreibt eine Verschiebung der Zeitreihe bezogen auf den
ursprunglichen Wert. Bei einer Sinus/Kosinusfunktion muss sie notwendigerweise zwischen
+ 7 liegen.

Mit Hilfe der angesprochenen Grundlagen kann nun das Periodogramm einer Zeitreihe und
dessen Zusammenhang mit der Autokovarianzfunktion definiert werden.

127 Angelehnt an Koopmans, L.H. (1995), S. 8f.
128 ygl. Box, G.P./Jenkins, G.M. (1970), S. 36.
129 Im Folgenden wird A etwas ungenau lediglich als ,,Frequenz® bezeichnet.
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25211 Das Periodogramm als Fouriertransformation der empirischen

Autokovarianzfunktion

Das Periodogramm | ist eine Funktion der Frequenz f. Fir jede einzelne dieser Frequenzen
gibt sie an, mit welcher Starke oder Intensitat harmonische Wellen dieser Frequenzen in der
untersuchten Zeitreihe auftauchen. '

Mathematisch lasst sich das Periodogramm I(f) der Zeitreihe Y, t=1,..., N als Funktion der
Frequenz feR definieren, wobei y das arithmetisches Mittel von Y, bezeichnet: "'

1< ’ 1< ’
I(f):N{NtZ(Yt—X)COSant} +N{N§(Yt—x)sin2nft} .

1 1

Nun ist es natlrlich nicht moglich, fir alle f aus R jeweils die einzelnen Werte des Perio-
dogramms zu errechnen. Das Periodogramm hat jedoch Eigenschaften, die ermdéglichen, es
bereits durch die Frequenzen im Intervall [0, 0,5] vollstandig zu beschreiben.*

Statt der recht aufwandigen Berechnung der Werte von | fiir die einzelnen f, Iasst sich das
Periodogramm auch Uber die Fouriertransformation der Autokovarianzfunktion ermitteln. Als
Fouriertransformation einer Funktion Y, wird der Ubergang dieser Funktion in ihre Fou-
riertransformierte F(f) verstanden. Allgemein hat die Fouriertransformierte folgende Form:'**

F(f)= > Y™™,
t=—o0

Angewendet auf die empirische Autokovarianzfunktion c(t) bei N Zeitpunkten ergibt sich
folgende Darstellung des Periodogramms: '**

N-1

()= c(r)e™™.

t=—(N-1)
Auch hier ist es ausreichend, die Frequenzen im Intervall [0, 0,5] zu betrachten.
2.5.3 Die Problematik des Periodogramms als Schatzer der Spektraldichte

Lange Zeit glaubte man, mittels des Periodogramms auf recht einfache Art und Weise
Periodizitaten in Zeitreihen erkennen zu kénnen. Doch hat sich schlielich herausgestellt,
dass das Periodogramm aus verschiedenen Grunden nur ein sehr mangelhafter Schatzer
ihres theoretischen Pendants, der Spektraldichtefunktion, ist.

2.5.3.1 Der Maskierungseffekt (Aliasing)

Die Beobachtung von Zeitreihenwerten erfolgt in der Regel nicht kontinuierlich sondern zu
bestimmten Zeitpunkten in regelmafligen Abstanden, den so genannten Beobachtungs-

130 ygl. Schlittgen, R., Streitberg, B. (1999), S. 54.

Bl ygl. ebd., S. 59, eine Herleitung findet sich auf den Seiten 55ff.

2 yg]. ebd., S. 62. Dort finden sich auch die Beweise der vier Eigenschaften des Periodogramms.
13 ygl. ebd., S. 69f.

3% ygl. ebd., S. 76f.
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intervallen At. Die wirkliche Zeitreihe Y; wird somit durch eine an diskreten Zeitpunkten be-
obachtete Reihe Y(kAt) mitk = 0, +1,... ersetzt.’®

Aufgrund der nicht kontinuierlichen Beobachtung der Zeitreihe geht Information Uber ihren
Verlauf innerhalb des Beobachtungsintervalls, etwa Uber in der tatsachlichen Zeitreihe
enthaltene kurze Schwingungen, verloren. So kann beispielsweise mit jahrlich erhobenen
Daten nichts tGber wdchentliche oder monatliche Zyklen ausgesagt werden.

Die auf Grund ihrer hohen Frequenz nicht messbaren Schwingungen verschwinden jedoch
nicht einfach aus dem Periodogramm. Sofern ihre Periode nicht dem Beobachtungsintervall
entspricht, werden sie in den einzelnen At jeweils zu unterschiedlichen Zyklusstadien,
beispielsweise einmal im Hochpunkt, einmal im Abschwung usw., erfasst. Dies hat zur Folge,
dass kurzwellige Schwingungen in der Zeitreihe als langwellig erscheinen (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3

Die Beobachtungen kurzwelliger Schwingungen in diskreten Zeitabstanden

A

v

Atl Atz AtB

Darstellung nach Schlittgen, R., Streitberg, B., (1999), S. 64. Vgl. auch Koopmans, L. (1995), S.67.

Fir das Periodogramm bedeutet dies, dass Schwingungen bestimmter verschiedener
Frequenzen nicht unterschieden werden kdonnen. Somit werden unter Umstanden Zyklen
angezeigt, deren Frequenzen Uberhaupt nicht in der Zeitreihe vorhanden sind, oder die
Intensitat von in der Zeitreihe tatsachlich vorhandenen Zyklen wird von den nicht zu
unterscheidenden Zyklen deutlich verstarkt, sodass sie mit einem zu hohen Gewicht in das
Periodogramm eingehen.

Um zu sehen, bei welchen Frequenzen dieser Effekt auftreten kann, wird der komplexe Teil
der Darstellung des Periodogramms, €™, betrachtet.’® Wird die Zeitreihe im Intervall At
erfasst, kann dieser Ausdruck formuliert werden als e, mit k=+ 1, 2,.... Dieser Ausdruck ist
jedoch identisch mit e'**?"% '\ie aus der nachfolgenden Ableitung deutlich wird:"*’

ol(1+2nADKAL — Qi kAL+2k) inkAt 138

k=g

= eikkAt (eZTti)

1% ygl. Koopmans, L. (1995), S. 67.
13 Hier wurde anstelle von 2nf die Winkelfrequenz A eingesetzt.
137y gl. Koopmans, L. (1995), S. 68.

138 2™ = 1 folgt aus der Euler Formel ¢* =i[sin(x)]+cos(x) sowie sin(27)=0 und cos(2r)=1. Vgl. hierzu z.B. Hoy,
M. et al. (1996), S. 912.
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Dies zeigt, dass die Winkelfrequenz A+2n/At im Periodogramm nicht von der Winkelfrequenz
A unterschieden werden kann. Gleiches gilt auch fir alle A+2nz/At, sofern z eine positive
oder negative ganze Zahl ist. Diese Frequenzen werden als aliases von A bezeichnet.” Alle
aliases von A werden im Periodogramm mit der Winkelfrequenz A angegeben. Somit werden
lediglich Frequenzen im Intervall (-n/At, n/At] ausgewiesen.'*® Die obere Grenze dieses Inter-
valls wird als Nyquist-Frequenz iy bezeichnet. Es gilt also: ™"

An = m/At oder in Zeiteinheiten
fN = O,5/At

Dies bedeutet, dass mit Jahresdaten Zyklen von héchstens zweijdhriger Dauer gemessen
werden kénnen, fir Monatsdaten Zyklen von zweimonatiger Dauer. Kiirzere Zyklen werden
im Periodogramm jeweils durch einen Alias vertreten. Um auch sehr kurze Zyklen
berlcksichtigen zu kdénnen, wurden die Untersuchungen in vorliegender Arbeit daher mit
Monatsdaten durchgefiihrt, dem kleinsten Beobachtungsintervall, flir das Daten verfiigbar
sind.

2.5.3.2 Oberschwingungen'#?

Als Oberschwingung einer harmonischen Welle'® der Frequenz f bezeichnet man die
harmonischen Wellen der Frequenzen 2f, 3f, ... Die Frequenz f heil3t Fundamentalfrequenz
der Folge (f, 2f, 3f,...). Nur die Oberschwingungen einer Frequenz sind mit der gleichen
Periode periodisch wie die Schwingung mit der Fundamentalfrequenz.'*

Im Periodogramm werden oftmals nicht nur Zyklen der Frequenz f, sondern auch deren
Oberschwingungen angezeigt. Dies beruht darauf, dass das Periodogramm einer Zeitreihe
auf deren Zerlegung in harmonische Wellen beruht. Wenn eine nicht-sinusférmige
periodische Funktion f(t), die periodisch mit der Periode P ist, durch eine Uberlagerung
mehrerer harmonischer Wellen dargestellt werden soll, kommen hierfir nur harmonische
Wellen in Frage, die ihrerseits wieder periodisch mit der Periode P sind. Dies ist aber gerade
eine Fundamentalfrequenz mit ihren Oberschwingungen. Somit wird das Periodogramm in
diesem Fall auch die Oberschwingungen als eigenstandige Zyklen ausweisen. Dies kann
beispielsweise bei Zeitreihen mit einer Saisonkomponente geschehen, wenn das
Saisonmuster nicht sinusférmig ist. So wird dann bei Monatsdaten z.B. nicht nur ein 12-
Monatszyklus, sondern auch ein sechs- und viermonatiger angezeigt. Solche Zyklen sind
jedoch nicht als eigenstandige Periodizitaten der Zeitreihe aufzufassen.

Maskierungseffekt und Oberschwingungen betreffen mehr die Interpretation der vom
Periodogramm gelieferten Ergebnisse. Die nachfolgend besprochene Eigenschaft des
Periodogramms macht es jedoch in seiner einfachen Form zu einem ungeeigneten Schatzer
der spektralen Dichtefunktion, sodass es erganzt werden muss.

139 Vgl. Koopmans, L. (1995), S.69.

140 _rt/At gehort nicht mehr in das Intervall, da diese Frequenz ein alias der Frequenz m/At ist (/At-2m/At).
141 ygl. Koopmans, L. (1995), S. 70.

' Dieser Abschnitt folgt Schlittgen, R., Streitberg, B. (1999), S. 66f.

'3 Unter einer harmonischen Welle wird eine Uberlagerung von Sinus- und Kosinuswellen verstanden.

14 Eine Funktion f(t) heiBt periodisch mit der Periode P # 0, wenn fiir alle te R gilt: f(t+P) = f(t).
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2.5.3.3 Erwartungstreue (Bias) und Varianz

Das Periodogramm [(L) liefert eine asymptotisch unverzerrte Schatzung der spektralen
Dichtefunktion f(1). Es gilt also:'*

lim N—0 E[INO\')] = f(},)

Fir eine hinreichend lange Zeitreihe konvergiert also der Erwartungswert des
Periodogramms gegen die spektrale Dichtefunktion. Dennoch ist das Periodogramm kein
geeigneter Schatzer fiir f(1), da:'*

1) Die Varianz von I(A) fur N— oo nicht gegen O konvergiert und somit auch bei grof3en
Stichprobenumfangen immer ein gewisses Rauschen im Periodogramm verbleibt.

2) I(A) als Funktion von A typischerweise eine unregelmaliige und stark fluktuierende Form
aufweist. und somit Scheinperiodizitaten vortauscht.

Somit kann das Periodogramm nicht direkt fir die Schatzung der Spektraldichte verwendet
werden.™ Es ist jedoch méglich, aus dem Periodogramm geeignete Spektralschatzer zu
konstruieren.

2.5.4 Spektralschatzer

Die Spektralschatzer glatten das Periodogramm. Diese Glattung erfolgt an der
Autokorrelationsfunktion, die mit Gewichten w(t) versehen wird. Anschliefend wird dann die
Fouriertransformation an der veranderten Autokorrelationsfunktion durchgefiihrt. Der auf
diese Weise gewonnene Spektralschatzer wird auch Blackman-Tukey-Schatzer (BT)
genannt. Er hat folgende Form: ™

N-1
lgr (1) = Zw(r)cre‘i“ .

t=—(N-1)
Fir die Funktion w(t), die auch als Lagfenster bezeichnet wird, gilt hierbei:

w(-1) = w(t),
w(0) =1,
w(t) = 0, fur | t|>M.

Das Periodogramm wird also durch die Gewichtungsfunktion auf ein bestimmtes
Frequenzband gestutzt. GroRRe lags werden abgeschnitten, wodurch die Qualitdt des
Schatzers gegeniiber dem Periodogramm verbessert wird. **°

Es sind eine ganze Reihe von Lagfenstern entwickelt worden.'® In dieser Arbeit wird das
Parzen-Fenster angewendet, das sich nach Schlittgen/Streitberg in der Praxis bewahrt
hat.”' Es hat die Form:

14> Ein Beweis hierfiir findet sich in Schlittgen, R., Streitberg, B. (1999), S. 358, oder in Priestley, M. (1981), S.
4171,

146 ygl. Priestley, M. (1981), S. 420f.

7 Vgl. ebd., S. 430.

'8 ygl. z.B. Stoica, P., Moses, R. (1997), S. 39.

%9 Vgl hierzu ebd., S. 38f. und Priestley, M. (1981), S. 432ff.
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(1-6% t/M 2 + 6*|t/M |3 fur [t| <M/2
W(t) ={2*(1{ M| ) firM/2 < |t| <M
o fur |t| > M.

2.5.5 Signifikanztests

Sowohl das Periodogramm als auch das mittels eines Spektralschatzers geglattete Spektrum
weisen zwei Extremfalle auf. Im ersten wird nur ein Zyklus einer bestimmten Frequenz
ausgewiesen. Auf diese Frequenz konzentriert sich die gesamte spekirale Masse des
Periodogramms oder Spektrums, wahrend alle anderen Frequenzen mit einem Wert von 0
versehen werden. Dies ist der Fall einer reinen Sinus- oder Kosinuswelle. Der andere
Extremfall wird als weilles Rauschen bezeichnet. Hier ist kein Zyklus einer bestimmten
Frequenz ausfindig zu machen, die spektrale Masse verteilt sich gleichmaRig auf alle
Frequenzen, sodass diese im Periodogramm bzw. im Spektrum alle denselben Wert
aufweisen.

Fir empirische Zeitreihen ist der erste Extremfall sehr unwahrscheinlich. Sie sind entweder
ohne regelmaRige Periodizitaten, also weilles Rauschen, oder sie weisen einige Frequenzen
auf, fur die eine mehr oder weniger deutlich ausgepragte Zyklik angezeigt wird (so genannte
Peaks im Periodogramm bzw. Spektrum).

Den Signifikanztests kommt es nun zu, herauszufinden, ob diese Peaks grol3 genug sind,
dass aus ihnen auf eine regelmafige Periodizitdt geschlossen werden kann. Sie muissen
also testen, ob sie sich signifikant vom weilien Rauschen abheben.

Im Falle des ungeglatteten Periodogramms kann dabei auf den in der Anwendung auferst
einfachen Fisher-Test zurickgegriffen werden. Fir diesen Test missen zunachst die
prozentualen Anteile der einzelnen Frequenzen an der gesamten spektralen Masse
errechnet werden. Uberschreiten die prozentualen Anteile einzelner Frequenzen bestimmte
tabellierte Grenzwerte, dann sind diese Frequenzen signifikant unterschiedlich von weilem
Rauschen. '

Die Signifikanz der durch Spektralschatzer ausgewiesenen Peaks im Spektrum kann mit
dem Chi>-Test getestet werden. Dabei muss zunachst der so genannte &aquivalente
Freiheitsgrad r des Spektralschatzers bestimmt werden. Dieser hangt in der Regel von der
Lange N der untersuchten Zeitreihe und dem Stutzungspunkt M ab. Im Fall des Parzen-
Fensters betragt er 3,7 N/M."*

Mit Hilfe des aquivalenten Freiheitsgrades r, des vom Spektralschatzer an der Frequenz A
ermittelten Wertes f(1) sowie der aus der Chi2-Verteilung bestimmten Werten a und b kann

ein 100(1-a)% Konfidenzintervall des ,wahren“ Wertes f(A) bestimmt werden. Die Parameter
a und b lassen sich der tabellierten Werten der Chi?-Verteilung entnehmen, wobei fir sie
folgende Wahrscheinlichkeiten gelten:'>*

P(sta)z% und P(y <b)=1-=.

Das 100(1-a)% Konfidenzintervall lautet dann:

130 vgl. die ausfiithrliche Darstellung in Priestley, M. (1981), S. 437ff.

151 Vgl. Schlittgen, R., Streitberg, B. (1999), S. 408.

132 yg]. Warner, R. (1998), S. 66f, Tabellen zum Fisher Test ebd., S. 204ff. bzw. bei Russel, R. (1985), S. 116.
'3 ygl. Koopmans, L. (1995), S. 273 und Tabelle auf S. 279.

'3* Vgl. im Folgenden ebd., S. 274.
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rﬂ <f(h) < rﬂ
b a

Damit liegt f(1) mit einer Wahrscheinlichkeit von 100(1-a.) Prozent innerhalb der oberen und
unteren Grenze. Wie oben bereits angeflhrt, haben im Fall eines weillen Rauschens alle
Frequenzen im Spektrum die gleiche spektrale Masse. Diese entspricht dann dem einfachen
arithmetischen Mittel der gesamten spektralen Masse des Spektrums. Ist die untere Grenze
des 100(1-a)% Konfidenzintervalls groRer als dieses arithmetische Mittel, so ist der fur f()
ermittelte Wert mit 100(1-a)-prozentiger Wahrscheinlichkeit von der spektralen Masse des
weiRen Rauschens verschieden.'®

In dieser Arbeit werden fur die untersuchten Zeitreihen zunadchst die jeweiligen
Periodogramme berechnet und die dort signifikanten Frequenzen bestimmt. Dann wird das
Parzen-Fenster mit verschiedenen Glattungsfaktoren berechnet und geprift, ob die im
Periodogramm signifikanten Frequenzen auch hier signifikant sind, um Scheinfrequenzen
ausschlief3en zu kdnnen.

2.6 Messung der Bautatigkeit

Voraussetzung fur eine Uber die rein qualitative Beschreibung der Bautatigkeit (,hohe Bau-
aktivitat, niedrige Bauaktivitat‘) hinausgehende Analyse ist eine zahlenmalige Erfassung
des Baugeschehens. Hierfir sind geeignete Messgréfien bzw. Indikatoren erforderlich. Sol-
che Indikatoren werden von der amtlichen Statistik und in Untersuchungen privater
Institutionen bereitgestellt. Fur die vorliegende Arbeit werden jedoch nur amtliche Indikatoren
verwendet, da sich Untersuchungen privater Institutionen oft nur auf wenige Jahre
beschranken." In der amtlichen Statistik finden sich folgende Indikatoren der Bautatigkeit:

Baugenehmigungen

- Fertigstellungen

- Auftragseingange und Auftragsbestande (ab 1971)

- Bauinvestitionen

- Bauvolumen (vom Deutschen Institut flir Wirtschaftsforschung (DIW) berechnet)

Baupreise

Baugenehmigungen und Fertigstellungen sind physische Grélien. Sie beziehen sich rein auf
die Objekte der Bauaktivitat wie Zahl der Gebaude und Wohnungen oder deren GroRke. Die
Auftragseingange '’ und —besténde sowie die Bauinvestitionen und das Bauvolumen'*® sind

13 ygl. Warner, R. (1998), S. 84f.

'%% Eine Ubersicht solcher Untersuchungen findet sich bei Glatzer, W. (1980), S. 226f. Untersuchungen privater
Institute beziehen sich zudem héufig auf qualitative und soziale Aspekte des Wohnens und sind damit eher
Panelanalysen als Zeitreihenanalysen.

" Die Auftragseinginge erfassen die im abgelaufenen Monat eingegangenen und vom Betrieb fest akzeptierten
Auftrige fiir bauhauptgewerbliche Bauleistungen. Vgl. Die Deutsche Bauindustrie, (1996), S. IX.

'8 Unter dem Bauvolumen wird jener Teil der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung verstanden, der der
Errichtung, Verbesserung oder der Reparatur von Anlagen dient, die unmittelbar mit Grund und Boden
verbunden sind und nicht zur maschinellen Ausriistung gehéren. Demnach setzt sich das Bauvolumen aus allen
im Inland erbrachten Bauleistungen (inklusive Fertigteilbau) zusammen, ohne Riicksicht darauf, ob es sich um
Neu-, Um-, oder Erweiterungsbauten handelt. Ferner zdhlen alle in Bauwerke eingehende Leistungen des
verarbeitenden Gewerbes dazu, aber auch Dienstleistungen wie Architektenleistungen, amtliche Gebiihren oder
Grundstiickstibertragungskosten. Die Bauinvestitionen bilden zusammen mit den Ausriistungsinvestitionen die
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hingegen Wertgrofien, in welche sowohl Menge als auch Preise der errichteten bzw. zu
errichtenden Bauten einflieRen. Die Baupreise sind unter der Annahme ein Indikator fur die
Bautatigkeit, dass sich eine hohe Bautatigkeit in steigenden Preisen niederschlagt und eine
niedrige zu Preisriickgéngen filhrt. Anderungen der Baupreise kénnen jedoch auch durch
eine Erhdéhung der Qualitdt der Bauten oder durch inflationdre Tendenzen aufgrund der
Geldpolitik hervorgerufen werden, sodass den Baupreisen als Indikator fir die Bautatigkeit
nur eine begrenzte Aussagefahigkeit zukommt.

Ob physische GroRen oder Werte zur Messung der Bautatigkeit herangezogen werden
sollen, hangt von der Fragestellung der Untersuchung ab. Ein Vorteil bei der Verwendung
von WertgroRen besteht darin, dass die Heterogenitat der Bauleistungen besser
berlcksichtigt wird als bei reinen Mengengrof3en, da Qualitatsunterschiede der Bauten durch
unterschiedliche Werte widergespiegelt werden.'*® Physische GréRen beschreiben hingegen
besser den rein quantitativen Umfang der Bautéatigkeit. Im Falle des Wohnungsbaus lasst
sich so besser ein Bezug zum Wohnungsbedarf herstellen. In der vorliegenden Arbeit geht
es primar um eine Analyse des quantitativen Umfangs der Bautatigkeit. Deshalb werden die
physischen Gréfien Baugenehmigungen und Fertigstellungen verwendet.

Die Fertigstellungen stellen die letztlich fur den Wohnungsmarkt und damit auch fur die
Wohnungspolitik relevante GréRe dar.'® Aufgrund der Bauzeit, die zwischen der Entschei-
dung zum Bauen und der Vollendung des Gebaudes liegt, zeigen sie jedoch die Wirkungen
der Determinanten der Wohnungsbautatigkeit verzogert an. Diese Verzdgerung schwankt je
nach Art und GroRRe der Gebaude. Zudem ist davon auszugehen, dass sie sich wahrend der
langen Betrachtungszeit dieser Arbeit aufgrund des technischen Fortschritts im Durchschnitt
verkirzt hat. Inwiefern dies durch langere Bauzeiten aufgrund der anspruchsvolleren
Bauweise wieder ausgeglichen wurde, bleibt unklar. Dadurch wird es schwierig, die genaue
Verzégerung zwischen der Entscheidungsfindung und den Fertigstellungen zu bestimmen.
Fir die Gberwiegende Zahl der Gebdude ist jedoch von einer ein- bis maximal zweijahrigen
Verzégerung auszugehen.

Die Baugenehmigungen liegen naher an der Entscheidung zum Bauen als die
Fertigstellungen. Sie geben jedoch unter Umstanden die Héhe der tatsachlichen Bautatigkeit
nur ungenau wieder, da ein Unterlassen eines genehmigten Bauprojektes ohne rechtliche
Folgen bleibt. Zeitweilig werden Baugenehmigungen bewusst gehortet, beispielsweise wenn
eine Verschlechterung der steuerlichen Forderung erwartet wird. Allerdings besteht ein enger
Zusammenhang zwischen Baugenehmigungen und Auftragseingangen fir die Zeit nach
1971.“;1622udem sind nur ca. zwei Prozent der insgesamt erteilten Genehmigungen erlo-
schen.

Fir die Beschreibung der Bautéatigkeit und die Analyse ihrer Einflussfaktoren weisen also
sowohl die Fertigstellungen als auch die Baugenehmigungen gewisse Schwachen auf. Nach
Buchholz wirde sich am besten die Zahl der Baubeginne eignen, die jedoch nicht in der
amtlichen Statistik erfasst wird.'® Er schlagt als alternativen Indikator die Hypotheken-
zusagen vor.'® Diese liegen naher an der Entscheidungsfindung als die Fertigstellungen. Da
der Bauherr nach der verbindlichen Zusage der Bank zur Abnahme des Darlehens ver-
pflichtet ist und ihm andernfalls Kosten wie Vertragsstrafen oder Bereitstellungskosten ent-
stehen, kdnnen Hypothekenzusagen zudem nicht wie Baugenehmigungen gehortet werden.

Anlageinvestitionen in der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung. Reparaturen zdhlen nur zu den
Bauinvestitionen, wenn sie groleren Umfangs sind und zu einer wesentlichen Steigerung des Anlagewerts
fithren. Vgl. Die Deutsche Bauindustrie (1996), S. V.

%9 Vgl. Schelbert - Syfrig, H., (1963), S. 4.

10 ygl. Kiick, U., (1992), S. 22.

1! Vgl. Engel, G., (1984), S. 132.

192 ygl. Palinkas, P., (1976), S.18.

19 yg]. Buchholz, E., (1971), S. 10.

14 Vgl. Buchholz, E., (1971), S. 46f.
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Hypothekenkredite werden jedoch neben der Erstellung neuer Gebaude auch fir die
Renovierung des Gebaudebestandes eingesetzt. Wenn sich der Anteil der Ausgaben fir
Renovierungen im Vergleich zu den Ausgaben flr Neubauten im Zeitverlauf &ndert, kann die
Entwicklung der Hypothekenzusagen die Bautatigkeit bei neuen Gebauden langfristig nur
unzureichend widerspiegeln.

Trotz der angesprochenen Schwachen bleiben somit die Fertigstellungen und die
Baugenehmigungen die besten Indikatoren fur eine quantitative Beschreibung der
Bautatigkeit. Dabei kann der Nachteil einer mangelnden Erfassung der Heterogenitat der
genehmigten bzw. fertig gestellten Immobilien teilweise behoben werden. So schlagt Engel
vor, statt der Anzahl der genehmigten Wohnungen die genehmigte Quadratmeterflache oder
den umbauten Raum zu verwenden.'® Damit wiirde allerdings, ahnlich wie bei den
Wertgrélen, der Vergleich mit dem bestehenden Wohnungsbedarf erschwert.

Die Verlaufe der Zeitreihen der erteilten Baugenehmigungen und der Fertigstellungen weisen
bei Berilcksichtigung einer Zeitverschiebung von einem Jahr ein hohes Mall an
Ubereinstimmung auf. Dies wird deutlich, wenn man den Einfluss der genehmigten
Wohnungen (WHGG) auf die fertig gestellten Wohnungen von 1952 bis 1989 mittels einer
Regressionsgleichung fir unterschiedliche Zeitverzégerungen untersucht.

Variable Koeffizient t-Statistik
WHGG(-2) 0.173675 2.123999
WHGG(-1) 0.573444 4.678502

WHGG 0.183491 2.343184

C 19864.52 1.114027
R? 0.959671
R2-korr 0.956112
F-Statistik 269.6878
Durbin-Watson 1.345510

Wird ausschlieBlich eine Zeitverzégerung von 1 berlicksichtigt, so ist R? nur unwesentlich
kleiner. Der Wert der t-Statistik zeigt den starken Einfluss der um ein Jahr verzdgerten
Genehmigungen an.

Variable Koeffizient t-Statistik
WHGG(-1) 0.892794 26.43833
C 39000.97 2.262733
Rz 0.951019
R2-korr 0.949659
Durbin-Watson 1.396821

Die Baugenehmigungen und die Fertigstellungen werden auf unterschiedliche Weise erfasst:
Wahrend die Meldung der Baugenehmigungen durch die zustdndigen Bauamter monatlich
erfolgt, werden die Fertigstellungen durch die Bauherren selber mitgeteilt. Dies erfolgt in den
meisten Fallen erst zum Ende des Kalenderjahres, sodass die von der amtlichen Statistik
ausgewiesenen monatlichen Fertigstellungen den tatsachlichen Verlauf der Fertigstellungen
nicht korrekt widerspiegeln.’® Eine aussagekriftige Analyse der Bautatigkeit mit
unterjahrigen Daten kann daher nur mit den Baugenehmigungen erfolgen.

Beide Zeitreihen weichen auch hinsichtlich ihrer Differenzierungsmdglichkeiten ab. Der
wichtigste Unterschied ist, dass sich die Baugenehmigungen erst ab dem zweiten Quartal

19 ygl. Engel, G.,(1984), S. 131.
1% Vg, hierzu Statistischen Bundesamt (1952a), S. 5ff.



51

1968 in Wohnungen in Ein- und Mehrfamiliengebdude unterteilen lassen. Fur die
Fertigstellungen ist es hingegen mdglich, diese sehr wichtige Unterscheidung fiir die Periode
1955 bis 1989 vorzunehmen.

Aus diesem Grund wird in der vorliegenden Arbeit auf die Fertigstellungen zurtickgegriffen,
sofern nicht unterjahrige Angaben erforderlich sind. Die Beschreibung der Zyklen der
Bautatigkeit erfolgt somit auf der Basis der erteilten Baugenehmigungen, die des
langfristigen Verlaufs mittels der Fertigstellungen. Auf den Fertigstellungen basiert auch die
Analyse der Determinanten der Bautatigkeit, zum einen, um, wie angesprochen, die
Unterteilung in Gebdude mit einer und mit mehreren Wohnungen vornehmen zu konnen,
zum anderen, da teilweise kleinraumige Angaben zur Bautatigkeit auf der Ebene der Kreise
bendtigt werden. Diese sind fir den gesamten Beobachtungszeitraum ebenfalls nur als
Fertigstellungen verflgbar.

Far die Verlaufsbeschreibung der Bautdtigkeit werden folgende Differenzierungen
vorgenommen:

Mengen- und Volumensgrof3en

In der Statistik zum Wohnungsbau werden neben den Mengengrélen ,Zahl der Gebaude*
und ,Zahl der Wohnungen“ auch die Volumensgréfien ,umbauter Raum® und ,Wohnflache*
erfasst. In der vorliegenden Arbeit wird der Vorschlag von Engel aufgegriffen und der Verlauf
der Bautatigkeit sowohl mittels Mengen- als auch Volumensgré3en analysiert. Daten liegen
ab 1952, bei der Wohnflache ab 1958 vor.

Die Statistik der genehmigten und fertig gestellten Gebaude spiegelt die Entwicklung der ge-
samten geplanten Bauvorhaben wider. Im Vergleich zur Betrachtung der Wohnungszahl
haben hier die kleinen Gebaude ein grélkeres Gewicht.

Die genehmigten bzw. fertig gestellten Wohnungen ergénzen die Gebaude insoweit, als dass
sie deutlicher den Versorgungsaspekt mit Wohnraum beinhalten. Eine neue Wohnung
schafft fur einen Haushalt Wohnraum, wahrend ein neues Gebaude je nach GroRe einem
oder auch recht vielen Haushalten neue Wohnungen bieten kann.

Mit Hilfe des genehmigten oder fertig gestellten umbauten Raumes lasst sich die erbrachte
Bauleistung, also die Angebotsseite einschatzen. Dies ist mittels der Gebaude- bzw.
Wohnungszahl nur eingeschrankt moglich, da beide hinsichtlich ihrer Groflie stark differieren
kdnnen. Der umbaute Raum sagt jedoch wiederum wenig bezlglich der Wohnungs-
versorgung aus.

Ahnlich dem umbauten Raum ist die Bruttowohnflache ein Indikator, der mehr Uber die Bau-
leistung als Uber die Wohnraumversorgung Auskunft gibt. In Verbindung mit der Zahl der
genehmigten Wohnungen wird er jedoch auch zu einem wichtigen Indikator der qualitativen
Wohnungsversorgung, da sich so die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnungsgréfie im
Zeitablauf verfolgen Iasst.

Regionale Differenzierung

Immobilien sind ortsgebunden, weshalb die Immobilienbestands- und -baumarkte durch
regional vorhandene Charakteristika gepragt werden. Somit ist prinzipiell eine abweichende
Entwicklung der Bautatigkeit in unterschiedlichen regionalen Einheiten mdglich. Die
vorliegende Arbeit will die Bautatigkeit fir die Bundesrepublik Deutschland als ganzes
darstellen, weswegen eine kleinrdumige Analyse, etwa auf Kreisebene, hier nur sehr
eingeschrankt moglich ist. Um die regionale Differenzierung jedoch nicht vollig zu
Ubergehen, wird der Verlauf der Bautatigkeit neben dem Bundesgebiet exemplarisch auch



52

fur die Flachenlander Baden-Wirttemberg, Bayern, Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen
sowie den Stadtstaat Hamburg untersucht.

Bauherren und Gebaudegrofiie

Da die unterschiedlichen Bauherren verschiedene Motive zum Bauen haben, ist es, will man
die Bestimmungsgriinde fir den Verlauf der Bautatigkeit analysieren, wichtig, die
Bautatigkeit der verschiedenen Bauherren jeweils getrennt zu betrachten. Im Wohnungsbau
werden staatliche Bauherren, gemeinnitzige Wohnungsunternehmen, private Haushalte,
freie (also nicht gemeinniitzige) Wohnungsunternehmen und sonstige Unternehmen
unterschieden. Bezuglich der Gebaudegrofle lassen sich fur einen Grofteil des
Beobachtungszeitraums der vorliegenden Arbeit die Auspragungen ,Gebaude mit einer
Wohnung“ und ,Gebaude mit zwei oder mehr Wohnungen® ermitteln, allerdings nur bei den
Fertigstellungen.

Wohn- und Nichtwohnbau

Die vorliegende Arbeit ist dem Wohnungsbau gewidmet. Als VergleichsgroRe wird jedoch
teilweise auch der Nichtwohnbau dargestellt.

Im Falle des Nichtwohnbaus ist die Heterogenitat der erfassten Bauwerke so stark
ausgepragt, dass eine Beschreibung der Bautatigkeit Uber die Zahl der Gebdude nur von
geringer Aussagekraft ist. Deshalb muss sie mittels Volumengrélien erfolgen. Da die
Nutzflache im Nichtwohnbau erst seit 1963 vorliegt, beschrankt sich die Beschreibung auf
den umbauten Raum der Nichtwohngebaude. Auf die Wohnungen in Nichtwohngebauden
wird nicht eingegangen. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen im
Nichtwohnbau mehr ein Zusatz darstellen, deren Bau nicht durch die auf den Wohnungsbau
wirkenden Einflussfaktoren ausgeldst wurde.

Der Nichtwohnbau I&sst sich nach Bauherren des 6ffentlichen Baus und des Wirtschaftsbaus
unterteilen. Der offentliche Bau erfasst dabei die Bautatigkeit der Gebietskérperschaften
Bund, Lander und Gemeinden, aber auch der Organisationen ohne Erwerbszweck.
Demgegenuber enthalt der Wirtschaftsbau die Unternehmen und die privaten Haushalte,
also solche Bauherren, die im Allgemeinen gewinnorientiert tatig sind.
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Kapitel 3 Beschreibung des Verlaufs der Bautéatigkeit in der Bundesrepublik
Deutschland fir die Jahre 1952 bis 1989

Gegenstand dieses Kapitels ist eine Darstellung des Verlaufs der Bautatigkeit in der Bundes-
republik Deutschland von den friihen fiinfziger Jahren bis zum Ende des Beobachtungs-
zeitraums dieser Arbeit im Jahr 1989. Im ersten Abschnitt des Kapitels werden dabei
zunachst langfristige Phanomene der Bautatigkeit analysiert. Der zweite und dritte Abschnitt
ist dann der konjunkturellen Entwicklung gewidmet, wobei die Zeitreihen auf Wendepunkte
und regelmalige Schwingungen untersucht werden.

3.1 Die langfristige Entwicklung der Bautatigkeit

Die Beschreibung der langerfristigen Entwicklung der Bautatigkeit zielt einerseits auf einen
Vergleich der Bautatigkeit des in dieser Arbeit untersuchten Zeitabschnitts mit friiheren Zeit-
raumen, um eine Einordnung in den historischen Kontext zu ermdglichen. Andererseits sind
langfristige Uberblicke auch geeignet, um grundlegende strukturelle Anderungen untersu-
chen zu konnen, die sich nicht in kurzen Zeitabstanden vollziehen, sondern Uber viele Jahre
wirken. Im Wohnungsbau ist hierbei vor allem an die Entwicklung der durchschnittlichen
Wohnungs- und Gebaudegrdélien zu denken. Nicht eingegangen wird auf die Ausstattung der
Wohnungen etwa mit Bad oder zentraler Heizung.'®” Als dritten Bereich untersucht dieses
Kapitel die grundlegenden Verlaufe der einzelnen Reihen der Bautatigkeit. Dabei geht es
hier nicht darum, die ,richtige* Trendfunktion zu finden, von der dann eine konjunkturelle
Komponente getrennt werden kann, sondern eine Art Verlaufsmuster der Reihe. Daher er-
folgt die Analyse dieses Teils des Kapitels auf grafischer Basis.

3.1.1 Der Vergleich mit der Weimarer Republik und dem Kaiserreich

Der nachfolgende Vergleich mit den Jahren vor 1945 erfolgt lediglich fur den Bereich der
Wohnungen, da es fur die Zeit vor 1952 nur eine llickenhafte statistische Erfassung der
Gebaude- und Volumensgrofen gab. Aber auch bei den Wohnungen stof3t der Vergleich an
Grenzen. Fur die Zeit vor 1919 existiert keine Fertigstellungsstatistik. Zwar gab es bereits
1902 den Versuch, die Bautatigkeit und den Wohnungsmarkt statistisch zu durchleuchten,
jedoch wurde die Anregung des Statistischen Reichsamtes, Veranderungsnachweise (ber
Wohnungen anzulegen, nur in einigen Stadten aufgegriffen.’®® Fiir die Jahre 1871 bis 1910
liegen jedoch Angaben aus den damals in funfjahrigem Turnus durchgefuhrten Volks-
zahlungen Uber den jeweiligen Wohnungsbestand vor. Dabei wurden die Wohnungen nicht
direkt gezahlt, die bewohnten Wohnungen kénnen aber aus der erhobenen Zahl der Haus-
halte abgeleitet werden, da ein Haushalt im Gegensatz zum gegenwartig beim Mikrozensus
verwendeten Konzept damals aus allen in einer Wohnung lebenden Personen bestand,
unabhangig davon, ob sie auch zusammen wirtschafteten.'® Die nachfolgenden Werte sind
verflugbar:

17 Vgl. hierzu Glatzer, W. (1980) und Statistisches Bundesamt (2000), S. 80ff.
18 y/g]. Statistisches Bundesamt (Hg.) (1972), S. 24.
199 ygl. ebd., S. 184.
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Tabelle 1
Bestand und Reinzugang an bewohnten Wohnungen 1871 bis 1910

Wohnungen Anderung gegen- jahresdurchschnittlicher Rein-
Jahr der Zah-| (Anzahlder (iber der letzten  =292N9 ~
lung Haushalte) Erhebung Absolut e 000
Einwohner
1000 Anzahl Anteil
1871 8731,9 X X X
1875 9199,8 467 900 116 975 2,8
1880 9652,0 452 200 90 440 21
1885 9 999,6 347 600 69 520 1,5
1890 10617,9 618 300 123 660 2,6
1895 11 256,2 638 300 127 660 2,5
1900 12 260,0 1 003 800 200 760 3,7
1905 13 274,5 1014 500 202 900 3,5
1910 14 346,7 1072 200 214 440 3,4
1871 bis 1910 X 5614 800 143 969 2,7

Quelle: Statistisches Bundesamt (Hg.) (1972), S. 90, 98 und 186, eigene Berechnungen.

Aus den im Abstand von funf Jahren ermittelten Werten Iasst sich der durchschnittliche
jahrliche Reinzugang, also die Zahl der Fertigstellungen (Rohzugang) abziglich der
Abgange errechnen. Der auf diese Weise fir die Jahre 1895 bis 1910 ermittelte Wert stimmt
recht gut mit dem flir das Kaiserreich geschatzten Wert eines jahrlichen Reinzugangs in
Hohe von ca. 200 000 Wohnungen Uberein. In dieser Schatzung liegt der Rohzugang bei ca.
250 000 Wohnungen, jahrlich wurde also ein Abgang von 50000 Wohnungen
unterstellt."”°Im Zeitraum von 1871 bis 1910 hat die Bevélkerung des Deutschen Reichs von
knapp 41 Millionen auf beinahe 65 Millionen zugenommen. Dennoch gelang es, den
Reinzugang bezogen auf die Bevélkerung nach 1885 deutlich zu steigern."”

Wahrend des ersten Weltkriegs gab es keine Volkszahlung, sodass keine Zahlen uber den
Reinzugang ab 1910 abgeleitet werden kénnen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Bautatigkeit mit der Umstellung auf die Kriegswirtschaft und der Mobilmachung, die der
Bauwirtschaft ihre Arbeitskrafte entzog, rasch zum erliegen kam. Nach Kriegsende war der
Wohnungsmangel so grof3, dass, wie im 4. Kapitel beschrieben werden wird, eine umfas-
sende Wohnungsbewirtschaftung erforderlich wurde. Um den Zugang von Wohnungen nach
dem ersten Weltkrieg erfassen zu kénnen, wurde 1923 die Bautatigkeitsstatistik eingeflhrt,
in die auch der Zeitraum von 1919 bis 1922 einbezogen wurde. Damit liegen fur den Zeit-
raum 1919 bis 1938 jahrliche Zahlen fir den Roh- und Reinzugang an Wohnungen vor.

Die ersten, krisenhaften Jahre der Weimarer Republik waren durch eine sehr niedrige
Bautatigkeit gekennzeichnet. Der Reinzugang an Wohnungen je 1000 Einwohner betrug von
1919 bis 1923 lediglich 1,8. Er lag damit jedoch immer noch oberhalb des Wertes der Jahre
1880 bis 1885, in denen es keine vergleichbare politische Krisensituation wie in den frihen
zwanziger Jahren des 20. Jahrhunderts gegeben hatte. Insgesamt wurde in der
Zwischenkriegszeit, bezogen auf 1 000 Einwohner, mit einem Reinzugang von 3,4 eine
deutlich hohere Bauleistung erbracht als wahrend des Kaiserreiches, das nur auf einen
Reinzugang von 2,7 Wohnungen je 1 000 Einwohner kam. Im Kaiserreich wurden erst ab
1895 in etwa die Werte der Zwischenkriegszeit erreicht.

170 Vgl. hierzu Borchardt (1971), S. 129.

"' Da im Kaiserreich keine Bevolkerungsfortschreibung vorgenommen wurde, liegen Bevélkerungszahlen nur
fiir die Stichtage der im flinfjahrigen Turnus durchgefiihrten Volkszdhlungen vor. Zur Berechnung der vierten
Spalte von Tabelle 1 wurde daher das arithmetische Mittel des Bevolkerungstandes der beiden um den jeweils
betrachteten Fiinfjahreszeitraum liegenden Stichtage verwendet.
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Tabelle 2
Reinzugang an Wohnungen 1919 bis 1938
jahresdurchschnittlicher Reinzugang Abgang in Prozent
Zeitraum absolut je 1 000 Einwohner des Rohzugangs
Anzahl Anteil %
1919 bis 1923 111 795 1,8 5,6
1924 bis 1928 217 924 3,5 6,7
1929 bis 1933 236 311 3,8 8,5
1934 bis 1938 288 169 4.4 7,8
1919 bis 1938 213 550 3,4 71

Quelle: Statistisches Bundesamt (Hg.) (1972), S. 185, eigene Berechnungen.

Der Abgang an Wohnungen, also die Differenz zwischen Roh- und Reinzugang betrug von
1919 bis 1938 im Durchschnitt 7,1 Prozent des Rohzugangs. Hieraus wird deutlich, dass der
in der Schatzung der Fertigstellungen vor dem ersten Weltkrieg unterstellte Wert von jahrlich
50 000 Abgangen, der einem Anteil von 20 Prozent des geschatzten Rohzugangs entspricht,
wohl zu hoch gegriffen ist. Daflr spricht auch, dass wahrend des 19. Jahrhunderts die Stadte
stark expandierten, viele Wohnungen also in zuvor nicht bebauten Gebieten und somit ohne
Wohnungsabgang, errichtet wurden.

Zusammenfassend betrachtet, wurde wahrend des Kaiserreiches bezogen auf die
Einwohnerzahl deutlich weniger gebaut als zwischen den beiden Weltkriegen. Besonders
niedrig war die Bautatigkeit vor allem in den Jahren vor 1895. Dies ist umso Uberraschender,
als das 19. Jahrhundert von einer starken Bevdlkerungszunahme und sehr beengten
Wohnverhaltnissen gepragt war, ein Bedarf an Wohnungen also durchaus vorhanden
gewesen ware.

Der Vergleich zwischen der Bautatigkeit im Kaiserreich und der Zeit zwischen den beiden
Weltkriegen konnte nur Uber den Reinzugang erfolgen, da sich der Rohzugang nicht aus
dem Vergleich der Wohnungsbestande ableiten lasst. Uber die Bautatigkeitsstatistik ermittelt,
bleibt der Reinzugang jedoch problematisch, da hierfir die Zahl der Wohnungsabgénge
bestimmt werden muss. Dies kann nicht vollstandig erfolgen, da Zweckentfremdungen oder
Zusammenlegungen bzw. Aufteilungen von Wohnungen zumindest nicht vollstandig
erfassbar sind. Deshalb ist es vorteilhaft, einen auf der Bautatigkeitsstatistik basierenden
Vergleich Uber den Rohzugang, also die Fertigstellungen, vorzunehmen.

In Analogie zum Vergleich der Bautatigkeit im Kaiserreich und der Zwischenkriegszeit erfolgt
der Vergleich der Zwischenkriegszeit mit der Bundesrepublik in flinfjahrigen Durchschnitten.
Lediglich die Kriegsjahre 1943 und 1944, fur die keine Zahlen vorliegen, blieben
unberticksichtigt.

Aus Tabelle 3 wird sogleich die hohe Bautéatigkeit in den Jahren nach 1948 deutlich.
Bezogen auf die Einwohnerzahl wird der hochste Wert von 4,6 aus der Vorkriegszeit in den
Jahren von 1953 bis 1973 um mehr als das doppelte Ubertroffen. Erst ab 1984 bleiben die
Fertigstellungen in der Bundesrepublik hinter diesem Wert zurilick. Auffallig ist auch die sehr
niedrige Bautatigkeit in den Jahren 1945 bis 1948. Fir diesen Zeitraum liegen keine Ergeb-
nisse der Bautatigkeitsstatistik vor, sie lassen sich jedoch aus den Ergebnissen der Ge-
baude- und Wohnungszahlung vom 13.9.1950 schatzen. Aus der Volkszahlung liegt die Zahl
der von 1945 bis zum Stichtag 13.9.1950 fertig gestellten Wohnungen vor. Der Wohnungs-
bestand vom Stichtag der Volkszdhlung wurde auf das Jahresende 1950 fortgeschrieben,
sodass auch die Zahl der zwischen 1945 und dem 31.12.1950 fertig gestellten Wohnungen
bekannt ist. Zieht man hiervon die aus der Bautatigkeitsstatistik bekannten Fertigstellungen
der Jahre 1949 und 1950 ab, ergeben sich unter der Annahme, dass die nach 1945 fertig
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gestellten Gebdude nicht bereits vor 1950 wieder durch andere ersetzt wurden, die
Fertigstellungen der Jahre 1945 bis 1948.

Tabelle 3
Fertigstellungen (Rohzugang) an Wohnungen 1919 bis 1989
jahresdurchschnittlicher Rohzugang
Zeitraum Absolut je 1 000 Einwohner
Anzahl Anteil
1919 bis 1923 118 315 1,9
1924 bis 1928 232 999 3,7
1929 bis 1933 256 399 3,9
1934 bis 1938 312 307 4.6
1939 bis 1942 117 584 1,7
1945 bis 1948 11 968 0,3
1949 bis 1953 403 964 8,0
1954 bis 1958 562 233 10,6
1959 bis 1963 574 370 10,2
1964 bis 1968 582 543 9,9
1969 bis 1973 581 519 9,5
1974 bis 1978 442 151 7,2
1978 bis 1983 353 237 5,7
1984 bis 1988 277 666 4.5

Quelle: 1919 bis 1939: Blumenroth, U., S. 311., 1940 bis 1942 (Schatzungen) Harlander, T., S. 188.,
1945 bis 1948 Statistisches Bundesamt (1952a), S. 17 (1953), S. 284f., (1955), S. 11, Eigene Be-
rechnungen, Ab 1949 Statistisches Bundesamt (1952b), S. 13, (1991), S. 52, eigene Berechnungen.

Neben diesen errechneten Werten gibt es flr die frlhe Nachkriegszeit auch sparliche
Angaben flr einige Bundeslander Uber die Bautatigkeit. So konnten fir Bayern Angaben
Uber die fertig gestellten Raume im Zeitraum 1946 bis Mai 1948, also vor der
Wahrungsreform, ermittelt werden (vgl. Tabelle 4)."?

Aus der Vergleichsangabe fir 1950 wird deutlich, dass die Bautatigkeit vor der Wahrungs-
reform aulerst niedrig lag. In den zweieinhalb erfassten Jahren wurde weniger als die Halfte
der Raumzahl des Jahres 1950 erbaut. Hinzu kommt, dass gerade in dieser Zeit die meisten
Zugange aus Instandsetzung leicht kriegsbeschadigter Wohnungen gekommen sein
dirften.’” Dafiir spricht auch der Riickgang der zugegangenen Raumzahl im Jahr 1947, der
mit der Abnahme der noch nicht reparierten leicht beschadigten Wohnungen
zusammenhangen koénnte. Die Zugange aus neu errichteten Gebauden lagen somit wohl
noch erheblich niedriger.

In Nordrhein-Westfalen waren Neubauten und der Wiederaufbau von Geb&auden, die mehr
als 60 % kriegszerstort waren, aufgrund des Mangels an Baumaterial durch einen Rund-
erlass des Ministeriums fur Wiederaufbau vom 27.2.1947 untersagt. Bis 1948 beschrankte
man sich auf die Instandsetzung und den Wiederaufbau leicht zerstorter Gebaude, beides
hatte gemal den Richtlinien fir die Wiederherstellung kriegsbeschadigter Gebaude in
aulerst sparsamer Ausfuhrung zu geschehen. Die Forderung der Wiederherstellung von
beschadigtem Wohnraum erfolgte durch Gemeindezuschiisse.'* Erst nach der Wahrungs-
reform vom 20.6.1948 lief der Wohnungsbau rasch an. So wurden 1948 in Nordrhein—
Westfalen 19 407 Wohnungen fertig gestellt, ein Jahr spater 65 581 und 1950 104 451. Die

172 ygl. Roncador, T. v. (2001), S. 73.
' Vgl. hierzu auch Fey, W. (1951), S. 11f.
'" Vgl. Hinz, E. (1978), S. 17.
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Baugenehmigungen stiegen im gleichen Zeitraum von 34 000 Uber 97 016 auf 165 774

Wohnungen an.

175

Tabelle 4

Zu- und Abgange an Wohnraumen in Bayern 1946 bis Mai 1948
Jahr Zugang durch Abgang durch Saldo

Bautatigkeit, Ruckfuihrung Beschlagnahmung | Anderweitige

Um-, An- und |aus der Zweck- | seitens der Militar- | Zweck-

Aufbau  sowie | entfremdung in | regierung entfremdung

Instandsetzung | Wohngebauden
1946 49 556 10 383 84774 13 304 -38 139
1947 40 049 10 043 8 450 4183 37 459
1948" 16 114 1368 374 2 205 14 903
Insgesamt 105719 21794 93 598 19 692 14 223
Zum Vergleich
1950 246 886 X X X X

1) Nur Januar bis einschlieBlich Mai. Quelle: Roncador, T. v. (2001), S. 73.

Fur die drei Teilstaaten des spateren Bundeslandes Baden-Wdirttemberg, Baden,
Wirttemberg-Baden und Wairttemberg-Hohenzollern hat Hafner die Entwicklung ab 1945
berechnet.'”® Hier kam es bereits ab 1947 zu einem deutlichen Anstieg der Bautatigkeit, der
sich dann vor allem ab 1949 fortsetzte.

Somit bestatigen auch die Angaben aus Nordrhein-Westfalen und den drei Teilstaaten des
spateren Landes Baden-Wirttemberg das &duferst niedrige Niveau der Bautatigkeit der
ersten Jahre nach dem zweiten Weltkrieg.

Tabelle 5
Fertig gestellte Wohnungen in Baden, Wiirttemberg-Baden und Wiirttemberg-
Hohenzollern 1945 bis 1951
Jahr Baden Wairttemberg-Baden | Wirttemberg-
Hohenzollern
1945 100 200 50
1946 500 800 400
1947 2200 11456 2250
1948 2800 11740 2976
1949 4856 22406 11000
1950 14576 40700 10000
1951 9450 36000 9000

Quelle: Hafner (1994), S. 443f.

Der oben geschatzte Wert von rund 48 000 in den vier Jahren 1945 bis 1948 fertig gestellten
Wohnungen bleibt deutlich hinter den mit 60 861 fertig gestellten Wohnungen ebenfalls sehr

' Vgl. Hinz, E. (1978), Tabellen S. 20 und 22
17 ygl. Hafner (1994), S. 443f.
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niedrigen Ergebnissen des Jahres 1919 zurlck. Nach dem zweiten Weltkrieg kam der
Wohnungsbau somit sehr viel langsamer wieder in Gang als nach dem ersten.

Ab 1949 war der Beobachtungszeitraum dieser Arbeit jedoch eine Phase beispielloser
Bautatigkeit. Weder im Dritten Reich, noch der Weimarer Republik und auch nicht wahrend
der Industrialisierung und Verstadterung im Kaiserreich wurde auch nur anndhernd eine
vergleichbare Baudynamik entfesselt wie in den Jahren nach 1948. Die Bautatigkeit vollzog
sich jedoch nicht gleichférmig, da es wahrend des Beobachtungszeitraums zu zahlreichen
strukturellen Veranderungen kam, auf die im nachsten Abschnitt eingegangen wird.

3.1.2 Strukturelle Verschiebungen 1952 bis 1989

Die amtliche Statistik veroéffentlichte flr das Jahr 1952 erstmals ein eigenes Fachheft flr die
Zahlen aus der Bautatigkeitsstatistik.'”” Gegeniiber den in den Vorjahren vorliegenden
Angaben wurde damit ein wesentlich detaillierteres Datenmaterial verfliigbar. Dadurch wird
es moglich, die Bautatigkeit nicht nur nach der Hohe der fertig gestellten Wohnungen zu
betrachten, sondern auch nach Gebauden, dem umbauten Raum, der Bruttowohnflache, den
Bauherren, GebaudegroRen und Gebdudearten zu unterscheiden. In den nachfolgenden
Jahren bis zum Ende des Beobachtungszeitraums dieser Arbeit ergaben sich bei diesen
Grolien einschneidende Veranderungen, sowohl im Wohn- als auch im Nichtwohnbau.

3.1.2.1 Wohnbau

Im Wohnungsbau ist vor allem die Unterscheidung nach dem Gebaudetyp, der Gebaude-
und WohnungsgrofRe sowie nach den Bauherren interessant. Daneben zeigen sich Uber
lange Sicht auch Anteilsverschiebungen zwischen den Bundeslandern.

Gebaudetyp

In der Bautatigkeitsstatistik wird zwischen Ein- und Mehrfamiliengebauden unterschieden.
Dabei gelten Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen als Mehrfamiliengebaude. Eine weitere
Unterteilung der Mehrfamiliengebdude nach Wohnungszahl, wie bei Gebaude- und
Wohnungszahlungen Ublich, findet in der Bautatigkeitsstatistik nicht statt. Bis 1964 wurden
neben den Ein- und Mehrfamiliengebduden auch Bauernhauser ausgewiesen. Ab 1965
erfolgte dann die Unterscheidung nach Gebauden mit einer Wohnung, Gebauden mit zwei
Wohnungen und Gebduden mit drei oder mehr Wohnungen. Um fir den gesamten
Beobachtungszeitraum durchgangige Zeitreihen zu haben, wurden nachfolgend fiir den
Zeitraum bis 1964 die Einfamilien- und Bauernhduser zusammengefasst, ab 1965 die
Gebaude mit einer und mit zwei Wohnungen.

In Tabelle 6 ist der Anteil der Mehrfamiliengebdude wiedergegeben. Dieser lag 1952 noch
bei Uber 50 Prozent, sank dann aber bis 1955 rasch auf 22,2 Prozent ab. Damit war der
Gebaudetyp des Einfamilienhauses bereits im Jahr vor Inkrafttreten des zweiten
Wohnungsbaugesetzes, das sich der Foérderung des Eigenheims verschrieben hatte,
dominierend. Bis 1967 setzte sich der Riickgang des Anteils von Mehrfamiliengebauden
langsam aber kontinuierlich fort und erreichte 1967 mit 14,3 Prozent einen ersten Tiefpunkt.
Bis 1972 erhdhte sich der Anteil dann wieder auf 15,7 Prozent, ehe es in den folgenden
sechs Jahren zu einem drastischen Rickgang auf nur noch 5,2 Prozent kam. Die
nachfolgenden Jahre bis 1989 brachten dann nochmals eine Erholung und eine erneute
Abnahme. Der durchschnittliche Anteil der Mehrfamiliengebaude in den Jahren 1952 bis

"7y gl. Statistisches Bundesamt (1952a).
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1989 von 14,9 Prozent wurde letztmals 1973 (bertroffen. Insgesamt nahm die Bedeutung
der Mehrfamiliengebaude also klar ab.

Die Zahl der Wohnungen in Mehrfamiliengebduden war Uber den Beobachtungszeitraum,
der bei dieser Reihe allerdings erst mit dem Jahr 1955 beginnt, ebenfalls ricklaufig.
Allerdings gab es in den Jahren 1964 bis 1973 eine lange Phase mit steigenden Anteilen.

Die phasenweise abweichende Entwicklung der Anteile von Mehrfamiliengebauden und der
darin vorhandenen Wohnungen hangt mit der Entwicklung der GebaudegroRe zusammen.
Teilweise konnte der Riickgang des Anteils der Mehrfamiliengebaude bei den Wohnungen
durch eine steigende durchschnittliche Wohnungszahl in Mehrfamiliengebauden kompensiert
werden.

Tabelle 6

Anteile der Mehrfamiliengebaude und der Wohnungen in Mehrfamiliengebauden an
allen Gebauden und Wohnungen 1952 bis 1989

Anteile von
| Mehrfamiliengebéude Wor_\_nungen in Mehrfamilien-
ahr = gebauden an allen
an allen Gebauden
Wohnungen
in Prozent

1952 52,9 X
1953 36,5 X
1954 24,2 X
1955 22,2 56,0
1956 21,5 55,6
1957 19,7 53,1
1958 18,9 52,5
1959 19,5 54,3
1960 18,0 53,3
1961 16,0 50,1
1962 16,2 51,3
1963 16,1 49,7
1964 16,0 50,6
1965 14,8 51,2
1966 14,7 52,7
1967 14,3 53,3
1968 14,9 55,6
1969 14,7 56,3
1970 14,4 55,9
1971 14,3 56,9
1972 15,7 60,1
1973 15,5 61,0
1974 141 59,6
1975 10,4 51,8
1976 7,6 42,6
1977 6,8 40,2
1978 52 29,6
1979 54 291
1980 6,0 31,4
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1981 7.1 34,9
1982 9.1 40,1
1983 11,4 45,5
1984 13,1 51,0
1985 11,0 45,8
1986 8,4 37,2
1987 7,3 35,1
1988 6,5 32,8
1989 6,9 33,7
Durchschnittlicher Anteil 1952 bis 14,9 47,7
1989

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Gebaude- und WohnungsgroRe

Die GebaudegréfRe kann anhand der Zahl der Wohnungen im Gebaude oder des umbauten
Raumes je Gebdude gemessen werden. Da sich, wie oben beschrieben, der Anteil der
Mehrfamiliengebdaude wahrend des Beobachtungszeitraums gedndert hat, sollte bei der
Messung der Gebaude- und WohnungsgroRen jeweils zwischen Ein- und Mehrfamilien-
gebauden differenziert werden, da sich die Gebaude- und Wohnungsgréf3e in den beiden
Gebaudetypen jeweils deutlich unterscheiden. Eine Messung der Gebaude- und Wohnungs-
gréle fir alle Gebaudetypen wirde damit aufgrund ihrer sich im Zeitablauf verschiebenden
Anteile zu verzerrten Ergebnissen fihren.

In Einfamiliengebduden nahm, der umbaute Raum je Gebdude bis 1983 langsam aber
kontinuierlich von rund 520 auf 930 m3 zu (vgl. Tabelle 7). In den nachfolgenden Jahren gab
es wieder einen Rickgang. Die Entwicklung bei den Mehrfamiliengebauden verlief hingegen
zyklischer. In den Jahren 1952 bis 1956 stieg die Grofie rapide von 1 160 m*® auf 2 040 m?
an. Diese rasche VergroRerung fallt zusammen mit dem deutlich abnehmenden Anteil der
Mehrfamiliengebaude im gleichen Zeitraum. In den folgenden Jahren nahm die Gebaude-
grélke der Mehrfamiliengebdaude dann ausnahmslos weiter zu. 1975 wurde das Maximum
von 3 970m? je fertig gestelltem Gebdude erreicht. Bis zum Ende des Beobachtungs-
zeitraums wurden die Gebaude dann in der Tendenz wieder kleiner, allerdings immer wieder
unterbrochen von kurzen Zunahmen.

Eng korreliert mit dem umbauten Raum je Gebaude ist die durchschnittliche Wohnungszahl
in Mehrfamiliengebauden. Auch hier ist der deutliche Anstieg bis in die Mitte der siebziger
Jahre und der anschlieRende Riickgang zu beobachten.
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Tabelle 7

Umbauter Raum je Gebaude und durchschnittliche Wohnungszahl je Mehrfamilien-
gebdude 1952 bis 1989

Umbauter Raum je Wohnungen in Mehr-
Jahr Einfamilien- | Mehrfamilien- | insgesamt | familiengebauden je
gebaude gebaude Mehrfamiliengebaude
in 1000m?3 Anzahl

1952 0,52 1,16 0,86 X
1953 0,56 1,49 0,90 X
1954 0,60 1,92 0,92 X
1955 keine Angabe 6,8
1956 0,63 2,04 0,93 6,9
1957 0,63 2,08 0,92 6,9
1958 0,65 2,13 0,93 6,9
1959 0,67 2,18 0,96 7,0
1960 0,68 2,31 0,98 7,3
1961 0,70 2,34 0,96 7,3
1962 0,71 2,42 0,99 7,5
1963 0,72 2,49 1,01 7,9
1964 0,73 2,56 1,02 8,1
1965 0,74 2,64 1,02 8,0
1966 0,76 2,82 1,06 8,5
1967 0,78 2,95 1,09 8,9
1968 0,80 3,09 1,14 9,3
1969 0,80 3,19 1,15 9,6
1970 0,81 3,20 1,15 9,6
1971 0,82 3,34 1,18 10,0
1972 0,83 3,44 1,24 10,2
1973 0,85 3,62 1,28 10,7
1974 0,88 3,86 1,30 11,3
1975 0,89 3,97 1,21 11,5
1976 0,88 3,80 1,10 11,0
1977 0,87 3,78 1,07 11,0
1978 0,87 3,34 1,00 9,1
1979 0,88 3,25 1,01 8,6
1980 0,89 3,36 1,04 8,7
1981 0,90 3,48 1,09 8,8
1982 0,93 3,38 1,16 8,6
1983 0,93 3,27 1,19 8,5
1984 0,92 3,36 1,23 9,1
1985 0,90 3,25 1,15 8,8
1986 0,88 3,10 1,07 8,2
1987 0,86 3,13 1,03 8,3
1988 0,85 3,05 0,99 8,1
1989 0,86 3,02 1,00 7,9
1952 bis 1989 0,79 2,91 1,06 8,7

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Die durchschnittiche Wohnungsgrofle nahm wahrend des Uberwiegenden Teils des
Beobachtungszeitraums zu. In Mehrfamiliengebauden stieg sie von 56,8 m? im Jahr 1956 auf
75,9 m? im Jahr 1981 an. Dabei gab es nur in wenigen Jahren, etwa 1969 leichte Ruck-
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gange. Der Wert von 1981 wurde in den nachfolgenden Jahren nicht mehr erreicht, die
Wohnungen in Mehrfamiliengebauden pendelten sich bei einer Grélke von etwa 70m? ein
(vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8

Durchschnittliche WohnungsgroRe in Ein- und Mehrfamiliengebauden 1956 bis 1989

Durchschnittliche Wohnungsgrof3e in
Jahr Einfamiliengebauden | Mehrfamiliengebduden| allen Gebauden
in m?
1956 67,9 56,8 61,7
1957 70,2 57,8 63,6
1958 74,0 59,4 66,3
1959 771 60,8 68,2
1960 81,2 62,0 71,0
1961 83,8 62,5 73,1
1962 86,5 63,5 74,7
1963 85,2 63,7 74,5
1964 87,8 64,7 76,1
1965 93,7 65,5 79,2
1966 96,6 66,1 80,5
1967 98,9 66,7 81,8
1968 101,3 66,7 82,1
1969 103,1 66,6 82,5
1970 104,9 67,2 83,8
1971 107,0 68,2 84,9
1972 108,7 69,0 84,8
1973 110,5 69,4 85,4
1974 112,4 69,5 86,8
1975 114,0 69,8 91,1
1976 114,9 69,3 95,5
1977 115,7 68,4 96,7
1978 115,8 71,7 102,8
1979 1151 73,7 103,0
1980 114,1 75,5 102,0
1981 112,1 75,9 99,5
1982 110,3 75,1 96,2
1983 109,2 72,6 92,5
1984 108,6 69,9 88,9
1985 108,3 69,3 90,5
1986 108,7 70,3 94,4
1987 112,2 69,7 97,3
1988 116,1 69,1 100,7
1989 117.,9 71,4 102,2
1952 bis 1989 101,3 67,6 85,7

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Die Wohnungen in Einfamiliengebduden vergroRerten sich nach 1956 deutlich starker als
diejenigen in Mehrfamiliengebauden. Betrug 1956 der Abstand 11,1 m?, so stieg er bis 1977
auf 47,3 m? an. Dieser Wert wurde nach einer zwischenzeitlichen Annaherung der
WohnungsgroéfRen in den beiden Jahren 1988 und 1989 in etwa wieder erreicht. In diesen
beiden Jahren erreichte die WohnungsgréRe in Einfamiliengebduden auch ihr Maximum,
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nachdem sie zuvor in den achtziger Jahren gesunken war. Insgesamt stieg die Wohnungs-
gréfle in den Einfamiliengebauden von 1956 bis 1989 um 73,7 Prozent an.

Bauherren

Fir den Wohnungsbau wurde in der Bautatigkeitsstatistik flr die Jahre des Untersuchungs-
zeitraums zwischen flunf Bauherren unterschieden. Es sind die privaten Haushalte, die
Behdrden einschlieBlich der Organisationen ohne Erwerbszweck, die gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen, die freien Wohnungsunternehmen, welche nicht an die
Gemeinnutzigkeit gebunden sind, sowie die sonstigen Unternehmen. Zwischen diesen
Bauherren gab es zwischen 1952 und 1989 zum Teil massive Verschiebungen der Anteile
an den Fertigstellungen (vgl. Tabelle 9 und 10).

Auf den mit Abstand groRten Anteil aller fertig gestellten Gebaude und Wohnungen kommen
die privaten Haushalte. Von 1952 bis 1989 wurden durchschnittlich 74,3 Prozent aller
Wohngebaude und 61,1 Prozent aller Wohnungen flr die privaten Haushalte fertig gestellt.
Der deutlich niedrigere Anteil bei den fertig gestellten Wohnungen zeigt, dass die privaten
Haushalte Gberwiegend als Bauherr kleinerer Gebdude auftraten. Ihr Anteil schwankte somit
auch mit dem Anteil der Mehrfamiliengebaude. Mit dem Anstieg des Anteils der
Einfamilienhduser in den flnfziger Jahren und nach 1973 erhdhte sich auch der Anteil der
privaten Haushalte. Sein Maximum erreichte er bei den Gebauden 1976 mit 82,5 Prozent,
bei den Wohnungen 1978 mit 70,2 Prozent.""®

Auffallig ist die geringe Bauaktivitat der Behdrden. Insgesamt errichteten sie lediglich
1,1 Prozent aller Gebaude und 2,2 Prozent aller Wohnungen. In den friihen flinfziger Jahren
war ihr Anteil noch mehr als doppelt so hoch, wies aber dann wahrend des gesamten
Beobachtungszeitraumes eine von einigen Anstiegen unterbrochene sinkende Tendenz auf.
In den zwanziger Jahren hatten die offentlichen Kérperschaften teilweise noch einen Anteil
von Uber 10 Prozent erreicht, in der Bundesrepublik hielten sie sich jedoch weitestgehend
vom Wohnungsbau fern."”®

Tabelle 9

Anteile der Bauherren an der Zahl der fertig gestellten Wohngebaude1952 bis 1989

Jahr Behdrden gemeinnutzige |freie sonstige private
Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen unternehmen

Anteile in Prozent

1952 3,25 29,78 0,00 0,00 66,97

1953 3,57 31,32 1,68 1,90 61,53

1954 2,61 26,08 2,30 1,91 67,10

1955 1,98 24,01 2,62 2,68 68,70

1956 1,79 23,72 3,09 2,50 68,90

1957 1,72 23,63 3,05 1,82 69,78

1958 1,46 22,71 2,48 1,95 71,40

1959 1,68 21,97 3,29 1,82 71,25

1960 1,56 19,62 2,74 1,84 74,24

1961 1,22 18,32 3,10 2,15 75,22

1962 1,39 17,31 3,78 2,25 75,26

'8 Der hohe Anteil der privaten Haushalte im Jahr 1952 beruht darauf, dass die freien Wohnungsunternehmen
und die sonstigen Unternehmen noch nicht gesondert ausgewiesen, sondern den privaten Haushalten zugerechnet
wurden.

' ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 312ff. v.a. Tabelle 7.
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1963 1,40 17,87 3,79 2,54 74,40
1964 1,58 18,64 4,16 3,15 72,46
1965 1,60 18,32 4,77 3,44 71,87
1966 1,46 16,87 5,48 3,15 73,05
1967 1,47 15,24 6,15 3,36 73,78
1968 1,21 12,14 5,84 3,52 77,29
1969 1,02 11,80 6,62 3,70 76,86
1970 0,94 9,70 7,89 4,00 77,47
1971 0,95 9,25 8,74 4,42 76,64
1972 0,74 8,64 10,08 4,69 75,86
1973 0,62 7,54 10,09 5,02 76,72
1974 0,67 6,72 8,54 4,17 79,89
1975 0,74 5,25 7,80 3,76 82,45
1976 0,53 4,60 8,33 4,04 82,51
1977 0,47 4,81 10,50 4,86 79,36
1978 0,32 5,12 12,61 4,63 77,32
1979 0,34 5,22 13,73 4,60 76,11
1980 0,42 5,31 16,54 4,13 73,60
1981 0,45 5,45 16,95 3,71 73,43
1982 0,52 4,67 15,56 3,67 75,58
1983 0,65 4,41 14,21 3,44 77,29
1984 0,63 3,87 15,34 3,29 76,88
1985 0,58 4,20 16,03 3,38 75,81
1986 0,45 3,93 17,04 3,02 75,56
1987 0,39 3,50 18,49 2,88 74,73
1988 0,47 3,58 19,88 3,11 72,96
1989 0,49 3,86 19,70 2,89 73,07
1952 bis 1989 1,14 12,61 8,76 3,19 74,30

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Anstelle der Behdrden wurde der staatlich geférderte Wohnungsbau von den gemein-
natzigen Wohnungsunternehmen ausgefihrt. Diese Tradition reicht bereits in die Vorkriegs-
zeit zuruck. So wurden 1931 Uber 40 Prozent aller Wohnungen in Wohngebauden von
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen errichtet.'®® Von den in der Geb&ude- und
Wohnungszahlung 1950 gezahlten Gebauden mit Baujahr zwischen 1918 und 1945 waren
9,7 Prozent von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen gebaut worden.'®’

Die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen erreichten ihren hochsten Anteil bei den
Gebauden im Jahr 1953 mit 31,3 Prozent, bei den Wohnungen bereits 1952 mit
39,7 Prozent. In der unmittelbaren Nachkriegszeit durfte ihr Anteil deutlich niedriger gelegen
haben, da von den in der Gebaude- und Wohnungszahlung von 1950 ausgewiesenen Ge-
bauden mit Baujahr 1945 oder spater lediglich 6,8 Prozent den gemeinnutzigen Wohnungs-
unternehmen zugerechnet wurden. '®?

Diese grolte Bedeutung biRten die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen wahrend des
Beobachtungszeitraums beinahe vollstandig ein. lhr Anteil sank bis 1989 bei den
Wohnungen auf 6,5 Prozent und bei den Gebauden auf 3,9 Prozent. Mit durchschnittlichen
Anteilen von 19,3 Prozent bei den Wohnungen und 12,6 Prozent bei den Gebduden stellen

180 ygl. ebd., Tabelle 7.
'8 yg]. Statistisches Bundesamt (1955), S. 11.
82 ygl. ebd., S.11.
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die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen trotz ihres schwindenden Anteils die nach den
privaten Haushalten zweitgrofite Bauherrengruppe dar.

Die umgekehrte Entwicklung wie die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen durchliefen die
freien Wohnungsunternehmen. lhre Bedeutung war in den friihen fiinfziger Jahren so gering,
dass sie 1952 nicht separat ausgewiesen wurden.'®® Wahrend der gesamten fiinfziger Jahre
blieb der Anteil der freien Wohnungsunternehmen an den fertig gestellten Gebauden und
Wohnungen unter 5 Prozent, nahm jedoch kontinuierlich zu. Bei den Gebauden liefen sie
den gemeinnidtzigen Wohnungsunternehmen erstmals 1972 den Rang ab, bei den
Wohnungen dauerte es bis 1978.

Die Entwicklung bei den sonstigen Unternehmen verlief zunachst parallel zu den freien
Wohnungsunternehmen, erreichte ihr Maximum jedoch sowohl bei den Gebauden als auch

den Wohnungen bereits im Jahr 1973. In den folgenden Jahren war die Tendenz wieder
rucklaufig.

Tabelle 10

Anteile der Bauherren an der Zahl der fertig gestellten Wohnungen 1952 bis 1989

Jahr Behorden gemeinnutzige |freie sonstige private
Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen unternehmen

Anteile in Prozent

1952 5,06 39,68 0,00 0,00 55,25

1953 4,99 38,92 3,02 2,89 50,19

1954 3,87 32,47 4,01 2,87 56,77

1955 2,91 29,30 4,05 4,07 59,68

1956 2,69 29,26 4,46 3,71 59,88

1957 2,49 29,53 4,37 3,23 60,38

1958 2,41 28,93 3,80 3,35 61,51

1959 2,52 28,23 4,42 3,25 61,58

1960 2,44 26,06 4,08 3,48 63,94

1961 2,03 27,13 4,51 3,98 62,35

1962 2,26 24,05 4,81 4,37 64,51

1963 2,14 24,78 513 4,71 63,23

1964 2,53 26,44 517 5,55 60,32

1965 2,84 25,88 5,70 5,78 59,79

1966 2,62 25,15 6,33 577 60,14

1967 2,48 23,48 7,11 6,58 60,35

1968 217 23,03 8,86 7,12 58,82

1969 2,18 22,66 9,44 7,61 58,11

1970 1,92 18,94 11,46 7,62 60,04

1971 2,05 18,19 13,14 8,81 57,81

1972 1,71 17,88 14,76 9,45 56,20

1973 1,67 17,08 16,23 9,98 55,04

1974 1,94 17,01 16,44 9,02 55,59

1975 2,80 15,61 13,83 7,63 60,13

1976 2,69 13,45 11,72 6,73 65,40

1977 3,19 12,85 12,42 6,98 64,56

'3 Auch fiir die Vorkriegszeit wurden keine freien Wohnungsunternehmen oder sonstige Unternehmen
ausgewiesen. Soweit vorhanden, wurden ihre Fertigstellungen den privaten Haushalten zugerechnet.
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1978 1,52 7,84 13,92 6,54 70,18
1979 1,05 8,51 14,97 5,89 69,58
1980 1,24 8,84 18,59 5,70 65,63
1981 1,10 9,97 20,55 5,11 63,27
1982 1,12 9,72 20,79 5,30 63,06
1983 1,66 9,90 21,11 4,95 62,38
1984 1,80 8,72 23,45 5,43 60,61
1985 1,35 8,11 23,52 5,70 61,32
1986 1,36 7,56 22,50 4,35 64,24
1987 1,49 7,28 23,64 4,50 63,09
1988 1,41 6,02 25,23 4,47 62,87
1989 1,25 6,49 25,02 4,23 63,01
1952 bis 1989 2,24 19,34 11,91 5,44 61,07

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Abgesehen von den privaten Haushalten befassten sich sdmtliche Bauherrengruppen tber-
wiegend mit der Errichtung grofRerer Gebaude. Dies zeigt sich daran, dass ihre Anteile bei
den Wohnungen hoéher sind als bei den Gebauden.

Bundeslénder

Die 6konomische Entwicklung verlauft in der Regel regional heterogen: Bestimmte Raume
erleben dkonomische Aufschwinge, andere stagnieren. In der Bundesrepublik vor 1990
betraf dies vor allem das so genannte Nord-Sid-Gefalle mit einer deutlich hoheren
wirtschaftlichen Dynamik in Stddeutschland. Solche Entwicklungen sollten sich in der Regel
auch auf den regionalen Verlauf der Bautatigkeit auswirken. Verglichen werden nachfolgend
die suddeutschen Lander Baden-Wurttemberg und Bayern, die norddeutschen Lander
Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen sowie der Stadtstaat Hamburg. Die Anteile werden
dabei durchgangig auf das damalige Bundesgebiet ohne Saarland und West-Berlin bezogen,
fur die es in den ersten Jahren des Beobachtungszeitraums noch keine Angaben gab.
Dadurch ist die BezugsgrofRe konstant.

Die Entwicklung der Anteile der ausgewahlten funf Bundeslander verlief im
Beobachtungszeitraum diskontinuierlich. In allen Landern wurde die allgemeine Tendenz von
kurzfristigen Anstiegen bzw. Rickgangen durchbrochen (vgl. Tabelle 11 und 12).

Mit 27,5 Prozent der Wohnungen und 25,2 Prozent der Wohngebaude hatte Nordrhein-
Westfalen jeweils den hdchsten Anteil an den Fertigstellungen. Dieser Anteil lag in den
finfziger Jahren jeweils noch deutlich héher, sank dann aber bis in die friilhen sechziger
Jahre auf das durchschnittliche Niveau ab. Dieses wurde ab den siebziger Jahren nicht mehr
erreicht.

Nach Nordrhein-Westfalen erreichte Bayern mit durchschnittlichen Anteilen von 20,3 Prozent
der Gebaude und 19,7 Prozent aller Wohnungen die zweithéchsten Werte. Wahrend des
gesamten Beobachtungszeitraums nahmen die Anteile Bayerns an den Gebauden und
Wohnungen trendmaRig zu. Insgesamt gewann Bayern dabei jeweils beinahe zehn
Prozentpunkte hinzu. Dies flihrte dazu, dass Bayern Nordrhein-Westfalen bei den Gebauden
ab 1985 und bei den Wohnungen ab 1986 vom ersten Platz verdrangte.
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Tabelle 11

Anteile der Bundeslander Baden-Wiirttemberg, Bayern, Niedersachsen, Nordrhein-

Westfalen und Hamburg an den fertig gestellten Wohngebauden 1952 bis 1989

Jahr Hamburg Niedersachsen | Nordrhein- Baden- Bayern
Westfalen Wirttemberg
Anteile in Prozent

1952 2,85 14,03 30,07 15,08 15,93
1953 2,91 13,62 31,98 15,65 14,29
1954 2,98 13,45 30,77 15,90 16,16
1955 2,50 12,98 29,22 15,82 16,61
1956 3,08 13,51 27,92 15,31 16,74
1957 3,24 12,85 29,60 14,90 17,24
1958 2,53 12,83 30,26 15,03 18,15
1959 3,17 14,29 27,42 14,93 18,56
1960 3,03 15,52 25,37 15,57 17,31
1961 2,77 14,56 24,39 15,26 20,21
1962 2,46 14,28 24,80 16,55 18,95
1963 1,87 15,10 24,95 16,17 18,12
1964 1,53 15,59 25,34 16,81 16,83
1965 1,69 15,78 2473 16,42 17,66
1966 1,63 14,82 24,21 16,39 19,19
1967 1,65 14,98 25,31 15,05 18,97
1968 1,53 14,73 25,36 14,51 19,92
1969 1,32 15,34 25,37 15,05 19,61
1970 1,04 15,92 24,49 15,67 19,66
1971 1,13 15,43 24,31 15,68 20,51
1972 0,92 14,66 23,81 16,27 21,47
1973 0,85 14,80 23,60 16,58 21,25
1974 0,77 13,97 24,23 17,29 20,81
1975 0,77 14,83 22,52 16,51 21,67
1976 0,82 14,12 22,34 17,17 22,27
1977 1,05 13,93 24,12 16,38 20,64
1978 1,11 14,31 24,02 16,27 21,35
1979 0,86 15,26 22,59 16,82 22,02
1980 0,93 14,99 24,04 16,95 20,45
1981 1,07 14,37 23,80 16,83 21,44
1982 0,91 13,14 22,75 16,79 25,52
1983 0,91 14,42 22,26 17,89 23,34
1984 1,09 13,09 24,31 17,92 22,96
1985 1,10 11,98 23,95 17,78 24,18
1986 1,12 11,45 22,70 19,30 24,51
1987 1,02 11,30 23,11 18,06 25,56
1988 1,05 12,26 2217 18,21 25,94
1989 1,02 12,41 23,43 19,58 24,78
1952 bis 1989 1,64 14,08 25,15 16,43 20,28

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Mit durchschnittlichen Anteilen von 16,4 Prozent und 17,2 Prozent an allen fertig gestellten
Wohngebduden bzw. Wohnungen kam Baden-Wdurttemberg im Untersuchungszeitraum auf
den dritten Platz der ausgewahlten Lander. Bis zum Ende der sechziger Jahre stagnierten
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die Anteile, anschlieend kam es bei den Gebauden aber vor allem auch den Wohnungen zu
tendenziell steigenden Anteilen.

Tabelle 12

Anteile der Bundeslander Baden-Wiirttemberg, Bayern, Niedersachsen, Nordrhein-

Westfalen und Hamburg an den fertig gestellten Wohnungen 1952 bis 1989

Jahr Hamburg Niedersachsen | Nordrhein- Baden- Bayern
Westfalen Wirttemberg
Anteile in Prozent

1952 5,31 11,29 32,64 14,07 16,86
1953 4,61 10,64 35,57 14,74 14,97
1954 4,51 10,96 34,40 15,22 15,49
1955 4,37 11,03 32,28 15,11 16,41
1956 4,70 11,52 31,43 14,20 16,37
1957 4,36 10,50 34,36 14,24 15,64
1958 3,58 10,41 34,90 14,28 17,28
1959 3,99 11,29 32,29 14,58 17,21
1960 3,88 11,83 29,57 15,32 17,21
1961 4,11 11,45 27,50 15,71 19,13
1962 4,23 11,45 26,92 16,62 19,05
1963 3,16 12,24 27,38 16,50 18,05
1964 2,82 11,99 28,53 16,85 16,72
1965 3,06 13,05 26,44 17,01 16,52
1966 2,96 11,95 25,51 17,54 18,62
1967 3,29 12,04 26,57 16,06 19,12
1968 3,72 11,91 28,34 14,10 19,81
1969 3,15 12,74 28,20 15,36 18,96
1970 2,67 12,56 27,54 16,41 18,87
1971 2,59 12,56 26,50 16,28 20,23
1972 2,34 11,93 26,20 16,89 21,06
1973 217 11,61 26,63 17,31 20,14
1974 2,25 10,81 27,77 18,29 19,83
1975 2,19 12,02 26,33 17,85 19,49
1976 2,44 11,96 26,53 17,77 20,25
1977 2,79 12,18 26,77 17,06 18,61
1978 1,53 12,79 25,97 17,46 20,99
1979 1,21 13,42 24,78 18,55 21,52
1980 1,53 13,09 26,23 18,45 20,16
1981 1,61 12,44 25,22 18,93 20,82
1982 1,66 11,18 25,51 18,87 23,03
1983 1,75 12,08 25,24 19,91 21,47
1984 1,79 11,03 26,62 20,49 20,60
1985 1,63 9,76 24,86 20,17 23,38
1986 1,86 9,19 22,47 22,46 24,29
1987 1,56 9,09 21,89 20,40 26,82
1988 1,36 10,42 19,89 20,49 27,48
1989 1,41 10,63 20,89 22,31 26,29
1952 bis 1989 2,85 11,55 27,54 17,21 19,70

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
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Niedersachsen verzeichnete Ende der flinfziger Jahre bis Mitte der sechziger Jahre eine
leicht steigende Tendenz seiner Gebaude- und Wohnungsanteile. Einer langeren Phase in
etwa gleich bleibender Bedeutung schloss sich ab den spaten siebziger und friilhen achtziger
Jahren eine ricklaufige Periode an. Insgesamt wirden im Jahresdurchschnitt 14,1 Prozent
aller Wohngebaude und 11,6 Prozent aller Wohnungen in Niedersachsen fertig gestellt.

Hamburg erreichte sowohl bei den Gebauden als auch den Wohnungen &hnlich wie
Nordrhein-Westfalen, seine héchsten Anteile in den funfziger und friihen sechziger Jahren.
Bei den Gebauden gab es dann bis in die friihen siebziger Jahren eine sinkende Tendenz
der Anteilswerte, der sich dann eine Stagnationsphase anschloss. Der Wohnungsanteil sank
sogar bis in die frihen achtziger Jahre. Die hohen Anteile wahrend der flunfziger Jahre
erklaren sich wie im Fall Nordrhein-Westfalens mit den besonders starken Kriegs-
zerstérungen Hamburgs, die umfassende Wiederaufbaumalnahmen erforderten.

Insgesamt konnten die suddeutschen Lander Baden-Wurttemberg und Bayern Anteile an
den in der Bundesrepublik Deutschland fertig gestellten Gebauden und Wohnungen gewin-
nen. Das zitierte Nord-Sid-Gefalle zeigte sich also auch in der Bautatigkeit in den Bundes-
landern.

3.1.2.2 Nichtwohnbau

Verglichen mit den Wohngebduden sind die Nichtwohngebaude, wie schon in Kapitel 2
beschrieben, durch eine deutlich hdhere Inhomogenitat beziglich ihrer Grélke und Nutzung
gekennzeichnet. In der Bautatigkeitsstatistik werden unter dem Begriff Nichtwohngebaude
samtliche Gebaude, die nicht Uberwiegend Wohnzwecken dienen, zusammengefasst. Vom
kleinen Getreidesilo bis zur groRen Fabrikhalle wird alles als Nichtwohngebaude gezahlt.
Deshalb ist die Zahl der fertig gestellten Nichtwohngebdude nur ein unzureichendes Mal} fir
die Bautatigkeit im Nichtwohnbau. Besser hierfur ist der umbaute Raum der fertig gestellten
Nichtwohnbauten geeignet.

Erschwerend fir eine langfristig orientierte Betrachtung des Nichtwohnbaus sind zwei
Strukturbriche in den Zeitreihen. Ab dem Jahr 1960 wurde die Mindestgrenze fur die
Erfassung von Nichtwohnbauten in der Bautatigkeitsstatistik von einem Gebaudevolumen
von 50 m® auf 100 m® heraufgesetzt. Unter dieser Grenze liegende Nichtwohngebaude
wurden fortan als so genannte Bagatellbauten nicht mehr statistisch erfasst. Ab dem Jahr
1965 erfolgte ein weiters Heraufsetzen der Grenze von 100 m? auf 350 m3. In den Zeitreihen
sind diese Bruche vor allem bei der Zahl der Gebaude zu erkennen. Im Falle des umbauten
Raumes sind sie hingegen kaum zu sehen, da hier das Gewicht der aus der Statistik
herausgefallenen kleinen Gebaude nur sehr gering war und damals gleichzeitig die
Fertigstellungen von Jahr zu Jahr stark anstiegen. Dennoch sind naturlich auch die Werte
aus der Reihe des umbauten Raumes nach 1959 und 1964 nur eingeschrankt mit denen der
vorangegangenen Jahre vergleichbar.

Strukturelle Verschiebungen lassen sich flir den Nichtwohnbau ahnlich wie beim Wohnbau
fir den Gebaudetyp, die Gebaudegrolle, die Bauherren und zwischen den Bundeslandern
beobachten. Die Untersuchungen erfolgen hier bezogen auf den umbauten Raum.

Gebaudetyp

Die Bautatigkeitsstatistik weist im Bereich des Nichtwohnbaus vier unterschiedliche
Gebaudetypen aus: Anstaltsgebaude, Birogebdude, Landwirtschaftliche Gebaude und
sonstige Nichtwohngebaude. Ab 1961 wurden aus den sonstigen Nichtwohngebauden die
gewerblichen Gebaude ausgegliedert. Um fiir die sonstigen Nichtwohngebaude eine durch-
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gangige Zeitreihe zu erhalten, werden die gewerblichen Gebaude nach 1960 in die sonstigen
Nichtwohngebaude eingerechnet.

Auf die sonstigen Nichtwohngebdude entfiel im Untersuchungszeitraum durchschnittlich
72,4 Prozent des gesamten im Nichtwohnbau fertig gestellten umbauten Raums (vgl. Tabelle
13). Dabei stieg der Anteil wahrend der sechziger Jahre an und erreichte im Jahr 1973 mit
80,3 Prozent sein Maximum. In den Jahren bis 1984 sank er dann insgesamt um rund zehn
Prozentpunkte ab. Die in den Anteilen des sonstigen Nichtwohnbaus enthaltenen
gewerblichen Gebaude verliefen sehr synchron mit den sonstigen Nichtwohngebauden
insgesamt. Das Maximum wurde ebenfalls im Jahr 1973 erreicht, der anschlielende
Ruckgang dauerte bis in die Mitte der achtziger Jahre. Der Anteil der gewerblichen Gebaude
an den sonstigen Nichtwohngebauden erhdhte sich nach 1965 und in den achtziger Jahren
deutlich, wahrend die Tendenz von 1970 bis 1975 ricklaufig war. Zum Ende des
Beobachtungszeitraums gehoérten fast 90 Prozent des umbauten Raums der sonstigen
Nichtwohngebaude zu den gewerblichen Gebauden.

Nach den sonstigen Nichtwohngebduden und den darin enthaltenen gewerblichen
Gebauden kommen die landwirtschaftlichen Gebaude auf den zweithéchsten Anteil am
umbauten Raum der Nichtwohngebdude. Wahrend des Untersuchungszeitraums dieser
Arbeit erreichten sie im Jahresdurchschnitt einen Anteil von 15,6 Prozent. Da die
landwirtschaftlichen Gebaude im Allgemeinen relativ klein sind, waren sie von der Erhéhung
der Erfassungsgrenzen besonders betroffen. Unabhangig von diesen Brichen kdnnen
jedoch fir die landwirtschaftlichen Gebaude bis 1972 deutlich sinkende Anteilswerte
festgestellt werden. Von diesem Tiefpunkt aus verdoppelte sich der Anteil der
landwirtschaftlichen Gebaude bis 1983, ehe er wieder abfiel.

Die beiden ubrigen Gebaudetypen sind mit Anteilen von 8,1 Prozent bei den Burogebauden
und 4,6 Prozent bei den Anstaltsgebauden eher von geringerer Bedeutung. Der Anteil der
Blrogebaude weist vor allem in den achtziger Jahren nach oben, bei den Anstaltsgebauden
I&sst sich eine insgesamt sinkende Bedeutung erkennen.

Tabelle 13

Anteile der Gebaudetypen im Nichtwohnbau am fertig gestellten umbauten Raum der

Nichtwohngebaude oberhalb der Erfassungsgrenze fir Bagatellbauten

Jahr Anstalts- Biro- Landwirt- sonstige darunter
gebaude gebaude |schaftliche |Nichtwohn- gewerbliche Gebaude
Gebaude gebaude
in Prozent des insgesamt umbauten Raumes in Prozent von 4
1 | 2 | 3 | 4 | 5 6
1952 3,51 0,00 28,64 67,85
1953 4,31 0,00 25,60 70,10
1954 4,40 0,00 22,84 72,77
1955 4,39 8,06 23,32 64,24
1956 4,25 8,10 20,42 67,24
1957 4,42 6,70 20,55 68,34
1958 5,14 6,87 22,30 65,69
1959 4,68 6,05 22,42 66,84
Erhéhung der Erfassungsgrenze fir Bagatellbauten
1960 5,62 5,80 20,29 68,29
1961 5,40 7,42 20,30 66,88 49,53 74,05
1962 5,95 6,07 18,20 69,78 53,13 76,14
1963 5,86 5,81 18,46 69,88 52,11 74,58
1964 5,92 4,96 17,08 72,05 52,57 72,97
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Erhéhung der Erfassungsgrenze flir Bagatellbauten

1965 6,31 5,67 16,69 71,43 51,98 72,77
1966 5,98 6,26 15,22 72,54 53,09 73,18
1967 6,17 7,45 13,91 72,48 53,58 73,93
1968 6,12 7,52 15,97 70,39 51,65 73,38
1969 5,45 6,30 14,35 73,90 56,85 76,94
1970 4,01 6,48 11,22 78,28 61,76 78,90
1971 4,37 7,32 8,87 79,44 61,86 77,87
1972 4,12 8,48 7,42 79,99 60,38 75,49
1973 4,06 8,02 7,67 80,25 62,65 78,06
1974 5,40 10,17 8,37 76,07 55,66 73,17
1975 5,10 9,21 9,49 76,20 51,48 67,56
1976 5,01 8,42 11,49 75,08 52,00 69,26
1977 5,75 9,03 11,26 73,96 54,31 73,43
1978 4,10 8,09 13,66 74,15 54,03 72,86
1979 3,27 6,52 14,19 76,18 57,33 75,26
1980 3,34 7,74 13,78 75,14 59,51 79,20
1981 3,15 9,68 12,89 74,28 59,98 80,75
1982 5,81 8,96 13,13 72,11 57,89 80,28
1983 3,22 9,41 15,85 71,52 59,29 82,89
1984 3,15 11,58 15,12 70,15 60,94 86,87
1985 3,62 10,94 14,79 70,75 60,30 85,23
1986 3,08 8,76 13,62 74,55 65,82 88,29
1987 2,63 11,14 12,79 73,43 63,90 87,02
1988 3,25 12,24 10,33 74,17 65,34 88,10
1989 2,96 10,58 10,44 76,02 67,97 89,41
1952 bis 4,56 8,05 15,60 72,43 57,48 77,86
1989

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

GebaudegrolRe

Die durchschnittliche GroRe der Gebdudetypen, gemessen anhand des umbauten Raumes
je Gebaude, unterscheidet sich deutlich zwischen den einzelnen Gebaudetypen. So haben
landwirtschaftliche Gebaude einen durchschnittichen Rauminhalt von lediglich 1 364 m?3,
wahrend Anstaltsgebaude auf 7 918 m®* kommen (vgl. Tabelle 14). Der durchschnittliche
Gesamtwert wird daher stark vom Anteil der einzelnen Gebdudetypen beeinflusst. Bei einem
hohen Anteil der landwirtschaftlichen Gebaude ist er niedriger und umgekehrt.

Die GroRRe der Anstaltsgebdude nahm wahrend des Beobachtungszeitaums im Trendverlauf
standig zu, allerdings nicht kontinuierlich. Auffallig sind hier relativ groRe Springe wie in den
Jahren 1976/77 und 1981/82. Sie dirften mit der sehr geringen Zahl an jahrlich fertig
gestellten Anstaltsgebduden zusammenhangen, wodurch die Reihe flir starke
Schwankungen anfallig wird. Die Blrogebaude, gewerblichen Gebdude und sonstigen
Nichtwohngebaude erreichten bereits in den siebziger Jahren ihre maximale Grof3e und
wurden bis zum Ende des Beobachtungszeitraums eher wieder kleiner. Die
landwirtschaftlichen Gebaude zeigten nach der Erhéhung der Bagatellgrenze von 1965
langfristig eine geringe GréRenzunahme.
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Tabelle 14

Umbauter Raum je fertig gestelltem Nichtwohngebaude nach Gebaudetyp 1952 bis

1989

Jahr Anstalts- Biro- Landwirt- sonstige darunter insgesamt
gebdude gebdude |schaftliche |Nichtwohn-| gewerbliche
Gebaude gebaude Gebaude
m?® je Gebaude
1952 3 888,6 661,6 1189,9 988,1
1953 3191,5 636,6 1160,6 980,8
1954 3182,6 612,0 1226,9 1020,4
1955 36128 4199,0 650,7 1232,5 1097,8
1956 40984 46186 643,9 1297,3 1158,4
1957 44950 4725,0 621,6 1282,6 1126,9
1958 4600,3 47548 636,9 1088,4 1021,1
1959 4191,0 4278,0 652,6 1040,9 989,1
Erhéhung der Erfassungsgrenze flir Bagatellbauten
1960 4418,3 4155,0 814,4 1 696,8 14742
1961 4469,9 47394 901,7 1885,3 2662,3 1645,7
1962 4950,0 4399,0 969,3 2216,5 33549 1892,4
1963 53320 49064 984,8 1 959,6 2986,0 1764,2
1964 5134,9 45681 971,0 2091,7 3167,2 18427
Erhéhung der Erfassungsgrenze fur Bagatellbauten

1965 5278,6 4556,0 1401,3 3536,5 39814 2 896,5
1966 6293,2 48023 1 543,1 4 156,0 4 576,1 3381,8
1967 7 406,4 5 686,4 1520,7 4 360,0 4 809,9 3582,8
1968 7921,6 5766,3 1623,9 42841 45429 3528,4
1969 77684 48495 1638,7 4 686,7 51259 3769,8
1970 67919 5197,7 1722,4 55444 6 192,5 44499
1971 7 3341 5 846,7 1683,4 5661,1 6 465,6 4728,5
1972 6 366,7 6 763,2 1691,6 5788,7 6 4291 4 974,6
1973 7 025,4 6 317,7 1714,7 5936,2 6 695,5 5040,6
1974 8 429,5 8 564,8 1636,2 5852,0 6 587,9 5015,0
1975 73924 8 405,8 1580,7 5750,6 6 222,3 4753,3
1976 8 834,2 7 901,6 1570,8 5469,5 5705,5 4 409,8
1977 12130,0 8870,8 1598,7 5 656,4 6 042,5 4 627,6
1978 11 610,1 7 837,5 1655,9 5277,0 5 567,1 42219
1979 108934 5902,6 1748,9 5219,6 5400,2 4146,9
1980 10299,8 57904 1748,0 5168,0 5229,6 4152,0
1981 91954 7 486,6 1819,8 5605,9 5634,0 4 5517
1982 15187,3 6 950,7 1 807,1 55344 5476,5 45529
1983 13316,5 67555 1761,6 5460,7 5378,6 42145
1984 14 880,9 7961,2 1826,9 5475,0 5534,3 4 3944
1985 12569,4 78949 1699,4 5088,0 5075,7 4119,9
1986 11208,3 6316,4 1702,9 5433,4 5619,3 4 277,7
1987 10963,2 7688,8 17731 5320,4 5440,9 4 403,9
1988 13404,5 86123 17792 5654,3 5833,4 4 856,7
1989 12801,7 7284,2 1832,4 5644,2 5843,0 4796,0
1952 bis 7917,6 6 152,9 1364,2 39719 5226,9 3285,5
1989

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
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Bauherren

Die fertig gestellten Nichtwohnbauten lassen sich seit 1955 in die drei Bauherrengruppen
Behdrden und Organisationen ohne Erwerbszweck, private Haushalte und Unternehmen
unterteilen. Fur die Jahre zuvor galt eine andere Aufteilung, die einen Vergleich mit den
nachfolgenden Jahren nicht erlaubt.

Der mit Abstand hochste Anteil des in den fertig gestellten Nichtwohngebauden umbauten
Raums entfiel von 1955 bis 1989 mit einem durchschnittlichen Anteil von 75,3 Prozent auf
die Unternehmen. Die o6ffentlichen Bauherren kamen auf 20,1 Prozent und die privaten
Haushalte, bei den Wohngebauden der bedeutendste Bauherr, lediglich auf 4,6 Prozent (vgl.
Tabelle 15).

Den hdchsten Anteil erreichten die Unternehmen ab Mitte der achtziger Jahre, als sie regel-
mafig mehr als 80 Prozent des umbauten Raumes auf sich vereinigten. Einen dhnlich hohen
Wert gab es zuvor nur im Jahr 1970. Der offentliche Bau nahm tendenziell bis 1967 zu,
wobei die beiden Bruchstellen in der Zeitreihe zu berlcksichtigen sind. Einen weiteren
Anstieg gab es in den Jahren 1970 bis 1975. In jenem Jahr ist der Anteil des &ffentlichen
Baus mit 27,4 Prozent am hoéchsten. Bis zum Ende des Untersuchungszeitraums nahm er
um mehr als die Halfte ab. Die privaten Haushalte waren als Bauherr Gberwiegend kleinerer
Nichtwohnbauten besonders von der Heraufsetzung der Erfassungsgrenzen betroffen.
Insgesamt war ihr Anteil in den Jahren 1955 bis 1971 jedoch beinahe durchgangig sinkend.
In jenem Jahr wurde nur noch 1,3 Prozent des umbauten Raumes der Nichtwohnbauten fir
sie fertig gestellt. Bis 1980 stieg er dann wieder auf 8,3 Prozent, um sich in den
nachfolgenden Jahren wieder zu halbieren.

Verglichen mit den Wohngebauden ist die Bauherrenstruktur deutlich anders. Die privaten
Haushalte, im Wohnbau Uber den gesamten Beobachtungszeitraum der Arbeit die mit
Abstand bedeutendste Bauherrengruppe, traten im Nichtwohnbau kaum in Erscheinung,
wahrend der Anteil der 6ffentlichen Bauherren ungleich héher als im Wohnungsbau ist. Der
Anteil der Unternehmen war im Nichtwohnbau ahnlich dominant wie derjenige der privaten
Haushalte beim Wohnungsbau.

Tabelle 15

Anteile der Bauherren am umbauten Raum der fertig gestellten Nichtwohngebaude
1952 bis 1989

Jahr Unternehmen private Haushalte |Behdrden und
Organisationen ohne
Erwerbszweck
Anteil in Prozent
1955 71,10 10,61 18,29
1956 71,97 10,29 17,74
1957 73,77 8,38 17,84
1958 72,05 9,00 18,95
1959 72,57 9,38 18,05
Erhéhung der Erfassungsgrenze flir Bagatellbauten
1960 72,99 6,87 20,14
1961 74,43 5,90 19,67
1962 75,86 4,43 19,71
1963 75,72 4,54 19,74
1964 73,41 4,59 22,00

Erhéhung der Erfassungsgrenze flir Bagatellbauten
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1965 72,84 3,38 23,79
1966 72,17 3,31 24,51
1967 71,43 3,41 25,16
1968 72,62 2,65 24,73
1969 76,55 1,87 21,58
1970 80,02 1,32 18,67
1971 77,59 1,27 21,15
1972 76,29 1,37 22,34
1973 78,04 1,51 20,45
1974 74,80 1,45 23,74
1975 70,97 1,64 27,39
1976 71,49 1,48 27,04
1977 75,21 1,64 23,14
1978 75,62 2,31 22,07
1979 75,44 4,51 20,12
1980 73,38 8,25 18,37
1981 74,50 7,48 18,02
1982 71,99 5,80 22,21
1983 76,99 5,31 17,70
1984 80,30 4,76 14,95
1985 79,06 4,34 16,60
1986 80,94 4,19 14,88
1987 80,80 4,51 14,70
1988 80,75 4,54 14,71
1989 82,81 4,14 13,05
1952 bis 1989 75,33 4,58 20,09

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
Lander

Ahnlich wie bei den Wohngebduden wirken sich auch im Nichtwohnbau unterschiedliche
okonomische Entwicklungen in den Regionen auf die Fertigstellungen aus. Im Durchschnitt
erreichte Nordrhein-Westfalen in den Jahren 1952 bis 1989 mit 24,5 Prozent den hochsten
Anteil der funf ausgewahlten Lander am umbauten Raum der fertig gestellten Nichtwohn-
bauten. Es folgen Bayern mit 22,8 Prozent und Baden-Wirttemberg mit 17,8 Prozent.
Niedersachsen kam auf 11,7 Prozent und Hamburg auf 2,6 Prozent (vgl. Tabelle 16).

Bis in die siebziger Jahre blieben die Anteile der einzelnen Lander mit Ausnahme von
Niedersachsen bei kurzfristigen Schwankungen weitestgehend konstant. Tendenzielle
Gewinne oder Verluste sind in dieser Phase fir die funf ausgewahlten Lander nicht zu
beobachten. Nordrhein-Westfalen erreichte mit 28,8 Prozent seinen hochsten Wert im Jahr
1977. Anschlielend konnte es seinen Anteil nicht mehr behaupten und fiel in den achtziger
Jahren auf Anteile von nur noch knapp Uber 20 Prozent zurlick. In Bayern verlief die
Entwicklung gegensatzlich: 1975 wurde mit einem Anteil von 19,8 Prozent der Tiefpunkt
erreicht. Daran schloss sich bis 1986 ein deutlicher Anstieg auf 29,6 Prozent an, ehe der
Anteil wieder sank. Im Jahr 1981 Uberstieg der Anteil Bayerns erstmals denjenigen von
Nordrhein-Westfalen. Auch in Baden-Wurttemberg zeigte sich ab den achtziger Jahren eine
steigende Tendenz. 1988 lag Baden-Wirttemberg ebenfalls vor Nordrhein-Westfalen. Der
Anteil Hamburgs verminderte sich nach 1974 kontinuierlich. von 3,9 Prozent auf 1,5 Prozent
im Jahr 1989. Die Anteile Niedersachsens blieben seit den siebziger Jahren auf etwa
demselben Niveau. Das Nord-Sid-Gefélle zeigte sich also wie im Wohnbau auch im Bereich
der Nichtwohnbauten.
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Tabelle 16

Anteile der Bundeslander Baden-Wiirttemberg, Bayern, Niedersachsen, Nordrhein-
Westfalen und Hamburg am umbauten Raum der fertig gestellten Nichtwohngebaude
1952 bis 1989

Jahr Hamburg Niedersachsen | Nordrhein- Baden- Bayern
Westfalen Wirttemberg
Anteile in Prozent
1952 2,50 12,63 25,10 17,66 21,77
1953 3,34 13,53 25,06 17,55 20,51
1954 2,81 13,07 26,55 17,36 22,28
1955 2,60 12,86 26,91 17,77 21,60
1956 3,37 12,91 26,35 16,86 21,32
1957 3,19 11,90 26,92 17,33 21,20
1958 3,20 11,72 26,94 17,59 22,19
1959 3,25 11,72 26,70 16,37 22,16
Erhdhung der Erfassungsgrenze fur Bagatellbauten
1960 3,51 11,47 23,91 17,81 21,98
1961 2,61 11,44 22,34 18,03 25,22
1962 3,51 13,35 24,40 16,44 21,60
1963 2,87 12,89 24,04 17,64 23,32
1964 2,28 12,71 24,38 16,81 21,64
Erhéhung der Erfassungsgrenze fir Bagatellbauten

1965 2,64 11,23 24,62 17,81 21,58
1966 2,93 10,06 25,31 17,27 21,75
1967 3,40 11,35 25,59 16,69 20,38
1968 3,24 9,96 24,15 16,62 22,56
1969 2,96 11,50 23,58 18,14 21,71
1970 2,69 13,64 24,74 16,55 21,78
1971 3,32 10,96 26,44 16,59 20,09
1972 2,50 10,71 2417 17,00 21,77
1973 3,67 10,10 24,80 17,09 21,01
1974 3,86 10,35 25,40 18,35 20,00
1975 2,29 11,30 25,86 18,41 19,79
1976 2,21 11,12 27,09 16,98 21,39
1977 3,28 10,78 28,77 16,84 20,36
1978 2,28 11,14 26,02 18,04 22,34
1979 2,34 11,99 25,36 17,74 22,84
1980 2,02 12,25 25,38 17,52 22,06
1981 1,70 13,39 22,35 18,56 22,90
1982 2,08 10,98 22,44 18,34 26,89
1983 1,87 12,94 21,80 18,01 25,92
1984 1,72 10,75 22,39 20,77 25,66
1985 1,17 10,34 22,70 18,82 28,38
1986 1,34 10,89 20,60 18,26 29,56
1987 1,58 13,25 21,16 19,74 27,27
1988 1,11 10,07 20,44 20,50 27,42
1989 1,50 12,23 21,16 20,03 25,80
1952 bis 1989 2,60 11,72 24,53 17,79 22,84

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
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3.1.3 Verlaufsmuster im Wohn- und Nichtwohnbau

In Abschnitt 3.1.2 wurden strukturelle Verschiebungen der einzelnen Zeitreihen im Vergleich
zu anderen Bundeslandern, Gebaudearten oder Bauherren untersucht. Dabei wurden
entweder Anteile der Reihen auf die Gesamtfertigstellungen bezogen oder auf Flachen- und
Raumangaben. In diesem Abschnitt soll hingegen der langfristige Verlauf der Zeitreihen
selbst analysiert werden. Dabei sollen typische Verlaufsmuster fiir die Fertigstellungen im
Wohn- und Nichtwohnbau erkannt werden. Da es hierbei weniger auf die genauen Werte von
Trendfunktionen als auf die grundlegenden Verlaufe der Zeitreihen ankommt, erfolgt die
Analyse grafisch.

Als Indikator fur den langfristigen Verlauf wird fir die einzelnen Reihen jeweils die Trend-
funktion mit dem weit verbreiteten Hodrick-Prescott-Filter berechnet. Da es sich um jahrliche
Daten handelt, wird dabei ein Glattungsparameter von 100 verwendet (HP-100-Filter)."*

3.1.3.1 Verlaufsmuster im Wohnungsbau

Der Wohnungsbau lasst sich, wie oben beschrieben, mit der Gebaude- und Wohnungszahl,
dem Volumen des von den Wohngebduden umbauten Raums sowie der GroRe der
Bruttowohnflache angeben. Alle vier Gro3en zeigen dabei einen dhnlichen Verlauf: Zunachst
steigt der Trend an, erreicht ein maximales Niveau und féallt dann bis zum Ende des
Beobachtungszeitraums wieder ab (vgl. Abbildung 1 und 2).

Alle vier Trendfunktionen erreichen im Jahr 1989 ihren niedrigsten Wert. Der Rickgang
fihrte die Trendwerte also unter ihr Ausgangsniveau zurlick. Ihre Maxima erreichen die
Trendfunktionen der Wohnungen und der Wohngebaude bereits im Jahr 1965, fiur die
Bruttowohnflache erfolgte dies erst im Jahr 1971, fir den umbauten Raum der
Wohngebaude 1972. Die in Abschnitt 3.1.2 aufgezeigte VergroRerung der Gebdude und
Wohnungen zdgerte das Sinken der Werte der beiden letzteren Reihen also noch einige
Jahre hinaus.

Bundeslander

Die Lander Niedersachsen, Baden-Wirttemberg und Bayern haben bei den vier
untersuchten Merkmalen ein den Bundeswerten sehr ahnliches Verlaufsmuster.
Eingeschrankt gilt dies auch fir Nordrhein-Westfalen. Allerdings zeigen die Wohnungen hier
keine Phase einer ansteigenden Trendfunktion. Es wurde bereits in den finfziger Jahren ein
so hohes Niveau erreicht, dass die Trendfunktion kontinuierlich fallt. Gleiches gilt fur
Hamburg, hier fallen die Trendfunktionen des HP-100-Filters fiir alle vier Zeitreihen beinahe
wahrend des gesamten Untersuchungszeitraums (vgl. Abbildung 3 bis 6).

1% probeweise wurden auch gleitende Durchschnitte zur Bestimmung der Verlaufsmuster untersucht. Dabei
zeigte sich jedoch, dass sehr lange Durchschnitte verwendet werden mussten, um eine ausreichende Glattung zu
erreichen. Dies hitte zu einer erheblichen Verkiirzung der untersuchten Zeitreihen gefiihrt. Der HP-100-Filter
zeigt hingegen das Verlaufsmuster fiir den gesamten Untersuchungszeitraum an.



Abbildung 1: Trendfunktionen HP-100-Filter Wohngebaude und Wohnungen 1952 bis 1989
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Abbildung 2: Trendfunktion (HP-100-Filter) umbauter Raum von Wohngebauden und
Bruttowohnflache 1952 bis 1989
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Abbildung 3: Trendfunktion (HP-100-Filter) fir Wohngebaude in Bundeslandern 1952 bis 1989
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Abbildung 4: Trendfunktionen (HP-100-Filter) fir Wohnungen in den Bundeslandern 1952 bis 1989
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Abbildung 5: Trendfunktion (HP-100-Filter) fur den umbauten Raum von Wohngebauden in
Bundeslandern 1952 bis 1989
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Abbildung 6: Trendfunktion (HP-100-Filter) Bruttowohnflache in den Bundeslandern 1952 bis 1989
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In den funf fur diese Untersuchung ausgewahlten Bundeslandern zeigte sich ebenfalls das
.verzogerte® Absinken der Trendfunktionen fir den umbauten Raum und der
Bruttowohnflache, deren maximalen Trendwerte ein paar Jahre spater als bei der Zahl der
Wohngebaude oder Wohnungen erreicht wurden. Ausnahmen hiervon sind Bayern, das
seinen hochsten Trendwert fiir Gebaude erst 1974, also ein Jahr nach seinen Maxima beim
umbauten Raum und der Bruttowohnflache erreichte und Hamburg, wo die hdchsten
Trendwerte aller Reihen bereits in den funfziger Jahren liegen (vgl. Tabelle 17).

Abgesehen von Hamburg erreichte die Trendfunktion Nordrhein-Westfalens am friihesten
ihre maximalen Werte: Bei den Wohnungen bereits 1954, bei den Wohngebauden 1961,
beim umbauten Raum 1970 und bei der Bruttowohnflache im Jahr 1971.

Die Jahre der maximalen Werte von Niedersachsen und Baden-Wirttemberg sind beinahe
identisch mit den Bundeswerten. Bayern erreicht sie bei den Gebauden und Wohnungen erst
einige Jahre spater. Der wahrend des Untersuchungszeitraums zu beobachtende steigende
Anteil Bayerns an den fertig gestellten Gebauden und Wohnungen spiegelt sich somit auch
in den Trendfunktionen wider. Allerdings fand bei Erreichen des Wendepunktes dann kein
eindeutiger Ausgleich durch grolRer werdende Gebaude oder Wohnungen mehr statt. Die
Maxima der Bruttowohnflache und des umbauten Raums von Bayern liegen nur jeweils ein
Jahr hinter denen des Bundes.

Die niedrigsten Trendwerte liegen bei den Wohnungen alle im Jahr 1989, bei den Gebauden
ebenfalls mit der Ausnahme Bayerns, das den niedrigsten Wert zu Beginn des
Untersuchungszeitraums im Jahr 1952 verzeichnet. Im Falle des umbauten Raumes und der
Bruttowohnflache gilt dies neben Bayern auch noch fir Baden-Wirttemberg. Der Trend-
ruckgang fuhrte hier nicht zum Unterschreiten des Ausgangsniveaus.

Tabelle 17

Minima und Maxima der Trendfunktionen in den Bundeslandern 1952 bis 1989

Bundesland Wohngebdude | Wohnungen | umbauter Raum |Bruttowohnfléche
Jahr
Minima
Hamburg 1989 1989 1989 1989
Niedersachsen 1989 1989 1989 1989
Nordrhein- 1989 1989 1989 1989
Westfalen
Baden- 1989 1989 1952 1952
Wirttemberg
Bayern 1952 1989 1952 1952
Bund 1989 1989 1989 1989
Maxima
Hamburg 1958 1952 1958 1958
Niedersachsen 1966 1966 1971 1971
Nordrhein- 1961 1954 1970 1971
Westfalen
Baden- 1965 1966 1973 1972
Wirttemberg
Bayern 1974 1970 1973 1972
Bund 1965 1965 1972 1971

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
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Bauherren

Die wahrend des Untersuchungszeitraums 2zu beobachtenden starken Anteils-
verschiebungen zwischen den einzelnen Bauherrengruppen spiegeln sich auch im Verlauf
ihrer Trendfunktionen wider. So verzeichnen die Behdrden in allen vier beobachteten Merk-
malen, also den Wohngebauden, den Wohnungen, dem umbauten Raum und der Brutto-
wohnflache, durchgangig ricklaufige Werte ihrer Trendfunktionen. Bei den gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen ist dies bei den Gebduden und Wohnungen ebenfalls zu erkennen,
der umbaute Raum und die Bruttowohnflache zeigten hingegen bis in die sechziger Jahre
einen leicht steigenden Verlauf. Umgekehrt entwickelte sich die Bautatigkeit der freien
Wohnungsunternehmen. Sie nahm zunachst deutlich zu und erst gegen Ende des
Beobachtungszeitraums zeigte sich eine im Verhaltnis zur Gesamtentwicklung moderate
Abnahme. Die Trendfunktionen der privaten Haushalte und der sonstigen Unternehmen
haben zunachst einen steigenden Verlauf, gehen aber dann wieder in Richtung auf ihr
Ausgangsniveau zurlck (vgl. Abbildung 7 bis 10). Dabei zeigen die sonstigen Unternehmen
in allen vier Merkmalen eine sehr ahnliche Verlaufsform. Bei den fir die privaten Haushalte
fertig gestellten Gebauden ist nach dem Anstieg ab den friihen sechziger Jahren ein
.Hochplateau® zu beobachten: Die Fertigstellungen blieben fir mehr als zehn Jahre auf dem
erreichten Niveau, ehe sie wieder zurickgingen. Dieses Charakteristikum zeigt sich in den
Verlaufsformen der drei weiteren Merkmale nicht, nach dem Erreichen des Maximums treten
sie jeweils bald in ihre ricklaufige Phase ein.

Die Trendfunktionen der Behdrden erreichten bei allen vier beobachteten Merkmalen ihr
Ausgangsniveau von 1952 nie wieder. Der Tiefpunkt fallt jeweils mit dem Ende des
Untersuchungszeitraums im Jahr 1989 zusammen (vgl. Tabelle 18). Auch die Verlaufsmuster
der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen sind stark fallend. Wahrend bei den Gebauden
und Wohnungen aber das Ausgangsniveau von 1952 spater nicht mehr erreicht wurde,
stiegen der umbaute Raum und die Bruttowohnflache noch bis 1963 bzw. 1964 an. Die
Vergrélierung der Gebaude und Wohnungen kompensierte die Wirkung des Riickgangs der
Gebaude- und Wohnungsanzahl auf das Gesamtvolumen bzw. die Gesamtflache also noch
fir mehr als zehn Jahre.

Tabelle 18
Minima und Maxima der Trendfunktionen der Bauherren 1952 bis 1989
Bundesland Gebaude | Wohnungen umbauter Bruttowohnflache

Raum
Jahr
Minima

Behorden 1989 1989 1989 1989
gemeinnitzige 1989 1989 1989 1989
Wohnungsunternehmen
freie 1953 1953 1953 1953
Wohnungsunternehmen
sonstige Unternehmen 1989 1989 1989 1989
private Haushalte 1989 1989 1952 1989
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Maxima
Behorden 1952 1952 1952 1952
gemeinnutzige 1952 1952 1963 1964
Wohnungsunternehmen
freie 1981 1974 1981 1980
Wohnungsunternehmen
sonstige Unternehmen 1974 1972 1972 1972
private Haushalte 1972 1964 1973 1972
Wohngebaude gesamt 1965 1966 1972 1972

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.

Die freien Wohnungsunternehmen erreichten, was die Zahl der Gebaude, des umbauten
Raumes und der Bruttowohnflache angeht, ihr Maximum in den Jahren 1980/81. Die Zahl
der fertig gestellten Wohnungen Uberschritt dies bereits 1974. Hier spiegelt sich eine Ver-
grélkerung der Wohnungszahl je Wohngebaude in den friihen siebziger Jahren und deren
anschliefende Verkleinerung in den nachfolgenden Jahren wider. Die privaten Haushalte
erreichten die Hochpunkte in den Verlaufsmustern jeweils gut zehn Jahre vor den freien
Wohnungsunternehmen.



Abbildung 7: Trendfunktion (HP-100-Filter) fir Wohngebaude nach Bauherren 1952 bis 1989
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Abbildung 8: Trendfunktion (HP-100-Filter) flir Wohnungen nach Bauherren 1952 bis 1989
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Abbildung 9: Trendfunktion (HP-100-Filter) fiir den umbauten Raum von Wohngebauden nach
Bauherren 1952 bis 1989

110000,0

100000,0 -

90000,0 -

80000,0 -

70000,0 -

60000,0 -

50000,0 -

40000,0 +

30000,0 -

20000,0 -

10000,0 -

0,0

DS S S S e MRS S s S N P SN S R N
K F & & ¥ F© K F I S o 9 S o ¥ I

3 © Qo)
QD %) >
N N N S e N\

N

—Private Bauherren/2  =====HP-Filter/2 —freie WU e HP-Filter sonstige Unternehmen
HP-Filter — Gemeinn. WU e HP-Filter ——Behdrden*3 e HP-Filter*3




20000,0

89

Abbildung 10: Trendfunktion (HP-100-Filter) fiir die Bruttowohnflache nach Bauherren 1952 bis 1989
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Gebaudetyp

Die Trendfunktion der Wohnungen in Einfamiliengebauden verlauft sehr ahnlich wie
diejenige der Einfamiliengebaude selber, da die Uberwiegende Anzahl der Einfamilien-
gebaude nur eine Wohnung hat. Im Zeitverlauf haben sich beide Funktionen noch
angenahert, da der Anteil der Einfamiliengebdude mit mehr als einer Wohnung
zurtickgegangen ist (vgl. Abbildung 11 und 12). Beide Funktionen stiegen bis in die frihen
sechziger Jahre an, die Einfamiliengebaude blieben anschlieRend fir mehr als eine Dekade
auf in etwa ahnlichem Niveau, wahrend die Wohnungen bereits leicht ricklaufig waren. Ab
dem Ende der siebziger Jahre sanken dann beide.

Die Mehrfamiliengebaude hatten einen durchgangig fallenden Verlauf, wahrend die Trend-
funktion fur die Wohnungen in Mehrfamiliengebauden bis in die frihen siebziger Jahre an-
stieg. Dies deutet auf die Zunahme der durchschnittlichen Zahl der Wohnungen je Gebaude
hin. Ab den friihen siebziger Jahren gab es dann einen deutlichen Rickgang.

Der umbaute Raum von Einfamiliengebduden stieg bis Ende der siebziger Jahre
kontinuierlich an, ehe sich die Entwicklung in den achtziger Jahren umkehrte. Bei den Mehr-
familiengebauden setzte ein Anstieg nach einer langeren Phase gleich bleibenden Niveaus
erst gegen Ende der fiinfziger Jahre ein. Seit den frihen siebziger Jahren war der Trend-
verlauf dann nach unten gerichtet. Die Verlaufsmuster der Bruttowohnflache sind beinahe
identisch zu denjenigen des umbauten Raumes.

Die in allen vier untersuchten Merkmalen zu beobachtenden Riickgange der Trendfunktionen
fuhrten mit Ausnahme der Einfamiliengebaude und des von ihnen umbauten Raumes unter
das Anfangsniveau der Funktion zurlick. Die Tiefpunkte werden jeweils 1989 erreicht (vgl.
Tabelle 19).

Tabelle 19

Minima und Maxima der Trendfunktionen von Ein- und Mehrfamiliengebduden 1952 bis
1989

Bundesland Gebaude | Wohnungen umbauter Bruttowohnflache
Raum
Jahr

Minima
Mehrfamiliengebaude 1989 1989 1989 1989
Einfamiliengebaude 1952 1989 1952 1989
Wohngebdude gesamt 1989 1989 1989 1989

Maxima
Mehrfamiliengebaude 1952 1969 1970 1970
Einfamiliengebaude 1966 1964 1976 1975
Wohngebaude gesamt 1965 1966 1972 1971

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgénge, eigene Berechnungen. Trends fur
Wohnungen ab 1955, fir die Bruttowohnflache ab 1956.
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Die Maxima der Trendfunktionen treten im Falle von umbautem Raum und Bruttowohnflache
wiederum spater auf als bei Gebauden und Wohnungen. Bei den Einfamiliengebauden wird
die hochste Zahl an Wohnungen 1964, also genau im Jahr der oben beschriebenen Um-
stellung der Definition (keine Ausweisung von Bauernhausern, Unterteilung in Gebaude mit
einer und mit zwei Wohnungen) erreicht. Auch in der Originalreihe zeigt sich der hdchste
Wert in diesem Jahr. Dies deutet darauf hin, dass die durchschnittliche Zahl der Wohnungen
in Einfamilienhdusern aufgrund der Umstellung sank.



Abbildung 11: Trendfunktion (HP-100-Filter) fiir Wohngebaude und Wohnungen nach Ein- und
Mehrfamiliengebauden 1952 bis 1989
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Abbildung 12: Trendfunktion (HP-100-Filter) fiir den umbauten Raum und die Bruttowohnflache
nach Ein- und Mehrfamiliengebauden 1952 bis 1989
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3.1.3.2 Verlaufsmuster im Nichtwohnbau

In Abschnitt 3.1.2 wurde auf die im Vergleich zu Wohngebauden ungleich hdhere
Heterogenitat zwischen den Nichtwohngebauden hingewiesen. Deshalb werden die
nachfolgenden Auswertungen zum Nichtwohnbau wiederum nur mit den Trendfunktionen
des umbauten Raums durchgefuhrt.

Die mit dem HP-100-Filter geglattete Reihe des umbauten Raums von Nichtwohngebauden
zeigt von den frihen funfziger Jahren bis in die siebziger Jahre durchgéngig einen
steigenden Verlauf, ehe sich die Entwicklung wieder umkehrt (vgl. Abbildung 13).

Bundeslénder

Beim Vergleich der Bundeslander ist die hohe Synchronitat der Verlaufsmuster in den flnf
ausgewahlten Bundeslandern auffallig. Bis in die siebziger Jahre hinein stiegen die Trend-
funktionen Uberall an, ehe sie, ahnlich wie beim Wohnungsbau, anschlieRend wieder
sanken. Aus der Rolle fallen hier lediglich Nordrhein-Westfalen, dessen Riickgang deutlich
kraftiger als in den anderen Landern ausfiel und Bayern, das statt eines Riickgangs ab den
achtziger Jahren einen horizontalen Verlauf seiner Trendfunktion verzeichnete (vgl.
Abbildung 14). Dies flhrte dazu, dass sich die Trendfunktionen Bayerns und Nordrhein-
Westfalens zwischen 1981 und 1982 schneiden. Insgesamt gleichen sich die Verlaufsmuster
der Lander im Nichtwohnbau jedoch starker als im Wohnbau.



Abbildung 13: Trendfunktion (HP-100-Filter) fiir den umbauten Raum von Nichtwohngebauden nach
Bauherren 1955 bis 1989

120000,0

100000,0 A

80000,0 -

60000,0 -

40000,0 -

20000,0 -

0,0

N

RO AR IR I S A U R o S I AR S SR SR PN QP P N\ I C I PP I S O L R R S AR S S
NSNS SN SN N SN SN AN NN SN AN AN AR N NG NS N A OSSN NSRS R AN\

— Betriebe/2 === P-Filter/2 private Haushalte HP-Filter =—Behdérden === HP-Filter =—— Alle Bauherren/2 ====HP-Filter/2




96

Abbildung 14: Trendfunktionen (HP-100-Filter) fir den umbauten Raum im Nichtwohnbau nach
Bundeslandern 1952 bis 1989
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Die Ahnlichkeit der Trendfunktionen zeigt sich auch in ihren Minima und Maxima. Bis auf
Hamburg fallt der niedrigste Wert der Trendfunktionen jeweils mit dem Anfangsjahr
zusammen. Der nach Erreichen des Maximums jeweils zu beobachtende Ruckgang fluhrt
anders als beim Wohnbau also nicht unter den Ausgangswert zurlck. Die héchsten Werte
der Trendfunktion wurden in allen Landern in den Jahren 1971 bis 1973 erreicht.

Tabelle 20

Minima und Maxima der Trendfunktionen des umbauten Raums von Nichtwohn-

gebduden nach Landern von 1952 bis 1989

Land Minima Maxima
Hamburg 1989 1971
Niedersachsen 1952 1972
Nordrhein-Westfalen 1952 1973
Baden-Wadrttemberg 1952 1973
Bayern 1952 1972
Bund 1952 1972

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
Bauherren

Die Verlaufsmuster der Zeitreihen der Betriebe sowie der Behoérden und Organisationen
ohne Erwerbszweck zeigen eine hohe Ubereinstimmung mit der Gesamtentwicklung: Einem
Anstieg bis in die frhen siebziger Jahre schlie3t sich bis zum Ende des Untersuchungs-
zeitraums ein Rickgang an. Antizyklisch hierzu verlief die Entwicklung bei den privaten
Haushalten. Wahrend die Fertigstellungen der anderen Bauherren eine steigende Tendenz
aufwiesen, fiel deren Trendfunktion durchgangig. Ab Mitte der siebziger Jahre stieg sie dann
bis in die frihen achtziger Jahre leicht an (vgl. nochmals Abbildung 13). Die privaten Haus-
halte stellen im Nichtwohnbau anders als im Wohnbau allerdings die kleinste Bauherren-
gruppe dar, sodass sich deren von den beiden anderen Bauherrengruppen abweichendes
Verlaufsmuster nicht auf die Gesamtentwicklung auswirkt.

Der antizyklische Verlauf der Trendfunktion der privaten Haushalte zeigt sich auch bei den
Minima und Maxima der Verlaufsmuster: Sie liegen genau andersherum als bei der Gesamt-
entwicklung (vgl. Tabelle 21). Die Minima bei den Behdrden und den Betrieben liegen jeweils
am Beginn des Untersuchungszeitraums, der Ruckgang fuhrte also nicht unter das
Ausgangsniveau zurick. Dies gilt vor allem fiir die Trendfunktion der Betriebe, die 1989
deutlich héher als 1955 lag.
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Tabelle 21

Minima und Maxima der Trendfunktionen des umbauten Raums von Nichtwohn-

gebduden nach Bauherren von 1955 bis 1989

Land Minima Maxima
Behdrden und Organisatio- 1955 1973
nen ohne Erwerbszweck

Betriebe 1955 1972
private Haushalte 1972 1955
gesamt 1955 1972

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgange, eigene Berechnungen.
Gebaudeart

Die sonstigen Nichtwohngebaude und die darin enthaltenen gewerblichen Betriebsgebaude
zeigen naturgemal ein sehr ahnliches Verlaufsmuster wie die Trendfunktion der Bauherren-
gruppe Betriebe: Dem Anstieg bis in die friihen siebziger Jahre folgt ein Rickgang, der
jedoch das Ausgangsniveau nicht unterschreitet (vgl. Abbildung 15).

Bei der Reihe der gewerblichen Betriebsgebaude ist hierbei ab 1987 wieder ein leicht
steigender Trendverlauf zu beobachten, der jedoch das Niveau der frihen achtziger Jahre
nicht wieder erreichte. Einen Wiederanstieg des Trendwertes ab 1983 verzeichnete die
Trendfunktion flr die Birogebaude. Sie erreichte ihr Maximum zudem erst Mitte der
siebziger Jahre und fiel anschliel3end auch nur in verhaltnismalig geringem Ausmaf ab. Die
Blrogebaude kamen allerdings nur auf einen geringen Teil des umbauten Raumes im
Nichtwohnbau. Gleiches gilt auch fur die Anstaltsgebaude, deren Trendfunktion ihr Maxima
bereits Ende der sechziger Jahre erreichte.

Die Landwirtschaftlichen Betriebsgebaude hoben sich etwas von dem allgemeinen
Verlaufsmuster ab. Der bei den anderen Nichtwohngebduden zu erkennende, bis in die
siebziger Jahre dauernde Anstieg der Trendfunktion endete bei den landwirtschaftlichen
Betriebsgebauden bereits in den friilhen sechziger Jahren. Mitte der siebziger Jahre, als die
anderen Nichtwohnbauten gerade ihre Maximalwerte Uberschritten hatten, erreichten die
Landwirtschaftlichen Gebaude ihren ersten Tiefpunkt und stiegen dann wieder bis in die
frihen achtziger Jahre an. Dieser Anstieg fallt mit dem Anstieg des Trendwertes der
Bauherrengruppe der privaten Haushalte zusammen.



Abbildung 15: Trendfunktionen (HP-100-Filter) fur den umbauten Raum von Nichtwohnbauten nach
Gebaudeart 1952 bis 1989
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Mit Ausnahme der Landwirtschaftlichen Betriebsgebaude, deren Trendfunktion ihr Minimum
erst im letzten Jahr des Untersuchungszeitraums erreichte, fallen bei allen anderen
Nichtwohngebduden die geringsten Werte der jeweiligen Trendfunktion mit deren
Anfangsjahr zusammen. Die hochsten Werte werden, abgesehen von den
Landwirtschaftlichen Betriebsgebauden und den Anstaltsgebauden in den siebziger Jahren
erreicht (vgl. Tabelle 22).

Tabelle 22

Minima und Maxima der Trendfunktionen des umbauten Raums von Nichtwohn-
gebduden nach Gebaudeart von 1955 bis 1989

Gebaudeart Minima Maxima
Anstaltsgebaude 1952 1968
Blrogebaude 1955 1974
Landwirtschaftliche Betriebs- 1989 1963
gebaude
sonstige Nichtwohngebaude 1952 1972
darunter

gewerbliche Betriebsgebdude 1961 1972
gesamt 1952 1972

Quelle: Statistisches Bundesamt (1952a) und folgende Jahrgénge, eigene Berechnungen. Die Biiro-
gebaude wurden gesondert erst ab 1955 ausgewiesen, die gewerblichen Betriebsgebdude erst ab
1961.

3.1.4 Zusammenfassung

Ein Vergleich mit vor dem Untersuchungszeitraum dieser Arbeit liegenden Perioden kann nur
fur den Wohnungsbau erfolgen. Hier zeigt sich, dass der Zeitabschnitt 1950 bis 1989 eine
Phase beispielloser Bautatigkeit war. Weder wahrend der Industrialisierungs- und
Verstadterungsphase des Kaiserreichs noch in der Ara der Hauszinssteuer wahrend der
Weimarer Republik noch im Dritten Reich wurde auch nur in einem annahernd so grof3en
Ausmal} gebaut wie von 1950 bis 19809.

Diesem Bauboom ging in den ersten Jahren nach dem zweiten Weltkrieg eine Phase voraus,
in der kaum Normalwohnbauten errichtet wurden. Die Fertigstellungszahlen der Jahre von
1945 bis 1948 liegen zusammengenommen deutlich unterhalb des bereits sehr geringen
Niveaus im ersten, durch extreme innenpolitische Krisen gekennzeichneten, Jahr nach dem
ersten Weltkrieg 1919. Nach dem zweiten Weltkrieg kam der Wohnungsbau also deutlich
langsamer wieder in Gang als nach dem ersten.

In den Jahren von 1952 bis 1989 kam es im Wohnbau zu deutlichen Verschiebungen
zwischen den Bundeslandern und den Bauherrengruppen. Die sudlichen Bundeslander
Bayern und Baden-Wirttemberg gewannen wahrend dieses Zeitraums Anteile an den
Fertigstellungen hinzu, vor allem auf Kosten Nordrhein-Westfalens. Auch der Stadtstaat
Hamburg verlor wahrend des gesamten Zeitraums Anteile. Das Nord-Sid-Gefalle, das bei
der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung seit den siebziger Jahren zu beobachten war, zeigte
sich also auch im Wohnungsbau.
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Bei den Bauherren gaben die Behoérden und Organisationen ohne Erwerbszweck
kontinuierlich Anteile ab. Damit sank der ohnehin geringe Anteil der direkten staatlichen
Bautatigkeit auf ein bedeutungsloses Niveau. Die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen,
in den flnfziger und sechziger Jahren nach den privaten Haushalten der bedeutendste
Bauherr, verfielen ebenfalls bis zum Ende des Untersuchungszeitraums, das mit der
Aufhebung der Gemeinnutzigkeit zusammenfiel, in die Bedeutungslosigkeit. Umgekehrt
konnten die nicht an die Gemeinnutzigkeit gebundenen ,freien“ Wohnungsunternehmen ihre
Anteile deutlich erweitern. Es kam also zu einem gewissen Austausch der Anteile zwischen
gemeinnutzigen und freien Wohnungsunternehmen. Davon unberihrt blieben die privaten
Haushalte wahrend des gesamten Untersuchungszeitraums die grof3te Bauherrengruppe.

Insgesamt erlitten die Mehrfamiliengebaude von 1952 bis 1989 einen Bedeutungsverlust,
auch wenn es kurzfristig zu gelegentlichen Anteilsgewinnen kam. Hier spiegelt sich die mit
steigendem Wohlistand verbundene Suburbanisierung wieder. Der steigende Wohistand
zeigt sich auch in der deutlich gestiegenen Wohnungsgrole vor allem der
Einfamiliengebaude.

Der Nichtwohnbau verlief bis in die siebziger Jahre in den Landern ohne gréliere Verschie-
bungen von Anteilen. Erst in den achtziger Jahren gewannen auch hier die beiden sudlichen
Lander Baden-Wirttemberg und Bayern Anteile hinzu, vor allem auf Kosten Nordrhein-
Westfalens.

Bezuglich der Anteile der Bauherren dominieren bei den Nichtwohngebauden die Betriebe
noch starker als die privaten Haushalte bei den Wohnbauten. Teilweise erreichten sie Uber
80 Prozent. Wahrend des Untersuchungszeitraums nahm das Gewicht der Betriebe noch zu,
da der offentliche Nichtwohnbau nach 1975 deutliche Anteile verlor. Die hohe Bedeutung der
Betriebe spiegelt sich auch an den hohen Anteilen der gewerblichen Betriebsgebdude wider.

Anders als die meisten 6konomischen Zeitreihen, etwa fiir die Preise oder das Brutto-
inlandsprodukt, zeigen die Reihen der Fertigstellungen sowohl im Wohnbau als auch im
Nichtwohnbau keine durchgangig steigende Tendenz. Das grundsatzliche Verlaufsmuster
zeigt in beinahe allen Fallen von Beginn des Untersuchungszeitraums bis etwa in die friihen
siebziger Jahre eine deutliche Zunahme der Fertigstellungen, der anschliefiend bis 1989
eine Abnahme folgt. Dabei wird im Wohnbau in der Regel das Ausgangsniveau gegen Ende
des Beobachtungszeitraums unterschritten, wahrend die Trendfunktionen im Nichtwohnbau
Uber ihrem Ausgangswert bleiben.

Ausnahmen von diesem Muster sind im Bereich des Wohnbaus vor allem die Trend-
funktionen der anteilsmalig unbedeutenden Behdrden sowie der gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen. Beide zeigen entweder durchgangig eine sinkende Tendenz oder
steigen nur wenige Jahre zu Beginn des Untersuchungszeitraums. Umgekehrt verlief die
Trendfunktion der freien Wohnungsunternehmen bis in die achtziger Jahre nach oben. Im
Bereich des Nichtwohnbaus setzen sich vor allem die Landwirtschaftlichen Betriebsgebaude
und die Trendfunktion der privaten Haushalte von der allgemeinen Entwicklung ab, beide
sind quantitativ jedoch von geringer Bedeutung.

3.2 Die Konjunktur im Hochbau

Wurden in Abschnitt 3.1 langfristige Verlaufsmuster und strukturelle Anderungen der Bau-
tatigkeit untersucht, so geht es in diesem Abschnitt um die kurzfristige zyklische Entwicklung
der Zeitreihen. Hierfur ist es vorteilhaft, auf unterjahrige Zeitreihen zurtckgreifen zu kdnnen,
da bei Jahresreihen die Datierung von Zyklen nur sehr grob erfolgen kann.

Unterjahrige Zeitreihen liegen fir den Bereich der Bautatigkeit sowohl in Form der Fertig-
stellungen als auch der Baugenehmigungen vor. Einen zuverlassigen Uberblick iber den
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Verlauf der Bautatigkeit wahrend eines Jahres kann aber nur die Statistik der Bau-
genehmigungen liefern.'®

3.2.1 Die konjunkturellen Wendepunkte im Wohnungsbau

Im Wohnungsbau lassen sich Wendepunkte fur die vier Merkmale Wohngebaude, von
Wohngebduden umbauter Raum, Wohnungen und Bruttowohnflache unterscheiden. Fr
letztere liegen allerdings Daten erst ab dem Jahr 1958 vor.

Diese vier Merkmale kbnnen nach Bundeslandern und Bauherren differenziert werden, flr
den Gebaudetyp ist dies erst ab dem Jahr 1968 maglich.

Bund und Bundeslander

Insgesamt liel3en sich auf Bundesebene von Beginn der Zeitreihen bis zum 2. Quartal 1987
sechs vollstandige Zyklen identifizieren. Dies gilt fir die Merkmale Wohngebaude,
Wohnungen und umbauter Raum. Die erst mit dem Jahr 1958 beginnende Zeitreihe der
Bruttowohnflache umfasst lediglich funf Zyklen, da hier der erste in den frihen flinfziger
Jahren liegende Zyklus fehlt.

Zwischen den einzelnen Merkmalen bestehen kaum Unterschiede der datierten Wende-
punkte (vgl. Tabellen 23 bis 26). Der dritte Zyklus erreicht beim Merkmal umbauter Raum
seinen oberen Wendepunkt erst im 1. Quartal 1966 und damit drei Quartale nach den
Geb&uden und zwei Quartale nach den Wohnungen und der Bruttowohnflache.'®® Der
Beginn des vierten Zyklus lag fur die Zeitreihen der Merkmale Wohnungen und Bruttowohn-
flache erst im vierten Quartal 1968 und damit finf Quartale spater als fir die Wohnflache und
den umbauten Raum. Der Beginn des flinften Zyklus verzdgerte sich fir die Reihe der
Wohnungen um zwei Jahre auf das zweite Quartal 1977.

Die vier in dieser Arbeit untersuchten Flachenlander haben ihre Wendepunkte in der Regel
im Umkreis von maximal drei Quartalen zu den Wendepunkten des Bundes. Eine Ausnahme
bilden die Lander Baden-Wirttemberg und Niedersachsen: Hier fallen der zweite und der
dritte auf der Bundesebene zu beobachtende Zyklus jeweils zusammen. Bei den
Wohnungen unterteilte sich der zweite Zyklus des Bundes in Nordrhein-Westfalen in zwei
kurze Zyklen. Insgesamt betrachtet sind die Auf- und Abschwiinge in der Bautatigkeit jedoch
eindeutig ein bundesweites Phanomen, das sich in allen untersuchten Flachenlandern sehr
ahnlich wieder findet.

Deutliche Abweichungen hiervon sind im Stadtstaat Hamburg zu beobachten: Vor allem bei
den Merkmalen umbauter Raum und Bruttowohnflache sind hier die datierten Zyklen oftmals
sehr kurz. Die Wendepunkte sind in einigen Fallen sogar denjenigen des Bundes
entgegengesetzt. Die Zeitreihen aller vier untersuchten Merkmale werden in Hamburg sehr
stark von einem abnehmenden Trend dominiert. Bei der im Vergleich zum Bund oder den
Flachenlandern relativ geringen Gesamtzahl der in Hamburg erstellten Gebaude und
Wohnungen sind die Zeitreihen naturgemal auch anfalliger fir kurzfristige Ausreiler, wenn
beispielsweise ein Groliprojekt genehmigt wurde.

Die Dauer der mit dem Verfahren von Bry und Boschan datierten Zyklen, gemessen als
zeitlicher Abstand der beiden unteren Wendepunkte, war sehr unterschiedlich. Der kirzeste
Zyklus erreichte bundesweit bei den Merkmalen Gebaude und umbauter Raum eine Lange
von 15 Quartalen, bei den Merkmalen Wohnungen und Bruttowohnflache von 20 Quartalen.
Der langste Zyklus umfasste bei Wohngebauden und umbautem Raum jeweils 31 Quartale,

185 Vgl. hierzu die Ausfithrungen in Kapitel 2.
"% Die Nummerierung der Zyklen orientiert sich an den Merkmalen Wohngebzude, Wohnungen und umbauter
Raum. Fiir die Bruttowohnfléche ist es somit eigentlich erst der zweite Zyklus.
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bei den Wohnungen 34 Quartale und der Bruttowohnflache 28 Quartale. Von diesen
Extremwerten wichen die untersuchten Bundeslander teilweise deutlich ab, vor allem, wenn
bei ihnen wie in Baden-Wurttemberg und Niedersachsen zwei Zyklen des Bundes zu einem
zusammenfielen oder wie in Hamburg zusatzliche Zyklen vorhanden waren.

Die durchschnittliche Lange der Zyklen betrug bei den Gebauden und Wohnungen 23,7
Quartale, beim umbauten Raum und der Bruttowohnflache 23,2 Quartale. Dabei lag der
Durchschnitt von Baden-Wirttemberg und Niedersachsen, die beide einen Zyklus weniger
verzeichnen, Uber, der von Hamburg, abgesehen vom Merkmal Wohnungen, unter diesem
Wert.

Die Aufschwungphasen dauerten mit durchschnittich 12,7 Quartalen bei den
Wohngebauden im Schnitt etwas langer als die Abschwiinge, die bereits nach 11,0
Quartalen beendet waren. Eine deutliche Ausnahme hiervon bildet der sechste Zyklus, der
aus nur vier Quartalen Auf- aber 16 Quartalen Abschwung bestand. Insgesamt habe sich die
Abschwiinge im Zeitverlauf etwas verlangert. Langere Auf- als Abschwiinge gab es in den
Landern Bayern, Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen, umgekehrt war es in Baden-
Wirttemberg und Hamburg. Im Stadtstaat waren dabei die Abschwiinge beinahe doppelt so
lang wie die Aufschwinge.

Bei den Wohnungen waren die Abschwungsphasen mit 13,3 Quartalen langer als die
Aufschwinge, die 10,3 Quartale dauerten. Die drei spateren Abschwinge waren dabei
langer als die ersten drei. Mit Ausnahme von Niedersachsen waren die Abschwiinge auch in
allen Bundeslandern langer als die Aufschwiinge.

Langere Aufschwiinge als Abschwiinge zeigten sich wiederum beim Merkmal des umbauten
Raumes. Hier waren die Phasen mit durchschnittlich 13,2 Quartalen rund drei Quartale
langer als bei den Abschwingen. Mit Ausnahme Hamburgs, wo sowohl die Auf- als auch die
Abschwinge sehr kurzzeitig waren, zeigte sich diese Tendenz auch in allen untersuchten
Bundeslandern. Wie bei den Wohngebduden und den Wohnungen verlangerten sich die
Abschwungphasen auch im Falle des umbauten Raumes im Zeitablauf.

Das Merkmal Bruttowohnflache zeigt ahnlich den Wohnungen langere Ab- als Aufschwiinge.
Dies lasst sich, abgesehen von Baden-Wiurttemberg und Niedersachsen in allen Landern
erkennen. Im Durchschnitt betrug die Lange der Aufschwinge 11,2 Quartale, die der
Abschwiinge 12,0 Quartale.

Die Dauer der Auf- und Abschwiinge war somit bei den Merkmalen nicht einheitlich. Mal
waren die Aufschwunge langer, mal die Abschwinge. Ein stilisierter Fakt wie fir die
Gesamtkonjunktur, dass die Aufschwinge langer als die Abschwiinge sind, I&sst sich somit
fir den Bereich des Wohnbaus nicht formulieren.

Die hochste relative Amplitude erreichte bei den Gebauden der flinfte, also vom 2. Quartal
1975 bis zum zweiten Quartal 1982 dauernde Zyklus mit einem Wert von 0,66. In den
Landern Baden-Wiurttemberg und Bayern hatte hingegen der davor liegende Zyklus eine
hohere Amplitude. Bei den Wohnungen, dem umbauten Raum und der Bruttowohnflache hat
der von Ende der sechziger Jahre bis Mitte der siebziger Jahre reichende Zyklus jeweils die
hochste relative Amplitude. Dies gilt auch fir alle untersuchten Flachenlander. In Hamburg
liegen, abgesehen von den Wohnungen, jeweils die relativen Amplituden der Zyklen von
1957/58 bis 1961 am hdchsten.

Die Zyklen 1 bis 3 (bei der Bruttowohnflache 1 und 2) hatten auf Bundesebene deutlich
geringere Amplituden als die drei spateren. Der Verlauf der Genehmigungen wurde in
spateren Jahren also sprunghafter. Dies ist in den Flachenlandern ebenfalls zu erkennen,
wenn auch nicht so deutlich, da die frihen Zyklen hier etwas hdhere Amplituden hatten. In
Hamburg hatten die beiden ersten Zyklen auch die hdéchsten relativen Amplituden mit
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Werten, die von keinem Flachenland erreicht werden. Auch hier spielt die niedrigere
Gesamtzahl von Genehmigungen im verhaltnismalig kleinen Stadtstaat eine Rolle. Dadurch
kann mit relativ wenigen GrofR3projekten eine hohe Amplitude erreicht werden.

Tabelle 23
Zyklen der genehmigten Wohngebaude in Bund und Landern
Zyklendatierung
Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen Hamburg
Nr. der Wiirttemberg Westfalen
Zyklen [Tgnterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt
4.51 2.52 4.52 4.51 2.52 4.52
(15) (11) (11) (14) (10) (4)
1 3.55 1.55 3.55 2.55 4.54 4.53
(7) 9) 9) (8) (8) (14)
2.57 2.57 4.57 2.57 4.56 2.57
(16) (16) (14) (17) (31) (10)
2 2.61 2.61 2.61 3.61 3.64 4.59
(10) (26) (7) 9) (11) (8)
4.63 4.67 1.63 4.63 2.67 4.61
(6) (20) (12) (6) (23) (8)
3 2.65 4.72 1.66 2.65 1.73 4.63
9) (10) 9) 9) 9) (6)
3.67 2.75 2.68 3.67 2.75 2.65
(21) (13) (15) (22) (14) 3)
4 4.72 3.78 1.72 1.73 4.78 1.66
(10) (15) (13) 9) (14) (19)
2.75 2.82 2.75 2.75 2.82 4.70
(14) (4) (15) (14) (4) (2)
5 4.78 2.83 1.79 4.78 2.83 2.71
(14) (16) (13) (14) (14) (13)
2.82 2.87 2.82 2.82 4.86 3.74
(4) (x) (4) (6) (x) (13)
6 2.83 2.83 4.83 4.77
(16) (16) (14) (18)
2.87 2.87 2.87 2.82
(x) (x) (x) (7)
7 1.84

(12)
1.87
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Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Wirttemberg Westfalen
Aufschwungphase
maximale Dauer 21 20 15 22 31 13
minimale Dauer 4 4 4 6 4 2
durchschnittliche Lange 12,67 12,80 11,83 13,17 16,40 6,71
Abschwungphase
maximale Dauer 16 26 16 14 14 19
minimale Dauer 7 9 7 8 8 6
durchschnittliche Lange 11,00 15,20 11,17 10,50 11,20 12,86
Zyklenlange
maximale Dauer 31 42 28 31 42 31
minimale Dauer 15 20 20 15 18 14
durchschnittliche Lange 23,67 28,00 23,00 23,67 27,60 19,57
Amplituden und relative Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen |Hamburg
Wiirttemberg Westfalen
1 11561 2628 2274 3440 2059 1618
0,32 0,59 0,37 0,33 0,48 2,94
2 10873 3112 3630 3619 3441 1939
0,24 0,45 0,46 0,27 0,60 1,97
3 10628 4759 3222 3486 3950 381
0,19 0,71 0,35 0,28 0,62 0,68
4 25482 4103 6522 5627 4165 306
0,56 0,63 0,77 0,53 0,74 0,40
5 26055 2022 4798 6961 2056 169
0,66 0,37 0,60 0,77 0,52 0,40
6 13572 2810 3900 435
0,44 0,38 0,58 1,60
7 247
0,89
Amplitude
Maximum 26055 4759 6522 6961 4165 1939
Minimum 10628 2022 2274 3440 2056 169
arithmetisches 16362 3325 3876 4505 3134 728
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,66 0,71 0,77 0,77 0,74 2,94
Minimum 0,19 0,37 0,35 0,27 0,48 0,40
arithmetisches 0,40 0,55 0,49 0,46 0,59 1,27
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Tabelle 24
Zyklen der genehmigten Wohnungen in Bund und Landern
Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen Hamburg
Nr. der Wiirttemberg Westfalen
Zyklen Minterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt
4.51 3.51 4.52 4.51 3.52 4.52
(15) (10) (11) (7) (8) (4)
1 3.55 1.54 3.55 3.53 3.54 453
9) (13) 9) (16) (11) (14)
4.57 2.57 4.57 3.57 2.57 2.57
(14) (30) (14) (4) (29) (10)
2 2.61 4.64 2.61 3.58 3.64 4.59
(10) (14) (8) (5) (11) (7)
4.63 2.68 2.63 4.59 2.67 3.61
(7) (18) 9) 9) (23) (11)
3 3.65 472 3.65 1.62 1.73 2.64
(13) (18) (13) 9) (10) (24)
4.68 2.77 4.68 2.64 3.75 2.70
(16) () (11) (4) (13) (4)
4 472 3.78 3.71 2.65 4.78 2.71
(18) (15) (15) 9) (14) (13)
2.77 2.82 2.75 3.67 2.82 3.74
(6) (4) (14) (22) (4) (5)
5 4.78 2.83 4.78 1.73 2.83 4.75
(14) (16) (14) (10) (16) (4)
2.82 2.87 2.82 3.75 2.87 4.76
(4) (x) (6) (13) (x) (29)
6 2.83 4.83 4.78 1.84
(16) (14) (14) (12)
2.87 2.87 2.82 1.87
(x) (x) (6) (x)
7 4.83
(14)
2.87

(x)
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Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Wirttemberg Westfalen
Aufschwungphase
maximale Dauer 16 30 14 22 29 29
minimale Dauer 4 4 6 4 4 4
durchschnittliche Lange 10,33 13,40 10,83 9,29 15,40 10,50
Abschwungphase
maximale Dauer 18 18 15 16 16 24
minimale Dauer 9 13 8 5 10 4
durchschnittliche Lange 13,33 15,20 12,17 11,00 12,40 12,33
Zyklenlange
maximale Dauer 34 44 28 32 40 41
minimale Dauer 20 20 20 9 19 9
durchschnittliche Lange 23,67 28,60 23,00 20,29 27,80 22,83
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen Hamburg
Wirttemberg Westfalen
1 35113 7581 6808 17674 5599 4162
0,33 0,55 0,37 0,56 0,47 0,97
2 29212 7508 9798 6647 5451 4797
0,24 0,44 0,52 0,17 0,43 1,16
3 24335 18229 8844 10238 9546 1893
0,18 0,97 0,42 0,25 0,70 0,53
4 88202 5235 21333 7258 4609 2262
0,69 0,39 0,97 0,22 0,47 0,94
5 25455 5976 5204 25148 4671 2648
0,31 0,40 0,35 0,78 0,58 1,32
6 36092 7488 7339 1397
0,47 0,47 0,36 1,79
7 11972
0,63
Amplitude
Maximum 88202 18229 21333 25148 9546 4797
Minimum 24335 5235 5204 6647 4609 1397
arithmetisches 39735 8906 9912 12325 5975 2860
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,69 0,97 0,97 0,78 0,70 1,79
Minimum 0,18 0,39 0,35 0,17 0,43 0,53
arithmetisches 0,37 0,55 0,52 0,42 0,53 1,12
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Tabelle 25

Zyklen des umbauten Raums der genehmigten Wohngebaude in Bund und Landern

Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen Hamburg
Nr. der Wiirttemberg Westfalen
Zyklen —interer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt

3.52 2.52 4.52 3.52 3.52 4.52

(12) (11) (17) (11) (8) (4)
1 3.55 1.55 1.57 2.55 3.54 4.53
(7) 9) (3) 9 (11) (14)

2.57 2.57 4.57 3.57 2.57 2.57

(19) (30) (17) (18) (31) (10)
2 1.62 4.64 1.62 1.62 1.65 4.59
@ © @) @ ©) ®)

4.63 1.67 1.63 4.63 2.67 4.61

9) (23) (12) (6) (23) (10)
3 1.66 4.72 1.66 2.65 1.73 2.64
(6) (10) 9 9 (10) (3)

3.67 2.75 2.68 3.67 3.75 1.65

(21) (13) (15) (22) (13) (4)
4 4.72 3.78 1.72 1.73 4.78 1.66
(10) (19) (13) 9 (14) (17)

2.75 2.82 2.75 2.75 2.82 2.70

(14) (4) (15) (14) (4) (4)
5 4.78 2.83 1.79 4.78 2.83 2.71
(14) (16) (13) (15) (16) (13)

2.82 2.87 2.82 3.82 2.87 3.74

4) (x) 4) (®) (x) (®)
6 2.83 2.83 4.83 4.75
(16) (16) (14) 4)

2.87 2.87 2.87 476

(x) (x) (x) (4)
7 4.77
(6)

2.79

(8)
8 2.81
(4)

2.82

(7)
9 1.84
(12)

1.87
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Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen |Hamburg
Wirttemberg Westfalen
Aufschwungphase
maximale Dauer 21 30 17 22 31 10
minimale Dauer 4 4 4 5 4 4
durchschnittliche Lange 13,17 16,20 13,33 12,67 15,80 6,22
Abschwungphase
maximale Dauer 16 16 16 15 16 17
minimale Dauer 6 9 3 7 9 3
durchschnittliche Lange 10,00 11,80 9,67 10,50 12,00 9,00
Zyklenlange
maximale Dauer 31 39 28 31 40 21
minimale Dauer 15 20 20 15 19 9
durchschnittliche Lange 23,17 28,00 23,00 23,17 27,80 15,22
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Wirttemberg Westfalen
1 11506 2513 1718 3828 2104 1013
0,36 0,59 0,33 0,35 0,65 1,20
2 10839 2836 3719 4897 2557 1490
0,25 0,47 0,54 0,35 0,58 1,22
3 11699 7876 3943 3679 4370 436
0,21 1,00 0,44 0,26 0,73 0,39
4 41414 3411 9689 10340 3434 506
0,76 0,46 0,97 0,76 0,66 0,42
5 21605 2701 4614 5913 2249 682
0,49 0,39 0,51 0,56 0,55 0,78
6 17034 3652 5070 837
0,44 0,38 0,56 1,15
7 381
0,89
8 274
0,53
9 373
0,75
Amplitude
Maximum 41414 7876 9689 10340 4370 1490
Minimum 10839 2513 1718 3679 2104 274
arithmetisches 19016 3867 4556 5621 2943 666
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,76 1,00 0,97 0,76 0,73 1,22
Minimum 0,21 0,39 0,33 0,26 0,55 0,39
arithmetisches 0,42 0,58 0,53 0,47 0,63 0,81
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Tabelle 26

Zyklen der Bruttowohnflache der genehmigten Wohnungen in Bund und Landern

Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen Hamburg
Nr. der Wiirttemberg Westfalen
Zyklen [Tinterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt

2.58 2.58 2.60 4.59 2.59 4.58

(15) (26) (4) 9) (21) (4)
1 1.62 4.64 2.61 1.62 3.64 4.59
(7) (14) (7) (7) (11) (8)

4.63 2.68 1.63 4.63 2.67 4.61

(7) (18) (12) (6) (23) (17)
2 3.65 4.72 1.66 2.65 1.73 1.66
(13) (10) (11) 9) (10) (12)

4.68 2.75 4.68 3.67 3.75 1.69

(16) (13) (13) (22) (13) 9)
3 4.72 3.78 1.72 1.73 4.78 2.71
(10) (15) (13) (10) (14) (15)

2.75 2.82 2.75 3.75 2.82 1.75

(14) (4) (15) (13) (4) 3)
4 4.78 2.83 1.79 4.78 2.83 4.75
(14) (16) (13) (15) (16) (4)

2.82 2.87 2.82 3.82 2.87 476

(4) (x) (4) (5) (x) (7)
5 2.83 2.83 4.83 3.78
(16) (16) (14) (3)

2.87 2.87 2.87 2.79

(x) (x) (x) (8)
6 2.81
(4)

2.82

7 (7)
1.84
(12)

1.87

(x)
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Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen |Hamburg
Wirttemberg Westfalen
Aufschwungphase
maximale Dauer 16 26 15 22 23 17
minimale Dauer 4 4 4 5 4 3
durchschnittliche Lange 11,20 15,25 9,60 11,00 15,25 7,86
Abschwungphase
maximale Dauer 16 16 16 15 16 15
minimale Dauer 7 10 7 7 10 3
durchschnittliche Lange 12,00 13,75 12,00 11,00 12,75 8,29
Zyklenlange
maximale Dauer 28 40 28 32 33 29
minimale Dauer 20 20 11 15 20 7
durchschnittliche Lange 23,20 29,00 21,60 22,00 28,00 16,14
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Wirttemberg Westfalen
1 1878 548 545 840 366 321
0,21 0,39 0,30 0,30 0,31 1,44
2 2174 1525 841 611 797 147
0,20 1,00 0,47 0,23 0,69 0,64
3 7606 584 1764 1945 556 140
0,76 0,46 1,03 0,76 0,62 0,78
4 3378 450 692 954 398 175
0,45 0,37 0,50 0,52 0,58 1,20
5 2877 566 875 64
0,45 0,40 0,56 0,87
6 55
0,61
7 71
0,81
Amplitude
Maximum 7606 1525 1764 1945 797 321
Minimum 1878 450 545 611 366 55
arithmetisches 3583 777 882 1045 529 139
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,76 1,00 1,03 0,76 0,69 1,44
Minimum 0,20 0,37 0,30 0,23 0,31 0,61
arithmetisches 0,42 0,56 0,54 0,47 0,55 0,91
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Bauherren

Aufgrund des sehr hohen Anteils der Genehmigungen, der auf die Bauherrengruppe der
privaten Haushalte entféllt, sind die Datierungen der Wendepunkte beinahe identisch mit
denjenigen aller Bauherren. Dies gilt im Wesentlichen fiir alle vier untersuchten Merkmale.
Abweichungen gibt es bei den Wohnungen im 2. und 4. Zyklus sowie bei der Brutto-
wohnflache im 2. Zyklus. Bei den Wohngebduden, den Wohnungen und dem umbauten
Raum lassen sich bei den privaten Haushalten von Beginn des Untersuchungszeitraums bis
zum Jahr 1987 sechs Zyklen identifizieren, bei der erst mit dem Jahr 1958 beginnenden Zeit-
reihe der Bruttowohnflache flnf. Auch die Lange der Zyklen und die relative Amplitude aller
vier untersuchten Merkmale entsprechen beinahe exakt derjenigen aller Bauherrengruppen
zusammen.

Die Wendepunkte der freien Wohnungsunternehmen liegen zu ahnlichen Zeitpunkten,
weisen aber nicht das hohe MaR an Ubereinstimmung auf wie sie zwischen den privaten
Haushalten und allen Bauherrengruppen besteht. Bei den untersuchten Merkmalen Wohn-
gebaude, Wohnungen und umbauter Raum konnten wie bei allen Bauherrengruppen
zusammen insgesamt sechs Zyklen identifiziert werden, bei der Bruttowohnflache flnf.
Wahrend sich die Dauer der gesamten Zyklen im Durchschnitt kaum von derjenigen aller
Bauherrengruppen unterscheidet, zeigten sich bei den freien Wohnungsunternehmen
langere Aufschwung- und kirzere Abschwungphasen. Abgesehen vom Merkmal des
umbauten Raumes fallen diese Unterschiede recht deutlich aus. Die relativen Amplituden der
freien Wohnungsunternehmen waren bei den Wohngebauden die héchsten aller Bauherren-
gruppen, bei den drei weiteren Merkmalen jeweils die zweithdchsten nach den sonstigen
Unternehmen. Sie erreichten im Durchschnitt den Wert 1,0 oder héher, entsprachen also in
etwa dem Wert des ersten unteren Wendepunktes im jeweils betreffenden Zyklus.
Besonders hohe Amplituden erreichten dabei der vierte von den spaten sechziger bis in die
frGhen siebziger Jahre dauernde Zyklus und der flnfte, der von Mitte bis Ende der siebziger
Jahre reichte. Hier erreichten die relativen Amplituden teilweise Werte von mehr als 2,5.

Bei den offentlichen Bauherren zeigen sich teilweise deutliche Abweichungen von der
Gesamtentwicklung, vor allem bei der Zahl der genehmigten Wohnungen und der Brutto-
wohnflache. Die Zahl der Zyklen entsprach bei den Merkmalen Wohngebaude, umbauter
Raum und Bruttowohnflache derjenigen der Baugenehmigungen insgesamt, bei den
Wohnungen konnten sieben Zyklen identifiziert werden, also ein zusatzlicher. Auffallig ist die
Folge recht langer und extrem kurzer Phasen. Bei den Gebauden und Wohnungen sind die
Aufschwiinge deutlich kirzer und die Abschwiinge deutlich langer als bei der
Gesamtentwicklung. Die durchschnittliche Lange der Zyklen entspricht, abgesehen von den
Wohnungen, in etwa der von allen Bauherren zusammen. Die durchschnittliche relative
Amplitude der Zyklen lag in allen vier untersuchten Merkmalen unter derjenigen der
sonstigen Unternehmen und der freien Wohnungsunternehmen, lag aber héher als die der
weiteren Bauherrengruppen.

Die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen haben bis auf das Merkmal Bruttowohnflache
immer weniger Zyklen als die Bauherren insgesamt. Bei den Wohngebauden sind es vier,
bei den anderen drei Merkmalen jeweils funf. Die durchschnittliche Dauer der datierten
Zyklen ist damit langer als bei allen Bauherren, sie liegt je nach Merkmal zwischen 22 und 35
Quartalen. Die Zeitreihen der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen haben alle lange
durchschnittliche Abschwungphasen, die so in keiner weiteren Bauherrengruppe anzutreffen
sind. Dabei ist bei allen vier Merkmalen ein von 1978 bis 1987 dauernder Abschwung zu
beobachten. Bei den Wohngebauden ist ein weiterer langer Rickgang von 1964 bis 1975 zu
erkennen, bei den Wohnungen von 1958 bis 1966. Die durchschnittlichen relativen
Amplituden der Zeitreihen der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen liegen bei den
Wohngebduden und den Wohnungen etwas hoher als bei allen Baugenehmigungen
zusammen, sind jedoch nicht so hoch wie bei den Behdrden, deren Zeitreihen ebenfalls
durch einen deutlich abnehmenden Trend gepragt sind. Beim umbauten Raum entsprach die
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relative Amplitude in etwa dem Gesamtschnitt, bei der Bruttowohnflache lag sie sogar etwas
niedriger. Die Genehmigungen der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen sind vor allem
durch den deutlich negativen Trendverlauf, weniger durch die Zyklik gekennzeichnet.

Bei der Bauherrengruppe der sonstigen Unternehmen konnten in der Zeitreihe der
Wohngebaude sieben Zyklen datiert werden, also einer mehr als in der Gesamtreihe. Bei
den Wohnungen waren es funf Zyklen, beim umbauten Raum vier und bei der
Bruttowohnflache nur drei. Bei diesen drei Merkmalen hatten die sonstigen Unternehmen
also weniger Zyklen als in den entsprechenden Zeitreihen aller Bauherrengruppen zu finden
waren. Dabei ist jeweils eine extrem lange Aufschwungphase auffallig, die, abgesehen vom
Merkmal der Wohngebdude, von den spéaten finfziger Jahren bis in die frihen siebziger
Jahre reicht. Dies ist der einzige Zyklus in den Zeitreihen der Baugenehmigungen, der an die
Lange eines Kuznets-Zyklus von ca. 10 bis 20 Jahren herankommt. Die Zeitreihen der
sonstigen Unternehmen haben aufgrund dieser Besonderheit deutlich langere Aufschwiinge
als Abschwiinge, Ausnahme hiervon sind die Wohngebaude, da dort der lange Aufschwung
nicht zu beobachten war. Der lange Aufschwung flihrt auch zu sehr hohen Amplitudenwerten
der sonstigen Unternehmen, die, abgesehen von den Wohngebauden, hdher als bei den
anderen Bauherrengruppen lagen.
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Tabelle 27
Zyklen der genehmigten Wohngebaude nach Bauherren
gesamt offentliche gemeinnitzige | freie sonstige private
Nr. der Bauherren Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
Zyklen unternehmen | unternehmen
unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt
3.52 2.52 3.52 2.52 2.54 3.52
(12) (4) () (8) (4) (11)
1 3.55 2.53 4.53 2.54 2.55 2.55
(7) (15) (11) (14) (10) (8)
2.57 1.57 3.56 4.57 4.57 2.57
(16) (4) (8) (15) (24) (16)
2 2.61 1.58 3.58 3.61 4.63 2.61
(10) 9) (21) (5) (13) (10)
4.63 2.60 4.63 4.62 1.67 4.63
(6) (14) (4) (14) (4) (6)
3 2.65 4.63 4.64 2.66 1.68 2.65
9) (16) (41) (6) (3) 9)
3.67 4.67 1.75 4.67 4.68 3.67
(21) (4) (13) (21) (15) (21)
4 4.72 4.68 2.78 1.73 3.72 4.72
(10) (34) (36) (6) (7) (10)
2.75 2.77 2.87 3.74 2.74 2.75
(14) 9) (x) (21) (8) (13)
5 4.78 3.79 4.79 2.76 3.78
(14) (11) (10) (4) (15)
2.82 2.82 2.82 2.77 2.82
(4) (4) (7) (6) (4)
6 2.83 2.83 1.84 4.78 2.83
(16) (14) (12) (14) (16)
2.87 4.86 1.87 2.82 2.87
(x) (x) (x) (6) (x)
7 4.83
(6)
2.85

(x)
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gesamt offentliche | gemeinniitzige | freie sonstige private
Bauherren | Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
Aufschwungphase
maximale Dauer 21 14 13 21 24 21
minimale Dauer 4 4 4 7 4 4
durchschnittliche 12,17 6,50 7,50 14,33 9,57 11,83
Lange
Abschwungphase
maximale Dauer 16 34 41 14 14 16
minimale Dauer 7 9 11 5 3 8
durchschnittliche 11,00 16,50 27,25 8,83 8,14 11,33
Lange
Zyklenlange
maximale Dauer 31 38 49 31 37 31
minimale Dauer 15 13 16 19 7 15
durchschnittliche 23,17 23,00 34,75 23,17 17,71 23,17
Lange
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Behdrden | gemeinnitzige | freie sonstige private gesamt
Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen unternehmen

1 333 3658 675 828 9120 12051

0,27 0,33 0,86 1,15 0,39 0,34
2 261 2982 563 843 8654 10873

0,39 0,32 0,57 1,12 0,27 0,24
3 415 1827 1821 1064 7571 10624

0,61 0,19 0,78 0,69 0,19 0,19
4 155 1980 3903 1942 18630 25480

0,31 1,04 1,66 1,02 0,54 0,56
5 167 7018 981 16350 26016

1,20 2,32 0,74 0,50 0,66
6 120 2592 1558 10964 13531

0,63 0,59 0,72 0,46 0,44
7 528

0,52
Amplitude
Maximum 415 3658 7018 1942 18630 26016
Minimum 120 1827 563 528 7571 10624
arithmetisches 242 2612 2762 1106 11882 16429
Mittel
relative Amplitude

Maximum 1,20 1,04 2,32 1,15 0,54 0,66
Minimum 0,27 0,19 0,57 0,52 0,19 0,19
arithmetisches 0,57 0,47 1,13 0,85 0,39 0,40
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Tabelle 28
Zyklen der genehmigten Wohnungen in Wohngebauden Bauherren
gesamt offentliche gemeinnitzige | freie sonstige private
Nr. der Bauherren Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
Zyklen unternehmen | unternehmen
unterer | oberer | unterer ‘ oberer | unterer | oberer | unterer | oberer | unterer ‘ oberer | unterer | oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt
4.51 3.50 2.51 4.54 2.54 4.51
(15) 4) 8) 4) (10) (12)
1 3.55 3.51 2.53 4.55 4.56 4.54
9) (22) (13) (8) 4) (10)
4.57 1.57 3.56 4.57 4.57 2.57
(14) 9) (8) (15) (61) (19)
2 2.61 2.59 3.58 3.61 1.73 1.62
(10) (4) (33) () 9) ()
4.63 2.60 4.66 2.63 2.75 4.63
(7) (16) (4) (14) (2) (7)
3 3.65 2.64 4.67 4.66 4.75 3.65
(13) (11) (7) (4) (6) (12)
4.68 1.67 3.69 4.67 2.77 3.68
(16) (12) (13) (21) (6) (17)
4 4.72 1.70 4.72 1.73 4.78 4.72
(18) 4) (16) (11) (16) (10)
2.77 1.71 4.76 4.75 4.82 2.75
(6) 2) (6) (16) 4) (14)
5 4.78 3.7 2.78 4.79 4.83 478
(14) (27) (35) (10) (16) (14)
2.82 2.78 1.87 2.82 4.87 2.82
(4) (10) (x) (6) (x) (4)
6 2.83 4.80 4.83 2.83
(16) (4) (14) (16)
2.87 4.81 2.87 2.87
(x) (8) (x) (x)
7 4.83
(18)
2.88

)
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gesamt offentliche | gemeinniitzige | freie sonstige private
Bauherren | Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
Aufschwungphase
maximale Dauer 16 16 13 21 61 19
minimale Dauer 4 2 4 4 2 4
durchschnittliche 10,33 8,71 7,80 12,67 13,83 12,17
Lange
Abschwungphase
maximale Dauer 18 27 35 14 16 16
minimale Dauer 9 4 7 4 4 7
durchschnittliche 13,33 12,86 20,80 9,00 8,50 11,50
Lange
Zyklenlange
maximale Dauer 34 29 41 32 70 28
minimale Dauer 20 13 1 12 8 19
durchschnittliche 23,67 21,57 28,60 21,67 22,33 23,67
Lange
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Behorden gemeinnitzige | freie sonstige private gesamt
Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
1 1471 15833 1777 2942 22489 34320
0,25 0,44 0,34 0,83 0,36 0,32
2 1072 9754 3177 15711 19875 28737
0,37 0,28 0,81 4,80 0,27 0,24
3 1597 5128 2693 2274 15779 24404
0,60 0,18 0,43 0,46 0,19 0,18
4 1690 14973 26839 2914 44451 88456
0,70 0,63 2,63 0,57 0,61 0,69
5 1513 5261 9182 3862 19075 25455
0,65 0,86 1,05 1,12 0,35 0,31
6 754 12439 22571 36124
0,76 0,73 0,48 0,47
7 729
0,68
Amplitude
Maximum 1690 15833 26839 15711 44451 88456
Minimum 729 5128 1777 2274 15779 24404
arithmetisches 1261 10190 9351 5541 24040 39583
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,76 0,86 2,63 4,80 0,61 0,69
Minimum 0,25 0,18 0,34 0,46 0,19 0,18
arithmetisches 0,57 0,48 1,00 1,56 0,38 0,37
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Tabelle 29

Zyklen des umbauten Raums der genehmigten Wohngebaude nach Bauherren

gesamt offentliche gemeinnitzige | freie sonstige private
Nr. der Bauherren Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
Zyklen unternehmen | unternehmen
unterer | oberer | unterer ‘ oberer | unterer | oberer | unterer | oberer | unterer ‘ oberer | unterer | oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt

3.52 4.52 3.52 2.53 2.54 3.52

(12) (4) 3) (10) (4) (11)
1 3.55 4.53 2.53 4.55 2.55 2.55
(7) (14) (13) (8) (10) (8)

2.57 2.57 3.56 4.57 4.57 2.57

(19) (33) (17) (15) (61) (19)
2 1.62 3.65 4.60 3.61 1.73 1.62
() (6) (12) 8) ) ()

4.63 1.67 4.63 3.63 2.75 4.63

9) (12) (8) (11) (14) 9)
3 1.66 1.70 4.65 2.66 4.78 1.66
(6) (15) (15) (6) (16) (6)

3.67 473 3.69 4.67 4.82 3.67

(21) 9) (13) (20) 4) (21)
4 4.72 1.76 4.72 4.72 4.83 4.72
(10) 4) (16) (10) (16) (10)

2.75 1.77 4.76 2.75 4.87 2.75

(14) (14) (6) (18) (x) (14)
5 478 3.80 2.78 4.79 478
(14) 4) (36) (10) (14)

2.82 3.81 2.87 2.82 2.82

(4) (9) (x) (6) (4)
6 2.83 4.83 4.83 2.83
(16) (18) (14) (16)

2.87 2.88 2.87 2.87

(x) (x) (x) (x)
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gesamt offentliche | gemeinniitzige | freie sonstige private
Bauherren | Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
Aufschwungphase
maximale Dauer 21 33 17 20 61 21
minimale Dauer 4 4 3 6 4 4
durchschnittliche 13,17 13,50 9,40 13,33 20,75 13,00
Lange
Abschwungphase
maximale Dauer 16 18 36 14 16 16
minimale Dauer 6 4 12 6 9 6
durchschnittliche 10,00 10,17 18,40 9,33 12,75 10,17
Lange
Zyklenlange
maximale Dauer 31 39 42 30 70 31
minimale Dauer 15 13 16 17 14 15
durchschnittliche 23,17 23,67 27,80 22,67 33,50 23,17
Lange
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Behorden gemeinnitzige | freie sonstige private gesamt
Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
1 375 2463 676 1102 7964 10749
0,28 0,22 0,48 0,94 0,42 0,34
2 627 2577 1170 5351 8561 10838
0,68 0,25 0,94 4,13 0,32 0,25
3 342 2800 1126 1944 8578 11856
0,39 0,23 0,46 0,96 0,24 0,21
4 548 5247 9116 1441 23028 41487
0,72 0,60 2,44 0,87 0,66 0,77
5 253 2343 5809 15872 21605
0,66 0,84 1,49 0,48 0,49
6 290 4711 11887 17038
0,56 0,68 0,45 0,44
Amplitude
Maximum 627 5247 9116 5351 23028 41487
Minimum 253 2343 676 1102 7964 10749
arithmetisches 406 3086 3768 2460 12648 18929
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,72 0,84 2,44 4,13 0,66 0,77
Minimum 0,28 0,22 0,46 0,87 0,24 0,21
arithmetisches 0,55 0,43 1,08 1,72 0,43 0,42
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Tabelle 30

Die Zyklen der Bruttowohnflache der genehmigten Wohnungen nach Bauherren

gesamt offentliche gemeinnitzige | freie sonstige private
Nr. der Bauherren Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
Zyklen unternehmen | unternehmen
unterer | oberer | unterer ‘ oberer | unterer | oberer | unterer | oberer | unterer ‘ oberer | unterer | oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt

2.58 2.60 2.60 3.59 1.58 2.58

(15) (21) ) (8) (60) (15)
1 1.62 3.65 4.60 3.61 1.73 1.62
(7) (6) 9) (7) 9) (7)

4.63 1.67 1.63 2.63 2.75 4.63

(7) (12) (11) (15) (14) (9)
2 3.65 1.70 4.65 1.67 478 1.66
(13) (15) 5) @) (16) (6)

4.68 4.73 1.67 4.67 4.82 3.67

(16) (9) 4) (21) (4) (21)
3 4.72 1.76 1.68 1.73 4.83 4.72
(10) (5) (6) (9) (16) (10)

2.75 2.77 3.69 2.75 4.87 2.75

(14) (14) (13) (18) (x) (14)
4 4.78 4.80 4.72 4.79 4.78
(14) (3) (16) (10) (14)

2.82 3.81 4.76 2.82 2.82

(4) (7) (6) (6) (4)
5 2.83 2.83 2.78 4.83 2.83
(16) (14) (36) (14) (16)

2.87 4.86 2.87 2.87 2.87

(x) (x) (x) (x) (x)
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gesamt offentliche | gemeinniitzige | freie sonstige private
Bauherren | Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
Aufschwungphase
maximale Dauer 16 21 13 21 60 21
minimale Dauer 4 7 2 6 4 4
durchschnittliche 11,20 12,60 7,20 13,60 26,00 12,60
Lange
Abschwungphase
maximale Dauer 16 15 36 14 16 16
minimale Dauer 7 3 5 3 9 6
durchschnittliche 12,00 8,60 14,40 8,60 13,67 10,60
Lange
Zyklenlange
maximale Dauer 28 27 42 30 69 31
minimale Dauer 20 14 10 15 20 15
durchschnittliche 23,20 21,20 21,60 22,20 39,67 23,20
Lange
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Behorden gemeinnitzige | freie sonstige private gesamt
Wohnungs- Wohnungs- Unternehmen | Haushalte
unternehmen | unternehmen
1 113 331 191 1065 1408 1733
0,69 0,14 0,53 3,37 0,29 0,21
2 73 597 185 349 1419 2091
0,47 0,24 0,39 0,90 0,23 0,21
3 83 345 1901 248 4088 7879
0,58 0,16 2,53 0,91 0,70 0,82
4 31 1135 1064 2366 3378
0,45 0,65 1,37 0,45 0,45
5 45 435 855 1928 2877
0,62 0,84 0,66 0,47 0,45
Amplitude
Maximum 113 1135 1901 1065 4088 7879
Minimum 31 331 185 248 1408 1733
arithmetisches 69 568 839 554 2242 3592
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,69 0,84 2,53 3,37 0,70 0,82
Minimum 0,45 0,14 0,39 0,90 0,23 0,21
arithmetisches 0,56 0,41 1,10 1,72 0,43 0,43
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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GebaudegrolRe

Die Zeitreihen fiir die GebaudegroRe liegen bei den Genehmigungen erst ab dem Jahr 1968
vor. Dadurch wird der Beobachtungszeitraum entscheidend eingeschrankt, sodass die
Ergebnisse nur eine sehr geringe Aussagekraft haben. Die Wendepunkte der Gebaude mit
einer Wohnung waren ab dem zweiten Zyklus fast identisch mit den Wendepunkten aller
Gebaude zusammen. Allerdings waren die Aufschwungphasen bei den Gebauden mit einer
Wohnung langer und die Abschwungphasen kirzer als bei allen Gebduden. Die relativen
Amplituden waren in etwa gleich.

Bei den Gebauden mit zwei Wohnungen unterteilt sich der zweite Zyklus der gesamten
Gebaude in zwei eigenstandige kurze Zyklen. Dadurch ist die durchschnittliche Zyklendauer
geringer als bei allen Gebduden. Die Abschwinge dauerten im Vergleich zu den
Aufschwiingen etwas langer, waren aber im Vergleich zur Abschwunglange aller Gebaude
gering. Die relativen Amplituden sind im Durchschnitt etwas geringer als bei allen Gebauden,
da der zweite, sehr kurze Zyklus bei den Gebauden mit zwei Wohnungen nur eine sehr
geringe Amplitude aufweist.

Umgekehrt hatten die Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen einen Zyklus weniger.
Entsprechend hoéher sind die durchschnittliche Zyklendauer und die Hohe der Amplitude.
Gleiche Aussage gilt bei einer Betrachtung der Wohnungen auch fur die Zahl der
Wohnungen in Gebauden mit drei oder mehr Wohnungen. Angesichts von nur zwei datierten
Zyklen sind Aussagen Uber die durchschnittliche Dauer der Auf- und Abschwungphasen
wenig ergiebig. Die Aufschwinge waren sowohl bei den Gebauden mit drei oder mehr
Wohnungen als auch bei den Wohnungen, die sich in solchen Gebauden befanden, jeweils
langer als die Abschwiinge.
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Tabelle 31

Die Zyklen der genehmigten Wohngebaude und Wohnungen nach Gebaudegrofle

Nr. der davon mit darunter in
Gebaude Wohnungen |
Zykien drei oder mehr - Gebauden mit
gesamt einer Wohnung zwei gesamt drei oder mehr
Wohnungen
Wohnungen Wohnungen
unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt
2.68 2.68 3.68 3.68 4.68 3.68
(18) (19) (14) (17) (16) (17)
1 4.72 1.73 1.72 4.72 4.72 4.72
(10) 4) (13) (16) (18) (18)
2.75 1.74 2.75 4.76 2.77 2.77
(14) (19) 3) (28) (6) (26)
2 4.78 4.78 1.76 4.83 4.78 4.83
(14) (14) (5) (14) (14) (14)
2.82 2.82 2.77 2.87 2.82 2.87
(4) (4) (16) (x) (4) (x)
3 2.83 2.83 2.81 2.83
(16) (9) (4) (16)
2.87 3.85 2.82 2.87
(x) (x) (4) (x)
4 2.83

(16)
2.87
)
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Zahl der davon mit Zahl der darunter
Gebaude | einer zwei drei oder mehr | Wohnungen lin Gebauden
Wohnung | Wohnungen Wohnungen mit drei oder
mehr
Wohnungen
Aufschwungphase
maximale Dauer 18 19 16 28 16 26
minimale Dauer 4 4 3 17 4 17
durchschnittliche 12,00 14,00 9,25 22,50 8,67 21,50
Lange
Abschwungphase
maximale Dauer 16 14 16 16 18 18
minimale Dauer 10 4 4 14 14 14
durchschnittliche 13,33 9,00 9,50 15,00 16,00 16,00
Lange
Zyklenlange

maximale Dauer 28 33 27 42 34 40
minimale Dauer 20 13 8 33 20 35
durchschnittliche 25,33 23,00 18,75 37,50 24,67 37,50
Lange

Amplituden der Zyklen

Zyklusnummer

Zahl der Gebaude

Zahl der Wohnungen

insgesamt davon mit insgesamt darunter in
einer zwei drei oder mehr Gebauden mit
Wohnung Wohnungen Wohnungen drei oder mehr
Wohnungen

1 25136 13913 5328 5879 88456 69898

0,55 0,50 0,49 0,83 0,69 0,99
2 26039 23629 1587 3886 25455 36573

0,66 0,83 0,20 1,57 0,31 1,69
3 13510 7589 4285 36124

0,44 0,42 0,53 0,47
4 4228

0,50
Amplitude
Maximum 26039 23629 5328 5879 88456 69898
Minimum 13510 7589 1587 3886 25455 36573
arithmetisches 21562 15044 3857 4883 50012 53235
Mittel
relative Amplitude

Maximum 0,66 0,83 0,53 1,57 0,69 1,69
Minimum 0,44 0,42 0,20 0,83 0,31 0,99
arithmetisches 0,55 0,58 0,43 1,20 0,49 1,34
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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3.2.2 Die konjunkturellen Wendepunkte in Vergleichszeitreihen

Im letzten Abschnitt wurden die Wendepunkte der Baugenehmigungen flr vier
unterschiedliche Merkmale datiert. Um die Dauer der datierten Zyklen und ihre Wendepunkte
einordnen zu konnen, werden nachfolgend zum Vergleich weitere Zeitreihen datiert. Dabei
werden die Baugenehmigungen im Nichtwohnbau und die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
betrachtet.

3.2.2.1 Die konjunkturellen Wendepunkte im Nichtwohnbau

Wie bei der Bestimmung der Trends gilt auch hier die Aussage, dass die Zeitreihen mit der
Gebaudeanzahl aufgrund der groRen Heterogenitdt der unter dem Begriff Nicht-
wohngebdude zusammengefassten Bauwerke nur von geringer Aussagekraft fir die
Beurteilung der Bautatigkeit ist. Deshalb wird auch hier ausschliellich der umbaute Raum
der Gebaude analysiert.

Die Auswertungen erfolgen analog dem Wohnungsbau fir die finf ausgewahlten Bundes-
lander sowie fur die Bauherrengruppen. Bei den Bauherrengruppen besteht ein Unterschied
zu den Fertigstellungen: Durchgangig lassen sich fir den Beobachtungszeitraum nur die
beiden Bauherrengruppen &éffentlicher Bau und nichtéffentlicher Bau unterscheiden.

Fur die Zeitreihen des umbauten Raumes von Nichtwohnbauten konnten insgesamt sieben
Zyklen datiert werden. Die durchschnittliche Lange der Zyklen betrug 17,9 Quartale. Sie lag
somit um mehr als finf Quartale unter der Zyklendauer des umbauten Raums von Wohn-
gebauden. Dabei waren die Aufschwiinge mit 10,9 Quartalen langer als die Abschwiinge, die
im Durchschnitt 7,0 Quartale dauerten, reichten aber nicht an die Aufschwiinge des
umbauten Raumes von Wohngebauden heran, die im Durchschnitt 13,2 Quartale erreichten.
Die relative Amplitude lag im Durchschnitt bei 0,42 und entsprach damit exakt derjenigen des
genehmigten umbauten Raums von Wohngebauden.

Bundeslénder

Am nachsten an den Bundeswerten lagen die Lander Bayern und Nordrhein-Westfalen.
Beide kamen ebenfalls auf sieben Zyklen. Die Wendepunkte waren in der Regel zu
ahnlichen Zeitpunkten, in einzelnen Fallen konnten aber auch Abweichungen von bis zu
einem Jahr beobachtet werden. Baden-Wirttemberg hatte ebenfalls sehr gleichlaufende
Zyklen mit dem Bundesergebnis, durchlief aber zwischen 1967 und 1974 zwei vollstandige
Zyklen, sodass es insgesamt auf einen Zyklus mehr kam. Dieselbe Beobachtung gilt auch fiir
Niedersachsen. Hamburg lie zwischen 1963 und 1975 einen vollstandigen Zyklus aus und
erlebte von 1963 bis 1972 einen durchgangigen Aufschwung. Nach 1975 wichen die Zyklen
in der Datierung von den bundesweiten Werten deutlich ab. Nach 1984 konnte abweichend
von den anderen Flachenlandern noch ein vollstandiger Zyklus festgestellt werden.
Insgesamt kam Hamburg auf nur sechs Zyklen.

Im Gegensatz zum Wohnbau, bei dem Baden-Wuirttemberg und Niedersachsen jeweils
einen Zyklus weniger als das Bundesergebnis aufwiesen, haben beide Lander beim
Nichtwohnbau einen mehr. Im Fall von Hamburg war es umgekehrt: Im Wohnbau konnten
relativ viele Zyklen datiert werden, im Nichtwohnbau einer weniger als in der Reihe fur das
Gesamtergebnis.

Die durchschnittliche Dauer der Zyklen hangt von deren ermittelter Zahl ab. Sie ist mit 23,0
Quartalen im Hamburg am langsten, gefolgt von Nordrhein-Westfalen, Bayern sowie Baden-
Wirttemberg und Niedersachsen. Die Aufschwiinge Ubertrafen in Baden-Wirttemberg,
Bayern und Niedersachen die Abschwinge in zeitlicher Dauer, wobei Bayern mit einer
durchschnittlichen Aufschwungdauer von 11,3 Quartalen deutlich heraussticht. In Nordrhein-



126

Westfalen und Hamburg, letzteres trotz des einen sehr langen Aufschwungs, waren die
Abschwungphasen langer.

Bei den durchschnittlichen relativen Amplituden der Bundeslander ist der Wert von Hamburg
mit 2,1 am hdchsten. Dies steht in Zusammenhang mit dem letzten Zyklus der Jahre 1984
bis 1988, der, ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau eine relative Amplitude von 5,7
erreichte. Ahnlich wie im Wohnbau ist auch hier die Konjunktur ein bundesweites Phanomen.
Sonderentwicklungen waren in den untersuchten Flachenlandern nicht festzustellen.
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Tabelle 32

Die Zyklen des umbauten Raumes der genehmigten Gebaude im Nichtwohnbau nach

Landern
Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Nr. der Wiirttemberg Westfalen
Zyklen Minterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer | unterer ‘ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt
1.53 1.53 1.54 1.53 3.53 4.53
(13) (13) (12) (15) (10) (8)
1 2.56 2.56 1.57 4.56 1.56 4.55
(6) (8) (3) 4) 4) (8)
4.57 2.58 4.57 4.57 1.57 4.57
(18) (11) (17) (14) (21) 4)
2 2.62 1.61 1.62 2.61 2.62 4.58
4) 9 4) (7) 4) (20)
2.63 2.63 1.63 1.63 2.63 4.63
(11) (6) (10) 9 (6) (33)
3 1.66 4.64 3.65 2.65 4.64 1.72
(5) 9 (7) (8) (12) (13)
2.67 1.67 2.67 2.67 4.67 2.75
(13) (11) (19) (12) (8) (2)
4 3.70 4.69 1.72 2.70 4.69 4.75
(17) (7) (11) (18) 9 (20)
4.74 3.71 4.74 4.74 1.72 4.80
(4) () (5) (4) (3) (4)
5 4.75 4.72 1.76 4.75 4.72 4.81
4) (8) (5) (8) 9) (12)
4.76 4.74 2.77 4.77 1.75 4.84
(13) 4) (12) 4) (3) ()
6 1.80 4.75 2.80 4.78 4.75 1.86
9 4) (8) (14) 4) 9
2.82 4.76 2.82 2.82 476 2.88
(4) (12) (4) (4) (10) (x)
7 2.83 4.79 2.83 2.83 2.79
4) (10) 4) (7) (12)
2.84 2.82 2.84 1.85 2.82
(x) (4) (x) (x) (2)
8 2.83 4.82
(5) (6)
3.84 2.84
(x) (x)
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Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Wirttemberg Westfalen
Aufschwungphase
maximale Dauer 18 13 19 15 21 33
minimale Dauer 4 4 4 4 2 2
durchschnittliche 10,86 8,25 11,29 8,86 7,88 9,33
Lange
Abschwungphase
maximale Dauer 17 10 11 18 12 20
minimale Dauer 4 4 3 4 4 8
durchschnittliche 7,0 7,5 6,0 9,4 7,5 13,7
Lange
Zyklenlange
maximale Dauer 30 22 30 30 25 46
minimale Dauer 8 8 8 11 7 14
durchschnittliche 17,86 15,75 17,29 18,29 15,38 23,00
Lange
Amplituden der Zyklen
Zyklusnummer | Bund Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen |Hamburg
Wirttemberg Westfalen
1 8025 1465 2137 2253 1858 637
0,40 0,44 0,46 0,46 0,87 1,34
2 11000 2597 3624 4504 3899 973
0,42 0,57 0,66 0,66 1,52 1,81
3 10819 2768 3278 3859 1750 1334
0,30 0,46 0,46 0,50 0,51 1,82
4 20172 2953 5100 5070 4243 586
0,54 0,50 0,67 0,58 1,15 0,62
5 16322 2608 3308 6844 1860 481
0,40 0,31 0,42 0,70 0,46 1,08
6 14008 4030 3433 2778 1172 737
0,40 0,62 0,45 0,34 0,29 5,70
7 15146 6775 3256 3759 1945
0,48 1,34 0,40 0,57 0,51
8 3779 1814
0,70 0,51
Amplitude
Maximum 20172 6775 5100 6844 4243 1334
Minimum 8025 1465 2137 2253 1172 481
arithmetisches 13642 3372 3448 4153 2318 791
Mittel
relative Amplitude
Maximum 0,54 1,34 0,67 0,70 1,52 5,70
Minimum 0,30 0,31 0,40 0,34 0,29 0,62
arithmetisches 0,42 0,62 0,50 0,54 0,73 2,06
Mittel

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Bauherren

Bei den Bauherren verliefen die datierten Wendepunkte der nichtoffentlichen Bauherren
beinahe identisch mit den Gesamtreihen, was &hnlich den privaten Haushalten beim
Wohnbau auch den hohen Anteil dieser Bauherrengruppe am Gesamtergebnis
widerspiegelt. Eine Ausnahme ist der vierte Zyklus, der eine um drei Quartale verkiirzte
Aufschwungphase zugunsten eines langeren Abschwungs aufweist. Beide Reihen haben
insgesamt im Durchschnitt langere Auf- als Abschwinge.

Die offentlichen Bauherren verzeichneten im Untersuchungszeitraum lediglich sechs
vollstdndige Zyklen. Dabei wurde zwischen 1977 und 1984 nur ein vollstandiger Zyklus
durchlaufen. Auch bei den offentlichen Bauherren waren die Aufschwungphasen langer als
die Abschwiinge. Die durchschnittliche relative Amplitude lag fiir die nichtoéffentlichen
Bauherren etwas hoher als fur die 6ffentlichen.
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Tabelle 33

Zyklen des genehmigten umbauten Raumes von Nichtwohngebauden nach Bauherren

Nr. der davon
Zyklen umbauter
Raum gesamt offentliche nichtoffentliche
Bauherren Bauherren
unterer | oberer | unterer | oberer [ unterer [ oberer
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt

1.53 1.53 2.53

(13) (12) (12)
1 2.56 1.56 2.56
(6) (7) (6)

4.57 4.57 4.57

(18) (13) (18)
2 2.62 1.61 2.62
(4) 3) (4)

2.63 4.61 2.63

(11) (15) (11)
3 1.66 3.65 1.66
(5) (7) (5)

2.67 2.67 2.67

(13) (16) (10)
4 3.70 2.71 4.69
(17) (7) (20)

4.74 1.73 4.74

(4) (7) (4)
5 4.75 4.74 4.75
(4) (11) (4)

4.76 3.77 4.76

(13) (10) (12)
6 1.80 1.80 4.79
9) (19) (10)

2.82 4.84 2.82

(4) (x) (4)
7 2.83 2.83
4) 4)

2.84 2.84

)
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Zyklendauer

umbauter Raum
gesamt | Offentliche nicht-
Bauherrn offentliche
Bauherrn

Aufschwungphase
maximale Dauer 18 16 18
minimale Dauer 4 7 4
durchschnittliche 10,86 12,17 10,14
Lange

Abschwungphase
maximale Dauer 17 19 20
minimale Dauer 4 3 4
durchschnittliche 7,00 9,00 7,57
Lange

Zyklenlange

maximale Dauer 30 29 30
minimale Dauer 8 16 8
durchschnittliche 17,86 21,17 17,71
Lange

Amplituden der Zyklen

Zyklusnummer gesamt | 6ffentliche Bauherren | nichtéffentliche Bauherren
1 8025 2104 6263
0,40 0,49 0,41
2 10648 1971 10098
0,41 0,38 0,49
3 10798 3792 9009
0,30 0,47 0,34
4 20209 2943 20810
0,54 0,33 0,73
5 16280 5094 15146
0,40 0,50 0,56
6 14022 3380 11574
0,40 0,49 0,43
7 15184 14712
0,48 0,56
Amplitude
Maximum 20209 5094 20810
Minimum 8025 1971 6263
arithmetisches Mittel 13595 3214 12516
relative Amplitude
Maximum 0,54 0,50 0,73
Minimum 0,30 0,33 0,34
arithmetisches Mittel 0,42 0,44 0,50

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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3.2.2.2 Die Zyklen der Gesamtkonjunktur

Fir die Beschreibung der konjunkturellen Entwicklung der Gesamtwirtschaft werden in der
Regel die jahrlichen Zuwachsraten des Bruttoinlandsprodukts bzw. des Bruttosozialprodukts

verwendet. Spree datiert fir den Untersuchungszeitraum dieser Arbeit folgende neun

Zyklen:'®’

Tabelle 34

Zyklen der Wachstumsrate des Bruttosozialprodukts in der Bundesrepublik
Deutschland 1945 bis 1993

Zyklennummer | erster unterer | oberer zweiter unterer | Zyklenlange in
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Jahren
1 1945 1949 1954 9
2 1954 1955 1958 4
3 1958 1960 1963 5
4 1963 1964 1967 4
5 1967 1969 1971 4
6 1971 1973 1975 4
7 1975 1976 1982 7
8 1982 1984 1987 5
9 1987 1990 1993 6

Quelle: Spree, R. (2002), S. 10.

Ab 1968 liegt das Bruttosozialprodukt vierteljahrlich vor, sodass die Datierung von Spree ab
dem funften Zyklus noch verfeinert werden kann. HierfUr wurden die Verdnderungsraten
gegeniber dem jeweiligen Vorjahresquartal verwendet, um saisonale Einflisse
auszuschlieen. Da fir den funften Zyklus das Quartal des ersten Tiefpunktes nicht bekannt
ist, und der zweite Tiefpunkt des neunten Zyklus bereits deutlich aulerhalb des
Beobachtungszeitraums dieser Arbeit liegt, ist in Spalte 5 von Tabelle 35 fir den flnften
Zyklus nur die Dauer der Abschwungsphase und fir den neunten Zyklus die Dauer des
Aufschwungs angegeben.

Tabelle 35

Zyklen der Wachstumsrate des vierteljdhrlichen Bruttosozialprodukts in der
Bundesrepublik Deutschland 1969 bis 1990

Zyklennummer | erster unterer | oberer zweiter unterer | Zyklen- (Phasen-)
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt lange in Quartalen

5 1967 2/1969 4/1971 10

6 4/1971 1/1973 2/1975 14

7 2/1975 2/1976 3/1982 29

8 3/1982 1/1984 2/1987 19

9 2/1987 3/1990 1993 13

Quelle: Statistisches Bundesamt (1991b), S. 428f.

87 ygl. Spree, R. (2002), S.9f.
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Abgesehen vom ersten auf eine Dauer von neun Jahren datierten Zyklus waren die Zyklen
der Baugenehmigungen mit einer je nach Merkmal zwischen 23 und 24 Quartalen liegenden
Dauer von ahnlicher Ladnge wie die des Bruttosozialprodukts.

Es lasst sich jedoch kein eindeutiger Zusammenhang der Wendepunkte im Sinne eines Vor-
oder Nachlaufs der Baugenehmigungen zum Bruttosozialprodukt (BSP) feststellen. Die
Hochpunkte des zweiten BSP-Zyklus und des ersten Zyklus der Baugenehmigungen liegen
beide im Jahr 1955, die Tiefpunkte liegen bei den Genehmigungen friher (1951 und 1957).
Die folgenden Tiefpunkte sind gleich (1963 und 1967), wahrend die beiden oberen Wende-
punkte bei den Baugenehmigungen ein Jahr spater folgen (1961 und 1965). Der funfte BSP-
Zyklus findet sich in den Daten der Baugenehmigungen nicht, auf den unteren Wendepunkt
im Jahr 1967 folgt der obere Wendepunkt erst im vierten Quartal 1972. Dieser Hochpunkt
liegt ein Quartal vor dem Hochpunkt des sechsten BSP-Zyklus. Der Tiefpunkt im zweiten
Quartal 1975 findet sich, abgesehen vom Merkmal genehmigte Wohnungen, auch bei den
Baugenehmigungen wieder. Der sich anschlieRende obere Wendepunkt fand bei den Bau-
genehmigungen erst im dritten und vierten Quartal 1978, also mit einer Verzégerung von gut
zwei Jahren statt, wahrend die Tiefpunkte 1982 wiederum lediglich um ein Quartal
auseinander liegen. Die Tiefpunkte im zweiten Quartal 1987 fallen zusammen, bei den
Baugenehmigungen wurde der obere Wendepunkt jedoch bereits im zweiten Quartal 1983
erreicht, also gut ein Jahr vor dem BSP.

Insgesamt betrachtet waren die Zyklen der Baugenehmigungen und der Wachstumsraten
des Bruttosozialprodukts sehr ahnlich. Eine Ausnahme hiervon stellen der flinfte und der
sechste Zyklus des BSP dar, die bei den Baugenehmigungen zu einem von 1967 bis
1975/77 reichenden Zyklus zusammenfallen. Bei den Hochpunkten lasst sich sowohl ein
Vor- als auch ein Nachlauf der Baugenehmigungen feststellen. Sie lassen sich somit nicht
als leading oder lagging-Indikator des BSP einordnen.

Neben den Veranderungsraten des BSP kann die gesamtwirtschaftliche Entwicklung auch
durch Indizes, die sich aus den Zeitreihen ausgewahlter ©konomischer Kennzahlen
bestehen, dargestellt werden. Die OECD veréffentlicht die Wendepunkte eines monatlichen
Indexes, der aus dem ifo-Geschaftsklimaindex, Auftragseingangen, produzierten
Industriegiitern und Zinsreihen zusammengesetzt ist."® Folgende Wendepunkte werden
angegeben:

Tabelle 36
Zyklen des OECD-Indexes
Zyklennummer | erster unterer | oberer zweiter unterer | Zyklenlange in
Wendepunkt Wendepunkt Wendepunkt Monaten
1 4/1959 3/1961 2/1963 46
2 2/1963 1/1965 5/1967 51
3 5/1967 5/1970 12/1971 55
4 12/1971 5/1973 711975 43
5 711975 12/1979 11/1982 88
6 11/1982 11/1985 1/1987 50
7 1/1987 2/1992 7/1993 78
Quelle: OECD (2005).

Mit Ausnahme der oberen Wendepunkte des flinften, sechsten und siebten Zyklus sind die
Datierungen der OECD den Wendepunkten der BIP-Wachstumsraten ahnlich. Auch diese
Zyklen gleichen somit von der Datierung und Lange her den Baugenehmigungen. Die Zyklen
der Baugenehmigungen sind somit fiir den Beobachtungszeitraum dieser Arbeit von ihrer

'8 y/gl. OECD (2005). Ein dhnlicher Index findet sich auch bei Klein, P. A., Moore, G. H., (1985), S. 45.
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Lange mit den gesamtwirtschaftlichen Konjunkturzyklen vergleichbar. Kuznets-Zyklen von
zehn bis flinfzehn oder gar 20 Jahren Dauer, wie sie von Tilly und Wellenreuther fir die
Bautatigkeit vor dem ersten Weltkrieg beobachtet wurden, lassen sich bei Verwendung des
Bry-Boschan-Verfahrens flir die Baugenehmigungen im Beobachtungszeitraum dieser Arbeit
nicht identifizieren.'®

3.2.3 Zusammenfassung

Der Vergleich der konjunkturellen Wendepunkte hat gezeigt, dass die Konjunktur sowohl im
Wohn- als auch im Nichtwohnbau ein bundesweites Phanomen ist, das sich zumindest auf
die hier untersuchten groRen Flachenlander Ubertragt. Eingeschrankt gilt dies fir kleinere
Einheiten wie den Stadtstaat Hamburg, da hier aufgrund der kleineren Gesamtzahl an
Genehmigungen einzelne GroRprojekte ein starkeres Gewicht haben und zusatzliche
Schwingungen hervorrufen kénnen.

Zwischen den Bauherren zeigten sich vor allem im Wohnungsbau deutliche Unterschiede.
So wurden die Zeitreihen der 6ffentlichen Bauherren und der gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen von einem stark negativen Trend bestimmt, der die Aufschwinge relativ kurz
ausfallen lieR. In deutlichem Gegensatz hierzu standen die freien Wohnungsunternehmen.
Diese hatten bei steigendem Trend auch eine ausgepragt zyklische Entwicklung, die sich in
hohen Amplituden der einzelnen Zyklen niederschlug.

Die mit Hilfe des modifizierten Verfahrens von Bry und Boschan datierten Zyklen waren von
unterschiedlicher Dauer. Es konnte jedoch keine Tendenz zu einer zu- oder abnehmenden
Zyklendauer festgestellt werden, gleiches gilt fur die Auf- und Abschwungphasen und auch
fir die Amplituden, deren Hohe stark von der Zyklendauer aber auch vom Ausgangsniveau
abhangig ist. Letzteres zeigte sich des Ofteren in Hamburg. Dort wurde beispielsweise im
sechsten Zyklus des Nichtwohnbaus von einem &uferst niedrigen Ausgangsniveau im
nachsten Zyklus eine enorme relative Amplitude von 5,7 realisiert.

Vergleicht man die Datierungen der Zyklen der Baugenehmigungen mit den Datierungen der
Wachstumsraten des Bruttosozialproduktes oder eines aus unterschiedlichen 6konomischen
Kennzahlen zusammengesetzten Indexes, so zeigt sich hinsichtlich der Zyklendauer und der
Datierungen vor allem bei den unteren Wendepunkten ein hohes MaR an Ubereinstimmung.
Die Bautatigkeit folgte somit nach dem zweiten Weltkrieg mehr dem Muster von Juglar-Zyk-
len als dem von Kuznets-Zyklen. Ein eindeutiges Vor- oder Nachlaufen der Bau-
genehmigungen im Vergleich zur Gesamtkonjunktur lie3 sich nicht feststellen.

3.3 Der zyklische Verlauf der Bautatigkeit

Nachdem im vorangegangenen Abschnitt die Zyklen der Baugenehmigungen anhand oberer
und unterer Wendepunkte in den Zeitreihen der Baugenehmigungen datiert wurden, wird hier
versucht, Zyklen als regelmafige Schwingungen in der Zeitreihe zu identifizieren. Dies er-
folgt mittels einer Spektralanalyse anhand der monatlichen Genehmigungszahlen fiir Wohn-
gebaude, Wohnungen den umbauten Raum sowie die Bruttowohnflache. Analog zu
Abschnitt 3.2.2 erfolgt als Vergleich eine Spektralanalyse der Bautatigkeit im Nichtwohnbau.
Daneben werden die Ergebnisse auch den Zyklen des Bruttoinlandsprodukts gegenuiber-
gestellt. Um die Spektralanalyse durchfiihren zu koénnen, ist eine Trendbereinigung
zwingend, die, wie in Kapitel 2 beschrieben, zunachst eine Bestimmung der Trendart
voraussetzt.

'8 ygl. Tilly, R., Wellenreuther, T., (1985), S. 276ff., 285ff.
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3.3.1 Bestimmung der Trendart

Der Test der Trendart erfolgt anhand des in Kapitel 2 beschriebenen erweiterten Dickey —
Fuller-Tests (ADF-Test). Dessen Ergebnisse bestimmen dann die Art der Trendbereinigung
fur die entsprechende Zeitreihe. Die untersuchten Zeitreihen reichen von Januar 1953 bis
einschliellich Dezember 1989, beinhalten also 444 Monatswerte. Nach der von Schwert
vorgeschlagenen Formel k = ganz{12(T/100)"} ergibt sich ein k von 17 als Obergrenze'®
der autoregressiven Komponente des ADF-Tests.

3.3.1.1 Wohnbau Gebaude

Insgesamt

Die Zeitreihe aller zwischen 1953 und 1989 genehmigter Gebaude weist in grafischer
Darstellung keinen besonders auffalligen Trendverlauf auf. Dennoch ist in einem
Periodogramm, wie fir eine Zeitreihe mit Trend typisch, die Uberwiegende Mehrheit der
spektralen Masse um die Frequenz 0 konzentriert. Deshalb wurde mit dem ADF-Test die
Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs gegen einen deterministischen Trendverlauf
getestet.

Mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent konnte die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs bis zu einem k von 7 abgelehnt werden. Die optimalen Werte
von k lagen jedoch nach dem Informationskriterium von Akaike bei 14 und nach den Werten
der t-Verteilung bei 12. Daher wird fir die Zeitreihe ein stochastischer Trendverlauf
unterstellt.

Bauherren

Im Wohnungsbau werden, wie oben bereits erwahnt, finf verschiedene Gruppen von Bau-
herren unterschieden: Behdrden und Verwaltung, gemeinnitzige Wohnungsunternehmen,
freie Wohnungsunternehmen, sonstige Unternehmen und private Haushalte. Die Zeitreihen
fur die Zahl der Gebaude, die Zahl der Wohnungen und den umbauten Raum beginnen im
Dezember 1952, allerdings wurden die freien Wohnungsunternehmen und die sonstigen
Unternehmen erst ab Januar 1953 gesondert ausgewiesen. Um alle Reihen miteinander ver-
gleichbar zu machen, wurde daher das Jahr 1952 ausgeklammert. Somit umfassen die funf
Zeitreihen den Zeitraum Januar 1953 bis Dezember 1989, bestehen also jeweils aus 444
Monatswerten. Damit ergibt sich, wie oben beschrieben, nach der Formel von Schwert fiir k
eine Obergrenze von 17.

Die Zeitreihen der genehmigten Gebdude nach Bauherren weisen in optischer Analyse
unterschiedliche Trendverlaufe auf: Wahrend er bei den Behérden und Verwaltung sowie
den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen einen sinkenden Verlauf zeigt, war er bei den
freien Wohnungsunternehmen nach oben gerichtet. Keinen erkennbaren Trend hatten die
Reihen der sonstigen Unternehmen und der privaten Haushalte (vgl. Tabelle 37). Das
jeweilige Periodogramm beider Reihen zeigt jedoch die typischen Eigenschaften einer
trendbehafteten Zeitreihe: Die Uberwiegende Mehrheit der spektralen Masse ist dort um die
Frequenz 0 konzentriert. Deshalb wurde auch bei diesen beiden Reihen mittels des ADF —
Tests die Hypothese eines stochastischen gegen diejenige eines deterministischen
Trendverlaufs getestet.

Im Test konnte die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs nur fir die Zeitreihen der
freien Wohnungsunternehmen und der sonstigen Unternehmen zuriickgewiesen werden. Bei
den freien Wohnungsunternehmen konnte dies fiir die optimalen Werte von k nach beiden

%0 Vg, hierzu Abschnitt 2.1.2.
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Bestimmungskriterien erfolgen, fir die sonstigen Unternehmen nur flir das optimale k nach
den Werten der t-Verteilung. Bei den drei weiteren Bauherrengruppen lagen die optimalen
Werte von k jeweils Uber denjenigen k, fir welche die Hypothese eines stochastischen
Trends zuriickgewiesen werden konnte. Deshalb wird fiir diese Zeitreihen analog zur Reihe
aller Bauherren insgesamt ein stochastischer Trendverlauf unterstellt.

Tabelle 37
Trendverlauf der genehmigten Gebaude nach Bauherren
Gebaude nach Bauherren | Trendverlauf Ablehnung der These | Optimales k Ergebnis:
insgesamt eines stochastischen | nach AIC (und
optisch Trends mit 1% t-Test)
[rrtums-
wahrscheinlichkeit bis
zu einem Kk von
Behdrden und Verwaltung | fallend 9 17 (10) stochastisch
Gemeinnutzige WU fallend 7,8 (10%) 17 (11) stochastisch
Freie WU steigend 1,4 (5%), 5 (10%) 15(1) deterministisch
dazu 14 (10%), 15 bis
16 (5%) und 17 (1%)
Sonstige Unternehmen nicht erkennbar 1, 3 (5%), 4 (10%) 13 (1) deterministisch
Private Haushalte nicht erkennbar 6, 7 (5%) 13 (12) stochastisch

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Bundeslander

Aus Grinden der besseren Vergleichbarkeit wurden Genehmigungsreihen in den Landern
analog denjenigen nach Bauherren mit dem Jahr 1953 begonnen. Dabei zeigt der Vergleich
der flnf ausgewahlten Lander eine hohere Homogenitat als dies bei den Bauherren der Fall
war. Mit Ausnahme Bayerns ergaben sich in der optischen Analyse der Zeitreihen stets
fallende Trendverlaufe (vgl. Tabelle 38).

Tabelle 38
Trendverlauf der genehmigten Gebaude nach Landern
Gebaude nach Trendverlauf Ablehnung der These | Optimales k | Ergebnis:
Bundeslandern insgesamt eines stochastischen nach AIC
optisch Trends mit 1% Irrtums- | (und t-Test)

wahrscheinlichkeit bis

zu einem k von
Baden—Widrttemberg | fallend 7,8 (5und 10%) 14 (13) stochastisch
Bayern nicht erkennbar 7,7 (5%), 8 (10%) 14 (9) stochastisch
Nordrhein-Westfalen | fallend 8,9 (5%), 10 (10%) 16 (11) deterministisch

zusatzlich 15-17 (5%)
Niedersachsen fallend 6, 7 (5% und 10%) 15 (9) stochastisch
Hamburg fallend 9, 10 (5% und 10%) 13 (11) stochastisch

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Obgleich ein solcher im Falle Bayerns nicht erkennbar war, zeigt das Periodogramm der
bayerischen Reihe die typischen Merkmale einer trendbehafteten Zeitreihe. Somit wurde
auch hier mittels des ADF — Tests die These eines stochastischen gegen diejenige eines
deterministischen Trends getestet. Die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs in den
Landern kann jedoch abgesehen von Nordrhein-Westfalen nicht zurlickgewiesen werden.
Dies ware, wie in Tabelle 38 angegeben, nur bis zu Werten von k mdglich gewesen, die
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deutlich niedriger als die nach der in Abschnitt 2.1.2 beschriebenen Vorgehensweise
bestimmten Grenzen von k lagen. In Nordrhein-Westfalen konnte die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs auch bei Werten von k von 15 bis 17 zurlickgewiesen werden.
Da das optimale k nach der Messung mit dem Informationskriterium von Akaike bei 16 liegt,
wird hier von einem deterministischen Trendverlauf ausgegangen.

Gebaudegrole

Der Wohnbau wird in drei Grélenkategorien erfasst: Den Einfamilien-, den Zweifamilien- und
den Mehrfamiliengebduden. Bei den Baugenehmigungen werden die Zeitreihen erst seit
April 1968 erfasst, sodass Uber ein Drittel des Beobachtungszeitraums der anderen Reihen
des Wohn- und Nichtwohnbaus in der nachfolgenden Analyse auller Betracht gelassen
werden muss. Deshalb wird auch nur relativ kurz auf die Gebaudegrélie eingegangen und
die Bruttowohnflache und der umbaute Raum bleiben unberticksichtigt.

Die Zeitreihe von April 1968 bis einschlieRlich Dezember 1989 umfasst insgesamt 261
Werte. Nach der Formel von Schwert ergibt sich hieraus eine Obergrenze fur k von 15.

Da im Vergleich zur oben analysierten Zeitreihe der genehmigten Gebaude insgesamt der
Zeitraum vor dem April 1968 fehlt, wird deren Trendverlauf aus Vergleichsgrinden nochmals
fur den verklrzten Zeitraum analysiert. In der grafischen Darstellung zeigt sich fur alle
untersuchten Reihen ein fallender Trend (vgl. Tabelle 39).

Tabelle 39
Trendverlauf der genehmigten Gebaude nach GebaudegroRe
Gebaude nach Trendverlauf | Ablehnung der These Optimales k Ergebnis:
Gebaudegrofie insgesamt | eines stochastischen nach AIC (und
optisch Trends mit 1% Irrtums- t-Test)

wahrscheinlichkeit bis zu

einem k von
gesamt (ab April 1968) | fallend 6,7 (5%) 14 (12) deterministisch

zusatzlich 13-15 (10%)
Einfamiliengebaude fallend 5,6 (5%) 14 (12) stochastisch
Zweifamiliengebaude | fallend 5, 6 (5%) 13 (12) stochastisch
Mehrfamiliengebaude | fallend keine Ablehnung mdoglich - stochastisch

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Der ADF-Test ergab flr die Zeitreihen der Ein- und Zweifamilienhauser sowie fiir die
Mehrfamiliengebaude jeweils einen stochastischen Trendverlauf. FUr die Gesamtreihe kann
hingegen bei einem k von 14 die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs mit einer
Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 Prozent zurickgewiesen werden. Da dies nach dem
Informationskriterium von Akaike das optimale k ist, wird hier von einem deterministischen
Trendverlauf ausgegangen. Dieses Ergebnis kdnnte auf Saldierungseffekte zwischen den
Reihe der Ein-, Zwei- und Mehrfamiliengebauden zurlickzufiihren sein. Da die Einzelreihen
zu unterschiedlichen Zeiten starke Anderungen zu verzeichnen hatten, sind diese Briche in
der Gesamtreihe abgemildert, der Trendverlauf wird dadurch eher deterministisch.

Fur die Mehrfamiliengebdude kann die Hypothese eines stochastischen Trends mit keiner
Irrtumswahrscheinlichkeit zu keinem k abgelehnt werden. Die Zeitreihe weist also einen
stochastischen Trend auf. Da jedoch im Jahr 1973 ein strukturbruchahnlicher Riuckgang in
der Zeitreihe enthalten ist, wurde &hnlich wie bei Perron (1989) ein zweiter ADF-Test fir den
Zeitraum 1974 bis 1989 durchgefiihrt. Hier kann die Hypothese eines stochastischen
Trendverlaufs lediglich mit 10 Prozent Irrtumswahrscheinlichkeit bis zu einem k von 0O
abgelehnt werden. Auch ohne den Strukturbruch ist der Trendverlauf der Zeitreihe also ein
stochastischer.
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3.3.1.2 Wohnbau Wohnungen

Die Zahl der genehmigten Wohnungen wurde bereits ab Januar 1950 erfasst, allerdings nur
in der Untergliederung nach den Bauherren Behérden und Verwaltung, gemeinnitzige
Wohnungsunternehmen und private Haushalte. Die freien Wohnungsunternehmen und die
sonstigen Unternehmen folgen erst ab Januar 1953, sodass aufgrund der besseren
Vergleichsmdglichkeit die Analysen erst mit diesem Jahr beginnen.

Prinzipiell ist mit einer sehr hohen Ahnlichkeit des trendmaRigen und zyklischen Verlaufs der
genehmigten Wohnungen und der genehmigten Gebdaude zu rechnen. Unterschiede kdnnen
durch eine Variation der durchschnittlichen Zahl der Wohnungen je Mehrfamiliengebaude
entstehen, wie sie in Abschnitt 3.1 beschrieben wurde.

Insgesamt

Da in grafischer Darstellung die Zeitreihe der insgesamt genehmigten Wohnungen einen
sinkenden Trend aufweist, wurde mit dem ADF-Test die Hypothese eines stochastischen
gegen die eines deterministischen Trendverlaufs getestet. Die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs konnte dabei mit 5 Prozent Irrtumswahrscheinlichkeit bei
einem k von 14 abgelehnt werden. Da dieses k nach dem Informationskriterium von Akaike
optimal ist, wird fir die Zeitreihe der genehmigten Wohnungen ein deterministischer
Trendverlauf angenommen.

Bauherren

Der Trendverlauf bei den Zeitreihen der genehmigten Wohnungen in Wohngebauden ist mit
Ausnahme der privaten Haushalte identisch mit demjenigen der genehmigten Gebaude:
Wahrend die den Behérden und Verwaltungen sowie den gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen genehmigten Wohnungen fallende Trendverlaufe aufweisen, ist die
Richtung bei den freien Wohnungsunternehmen entgegengesetzt. Bei den sonstigen
Unternehmen ist optisch kein Trend zu erkennen, das Periodogramm der Zeitreihe zeigt aber
die typischen Eigenschaften trendbehafteter Zeitreihen an, sodass auch fur diese Reihe der
ADF-Test gegen die Hypothese eines deterministischen Trendverlaufs durchgefuhrt wurde.
Die den privaten Haushalten genehmigten Wohnungen hatten im Gegensatz zu den dieser
Bauherrengruppe genehmigten Gebauden einen sinkenden Trendverlauf (vgl. Tabelle 40).

Der ADF-Test zeigt fur die Behoérden und Verwaltungen bei einem k von 14 mit einer
Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 Prozent einen deterministischen Trendverlauf an, ebenso
bei einem k von 11. Damit kann die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs sowohl
bei einem nach dem Akaike-Informationskriterium als auch nach den Werten der t-Statistik
optimal gewahltem k abgelehnt werden. Fur die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
liegt das optimale k nach dem Informationskriterium von Akaike bei 14 und nach den Werten
der t-Statistik bei 11. Bei beiden Werten fir k kann die Hypothese eines stochastischen
Trendverlaufs nicht abgelehnt werden.

Die Zeitreihe der den freien Wohnungsunternehmen genehmigten Wohnungen zeigt fir ein k
von 1 und von 13 bis 17 jeweils einen deterministischen Trendverlauf an. Die optimalen k
liegen bei 14 und 1. Daher wird der Trendverlauf der Reihe als deterministisch betrachtet.
Bei den sonstigen Unternehmen liegen die beiden optimalen k bei 14 und 13. Hier kann die
Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs nicht zuriickgewiesen werden. Das Ergebnis
fur die sonstigen Unternehmen konnte aus dem 1973/74 in der Zeitreihe sichtbaren
deutlichen, einem Strukturbruch &hnlichen Rickgang der Genehmigungen resultieren,
weshalb die Jahre 1953 bis 1972 und 1974 bis 1989 jeweils noch einmal separat getestet
wurden. Dabei konnte im Zeitraum 1953 bis 1972 die Hypothese eines stochastischen
Trends mit allen drei untersuchten Irrtumswahrscheinlichkeiten nur bis zu einem k von O
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abgelehnt werden, in Zeitraum 1974 bis 1989 qilt dies nur fir die 1 Prozent-
Irrtumswahrscheinlichkeit. Mit 5 und 10 Prozent kann sie immerhin bis zu einem k von 2
abgelehnt werden. Der stochastische Trendverlauf steht also kaum mit dem Einbruch der
Genehmigungszahlen von 1973/74 in Zusammenhang.

Tabelle 40
Trendverlauf der genehmigten Wohnungen nach Bauherren
Gebaude nach Bauherren | Trendverlauf Ablehnung der These | Optimales k Ergebnis:
insgesamt eines stochastischen |nach AIC (und
optisch Trends mit 1% t-Test)
[rrtums-

wahrscheinlichkeit bis
zu einem k von

Behorden und Verwaltung | fallend 9,10 (5%), 11 (10%) 14 (11) deterministisch
zusatzlich 13 bis 14
und 16 (10%) und 17

(5%)
Gemeinnutzige WU fallend 8 14 (11) stochastisch
Freie WU steigend 0,1 (10%) 14 (1) deterministisch

zusatzlich 14 bis 17
(5%) und 13 (10%)

Sonstige Unternehmen nicht erkennbar 0, 1 (5%) 14 (13) stochastisch
Private Haushalte fallend 7, zusatzlich 13 bis 17 13 (12) deterministisch
(10%)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Fur die Reihe der den privaten Haushalten genehmigten Wohnungen kann die Hypothese
eines stochastischen Trendverlaufs bei einem k von 13 mit einer Irtumswahrscheinlichkeit
von 10 Prozent zurlickgewiesen werden. Da nach dem Informationskriterium von Akaike ein
k von 13 optimal ist, wird die Zeitreihe als deterministisch betrachtet.

Lander

Der Trendverlauf der genehmigten Wohnungen war in optischer Analyse in allen
untersuchten Landern fallend.

Der ADF-Test ergab fur alle Lander mit Ausnahme von Baden-Wurttemberg
deterministische Trendverlaufe. In den Ubrigen drei Flachenlandern konnte die Hypothese
eines stochastischen Trendverlaufs jeweils fur ein k zurlickgewiesen werden, das nach dem
Informationskriterium von Akaike optimal war. Fir Hamburg brauchten die optimalen Werte
von k nicht bestimmt zu werden, da die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs fiir
alle k von 1 bis zu der mit der Formel von Schwert bestimmten Obergrenze von 17 abgelehnt
werden konnte (vgl. Tabelle 41).
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Tabelle 41
Trendverlauf der genehmigten Wohnungen nach Landern
Gebaude nach Trendverlauf | Ablehnung der Optimales k nach | Ergebnis:
Bundeslandern insgesamt Hypothese eines AIC (und t-Test)
optisch stochastischen
Trends mit 1%
Irrtums-
wahrscheinlichkeit bis
zu einem Kk von
Baden—-Wirttemberg | fallend 5, 7 (5%) zusatzlich 14 (13) stochastisch
15 bis 17 (10%)
Bayern fallend 7 zusatzlich 15 und 15 (8) deterministisch
16 (10%) und 17 (5%)
Nordrhein-Westfalen | fallend 7, 8 (5%) zuséatzlich 15 (11) deterministisch
14 (10%), 15 und 16
(5%) und 17 (1%)
Niedersachsen fallend 6, 7 (5%) zuséatzlich 17 (13) deterministisch
15 und 16 (10%) und
17 (5%)
Hamburg fallend 10, 12 (5%) zusatzlich - deterministisch
13 bis 17 (10%)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

GebaudegrolRe

Die Zahl der genehmigten Wohnungen entspricht qua definitione bei Einfamiliengebduden
der Zahl der Gebaude und bei Zweifamilienhausern der doppelten Gebaudezahl. Die Art der
Trendverlaufe unterscheidet sich in beiden Kategorien nicht von den in der Analyse der
Gebaudezahlen beschriebenen, sodass nachfolgend nur noch auf die Zahl der Wohnungen
in Mehrfamiliengebduden gesondert eingegangen werden muss, da die durchschnittliche
Zahl der in Mehrfamiliengebauden enthaltenen Wohnungen, wie in Abschnitt 3.1 gezeigt, im
Zeitverlauf deutlichen Anderungen unterworfen war. Die Zeitreihe beginnt im April 1968, die
Obergrenze fur k nach Schwert betragt somit 15. Aus Vergleichsgrinden wird neben dem
Trendverlauf der genehmigten Wohnungen in Mehrfamiliengebauden auch der Trendverlauf
fir die auf den Startmonat April 1968 verkirzte Zeitreihe der Wohnungen insgesamt
durchgeflhrt.

Sowohl bei den Wohnungen in Mehrfamiliengebauden als auch in allen Gebauden zeigt sich
in der Grafik der Zeitreihe ein sinkender Trend. Daher wurde mittels des ADF-Tests die
Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs gegen diejenige eines deterministischen
getestet.

Dabei konnte fir die Wohnungen in allen Gebauden seit dem vierten Quartal 1968 die
Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von
5 Prozent bei einem k von 14 abgelehnt werden. Da dies nach dem Informationskriterium
von Akaike der optimale Wert von k ist, wird der Trendverlauf als deterministisch betrachtet.

Fir die Wohnungen in Mehrfamiliengebauden kann die Hypothese eines stochastischen
Trendverlaufs lediglich bei einem k von 14 mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent
abgelehnt werden. Da dieses k nicht optimal ist, wird der Trendverlauf als stochastisch
betrachtet. Zu diesem Testergebnis koénnte jedoch auch der Einbruch der
Genehmigungszahlen im Jahr 1973 beigetragen haben. Deshalb wurde der ADF-Test noch
einmal auf die Werte ab 1974 angewendet. Fir diese Zeitreihe kann die Hypothese eines
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stochastischen Trendverlaufs mit allen drei Irrtumswahrscheinlichkeiten nur bis zu einem k
von 1 abgelehnt werden. Somit ist auch unter Berlicksichtigung des Strukturbruchs von
einem stochastischen Trendverlauf auszugehen.

3.3.1.3 Wohnbau umbauter Raum

Der genehmigte umbaute Raum wird seit 1952 erfasst, jedoch erst ab 1953 auch mit den
beiden Bauherrengruppen der freien Wohnungsunternehmen und der sonstigen
Unternehmen. Deshalb beginnen die nachfolgenden Analysen mit dem Jahr 1953.

Insgesamt

In der grafischen Darstellung der Zeitreihe ist ein eindeutiger Trendverlauf nicht ohne
weiteres erkennbar. Dennoch weist das Periodogramm der Zeitreihe die fir einen
vorhandenen Trend typische starke Konzentration der spektralen Masse um die Frequenz 0
auf. Deshalb wurde mit dem ADF-Test die Hypothese eines stochastischen gegen diejenige
eines deterministischen Trends getestet. Dabei konnte die Hypothese eines stochastischen
Trends mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent und 5 Prozent bis zu einem k von
5, mit 10 Prozent bis zu einem k von 6 abgelehnt werden. Das optimale k liegt jedoch nach
dem Akaike-Informationskriterium bei 14, nach den Werten der t-Statistik bei 12. Die Reihe
weist also einen stochastischen Trendverlauf auf.

Bauherren

Die Grafiken der Zeitreihen zeigen einen fallenden Trendverlauf flr Behérden und
Verwaltung sowie die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen an, wahrend er bei den freien
Wohnungsunternehmen steigt. Fur die privaten Haushalte und die sonstigen Unternehmen
war kein eindeutiger Trendverlauf erkennbar. Die Periodogramme dieser beiden Zeitreihen
wiesen jedoch die fir trendbehaftete Reihen typische Konzentration der spektralen Masse
um die Frequenz 0 auf, sodass auch hier mit dem ADF-Test die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs gegen diejenige eines deterministischen untersucht wurde.

Tabelle 42
Trendverlauf des genehmigten umbauten Raumes von Wohngebauden nach
Bauherren
Gebaude nach Bauherren | Trendverlauf Ablehnung der Optimales k nach | Ergebnis:
insgesamt These eines AIC (und t-Test)
optisch stochastischen
Trends mit 1%
[rrtums-
wahrscheinlichkeit
bis zu einem k von
Behdrden und Verwaltung | fallend 8, 10 (5%) 14 (11) stochastisch
Gemeinnutzige WU fallend 7, 8 (5%) 14 (11) stochastisch
Freie WU steigend 0,1 (5%), 2 (10%) 14 (1) deterministisch
zusatzlich 14 bis 17
(5%) und 13 (10%)
Sonstige Unternehmen nicht erkennbar 0, 1 (5%) 14 (1) deterministisch
Private Haushalte nicht erkennbar 5, 6 (5%) 13 (12) stochastisch

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Der Test zeigt fur die Zeitreihen der Behdérden und Verwaltung, der gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen und der privaten Haushalte jeweils stochastische Trendverlaufe (vgl.
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Tabelle 42). Die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs fir diese drei
Bauherrengruppen kann an den jeweiligen optimalen Werten fiir k nicht abgelehnt werden.

Deterministische  Trendverldufe zeigen sich bei den Reihen fur die freien
Wohnungsunternehmen und den sonstigen Unternehmen. Bei den freien
Wohnungsunternehmen konnte die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs fur beide
ermittelte Optimalwerte fur k abgelehnt werden, bei den sonstigen Unternehmen fir das mit
dem Wert der t-Verteilung bestimmte k.

Lander

In Baden-Wirttemberg und Bayern konnte bei Betrachtung der Grafiken der Zeitreihen kein
eindeutiger Trend festgestellt werden, das Periodogramm beider Reihen weist jedoch auf
einen Trend hin, sodass auch fir diese beiden Lander mit dem ADF-Test die Hypothese
eines stochastischen Trendverlaufs gegen diejenige eines deterministischen getestet wurde.
In den drei weiteren untersuchten Landern war schon aus der jeweiligen Grafik ein fallender
Trendverlauf festzustellen (vgl. Tabelle 43).

Tabelle 43

Trendverlauf des genehmigten umbauten Raumes von Wohngebauden nach Landern

Gebaude nach Trendverlauf Ablehnung der These | Optimales k Ergebnis:
Bundeslandern insgesamt eines stochastischen |nach AIC (und | Deterministisch
optisch Trends mit 1% t-Test) er/
Irrtums- stochastischer
wahrscheinlichkeit bis Trendverlauf
zu einem Kk von
Baden-Wirttemberg | nicht erkennbar 5, 6 (5%) 14 (13) stochastisch
Bayern nicht erkennbar 6, 7 (5%) 14 (10) stochastisch
Nordrhein-Westfalen | fallend 6, 7 (5%), 8 (10%) 15 (11) stochastisch
Niedersachsen fallend 5, 6 (5%) 14 (9) stochastisch
Hamburg fallend 10, zusatzlich 11 bis - deterministisch
17 (10%)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Fir alle Flachenlander ergab sich laut dem ADF-Test ein stochastischer Trendverlauf. Dies
entspricht in etwa den Ergebnissen der genehmigten Gebaude, bei denen sich mit
Ausnahme von Nordrhein-Westfalen ebenfalls ein stochastischer Trendverlauf ergeben
hatte. In Hamburg zeigte der ADF-Test fir alle k von 1 bis zur durch die Formel von Schwert
bestimmten Obergrenze von 17 einen deterministischen Trendverlauf, sodass die Suche
nach optimalen Werten von k entfallen konnte.

3.3.1.4 Wohnbau Bruttowohnflache

Die Erfassung der genehmigten Bruttowohnflache beginnt erst im Januar 1958. Die
Zeitreihen hierzu haben also nur 384 Werte. Die Ergebnisse flr die Bruttowohnflache sind
somit aufgrund der unterschiedlichen Reihenlange nur bedingt mit den Ergebnissen der drei
anderen Mafeinheiten vergleichbar. Nach der Formel von Schwert ergibt sich fur k eine
Obergrenze von 16.

Insgesamt

Da die grafische Darstellung der Zeitreihe einen sinkenden Trendverlauf aufweist, wurde mit
dem ADF-Test die Hypothese eines deterministischen gegen diejenige eines stochastischen
Trendverlaufs getestet. Dabei konnte die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs mit
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einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent bei einem k von 14 zurlickgewiesen werden.
Dieses k ist nach dem Informationskriterium von Akaike optimal, der Trendverlauf der Reihe
wird daher als deterministisch betrachtet.

Bauherren

In der optischen Analyse ergaben sich fur die Bauherrengruppen der Behorden und
Verwaltung, der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen und der privaten Haushalte jeweils
sinkende Trendverlaufe. Keine eindeutige Tendenz war bei den sonstigen Unternehmen zu
erkennen, wahrend der Trend bei den freien Wohnungsunternehmen nach oben gerichtet ist.
Das Periodogramm der Zeitreihe der sonstigen Unternehmen zeigte jedoch die Eigenschaft
einer trendbehafteten Reihe, sodass auch hier mit dem ADF-Test die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs gegen die Hypothese eines deterministischen Trendverlaufs
getestet wurde.

Tabelle 44

Trendverlauf der genehmigten Bruttowohnflache in Wohngebauden nach Bauherren

Gebaude nach Bauherren | Trendverlauf Ablehnung der Optimales k Ergebnis:
insgesamt These eines nach AIC (und
optisch stochastischen t-Test)

Trends mit 1%
[rrtums-
wahrscheinlichkeit
bis zu einem k von

Behorden und Verwaltung fallend 8,9 (10%) dazu 14 14 (11) deterministisch
bis 16 (10%)

Gemeinnutzige WU fallend 6, 7(5%), 8 (10%) 14 (1) deterministisch

Freie WU steigend 0,1 (10%) dazu 14 14 (1) deterministisch
bis 16 (5%)

Sonstige Unternehmen nicht erkennbar 0, 1 (5%) 14 (1) deterministisch

Private Haushalte fallend 6,7 (5%)dazu13 13 (12) deterministisch

bis 14 (10%)
Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Im ADF-Test konnte die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs fir alle funf Bau-
herrengruppen zurtickgewiesen werden (vgl. Tabelle 44). Bei den Behdrden und Ver-
waltungen sowie den privaten Haushalten war hierfir das optimale k nach dem Informations-
kriterium von Akaike ausschlaggebend, bei den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen und
den sonstigen Unternehmen das optimale k nach den Werten der t-Statistik. Bei den freien
Wohnungsunternehmen konnte der stochastische Trendverlauf bei beiden optimalen k
abgelehnt werden.

Lander

In der grafischen Analyse =zeigten alle Lander einen fallenden Trendverlauf. Im
durchgefihrten ADF-Test konnten die Hypothesen eines stochastischen Trendverlaufs mit
Ausnahme von Niedersachsen fiir alle Bundeslander zuriickgewiesen werden (vgl. Tabelle
45). Dies erfolgte jeweils aufgrund der mit dem Informationskriterium von Akaike bestimmten
optimalen k. In Hamburg konnte die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs fur alle k
von 1 bis zur Obergrenze 16 nach der Formel von Schwert abgelehnt werden, optimale k
brauchten hier nicht bestimmt zu werden.
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Tabelle 45

Trendverlauf der genehmigten Bruttowohnflache in Wohngebauden nach Landern

Gebaude nach Trendverlauf | Ablehnung der These | Optimales k nach | Ergebnis:
Bundeslandern insgesamt eines stochastischen AIC (und t-Test)
optisch Trends mit 1% Irrtums-

wahrscheinlichkeit bis
zu einem k von

Baden—Wirttemberg | fallend 5,6 (5%), 7 (10%) dazu | 14 (13) deterministisch
14 bis 16 (10%)

Bayern fallend 7,7 (5%) dazu 14 bis 15 (8) deterministisch
16 (10%)

Nordrhein-Westfalen | fallend 6, 7 (5%) dazu 14 bis 16 (11) deterministisch
15 (10%), 16 (5%)

Niedersachsen fallend 6, 7 (5%) 15 (9) stochastisch

Hamburg fallend 10, 11 bis 13 (5%), 14 |- deterministisch

bis 16 (1%)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

3.3.1.5 Nichtwohnbau umbauter Raum

Die Zyklen der Baugenehmigungen im Wohnbau sollen mit denjenigen im Nichtwohnbau
verglichen werden. Deshalb muss auch flir die Reihen des Nichtwohnbaus die Trendart
bestimmt werden. Wie oben bereits angedeutet, ist im Bereich des Nichtwohnbaus aufgrund
der groRen Heterogenitat der erfassten Gebdude der umbaute Raum fir die tatsachliche
Hohe der Bautatigkeit aussagekraftiger als die Zahl der Gebaude. Deshalb beschrankt sich
der Vergleich auf den umbauten Raum der Nichtwohngebaude.

Insgesamt

Da die Zeitreihe in der grafischen Darstellung insgesamt einen leicht steigenden Trend
aufweist, wurde mit dem ADF-Test die Hypothese eines stochastischen gegen diejenige
eines deterministischen Trendverlaufs getestet. Dabei konnte die Hypothese eines
stochastischen Trendverlaufs jedoch nur bis einem k von 6 abgelehnt werden. Die optimalen
k nach dem Informationskriterium von Akaike und den Werten der t-Verteilung liegen bei 14
bzw. 8. Somit wird fur die Zeitreihe ein stochastischer Trendverlauf unterstellt.

Bauherren

Im Bereich des offentlichen Baus ist der grafischen Darstellung der Zeitreihe ein eindeutiger
Trendverlauf nicht zu entnehmen. Dennoch wurde mit dem ADF-Test die Hypothese eines
stochastischen gegen diejenige eines deterministischen Trendverlaufs getestet, da das
Periodogramm die fiir trendbehaftete Zeitreihen typische starke Konzentration der spektralen
Masse um die Frequenz 0 aufweist. Das Testergebnis lasst eine Ablehnung der Hypothese
eines stochastischen Trendverlaufs mit 1 Prozent Irrtumswahrscheinlichkeit bis zu einem k
von 3, mit 5 Prozent bis zu einem k von 4 und mit 10 Prozent bis zu einem k von 5 zu. Das
optimale k nach dem Informationskriterium von Akaike liegt bei 16, nach den Werten der t-
Verteilung jedoch bei 1. Damit wird der Trendverlauf der Zeitreihe als deterministisch
betrachtet.

In der Grafik der Zeitreihe flir den privaten Bau lasst sich ein insgesamt leicht nach oben
gerichteter Trend erkennen. Deshalb wurde mit dem ADF-Test die Hypothese eines
stochastischen gegen diejenige eines deterministischen Trendverlaufs getestet. Dabei kann
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die erste Hypothese bis zu einem k von 7 abgelehnt werden. Die optimalen Werte fiir k
liegen jedoch bei 14 und 8, sodass der Trendverlauf der Zeitreihe stochastisch ist.

Lander

Der Trendverlauf zeigt in den Grafiken der jeweiligen Zeitreihen fur drei der fUnf untersuchten
Bundeslander nach oben, in Nordrhein-Westfalen und Hamburg war hingegen in der
Zeitreine kein eindeutiger Trendverlauf zu erkennen. Die Periodogramme der beiden
Zeitreihen zeigen jedoch die fur Zeitreihen mit Trend typische Konzentration der spektralen
Masse um die Frequenz 0, sodass auch fir diese beiden Lander mit dem ADF-Test die
Hypothese des stochastischen Trendverlaufs gegen diejenige eines deterministischen
getestet wurde.

Der ADF-Test zeigt fir Bayern und Hamburg jeweils einen stochastischen Trendverlauf an.
Fur die Zeitreihen der beiden Bundeslander kann die Hypothese eines stochastischen
Trendverlaufs nur jeweils bis zu einem k von 9 abgelehnt werden, die optimalen k liegen
jedoch hoéher (vgl. Tabelle 46). Die Zeitreihen der drei Ubrigen untersuchten Bundeslander
weisen hingegen jeweils einen deterministischen Trendverlauf auf. Dabei erfolgte die
Ablehnung der Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs in Nordrhein-Westfalen und
Niedersachsen bei einem gemaly den Werten der t-Verteilung optimalen k. In Baden-
Wirttemberg konnte die These zu beiden optimalen Werten von k abgelehnt werden.

Tabelle 46

Trendverlauf des genehmigten umbauten Raums von Nichtwohngebduden nach
Landern

Gebaude nach Trendverlauf Ablehnung der Optimales k Ergebnis:
Bundeslandern insgesamt These eines nach AIC (und
optisch stochastischen t-Test)
Trends mit 1%
[rrtums-

wahrscheinlichkeit
bis zu einem k von

Baden-Wirttemberg | steigend 7,8 (5%), 9 (10%) |14 (1) deterministisch
dazu 14 (10%)

Bayern steigend 8, 8 (5%), 9 (10%) |14 (11) stochastisch

Nordrhein-Westfalen | nicht erkennbar |4, 5 (5%), 7 (10%) [12 (1) deterministisch

Niedersachsen steigend 8, 9 (5%) 11 (1) deterministisch

Hamburg nicht erkennbar |6, 7 (5%) 9 (10%) |11 (11) stochastisch

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

3.3.1.6 Zusammenfassung der Ergebnisse aus den Untersuchungen fiir den

Trendverlauf

Alle untersuchten Zeitreihen hatten entweder einen optisch erkennbaren Trendverlauf oder
ihnr Periodogramm zeigte eine starke Konzentration der spektralen Masse um die
Frequenz 0, wie sie flr Zeitreihen mit Trend typisch ist. Somit missen alle Zeitreihen vor der
Spektralanalyse einer Trendbereinigung unterworfen werden. Der ADF-Test wurde jeweils
fur die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs gegen diejenige eines
deterministischen Trendverlaufs durchgeflhrt.

Im Bereich des Wohnbaus weist der Trend fir die vier untersuchten Gesamtreihen der
genehmigten Gebaude, der Wohnungen, des umbauten Raumes und der Bruttowohnflache
in der grafischen Analyse nach unten. Ausnahmen zeigten sich bei den Untersuchungen flr
die Bauherrentypen. Hier haben die Zeitreihen fir den Bauherrentyp der freien
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Wohnungsunternehmen in allen vier untersuchten Zeitreihen steigende Trendverlaufe. Bei
den sonstigen Unternehmen war hingegen in keiner der untersuchten Zeitreihen ein
eindeutiger Trendverlauf erkennbar. Bis 1973 stiegen die Genehmigungen fur diese
Bauherrengruppe deutlich an, um in den nachfolgenden Jahren wieder auf ihr
Ausgangsniveau abzufallen. In den Zeitreihen der genehmigten Wohngebaude und des
genehmigten umbauten Raums von Wohngebduden zeigte sich auch fur die privaten
Haushalte kein eindeutiger Trendverlauf. Die Lander zeigten mit einzelnen Ausnahmen, bei
denen kein eindeutiger Trendverlauf erkennbar war, alle fallende Trendverlaufe. Im Bereich
des Nichtwohnbaus war der Trend der Zeitreihe fir den umbauten Raum im Nichtwohnbau
steigend. Diese Trendrichtung wurde vom privaten Bau vorgegeben, da der offentliche Bau
keinen eindeutigen Trend aufweist. Einen steigenden Trend gab es in Baden-Wirttemberg,
Bayern und Niedersachsen, wahrend in Nordrhein-Westfalen und Hamburg keine Richtung
zu erkennen war.

Die Untersuchungen mit dem erweiterten Dickey—Fuller—Test zeigen fir die einzelnen
Bauherren und Lander recht unterschiedliche Ergebnisse. Insgesamt betrachten hatten die
auf Gebaude bezogenen Merkmale, also die genehmigten Wohngebaude und der umbaute
Raum eine starkere Neigung zu stochastischen Trendverlaufen als die auf die Wohnungen
bezogenen. Auffallig ist der beinahe durchgangig deterministische Trendverlauf beim
Merkmal Bruttowohnflache (vgl. Tabelle 47).

Tabelle 47

Vergleich der Testergebnisse des ADF-Testes fiir die Baugenehmigungen im
Wohnbau

Merkmal Gebaude | Wohnungen | umbauter Raum | Bruttowohnflache

Insgesamt stochastisch deterministisch stochastisch deterministisch
Bauherren

Behdrden stochastisch deterministisch stochastisch deterministisch

gemeinnitzige stochastisch stochastisch stochastisch deterministisch

Wohnungs-

unternehmen

freie  Wohnungs- | deterministisch deterministisch deterministisch deterministisch

unternehmen

sonstige deterministisch stochastisch deterministisch deterministisch

Unternehmen

private Haushalte | stochastisch deterministisch stochastisch deterministisch

Lander

Baden- stochastisch stochastisch stochastisch deterministisch

Wiirttemberg

Bayern stochastisch deterministisch stochastisch deterministisch

Nordrhein- deterministisch deterministisch stochastisch deterministisch

Westfalen

Niedersachsen stochastisch deterministisch stochastisch stochastisch

Hamburg stochastisch deterministisch deterministisch deterministisch

Bei den Bauherren zeigte sich fir die freien Wohnungsunternehmen und die sonstigen
Unternehmen bis auf eine Ausnahme immer ein deterministischer Trendverlauf. Die gemein-
natzigen Wohnungsunternehmen zeigten umgekehrt lediglich bei der Bruttowohnflache einen
deterministischen, sonst aber einen stochastischen Trendverlauf. Bei den Behérden und den
privaten Haushalten wurde jede Trendart jeweils zweimal ermittelt. Von den untersuchten
Landern zeigte sich in Baden-Wirttemberg und Niedersachsen Uberwiegend ein sto-



147

chastischer Trendverlauf, in Hamburg und Nordrhein-Westfalen (berwiegend ein
deterministischer. In Bayern war das Ergebnis bei den Gebauden und dem umbauten Raum
stochastisch, bei den beiden anderen Merkmalen deterministisch.

Einige Reihen mit stochastischen Trendverlaufen hatten in den Jahren 1973/74 einen deutli-
chen Genehmigungsriickgang zu verzeichnen, der einem Strukturbruch in der Reihe gleich-
kommen kdnnte. Deshalb wurden in diesen Reihen die Jahre vor und nach dem Einbruch
von 1973/74 einem separaten ADF-Test unterworfen, um feststellen zu kdénnen, ob der
stochastische Trendverlauf durch diesen Strukturbruch hervorgerufen wurde. In den
getesteten Fallen waren jedoch auch die Trendverlaufe der Teilreihen stochastisch.

Die in zahlreichen Fallen auftretenden deterministischen Trendverlaufe der analysierten
Reihen sind, verglichen mit den Ergebnissen anderer Untersuchungen, ein etwas
Uberraschendes Ergebnis, da o©konomische Zeitreihen in der Regel im ADF-Test
stochastische Trendverlaufe aufweisen. Wie in Kapitel 2 skizziert, wurde aufgrund dieser
Ergebnisse der ADF-Test in Frage gestellt, da er zu leicht auf stochastischen Trend
entscheide. Eine mdgliche Erklarung fir die Ergebnisse in dieser Arbeit liegt in den
ausgepragten Saisonschwankungen der Zeitreihen. Diese sehr regelmaligen Schwingungen
geben den Reihen eher den Charakter eines stets um einen festen Trend schwankenden
Verlaufs, wie er fir deterministische Trends typisch ist.

Aufgrund des uneinheitlichen Ergebnisses der ADF-Tests wurde die Trendbereinigung fir
die Spektralanalyse sowohl mit dem Hodrick—Prescott—Filter als auch mit dem
Differenzenfilter durchgefiihrt und jeweils zwei Spektren je Zeitreihe berechnet.

3.3.2 Bestimmung von Zyklen im Frequenzbereich

Nach der Trendbereinigung wurden die Reihen im Hinblick auf vorhandene regelmaRige
Zyklen untersucht. Hierflir wurden zunachst die Periodogramme der trendbereinigten
Zeitreinen erstellt und auf von weilem Rauschen signifikant zu unterscheidende
Wellenlangen hin untersucht. Waren solche Wellen erkennbar, wurde ihr Vorhandensein im
Spektrum des mit dem Parzen—Filter geglatteten Periodogramms Uberprift, um
Scheinperiodizitaten ausschlielen zu kdnnen. Dabei wurden die Glattungsfaktoren 3, 5, 7
und 11 untersucht. Nach den uneinheitlichen Ergebnissen der ADF-Tests wurden fir jede
Zeitreihe die Periodogramme jeweils nach der Bereinigung mit dem Hodrick-Prescott- als
auch mit dem Differenzenfilter berechnet. Bei den mit dem Differenzenfilter trendbereinigten
Zeitreihen zeigten sich jedoch in keinem Fall Uber den Jahreszyklus hinaus reichende
Wellenlangen. Die hochsten Anteile an der spektralen Masse hatten in der Regel
Frequenzen von etwa 2 bis 6 Monaten Dauer. Daher werden diese Ergebnisse nachfolgend
nicht angefuhrt. Somit wird fur alle Zeitreihen, auch wenn im vorigen Abschnitt fur sie ein
stochastischer Trendverlauf unterstellt wurde, lediglich Periodogramme nach einer Trend-
bereinigung mit dem HP-Filter dargestellt. Die Ergebnisse stehen bei Zeitreihen mit sto-
chastischem Trendverlauf stets unter dem Vorbehalt, dass ein nicht geeignetes Trend-
bereinigungsverfahren verwendet wurde.

Die Analyse der Zyklen erfolgt in derselben Reihenfolge wie bei der Bestimmung der Trend-
art. Aus Grunden der Anschaulichkeit wurden die Frequenzen in Monatswerte umgerechnet.



148

3.3.2.1 Wohnbau Gebaude

Insgesamt

Nach der Trendbereinigung mit dem HP-Filter zeigt sich eine starke Dominanz des 12-
Monatszyklus. Auf ihn allein entfallen im Periodogramm 64,3 Prozent der gesamten
spektralen Masse. Mit einem Anteil von 6,9 Prozent folgt der 6-Monatszyklus, also eine
Teilfrequenz des Jahreszyklus. Allein diese beiden Zyklen sind bei einprozentiger
Irrtumswahrscheinlichkeit signifikant von weilem Rauschen zu unterscheiden. Bei einer
Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent ist als einzige mehrjdhrige Schwingung noch der 74-
Monatszyklus, der 2,2 Prozent der spektralen Masse auf sich vereinigt, signifikant.

Die saisonalen Zyklen blieben alle auch nach der Glattung mit dem Parzen—Filter mit einer
Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent signifikant. Der 74—Monatszyklus blieb es lediglich
bis zu einer Glattung mit dem Faktor 5, sowohl bei ein- als auch bei fiinfprozentiger
Irrtumswahrscheinlichkeit. Damit bleibt dieser Zyklus zweifelhaft.

Bauherren

Die Untergliederung nach Bauherren zeigt bei den Zeitreihen der den Behdérden und
Verwaltung, den gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen und den privaten Haushalten
genehmigten Gebauden keine Uber die saisonale Lange hinaus reichenden Zyklen (vgl.
Tabelle 48). Dabei ergibt sich bei den privaten Haushalten eine sehr starke Dominanz des
12-Monatszyklus, der allein mehr als 70 Prozent der spektralen Masse des Periodogramms
auf sich vereinigt.

Tabelle 48
Signifikante Zyklen fiir genehmigte Wohngebaude nach Bauherren
Gebaude nach | Behodrden und | Gemeinnutzige | Freie WU Sonstige Private
Bauherren Verwaltung WU Unternehmen | Haushalte
Im 12,0 (22,5) 12,0 (24,5) 12,0 (21,0) 12,0 (14,0) 12,0 (70,7)
Periodogramm [ 12,3 (7,1) 12,3 (8,3) 444 (6,1) 49,3 (4,6) 6,0 (7,3)
mit 1% Irrtums- [ 6,0 (5,8) 6,0 (3,9) 74,0 (5,8) 6,0 (4,2)
wahrscheinlich- [ 11,7 (5,3) 11,7 (3,4) 40,4 (3,7) 29,6 (4,0)
keit signifikante 12,7 (3,4) 6.0 (3.4) 34,2 (3,8)
Zyklen mit 24 (3,2 4,0 (2,6) 63,4 (2,5)
ihren Anteilen 88,8 (2,4) 31,7 (2,3)
an der 55,5 (2,1) 16,4 (2,2)
spekiralen 11,7 (2,0) 4,0 (1,9)
Masse
davon nach alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11) alle (11)
Glattung noch 12,3 (11) 44,4 (11) 49,3 (11)
signifikant (bis 6,0 (11) 74,0 (11) 29,6 (11)
zu einem 11,7 (11) 40,4 (11) 34,2 (11)
Faktor von...) 12,7 (11) 88,8 (11) 63,4 (11)
2,4 (7) 55,5 (11) 31,7 (11)

11,7 (11) 16,4 (11)

6,0 (7) 6,0 (7)

4,0 (5) 4,0 (5)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Die Periodogramme der freien Wohnungsunternehmen und der sonstigen Unternehmen
zeigen mehrjahrige Zyklen. Bei den freien Wohnungsunternehmen sind es neben dem 74
Monate umfassenden Zyklus zwei weitere, die im Bereich zwischen drei und vier Jahren
liegen. Eine gewisse Vorsicht ist bei dem 88,8-Monatszyklus geboten, der auch als
Verdopplung des 44,4-Monatszyklus aufgetreten sein kdnnte, ohne real vorhanden zu sein
(Oberschwingung). Der langste Zyklus der Bauherrengruppe der sonstigen Unternehmen
liegt bei knapp Uber funf Jahren. Drei andere zwischen zwei und Uber vier Jahren.

Weitere mehrjahrige Zyklen waren auch bei einer zugrunde gelegten Irrtums-
wahrscheinlichkeit von 10 Prozent nicht signifikant.

Die Glattung mit dem Parzen - Filter zeigt fur alle im Periodogramm erkannten mehrjahrigen
Zyklen bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent eine Signifikanz bei allen vier
durchgefiihrten Glattungsfaktoren. Ausnahmen hiervon bestehen lediglich bei einigen recht
kurzen Zyklen.

Lander

Die Differenzierung nach Landern ergibt im Periodogramm mit einer Irrtums-
wahrscheinlichkeit von 1 Prozent nur flr Nordrhein-Westfalen signifikante mehrjahrige Zyk-
len, in allen anderen untersuchten Landern beschranken sich die regelmaligen Wellen auf
saisonale Langen. Dabei erreicht der zwoélfmonatliche Zyklus in Bayern und Niedersachsen
jeweils beinahe zwei Drittel der spektralen Masse (vgl. Tabelle 49).

In Nordrhein-Westfalen waren hingegen Wellen von einer Dauer zwischen drei und vier
Jahren sowie einer Dauer von 74 Monaten signifikant. Der letztere Zyklus tritt auch in der
Zeitreine der genehmigten Gebaude fir den Bund und die freien Wohnungsunternehmen
auf, der 44,4—Monatszyklus nur bei den freien Wohnungsunternehmen.

Tabelle 49

Signifikante Zyklen fiir genehmigte Wohngebaude nach Bundeslandern
Gebaude nach | Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Bundeslandern | Wirttemberg Westfalen
Im 12,0 (50,2) 12,0 (65,4) 12,0 (34,7) 12,0 (66,4) 12,0 (5,0)
Periodogramm | 6,0 (5,2) 6,0 (9,8) 6,0 (4,9) 6,0 (6,0) 6,0 (3,5)
mit 1% Irrtums- | 4,0 (3,3) 24 (3,7)
wahrscheinlich- 44.4 (3,7)
keit signifikante 11,7 (2,9)
Zyklen mit 3,0 (2,7)
ihren Anteilen 4,0 (2,6)
an der 2,0 (2,3)
spektralen 74,0 (1,8)
Masse
davon nach 12,0 (11) alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) alle (11)
Glattung noch 6,0 (7) 6,0 (11) 6,0 (7)
signifikant (bis | 4,0 (5) 2,4 (11)
zu einem 44,4 (11)
Faktor von...) 11,7 (11)

74,0 (11)

3,0 (7)

4,0 (5)

2,0 (3)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Auffallig ist bei Nordrhein-Westfalen auch der im Verhaltnis zu den anderen untersuchten
Bundeslandern und dem Bund insgesamt relativ schwache Anteil des 12-Monatszyklus an
der spektralen Masse des Periodogramms. Noch weit geringer ist dieser Anteil im Falle
Hamburgs mit nur 5 Prozent. Die beiden dort signifikanten Zyklen kommen dort zusammen
nur auf einen Anteil von 8,5 Prozent, womit dieses Periodogramm den Eigenschaften einer
Zeitreihe mit weillem Rauschen sehr nahe kommt.

Weitere mehrjahrige Zyklen waren auch bei einer Erhéhung der Irrtumswahrscheinlichkeit
auf 5 Prozent in keinem der untersuchten Lander signifikant. In Hamburg waren dies lediglich
funf weitere saisonale Frequenzen.

Die Glattung mit dem Parzen-Filter bestatigt die Zyklen aus den Periodogrammen bis auf
wenige Ausnahmen bis zu einem Glattungsfaktor von 11. Dies gilt auch fiir die beiden
mehrjahrigen Zyklen in Nordrhein-Westfalen.

Gebaudegrole

Da die nach der GebaudegrofRe unterscheidenden Zeitreihen erst mit dem April 1968
beginnen, fur das erste Jahr also nur neun Monate enthalten, gibt es keinen genauen 12-
Monatszyklus. Die saisonalen Frequenzen verteilen sich im Periodogramm stattdessen auf
die unmittelbaren Nachbarfrequenzen des Jahreszyklus mit den Langen von 11,9 Monaten
und 12,4 Monaten. In der Reihe der Gebaude insgesamt sind anders als bei der Reihe ab
1953 ausschlielllich saisonalen Frequenzen mit einprozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit
signifikant. Gleiches gilt auch fir die Zeitreihen der Ein und Zweifamiliengebaude (vgl.
Tabelle 50).

Tabelle 50
Signifikante Zyklen fiir genehmigte Wohngebaude nach GebaudegroRe
Gebaude nach | gesamt (ab April | Einfamilien- Zweifamilien- Mehrfamilien-
GebaudegrolRe 1968) gebaude gebaude gebaude
Im Periodogramm | 11,9 (48,7) 11,9 (50,0) 11,9 (48,4) 11,9 (14,4)
mit 1% Irrtums- 12,4 (8,7) 12,4 (8,2) 12,4 (12,7) 65,3 (14,0)
wahrscheinlichkeit | 6,1 (4,6) 6,1(4,4) 13,1 (4,4) 43,5 (10,6)
signifikante Zyklen 6,1(4,4) 32,6 (6,5)
mit ihren Anteilen 12,4 (6,0)
an der spektralen 6,1 (5,6)
Masse 11,3 (4,0)
13,1 (3,7)
52,2 (3,6)
10,9 (2,7)
davon nach 11,9 (11) 11,9 (11) 11,9 (11) 11,9 (11)
Glattung noch 12,4 (11) 12,4 (11) 12,4 (11) 65,3 (11)
signifikant (bis zu | 6,1 (5) 6,1 (5) 13,1 (11) 43,5 (11)
einem Faktor 6,1 (5) 32,6 (11)
von...) 12,4 (11)
11,3 (11)
13,1 (11)
52,2 (11)
10,9 (11)
6,1 (7)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.
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Das Periodogramm der Mehrfamiliengebaude zeigt hingegen signifikante Zyklen von einer
Lange zwischen flnf und sechs Jahren, vier und funf Jahren, drei und vier Jahren und zwei
und drei Jahren.

Wird die Fehlerwahrscheinlichkeit von 1 Prozent auf 5 Prozent erhoht, so ist im
Periodogramm der Zweifamiliengebaude zusatzlich noch ein Zyklus der Lange von 32,6
Monaten signifikant. Weitere mehrjahrige und saisonale Frequenzen werden nicht signifikant.

Die Glattung mittels des Parzen—Filters bestatigt die Ergebnisse der Periodogramme mit
Ausnahme des 6,1 — Monatszyklus bei allen vier untersuchten Glattungsfaktoren. Der 6,1-
Monatszyklus war nur jeweils bei den Faktoren 3 und 5 signifikant, im Falle der Mehr-
familiengebdude noch zusatzlich mit dem Faktor 7. Der bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit
von 5 Prozent zusatzlich bei den Zweifamiliengebauden aufgetretene Zyklus von 32,6 Mo-
naten ist bei den Glattungsfaktoren 3 und 5 jeweils mit einprozentiger Irrtumswahrscheinlich-
keit signifikant, bei 5 Prozent Irrtumswahrscheinlichkeit auch mit dem Faktor 7.

3.3.2.2 Wohnbau Wohnungen

Insgesamt

Das Periodogramm weist nach einer Trendbereinigung mittels des HP-Filters einen sehr
starken 12-Monatszyklus aus, auf den rund die Halfte der spektralen Masse entfallt. Weitere
7,3 Prozent beziehen sich auf den 6-Monatszyklus. Daneben sind jedoch auch ein 74- und
ein 44,4-monatiger Zyklus mit 99 Prozent Wahrscheinlichkeit signifikant von weillem
Rauschen zu unterscheiden. Sie kommen auf Anteile von 4,2 Prozent und 2,9 Prozent an der
spektralen Masse des Periodogramms. Ebenfalls bei einprozentiger Irrtumswahr-
scheinlichkeit signifikant sind Zyklen der Dauer von 11,7 und 4,0 Monaten. Weitere
mehrjahrige Schwingungen sind auch bei einer Erhéhung der Irtumswahrscheinlichkeit nicht
signifikant.

In der Spektralanalyse bleiben diese Zyklen bis zu einer Glattung mit dem Faktor 11 durch
den Parzen—Filter alle mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent signifikant.

Bauherren

Nach Bauherren differenziert, zeigt sich fur das Periodogramm der Zeitreihe der Behorden
und Verwaltungen nur ein signifikanter 12-Monatszyklus, der auch lediglich 9,5 Prozent der
spektralen Masse des Periodogramms auf sich vereinigt. Damit sind tber 90 Prozent der
spektralen Masse des Periodogramms nicht von weilem Rauschen zu unterscheiden. Die
Bauherrengruppe der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen zeigt nur einen mit 29,6
Monaten Dauer Uber die Lange von einem Jahr hinausgehenden signifikanten Zyklus. (vgl.
Tabelle 51). Die privaten Haushalte weisen neben den saisonalen Zyklen, von denen allein
der 12—Monatszyklus bereits einen Anteil von 65,5 Prozent an der spektralen Masse des
Periodogramms auf sich vereinigt, bei einprozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit keine
mehrjahrigen Zyklen auf. Wird die Irrtumswahrscheinlichkeit auf 5 Prozent erhéht, zeigt sich
ein Zyklus von 74 Monaten Dauer, der sich auch in der Gesamtreihe wieder findet.

Die freien Wohnungsunternehmen und die sonstigen Unternehmen weisen neben den
saisonalen auch mehrjahrige Zyklen auf. Dabei tritt der auch in der Gesamtreihe und mit
Einschrankungen auch bei den privaten Haushalten signifikante 74-Monatszyklus sowohl bei
den freien Wohnungsunternehmen als auch bei den sonstigen Unternehmen auf. Daneben
sind sowohl bei den freien Wohnungsunternehmen als auch bei den sonstigen Unternehmen
Zyklen der Dauer von 63,4, 49,3, 44,4, 40,4 und 34,2 Monaten signifikant von weillem
Rauschen zu unterscheiden.



152

Tabelle 51

Signifikante Zyklen fiir genehmigte Wohnungen in Wohngebduden nach Bauherren

Gebaude nach | Behodrden und | Gemeinnutzige | Freie WU Sonstige Private
Bauherren Verwaltung Wu Unternehmen | Haushalte
Im 12,0 (9,5) 12,0 (22,0) 12,0 (14,4) 12,0 (11,5) 12,0 (65,5)
Periodogramm 12,3 (7,8) 44,4 (9,0) 34,2 (4,1) 6,0 (6,5)
mit 1% Irrtums- 6,0 (7,1) 74,0 (8,3) 49,3 (4,0)
wahrscheinlich- 2,4 (3,0) 40,4 (4,4) 63,4 (3,9)
keit signifikante 4,0 (2,9) 6,0 (3,7) 74,0 (3,4)
Zyklen mit 12,7 (2,3) 63,4 (3,6) 6,0 (3,2)
ihren Anteilen 13,5 (2,1) 49,3 (2,8) 31,7 (3,0
an der 2,0(2,1) 34,2 (2,7) 4,0 (3,0)
spektralen 29,6 (2,0) 26,1 (2,0) 12,3 (2,8)
Masse 4,0 (1,9) 44,4 (2,3)
40,4 (2,2)
3,96 (2,0)
16,4 (1,9)
davon nach alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11) alle (11)
Glattung noch 12,3 (11) 44,4 (11) 34,2 (11)
signifikant (bis 6,0 (11) 74,0 (11) 49,3 (11)
Zu einem 12,7 (11) 40,4 (11) 63,4 (11)
Faktor von...) 13,5 (11) 63,4 (11) 74,0 (11)
24 (7) 49,3 (11) 31,7 (11)
4,0(7) 34,2 (11) 12,3 (11)
29,6 (7) 26,1 (11) 44,4 (11)
2,0 (3) 6,0 (7) 40,4 (11)
4,0 (5) 6,0 (7)
4,0 (7)
3,96 (7)
16,4 (5)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Die mehrjahrigen und auch die meisten saisonalen Schwingungen bleiben auch nach einer
Glattung mit dem Parzen-Filter bei allen vier angewendeten Glattungsfaktoren mit
99 Prozent Wahrscheinlichkeit signifikant. Der nur bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5
Prozent signifikante 74-Monatszyklus der privaten Haushalte ist bis zu einer Glattung mit
dem Faktor 5 mit 99 Prozent Wahrscheinlichkeit signifikant, mit 95 Prozent Wahrscheinlich-
keit auch bei einer Glattung mit dem Faktor 7.

Lander

In den Periodogrammen von Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen zeigen sich mit
einprozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit mehrjahrige signifikante Zyklen von 44,4 und 74
Monaten Dauer, wie sie auch im Periodogramm der Gesamtreihe vorkommen. In Bayern und
Niedersachsen fehlen hingegen mehrjahrige Zyklen. (vgl. Tabelle 52).

Auffallige Unterschiede gibt es im Gewicht des 12-Monatszyklus. In Niedersachsen und in
Bayern kommt er auf jeweils Uber die Halfte der gesamten spektralen Masse des Perio-
dogramms. In Baden-Wurttemberg erreicht er hingegen nur etwas mehr als ein Drittel und in
Nordrhein-Westfalen bleibt er unter 30 Prozent.

Die Zeitreihe von Hamburg zeigt hingegen ein anderes Muster: Hier waren lediglich
saisonale Zyklen signifikant von weiflem Rauschen zu unterscheiden. Der Gesamtanteil der
spektralen Masse betragt fur alle signifikanten Zyklen lediglich 31,1 Prozent und bleibt damit
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unterhalb des Wertes, den in den meisten untersuchten Flachenlandern der 12-
Monatszyklus allein auf sich vereinigt.

Wird die Irrtumswahrscheinlichkeit auf 5 Prozent erhéht, wird der 74,0-Monatszyklus auch in
den Periodogrammen von Bayern und Niedersachsen signifikant. Weitere mehrjahrige oder
saisonale Frequenzen treten jedoch auch dann nicht auf.

Die Spektralanalyse mit dem Parzen—Filter bestatigt die Ergebnisse aus der
Periodogrammanalyse. Von den mehrjahrigen Zyklen waren samtliche bei allen vier
angewendeten Glattungsfaktoren mit einprozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit signifikant.

Tabelle 52
Signifikante Zyklen fiir genehmigte Wohnungen in Wohngebauden nach
Bundeslandern
Gebaude nach |Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Bundeslandern | Wirttemberg Westfalen
Im 12,0 (35,8) 12,0 (51,6) 12,0 (28,0) 12,0 (55,6) 12,0 (8,9)
Periodogramm | 6,0 (4,8) 6,0 (8,7) 44,4 (4,5) 6,0 (5,6) 6,0 (6,7)
mit 1% Irrtums- | 74,0 (4,2) 11,7 (3,2) 6,0 (4,0) 4,0 (3,1)
wabhrscheinlich- [ 4,0 (4,0) 2,0 (3,9) 5,9(2,9)
keit signifikante [ 12,3 (3,5) 2,4 (3,3) 12,3 (2,8)
Zyklen mit 444 (2,4) 4.0 (3,1) 2,4 (2,4)
ihren Anteilen 5 42 3) 11,7 2,7) 2,0 (2,3)
an der 11,4 (1,9) 74,0 (2,4) 12,7 (2,0)
spektralen 3,0 (2’3)
Masse
davon nach 12,0 (11) alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11)
Glattung noch | 74,0 (11) 44,4 (11) 6,0 (7) 6,0 (11)
signifikant (bis [ 12,3 (11) 2,4 (11) 4,0 (11)
zu einem 44,4 (11) 11,7 (11) 5,9 (11)
Faktorvon...) 11,4 (11) 74,0 (11, nicht 7) 12,3 (11)
6,0 (7) 6,0 (7) 2,0 (11)
4,0(7) 2,0(7) 12,7 (11)
2,4 (3) 4,0(7) 2,4 (5)
3,0 (5)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Eine Ausnahme ist der 74-Monatszyklus in Nordrhein-Westfalen, der zwar bei einer Glattung
mit dem Faktor 11, nicht aber mit dem Faktor 7 signifikant ist. In Niedersachsen war der dort
nur bei 5 Prozent-Irrtumswahrscheinlichkeit signifikante 74-Monatszyklus ebenfalls bei allen
vier Faktoren mit 99 Prozent Wahrscheinlichkeit signifikant, in Bayern hingegen nur bei der
Glattung mit den Faktoren 3, 5 und 7. Mit 95 Prozent Wahrscheinlichkeit hingegen zusatzlich
auch mit Faktor 11.

GebaudegrolRe

Aus den bei der Trendbestimmung beschriebenen Grinden wird nachfolgend nur noch auf
die Zahl der Wohnungen in Mehrfamiliengebauden und insgesamt gesondert eingegangen.

Das Periodogramm der mit dem HP-Filter trendbereinigten Zeitreihe der Wohnungen aller
GebaudegrolRen weist drei mehrjahrige Periodizitdten der Lange von 65,3, 43,5 und 32,6
Monaten auf. Den héchsten Anteil an der spektralen Masse vereinigt mit 33,5 Prozent jedoch
der 11,9-Monatszyklus auf sich. Die drei mehrjahrigen Zyklen erreichen Anteile von
7,9 Prozent, 6,7 Prozent und 5,2 Prozent an der spektralen Masse des Periodogrammes.
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Bei den Wohnungen in Mehrfamiliengebauden erweisen sich im Periodogramm der mit dem
HP-Filter trendbereinigten Zeitreihe Zyklen der Lange von 65,3, 43,5, 11,9, 32,6 und 52,2
Monaten Dauer als signifikant. Auf sie entfallen 13,8 Prozent, 10,8 Prozent, 9,3 Prozent,
6,6 Prozent und 6,1 Prozent der spektralen Masse des Periodogramms.

Die Spektralanalyse bestatigt alle Zyklen des Periodogramms sowohl flr die Reihe der Woh-
nungen in allen GebaudegroRen als auch fur die in Mehrfamiliengebduden bis zu einem
Glattungsfaktor von 11.

3.3.2.3 Wohnbau umbauter Raum

Insgesamt

Nach der Trendbereinigung mittels des HP-Filters sind im Periodogramm ein 74- und ein
44 4-monatiger Zyklus signifikant von weillem Rauschen zu unterscheiden. Die beiden
Schwingungen kommen auf einen Anteil von 3,5 Prozent und 2,9 Prozent an der gesamten
spektralen Masse. Der Lowenanteil hiervon entfallt mit 56,4 Prozent jedoch auf den 12-
Monatszyklus. Die saisonalen Zyklen der Dauer von 6 und 11,7 Monaten erreichen Anteile
von 7,2 Prozent und 3,8 Prozent, sind also beide noch starker als die mehrjahrigen Schwin-
gungen.

Wird die Irrtumswahrscheinlichkeit auf 5 Prozent erhoht, so ist kein weiterer mehrjahriger
Zyklus signifikant, sondern lediglich eine Schwingung von 4,0 Monaten Dauer.

In der Spektralanalyse waren alle im Periodogramm signifikanten Zyklen bis zu einem
Glattungsfaktor von 11 mit einprozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit von weilem Rauschen
zu unterscheiden. Damit werden die Ergebnisse aus den Periodogrammen bestatigt.

Bauherren

Bei der bedeutendsten Bauherrengruppe, den privaten Haushalten dominiert der 12-Monats-
zyklus, auf den 66,4 Prozent der gesamten spektralen Masse entfallen, sehr deutlich (vgl.
Tabelle 53). AuRer diesem sind nur noch ein sechsmonatlicher Zyklus und die unmittelbare
Nachbarfrequenz des Jahreszyklus von 11,7 Monaten Dauer mit 1 Prozent
Irtumswahrscheinlichkeit signifikant. Mehrjahrige regelmallige Schwingungen fehlen vdllig.
Ebenfalls ohne signifikante Mehrjahreszyklen sind die Periodogramme von Behérden und
Verwaltung sowie der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen. Der 12-Monatszyklus ist hier
jedoch deutlich schwacher als bei den privaten Haushalten. Bei den Behdérden sind vier
saisonale Zyklen signifikant, auf die zusammen nur ein Anteil von 24,6 Prozent der
gesamten spektralen Masse entfallt. Diese Zeitreihe kommt somit dem weillen Rauschen
nahe.

Der 12-Monatszyklus ist auch bei den freien Wohnungsunternehmen am starksten
ausgepragt, er kommt auf einen Anteil von 16,5 Prozent an der spektralen Masse des
Periodogramms. Daneben sind jedoch auch 44,4-, 74-, 40,4-, 63,4-, 49,3- und 34,2-monatige
Zyklen mit 99 Prozent Wahrscheinlichkeit von weiRem Rauschen verschieden. Ahnlich den
freien Wohnungsunternehmen zeigen sich auch im Periodogramm der sonstigen
Unternehmen zahlreiche mehrjahrige regelmaflige Schwingungen. Im Wesentlichen sind es
dieselben wie bei den freien Wohnungsunternehmen. Die bei beiden Bauherrentypen
signifikanten Zyklen von 74 und 44,4 Monaten Dauer sind auch im Periodogramm fur den
umbauten Raum insgesamt signifikant.

Die Spektralanalyse mit der Glattung des Parzen—Filters zeigt die mehrjahrigen Zyklen des
Periodogramms bei allen vier durchgefihrten Glattungsfaktoren mit einer Wahrscheinlichkeit
von 99 Prozent als signifikant. Ausnahmen hiervon finden sich bei kirzeren Zyklen wie
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beispielsweise dem sechsmonatlichen Zyklus bei den freien Wohnungsunternehmen und
den sonstigen Unternehmen sowie bei zwei sehr kurzen Saisonschwingungen der
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen.

Tabelle 53

Signifikante Zyklen fiir den umbauten Raum von Wohngebauden nach Bauherren

Gebaude nach |Behdérden und | Gemeinnutzige | Freie WU Sonstige Private
Bauherren Verwaltung wu Unternehmen | Haushalte
Im 12,0 (15,6) 12,0 (25,3) 12,0 (16,5) 12,0 (14,1) 12,0 (66,4)
Periodogramm | 11,7 (3,6) 6,0 (7,4) 44,4 (9,4) 49,3 (4,5) 6,0 (6,8)
mit 1% Irrtums- [ 12,3 (2,7) 12,3 (6,9) 74,0 (8,3) 34,2 (4,1) 11,7 (4,1)
wahrscheinlich- | 6,0 (2,7) 24 (3,1) 40,4 (5,1) 63,4 (4,0)
keit signifikante 0(3,0) 6,0 (3,7) 6,0 (3,9)
Zyklen mit 2,0 (2,2) 63,4 (3,0) 74,0 (3,3)
ihren Anteilen 49,3 (2,4) 4,0 3,3)
an der 4,0(2,2) 31,7 (2,9)
spektralen 34,2 (2,1) 444 (2,7)
Masse 26,1 (2,0) 40,4 (2,6)
11,7 (1,7) 12,3 (2,2)
2,2(1,7)
16,4 (1,7)
3,96 (1,6)
88,8 (1,5)
davon nach alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11) alle (11)
Glattung noch 6,0 (11) 44,4 (11) 49,3 (11)
signifikant (bis 12,3 (11) 74,0 (11) 34,2 (11)
zu einem 2,4 (7) 40,4 (11) 63,4 (11)
Faktor von...) (7) 63,4 (11) 74,0 (11)
0(5) 49,3 (11) 31,7 (11)
34,2 (11) 44,4 (11)
26,1 (11) 40,4 (11)
11,7 (11) 12,3 (11)
6,0 (7) 88,8 (11)
4,0 (5) 6,0 (7)
4,0 (7)
3,96 (7)
16,4 (5)
2,2(3)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Nach Landern

Unter den Flachenlandern zeigen sich Parallelen zwischen Bayern und Niedersachsen
einerseits sowie Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen anderseits. In Bayern und in
Niedersachsen sind ausschliel3lich saisonale Frequenzen mit Irrtumswahrscheinlichkeit von
1 Prozent von weilem Rauschen signifikant zu unterscheiden, wobei der 12-Monatszyklus
jeweils mit Anteilen von ca. 60 Prozent an der spektralen Masse sehr dominant ist (vgl. Ta-
belle 54). In Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen sind hingegen neben den
saisonalen Frequenzen jeweils auch Zyklen mit 74- und 44,4-monatiger Dauer signifikant, die
auch in der Gesamtreihe vorkommen. Der Anteil des 12-Monatszyklus ist hier jeweils
deutlich geringer.
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Tabelle 54

Signifikante Zyklen fiir den umbauten Raum von Wohngebauden nach Bundeslandern

Gebaude nach |Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Bundesléndern | Wirttemberg Westfalen
Im 12,0 (39,7) 12,0 (58,4) 12,0 (32,0) 12,0 (61,4) 12,0 (9,4)
Periodogramm | 6,0 (5,2) 6,0 (9,3) 6,0 (4,5) 6,0 (5,9) 6,0 (6,1)
mit 1% Irrtums- | 4,0 (3,8) 11,7 (3,3) 44,4 (4,4) 4,0 (3,7)
wahrscheinlich- | 74,0 (3,3) 11,7 (3,4) 5,9 3,1)
keit signifikante [44,4 (2,8) 2,0 (3,3) 2,0 (2,9)
Zyklen mit 24(2,1) 2,4 (3,0) 2,4 (2,8)
ihren Anteilen 11,7 °(2,1) 4,0 (2,9) 12,3 (2,3)
an der 74,0 (2,5) 12,7 (2,3)
spektralen 3,0 (2,3)
Masse
davon nach 12,0 (11) alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11)
Glattung noch  [74,0 (11) 6,0 (11) 6,0 (7) 6,0 (11)
signifikant (bis | 44,4 (11) 44,4 (11) 4,0 (11)
zu einem 11,7 (11) 11,7 (11) 5,9 (11)
Faktor von...) [6,0(7) 74,0 (11 ohne 7) 2,0 (11)
4,0 (7) 2,0 (7) 12,3 (11)
2,4 (3) 2,4 (7) 12,7 (11)
4,0 (7) 2,4 (5)
3,0 (5)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

In Hamburg sind wiederum nur saisonale Frequenzen signifikant. Auch hier ist der 12-
Monatszyklus am starksten, erreicht aber nur einen Anteil von 9,4 Prozent an der spektralen
Masse des Periodogramms. Die Summe der Anteile aller signifikanten Zyklen ist in Hamburg
mit 32,6 Prozent deutlich niedriger als in den vier untersuchten Flachenlandern.

Mit Ausnahme einiger kurzer Wellen waren samtliche in den Periodogrammen signifikante
Zyklen auch nach einer Glattung mit dem Parzen-Filter mit allen vier durchgefuhrten
Glattungsfaktoren mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent signifikant. Der 74,0-
Monatszyklus in Nordrhein-Westfalen war lediglich bei einem Glattungsfaktor von 7 nicht
signifikant.

3.3.2.4 Wohnbau Bruttowohnflache

Insgesamt

Es zeigte sich ahnlich wie bei der Reihe der privaten Haushalte eine starke Dominanz des
12-Monatszyklus, auf den 50,9 Prozent der spektralen Masse entfallen. Weitere 7,7 Prozent
vereinigt der 6-Monatszyklus auf sich, wahrend der 11,6-Monatszyklus, also eine
unmittelbare Nachbarfrequenz des Jahreszyklus, auf 4,3 Prozent kommt. Daneben sind auch
mehrjahrige Zyklen der Lange von 42,7 und 76,8 Monaten signifikant, die Anteile von
4,5 Prozent bzw. 3,6 Prozent an der spektralen Masse aufweisen. Der 4- Monatszyklus
erreicht einen Anteil von 2,4 Prozent an der spektralen Masse des Periodogramms und ist
damit ebenfalls signifikant mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent.

Keine weiteren signifikanten Zyklen ergeben sich bei einer Erhéhung der Irrtumswahr-
scheinlichkeit auf 5 Prozent.

Alle im Periodogramm mit einprozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit signifikanten Zyklen sind,
abgesehen vom 4-Monatszyklus, mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 1 Prozent auch
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nach einer Glattung mit dem Parzen—Filter bei allen vier durchgefiihrten Glattungsfaktoren
signifikant. Hierdurch wird die Analyse aus den Periodogrammen bestatigt.

Bauherren

Die Unterteilung der Zeitreihe der Bruttowohnflache nach den unterschiedlichen Bauherren
ergibt ein ahnlichen Bild wie im Falle der Zeitreihe fir den umbauten Raum: Das
Periodogramm der Zeitreihen fiir die Bauherrengruppen Behoérden und Verwaltung ergibt nur
einen signifikanten Zyklus, den 12-Monatszyklus. Auf ihn entfallen lediglich 9,2 Prozent der
spektralen Masse des Periodogramms, das damit dem weil3en Rauschen nahe kommt.

Auch die Bauherrengruppe der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen weist nur
signifikante Zyklen von einjahriger oder geringerer Dauer auf. Das Periodogramm der
privaten Haushalte wird nicht ganz so stark wie beim umbauten Raum von der 12-
Monatsschwingung dominiert, die aber dennoch beinahe 65 Prozent der spektralen Masse
auf sich vereinigt. Im Gegensatz zum umbauten Raum ist hier auch ein mehrjahriger Zyklus
der Dauer von 42,7 Monaten signifikant.

Tabelle 55

Signifikante Zyklen fiir die Bruttowohnflache in Wohngebauden nach Bauherren

Gebaude nach |Behdérden und | Gemeinnutzige | Freie WU Sonstige Private
Bauherren Verwaltung wu Unternehmen | Haushalte
Im 12,0 (9,2) 12,0 (19,6) 12,0 (16,1) 12,0 (12,5) 12,0 (64,8)
Periodogramm 6,0 (8,2) 42,7 (11,3) 32,0 (5,4) 6,0 (7,3)
mit 1% Irrtums- 12,4 (5,0) 76,8 (7,7) 64,0 (4,3) 11,6 (3,5)
wahrscheinlich- 4,0 (3,4) 64,0 (4,7) 76,8 (4,0) 42,7 (2,7)
keit signifikante 11,6 (3,4) 48,0 (4,5) 6,0 (3,9)
Zyklen mit 2,4 (3,1) 6,0 (3,4) 48,0 (3,7)
ihren Anteilen 2,0 (2,5) 4,0 (2,5) 4,0 (3,6)
an der 3,96 (2,1) 25,6 (2,4) 427 (3,4)
spektralen 11,6 (2,0) 34,9 (2,4)
Masse 32,0 (1,9) 16,0 (2,3)
12,4 (2,0)
54,9 (1,9)
2,2(1,9)
3,96 (1,7)
davon nach alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11)
Glattung noch 6,0 (11) 42,7 (11) 32,0 (11) 11,6 (11)
signifikant (bis 12,4 (11) 76,8 (11) 64,0 (11) 42,7 (11)
zu einem 11,6 (11) 64,0 (11) 76,8 (11) 6,0 (7)
Faktor von...) 4.0 (7) 48,0 (11) 48,0 (11)
3,96 (7) 25,6 (11) 42,7 (11)
2,4 (5) 11,6 (11) 34,9 (11)
2,0 (5) 32,0 (11) 12,4 (11)
6,0 (7) 54,9 (11)
4,0 (5) 6,0 (7)
4,0 (7)
16,0 (7)
3,96 (7)
2,2 (3)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Fir die freien Wohnungsunternehmen zeigen sich bei 1 Prozent Irrtumswahrscheinlichkeit
signifikante mehrjahrige Zyklen zwischen 32,0 und 76,8 Monaten Dauer. Ein &hnliches
Ergebnis lasst sich auch bei den sonstigen Unternehmen beobachten.
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Wird die Irrtumswahrscheinlichkeit auf 5 Prozent erhoht, zeigen sich bei den gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen mehrjahrige Zyklen der Dauer von 29,5, 42,7 und 76,8 Monaten.

Samtliche Zyklen von mehr als einem Jahr Dauer waren in der Spektralanalyse bei allen vier
untersuchten Glattungsfaktoren mit einprozentiger Fehlerwahrscheinlichkeit signifikant.
Damit werden die Ergebnisse aus den Periodogrammen bestatigt. Der bei einer
Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent bei den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
signifikante 76,8-Monatszyklus ist nur bei einer Glattung mit dem Faktor 3 uberhaupt
signifikant. Der 42,7-Monatszyklus ist dies bei einer Glattung mit dem Faktor 3 mit einer
Wabhrscheinlichkeit von 99 Prozent, bei einer Glattung mit dem Faktor 11 nur mit 95 Prozent
Wahrscheinlichkeit. Der 29,5-Monatszyklus ist bei einer Glattung mit dem Faktor 3 mit
99 Prozent Wahrscheinlichkeit signifikant. Wird er mit den Faktoren 5 und 11 geglattet, ist er
dies mit 95 Prozent Wahrscheinlichkeit. Die drei Zyklen sind also eher zweifelhaft.

Nach Landern

Die Untergliederung nach L&ndern zeigt trotz des Unterschiedes in der Lange der
untersuchten Zeitreihen in etwa dasselbe Muster wie im Falle des umbauten Raumes: In
Bayern und Niedersachsen sind ausschlielllich saisonale Frequenzen mit einprozentiger
Irrtumswahrscheinlichkeit von weilem Rauschen zu unterscheiden. Die Konzentration der
spektralen Masse des Periodogramms auf den 12-Monatszyklus ist in diesen beiden
Landern jeweils sehr stark ausgepragt (vgl. Tabelle 56).

Tabelle 56

Signifikante Zyklen fiir die Bruttowohnflache nach Bundeslandern
Gebaude nach | Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Bundeslandern | Wurttemberg Westfalen
Im 12,0 (32,7) 12,0 (55,5) 12,0 (29,3) 12,0 (58,9) 12,0 (7,3)
Periodogramm | 6,0 (5,5) 6,0 (9,4) 42,7 (5,1) 6,0 (6,7) 6,0 (6,1)
mit 1% Irrtums- [ 4,0 (4,8) 6,0 (3,9) 5,9 (4,6)
wahrscheinlich- | 76,8 (3,5) 2,0 (3,7) 4,0 (4,3)
keit signifikante | 42,7 (3,5) 11,6 (3.6) 5,8 (2,8)
Zyklen mit 11,6 (3,4) 4,0 (3,3) 3,8 (2,4)
ihren Anteilen 2,4 (2,3) 64,0 (2,8)
an der 2,4 (2,4)
spektralen 3,0 (2,3)
Masse 76,8 (2,1)
davon nach 12,0 (11) alle (11) 12,0 (11) 12,0 (11) alle (11)
Glattung noch 76,8 (11) 42,7 (11) 6,0 (7)
signifikant (bis | 42,7 (11) 11,6 (11)
zu einem 11,6 (11) 64,0 (11)
Faktorvon...) 16,0 (7) 76,8 (11)

49 (7) 6,0 (7)

2,4 (3) 7)

7)

5)

2,0 (
4,0 (
2,4 (
3,0 (5)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

In den Periodogrammen der beiden anderen untersuchen Flachenlander sind hingegen auch
mehrjahrige Zyklen signifikant, wobei sowohl in Baden-Wirttemberg als auch in Nordrhein-
Westfalen jeweils ein Zyklus der Dauer von 42,7 und 76,8 Monaten zu erkennen ist. Diese
Zyklendauer tritt auch in der Gesamtreihe auf und ist den beiden mehrjahrigen Zyklen, die
bei den Zeitreihen des umbauten Raumes fiir Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen
zu erkennen sind (74,0 und 44,4 Monate Dauer) von der Lange her sehr ahnlich. Daneben
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ist fir Nordrhein-Westfalen noch eine Schwingung von 64,0 Monaten Dauer signifikant, die
auf einen leicht héheren Anteil an der spektralen Masse des Periodogramms kommt als der
76,8-monatige Zyklus. In beiden Landern ist die Bedeutung des Einjahreszyklus deutlich
schwacher als in Bayern und Niedersachsen.

In Hamburg ist keine mehrjahrige Frequenz signifikant von weilem Rauschen zu
unterscheiden. Im Gegensatz zu Bayern und Niedersachsen kommt der 12- Monatszyklus
jedoch nur auf einen Anteil von 7,3 Prozent an der spektralen Masse des Periodogramms.
Alle dort signifikanten Zyklen erreichen dort zusammen lediglich einen Anteil von
27,5 Prozent.

Bei Erhéhung der Irrtumswahrscheinlichkeit auf 5 Prozent zeigt sich in Baden-Wirttemberg
ein mehrjahriger Zyklus von 48 Monaten Dauer. Daneben ist dort noch eine Schwingung mit
12,8 Monaten Dauer signifikant. In Bayern ist ein zusatzlicher Zyklus von 11,6 Monaten
signifikant.

In der Spektralanalyse zeigen mit Ausnahme einiger kurzer Wellen alle im Periodogramm
ermittelten Frequenzen bei 99 Prozent Wahrscheinlichkeit eine Signifikanz bei allen vier
untersuchten Glattungsfaktoren, womit das Ergebnis der Analyse der Periodogramme
bestatigt wird. Der mit 95 Prozent Wahrscheinlichkeit in Baden-Wiurttemberg signifikante
Vierjahreszyklus ist bei allen vier Glattungsfaktoren mit 99 Prozent Wahrscheinlichkeit
signifikant.

3.3.3 Die Zyklen von Vergleichszeitreihen

In  Analogie zum Abschnitt 3.2. werden nachfolgend die Lange der Zyklen des
Wohnungsbaus mit denjenigen des Nichtwohnbaus und der Gesamtkonjunktur verglichen.
Der Nichtwohnbau beschrankt sich wegen der ausgepragten Heterogenitat der dort
genehmigten Bauwerke auf den umbauten Raum.

3.3.3.1 Nichtwohnbau umbauter Raum

Insgesamt und nach Bauherrn

Im Periodogramm der mit dem HP-Filter trendbereinigten Zeitreihe des genehmigten
umbauten Raumes im Nichtwohnbau sind ein 41,5, ein 57,0 und ein 28,5 Monate dauernder
Zyklus mit 99 Prozent Wahrscheinlichkeit signifikant. Gut 35,0 Prozent der spektralen Masse
entfallen jedoch auf den 12-Monatszyklus (vgl. Tabelle 57).

Im Periodogramm des o&ffentlichen Baus ist ebenfalls eine Schwingung mit 57 Monaten
Dauer zu erkennen, daneben bestehen auch noch mehrjahrige Zyklen von 38,0 und 45,6
Monaten Dauer. Der private Bau zeigt dieselben Zyklenlangen wie die Gesamtreihe, also
41,5, 28,5 und 57 Monate.

Bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent sind im Periodogramm des privaten Baus
zusatzlich Schwingungen der Dauer von 20,7 und 32,6 Monaten Dauer signifikant von
weillem Rauschen zu unterscheiden.

In der Spektralanalyse sind die mehrjahrigen Zyklen ohne Ausnahme nach Glattung mit dem
Parzen-Filter in allen vier untersuchten Glattungsfaktoren mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit
von 1 Prozent signifikant. Dadurch wird das Ergebnis aus der Analyse der Periodogramme
bestatigt. Der bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent im Periodogramm des
privaten Baus signifikante 32,6-Monatszyklus ist bei allen vier durchgefiihrten Glattungen mit
einer Wahrscheinlichkeit von 99 Prozent signifikant. Der 20,7-Monatszyklus ist mit einer
Wahrscheinlichkeit von 99 Prozent mit einem Glattungsfaktor von 3, mit einer
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Wabhrscheinlichkeit von 95 Prozent zusatzlich mit den Faktoren 5 und 7 signifikant, also eher
zweifelhaft.
Tabelle 57

Signifikante Zyklen fiir den umbauten Raum in Nichtwohngebduden nach Bauherren

Gebaude nach | Insgesamt offentlicher Bau privater Bau
Bauherren
Im Periodogramm mit 12,0 (35,0) 12,0 (27,7) 12,0 (32,6)
1% Irrtums- 6,0 (4,8) 6,0 (4,0) 41,5 (4,7)
wahrscheinlich-keit 12,3 (3,8) 3,0 (3,9) 12,3 (4,4)
signifikante Zyklen mit {415 (3,4) 57,0 (2,7) 6,0 (4,3)
ihren Anteilen an der 57,0 (3,1) 2,0 (2,5) 11,7 (2,5)
spektralen Masse 4,0 (2,6) 38,0 (2,3) 28,5 (2,3)
11,7 (2,1) 4,0 (2,2) 57,0 (2,2)
28,5 (1,8) 11,7 (1,9) 4,0 (1,9
24 (1,9
45,6 (1,8)
davon nach Glattung 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11)
noch signifikant (bis zu | 12,3 (11) 6,0 (11) 41,5 (11)
einem Faktor von...) 41,5 (11) 57,0 (11) 12,3 (11)
57,0 (11) 38,0 (11) 11,7 (11)
28,5 (11) 45,6 (11) 28,5 (11)
11,7 (11) 11,7 (11) 57,0 (11)
6,0 (7) 3,0 (7) 6,0 (7)
4,0 (5) 4,0 (5) 4,0 (3)
2,0(3)
2,4 (3)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Lander

Im Periodogramm der Zeitreihe von Baden-Wirttemberg sind neben dem 12-monatigen
auch mehrjahrige Zyklen der Lange von 41,5, 32,6, 30,4 und 57 Monaten mit 99 Prozent-
Wabhrscheinlichkeit von weillem Rauschen zu unterscheiden (vgl. Tabelle 58).

In Bayern zeigt sich eine sehr starke Bedeutung des 12-Monatszyklus, auf den allein mehr
als 36,2 Prozent der gesamten spektralen Masse entfallen. Daneben ist nur eine mehrjahrige
Schwingung der Lange von 41,5 Monaten signifikant.

Das Periodogramm Nordrhein-Westfalens zeigt ausschlielllich saisonale Periodizitaten an.
Der 12-Monatszyklus hat eine gewisse Dominanz, kommt aber mit einem Anteil von rund
14 Prozent an der spektralen Masse nicht auf dieselbe Bedeutung wie in Bayern. In
Niedersachsen ist bis auf den 12-Monatszyklus, der knapp 12 Prozent der gesamten
spektralen Masse auf sich vereint, keine weitere Periodizitit mit 1 Prozent-
Irrtumswahrscheinlichkeit von weilem Rauschen zu unterscheiden, in Hamburg ist neben
dem 12-Monatszyklus lediglich noch der 4-Monatszyklus signifikant, beide Schwingungen
kommen jedoch zusammen lediglich auf 8,7 Prozent der spektralen Masse. Die Reihen von
Niedersachsen und Hamburg sind damit einem wei3en Rauschen sehr nahe.
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Tabelle 58

Signifikante Zyklen fiir umbauten Raum von Nichtwohngebauden nach Bundeslandern

Gebaude nach | Baden- Bayern Nordrhein- Niedersachsen | Hamburg
Bundesléndern | Wurttemberg Westfalen
Im 12,0 (17,5) 12,0 (36,2) 12,0 (14,3) 12,0 (12,0) 12,0 (5,0)
Periodogramm | 4,0 (3,9) 6,0 (7,9) 3,0 (3,3) 4,0 (3,7)
mit 1% Irrtums- [ 6,0 (2,9) 12,3 (3,0) 2,4 (3,0)
wahrscheinlich- | 41,5 (2,6) 11,7 (2,8) 2,0(2,9)
keit signifikante {326 (2,2) 4,0 (2,2)
Zyklen mit 20,7 (2,1) 41,5 (2,0)
ihren Anteilen 30,4 (2,0)
an der 15,7 (1,9)
spektralen 57,0 (1,8)
Masse
davon nach 12,0 (11) 12,0 (11) 12,0 (11) alle (11) alle (11)
Glattung noch | 41,5 (11) 6,0 (11) 3,0(11)
signifikant (bis 32,6 (11) 12,3 (11) 2,4 (11)
zu einem 30,4 (11) 11,7 (11) 2,0 (5)
Faktorvon...) 57,0 (11) 41,5 (7)
20,7 (11) 4,0 (5)
15,7 (11)
4,0 (7)
6,0 (5)

Quelle: Statistisches Bundesamt, (1950-1951), (1952-1957), (1958-1978), (1979-1989), eigene Berechnungen.

Wird die Irrtumswahrscheinlichkeit auf 5 Prozent erhoht, sind in Nordrhein-Westfalen neben
einigen saisonalen Frequenzen auch Zyklen mit 41,5 und 57,0 Monaten Dauer signifikant, in
Niedersachsen nur mit 41,5 Monaten Dauer. In den anderen untersuchten Landern treten
keine weiteren Schwingungen auf.

Die mehrjahrigen Periodizitdten im Periodogramm von Baden-Wurttemberg sind alle mit
einer Wahrscheinlichkeit von 99 Prozent bei allen vier durchgefiihrten Glattungen signifikant
von weillem Rauschen zu unterscheiden. Der 41,5-Monatszyklus in Bayern ist dies bei den
Glattungen mit den Faktoren 3, 5 und 7. Der mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von
5 Prozent in Niedersachsen signifikante 41,5-Monatszyklus ist nach der Glattung durch den
Parzen-Filter mit den Faktoren 3, 5 und 7 mit einer Wahrscheinlichkeit von 99 Prozent
signifikant. In Nordrhein-Westfalen gilt dies fur dieselbe Frequenz ebenfalls, zusatzlich ist sie
dort mit 95 Prozent Wahrscheinlichkeit auch noch bei einer Glattung mit dem Faktor 11
signifikant von weilem Rauschen zu unterscheiden. Der nur in Nordrhein-Westfalen
signifikante 57,0-Monatszyklus ist mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 Prozent lediglich nach
der Glattung mit den Faktoren 3 und 7 signifikant, bleibt also insgesamt zweifelhaft.

Der langste signifikante Zyklus ist im Nichtwohnbau mit 57 Monaten um Uber ein Jahr kirzer
als bei den Genehmigungen im Wohnbau. Fur die Bereiche um etwa 40 bis 45 Monate
finden sich hingegen sowohl beim Wohn- als auch im Nichtwohnbau signifikante Zyklen. Der
zwolfmonatliche Zyklus erreicht im Wohnungsbau einen héheren Anteil an der spektralen
Masse, die Saison ist dort also starker ausgepragt.

3.3.3.2 Gesamtwirtschaft

Woitek untersuchte mittels Spektralanalyse die Zeitreihen der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen fir die OECD-Lander von 1960 bis 1990 auf Zyklen. Er betrachtete
dabei die Komponenten Bruttoinlandsprodukt, Ausrustungsinvestitionen,
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Vorratsinvestitionen, Privater Konsum, Staatsausgaben, Exporte und Importe.191 Woitek
fihrte die Untersuchungen fir jede Zeitreihe sowohl nach der Trendbereinigung mit dem
Hodrick-Prescott- als auch mit dem Differenzenfilter durch. Fir das Bruttoinlandsprodukt
ergab sich nach der Trendbereinigung mit dem HP-Filter eine Zyklendauer von 8,1 Jahren,
nach der Trendbereinigung mit dem Differenzenfilter von 4,53 Jahren."®? Verglichen mit der
Zyklendatierung von Spree ist die Zyklendauer nach der Trendbereinigung mit dem
Differenzenfilter (iberzeugender.’® Sie hnelt dem langsten Zyklus des allerdings mit dem
HP-Filter trendbereinigten Nichtwohnbaus. Im Wohnungsbau findet sich hingegen kein
Zyklus mit vergleichbarer Lange, der 74-Monatszyklus ist langer, der 44,4-Monatszyklus
kirzer. Die Zyklendauer des mit dem HP-Filter trendbereinigten Bruttoinlandsprodukts ist
hingegen deutlich langer als der langste im Wohnungsbau signifikante Zyklus.

Die Bautatigkeit ist eine Investition, wodurch ein Vergleich mit der Zeitreihen der
Volkswirtschaftlichen Investitionstatigkeit nahe liegt. Fir die Ausristungsinvestitionen
ermittelte Woitek eine Zyklendauer von 7,31 Jahren nach der Trendbereinigung mit dem HP-
Filter und 6,54 Jahren nach Anwendung des Differenzenfilters. Die Dauer von 6,54 Jahren
entspricht etwa dem 74-Monatszyklus im Wohnungsbau. Fir die Vorratsinvestitionen gibt
Woitek nach der Trendbereinigung mit dem HP-Filter eine Zyklendauer von 6,10 Jahren und
3,38 Jahren an, nach Anwendung des Differenzenfilters von 3,66 Jahren. Die Zyklendauer
von 6,10 Jahren liegt wieder nahe am 74-Monatszyklus des Wohnungsbaus.

Insgesamt weichen die Zyklen des Wohnungsbaus und des Bruttoinlandsprodukts also
etwas voneinander ab. Wenn das Bruttoinlandsprodukt zuvor mit dem Hodrick-Prescott-Filter
trendbereinigt wurde sind die Zyklen dort langer, bei einer Differenzenbildung kiirzer. Damit
kann die in Abschnitt 3.2 ermittelte Ahnlichkeit der konjunkturellen Wendepunkte von
Wohnbau und Gesamtwirtschaft nicht bestatigt werden. Allerdings sind die Unterschiede
nicht so gravierend wie etwa zwischen der Dauer von Kuznets-Zyklen und normalen
Konjunkturzyklen.

3.3.3.3 Anmerkung zur Saison der Baugenehmigungen

Die Spektralanalysen der Baugenehmigungen wiesen in den meisten Zeitreihen eine stark
ausgepragte Saison in Form eines zwdlfmonatlichen Zyklus auf. Deshalb wird nachfolgend
kurz auf die Art dieser Saisonkomponente der Baugenehmigungen eingegangen.

Im Bundesgebiet zeigte die Zeitreihe der genehmigten Gebaude wahrend des Unter-
suchungszeitraums im Jahresverlauf von Januar bis einschlieBlich Juli einen steigenden
Verlauf. Die genehmigte Gebaudezahl verdoppelte sich dabei jeweils beinahe. Anschlieend
gingen die Genehmigungen wieder zurick, erreichten aber nicht wieder das niedrige Aus-
gangsniveau vom Januar und Februar. In den vier in dieser Arbeit untersuchten
Flachenlandern zeigte sich wahrend des Untersuchungszeitraumes ein diesem Saison-
muster recht ahnlicher Verlauf: Der Juli war abgesehen von Niedersachsen, jeweils der
Monat mit den meisten genehmigten Wohngebauden und der Januar derjenige mit den
wenigsten. Der Stadtstaat Hamburg zeigt einen hiervon abweichenden Verlauf, hier lagen
die Genehmigungen im Dezember am héchsten. Der Juli steht erst an vierter Stelle. Tabelle
59 verdeutlicht den prozentualen Anteil der zwdlf Kalendermonate an den insgesamt
wahrend der Jahre 1953 bis 1989 genehmigten Wohngebauden.

Das Saisonmuster wird teilweise von der Gebaudegrofle bestimmt. So zeigte sich eine
typische Zunahme bis Juli und der anschlieRende kontinuierliche Ruckgang bis zum
Jahresende besonders klar in der untersuchten Reihe fir Gebdude mit einer und mit zwei

P ygl. Woitek, U. (1997), S. 11. Um den Strukturbruch durch die Wiedervereinigung zu umgehen, beschrinkt
sich die Analyse fiir Deutschland auf die Jahre 1960 bis 1989.

92 ygl. Woitek, U. (1997), S. 166.

'3 ygl. Spree, R. (2002), S. 10.



163

Wohnungen oder fiir die Reihe der den privaten Haushalten genehmigten Gebduden und
Wohnungen, also dem Bauherrentyp, der Uberwiegend kleine Gebaude errichtet. Ein
weiteres Indiz zeigt sich bei der Landerbetrachtung, wo sich das Saisonmuster in den
Flachenlandern zeigt, nicht aber im Stadtstaat Hamburg mit seinem verhaltnismaig hohen
Anteil an grol’en Gebauden.

Tabelle 59

Anteil der Kalendermonate an den von 1953 bis 1989 genehmigten Wohngebauden

Monat Bundesgebiet | Baden- Bayern Nordrhein- Nieder- Hamburg
Wirttemberg Westfalen sachsen
Januar 5,8 57 54 5,8 5,6 6,4
Februar 6,5 6,7 6,3 6,5 6,4 6,3
Marz 8,3 8,6 9,1 7,6 8,1 6,7
April 8,8 8,9 9,8 8,2 8,8 7,0
Mai 94 9,4 10,1 8,6 9,6 8,3
Juni 9,4 9,4 9,7 8,8 10,1 7,8
Juli 9,9 10,0 10,4 9,4 10,0 8,6
August 9,3 9,3 9,3 9,2 9,6 8,2
September 9,1 8,7 9,1 9,3 9,3 8,0
Oktober 9,0 8,9 8,8 9,3 9,1 10,3
November 7,6 7,6 6,6 8,3 7,6 9,6
Dezember 6,9 6,9 54 9,0 5,9 12,9

Angaben fiir das Bundesgebiet ohne Saarland und Berlin (West).

Bei den Gebduden mit 3 oder mehr Wohnungen zeigte sich ebenfalls in der ersten
Jahreshalfte eine Zunahme der Genehmigungen, allerdings ergaben sich in der Reihe zwei
Hochpunkte, einer im Juli wie bei den kleinen Gebauden und ein zweiter im Oktober, der das
Jahresmaximum darstellte. Diese Verlaufsmuster zeigten auch die Reihen der
Bauherrengruppen gemeinnutzige Wohnungsunternehmen, freie Wohnungsunternehmen
und sonstige Unternehmen, die alle eher groliere Gebaude bauten. Die sehr niedrige
Genehmigungstatigkeit in den Monaten Januar und Februar ist allerdings allen Reihen
gemeinsam.

Das Uber das gesamte Jahr verteilte Saisonmuster im Hochbau unterschied sich in den
Jahren 1953 bis 1989 somit deutlich von den Saisonverlaufen anderer volkswirtschaftlicher
Zeitreihen. Bei diesen spielen auch im internationalen Vergleich vor allem die beiden
Ereignisse Weihnachten und Sommerferien eine Schlisselrolle fir den Saisonverlauf. Die
Saison kann hier durch Dummyvariablen in den Monaten August und Dezember
beriicksichtigt werden.'%*

3.3.4 Zusammenfassung

Der Wohnungsbau zeigt in den drei Merkmalen genehmigte Wohngebaude, genehmigte Zahl
an Wohnungen und den umbauten Raum der genehmigten Wohngebaude neben einer sehr
starken 12-Monatsschwingung einen Zyklus von 74 Monaten Dauer, der allerdings bei den
Wohngebduden zweifelhaft ist. Mit Ausnahme der genehmigten Wohngebaude ist zusatzlich
ein kirzerer Zyklus von 44,4 Monaten Dauer signifikant. Die Zeitreihe der Bruttowohnflache
der genehmigten Wohnungen beginnt erst mit dem Jahr 1958. Dennoch finden sich hier
ahnlich lange Zyklen von 76,8 und 42,7 Monaten Dauer. Diese Ergebnisse gelten jedoch nur,

194 ygl. Miron, J. (1996), S. 45.
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wenn die Zeitreihen zuvor mit dem Hodrick-Prescott-Filter trendbereinigt wurden. Wenn der
Trend mit dem Differenzenfilter entfernt wurde, zeigen sich ausschliel3lich Zyklen mit einer
Dauer von einem Jahr oder kurzer. Insgesamt waren die mehrjahrigen Zyklen auch bei einer
Trendbereinigung mit dem HP-Filter verglichen mit dem saisonalen 12-Monatszyklus
schwach ausgepragt.

Im Wohnungsbau zeigt sich ein unterschiedliches zyklisches Verhalten in den Ein- und
Zweifamilienhdusern einerseits und den Mehrfamiliengebduden andererseits. Wahrend bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern keinerlei mehrjahrigen Zyklen erkennbar sind und
gleichzeitig der Jahreszyklus auf ein hohes Gewicht von etwa 50 Prozent kommt, sind bei
den Mehrfamiliengebauden Schwingungen im Bereich von 30, 40, 50 und 60 Monaten
signifikant. Letzteres Ergebnis bleibt allerdings unter dem Vorbehalt einer angesichts des
stochastischen Trendverlaufs der Zeitreihe eigentlich ungeeigneten Trendbereinigung mit
dem HP-Filter. Wird der Differenzenfilter fur die Entfernung des Trends verwendet, zeigen
auch die Mehrfamiliengebdude keinerlei mehrjahrige Periodizitdten. Bei beiden
Trendbereinigungsverfahren hat die Zeitreihe der Mehrfamiliengebaude jedoch einen
deutlich schwacher ausgepragten Saisonzyklus als die der Ein- und Zweifamilienhauser.

Deutliche Unterschiede zeigt auch die Differenzierung nach Bauherren. Die Periodogramme
der den Behdrden und Verwaltung, den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen und den
privaten Haushalten genehmigten Gebdude und Wohnungen zeigen, ahnlich den
Periodogrammen fur die Ein- und Zweifamilienhduser keine signifikanten mehrjahrigen
Zyklen. Dabei unterscheiden sich jedoch die Bauherrengruppen Behoérden und Verwaltung
sowie gemeinnltzige Wohnungsunternehmen von den privaten Haushalten durch einen
deutlich schwacher ausgepragten Einjahreszyklus. Wahrend das Fehlen mehrjahriger Zyklen
bei den der Bauherrengruppe private Haushalte genehmigten Gebauden und Wohnungen
mit dem flr diese Bauherrengruppe typischen hohen Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser
in Zusammenhang gebracht werden kann, ist dies bei den Behdérden und den gemein-
ndtzigen Wohnungsunternehmen nicht méglich. Gerade die gemeinnutzigen Wohnungs-
unternehmen haben immer den Uberwiegenden Anteil ihrer Wohnungen im Bereich der
Mehrfamiliengebaude errichtet.

Die Periodogramme der den freien Wohnungsunternehmen und den sonstigen Unternehmen
genehmigten Wohnungen sind den Periodogrammen der genehmigten Mehrfamiliengebaude
und der genehmigten Wohnungen in Mehrfamiliengebduden &ahnlich. So finden sich
zahlreiche mehrjahrige Zyklen. Dabei waren auch solche von Uber 70 Monaten Dauer
signifikant von weiRem Rauschen zu unterscheiden. Der renditeorientierte Wohnungsbau
seitens der freien Wohnungsunternehmen und der sonstigen Unternehmen folgt somit
deutlich starker dem Muster mehrjahrigen Zyklen als der auf die Wohnungsversorgung oder
den Eigenbedarf abzielende Wohnungsbau der Behérden und gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen bzw. der privaten Haushalte.

Werden die genehmigten Wohngebaude und Wohnungen nach Landern differenziert, so
zeigen die Periodogramme Bayerns und Niedersachsens jeweils Ahnlichkeiten mit
denjenigen der Bauherrengruppe der privaten Haushalte: Signifikant sind lediglich saisonale
Frequenzen bei einem jeweils sehr hohen Anteil des Einjahreszyklus, dessen Anteil an der
spektralen Masse des Periodogramms allerdings nicht ganz so hoch ist, wie bei den privaten
Haushalten. In diesen beiden Bundeslandern hatten die privaten Haushalte im Unter-
suchungszeitraum offenbar einen besonders hohen Anteil an den genehmigten Wohn-
gebauden und Wohnungen. Das Periodogramm der genehmigten Gebaude von Baden-
Wiirttemberg wies mit denjenigen von Bayern und Niedersachsen Ahnlichkeiten auf, da hier
ebenfalls nur saisonale Frequenzen signifikant waren. Allerdings war der Einjahreszyklus
hier schwacher. Das Periodogramm der genehmigten Wohnungen in Baden-Wrttemberg
zeigte hingegen dieselben 44,4- und 74,0-monatigen Periodizitdten wie das in Nordrhein-
Westfalen. Dieses Bundesland weist auch bei den genehmigten Wohngebauden bereits
mehrjahrige signifikante Zyklen auf. Das Periodogramm des Stadtstaats Hamburg zeigte
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ahnlich den beiden untersuchten Flachenlandern Bayern und Niedersachsen weder bei den
Gebauden noch den genehmigten Wohnungen mehrjahrige Zyklen. Der Einjahreszyklus war
hier jedoch von allen Landern jeweils am schwachsten ausgepragt. Das Fehlen mehrjahriger
Zyklen in Hamburg steht in gewisser Hinsicht im Einklang mit den Ergebnissen der datierten
Wendepunkte: Auch hier waren in Hamburg eher kiirzere Zyklen zu beobachten.

Die Periodogramme des umbauten Raumes und der Bruttowohnflache zeigen &hnliche
Charakteristika wie die der genehmigten Wohngebdude und Wohnungen: Bei der
Unterscheidung nach Bauherren weisen die Behoérden und Verwaltung, die gemeinnltzigen
Wohnungsunternehmen und die privaten Haushalte keine mehrjahrigen Periodizitdten auf.
Eine Ausnahme war das Periodogramm der Bruttowohnflache der privaten Haushalte, in
dem ein 42,7-Monatszyklus signifikant war. Die Periodogramme der freien Wohnungs-
unternehmen und der sonstigen Unternehmen zeigten hingegen noch mehr mehrjahrige
Zyklen als im Falle der genehmigten Wohngeb&ude und Wohnungen.

Die Differenzierung nach Bundeslandern zeigte ebenfalls flir den umbauten Raum und die
Bruttowohnflache das von den genehmigten Wohngebduden und Wohnungen bekannte
Muster: In Bayern und Niedersachsen fehlten mehrjahrige Periodizitaten, jeweils bei starkem
Anteil des 12-Monatszyklus, wahrend in Baden-Wiurttemberg und Niedersachsen jeweils ein
Uber 40 und ein Uber 70 Monate dauernder Zyklus signifikant ist.

Der genehmigte umbaute Raum fur Nichtwohngebaude zeigt fur die Gesamtreihe und den
an private Bauherren erteilte Baugenehmigungen beinahe identische Periodogramme. Ne-
ben dem 28,5-Monatszyklus zeigen sich hier auch mehrjahrige Zyklen der Dauer von 41,5
und 57,0 Monaten. Letzterer Zyklus ist auch im Periodogramm der 6ffentlichen Bauherren
signifikant, daneben auch zwei um den 41,5-Monatszyklus liegende Frequenzen. Die Zyklen
im Nichtwohnbau reichen insgesamt nicht an die Lange der Zyklen im Wohnungsbau heran.

Die Differenzierung nach Bundeslandern zeigt hingegen nur fiir Bayern und Baden-Wirttem-
berg signifikante mehrjahrige Schwingungen. In Bayern findet sich nur der 41,5-Monats-
zyklus in Baden-Wurttemberg zusatzlich noch der 57-Monatszyklus. In den anderen drei un-
tersuchten Bundeslandern sind nur saisonale Frequenzen signifikant.

Die von Woitek untersuchten Zyklen der Anlageinvestitionen und der Vorratsinvestitionen
zeigen ahnliche Langen wie im Wohnungsbau, wenn der Trend zuvor mit dem Differenzen-
filter entfernt wurde. Im Falle des Bruttoinlandsproduktes gab es jedoch Abweichungen von
etwa ein bis zweijahriger Dauer, je nachdem mit welchem Filter das Bruttoinlandsprodukt
trendbereinigt wurde. Damit kdnnen die durch den Vergleich der datierten Wendepunkte fiir
die Zeitreihen des Bruttosozialprodukts und der Genehmigungen im Wohnungsbau
ermittelten Ahnlichkeiten nur teilweise bestatigt werden. Die Unterschiede sind jedoch nicht
so gravierend, dass fur die beiden Zeitreihen verschiedenen Typen von Zyklen, etwa nach
dem Muster langer Kuznets- und normaler Konjunkturzyklen, festgestellt werden kdnnen.
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Kapitel 4 Der institutionelle und 6konomische Rahmen des Wohnungsbaus zu Be-

ginn des Untersuchungszeitraums und dessen weitere Entwicklung

Aufgrund der langen Lebensdauer von Immobilien bestehen fiir diese Bestands- und
Neubaumarkte. Auf den Bestandsmarkten werden Wohnungen vermietet und verkauft, auf
den Neubaumarkten treffen Angebot und Nachfrage nach neu zu errichtenden Gebauden
aufeinander. Die vorliegende Arbeit, befasst sich als Untersuchung der Bautatigkeit in der
Bundesrepublik Deutschland vorwiegend mit dem Neubaumarkt, der jedoch wegen starken
Interdependenzen mit den Bestandsmarkten nicht von diesen isoliert betrachtet werden
kann.

Sowohl auf den Bestandsmarkten als auch auf den Neubaumarkten besteht in Deutschland
eine lange Tradition staatlicher Eingriffe, die sich maf3geblich auf die Bautatigkeit ausgewirkt
und einen festen institutionellen Rahmen flr das Geschehen auf diesen Markten geschaffen
haben. Ein Teil dieses institutionellen Rahmens sind neben der Wohnungspolitik auch die
gemeinntitzigen Wohnungsunternehmen, die in den ersten Jahren der Bundesrepublik zum
zentralen Trager des Massenwohnungbaus avancierten, und die Bausparkassen, mit deren
Darlehen vor allem Eigenheime finanziert wurden. Beide Institutionen bestanden schon
lange vor Grindung der Bundesrepublik und konnten bei Kriegsende auf jahrzehntelange
Erfahrung im Umfeld des Wohnungsbaus zurtckblicken. Ohne sie hatte die Bautatigkeit
nach 1948 vermutlich nur weitaus langsamer expandieren konnen.

Neben diesem institutionellen Rahmen bestand zumindest in den ersten beiden Jahrzehnten
des Untersuchungszeitraums der vorliegenden Arbeit die Besonderheit eines beispiellosen
Wohnungsmangels, groRtenteils hervorgerufen durch die Kriegszerstérungen und den
Bevodlkerungsanstieg in der Bundesrepublik wahrend der Kriegs- und Nachkriegszeit.
Hierdurch brauchte von den Bauherren kaum Absatzschwierigkeiten fur ihre fertig gestellten
Wohnungen beflirchtet werden. Wohnungen hatten diesbeziiglich eine gewisse Ahnlichkeit
mit Gitern, die sich erst kurze Zeit auf Markten durchgesetzt haben.

Der Wohnungsmangel stellte zumindest in den ersten beiden Jahrzehnten des Unter-
suchungszeitraums dieser Arbeit in Analogie zum institutionellen Rahmen gewissermalen
einen okonomischen Rahmen fur die Wohnungsmarkte dar. In nachfolgendem Kapitel
werden die beiden fir die Bautatigkeit im Untersuchungszeitraum dieser Arbeit aulierst
wichtigen Rahmenbedingungen dargestellit.

4.1 Der okonomische Rahmen: Die Lage auf den Wohnungsmarkten nach Kriegs-

ende

Wohnungsnot ist in der politischen Debatte ein haufig benutztes Wort, doch wie lasst sich ein
derartiger Wohnungsmangel quantitativ bestimmen? Unbestritten ist, dass auf dem
Wohnungsmarkt wie auf jedem anderen Markt auch, Angebot und Nachfrage zusammen-
treffen. Dabei lasst sich das Angebot an Wohnungen verhaltnismaRig einfach in Form des
vorhandenen Bestands an bewohnbaren Wohnungen quantifizieren. Die Wohnungs-
nachfrage oder der Wohnungsbedarf ist hingegen von komplexerer Natur. In der
Wohnungswirtschaft werden zwei Arten von Wohnungsbedarfen unterschieden: Der
objektive und der subjektive Wohnungsbedarf. Der objektive Wohnungsbedarf wird von der
staatlichen Wohnungspolitik vorgegeben. Er entspricht der Wohnungszahl, die erforderlich
ist, um eine befriedigende Wohnungsversorgung herbeizufiihren.'®™ Der subjektive
Wohnungsbedarf drickt hingegen die subjektiven Wohnwtiinsche der einzelnen Individuen
aus. Allerdings ist umstritten, ob es sich hierbei um mit der erforderlichen Kaufkraft

193 ygl. Jenkis, H. (1977), S. 15.
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ausgestattete Wohnwiinsche im Sinne einer kaufkraftigen Nachfrage handelt oder nicht.'%
Diese Unterscheidung der Bedarfe, bei anderen Gltern eher uniblich, reflektiert den starken
staatlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkten. Erfolgt die Allokation eines Gutes rein Uber
Angebot und Nachfrage des Marktes, wirkt allein der subjektive mit Kaufkraft ausgestattete
Bedarf der Marktteilnehmer. Eine starke staatliche Steuerung des Marktgeschehens, wie
wahrend des Beobachtungszeitraums dieser Arbeit im Bereich des Wohnungswesens
geschehen, kann hingegen nicht auf die subjektiven Bedarfe eingehen, da den staatlichen
Stellen hiertber die Informationen fehlen. Deshalb sind Ersatzgréen, wie in unserem Fall
der objektive Wohnungsbedarf erforderlich. Fur die Quantifizierung des objektiven
Wohnungsbedarfs hat sich dabei als Globalforderung eingebirgert, dass jeder Haushalt
mindestens eine Wohnung haben sollte.™ Unter einem Haushalt werden dabei Personen
zusammengefasst, die sowohl zusammen wohnen als auch wirtschaften.'?®

Zu Beginn des Untersuchungszeitraumes der vorliegenden Arbeit im Jahr 1945 herrschte in
Deutschland nach der oben beschriebenen Globalforderung ein beispielloser Wohnungs-
mangel. Hierflr waren in erster Linie die Zerstérungen im Wohnungsbestand wahrend des 2.
Weltkriegs durch Einwirkung der Bodenkdmpfe vor allem aber des Luftkriegs und der
gewaltige Zustrom von Vertriebenen und Fluchtlingen verantwortlich. Neben diesen auch an
dem Erscheinungsbild der deutschen Stadte des Jahres 1945 deutlich erkennbaren Haupt-
faktoren war jedoch bereits in den beiden Jahrzehnten vor dem Kriegsbeginn im Jahr 1939
ein betrachtlicher Wohnungsmangel aufgestaut worden, der aus einer, abgesehen von
wenigen Jahren, schwachen Neubautatigkeit von 1914 bis 1939 resultierte.

41.1 Die Entwicklung der Wohnungsversorgung vom Kaiserreich bis 1939

Der Lage auf den Wohnungsmarkten wurde vor dem ersten Weltkrieg vor allem in den Grof3-
stddten mit ihren in Folge der Industrialisierung entstandenen extrem beengten Wohn-
verhaltnissen von den Zeitgenossen breite Aufmerksamkeit gewidmet. Hierbei ging es vor
allem um die hygienischen Verhaltnisse und die Mietbelastung. Einige Stadte fihrten breit
angelegte Untersuchungen zu diesen qualitativen Merkmalen der Wohnungsversorgung
durch.”™ Daneben wurde auch regelméRig die quantitative Wohnungsversorgung ermittelt.
Dies erfolgte mittels so genannter Leerstandsquoten, also dem Anteil leerstehender
Wohnungen an den Wohnungen insgesamt. Unterschritt diese Quote drei Prozent, wurde
dies als Mangel betrachtet.?*® Soweit diese Zahlen in den GroRstadten vorliegen, zeigen sich
vor 1914 starke Schwankungen im Zeitablauf aber auch zwischen den einzelnen Stadten.
Phasenweise kam es zu extremer Knappheit, dann wieder zu einem Wohnungsiiberschuss,
wie er nach 1918 nie wieder erreicht wurde.?’

Die Entwicklung der Leerstandsquoten fur 29 Gemeinden in den Jahren 1890 bis 1916 ist in
Tabelle 1 festgehalten. Es zeigt sich eine Schwankungsbreite des Leerstands zwischen
0,2 Prozent und 9 Prozent der Wohnungen. Die gemal} der Hasseschen Regel erforderliche
Leerstandsreserve von 3 Prozent wurde also phasenweise Uber- aber auch unterschritten.
Die Schwankung des Leerstands lasst sich mit einer wahrend des Kaiserreiches herrschen-
den hohen Arbeitsmobilitdt im Konjunkturzyklus erklaren. Gab es einen Aufschwung,
wanderten Arbeitskrafte in die Stadte zu und senkten dort bei kurzfristig starrem Wohnungs-

1% ygl. Jenkis, H. (1977), S. 15f.

7V gl. Vahlens GroBes Wirtschaftslexikon (1992), Stichwort Wohnungsversorgung, S. 2421f.

' In neueren Analysen der Wohnungsversorgung wird auch die Wohnfliche, die den Personen durchschnittlich
zur Verfligung steht als Indikator fiir die Wohnungsversorgung herangezogen. Vgl. hierzu z.B. Osenberg, H.
(1997). Um hieraus einen objektiven Wohnungsbedarf abzuleiten, miilite eine staatlich erwiinschte Wohnfléche
je Person formuliert werden. Fiir den in dieser Arbeit betrachteten Zeitraum kommt eine derartige Messung der
Wohnungsversorgung jedoch nicht in Frage, da die Flachen des Wohnungsbestandes erst ab der Gebdude- und
Wohnungsziahlung von 1987 fortgeschrieben werden.

19 Vgl. hierzu Wischermann, C. (1985), S. 169ff.

290 74 dieser sogenannten Hasseschen Regel vgl. Albrecht, G. (1930), S. 509-512.

21 ygl. hierzu fiir den Fall Hamburg Wischermann, C. (1983), S. 158ff. und Fiihrer K. (1995), S. 27.
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angebot die Leerstandsquoten.?®? Mittelfristig reagierte dann das Wohnungsangebot, sodass
sich die fiir die Zeit vor dem ersten Weltkrieg typischen Bauzyklen ergaben®*® Auch in Boom-
phasen mit niedrigen Leerstandsquoten blieben diese stets groRer als Null, was auf einen

tendenziellen Angebotsiberhang an Wohnungen

insgesamt

hindeutet.

Bei kleinen

Wohnungen war das Niveau der Leerstandsquoten nicht niedriger, allerdings die Schwan-
kungen starker, sodass es auf diesem Teilsegment wohl zu einer phasenweisen Unter-

versorgung mit Wohnungen kam, ohne dass hier ein standiger Mangel zu erkennen is

t.204

Auch die Entwicklung der Mietpreise deutet nicht auf eine tendenzielle Unterversorgung mit
Wohnungen hin. In den Jahren 1875 bis 1900 blieben die Mietpreise hinter dem Anstieg der
Konsumguterpreise und der Léhne zurlick, von 1900 bis 1914 entwickelten sie sich in etwa
gleich. Fur die Jahre nach 1900 ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich die Wohnungen
auch qualitativ verbesserten, ansteigende Mieten also nicht nur aus Knappheitstendenzen,

sondern auch aus hoheren Baukosten herrihrten.

205

Tabelle 1
Auswertung der Leerstandsquoten in 29 deutschen Stadten 1890 bis 1916
Stadt Zahl der Leerstands- | Leerstands- Hochste Geringste Durch-

Nennungen quote >3 quote <3 Leerstands- | Leerstands- | schnittliche

zwischen quote 1890 quote 1890 Leerstands-

1890 und bis 1916 bis 1916 quote 1890

1916 bis 1916
Anzahl

Altona 11 8 3 6,3 1,1 4,3
Barmen 12 7 5 6,0 0,7 3,5
Berlin 25 15 10 6,6 1,0 3,8
Braunschweig 9 1 8 4.4 0,6 1,5
Bremen 15 1 14 3,1 0,7 1,9
Breslau 16 11 5 8,0 1,6 41
Charlottenburg 14 11 3 6,9 2,9 3,9
Chemnitz 14 7 7 4,4 1,0 2,6
Coln 16 14 2 7,5 2,3 4,3
Crefeld 9 1 8 3,9 0,4 1,7
Dortmund 12 - 12 2,0 0,3 1,5
Dresden 21 9 12 7,3 0,9 3,4
Diisseldorf 15 12 3 5,6 21 3,9
Elberfeld 15 7 8 71 0,6 3,0
Essen 17 5 12 5,3 0,2 2,3
Freiburg 11 - 11 2,9 0,6 1,5
Halle 13 1 12 3,9 0,5 1,6
Hamburg 26 23 3 9,0 2,2 5,4
Karlsruhe 11 1 10 3,5 1,1 1,8
Kiel 13 10 3 4,8 0,3 3,2
Konigsberg 13 4 9 4,8 0,2 2,1
Leipzig 27 11 16 6,7 0,8 29
Liibeck 25 8 17 4,3 0,5 24
| Magdeburg 23 6 17 6,9 0,8 2,4
Mainz 11 6 5 5,8 2,2 3,5
Mannheim 17 7 10 6,3 1,1 3,0
Miinchen 10 5 5 5,7 0,5 2,9
Niirnberg 12 6 6 4,1 1,0 2,8
Straburg 13 - 13 2,4 0,9 1,7

Quelle: Daten in Blumenroth (1975), S. 84, eigene Berechnungen.

292 yg]. hierzu Blumenroth, U. (1975), S. 81.
23 ygl. hierzu Tilly, R., Wellenreuther, T. (1985), S. 273ff., Borchardt, K. (1971), S. 114f.
2% ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 84f.
5 ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 85f.
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Wie in Abschnitt 3.1 dieser Arbeit dargestellt, war die auf die Einwohnerzahl bezogene Bau-
tatigkeit vor allem in den Jahren von 1880 bis 1895 sehr niedrig. Ab 1895 gelang es, den
Reinzugang auf uber 200 000 Wohnungen zu steigern. Diese Bautatigkeit war offenbar
ausreichend, um einen gréfieren quantitativen Wohnungsmangel zu verhindern.

Zusammenfassend betrachtet deuten sowohl der Verlauf der Leerstandsquoten als auch die
Entwicklung der Mietpreise auf einen quantitativ ausgeglichenen Wohnungsmarkt bei
temporérer Unterversorgung in Teilmérkten fiir kleine Wohnungen hin.?% Damit ist natiirlich
noch nichts Uber die Qualitat der Wohnungsversorgung im Kaiserreich ausgesagt, die haufig
durch sehr kleine, feuchte, schlecht beleuchtete und Gberflullte Wohnungen gekennzeichnet
war. Hinzu kam ein relativ hoher Anteil von Mietzahlungen am Einkommen gerade fur
Personen mit niedrigem Einkommen (Schwabesches Gesetz).?’

Wahrend des ersten Weltkriegs kam die Bautatigkeit fast vollkommen zum Erliegen, der
Ausfall an gebauten Wohnungen summierte sich bei einem jahrlichen Reinzugang von
200 000 Wohnungen wahrend der vier Kriegsjahre auf etwa 800 000. Bereits wahrend des
Krieges fielen die Leerstandsquoten somit auf Tiefstande, mit der Rickkehr der
demobilisierten Soldaten verschwanden sie praktisch vollstandig. Mit Ausnahme der Jahre
der Weltwirtschaftskrise, als es in teuren GroBRwohnungen zu geringen Leerstanden kam,
wurden leerstehende Wohnungen dann erst wieder in den siebziger Jahren zu einem
relevanten Thema.

Zur Verscharfung der Lage auf den Wohnungsmarkten in der Zeit nach dem ersten Weltkrieg
trug neben hohen EheschlieBungszahlen der geburtenstarken Vorkriegsjahrgange eine
niedrige Bautatigkeit in den ersten Jahren der Weimarer Republik und wahrend der
Weltwirtschaftskrise bei. Der Zugang an Wohnungen im Zeitraum von Ende des ersten bis
Anfang des zweiten Weltkriegs ist in Abschnitt 3.1 dargestellt. Von 1919 bis 1925 blieb der
Reinzugang zum Teil deutlich hinter dem Wert von ungefahr 200 000 Wohnungen aus der
Vorkriegszeit zurlck. Von 1926 bis 1931 blieb der Reinzugang dann zwar stets grof3er als
200 000, doch ist umstritten, ob diese verhaltnismaRig hohe Bautatigkeit in der so genannten
Hauszinssteuerara®® nachhaltig zum Abbau des Wohnungsmangels beitragen konnte. Die in
jener Zeit errichteten Wohnungen waren namlich unter Umstanden zu grof® und damit trotz
der Bindung der Mieten zu teuer fiir die einkommensschwachen Bevélkerungsschichten.?®

Die Reichsregierung schatzte Ende 1926 den Uberschuss der Haushaltungen iiber die Zahl
der verfigbaren Wohnungen auf 980 000. Bis 1928/29 diirfte er sich weiter bis auf tber eine
Million erhéht haben. Allerdings war bei diesen Schatzungen die Zahl der in mit mehr als
einem Haushalt belegten Wohnungen lebenden Haushalten nicht beriicksichtigt.?'® Die
Wohnungszahlung vom 16. Mai 1927, die einzige ihrer Art zwischen 1919 und 1945, zeigte
dann den hohen Anteil dieser mit mehr als einem Haushalt belegten Wohnungen: 8,2 % aller
Haushalte waren ohne eigene Wohnung.?"" In der Weltwirtschaftskrise ,entspannte” sich die
Lage aufgrund der ricklaufigen Kaufkraft wieder, mit der konjunkturellen Besserung nach
1933 wuchs jedoch die Wohnungsnachfrage rasch wieder. Im Jahr 1939 konstatierte der
Abteilungsleiter der Hauptabteilung IV des flr den Wohnungsbau zustandigen Arbeits-
ministeriums, Durst, ein Ansteigen des Wohnungsfehlbestandes von 1,0 auf 1,5 Millionen
Wohnungen seit 1933.2'2 Somit ging Deutschland 1939 bereits mit einem gewaltigen Woh-
nungsfehlbestand in den Krieg.

206 ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 86.

27 ygl. zum Schwabeschen Gesetz auch Wischermann, C. (1986), S. 126 Tabelle 2.
2% 7u diesem Begriff vgl. den zweiten Abschnitt dieses Kapitels.

299 ygl. Borchardt, K. (1971), S. 134.

219 y/g]. Kornemann, R. (1996), S. 705.

211 ygl. Kornemann, R. (1996), Tabelle S. 717.

12 yg]. Recker, M. (1978), S. 117.
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4.1.2 Die kriegsbedingten Wohnungsverluste bis 1945

Trotz des bereits bei Kriegsbeginn vorhandenen Wohnungsdefizits resultierte der groite Teil
der Wohnungsnot des Jahres 1945 aus kriegsbedingten Wohnungsverlusten. Eine
besondere Rolle kommt hierbei dem Luftkrieg zu, wurde doch die Uberwiegende Zahl der
Kriegszerstdérungen auf dem Gebiet der spateren Bundesrepublik Deutschland durch ihn
verursacht. Der enorme Schaden durch den Luftkrieg und auch der vergleichsweise zu
Industriegebauden hohe Verlust an Wohnbauten stand in engem Zusammenhang mit
dessen Zielen, auf die daher kurz eingegangen wird.?"

4.1.2.1 Exkurs: Ziele und Verlauf des alliierten Luftkriegs

Wahrend des ersten Weltkriegs hatte die Luftwaffe im Vergleich mit dem Heer noch eine
geringe Bedeutung, ihr kam vorwiegend eine Aufklarungsfunktion an der Front zu.?" Schon
bald nach dem Ende des ersten Weltkriegs wurden der Luftwaffe jedoch fir kiinftige Kriege
viel weiter reichende Aufgaben zugedacht. Berihmt wurde hierbei die 1921 erschienene
Schrift ,Luftherrschaft” des italienischen Generals Douhet. Gepragt von den Erfahrungen des
Stellungskrieges, hielt er auch in kinftigen Kriegen eine rasche Entscheidung auf dem
Schlachtfeld fiir ausgeschlossen, da kein Land eine hierfiir erforderliche Uberlegenheit des
eigenen Heeres erreichen kdnne. Deshalb kann das Uberrennen der gegnerischen Heere
nicht mehr Ziel der Bodenstreitkrafte sein. Stattdessen sollten sie in der ersten Phase des
Krieges lediglich die eigene Stellung halten, wahrend die Kriegsentscheidung in der Luft
erfolgt. Hierflir ist es erforderlich, die totale Luftherrschaft zu erlangen, um mit ihrer Hilfe das
Hinterland des Feindes, seine sozialen, staatlichen und wirtschaftlichen Stitzpunkte zu
zerstdéren. So kann das gegnerische Heer von Nachschub an Menschen und Material
abgeschnitten und entscheidend geschwacht werden.

Douhet ging jedoch noch weiter: Der Krieg kénne auch direkt aus der Luft gewonnen
werden, wenn es gelingt, die Zivilbevdlkerung mit massiver Luftangriffe zu demoralisieren,
sodass sie gegen die eigene Regierung revoltiert und, um den Frieden zu erreichen, die
eigene Kapitulation durchsetzt. Der Feind kénne also kapitulationsreif gebombt werden.?"®
Diese Vorstellung sollte im Verlauf des zweiten Weltkrieges auf beiden Seiten zu einem
zentralen Motiv fur die Luftangriffe werden.

Bei Kriegsbeginn 1939 stand jedoch zumindest auf englischer Seite noch die Schwachung
des Feindes im Vordergrund. So sollten lediglich die Armeeeinrichtungen im engeren Sinn
sowie die Kriegs- und Olindustrie aus der Luft angegriffen werden.?"® Die Erkenntnis der
Schwierigkeiten, im Tagangriff einzelne Ziele zu treffen sowie die Erfahrungen mit der Bom-
bardierung britischer Stadte wahrend der Luftschlacht um England lieR® die Bedenken gegen
Flachenbombardements sinken. Im Februar 1942 erhielt die RAF eine Direktive, die als
oberste Prioritat Angriffe auf die Industriestadte des Rheinlands und im Ruhrgebiet enthielt.
Die Operationen waren auf die Moral der feindlichen Zivilbevélkerung und unter ihnen vor
allem diejenige der Industriearbeiter zu konzentrieren. Im Mai 1942 wurden diese Ziele
bestatigt und auf alle deutschen Industriestiddte ausgedehnt.?’” Damit wurden auch die
Wohngebiete der deutschen Stadte endgultig zum Kriegsschauplatz.

Mit den Angriffen auf Essen und Libeck begannen im Marz 1942 die Flachen-
bombardements. Vor allem in Libeck gelang es erstmals, massenweise Wohnraum zu zer-

213 Das Brutto-Anlagevermogen der Industrie lag im Vereinigten Wirtschaftsgebiet 1945 um iiber 20 Prozent
hoher als 1936. Dem Krieg fielen lediglich 17,4 Prozent des Anlagevermdgens von 1936 zum Opfer. Vgl. hierzu
Abelshauser, W., Petzina, D. (1981), S. 101.

214 ygl. hierzu Murray, W. (1999).

213 ygl. von Lang, J. (1999), S. 15f.

216 yg]. Cox, S. (1998), S. 1ff.

217 ygl. Cox, S. (1998), S. 7f.
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storen, ein Schicksal, das bis Kriegsende zunachst alle weiteren Grolistadte, dann aber auch
mittlere Stadte erleiden sollten. Die zunehmende Wirkung des Luftkrieges, hervorgerufen
durch technische Verbesserungen der Flugzeuge, Bomben und Navigationssystemen, den
Eintritt der USA in den Luftkrieg ab 1942 und die nach der Invasion in der Normandie

kiirzeren Anflugwege l&sst sich aus Tabelle 2 ablesen:*'®

Eine moralische Bewertung des Luftkriegs oder eine Beurteilung, ob und inwieweit dessen
Ziele der Demoralisierung der Bevdlkerung und der Zerstérung des deutschen
Kriegspotentials erreicht wurden, soll hier nicht vorgenommen werden.?'® Ohne Zweifel
fihrten jedoch die Flachenbombardements der GroRstadte vor allem ab 1943 zu extrem
hohen Verlusten an Wohnraum in allen deutschen Grof3stadten und auch Mittelstadten und
hinterlie dort eine in den Vorkriegsjahren bei allen damals aufgetretenen Schwierigkeiten
auf den Wohnungsmarkten nicht fiir moglich gehaltene Wohnungsnot.

Tabelle 2

Im Monatsdurchschnitt durch Luftangriffe getdotete Personen und total zerstérte Ge-
baude in Deutschland 1940 bis 1945

Zeitraum Getotete Personen | Total zerstérte Wohngebéude

Mai 1940 bis Februar 1942 219 120
Marz 1942 bis September 1942 741 1971
Oktober 1942 bis Februar 1943 394 433
Mérz 1943 bis Januar 1944 8100 14733
Februar 1944 bis Juni 1944 5539 9445
Juli 1944 bis Mai 1945 13536 25057

Quelle: Sperling, H. (1962), S. 140.

4.1.2.2 Die Schadensbilanz des Krieges

In Deutschland wurde vom Statistischen Reichsamt eine ,Reichsstatistik der Luftkriegs-
schaden und -verluste® gefuhrt. Sie wurde vom 1. Oktober 1940 bis zum 31. Januar 1945
anhand der taglichen Meldungen der Chefs der Ordnungspolizei erstellt, und im Mai 1944
durch eine nachtragliche Erhebung der Schaden bis zum 30. September 1940 erganzt. Ab
Februar 1945 konnte die Statistik aufgrund der verschlechterten Mdglichkeiten der Daten-
Ubermittlung nicht mehr weitergefiihrt werden.?® Um eine einheitliche Schadenerhebung fiir
das Reichsgebiet zu gewahrleisten, wurden vier Schadenstufen festgelegt:

1. Total zerstort: Eine Instandsetzung der Gebaude war nicht mdglich oder kam hinsichtlich
des Material- und Arbeitsaufwands einem Neubau gleich.

2. Schwer beschadigt: Die Gebaude waren Uberwiegend nicht mehr benutzbar; eine
Instandsetzung wiirde langere Zeit in Anspruch nehmen

3. Mittelschwer beschadigt: Gebaude mit einem ausgebrannten Dachstuhl, einer ausge-
brannten Wohnung oder einer ahnlichen Beschadigung.

218 ygl. Sperling, H. (1962), S. 139.

219 ygl. fiir die verschiedenen Bewertungen des Luftkrieges z.B. Bergander, G. (1998), S. 322ff., Friedrich, J.
(2002) oder Overy, R. (2002).

220 yg]. Hohn, U. (1991), S. 34.
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4. Leicht beschadigt: Eine Instandsetzung liel sich in kurzer Zeit ohne groliere Bau-
arbeiten durchflihren. Beispiele hierfir sind zerstorte Fensterkreuze, Teilschaden an Da-
chern u.a.

Trotz dieser Festlegung ergaben sich enorme Schwierigkeiten einer genauen Schadens-
zurechnung und —erfassung:?*'

- Die Angaben konnten nur nach kleineren Angriffen auf einer hinreichend sorgfaltigen
Schadenerhebungen beruhen. Nach GroRRangriffen waren die Behdrden in der Regel derart
Uberlastet, dass die Zeit fir eine genaue Ermittlung der Schaden fehlte, obgleich dies
gerade bei Angriffen, die eine gréRere Zahl an Wohnungen zerstérten, besonders wichtig
gewesen ware. Damit differiert die Zuverlassigkeit der Angaben zwischen Stadten, die viele
schwere Luftangriffe Uber sich ergehen lassen mussten und solchen, die Uberwiegend
kleineren Angriffen ausgesetzt waren.

- Abgesehen von den total zerstorten Hausern lieR die Einordnung der Gebdude in die
einzelnen Schadensklassen den Stadten und Gemeinden erhebliche Interpretations-
spielrdume. Dadurch wurde eine fir das Reich einheitliche Erfassung der Schaden unter-
laufen.

- Nach jedem Angriff wurden die beschadigten Gebaude neu ermittelt, sodass es bei wieder-
holt beschadigten Gebauden zu Mehrfachzahlungen kam. Ging ein Haus in die Kategorie
Jfotal zerstort® Uber, wurde es auch nicht aus den Schadensklassen der nur teilweise
zerstorten Bauwerke gestrichen, sodass sich auch hier Uberhdhte Zahlen ergaben. Damit
sind die aus allen Luftangriffen wahrend des Krieges zusammengefassten Zahlen nur fir
die total zerstorten Gebaude aussagekraftig.

- Auch die Zahlung der total zerstorten Gebdude wurde jedoch mit dem Einsetzten der
Flachenbombardements zunehmend schwieriger, da die bislang anhand der Hausnummern
durchgefihrte Zahlungen angesichts der Vernichtung ganzer Stralenziige und
Hauserblocks vielerorts nicht mehr praktikabel war, sodass Schatzungen von Ortskundigen
die Zahlungen ersetzten. Dennoch scheint die Zuverlassigkeit der Reichsstatistik bei den
total zerstorten Gebauden verhaltnismallig hoch zu sein.

Um die Statistiken flir die einzelnen Stadte vergleichbar zu machen, erlie der
Wiederaufbaustab fur die zerstérten Stadte am 15. Juli 1944 die ,Richtlinien fir die Statistik
und Darstellung der Schaden in den zerstorten Stadten.“ Nach diesen Richtlinien fihrte das
Kriegsministerium am 1. Oktober 1944 eine Schadensermittlung in den Stadten des Reiches
durch. Es fehlen jedoch auch hier die hohen Verluste der letzten Kriegsmonate. Nach
Kriegsende wurde nicht auf die ausgearbeiteten Richtlinien zuriickgegriffen. Die Bilanzierung
der Kriegsschaden erfolgte in den Besatzungszonen und den einzelnen Landern jeweils
nach eigenen Malistdben und wurde zudem noch von unterschiedlichen Behdrden
durchgefuhrt. Oft wurde auch ohne Richtlinien und Begriffsbildung einfach geschatzt. Somit
ergibt sich eine Unzahl unterschiedlicher und kaum miteinander vergleichbarer Ergebnisse.
Zudem bestand fir die Stadte wahrend des Krieges und in den ersten Jahren danach ein
Anreiz, den Grad der Zerstérungen zu Ubertreiben, um hdhere Zuteilungen an Baumaterial
und weniger Flichtlinge zugewiesen zu bekommen.

Es wird somit deutlich, dass sich genaue Angaben Uber das Ausmal} der Zerstérungen,
insbesondere in den Kategorien der nicht vollstandig zerstérten Gebaude, nicht machen
lassen. Gerade die hohen Wohnungsverluste nach den GroRangriffen konnten nur
schatzungsweise bestimmt werden, wodurch das Gesamtergebnis stark beeintrachtigt wird.
Aufgrund der unterschiedlichen Abgrenzungen und Definition der Schadenskategorien ist,
abgesehen von den total zerstorten Gebaduden, ein Vergleich zwischen den Stadten
hinsichtlich ihrer Zerstérungsgrade auch bei den Erhebungen nach Kriegsende nur sehr

221 ygl. fiir die nachfolgenden Ausfithrungen Hohn, U. (1991), S. 33ff.
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eingeschrankt aussagekraftig. Dies muss bei den nachfolgend angefiihrten Bilanzen der
Kriegszerstérung von Kastner und Fey, die nach 1945 auf der Basis der Aufzeichnungen des
Statistischen Reichsamtes erfolgten, bertcksichtigt werden.

Nach den Berechnungen von Fey aus dem Jahr 1951 wurden auf dem Gebiet der Bundes-
republik Deutschland durch den Luftkrieg und die sonstigen Kampfhandlungen 2,34 Millionen
Wohnungen entweder total zerstért oder waren aufgrund schwerer Beschadigungen un-
bewohnbar. Damit waren etwa 22 Prozent des auf 10,6 Millionen Wohnungen geschatzten
Bestands von 1939 verloren gegangen.???

Kastner ermittelte 1949 fur das Bundesgebiet (inkl. Berlin) bei einem Bestand von 12,4
Millionen Wohnungen im Jahr 1943, einen Verlust von 2,759 Millionen, was einem Anteil von
22,3 Prozent entspricht und somit dem allerdings auf das Ausgangsniveau von 1939
bezogenen Wert von Fey sehr nahe kommt.#?

Die Arbeiten von Kastner und Fey beinhalten jeweils auch Angaben Uber die zerstérten
Wohnungen in den Landern. Da Fey neben den total zerstdrten Wohnungen auch die durch
schwere Zerstérungen unbewohnbaren Wohnungen erfasst, sind die bei ihm angegebenen
Zerstérungsgrade bis auf den Fall von Nordrhein-Westfalen héher als bei Kastner. Die
Reihenfolge der Lander ist jedoch bei beiden identisch: Die hochsten Zerstérungsgrade
weisen die beiden Stadtstaaten Hamburg und Bremen auf, gefolgt von Nordrhein-Westfalen
und Rheinland-Pfalz. Letzteres liegt bei Fey knapp Uber, bei Kastner knapp unter dem
Bundesdurchschnitt. Relativ geringe Zerstérungsgrade weisen in beide Statistiken die
Lander Baden-Wiirttemberg, Bayern, Niedersachsen und Schleswig-Holstein auf.?**

Die Ausfihrungen machen deutlich, dass eine Einschatzung des Wohnungsbedarfes fir das
Jahr 1945 kaum méglich ist, zudem Angaben (ber die Zahl der Haushalte fehlen.?”® Eine
genaue Einschatzung wird daher erst durch die Volkszahlung von 1950 maoglich.

41.3 Der Wohnungsbedarf in der Nachkriegszeit und die Entwicklung der
Wohnungsversorgung in der Bundesrepublik Deutschland ab 1950

Wie oben erlautert, hat sich flir den so genannten objektiven Wohnungsbedarf die Regel
.eine Wohnung je Haushalt* eingebirgert. Um die Wohnungsversorgung eines bestimmten
Zeitpunktes zu ermitteln, muss also die Zahl der zu diesem Zeitpunkt jeweils vorhandenen
Wohnungen und Haushalte miteinander verglichen werden. Beide Zahlen wurden fiir das
Gebiet der Bundesrepublik in den Jahren 1945 bis 1989 mittels der in unregelmafigen Ab-
stdnden durchgefuhrten Gebdude- und Wohnungszahlungen bzw. Volkszahlungen ermittelt.
Art und Stichtage der Zahlungen?® gehen aus Tabelle 3 hervor.

Daneben gab es in den Jahren 1957, 1960, 1965, 1972 und 1978 noch Gebaude- und
Wohnungsstichproben, die mit Ausnahme der 1 Prozent-Gebaude- und Wohnungsstichprobe
von 1978 in kurzem zeitlichen Abstand zu den Vollerhebungen als Ergédnzung und Vertiefung
zu diesen durchgefiihrt wurden. Die Stichprobe von 1978 war hingegen ein Ersatz flr eine

22 ygl. Fey, W. (1951), S. 46.

3 ygl. Kistner, F. (1949), S. 368.

2 Baden-Wiirttemberg wurde aus den Angaben fiir Baden, Wiirttemberg-Baden und Wiirttemberg-
Hohenzollern errechnet.

3 Die Volkszihlungen 1945/46 wurden in den Landern zu verschiedenen Stichtagen durchgefiihrt. Bei der
groflen Mobilitdt der unmittelbaren Nachkriegszeit ist somit eine zuverldssige Angabe der Haushalte fiir ganz
Deutschland unmoglich.

26 Der Stichtag einer Zahlung ist derjenige Tag, auf den sich alle in der Zihlung ermittelten Daten bezichen.
Alle Fragen einer Zahlung miissen grundsitzlich auf das Datum des Stichtags bezogen beantwortet werden, auch
wenn die Befragung erst kurz darauf erfolgt.
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geplante und angesichts knapper Haushaltsmittel ausgefallenen Vollerhebung von 1975.%’
Fir die zwischen den Zahlungen liegenden Jahre liegen Daten aus dem Mikrozensus und
der Fortschreibung des Gebdudebestands vor.

Tabelle 3

Stichtage und Rechtsgrundlagen bei den zwischen 1945 und 1989 auf dem Gebiet der

Bundesrepublik durchgefiihrten Volks-, Gebdude- und / oder Wohnungszdhlungen

Art der Erhebung
Stichtag Gebaude- | Wohnungs- Volks- und
z&hlung z&hlung Berufszdhlung

1945/46 X X X
13.09.1950 X X X
25.09.1956 X

06.06.1961 X X
25.10.1968 X X

27.05.1970 X
25.05.1987 X X X

Quelle: Statistisches Bundesamt (2000), S. 10f.

Im Falle des Wohnungsbestands sind die Fortschreibungen zwischen den Gebaude- und
Wohnungszahlungen nur eingeschrankt fir die Ermittlung der Wohnungsversorgung
verwendbar. Der Grund hierflr ist, dass die Statistik der Wohnungsabgange, aus der
zusammen mit der Statistik der fertig gestellten Wohnungen der fortgeschriebene
Wohnungsbestand ermittelt wird, nicht alle Wohnungsabgange einbeziehen kann.
Beispielsweise werden Zusammenlegungen von Wohnungen oder Zweckentfremdungen
nicht registriert. Somit wird in den Fortschreibungen der Wohnungsbestand tendenziell
Uberzeichnet, und zwar umso starker, je weiter die letzte Wohnungszahlung zurickliegt. Fur
die Jahre, in denen eine Vollerhebung der Wohnungen durchgefiihrt wurde, ergibt sich
folgende Wohnungsversorgung (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4

Wohnungsversorgung in der Bundesrepublik 1950 bis 1987
Stichtag der Erhebung 13.9.1950 [25.9.1956 |06.06.1961 [25.10.1968 [24.5.1987
Gebaude mit Wohnungen 5,79 X 7,98 9,27 12,37
Wohnungen 10,68 14,00 16,89 19,64 26,28
darunter

leerstehend (%) 0,2 X X 1,6 1,8

Notwohnungen 0,60 0,52 X X X
Haushalte 16,37 17,58 19,46 22,02 27,01
Differenz -5,68 -3,58 -2,57 -2,38 -0,73
Differenz (in % des jeweiligen 53,2 25,5 15,2 12,1 2,8
Wohnungsbestandes)

1950 und 1956 ohne Saarland. Quelle: Statistisches Bundesamt (1958), S. 74ff., Statistisches Bundesamt
(2000), S. 39, 61ff., http://www.destatis.de/indicators/d/Irbev05ad.htm, eigene Berechnungen.

Bei der Volkszahlung vom 13.9.1950 wurden in der Bundesrepublik Deutschland 16,37 Mil-
lionen Haushalte gezahlt.??® Die Wohnungszdhlung vom 13.9.1950 ermittelte einen

227 7ur ausgefallenen Zihlung von 1975 und den Stichproben vgl. Statistisches Bundesamt. (2000), S. 22 und
S. 25ft.
¥ Die Personen in Anstaltshaushaltungen sind hier nicht erhalten.
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Wohnungsbestand von 10,68 Millionen Normal- und 600 000 bewohnten Notwohnungen.
Rechnet man diese zu den normalen Wohnungen hinzu, ergibt sich ohne die Hasse’sche
Regel ein Fehlbestand von etwa 5,7 Millionen Wohnungen. Damit ergab sich, obgleich allein
in den Jahren 1949 und 1950 tber 650 000 Wohnungen fertig gestellt worden waren, im Jahr
1950 ein Wohnungsdefizit von Gber der Halfte des Bestandes.

Durch die hohe Bautétigkeit in den funfziger Jahren konnte der Wohnungsmangel bereits
1956, bei der zweiten Erhebung, auf 3,6 Millionen Wohnungen oder 25,5 Prozent des
Bestandes und 1961 auf 2,6 Millionen Wohnungen bzw. 15,2 Prozent des Bestandes
vermindert werden. Trotz einer weiterhin hohen Anzahl an fertig gestellten Wohnungen in
den sechziger Jahren gelang bis zur Gebdude- und Wohnungszahlung von 1968 lediglich
eine weitere Verminderung des Defizits auf 2,4 Millionen Wohnungen bzw. 12,1 Prozent des
Bestandes. Der Grund fir diesen maRigen Erfolg lag an der in selben Zeitraum stark
gestiegenen Haushaltszahl und des trotz hoher Fertigstellungszahlen nicht mehr wie in den
finfziger Jahren gestiegenen Wohnungsbestands.

Bei der nachsten Vollerhebung des Wohnungsbestands im Jahr 1987 betrug das
Wohnungsdefizit noch 730 000 Wohnungen. Allerdings war die Bautatigkeit ab 1984 deutlich
geringer als in den Jahren zuvor gewesen. Somit konnte dieser Wohnungsmangel auch aus
einem zwischenzeitlichen Gleichstand von Wohnungen und Haushalten neu entstanden
sein. Hierauf deuten auch Beobachtungen der Lage auf den Wohnungsmarkten hin:

Nach den Rekordfertigstellungen des Jahres 1973 hatte sich sogar eine Halde leerstehender
und nur schwer vermietbarer Wohnungen entwickelt. Doch bereits Ende der siebziger Jahre
wurde von einer ,neuen Wohnungsnot® gesprochen, von der vor allem junge Haushalte,
Auslander und Alleinerziehende betroffen waren. In den achtziger Jahren kehrte sich die
Lage wieder um, es kam ab 1983 wieder vermehrt zu leerstehenden Wohnungen, die sich
jedoch ab 1985 bis zum Ende des Beobachtungszeitraums wieder verminderten.?%

Um die Wohnungsversorgung fur den von Ulbrich skizzierten Zeitraum zu ermitteln, wird, da
zwischen 1968 und 1987 keine Vollerhebung des Wohnungsbestands stattfand und die
Fortschreibungsergebnisse durch diesen langen Zeitraum entsprechend Uberschatzt sind,
der Wohnungsbestand fiir die Jahre zwischen den Zahlungen mit einer simplen Methode
geschatzt. Hierzu wurde der Quotient aus dem auf Basis der Zahlung 1987 errechneten
Wohnungsbestand zum 31.12.1986 und dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand vom
31.12.1986 gebildet. Mit diesem Faktor wurden die jahrlichen Fortschreibungen jeweils
multipliziert, sodass sich eine korrigierte Fortschreibung ergibt, die bis zum 31.12.1986 auf
den aus der Volkszahlung ermittelten Wohnungsbestand fuhrt (vgl. Tabelle 5). Dieses
Vorgehen ist gleichbedeutend mit der Annahme, dass der Abgang von Wohnungen jedes
Jahr im selben Ausmal unterschatzt wurde. Dem jeweiligen korrigierten Wohnungsbestand
wurden die aus dem Mikrozensus jahrlich ermittelten Haushaltszahlen gegenubergestellt.

Nach dem korrigierten Wohnungsbestand hat sich das Wohnungsdefizit von 1967 bis 1979
mit Ausnahme des Jahres 1971 standig vermindert. Diese Ausnahme durfte aber durch die
aus der Volkszahlung ermittelten Haushaltszahl des Jahres 1970, die deutlich unter den
Zahlen des Mikrozensus aus den angrenzenden Jahren liegt, herrihren. Im Jahr 1977 wurde
erstmals die ,umgekehrte” Hassesche Regel, die dem Abbaugesetz von 1960 zugrunde lag,
unterschritten.?** Auf eine Entspannung des Wohnungsmarktes wihrend der siebziger Jahre
deutet auch die Entwicklung des Anteils der leer stehenden Wohnungen hin, der in der
Wohnungsstichprobe 1972 noch wie 1968 bei 1,6 Prozent gelegen hatte und bis zur
nachsten Wohnungsstichprobe 1978 auf 2,9 Prozent gestiegen war.?*' In den Jahren 1985

229 ygl. Ulbrich, R. (1988), S. 81 bis 87, Expertenkommission Wohnungsbau (1995), S. 35.

239 Nach dieser Regel ist die Wohnungsversorgung ausreichend, wenn die Zahl der Wohnungen um weniger als
3 Prozent unter der Zahl der Haushalte liegt.

21 ygl. Statistisches Bundesamt (2000), S. 61 und 63.
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und 1986 stieg das Wohnungsdefizit dann wieder an. Der Anteil der leerstehenden
Wohnungen betrug 1987 wieder lediglich 1,8 Prozent.

Tabelle 5
Korrigierter Wohnungsbestand 1967 bis 1986
Wohnungsbestand zum 31.12. Haushalte” Differenz

Jahr Fortschreibung | korrigiert absolut C o

: in %

in 1000
1967 19383,383 19383,383 21670 -2286,62 11,8
1968 19882,286 19799,192 22021 -2221,81 11,2
1969 20355,490 20193,581 22287 -2093,42 10,4
1970 20806,969 20569,865 21991 -1421,14 6,9
1971 21329,418 21005,298 22852 -1846,70 8,8
1972 21956,659 21528,069 22994 -1465,93 6,8
1973 22638,117 22096,027 23233 -1136,97 5,1
1974 23212,267 22574,550 23651 -1076,45 4,8
1975 23620,848 22915,080 23722 -806,92 3,5
1976 23986,227 23219,604 23943 -723,40 3,1
1977 24369,495 23539,037 24165 -625,96 2,7
1978 24708,260 23821,379 24221 -399,62 1,7
1979 25040,189 24098,024 24486 -387,98 1,6
1980 25405,789 24402,731 24811 -408,27 1,7
1981 25747,547 24687,568 25100 -412,43 1,7
1982 26076,242 24961,518 25336 -374,48 1,5
19837 26398,892 25230,429 X X
19847 26781,592 25549,389 X X X
1985 27080,785 25798,750 26367 -568,25 2,2
1986 25996,118 25996,118 26739 -742,88 2,9

1) 1970 Ergebnis der Volkszahlung, sonst Ergebnis des Mikrozensus (1975 aus der EG-Arbeitskrafte-
stichprobe). 1961 bis 1969 und 1971 wohnberechtigte Bevdlkerung, 1970 und ab 1972 Bevolkerung in
Privathaushalten.

2) 1983 und 1984 fand kein Mikrozensus statt.

Quelle: Statistisches Bundesamt (1979-1989) STATIS-BUND Segment 10 Wohnungsbestand, Statistisches Bun-
desamt (1976-89), Jg. 1982 bis 1989, http://www.destatis.de/indicators/d/IrbevO5ad.htm, eigene Berechnungen.

Insgesamt entsprechen die Schatzungen aus Tabelle 5 der Beschreibung des Wohnungs-
marktes von Ulbrich, wenn sich auch die ,neue Wohnungsnot® der spaten siebziger Jahre
nur sehr leicht und auch erst 1980 und 1981 zeigt. Allerdings hat sich zu keinem Zeitpunkt
ein rechnerischer Ausgleich der Haushalte und des vorhandenen Wohnungsbestandes
ergeben. Wahrend des gesamten Untersuchungszeitraums herrschte also nach der Regel
.ein Haushalt, eine Wohnung“ ein Wohnungsdefizit, von der Hasseschen Regel ganz zu
schweigen.

4.2 Der institutionelle Rahmen: Wohnungszwangswirtschaft und sozialer

Wohnungsbau

Das Kriegsende 1945 bedeutete keinen grundlegenden Bruch der institutionellen Rahmen-
bedingungen fir den Wohnungsmarkt. Dieser fand bereits rund 30 Jahre zuvor mit dem
Ausbruch des ersten Weltkriegs statt. Aus den ersten eher provisorischen Verordnungen, die
den vor 1914 weitestgehend sich selbst Uberlassenen Wohnungsmarkt auf die besonderen
Umstande wahrend der Kriegsdauer einstellen sollten, war bereits bei Kriegsende ein um-
fassendes Regelwerk geworden, das in den Jahren der Weimarer Republik sukzessive zu
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Dauerrecht ausgebaut wurde.?*? Dabei kristallisierten sich rasch drei Saulen der Wohnungs-
gesetzgebung heraus, die unter dem zusammenfassenden Begriff ,Wohnungszwangs-
wirtschaft® bis in die ersten Jahre der Bundesrepublik Deutschland hinein reichten. Im
Einzelnen waren es der Kiundigungsschutz, die Begrenzung der Mieten und die Wohnraum-
bewirtschaftung. Auch die staatliche Férderung des Wohnungsbaus als Objektférderung, die
in der Nachkriegszeit als ,sozialer Wohnungsbau® fir Furore sorgte, hatte ihre Wurzeln
bereits in der Zeit der Weimarer Republik.

4.2.1 Die Wohnungszwangswirtschaft im weiteren Sinne: Kiindigungsschutz—Mietbe-

grenzung und Wohnraumbewirtschaftung
4.2.1.1 Der Kiindigungsschutz

Vor 1914 gab es keinen Kindigungsschutz. Die Mieter mussten ihre Wohnungen nach den
Kindigungsfristen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) rdumen. Kurz nach Kriegsbeginn
wurde am 4. 8.1914 die Unterbrechung aller Gerichtsverfahren gegeniber Soldaten
angeordnet. Darunter fielen auch alle in Fragen von Wohnungskindigung angangigen
Prozesse. Mit der zunehmenden Verknappung des Wohnraums im Verlaufe des Krieges
wurden weitere Schutzbestimmungen unumganglich. Am 26.7. 1917 wurde daher die
Mieterschutzverordnung erlassen, die generell Kindigungen zur Durchsetzung von Miet-
erhdhungen ausschloss. Uber die Wirksamkeit von allen Wohnungskiindigungen hatten
fortan die Mieteinigungsamter nach ,billigem Ermessen® zu befinden. Gegen deren Ent-
scheidung gab es keine Berufungsmdglichkeit.?**

Die recht weit reichenden Befugnisse der Mieteinigungsamter hatten naturgemag eine sehr
unterschiedliche  Auslegung der Mieterschutzverordnung zur Folge. Um eine
Vereinheitlichung zu erreichen, wurde 1923 das Mieterschutzgesetz verabschiedet. Es
Ubertrug die Zustandigkeit in Fragen des Kundigungsrechts wieder an die Amtsgerichte. Das
Klndigungsrecht des Hauseigentimers wurde vollig beseitigt. Klindigungen gegen Mieter
durften nur noch in drei gesetzlich vorgegebenen Fallen von den Gerichten ausgesprochen
werden. Diese waren:

Erhebliche Belastigung

Mehr als zweimonatiger Mietrickstand

Eigenbedarf des Vermieters.?*

Ausgenommen vom Mieterschutzgesetz waren alle seit Juli 1918 errichteten Gebdude. Fir
sie galten nach wie vor die Regelungen des BGB. Allerdings wurden 1924 alle mit
offentlicher Férderung errichteten Gebaude in den Kiindigungsschutz einbezogen.?*

Obgleich das Mieterschutzgesetz urspriinglich auf den 1. 7 1926 befristet war, blieb es bis in
die sechziger Jahre hinein glltig. Seine Grundziige finden sich auch im ersten und zweiten
Wohnraumkiindigungsgesetz aus den Jahren 1971 und 1974 wieder. Innerhalb des langen
Zeitraums seiner Giiltigkeit war es allerdings einigen Anderungen unterworfen.?*

Wahrend der Prasidialkabinette in den frihen dreiRiger Jahren wurde das Mieterschutz-
gesetz durch einige Notverordnungen aufgeweicht. Herausgenommen wurden Grol3-

32 Eine verstirkte Staatstitigkeit war nach dem ersten Weltkrieg auch in anderen europiischen Landern zu
beobachten. Vgl. hierzu z. B. Teichmann, G. (1997) oder Schulz, G. (1993).

233 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 47ffund 51.

24 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 52f.

3 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 77.

236 ygl. fiir nachfolgende Ausfithrungen Fiihrer, K. S. 79 bis 115.
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wohnungen mit mehr als funf Zimmern und alle Neuvermietungen. Ab 1936 wurde der
Kindigungsschutz dann wieder verscharft, sodass er bei Kriegsbeginn 1939 fiir samtliche,
auch kinftig errichtete Wohnungen galt. Im Marz 1942 wurde der Kindigungsschutz auf
Anordnung des Preiskommissars auch auf Untermieter ausgedehnt.?®” Nach 1945 galt das
Mieterschutzgesetz zunachst in der Fassung von 1942 fort. Somit lag zu Beginn des
Untersuchungszeitraums vorliegender Arbeit ein umfassender Kindigungsschutz fur alle
bestehenden und alle kinftig errichteten Wohnungen vor.

Eine wesentliche Liberalisierung erfolgte bereits mit dem ersten Wohnungsbaugesetz von
1950. Mit diesem trat das Mieterschutzgesetz fir alle neu errichteten Gebaude auller Kraft,
sofern sie ohne staatliche Fdrderung oder lediglich mit Steuerverglnstigungen bei der
Einkommensteuer errichtet waren. Damit sollte fiir die Bautatigkeit auBerhalb des sozialen
Wohnungsbaus ein Anreiz geschaffen werden.

Fir die bestehenden Wohnungen blieb der Kiindigungsschutz hingegen weiter in Kraft. Eine
erste Lockerung brachte das Geschaftsraummietgesetz aus dem Jahr 1952, das alle
vermieteten Gewerberaume vom Mieterschutzgesetz ausnahm. Ende der flinfziger Jahre
wurde dann der Abbau des Kundigungsschutzes auch fur den Wohnungsbestand in Angriff
genommen. Er sollte zusammen mit der Beseitigung der Wohnungszwangswirtschaft
erfolgen. Ab Sommer 1963 wurde im Rahmen des Abbaugesetzes von 1960 der
Kindigungsschutz sukzessive in Regionen, flr die der Wohnungsmarkt als ausgeglichen
angesehen wurde, aufgehoben.?® Bis zum 31.12.1965 war das Mieterschutzgesetz im
gesamten Bundesgebiet auRer Kraft getreten.

Damit lag ab Mitte der sechziger Jahre ein liberales Kindigungsrecht vor wie seit 1914 nicht
mehr. Dieser Zustand war aber nicht von Dauer. Bereits 1971 wurde mit dem ersten Wohn-
raumkindigungsgesetz zunachst befristet bis 1974 wieder ein an das Mieterschutzgesetz
angelehnter Kindigungsschutz geschaffen. Mit dem zweiten Wohnraumkiindigungsgesetz
von 1974 ging er dann in Dauerrecht Uber, das bis zum Ende des Untersuchungszeitraums
dieser Arbeit 1989 fortgalt.

Zusammengefasst betrachtet unterlag der Wohnungsbestand also mit Ausnahme der kurzen
Periode 1963/66 bis 1971 Uber den gesamten Untersuchungszeitraum hinweg einem
Kindigungsschutz, der dem Vermieter eine Kindigung versagte. Der freifinanzierte und
steuerbeglnstigte Neubau war hingegen von 1950 bis 1971 von dieser Regelung aus-
genommen.

Der Kindigungsschutz kann jedoch nur wirksam werden, wenn die Mdoglichkeiten einer
Mieterhdhung begrenzt sind. Sonst konnte der Vermieter, obgleich ohne Recht zur
Kiindigung, die Miete einfach so lange erhéhen, bis der Mieter sie nicht mehr zahlen kann
und demzufolge ausziehen muss. Gleiches gilt natlrlich auch umgekehrt: Ist die
Mieterh6hung begrenzt, ohne dass ein Kilndigungsschutz besteht, kann der Vermieter die
Wohnung kindigen und teurer weitervermieten. Deshalb ging mit den gesetzlichen
Regelungen zum Kindigungsschutz auch stets eine entsprechende Begrenzung von
Mieterhéhungen einher.

4.2.1.2 Mietbegrenzung

Wie im Falle des Kindigungsschutzes konnte die Miete vor 1914 nach den Bestimmungen
des BGB erhoht werden. Begrenzungen irgendwelcher Art bestanden hierflr nicht. Mit der
Verordnung vom 4. 8. 1914 wurde fur die von Soldaten bewohnten Wohnungen auf indirekte

27 Personen jiidischen Glaubens waren allerdings von jeglichem Kiindigungsschutz ausgenommen.

% Der Wohnungsmarkt galt in einer Region dann als ausgeglichen, wenn die Zahl der Haushalte die Zahl der
vorhandenen Wohnungen um nicht mehr als drei Prozent iiberstieg. Es kam also zu einer Umkehrung der
Hasseschen Regel.
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Weise erstmals eine Begrenzung von Mieterhbhungen erreicht. Da gemal dieser
Verordnung alle Prozesse gegen Soldaten zu ruhen hatten, war eine Raumung der
Wohnung gegen den Mieter gerichtlich nicht mehr zu erreichen und damit eine Mieterhéhung
faktisch nicht mehr durchzusetzen. Fir die dbrigen Wohnungen wurden die ersten
Schutzbestimmungen mit der im Abschnitt Uber den Kiindigungsschutz bereits erwahnten
Verordnung vom 26.7 1917 eingefuhrt, die Kindigungen zum Zweck der Mieterh6hung
ausschloss. Der zunehmenden Wohnungsknappheit versuchte eine Verordnung vom
23. 9. 1918 gerecht zu werden, die den Mieteinigungsamtern in Gemeinden mit besonders
starkem Wohnungsmangel das Recht einrdumte, die Miete einer Wohnung herabzu-
setzen.?® Damit wurde erstmals in bestehende Mietverhéltnisse eingegriffen. Nach Kriegs-
ende regelten dann die Lander die Mieterhbhung auf dem Verordnungsweg. Die
Verordnungen beschrankten die Mieterhdhungen unterschiedlich weitgehend, sodass es in
den einzelnen Landern zu recht unterschiedlichen Entwicklungen der Mieten kam. Eine
Vereinheitlichung wurde erst durch das Reichsmietengesetz vom 1. 7. 1922 maoglich, das,
ahnlich wie das Mieterschutzgesetz, bis in die sechziger Jahre hinein gultig blieb. Das
Gesetz fuhrte fur alle vor Juli 1918 errichteten Wohnungen eine gesetzliche Miete ein, auf
die sich beide Vertragsparteien berufen konnten und fur deren Berechnung genaue Regeln
festgelegt wurden. Da die gesetzliche Miete wahrend der Inflation bewusst nicht
entsprechend heraufgesetzt wurde, kam es zu ihrer vollstidndigen Entwertung.?*® Nach der
Stabilisierung der Wahrung wurde die gesetzliche Miete mehrmals heraufgesetzt und
erreichte im Juli 1926 100 Prozent und 1927 120 Prozent der Friedensmiete.**'

Ahnlich dem Kindigungsschutz wurde auch die Mietbegrenzung wéahrend der
Prasidialkabinette stark gelockert. GroRe Wohnungen wurden von den Bestimmungen zur
Mietbegrenzung ausgenommen. Ab April 1936 galt die gesetzliche Miete jedoch wieder fir
alle Wohnungen. Mit der Preisstoppverordnung vom 26. 11. 1936 wurden die Mieten auf das
Niveau von Ende Oktober 1936 eingefroren. Bis April 1937 durfte die Miete noch bei
wertsteigernden Veranderungen von Wohnungen angepasst werden, danach war eine
Erhéhung generell nur noch auf Antrag moglich, was in der Folge zum fast vollstandigen
Unterlassen von Mieterhdhungen filhrte.?*? Erstmals galt die Beschrankung der Miethdhe
auch fur nach 1918 errichtete Gebaude, ja sogar auch fur alle kunftig fertig gestellten
Wohnungen. Mit Beginn des Krieges kam es zu einer weiteren Verscharfung.?*?

Diese aulerst rigide Begrenzung der Mieten blieb auch Uber das Ende des Krieges hinaus in
Kraft. Nach der Wahrungsreform wurden die Mieten im Gegensatz zu anderen Preisen nicht
freigegeben. Fir Neubauten wurden die Mieten im ersten Wohnungsbaugesetz generell
freigegeben, sofern die Wohnungen ohne staatliche Foérderung oder lediglich mit
Steuervergunstigungen errichtet wurden. Fir geférderte Wohnungen galt bis 1956 eine so
genannte Richtsatzmiete, die sich aber recht schnell als unpraktikabel erwies. Deshalb
wurde ab dem 2. Wohnungsbaugesetz auf die so genannte Kostenmiete (ibergegangen.?**

Fir den vor 1949 errichteten Wohnungsbestand kam es erst allmahlich zu einer Lockerung
der Mietbegrenzung. Ab dem 1.1.1950 durften die erhéhten Grundsteuern auf die Mieter
umgelegt werden. Ab dem 1.12.1951 durfte die Miete fir gewerblich genutzte Raume frei
vereinbart werden. In den Jahren 1952 und mit dem Bundesmietengesetz von 1955 kam es

29 Vgl. Fithrer, K. (1995), S. 126ff.

20 7u den Griinden der Nichtanpassung der gesetzlichen Miete vgl. Fiihrer, K. (1995), S. 139ff.

241 Unter Friedensmiete versteht man die Miete, die am 1.7.1914 vereinbart war. Vgl. hierzu Kornemann, R.
(1996)

2 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 221.

3 ygl. Kerner, F. (1996), S. 476, 478 und 485.

* Auf die Kosten- und Richtsatzmiete wird genauer im Abschnitt iiber den sozialen Wohnungsbau
eingegangen.
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sodann zu einer jeweiligen zehnprozentigen Anhebung der Mieten im Altbaubestand. Bei
einem Mieterwechsel wurde die Miete hingegen de facto freigegeben.?*°

Mit dem Abbaugesetz wurde die Mietpreisgebung im Altbaubestand weitestgehend
liberalisiert. 1959 erfolgte eine Erhéhung um der Mieten um 15 Prozent, die 1963 weitere
Mietsteigerungen nach sich zog.?*°

Ahnlich wie im Falle des Kiindigungsschutzes kam es also auch bei den Mietpreisen bereits
1950, also zu einem relativ fruihen Zeitpunkt des Untersuchungszeitraums, bei den ohne
staatliche Zuschiisse neu errichteten Gebauden zu einer volligen Aufthebung der Mietpreis-
begrenzung. Eine ahnliche Liberalisierung wurde hingegen im Wohnungsbestand erst mit
dem Abbaugesetz von 1959 erreicht. Ab 1971 wurde die Mietpreisgebung bei bestehenden
Vertragen wieder starkeren gesetzlichen Beschrankungen unterworfen, die bis zum Ende
des Untersuchungszeitraums reichten. Gebundene Mieten gab es wahrend des gesamten
Untersuchungszeitraums im sozialen Wohnungsbau.

Wahrend Kindigungsschutz und Mietsteigerungsbegrenzung bis in unsere heutige Zeit
hineinwirken ist das dritte und rigideste Mittel staatlicher Eingriffe in den Wohnungsmarkt
heute beinahe schon in Vergessenheit geraten: Die Wohnraumbewirtschaftung.

4.2.1.3 Wohnraumbewirtschaftung

Unter Wohnraumbewirtschaftung oder Wohnungszwangswirtschaft subsumierte man
urspriinglich jede Art des staatlichen Eingriffs auf dem Wohnungsmarkt. Somit fielen alle
MaRnahmen der Mietbegrenzung und des Kiindigungsschutzes ebenso darunter wie die
staatliche Zuweisung von Wohnraum.?*’” Heute wird unter diesen Begriffen in der Regel nur
die Beschlagnahmung von Wohnraum und dessen amtliche Zuteilung an Beduirftige bzw. die
Verteilung von frei werdendem Wohnraum Uber Wohnungsamter unter Umgehung des
Vermieters verstanden. Die anderen Elemente werden heute unter dem Begriff Mieterschutz
zusammengefasst.

Die Maglichkeit, von staatlicher Seite Wohnraum an bedlrftige Personen zuzuteilen, wurde
angesichts der prekdren Situation auf den Wohnungsmarkten im September 1918
geschaffen, als die leichteren Mittel Mietbegrenzung und Kuindigungsschutz nicht mehr
ausreichten.?*® Damit bestand gegen Ende des ersten Weltkriegs in Deutschland erstmals
eine Wohnraumbewirtschaftung, allerdings wurde diese in den einzelnen Landern mit
unterschiedlicher Intensitat ausgelibt®*®. Ab 1925 und verstarkt in den Krisenjahren nach
1929 wurde die Wohnraumbewirtschaftung schrittweise abgebaut, 1931 wurde schliel3lich
beschlossen, sie zum 1.4.1933 endgiiltig auslaufen zu lassen.?° Diese Entscheidung wurde
nach der Regierungsibernahme der Nationalsozialisten beibehalten, sodass sich die Frage
nach der Wohnungsbewirtschaftung erst wieder wahrend des zweiten Weltkriegs stellte.

Wahrend Miet- und Kiindigungsrecht bereits ab 1936 zunehmend rigider gefasst wurde,
strdubte sich die Reichsregierung gegen eine zwangsweise Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes bis weit in die Kriegszeit hinein. Ab 1942 wurden von selbst frei
gewordene Wohnungen an bestimmte bevorzugte Gruppen wie kinderreiche Familien oder
Kriegsversehrte zugeteilt, nachdem 1941, erneut mit vielen Ausnahmen versehen, ein
Umwandlungsverbot erlassen worden war.?*" Erst nachdem sich in Folge des verschérften
Luftkriegs die Verluste an Wohnungen drastisch erhoht hatten, wurde im Juni 1943 auch

5 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 275.

26 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 300.

27 7ur Verwendung des Begriffes ,,Wohnungszwangswirtschaft® vgl. Lutz, H.-J. (1998), S. 50.
8 ygl. Kerner, F. (1996), S. 56, 62 und 96.

9 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 306.

20 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 327ff., 332ff. und 334.

31 ygl. Kerner, F. (1996), S. 505, 508ff
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bereits belegter Wohnraum in die Wohnraumbewirtschaftung einbezogen. Ausgebombte
wurden jetzt auch in bereits mit einer Familie belegte Wohnungen einquartiert. Damit wurde
erstmals auch das Prinzip ,nur eine Familie je Wohnung* aufgegeben.?? Somit hinterlieR das
dritte Reich bei Kriegsende einen Wohnungsmarkt, der durch einen weitestgehenden
Bestandsschutz gekennzeichnet war und der strengen Bewirtschaftung durch die Behdrden
unterlag.

Angesichts des durch den Fluchtlingszustrom in den ersten Jahren noch dramatisch weiter
verscharften Wohnungsmangels blieb den Alliierten und den deutschen Behorden zunachst
gar nichts anderes Ubrig, als die Bewirtschaftung des Wohnraums fortzusetzen. Fir das
gesamte spatere Gebiet der Bundesrepublik erfolgte die gesetzliche Regelung zentral durch
das Alliierte Kontrollratsgesetz Nr. 18 vom 8.3.1946. In der Durchfiihrung blieb die
Wohnraumbewirtschaftung durch das Kontrollratsgesetz jedoch in vielen Belangen
ungeregelt, sodass die Lander eigene Gesetze und Verordnungen erlieRen, die den
Gemeinden ein einheitliches Vorgehen bei der Wohnraumbewirtschaftung vorschrieben.?*
Dennoch stellte es die Grundlage flr die Wohnraumbewirtschaftung bis 1953 dar.

Das Alliierte Kontrollratsgesetz Nr. 18 schrieb die Einrichtung von Wohnungsamtern
zwingend vor. Jede Vergabe von Wohnraum musste bei Strafandrohung Uber die Woh-
nungsamter erfolgen. Das Freiwerden von Raumen musste von den Verfligungsberechtigten
unverziglich fir die Erfassung gemeldet werden, damit das Wohnungsamt eine Vergabe
durchfihren konnte. Dabei sollten Widerstandskdmpfer, Verfolgte des NS-Regimes, kinder-
reiche Familien, altere Personen und Invaliden bevorzugt behandelt werden. Weigerte sich
der Verflgungsberechtigte, einen Zugewiesenen anzunehmen, konnte ein Zwangs-
mietvertrag verfiigt werden.?® Die Versorgung von Vertriebenen, Bombengeschadigten,
Evakuierten und SBZ-Fluchtlingen, die fur die deutschen Behdrden eine hohe Prioritat hatte,
wurde im Kontrollratsgesetz mit keinem Wort erwahnt, allerdings lie® es den Wohnungs-
amtern einen grof3en Spielraum, sodass diese Bevdlkerungsgruppen auch bei der
Wohnungsvergabe berlicksichtigt werden konnten.?*® Das Kontrollratsgesetz regelte jedoch
nicht nur die Vergabe des frei werdenden Wohnraums. Es schrieb den deutschen Behdrden
vor, allen Personen in ihrem Amtsbereich Wohnraum zu verschaffen. Jeder zum Vollzug des
Gesetzes erforderliche Wohnraum konnte von den Behérden erfasst und an
Wohnungssuchende zugewiesen werden, d.h. Personen konnten auch in bereits belegte
Wohnungen einquartiert werden. Von den Militarregierungen wurden Belegungsziffern von
zwei Personen je Raum als Zielvorgabe festgelegt. Einquartierungen waren bereits wahrend
des Krieges mdglich, doch erst mit dem Alliierten Kontrollratsgesetz wurde durch die
Einquartierung ein normaler Mietvertrag begriindet. Dadurch erhielt die Einquartierung einen
langerfristigen Charakter als durch die wahrend des Krieges bestehende Regelung, nach der
die Einquartierten mittels eines einfachen Verwaltungsaktes wieder aus ihren Wohnungen
entfernt werden konnten.?*

So notwendig angesichts der extremen Wohnungsnot die Bewirtschaftung und Verteilung
des verfligbaren Wohnraums war, so hinderlich war sie dem Wohnungsbau privater
Investoren, die sich nach dem Bau eines Gebaudes mit auf niedrigem Niveau festgesetzten
Mieten und amtlich einquartierten Mietern konfrontiert gesehen hatten, die denselben
Rechtsstatus wie normale Mieter genossen hatten. Zudem drohte zumindest bis 1947 auch

32ygl. ebd., S. 520.

23 Nach Kriegsende wurde die Wohnraumbelegung mangels zentraler Regelung direkt von den Kommunen
durchgefiihrt, was zu sehr unterschiedlichen Versorgungsverhéltnissen in den einzelnen Kommunen fiihrte. Vgl.
hierzu Wagner, G. (1995), S. 75 und 77.

24 ygl. Fiihrer, K. (1995), S. 350. Im Prinzip setzte sich mit dem Alliierten Kontrollratsgesetz die schon zuvor
geiibte Praxis der Wohnraumbewirtschaftung fort.

3 ygl. Wagner, G. (1995), S. 79.

26 ygl. Fithrer, K. (1995); S. 356.
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noch die Beschlagnahmung des Wohnraums durch die Alliierten Streitkrafte.®” In der
unmittelbaren Nachkriegszeit spielte dies noch keine Rolle, da an eine private
Wohnungsbautatigkeit in groRem Stile angesichts von Materialmangel ohnehin nicht zu
denken war. In spateren Jahren, als die Bautatigkeit wieder in Gang kam, musste sich
jedoch aus dem Ziel einer moglichst hohen Bautatigkeit und dem Beddrfnis, bei anhaltend
hohem Wohnungsmangel den vorhandenen Wohnraum mdglichst fur viele
Wohnungssuchende verfugbar zu halten zwangslaufig ein Konflikt ergeben. Dieser Konflikt
trat in den folgenden Jahren sehr schnell zu Tage, er flihrte zu einer sukzessiven Lockerung
der Wohnraumbewirtschaftung.

Im November 1947 gestatteten die westlichen Besatzungsmachte den deutschen Lander-
parlamenten, Regelungen bezlglich der Wohnraumbeschlagnahme zu treffen. Nordrhein-
Westfalen verabschiedete daraufhin im Marz 1948 das Raumbewirtschaftungsgesetz, in dem
das Beschlagnahmerecht landesweit geregelt wurde. Rationierungen sollten nur noch dann
erfolgen, wenn die Zahl der Bewohner einer Wohnung geringer als die Zahl der
Wohnungsraume war. Damit war die urspriingliche Vorgabe der Militarregierung von zwei
Personen je Raum auf die Halfte gekirzt worden. Obgleich das Gesetz die Moéglichkeit
vorsah, die Bestimmungen je nach Bedarf zu verscharfen, zeigte sich doch der Wille des
Gesetzgebers, die Wohnraumbewirtschaftung zu lockern.?*® In den anderen Landern wurden
keine vergleichbar detaillierten Regelungen gesetzlich verankert, sodass hier den
Kommunen ein weiter Spielraum blieb. Aber auch hier verminderte sich die Einquartierung
ab Ende 1947 deutlich. Dies lag vor allem daran, dass nach mehrjahriger sehr rigider
Einquartierung der verfigbare Wohnraum knapp wurde, zum anderen aber auch die
Vorbehalte gegen die einzuquartierenden Personen bei den ortsansassigen Haushalten und
den Kommunen stark anwuchsen: In den ersten beiden Nachkriegsjahren kamen die
meisten Flichtlinge aus den verlorenen Ostgebieten des friiheren deutschen Reiches, der
unfreiwillige Charakter ihrer Flucht war somit Uber allen Zweifel erhaben. Im weiteren
Zeitverlauf kamen jedoch auch zunehmend Flichtlinge aus der sowjetischen Zone. Diesen
wurde oft vorgehalten, den schwierigen Lebensumstanden in der sowjetischen
Besatzungszone aus dem Weg gehen zu wollen. Zunehmend wurde zwischen ,echten und
»unechten® Flichtlingen unterschieden, letztere wurden auch fir Kriminelle oder ,asoziale
Wanderer gehalten.“?®® Insgesamt lieR somit bereits ab 1947 die Bereitschaft der
Gemeinden, Einquartierungen durchzufihren, deutlich nach. In Bayern wurden
beispielsweise 1947/48 in den frankischen Regierungsbezirken und in Oberbayern nur 30,6
Prozent der von Sonderkommissionen als frei eingestuften Raume tatsachlich mit Personen
belegt. Nach der Griindung der Bundesrepublik im Jahr 1949 wurde Wohnraum nur noch in
Einzelfallen belegt. Die kommunalen Entscheidungstrager in den Stadtraten und den lokalen
Wohnungsverwaltungen erhofften von dem angekindigten Wohnungsbaugesetz
entscheidende Impulse fir den Wohnungsbau. In Erwartung einer Deregulierung ihres
Bewirtschaftungsinstrumentariums lockerten sie dieses bereits im Voraus, zumal die
Rationierungen in der Offentlichkeit stark angefeindet wurden.?®® Zu Wohnraumrationierung
kam es nur noch bei der Umsiedlung der Flichtlinge aus Bayern, Niedersachsen und
Schleswig-Holstein nach Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg und Rheinland-Pfalz, die
ab 1950 durchgefuhrt wurde. Auch hier gibt es Hinweise auf starken Widerstand der
ortsansassigen Bevolkerung.?’

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass ein groRes Hindernis fiir einen
kiinftigen Massenwohnungsbau, namlich die zwangsweise Einquartierung von Flichtlingen
und Vertriebenen, bereits vor der Wahrungsreform und noch mehr seit der Grindung der
Bundesrepublik in der Praxis stark an Bedeutung verloren hatte. Allerdings blieb die

37 Im Friihjahr 1948 nutzten die Briten insgesamt 196.682, die Amerikaner 119.918 beschlagnahmte
Wohnungen. Vgl. hierzu Fiihrer, K. (1995), S. 351.

28 ygl. Fithrer, K. (1995), S. 362.

% S0 das nordrhein-westfilische Wiederaufbauministerium Anfang 1948. Vgl. hierzu Fiihrer, K. (1995) S. 363f.
260 v g]. Wagner, G. (1995), S. 77.

%1 yg]. Fithrer, K. (1995), S. 365, dort auch FuBnote 255.
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Wohnungszwangswirtschaft in Form der ausschlieRlichen Belegung frei werdender
Wohnungen durch die Wohnungsamter gesetzlich weiter bestehen, sie wurde im Wohn-
raumbewirtschaftungsgesetz vom 31. Marz 1953, durch welches das Kontrollratsgesetz von
1946 abgelost wurde, fortgesetzt. Allerdings durfte jetzt der Vermieter unter mehreren von
den Wohnungsamtern vorgestellten Bewerbern einen Mieter auswahlen.?®> Dennoch hatte
ohne weitere Regelungen aufgrund der aufgehobenen freien Vermietbarkeit von Wohnungen
durch die Vermieter ein bedeutendes Hindernis fur den Neubau von Wohnungen bestanden.

Mit dem ersten Wohnungsbaugesetz vom 24.4.1950 wurde der skizzierte Konflikt zwischen
den Erfordernissen der Wohnraumbewirtschaftung und den erforderlichen Anreizen fir einen
verstarkten Wohnungsneubau auf recht einfache Weise gel6st: Steuerlich begunstigte
Wohnungen und vollig ohne staatliche Hilfe errichtete Wohnungen waren aus der
Wohnraumbewirtschaftung herausgenommen, sofern der Mietvertrag nach dem 24.4.1950
abgeschlossen worden war.?®®> Damit war die Eingriffsméglichkeit der Wohnungsamter auf
den Altbestand und die im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus errichteten Wohnungen
beschrankt. Stellte die Wohnraumbewirtschaftung vor Inkrafttreten des ersten
Wohnungsbaugesetzes ein Hindernis fur den Wohnungsbau von privater Seite dar, so setzte
sie jetzt die neu errichteten Wohnungen in eine privilegierte Position: Nur neu errichtete
Wohnungen waren von der Wohnungsbewirtschaftung frei. Stand ein Hausbesitzer vor der
Wahl, Investitionen an seinem bestehenden Gebaude vorzunehmen oder mit dem Kapital ein
neues zu errichten, dann sprach die Herausnahme neu errichteter Wohnungen aus der
Wohnraumbewirtschaftung eindeutig zugunsten des Neubaus. Sie stellte somit eine
Bevorzugung von Neubauinvestitionen zu Lasten von Bestandsinvestitionen dar.

4.2.1.4 Fazit

Wie gezeigt wurde, unterlagen die Wohnungsmarkte im Jahr 1945 so strengen gesetzlichen
Regelungen wie noch nie zuvor. Fur samtliche bestehende und auch in Zukunft zu
errichtenden Wohnungen war die Miete auf dem Stand des Jahres 1936 eingefroren und
eine Klndigung seitens des Vermieters unmoglich. Frei werdende Wohnungen wurden von
den Wohnungsdmtern ohne Mitspracherecht des Vermieters nach vorgegebenen
Prioritatslisten belegt und auch in bereits belegte Wohnungen konnten, falls die
Personenzahl dort zu gering war, weitere Mieter einquartiert werden. Innerhalb eines solchen
institutionellen Rahmens ist ein rein privatwirtschaftlich finanzierter Wohnungsbau vdllig
ausgeschlossen.®®* Auf der anderen Seite héatte eine Aufhebung dieser gesetzlichen
Bestimmungen angesichts rund 5,7 Millionen fehlender Wohnungen die Mieten extrem
gesteigert und weite Bevolkerungskreise in die Obdachlosigkeit getrieben. So ist die
Regelung im ersten Wohnungsbaugesetz von 1950, den frei finanzierten Neubau aus
Bewirtschaftung, Kiindigungs- und Mieterschutz herauszunehmen, eine Art Kompromiss. Auf
der einen Seite wurde die Bewirtschaftung im Bestand und damit auf lange Sicht fir die
weitaus Uberwiegende Zahl aller Wohnungen erhalten, um mdglichst allen ein Dach Uber
dem Kopf zu ermdglichen. Andererseits wurden die institutionellen Hindernisse fir einen frei
finanzierten Wohnungsbau praktisch vollig aufgehoben. Angesichts der Verhaltnisse auf den
Kapitalmarkten in der Zeit nach der Wahrungsreform konnte er zu dieser Zeit zwar noch
keine grofe Bedeutung erlangen, sobald sich hier Uber eine verstarkte Ersparnisbildung die
Verhaltnisse zunehmend normalisierten, war jedoch der Weg frei, auch ohne staatliche Hilfe
viele Wohnungen zu bauen und damit einen wichtigen Beitrag zum Abbau des
Wohnungsdefizits zu leisten. Insofern kommt der Herausnahme des frei finanzierten
Wohnungsbaus aus der Wohnungszwangswirtschaft grole Bedeutung zu. Ware sie spater
zu einem Zeitpunkt erfolgt, als sich aufgrund des staatlich geférderten Wohnungsbaus die
schlimmste Wohnungsnot bereits gelindert hatte, ware eine so radikale Aufhebung vor allem

62 ygl. Lutz, H-J. (1998), S. 36f. In einigen Passagen wurden 1953 die Regelungen gegeniiber 1946 sogar noch
verscharft.

23 ygl. Lutz, H-J. (1998), S. 43f.

264 In Kapitel 5 wird dies anhand eines Wohnungsmarktmodells gezeigt.
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im Bereich des Kindigungsschutzes und der Mietpreisbildung unter Umstanden politisch gar
nicht mehr durchzusetzen gewesen. So bestanden aber bereits seit 1950 keine
nennenswerten institutionellen Hindernisse fur den frei finanzierten Wohnungsbau mehr.

Wie bereits angedeutet, bestanden flir den frei finanzierten Wohnungsbau auch nach der
Beseitigung der institutionellen Hemmnisse zu Beginn des Untersuchungszeitraums schwere
Friktionen seitens der Kapitalmarkte. Durch die Wahrungsreform waren die Ersparnisse auf
einen Bruchteil ihres bisherigen Bestandes zusammengeschrumpft. Damit waren die
Méoglichkeiten zur Kreditvergabe drastisch beschrankt, ein Wohnungsbau in groRem Umfang
also nicht zu finanzieren. Deshalb hatte die alleinige Aufhebung der
Wohnungszwangswirtschaft im Jahr 1950 keine rasche Ausweitung des Wohnungsbaus in
den Folgejahren bewirken koénnen. Hierfir war zusatzlich eine Verbesserung der
Finanzierungsmoglichkeiten zwingend erforderlich. Dies erfolgte mafRgeblich mit Hilfe des
sozialen Wohnungsbaus.

4.2.2 Der soziale Wohnungsbau als Weg aus der Krise

Der Begriff ,sozialer Wohnungsbau® als Bezeichnung fur das System einer umfassenden
staatlichen Foérderung des Wohnungsbaus entstand im Jahr 1940 als nach dem
erfolgreichen Frankreichfeldzug in Erwartung eines baldigen Sieges im Krieg Plane fur einen
Wohnungsbau nach dem Kriege diskutiert wurden. Diese Plane mundeten in den so
genannten Fuhrererlass vom 15.11.1940, in dem fiir das erste Nachkriegsjahr der Bau von
300 000 und in den folgenden Jahren jeweils 600 000 Wohnungen vorgesehen wurde.
Zugleich wurde das Amt des Reichskommissars fur den sozialen Wohnungsbau
geschaffen.?®® Als Diskussionsforum eines Wohnungsbaus nach dem Kriege wurde ab 1941
die Zeitschrift ,Der Soziale Wohnungsbau® (ab 1943 ,Der Wohnungsbau in Deutschland®)
herausgegeben.?®®

Eine exakte Definition des Begriffes erfolgte jedoch nicht. Strittig blieb vor allem, ob der
soziale Wohnungsbau in erster Linie bedirftigen Personen oder aber einer grofRen
Bevdlkerungsgruppe zu Gute kommen sollte. Das Reichsarbeitsministerium, bei dem seit
1918 die Zustandigkeit fir den Wohnungsbau angesiedelt war, verstand ihn eher als Hilfe fur
den ersten Personenkreis, wahrend die Deutsche Arbeitsfront, die bemiht war, die
Kompetenz fir den Wohnungsbau fir sich zu gewinnen, den sozialen Wohnungsbau sehr
weit gefasst sehen wollte.?®’

Erst in §12 Abs. 1 des ersten Wohnungsbaugesetzes aus dem Jahr 1950 wurde der Begriff
definiert. Demnach war unter sozialem Wohnungsbau der Bau von Wohnungen, Ein- und
Zweifamilienhdusern und Kleinsiedlungen, die ,nach Grole, Ausstattung und Miete (Lasten)
fur die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind“ zu verstehen. Er galt damit
also gerade nicht nur sozial schwacheren Personen. Damit hatte sich die Position der
Deutschen Arbeitsfront letztlich durchgesetzt, angesichts des Wohnungsmangels nach
Kriegsende blieb aber auch kaum eine andere Wahl.?%®

Eine staatliche Forderung des Wohnungsbaus gab es allerdings bereits lange vor 1940.
Wahrend des Kaiserreiches wurde zwar im Gegensatz zu anderen europaischen Landern,
die bereits im spaten 19. Jahrhundert Wohnungsgesetze erlassen hatten, kein national tber-
greifendes System der Wohnungsférderung geschaffen.?®® Eine Vielzahl von Programmen
und Gesetzen bestand hingegen im kommunalen Bereich oder auf Landerebene, sie waren
jedoch &duRerst heterogen, reichten von Malnahmen der Armenflirsorge oder

265 ygl. Harlander, T. (1995), S. 206.

26 Die wichtigsten Beitrige in dieser Zeitschrift sind abgedruckt in Harlander, T., Fehl, G. (1986).

267 7u diesem Kompetenzstreit vgl. Harlander, T. (1995), S. 216f.

268 yg]. GEWOS (1990), S. 39.

29 Belgien erlieB bereits 1889 ein Wohnungsgesetz. Vgl. hierzu Rodriguez — Lores, J. (1994), S. 47ff.
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baupolizeilichen Vorschriften bis hin zu Férderung von Wohnungsbauten®”°. Erst am 28.
Marz 1918 wurde ein reichsweites Wohnungsgesetz erlassen, das in § 8 20 Millionen Mark
an staatlichen Mitteln fur die Forderung der gemeinnutzigen Bautétigkeit bereitstellte. Damit
war fur die nachfolgenden Jahre der Weg zu einer auf Reichsebene erfolgenden Foérderung
des Wohnungsbaus eingeleitet. Die meisten Instrumente des ersten Wohnungsbaugesetzes
stammen bereits aus dieser Zeit. Deshalb werden, ehe auf das erste Wohnungsbaugesetz
eingegangen wird, kurz die Vorlaufer skizziert.

4.2.2.1 Vorlaufer des sozialen Wohnungsbaus seit dem ersten Weltkrieg

Angesichts der Wohnungsnot und der schwierigen Lage auf den Kapitalmarkten nach dem
ersten Weltkrieg, konnte die staatliche Wohnungsbauférderung nicht weiterhin allein den
Landern und Kommunen Uberlassen bleiben. Deshalb wurde ein Forderinstrumentarium auf
Reichsebene aufgebaut. Hierbei lassen sich ZwWei Phasen staatlicher
Wohnungsbauférderung unterscheiden: Die Férderung wahrend der Inflationszeit 1918 bis
1923 und die so genannte Ara der Hauszinssteuer von 1923 bis 1932.

In der ersten Phase wahrend der Inflationszeit bestand die Forderung in der Gewahrung
unverzinslicher und nur ausnahmsweise riickzahlbarer Bauzuschiisse.””! Wahrend der
Inflation konnten sich die Hausbesitzer dank des Grundsatzes ,Mark gleich Mark® mittels
Zahlungen von wertloser Papiermark vollstdndig von ihren Hypothekenschulden befreien,
wahrend die Geldvermogen vollstandig entwertet wurden. Deshalb wurde nach dem Ende
der Inflation als Ausgleich flr den Werterhalt und die Entschuldung der Immobilienvermégen
fir diese eine Sondersteuer festgesetzt. Diese so genannte Gebaudeentschuldungssteuer
wurde von den Landern entweder als Zuschlag auf die Friedensmiete oder die Grundsteuer
erhoben. Bald biirgerte sich hierfiir die Bezeichnung ,Hauszinssteuer* ein.?’? Von 1924 bis
1932 wurden aus den Ertrdgen der Hauszinssteuer insgesamt 5,1 Mrd. RM fir die Férderung
des Neubaus verwendet. Weitere 4 Mrd. RM stammten aus Anleihen oder anderen
Haushaltsmitteln, sodass fir den Wohnungsbau insgesamt 9,1 Mrd. RM bereitstanden.
Diese Mittel wurden an die Bauherren in Form von Hypotheken mit einer unterhalb der
marktublichen Rate liegenden Verzinsung vergeben. Damit kam erstmals das Prinzip der
Kapitalsubventionierung zur Anwendung. Als Gegenleistung erhielt der Staat ein An- und
Wiederkaufsrecht an den Gebauden, um Spekulation zu vermeiden.?’® Daneben galt fiir die
Gebdude im Gegensatz zu den neu errichteten frei finanzierten Immobilien auch das
Reichsmieten- und das Mieterschutzgesetz, sodass sich, ahnlich wie im Fall des sozialen
Wohnungsbaus nach dem zweiten Weltkrieg, eine Beschrankung der Mieten im staatlich
geférderten Wohnungsbau ergab.

Diese Art der Forderung erwies sich in den Jahren nach 1924 als recht erfolgreich.
Gegenuber der Inflationszeit aber auch des geschatzten jahrlichen Reinzugangs von etwa
200 000 Wohnungen aus der Vorkriegszeit konnte die Zahl der errichteten Wohnungen
deutlich gesteigert werden.?”* Mit Beginn der Weltwirtschaftskrise wurden die Ertrage aus
der Hauszinssteuer zunehmend zur Deckung anderer Haushaltspositionen verwendet.
Wurden 1929 noch 850 Millionen RM an Hauszinssteuerhypotheken vergeben, waren es
1932 nur noch etwa 50 Millionen RM.?”® Statt der direkten Kapitalsubventionierung forderte
die Reichsregierung den Wohnungsbau zunehmend tber die Gewahrung von Burgschaften,

1% ygl. hierzu die bei Rodriguez — Lores, J. (1994) auf S. 133ff. abgedruckten Landergesetze und Verordnungen
oder Blumenroth, U. (1975), S. 232.

211 ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 254.

272 ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 256.

23 ygl. Blumenroth, U. (1975), S. 257ff.

M vgl. Abschnitt 3.1 dieser Arbeit. Die qualitativen Ergebnisse des Wohnungsbaus in der Hauszinssteueréra
sind jedoch umstritten. Ein haufiger Einwand ist, dass insgesamt zu grof3e und teuere Wohnungen gebaut
wurden, die an den Bediirfnissen der einkommensschwachen Bevdlkerung vorbeigingen. Vgl. zu dieser
Diskussion Harlander, T. (1995), S. 28.

3 ygl. Harlander, T. (1995), S. 30, FuBnote 8.
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um privates Kapital wieder vermehrt in den Wohnungsbau zu lenken. Daneben wurden an
den Stadtrandern &aulerst sparsam ausgestattete Kleinsiedlungen fir Erwerbslose mit
niedrig verzinsten Darlehen gefordert. Ein fester Bestandteil dieses Konzepts war die
Selbsthilfe der Arbeitslosen, mit der die Kosten extrem niedrig gehalten werden sollten.?’®
Unter den Bedingungen der Weltwirtschaftskrise konnten diese Ansatze jedoch keine grolie
Wirkung entfalten: Der Reinzugang an Wohnungen schrumpfte in den Jahren 1929 bis 1932
auf weniger als die Halfte zusammen.

Nach 1933 wurden die Wohnungspolitik der Jahre nach 1930 mit einigen Modifikationen
fortgefihrt. Der Staat zog sich weiter aus der direkten Férderung des Wohnungsbaus zurlck
und baute stattdessen das System der Birgschaftsvergabe aus. Restkontingente der
direkten Forderung kamen jetzt aus ideologischen Grinden im Gegensatz zur
Hauszinssteuerdra dem Eigenheim- und Kleinsiedlungsbau zugute, sodass in den ersten
Jahren des Dritten Reichs Uberwiegend kleinere Gebaude entstanden. 1933 wurden zudem
Umbaumalnahmen im Rahmen der Arbeitsbeschaffungsprogramme geférdert, wodurch
1933 34,3 Prozent und 1934 40,4 Prozent des gesamten Reinzugangs an Wohnungen aus
UmbaumalRnahmen resultierte. Insgesamt wurde der Wohnungsbau jedoch wahrend des
gesamten Dritten Reiches hinter die Arbeitsbeschaffungs- und vor allem die Aufristungsziele
zuriickgestellt.?””

Der Kleinsiedlungsbau blieb vor allem wegen der enormen Finanzierungsschwierigkeiten
weit hinter den erwarteten Fertigstellungszielen zurick. Von 1933 bis 1939 entstanden
lediglich rund 133 000 Siedlerstellen, sodass von dieser Seite aus nicht der geplante Abbau
des Wohnungsmangels erfolgte.?’® Angesichts des steigenden Wohnungsfehlbestandes
wurden ideologische Bedenken gegen den Mietwohnungsbau zunehmend zurickgestellt.
Am 27.7.1935 erging ein Erlass des Reichsarbeitsministeriums zur Férderung des Baues
von Volkswohnungen. Als Volkswohnungen waren nach diesem Erlass billigste
Mietwohnungen in ein- oder mehrgeschossiger Bauweise bezeichnet, die hinsichtlich
Wohnraum und Ausstattung duflerste Beschrankungen aufweisen sollten. Damit waren die
Volkswohnungen im Gegensatz zum sozialen Wohnungsbau der Nachkriegszeit von
vornherein auf die armsten Bevdlkerungsschichten ausgerichtet. Zur Finanzierung vergab
das Reich je Wohnung Darlehen in Héhe von 1 000 RM mit 4 Prozent Zins und 1 Prozent
Tilgung an die Gemeinden, die mit der Durchfiihrung der BaumaRnahmen gemeinnitzige
Wohnungsunternehmen beauftragen konnten.?”

Obgleich die Volkswohnungen aufgrund ihres niedrigen Qualitatsstandards sogleich heftig in
die Kritik des Propagandaministeriums und der Deutschen Arbeitsfront (DAF) gerieten,
wurden bis zum 1.7.1939 fir rund 150 000 Volkswohnungen Darlehen zur Verfligung
gestellt, 117 000 waren zu diesem Zeitpunkt bereits fertig gestellt oder gerade in Bau.?*
Vergleicht man die Zahlen mit den insgesamt im Zeitraum 1935 bis 1939 fertig gestellten
Wohnungen, so wird deutlich, dass auch der Beitrag des Volkswohnungsbaus zur Linderung
der Wohnungsnot eher gering ausfiel. Gewisse Elemente des Volkswohungsbaus wie etwa
die Begrenzung der Miete oder die Begrenzung der Ausstattung finden sich allerdings in
deutlich abgewandelter Form im spateren sozialen Wohnungsbau wieder.

Ab 1940 begannen, wie oben bereits angemerkt, umfangreiche Planungen fir eine
Beseitigung der Wohnungsnot nach dem ,Endsieg®. Viele dieser Vorschlage wirkten sich auf
die Konzeption des spateren sozialen Wohnungsbaus nachhaltig aus.

276 7u den ideologischen Zielen des Programms vgl. Harlander, T. (1995), S. 33ff.

277 ygl. Harlander, T. (1995), S. 83 und 85.

78 ygl. Harlander, T. (1995), S. 81f., S. 100f. und S. 180.

19 ygl. Harlander, T. (1995), S. 97.

280 Kritikpunkt dieser Stellen war vor allem, dass der durch ,,Volkswagen® und ,,Volksempfinger* positiv
besetzte Vorsatz ,,Volks* durch die in billigster Bauweise meist ohne Bad und Kanalisationsanschluss errichteten
Volkswohnungen entwertet werden wiirde. Vgl. hierzu Harlander, T. (1995), S. 99.
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So wurde angesichts der Wohnungsnot bereits im Juli 1940 beschlossen, nach dem Krieg
ein Wohnungsbauministerium zu errichten, bei dem die Zustandigkeit fir den Wohnungsbau,
die seit dem Ende des Ersten Weltkriegs beim Reichsarbeitsministerium lag, wahrend des
Dritten Reiches aber zunehmend von der Deutsche Arbeitsfront streitig gemacht wurde,
wieder konzentriert werden sollte.”®' 1949 wurde dann ein solches Ministerium verwirklicht.

Ab 1940 wurde auch der ideologische Vorbehalt gegen den Geschosswohnbau
abgeschwacht. Der kinftige Wohnungsbau sollte als zu vermietende Geschosswohnung,
Eigenheim oder Kleinsiedlung mit Bewirtschaftungsland erfolgen. Mit der Aufwertung des
Mietwohnungsbaus wurde wieder mehr an die Traditionen der Hauszinssteuerara
angeknipft.?*?

Die Bauausfiihrung sollte rationalisiert werden, allerdings kam man rasch von vollstandig
genormten Wohnungstypen wieder ab und konzentrierte sich stattdessen auf die Normung
von Einzelteilen wie Tiren, Fenster, und Beschlige.?®® Einheitliche Wohnungstypen
erlangten nur in den letzten Kriegsjahren bei der Errichtung von Notunterklnften fir
Ausgebombte eine gewisse praktische Relevanz, nicht jedoch im spateren sozialen
Wohnungsbau.?*

Die Trager des Wohnungsbaus sollten die Kommunen, die privaten Haushalte und die
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen sein. Letztere waren haufig relativ kleine und
finanzschwache Unternehmen. Um sie flir den angestrebten Massenwohnungsbau
einspannen zu konnen, war eine verbesserte Kapitalausstattung dieser Unternehmen
erforderlich. Deshalb wurde mit dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz vom 29.2.1940 eine
zwangsweise Zusammenlegung kleiner gemeinnttziger Wohnungsunternehmen angeordnet,
um ihre Leistungsfahigkeit zu starken.?® Der spatere soziale Wohnungsbau sah ebenfalls
die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen als wichtige Trager des Wohnungsbaus vor.

SchlieRlich gab es auch eine sehr hohe personelle Kontinuitat bei den Experten fir den
Wohnungsbau. Zahlreiche leitende Beamte der fur den Wohnungsbau zustéandigen Abteilung
des Reichsarbeitsministeriums, die sich ab 1940 mit Planungen des Wohnungsbaus nach
dem Endsieg befasst hatten, fanden sich ab 1949 im Wohnungsbauministerium wieder.
Ebenso fanden auch zahlreiche ab 1940 mit der Planung des Wohnungsbaus betraute
Architekten nach Kriegsende in den kommunalen Planungsdmtern neue Tatigkeitsfelder.
Eine Stunde Null beziiglich der Experten gab es im Bereich des Wohnungsbaus nicht.?%

Neben diesen vorbereitenden Momenten gab es natlrlich auch deutliche Unterschiede
zwischen den nationalsozialistischen Planungen und dem spater realisierten sozialen
Wohnungsbau. So waren die Planungen ab 1940 deutlich auf kinderreiche Familien
ausgerichtet. 80 Prozent der neu zu errichtenden Wohnungen sollten eine Flache von
mindestens 74m? haben, 10 Prozent sollten deutlich groRer und nur weitere 10 Prozent
kleinere Flachen aufweisen. Angesichts der Wohnungsnot nach Kriegsende wurde
demgegenliber 1947 eine Flache von nur noch 45m? empfohlen. die durchschnittliche
WohnungsgroéfRe betrug 1953 im sozialen Wohnungsbau dann 53 m? wuchs aber bis 1960
auf immerhin 68 m2 an.?*’

Der wichtigste Unterschied war jedoch, dass der soziale Wohnungsbau im Dritten Reich auf
ein Sklavenarbeits- und Unterdrickungssystem ausgerichtet war. Dem gesunden Wohnen

281 ygl. Harlander, T. (1995), S. 190.

282 ygl. Schildt, A.. (1996), S. 27f.

28 vgl. Harlander, T. (1995), S. 236.

2% Bis zum 1.10.1944 wurden 77 000 Behelfswohnheime nach Einheitstypen fertiggestellt. Vgl. hierzu
Harlander, T. (1995), S. 271.

5 ygl. Harlander, T. (1995), S. 243f. Vgl. auch den Abschnitt iiber die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen.
% yg]. hierzu Schildt, A. (1996), S. 28 und Durth, W. (1986), S. 195ff.

27 ygl. Schildt, A. (1996), S. 30 und 34.
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fur die Volksgemeinschaft hatte ein Lagersystem flir die Gemeinschaftsfremden gegeniber-
gestanden.?®®

4.2.2.2 Der soziale Wohnungsbau nach 1945

Mit dem Zusammenbruch des Deutschen Reichs 1945 verschwand die zentrale Instanz fur
eine Koordination der Wohnungspolitik. Sofern bei dem in den Jahren vor der
Wahrungsreform herrschenden Mangel an Baumaterial und Facharbeitern Uberhaupt
Wohnungen gebaut werden konnten, mussten die Regelungen hierfir auf kommunaler
Ebene und nach Konstituierung der Lander auch von diesen getroffen werden. Auf die
kommunale Foérderung des Wohnungsbaus in der unmittelbaren Nachkriegszeit soll hier
nicht weiter eingegangen werden, da er zunachst mit dem spateren sozialen Wohnungsbau
nicht viele Gemeinsamkeiten hatte und Uberwiegend aus Instandsetzung leicht bis
mittelschwer zerstérter Wohnungen bestand.?*®

Eine Untersuchung einer landesspezifischen Wohnungspolitik der Jahre 1945 bis 1952 liegt
fir das Gebiet des heutigen Baden—W(rttemberg vor, das in dieser Zeit in die drei Lander
Baden, Wiirttemberg—Baden und Wiirttemberg—Hohenzollern aufgespaltet war.?*

Wahrend der ersten Nachkriegsjahre bis 1948 regelten die meisten der gesetzlichen
MafRnahmen in den drei Landern die Wohnungszwangswirtschaft. Bis Mitte 1946 bestanden
im Wohnungswesen die aus der Kriegszeit Ubernommenen Regelungen fort. Danach wurden
im weiteren Verlauf des Jahres 1946 von Wdirttemberg—Baden und Wirttemberg—
Hohenzollern Durchflihnrungsverordnungen zum alliierten Kontrollratsgesetz Nr. 18, das die
Wohnungszwangswirtschaft festschrieb, erlassen.?"

Das Land Wirttemberg—Baden setzte jedoch bereits ab 1946 auch schon Maflnahmen zur
Forderung des Wohnungsbaus ein. Den Beginn machte ein Gesetz zur Bodenbeschaffung
Ende Oktober 1946. Ein Jahr spater folgte ein erstes Gesetz Uber die finanzielle Férderung
des Wiederaufbaus. Wahrend der Jahre 1948 und 1949 wurden dann weitere
FordermalRnahmen fir den Wohnungsbau geschaffen. Demgegeniiber nahmen die beiden
Léander Baden und Woirttemberg—Hohenzollern erst im Jahr 1949 die Wohnungsbau-
forderung auf und erlieBen samtlich von Wirttemberg—Baden bereits eingefuhrten
MaRnahmen im Laufe etwa eines Halbjahres.?*?

Zwischen 1949 und 1952 wurden auf dem Territorium des spateren Landes Baden—
Wirttemberg ca. 75 % der insgesamt rund 225 000 fertig gestellten Wohnungen durch
offentliche Darlehen und Baukostenzuschiisse geférdert. Im Zeitraum vom 21. Juni 1948 bis
31. Dezember 1949, also vor dem Ersten Wohnungsbaugesetz, wurden Darlehensantrage
fiir 43 770 Wohnungen bewilligt.*® Dies unterstreicht die Bedeutung, die der soziale
Wohnungsbau bereits vor der bundesweiten Regelung im ersten Wohnungsbaugesetz hatte.

Nach der Konstituierung der Bundesrepublik Deutschland im September 1949 war ange-
sichts der anhaltend katastrophalen Wohnverhaltnisse in allen Parteien die Notwendigkeit
einer staatlichen Férderung des Wohnungsbaus auch von Seiten des Bundes unumstritten.
Im ersten Kabinett Adenauer wurde 1949 das Wohnungsbauministerium gegrindet, das im
Februar 1950 einen Gesetzentwurf der Bundesregierung fur ein Wohnungsbaugesetz vor-

2 ygl. Schildt, A. (1996), S. 29.

% Vgl. zum kommunalen Wohnungsbau der Nachkriegszeit z.B. Wagner, G (1993 und 1995) oder Wiegold —
Bovermann, M. (1993).

2% ygl. Biichner, U. (1993).

! Im franzosisch besetzten Land Baden wurde eine solche Durchfiihrungsverordnung nicht erlassen. Dies stand
vermutlich mit der bis 1947 aufrecht erhaltenen Weigerung Frankreichs, in seiner Besatzungszone Vertriebene
und Fliichtlinge aufzunehmen, in Zusammenhang. Vgl. Biichner, U. (1993), Tabelle S. 188.

2 ygl. Biichner, U. (1993), S. 181 und Tabelle S. 190ff.

23 ygl. Biichner, U. (1993), S. 184.
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legte. Bereits im Dezember 1949 hatte die oppositionelle SPD einen Initiativantrag flr ein
solches Gesetz vorgelegt, der malgeblich auf Vorschlagen des Gesamtverbandes
gemeinnutziger Wohnungsunternehmen beruhte. In den Ausschusssitzungen wurden diese
beiden Vorlagen dann zu einem gemeinsamen Gesetzesentwurf vereinigt, wobei beinahe
alle Abweichungen des SPD-Vorschlags tbernommen wurden. Somit konnte das Erste
Wohnungsbaugesetz am 28. Marz 1950 bei Enthaltung der KPD fast einstimmig im
Bundestag beschlossen werden. Es trat am 25. April 1950 in Kraft.?**

In §1 des Gesetzes wurde festgelegt, dass Bund, Lander und Gemeinden den
Wohnungsbau unter besonderer Bevorzugung des sozialen Wohnungsbaus als vordringliche
Aufgabe zu fordern haben. Dieser Vorrangstellung des sozialen Wohnungsbaus entsprach
auch die im Gesetz festgeschriebene Verpflichtung von Bund, Landern und Gemeinden, in
den folgenden sechs Jahren 1,8 Millionen Sozialwohnungen zu bauen. Dabei wurde der
soziale Wohnungsbau in der oben bereits genannten Weise als fir die breiten Schichten des
Volkes geeignet definiert.”®® Mit dieser Definiton wurde an die Plidne des sozialen
Wohnungsbaus der Deutschen Arbeitsfront angeknipft, die ihn ebenfalls fir weite Kreise der
Bevdlkerung vorgesehen hatte. Kriterium fur die Zuteilung einer Sozialwohnung war eine
Einkommenshodhe, welche die Pflichtgrenze der Angestelltenversicherung unterschritt.?%
Gefordert wurde vor allem die ,leistungsfahige“ Arbeitnehmerschicht. In der Folge lag die
Sozialstruktur Mitte der flinfziger Jahre innerhalb der Sozialwohnungen etwas oberhalb des
Gesamtdurchschnitts.?®” Konzepte eines Behelfswohnungsbaus oder eines Baus von
Wohnungen mit einfachster Ausstattung fir Geringverdienende, wie sie etwa in der
Weimarer Republik wahrend der Weltwirtschaftskrise mit der Férderung von Kleinsiedlungen
oder wahrend des Dritten Reiches mit der Errichtung der so genannten Volkswohnungen
verfolgt wurden, erhielten damit eine Absage.

Neben dem sozialen Wohnungsbau unterschied das Erste Wohnungsbaugesetz noch den
steuerlich beglnstigten Wohnungsbau und den frei finanzierten Wohnungsbau. Um Anreize
fur diese Arten des Wohnungsbaus zu schaffen, nahm das Erste Wohnungsbaugesetz
beide, wie oben beschrieben, aus der Wohnraumbewirtschaftung heraus, der frei finanzierte
Wohnungsbau unterlag zudem nicht der Mietbegrenzung und dem Kiindigungsschutz.?*®

Der soziale Wohnungsbau unterlag hingegen einem System festgelegter Richtsatzmieten.
Die Miete durfte je Quadratmeter 1 DM, in besonderen Fallen 1,10 DM nicht Uberschreiten.
Um Einfachstbauten zu verhindern, waren Mindeststandards vorgegeben. So mussten die
Sozialwohnungen unter anderem uber flieBend Wasser, Gas, elektrische Energie, einem WC
in oder an der Wohnung und einen Wasseranschluss der Kiche verfigen. Die Wohnflache
musste mindestens 32m? betragen und durfte 65m? nicht tGberschreiten. Zentralheizung oder
Anbindung an Fernwdrme waren hingegen noch nicht vorgesehen.?® Mit diesen
Mindeststandards wurde nicht nur im Bereich der Sozialwohnungen eine Einfachstbauweise
verhindert, sondern indirekt auch im steuerlich geférderten und frei finanzierten Bereich, da
schlechter ausgestattete Wohnungen nach Uberwindung der grébsten Wohnungsnot nur
noch unterhalb der Mieten von Sozialwohnungen vermietbar gewesen waren.

Das wichtigste Forderinstrument des sozialen Wohnungsbaus waren zur Zeit des ersten
Wohnungsbaugesetzes Kapitalsubventionen, also zinslose oder zinsglinstige Darlehen des
Staates, da kurz nach der Wahrungsreform und der damit verbundenen Entwertung der
Ersparnisse die Kapitalmarkte noch nicht Uber ausreichende Mittel verfigten und diese

24 ygl. GEWOS (1990), S. 37f. Zur genaueren Entstehungsgeschichte auch Schulz, G. (1994)
25 ygl. GEWOS (1990), S. 38f.

2% ygl. Schulz, G. (1991), S. 132.

27 ygl. Schildt, A. (1996), S. 35.

2% ygl. hierzu Lutz, H.-J. (1998)

29 ygl. Schildt, A. (1996), S. 34.



191

zudem aufgrund hoherer Renditen Uberwiegend in industrielle Investitionen gelenkt
wurden.?®

Ein Anreiz zur Mobilisierung von Kapital des Bauherrn und der Wohnungssuchenden wurde
mit der Vergabepraxis der Sozialwohnungen geschaffen. Im Normalfall schlugen die
Wohnungsamter dem Eigentiimer mehrere Bewerber zur Auswahl vor.*' Je nach der Héhe
seines eigenen Kapitaleinsatzes durfte der Vermieter jedoch einen gewissen Anteil seiner
Wohnungen selbst belegen. Es war ausdricklich erlaubt, diese Wohnungen an Personen zu
vermieten, die selber einen angemessenen (ca. 20 Prozent des steuerpflichtigen
Jahreseinkommens) Betrag leisteten. Diese ,verlorenen Baukostenzuschisse® stellten
einerseits gerade in einer Phase hochster Wohnungsnot eine klare Bevorzugung finanziell
besser gestellter Personen dar, mobilisierten aber auch weiteres Kapital fiir den sozialen
Wohnungsbau.*%

Der soziale Wohnungsbau war vor und wahrend der Glltigkeit des Ersten
Wohnungsbaugesetzes von lUberragender Bedeutung: 1949 bis 1952 wurden jeweils rund
69 Prozent aller fertig gestellten Wohnungen im sozialen Wohnungsbau errichtet. In den
Jahren 1953, als das Erste Wohnungsbaugesetz novelliert wurde, bis 1956, als es durch das
Zweite Wohnungsbaugesetz abgeldst wurde, sank zwar der Anteil der Sozialwohnungen auf
knapp Uber 50 Prozent ab, dies lag jedoch mehr an einer starken Zunahme der ohne
offentliche Zuschiisse finanzierten Wohnungen. Die absolute Zahl der fertig gestellten
Sozialwohnungen sank in diesem Zeitraum noch nicht.*®® Dies verdeutlicht die Wichtigkeit
des sozialen Wohnungsbaus im Allgemeinen und des Ersten Wohnungsbaugesetzes im
Speziellen gerade in den Grinderjahren der Bundesrepublik.

Das erste Wohnungsbaugesetz stellte eine Ausnahme im marktwirtschaftlichen System der
jungen Bundesrepublik dar, denn es enthielt teilweise marktinkonforme Regelungen wie die
Begrenzung der Mieten oder die Eingrenzung des Mieterkreises.®*™ Angesichts der
Wohnungsnot in der unmittelbaren Nachkriegszeit bestand Uber deren Notwendigkeit bei
allen Parteien Einigkeit, sodass das Gesetz einstimmig verabschiedet werden konnte.
Unterschiedliche Positionen zwischen Regierung und Opposition bestanden jedoch
bezlglich der Dauerhaftigkeit des Gesetzes. Wahrend es die Regierungsparteien von
vornherein als Ubergangslosung betrachteten, sah die SPD es als ein Dauergesetz mit dem
Ziel, eine starke oOffentlich—-gemeinnitzige = Wohnungswirtschaft  innerhalb  der
marktwirtschaftlichen Ordnung zu etablieren.®* Somit brach der Grundkonsens in der Woh-
nungspolitik nach Uberwindung des &rgsten Wohnungsmangels zwangslaufig auseinander.
Erster Ausdruck hierfir war die Novelle zum Ersten Wohnungsbaugesetz vom Sommer
1953.

Neben der Regelung einiger finanzieller Bedingungen und der Aufstockung der zu
errichtenden Sozialwohnungen von 1,8 auf 2 Millionen war die Einfihrung des so genannten
gehobenen sozialen Wohnungsbaus ein Kernelement der Novelle: Fur zu errichtende
Wohnungen mit Lagevorteilen und Uberdurchschnittlicher Ausstattung, die mit einem um
mindestens einem Drittel niedrigerem 6ffentlichen Darlehen auskamen, durften die Mieten
den geltenden Mietrichtsatz um maximal die Halfte Ubersteigen. Der Mietrichtsatz wurde
auch bei Mietern, deren Einkommen zwar unter den Pflichtgrenzen der Angestelltenkassen
blieb, aber dennoch eine gewisse Hohe iiberschritt, angehoben. %

3% yvgl. GEWOS (1990), S. 39.

39! Schon diese Vergabepraxis stellte eine Auflockerung der Wohnraumbewirtschaftung aus der Besatzungszeit
dar, die keinerlei Wahlrecht des Vermieters vorsah.

392 ygl. Schildt, A. (1996), S. 36.

39 ygl. hierzu Blumenroth, U. (1975), Tabelle auf S. 399.

3% ygl. Schulz, G. (1991), S. 133.

395 ygl. Schildt, A. (1996), S. 32.
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Der gehobene soziale Wohnungsbau beabsichtigte, eine starkere Berlcksichtigung von
Kapitalmarktmitteln im Wohnungsbau zu erreichen und 6ffentliche Mittel fur andere Bereiche
des sozialen Wohnungsbaus einzusparen.*”’

Zunehmend fand auch die Forderung des Eigentums Eingang in den sozialen
Wohnungsbau. Schon das Erste Wohnungsbaugesetz lied die Forderung von
Wohneigentum zu, angesichts knapper Finanzmittel dominierte jedoch eindeutig der
Mietwohnungsbau. Vor allem aus familienpolitischen Grinden wollten die Regierungs-
parteien jedoch das Eigenheim schon bald starker geférdert sehen. So wurde bereits in den
jahrlich festgelegten ,Richtlinien fir den Einsatz der Bundesmittel fiir den sozialen
Wohnungsbau* fiir das Jahr 1954 deutliche Anderung gegeniiber den Vorjahren beziglich
der Forderung von Eigentumsmalnahmen beschlossen. Mindestens 50 Prozent der
Bundesmittel musste von den Landern jetzt unter anderem zur Férderung von Eigentums-
maRnahmen eingesetzt werden.**® Wie in Abschnitt 3.1.2 dieser Arbeit gezeigt, nahm der
Anteil der Einfamilienhauser an den Gebauden insgesamt schon ab 1953 deutlich zu.

Ein weiterer Vorsto® zur Férderung der Eigentumsbildung erfolgte dann mit dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz von 1956, das den Untertitel Wohnungsbau- und Familienheimgesetz
trug. Es blieb wahrend des gesamten weiteren Untersuchungszeitraums dieser Arbeit die
zentrale Rechtsgrundlage der objektbezogenen Wohnungsbauférderung.

In wichtigen Punkten glich das Zweite Wohnungsbaugesetz dem Ersten, denn ebenso wie
dieses hatte es das Ziel, den Wohnungsbau fur die breiten Schichten des Volkes zu férdern,
um die Wohnungsnot zu beseitigen. Das Kriterium fir den Erhalt blieb wie im Ersten Woh-
nungsbaugesetz, dass der Betreffende die Versicherungspflichtgrenze fiir Angestellte
unterschritt. Ebenso wurde eine Zahl der zu errichtenden Sozialwohnungen vorgegeben.
Von 1957 bis 1962 sollten dies 1,8 Millionen sein.>*

Neben diesen Kontinuitaten fihrte das Zweite Wohnungsbaugesetz jedoch neue Ziele der
Wohnungsbauféderung ein. In §7 definierte es das Familienheim als ,Eigenheime,
Kaufeigenheime und Kleinsiedlungen, die nach GréRe und Grundriss ganz oder teilweise
dazu bestimmt sind, dem Eigentimer und seiner Familie ... als Heim (zu) dienen.” Die
Forderung solcher Familienheime wurde neben der Beseitigung der Wohnungsnot im
Zweiten Wohnungsbaugesetz zum zweiten grundlegenden Ziel staatlicher Wohnungspolitik,
selbst wenn dadurch insgesamt weniger Wohnungen gebaut werden sollten. Daneben wurde
auch festgelegt, dass Wohnungssuchende mit geringem Einkommen bevorzugt Wohnungen
zugewiesen bekommen sollten. Dies wurde erforderlich, da die Vergabe der Wohnungen
durch die Wohnungsamter zunehmend eingeschrankt wurde und deshalb vor allem
Personen in den Genuss einer Sozialwohnung kamen, deren Einkommen nur knapp unter
der Einkommensgrenze lag.’"® Durch diese beiden Ergdnzungen wurde eine nicht
unbedeutende Kurskorrektur vorgenommen. Obgleich bereits nach dem Ersten
Wohnungsbaugesetz die Mdoglichkeit einer Férderung von Einfamilienhausern bestanden
hatte, stand doch angesichts des &aufRersten Wohnungsmangels der ersten Jahre der
Bundesrepublik der Geschossbau von Mietwohnungen eindeutig im Vordergrund. Im Zweiten
Wohnungsbaugesetz wurde jetzt der Forderung von Familienheimen, die direkt fir
Wohnungssuchende mit geringem Einkommen gebaut wurden oder deren Bau ihnen im
Tausch den Bezug einer anderen Wohnung ermdglichte, oberste Prioritdt eingeraumt.
Gleichrangig an zweiter Stelle standen der Neubau von Familienheimen und Wohnungen flr
Wohnungssuchende mit geringem Einkommen. Dem Neubau von Eigentumswohnungen
wurde Vorrang vor Mietwohnungen eingerdumt.®” Damit wurde die Wohnungspolitik

7 ygl. GWOS (1990), S. 41

3% ygl. GEWOS (1990), S. 42.
39 ygl. GEWOS (1990), S. 80ff.
19yg]. GEWOS (1990), S. 82f.
3 ygl. GEWOS (1990), S. 89f.
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gewissermallen in Sozialpolitik flr die sozial Schwachen und Vermdgens- und
Familienpolitik fiir den Mittelstand aufgespaltet.*'

Fur die Bautatigkeit der nachfolgenden Jahre waren diese Neuerungen insoweit relevant,
dass mit ihnen Kapital von Bevolkerungsschichten erschlossen wurde, die nicht in den Bau
groller Miethauser investiert hatten. Damit wurde gerade in Zeiten rascher Einkommens-
zuwachse des Mittelstandes weiteres Kapital in den Wohnungsbau gelenkt, das sonst
eventuell in andere Anlageformen geflossen ware.

Das Zweite Wohnungsbaugesetz anderte zwar nicht den grundsatzlichen Forderweg Uber
die Vergabe nachstelliger in Ausnahmefallen auch erststelliger Darlehen, erlaubte jedoch
daneben auch die Vergabe o6ffentlicher Mittel als Zuschlisse oder darlehensweise als An-
nuitatenhilfe. Ziel war eine Zinsverbilligung von Kapitalmarktmitteln, sodass die knappen
offentlichen Mittel gestreckt und somit bei gleichem Mitteleinsatz des Staates eine
umfangreichere Fdrderung erreicht werden konnte. Je mehr sich der Kapitalmarkt durch
steigende Ersparnisbildung erholte, desto weniger war der Wohnungsbau auf 6ffentliche
Darlehen angewiesen."

In eine ahnliche Richtung geht die deutliche Ausweitung der Vergabe O6ffentlicher
Birgschaften. Dieses Instrument, von dem bereits wahrend der Weltwirtschaftskrise und in
den ersten Jahren des Dritten Reiches reger Gebrauch gemacht wurde, erhielt im Zweiten
Wohnungsbaugesetz einen fiinfmal grofieren Ermachtigungsrahmen als im Ersten. Diese
Malnahmen zielte vor allem auf die groRen Kapitalsammelstellen wie Sparkassen,
Hypothekenbanken und Versicherungen ab, die nur im aufierst sicheren Bereich Beleihen
dirfen. Mit Hilfe der zusatzlichen Sicherheit durch eine 6ffentliche Blirgschaft konnten deren
Beleihungsraume ohne VerstoR gegen die Sicherungsbestimmungen ausgeweitet werden.®'
Auch hier sollten also weitere Mittel des sich erholenden Kapitalmarktes fiir den
Wohnungsbau gewonnen werden.

Das Zweite Wohnungsbaugesetz setzte an Stelle der Richtsatzmiete, die sich als zu starr
erwiesen hatte, um immer die kostendeckende Miete erzielen zu kdnnen, flir den sozialen
Wohnungsbau die so genannte Kostenmiete. In §72 Abs. 1 des Gesetzes wurde sie definiert
als die Miete, die zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich ist. Die laufenden
Kosten waren jedoch von der H6he und den Konditionen der Férdermittel abhangig und
damit von den Bewilligungsstellen des sozialen Wohnungsbaus beeinflussbar.®'® Mit der
Kostenmiete wurde qua definitionem immer eine kostendeckende Miete erreicht. Einschran-
kungen des Wohnungsbaus bei zu niedrigen Richtsatzmieten wurden somit verhindert.

4.2.2.3 Die steuerliche Férderung des Wohnungsbaus

Die steuerliche Férderung des Wohnungsbaus erfolgte Uber viele unterschiedliche Wege und
war zahlreichen Anderungen unterworfen, sodass an dieser Stelle nicht vollstéandig auf sie
eingegangen werden kann.*'® Wichtigstes Instrument war § 7b des Einkommensteuer-
gesetzes (EStG), der bereits vor Griindung der Bundesrepublik zum 1.1.1949 eingeflhrt
wurde. Er bestand bis 1987 fort, als er durch § 10e EStG ersetzt wurde, unterlag allerdings
wahrend dieser Zeit zahlreichen Anderungen. Zunachst gestattete er fir das Jahr der
Fertigstellung der Wohnung und im darauf folgenden Jahr die steuerliche Absetzung von
jeweils 10 Prozent und in den folgenden 10 Jahren von jeweils 3 Prozent der gesamten
Baukosten (ohne Aufwendungen fir Grund und Boden). Ab 1953 wurde er auch auf den
Ersterwerb von Kleinsiedlungen Kaufeigenheimen und Eigentumswohnungen ausgedehnt,
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sofern der Bauherr die erhéhte Abschreibung nicht bereits in Anspruch genommen hatte. Fir
die Inanspruchnahme der Absetzungsmdglichkeiten war eine Mindestnutzflache flr
Wohnzwecke von 80 Prozent, ab 1953 von zwei Dritteln erforderlich. In dieser Form blieb
§ 7b bis 1960 bestehen, dann wurde die Abschreibungsmadglichkeit flir die ersten beiden
Jahre auf 7,5 Prozent gekirzt. In den nachfolgenden 8 Jahren konnten dann jeweils 4
Prozent abgesetzt werden. 1963 wurde der §7b EStG erstmals als Instrument der
Konjunktursteuerung eingesetzt, indem die Abschreibungsmdglichkeit ab Oktober 1963 fir
etwa ein Jahr ausgesetzt wurde, um die Konjunktur zu dampfen. Gleiches geschah
nochmals im Jahr 1973. Eine wichtige Anderung erfuhr § 7b EStG im Jahr 1977 als die
Abschreibungsmdglichkeiten auch dann auf bereits bestehende Ein- und Zweifamilien-
gebaude sowie Eigentumswohnungen ausgedehnt wurde, wenn der vorherige Eigentimer
bereits erhdhte Abschreibungen nach § 7b vorgenommen hatte.

Eine  weitere  Foérderung des  Wohnungsbaus erfolgte Uber §7c des
Einkommensteuergesetzes. Er erlaubte Betrage, die als Zuschisse oder unverzinsliche
Darlehen fir den Wohnungsbau gegeben wurden, als Werbungskosten abzusetzen. Diese
Darlehen konnten vom Kapitalgeber direkt an den Bauherren gegeben oder diesem (Uber
Kreditinstitute, die als Organe der staatlichen Wohnungspolitik fungierten, zugeleitet werden.
Je Wohnung war der abzugsfahige Betrag auf 10 000 DM begrenzt, was wiederum den
Willen zur Férderung kleiner und einfacher Wohnungen unterstreicht. Der §7c, blieb bis 1962
in Kraft, wurde allerdings ab 1955 in seiner Wirkung stark eingeschrankt, da der Anteil der
sofort als Werbungskosten abzugsfahigen Zahlungen auf 25 Prozent begrenzt wurde.

Uber die steuerliche Beglinstigung zweckbestimmter Investitionen in § 10 des Einkom-
mensteuergesetzes wurden Beitrdge an Bausparkassen, der Ersterwerb von Genossen-
schaftsanteilen, Beitrdge in Wohnbausparvertrage mit 6rtlichen Kreditinstituten und
Zahlungen im Rahmen von Kapitalsammlungsvertragen mit gemeinnutzigen Wohnungsun-
ternehmen steuerlich gefordert.

Die steuerliche Forderung hatte in den ersten Jahren der Bundesrepublik gewiss nicht
dieselbe Bedeutung fir die Bautatigkeit wie der soziale Wohnungsbau, mit steigenden
Einkommen wurde sie jedoch flir viele Bauherren gerade auch im Bereich der Ein- und
Zweifamiliengebaude zunehmend interessant. In Kapitel 5 wird anhand von § 7b EStG der
Einfluss der steuerlichen Férderung auf den Wohnungsbau untersucht.

4.2.2.4 Fazit

Der soziale Wohnungsbau mit seinen rigiden Vorgaben bezlglich der Wohnungsausstattung,
des (wenn auch sehr ausgedehnt) beschrankten Kreises der berechtigten Personen und der
Miethdhen Uber die Richtsatzmieten war innerhalb der sich formierenden sozialen
Marktwirtschaft der neu gegriindeten Bundesrepublik auf den ersten Blick sicherlich ein
Fremdkorper, obgleich im Ersten Wohnungsbaugesetz das strenge System der
Wohnraumbewirtschaftung und der Mietpreisbindung im Bereich des Neubaus auf3erhalb
des sozialen Wohnungsbaus gelockert bzw. aufgehoben wurde. Angesichts der extremen
Wohnungsnot, verbunden mit unergiebigen Kapitalmarkten und bei Inkrafttreten des
Gesetzes auch teilweise noch bestehenden Engpassen auf Seiten der Bauunternehmen wie
beispielsweise einem Mangel an Facharbeitern, hatte der wahrend der Kriegs- und
Besatzungszeit vollig ausgesetzte Markt- und Preismechanismus jedoch noch nicht wieder
funktionieren kénnen.*' Die zunidchst in den Landern begonnene, mit dem Ersten
Wohnungsbaugesetz auf Bundesebene vereinheitlichte Férderung durch den sozialen Woh-
nungsbau setzte hingegen genau am neuralgischen Punkt des Wohnungsbaus zu Ende der
vierziger und in den frihen flnfziger Jahren an, den aufgrund der Kapitalmarktsituation
mangelhaften Finanzierungsmoglichkeiten. Fehlende Mittel aus dem Kapitalmarkt wurden
durch staatliche ersetzt, gleichzeitig wurde aber auch durch Regelungen wie den verlorenen

7 vgl. Schulz, G. (1991), S. 141.
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Baukostenzuschissen oder spater der Bilrgschaftsvergabe und der Foérderung von
Eigentumsmalnahmen weiteres Kapital in den Wohnungsbau gelenkt, das ohne den
sozialen Wohnungsbau in anderen Formen angelegt worden wére. Die enorme Steigerung
der Fertigstellungen von Wohnungen in den Jahren 1948 bis 1950 ware ohne die
Kapitalzuschisse im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus nicht denkbar. Als hierdurch der
dringlichste Wohnungsbedarf gedeckt war und sich aufgrund der steigenden Ersparnisse
auch die Situation auf den Kapitalmarkten zu normalisieren begann, wurde versucht, diese
fir den Wohnungsbau zu gewinnen.

Eine wesentliche Voraussetzung flr den Erfolg des sozialen Wohnungsbaus war die
Ausrichtung auf die ,breiten Schichten des Volkes®. Wegen der schlechten Erfahrungen mit
Einfachbauten wie den Kleinsiedlerstellen oder den Volkswohnungen wurde mit den
Mindeststandards Vorgaben gemacht, die eine hinreichend hohe Qualitat der Wohnungen
garantieren sollten. Damit vermied der soziale Wohnungsbau eine Diskreditierung seiner
Wohnungen als Armenbehausung, die ihn fir viele Kapitalgeber und auch Mieter unattraktiv
gemacht hatte.

Nach der Uberwindung der schlimmsten Wohnungsnot war der Rahmen fir eine
Liberalisierung gegeben. Diese erfolgte zunadchst innerhalb des sozialen Wohnungsbaus,
etwa durch die Férderung von Eigentumsmafnahmen, ab Ende der flinfziger Jahre auch im
Altbaubestand.

Die steuerliche Férderung des Wohnungsbaus war vor allem wirksam, als im Zuge des
wirtschaftlichen Aufschwungs die Einkommen stiegen und die Mdoglichkeit, Steuern zu
sparen, interessant wurde. Durch sie konnte Kapital, das sonst in andere Bereiche gelenkt
worden ware, fir den Wohnungsbau aktiviert werden. Somit war die steuerliche Férderung
neben dem sozialen Wohnungsbau die zweite wichtige Stitze des Wohnungsbaus in der
Bundesrepublik.

Neben der staatlichen Foérderung durch den sozialen Wohnungsbau war auch das Vorhan-
densein zweier eingespielter Institutionen, der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen und
der Bausparkassen, sehr wichtig flir einen rasch steigenden Wohnungsbau.

4.3 Institutionen des Wohnungsbaus

Bereits vor Beginn des Untersuchungszeitraums bestanden zwei eng mit dem Bau von
Wohnungen verbundene Institutionen, die schon bald nach Kriegsende eine entscheidende
Stltze des Wohnungsbaus werden sollten. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus waren
dies die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, die dort als ein wichtiger Bautrager auf-
traten. Im Bereich der Eigenheime schafften die Bausparkassen eine wichtige
Finanzierungsquelle. Beide Institutionen waren bereits lange vor dem Krieg entstanden und
verfigten Im Bereich des Wohnungsbaus Uber hinreichende Fachkenntnisse und
Erfahrungen.

4.3.1 Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen als Trager des sozialen

Wohnungsbaus

In der Phase vor dem Ersten Wohnungsbaugesetz wurde der soziale Wohnungsbau vor
allem von den privaten Haushalten durchgefihrt, doch bereits 1949 stieg der Anteil der
gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen, soweit sich dies aus vorliegenden Zahlen
erschlieRen lasst, deutlich an.®'® Wahrend der ersten Halfte des Untersuchungszeitraums
wurden sie zum wichtigsten Bautrdger innerhalb des sozialen Wohnungsbaus und spielten
angesichts des hohen Anteils des sozialen Wohnungsbaus auch innerhalb des gesamten

318 ygl. z.B. Hinz, E. (1980), S. 26, Tabelle 19 oder Biichner, U. (1993), S. 185, Tabelle 5.
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Wohnungsbaus eine zentrale Rolle. Sie traten gewissermallen an die Stelle des
Wohnungsbaus durch den Staat selber, der in Deutschland im Gegensatz etwa zu
Grol3britannien eine untergeordnete Rolle spielt. Sie wurden deshalb auch als quasi—
offentliche Unternehmen oder parastaatliche Organe bezeichnet.*'® Ab den sechziger Jahren
schrumpfte ihr Anteil an den errichteten Wohnungen jedoch sukzessive und lag bereits eine
geraume Zeit vor der 1989 erfolgten Aufhebung der Gemeinnitzigkeit im unbedeutenden
Bereich. Vor allem fir die ersten zehn Jahre des Untersuchungszeitraums Iasst sich das
Ausmald der Bautatigkeit jedoch nicht ohne die gut funktionsfahige Institution der gemein-
ndtzigen Wohnungsunternehmen verstehen.

Die Entstehung der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen reicht weit in das 19.
Jahrhundert zurick. Als erstes gemeinnltziges Wohnungsunternehmen gilt der ,Bauverein
Elberfeld, der im Jahr 1825 als AG gegrindet, 96 Wohnungen gebaut hat. In den
nachfolgenden Jahrzehnten gab es in vielen Stadten zahlreiche weitere Grindungen solcher
Unternehmen mit unterschiedlichen Satzungen. Als Rechtsform dominierte zunachst die AG,
die Baugenossenschaften entstanden in grofierer Anzahl erst nach der Beschrankung der
Haftpflicht durch das Genossenschaftsgesetz vom 1. Mai 1889.3° Wichtige Grundprinzipien
der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft wie Dividendenbegrenzung Kleinwohnungsbau
oder Kostendeckung wurde bereits in dieser frlihen Phase ohne weitere gesetzliche
Regelung entwickelt.**' Um die Jahrhundertwende begann der Staat, den gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen steuerliche Verglnstigungen zu gewahren. Voraussetzung hierfur
war, dass die Unternehmen bestimmte feste Kriterien der Gemeinniitzigkeit erfiillten. Hierzu
zahlte die Verpflichtung, fir ,Minderbemittelte“ erschwingliche Wohnungen zu bauen, diese
Wohnungen nicht zweckzuentfremden, nach dem Kostendeckungsprinzip zu arbeiten, d.h.,
ihre jahrliche Dividende auf 4 % zu begrenzen und die Mdglichkeit zur Spekulation durch
Vor- und Wiederkaufsrechte auszuschlieRen. Damit waren die Grundprinzipien der
gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft bereits lange vor Beginn des Untersuchungszeitraums
dieser Arbeit festgelegt.**

Allerdings konnte der gemeinnltzige Wohnungsbau erst in den zwanziger Jahren ein
spurbares Gegengewicht zur privaten Wohnungswirtschaft bilden, als die Gemeinden mit
Hilfe der Ertrage aus der Hauszinssteuer den Wohnungsbau forderten und sich hierfur der
gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen bedienten. Aufgrund des Fehlens einer reichs-
weiten gesetzlichen Regelung der Wohnungsbauférderung war die Art der Férderung des
Wohnungsbaus den Kommunen freigestellt und erfolgte dort je nach politischen Mehrheits-
verhaltnissen und der sehr heterogenen Ausrichtung der verschiedenen gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen auf unterschiedlichste Art und Weise.*??

Wahrend des Zweiten Weltkrieges erfolgte mit dem Gesetz Uber die Gemeinnltzigkeit im
Wohnungswesen vom Februar 1940 eine reichsweite Regelung, da das Reichsarbeits-
ministerium in den bestehenden gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen wichtige Trager
eines kunftigen (Nachkriegs-)Wohnungsbaus sah. Fir diese Aufgabe wurden die zahlreichen
bestehenden kleineren gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen als nicht geeignet
betrachtet. Um die Leistungsfahigkeit dieser Unternehmen zu starken, wurde nach einer Be-
dirfnisprifung in den jeweiligen Gemeinden die zwangsweise Zusammenlegung von als
leistungsschwach angesehenen gemeinnutzigen Wohnungsbauunternehmen angeordnet
und ihre Kapitalausstattung verbessert.’** Bereits Anfang 1939 waren die ehemaligen
Wohnungsunternehmen der Gewerkschaften zur ,Neuen Heimat“ zusammengefasst worden,
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einem Unternehmen, das nach dem Krieg wieder in Gewerkschaftshand, zu einem
gigantischen Wohnungsbaukonzern heranwachsen sollte.**® Das Ergebnis dieses
Zwangsaktes waren leistungsstarke parastaatliche Trager, die zwar noch ihre sozialen
Zuordnungen behielten, aber nicht mehr standisch oder politisch an ihre Griinder gebunden
waren, sodass ihre urspringliche Identitat, ihr Milieu verloren ging. Sie nahmen ein auf den
Staat bezogenes Selbstverstandnis ein.*® Diese Neuorientierung weg aus der alten
Gebundenheit an bestimmte soziale Schichten wurde nach dem 2. Weltkrieg nicht wieder
rickgangig gemacht.

Nach Kriegsende waren zunachst allein die gemeinnlitzigen Wohnungsunternehmen mit
ihrer langjahrigen Erfahrung im Mietwohnungsbau und ihrem qualifizierten Mitarbeiterstab in
der Lage, staatliche Wohnungsbauprogramme zu planen und zu organisieren.®*’ Dieser
Vorsprung der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen war nur méglich, da bereits in der
Zwischenkriegszeit und mit dem Gesetz von 1940 die Voraussetzungen geschaffen worden
waren, die der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft nach Beendigung des zweiten Welt-
kriegs die volle Entfaltungsmdglichkeit ermdglichten®?® Damit mussten nach 1945 nicht erst
Wege erdacht und Organisationen aufgebaut werden, um den Massenwohnungsbau in die
Wege zu leiten, was eine sehr starke Ausdehnung des Wohnungsbaus binnen kirzester Zeit
erst ermdglichte. Auch fir die Gesetzgebung zum sozialen Wohnungsbau konnten die
bereits in langjahriger Praxis erprobten Grundsatze der Gemeinnltzigkeit wie
Gewinnbeschrankung, Kleinwohnungsbau und Kostenbeschrankung Ubernommen werden,
was einerseits lange Debatten um die Regelungen des staatlich geférderten Wohnungsbaus
ersparte, andererseits den bestehenden gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen fir ihre
Bauvorhaben sehr entgegenkam.*?° Bei Kriegsende standen dem groRen Wohnungsbedarf
also gut eingespielte und leistungsstarke Wohnungsunternehmen als Trager eines kunftigen
Massenwohnungsbaus gegenuber. Sobald sich mit der Wahrungsreform der Mangel an
Baumaterialien verminderte und die Finanzierungsschwierigkeiten durch staatliche
Zuschisse beseitigt wurden, konnte der Wohnungsbau daher binnen weniger Jahre sehr
stark ausgedehnt werden.

4.3.2 Die Bausparkassen

Neben den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen sind die Bausparkassen die zweite
speziell auf den Wohnungsbau bezogene Institution, die bereits vor 1945 bestand und
wahrend des Untersuchungszeitraums dieser Arbeit von grofler Bedeutung war. Im
Gegensatz zu den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen liegt der Schwerpunkt der
Tatigkeit der Bausparkassen im Bereich der Einfamilienhduser. Sie treten auch nicht direkt
als Bauherr auf, sondern sind auf den Bereich der Finanzierung beschrankt.

Die Bausparkassen waren ein Kind der Not. Sie entstanden nach der Inflation von 1923 als
grolke Teile des Mittelstandes ihre Ersparnisse eingeblft hatten und der Kapitalmarkt
gerade im Bereich nachstelliger Hypotheken vdllig zerrGttet war. Die beiden ersten
Bausparkassen, die 1924 gegriindete Gemeinschaft der Freunde in Wistenrot (GdF) und die
1925 entstandene Deutsche Bau- und Siedlungsgemeinschaft (DBS) in Darmstadt waren
mittelstandische Selbsthilfeorganisationen, die nach der bis heute glltigen Grundidee der
Bausparkassen arbeiteten:**° Nach Abschluss des Bausparvertrages zahlen die Bausparer
zunachst regelmafig in die Bausparkasse ein, bis sie eine bestimmte Summe erreicht
haben. Dann erfolgt fur einen Teil der Bausparer die Zuteilung eines Kredites aus der
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Summe der gesamten bei der Bausparkasse angesammelten Ersparnisse. Anfangs wurden
die Sparer per Los fiir diese Zuteilung ermittelt, spater traten Kriterien wie die Vertragsdauer
an die Stelle des Losentscheids.

Die Entwicklung der beiden ersten Bausparkassen verlief erstaunlich. So hatte die GdF im
Grindungsjahr 1924 916 Bausparvertrage mit einer gesamten Bausparsumme in Héhe von
14,3 Millionen RM abgeschlossen, finf Jahre spater im Jahr 1929 waren es bereits 55 325
Vertrage mit einer Gesamtbausparsumme von 813,9 Millionen RM. Zu diesem Zeitpunkt
waren bereits Uber 100 Millionen RM an Darlehen zugeteilt. Die Entwicklung der ein Jahr
spater gegriindeten DBS verlief dhnlich expansiv.**"

Die Erfolge der beiden Vorreiter fuhrten schnell zu Nachahmern. Im Méarz 1928 wurde die
Beamtenbausparkasse gegriindet und ab 1929 stiegen auch die Sparkassen, die zunachst
den Gedanken des kollektiven Bausparens vehement bekampft hatten, in das Bauspar-
geschaft ein. Dadurch entstanden offentliche Bausparkassen, deren Wirkungskreis in der
Regel in den Reichslandern der jeweiligen Sparkassen lag. Daneben gab es auch zahlreiche
private Neugriindungen, sodass 1931 insgesamt rund 400 Bausparkassen existierten.*
Darunter waren, ahnlich der Entwicklung bei den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
jedoch auch zahlreiche kleine, leistungsschwache und auch betrligerische Organisationen.
Dies flihrte zum Bausparkassen—Aufsichtsgesetz vom 6. Juni 1931, das die Bausparkassen
ab dem 1. Oktober 1931 der Kontrolle des Reichsaufsichtsamtes flir Privatversicherung
(RAfPV) unterwarf. Dadurch wurde der Geschéaftsbetrieb der Bausparkassen
genehmigungspflichtig und konnte bei VerstoRen der Unternehmen gegen das
Aufsichtsgesetz untersagt werden. Die Einfihrung der Genehmigungspflicht Gberlebten nur
266 der rund 400 bestehenden Bausparkassen, bis zum 31. Mai 1933 sank ihre Zahl weiter
auf 176 Unternehmen.>*®

Wahrend der Jahre des Nationalsozialismus kam es mit dem Erlass der Bausparkassen—
Richtlinien vom 11. April 1938 zu einer weiteren rechtlichen Regelung. Das wichtigste
Ergebnis dieser Richtlinie war die Beschrankung der Darlehensgewahrung der
Bausparkassen auf die nachstellige Hypothek. Damit wurde den Bausparkassen erstmals ein
fester Platz innerhalb der deutschen Kreditwirtschaft zugewiesen, nachdem noch Mitte der
dreilliger Jahre auch deren zwangsweise Aufldsung erwogen worden war. Auf dieser
Grundlage konnten sich die Bausparkassen nach der Wahrungsreform 1948 am
Wiederaufbau beteiligen.>**

Der Konzentrationsprozess der Bausparkassen setzte sich nach 1933 weiter fort. Nach
Kriegsende bestanden in Deutschland noch 18 private Bausparkassen, davon 17 in den
westlichen Besatzungszonen. Hinzu kamen noch 19 &éffentliche Bausparkassen, davon 13 in
den westlichen Besatzungszonen und Westberlin. Wahrend die Bausparkassen in der
sowjetischen Besatzungszone rasch liquidiert wurden, konnten die im Westen gelegenen
Bausparkassen nach einer etwa dreimonatigen Unterbrechung weiter operieren. Bereits im
Herbst 1945 gingen Beitrage und Rickzahlungen gewahrter Darlehen wieder ein. Mit der
Ausnahme weniger leitender Personen, die aufgrund ihrer NSDAP—Mitgliedschaft entlassen
wurden, war auch die personelle Ebene der Bausparkassen von hoher Kontinuitat gepragt.
Eine einschneidende Z&sur brachte das Kriegsende nicht.>* In der Wahrungsreform wurden
die Guthaben bei den Bausparkassen ahnlich den der Lebensversicherungen mit 1:10
abgewertet, wahrend die sonstigen Sparguthaben mit 0,65:100 abgewertet wurden. Diese
Gleichbehandlung mit den Lebensversicherungen verdeutlicht die inzwischen nicht mehr
umstrittene Position der Bausparkassen. Zwei Tage nach der Wahrungsreform wurde die
steuerliche Abzugsfahigkeit flr Bausparbeitrdge analog zu Lebensversicherung wieder

31 ygl. Miiller, M. (1999), Tabellen auf S. 97 und 101.
32 ygl. Miiller, M. (1999), S. 84, 115, 127.

33 ygl. Miiller, M. (1999), S. 142 und Tabelle S. 207.
34 ygl. Miiller, M. (1999), S. 206ff. und S. 240.

33 ygl. Miiller, M. (1999), S. 270f., S. 274 und S. 278.



199

eingefiihrt und im Gegensatz zu der von 1934 bis 1946 bestehenden Regelung sogar noch
ausgebaut. 1952 wurden Pramien flr Bausparer eingefuhrt, die anstelle der Abschreibungen
nach §7b und §7c in Anspruch genommen werden konnten und eine maximale Hohe von
400 DM erhielten.**

Ahnlich wie bei den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen standen somit bei Kriegsende
mit den Bausparkassen anerkannte Organisationen mit erfahrenen Mitarbeitern zur
Verfugung. Mit den steigenden Einkommen wuchs die Mdglichkeit des Bausparens rasch an.
Mit der Einfihrung des ,Wohnsparens® ab 1946, das Bausparen nicht zum Erwerb eines
Eigenheims sondern einer Eigentumswohnung ermdéglichte, trugen die Bausparkassen
zudem nicht unwesentlich zur allmahlichen Popularisierung einer bis dahin in Deutschland
weitestgehend unbekannten Wohneigentumsform bei.>*

4.4 Zusammenfassung

Aufgrund eines bereits vor dem zweiten Weltkrieg bestehenden Wohnungsmangels, der sich
durch die Zerstorungen des Luftkriegs und des Bevdlkerungsanstiegs durch Flucht und
Vertreibung in den Kriegs- und Nachkriegsjahren dramatisch verscharfte, fehlten im Jahr
1950 rund 5,7 Millionen Wohnungen. Dies war mehr als die Halfte des damaligen
Wohnungsbestands. Das Wohnungsdefizit konnte in den flinfziger Jahre durch eine sehr
hohe Bautatigkeit betrachtlich gesenkt werden. Angesichts eines deutlichen Anstiegs der
Bevodlkerungs- und Haushaltszahlen verlangsamte sich jedoch der Abbau des
Wohnungsmangels in den sechziger Jahren deutlich. Erst in den siebziger Jahren konnte
eine der umgekehrten Hasseschen Regel entsprechende Wohnungsversorgung, die dem
Abbaugesetz von 1960 zugrunde lag, erreicht werden. Ein Ausgleich zwischen der
Wohnungs- und der Haushaltszahl erfolgte jedoch wahrend des gesamten Beobachtungs-
zeitraums dieser Arbeit nicht, der Anteil der leerstehenden Wohnungen blieb abgesehen von
einer kurzen Zeit nach 1973 gering. Somit erfolgte die Bautatigkeit wahrend des gesamten
Untersuchungszeitraums dieser Arbeit vor dem Hintergrund fehlender Wohnungen. Damit
war ein 6konomischer Rahmen vorhanden, der sich deutlich von den gegenwartigen Erfah-
rungen in den neuen Bundeslandern mit zahlreichen dauerhaft nicht zu vermietenden
Wohnungen unterschied.

Der institutionelle Rahmen des Wohnungsbaus kann nach Schulz bis 1960 in drei Phasen

unterteilt werden:3%®

Erstens die Besatzungszeit, in der sich der Gesetzgeber auf die Verwaltung und Zuteilung
des viel zu geringen Wohnungsbestandes konzentrierte. Aus der Kriegszeit
Ubernommene Vorschriften wurden hierfir teilweise noch verscharft. An eine Férderung
des Neubaus war in dieser Phase angesichts des Baustoff- und Facharbeitermangels vor
der Wahrungsreform kaum zu denken.

Zweitens die Konstitutionsphase der Wohnungspolitik des Bundes 1949/1950: Hier wur-
den die grundlegenden Weichenstellungen fir die nachfolgende Zeit getroffen, die spater
zwar modifiziert aber nicht umgekehrt wurden. Mit dem Ersten Wohnungsbaugesetz, das
die zuvor bereits in den Landern praktizierte Forderung des Wohnungsbaus vereinheit-
lichte und ausbaute, wurde das ,Grundgesetz® des Wohnungsbaus geschaffen, das die
Unergiebigkeit der damaligen Kapitalmarkte ausglich und somit einen starken Anstieg des
Wohnungsbaus ermoglichte. Gleichzeitig wurden in dieser Phase auch Instrumente wie
die steuerliche Forderung des Wohnungsbaus innerhalb des Einkommensteuergesetzes
geschaffen, deren Wirkung sich erst bei steigenden Einkommen und Ersparnissen
entfalten konnte.

36 ygl. Miiller, M. (1999), S. 282f. und S. 289.
37 ygl. Miiller, M. (1999), S. 284.
38 ygl. Schulz, G. (1991), S. 125f.
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Drittens die Konkurrenzphase, die angesichts einer sich zunehmend entspannten
Wohnungsversorgung Moglichkeiten einer Liberalisierung bis hin zum Abbaugesetz von
1960 bot.

Entscheidend fir den Abbau des Wohnungsdefizits war vor allem die zweite Phase. In
diesem Kapitel wurde gezeigt, dass hierflr auf umfangreiche Erfahrungen aus der Zeit seit
dem Ende des ersten Weltkriegs zurtickgegriffen werden konnte. Die Férderung des Woh-
nungsbaus begann bereits 1918, nach der groRRen Inflation von 1923 wurde in der Ara der
Hauszinssteuer auch bereits mit Kapitalhilfen gearbeitet. Schon damals war die Miethéhe in
den gefdrderten Gebauden beschrankt.

Negative Erfahrungen mit Kleinsiedlerstellen und Volkswohnungen sorgten dafur, dass eine
langwierige Diskussion, ob der soziale Wohnungsbau als Bau von Behelfswohnungen
erfolgen sollte, unterblieb. Stattdessen wurde das auch teilweise vor Kriegsende favorisierte
Konzept des Baus von Wohnungen fiir ,breite Schichten des Volkes“ umgesetzt. Diese
Konzeption half auch, zusatzliche Finanzierungsquellen fir den Wohnungsbau zu
erschlieBen und somit bereits in den flnfziger Jahren sehr hohen Fertigstellungszahlen zu
erreichen.

Die sehr rasche Ausdehnung der Bautatigkeit nach 1948 war nicht zuletzt moglich, da aus
der Kriegs- und Vorkriegszeit Institutionen vorhanden waren, die einen Massenwohnungsbau
konzeptionieren und durchfiihren konnten. Hier ist zum einen das Wohnungsbauministerium
zu nennen, dessen Grindung als zentrale Instanz fur den Wohnungsbau bereits seit 1940
geplant war. Es konnte bei seiner Griindung 1949 auf zahlreiche Experten, die sich bereits
seit 1940 mit der Planung eines massenhaften Wohnungsbaus befasst hatten, zurtickgreifen.
Ebenso wichtig waren die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen, die wahrend des Krieges
zwangsweise zu leistungsfahigen GroRunternehmen verschmolzen worden waren. Mit ihrer
jahrzehntelangen Erfahrung im Wohnungsbau konnten sie sehr rasch zum wichtigsten
Trager des Geschosswohnungsbaus werden. Eine weitere vor allem fir den zunehmenden
Bau von Eigenheimen wichtige Institution waren die Bausparkassen, die bald nach
Kriegsende ihre Arbeit wieder aufnahmen und, anders als in den zwanziger und dreilRiger
Jahren, ebenfalls Uber eingespielte Teams verfligten.

So ist der Meinung von Schulz ,Nicht Briuche, sondern Kontinuitdten dominierten in der
Wohnungspolitk von der Weimarer Republik bis zur Bundesrepublik.“**° sicherlich
zuzustimmen. Der eigentliche Bruch in der Wohnungspolitik fand bereits 1914 statt.
Wohnungsmangel, Wohnungszwangswirtschaft und Wohnungsbauférderung waren nach
1945 keine neue Erfahrung per se, sie traten im Vergleich zur Vorkriegszeit nur in
drastischer Verscharfung auf. Eine Phase des Experimentierens wie nach dem ersten
Weltkrieg oder in den Jahren des Dritten Reiches war nach 1945 nicht mehr erforderlich. Vor
diesem Hintergrund konnte die Wohnungsbautatigkeit nach der Wahrungsreform binnen
kiirzester Zeit extrem gesteigert und Uber viele Jahre auf einem bis dahin beispiellos hohen
Niveau gehalten werden.

39 ygl. Schulz, G. (1986), S. 162.
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Kapitel 5 EinflussgroBen (Determinanten) des Wohnbaus

Im vorangegangenen Kapitel wurde der wirtschaftliche und institutionelle Rahmen fiir den
Wohnungsbau dargestellt. Dabei wurde die Bedeutung der speziellen Ausgangslage bei
Kriegsende und den folgenden gesetzlichen MaRnahmen wie dem ersten Wohnungsbau-
gesetz fur den Verlauf der Bautatigkeit in den Jahren bis 1950 deutlich. Nach der
Verabschiedung des ersten Wohnungsbaugesetzes mit seinen Regelungen zum sozialen
Wohnungsbau und der Wohnungszwangswirtschaft war der institutionelle Rahmen fiir den
Wohnungsbau in seinen Grundzigen fir die kommenden Jahrzehnte geschaffen. Der
Einfluss auf die Bautatigkeit erfolgte daher in den nachfolgenden Jahren iberwiegend durch
Anderungen der dkonomischen Einflussgréfen.

In den funfziger Jahren gab es neben den okonomischen Einflussgrélen noch zwei
Sonderfaktoren: Zum einen der Ausbruch des Koreakrieges 1950, zum anderen die
Kriegszerstérungen in den GroRstadten.

5.1 Die Wirkung des Koreakrieges und der Kriegszerstorungen auf die Bautatigkeit

Am 25.6.1950 Uberschritten nordkoreanische Truppen die Grenze zu Sudkorea und losten
dadurch den Korea-Krieg aus. In Folge dieses Angriffs wurde auch in Europa ein neuer Krieg
erwartet. Dies fuhrte zu umfangreichen Geldabhebungen bei den Banken. Zur Jahreswende
1950/51 kam es zu einem Entsparen, die Abhebungen Uberstiegen die Einzahlungen.
Dadurch wurde die Kreditvergabe an den Bausektor eingeschrankt. Die Bausparkassen
kamen in Schwierigkeiten, ihre Verpflichtungen aus gegebenen Zusagen zu erfiillen. Sie
hielten sich folglich mit neuen Zusagen zuriick (1950: 656 Mill. DM, 1951: 191 Mill. DM).3*°
Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen sank somit im Jahr 1951 gegeniber dem Vorjahr
ab. Dieser Riuckgang, der sich auch in den datierten Wendepunkten in Kapitel 3 zeigte, war
jedoch ausschlielllich bei den Baugenehmigungen zu erkennen. Die Fertigstellungen stiegen
von 1950 bis 1954 Jahr fur Jahr an. Der Aufschwung der Bautatigkeit 1948 bis 1950 wurde
also nur bei den Baugenehmigungen vortubergehend unterbrochen.

Langer wirkten die Kriegszerstérungen auf die Bautatigkeit. Ab dem Jahr 1950 waren, wie
beschrieben, die Hindernisse, die sich aus der Wohnungszwangswirtschaft fir den
Wohnungsbau ergaben, weitestgehend beseitigt. Dies schlug sich auch in einer deutlichen
Ausdehnung der Bautatigkeit nieder. In Abschnitt 3.1 wurde gezeigt, dass diese Ausdehnung
der Bautatigkeit trendmalig bei den Wohngebduden und Wohnungen bis Mitte der
sechziger, beim umbauten Raum bzw. der Bruttowohnflache bis in die friihen siebziger Jahre
andauerte. Bei einigen Autoren wird dieser Zeitraum mit der Wiederaufbauphase gleich-
gesetzt.**' Schon die Lange des Zeitraums legt jedoch die Vermutung nahe, dass der
trendmallige Anstieg der Neubautatigkeit nicht nur der Beseitigung der Kriegsschaden
geschuldet war, sondern noch von weiteren Faktoren getragen wurde. Im folgenden
Abschnitt wird daher zunachst untersucht, wann die Kriegsschaden soweit behoben waren,
dass ihr Einfluss auf die Bautatigkeit eine zu vernachlassigende Grolie wurde.

Die Dauer der Beseitigung der Kriegsschaden kann im makro6konomischen Zusammenhang
dieser Arbeit nur verhaltnismaRig grob untersucht werden. Grundlage dieser Untersuchung
ist die Uberlegung, dass Stadte mit starken Kriegszerstérungen einen besonders hohen
Wohnungsbedarf und somit nach Beseitigung der oben beschriebenen institutionellen und
wirtschaftlichen Hemmfaktoren auch eine besonders hohe Bautatigkeit hatten. Diese
Uberlegung resultiert aus dem Ziel des alliierten Luftkriegs, die Industriearbeiter aus ihren

0 ygl. Fey, W. (1952), S. 52.
1 ygl. z.B. Moller, K. et al. (2001), S. 3.
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Wohnungen heraus zu bombardieren. Deshalb konzentrierten sich die Angriffe stark auf die
stadtischen industriellen Zentren. Nach Kriegsende wurden eben hier wieder Arbeitskrafte
bendtigt. So entstand in diesen Orten bei geringem verbliebenen Wohnungsbestand ein
grolier Bedarf an Wohnraum, der umso starker war, je héher der Zerstérungsgrad der Stadte
lag. So lange es also Kriegszerstdrungen in groRerem Ausmald gab, sollte die Bautatigkeit
folglich in Stadten mit hohen Kriegszerstérungen Uber derjenigen von Stadten liegen, die
kaum von Kriegsereignissen heimgesucht worden waren.

Um diese These zu untersuchen, werden nachfolgend die Zerstérungsgrade von bis zu 119
Stadten mit ihrem jahrlichen jeweils auf die Einwohner bezogenen Reinzugang an
Wohnungen verglichen.**> Die Untersuchung wurde fiir die Jahre 1949 bis 1960
durchgefiihrt, wobei die Bautatigkeit fur die Jahre 1949 bis einschlieBlich 1951 nur als
zusammengefasster Wert vorliegt. Solange noch ein statistisch signifikanter positiver
Zusammenhang zwischen der Hbéhe des Zerstérungsgrads und der Héhe des Reinzugangs
je Einwohner besteht, libten die Kriegszerstérungen noch einen Einfluss auf die Bautatigkeit
aus. Der Wiederaufbau kann also bis dahin noch nicht abgeschlossen worden sein.

Als Datenquelle fir die Untersuchungen dienten die Angaben der Zerstérungsgrade der
deutschen GroRstadte bei Hohn.*** Der Reinzugang an Wohnungen je 10 000 Einwohner
findet sich in den Statistischen Jahrblichern der Bundesrepublik Deutschland. Dort sind
jedoch nur Angaben flir die Stadte Uber 100 000 Einwohner enthalten. Fur einige kleinere
Stadte konnten die Angaben aus der regionalen Bautatigkeits- und Bevolkerungsstands-
statistik abgeleitet werden. Dennoch existieren in den ersten Jahren fiir ein paar Stadte keine
Angaben.

In Abbildung 1 und 2 sind fir die Jahre 1955 und 1958 die Zerstérungsgrade flur deutsche
Grol3stadte sowie der jeweilige Reinzugang an Wohnungen je 10 000 Einwohner abgebildet.
Abbildung 1 zeigt eine Tendenz zu einer hdheren Bautatigkeit in den starker zerstorten
Stadten. Der positive Zusammenhang hat einen linearen Charakter, d.h. der Reinzugang
nimmt mit zunehmenden Zerstérungsgrad weder unter- noch Uberproportional zu. Damit
kann der Zusammenhang statistisch sehr gut mit der klassischen linearen Regressions-
analyse untersucht werden. Fir die Regressionsanalyse wird folgendes einfaches Modell
unterstellt:

RZW, = a + BZG; + u; (1)

Dabei steht RZW fur den Reinzugang an Wohnungen als der abhangigen Variable, ZG fur
den Zerstérungsgrad als der unabhangigen Variablen und u fir die so genannte Storvariable.
Das i steht flr die einzelnen Stadte, deren Zerstérungsgrad und Reinzugang jeweils in die
Berechnung eingehen.

Fir die Jahre bis 1960 ergab die Schatzung nach dem Kleinsten Quadrate Verfahren die in
Tabelle 1 dargestellten Zusammenhange. Der Wert von B ist fur alle Jahre positiv. Es
bestand also auch noch im Jahr 1960 ein positiver Zusammenhang zwischen dem
Zerstorungsgrad der Stadte und der Héhe der jeweiligen Bautatigkeit.

Von 1952 bis 1955 steigt der Wert fur B kontinuierlich an, anschliefend fallt er wieder
deutlich zurick. Die Bautatigkeit je Einwohner der schwerer und der leichter zerstorten
Stadte naherte sich also ab 1955 an. In den beiden Jahren 1959 und 1960 stieg der Wert fur
B wieder leicht. Der Wert bleibt jedoch weit hinter denjenigen der Jahre vor 1958 zurlck.

**2 Der Reinzugang an Wohnungen entspricht den Fertigstellungen (Rohzugang) abziiglich des
Wohnungsabgangs. Der einwohnerbezogene Rohzugang wurde nicht verdffentlicht, in der Aufbauphase diirften
die Wohnungsabgénge jedoch nur gering ausgefallen sein.

3 ygl. Hohn, U. (1991)
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Tabelle 1

Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die Jahre 1949/51 bis 1960

Zahl  der 2

Jahr Stadte o p R

1 2 3 4
1949/51 79 175112 3.867 0371
1952 116 85,421 1,049 0.230
1953 118 95,363 1390 0.306
1954 119 91.885 1559 0.350
1955 118 86.356 1616 0,491
1956 119 93,141 1410 0.330
1957 119 91,478 0.955 0.197
1958 121 88,288 0.419 0.064
1959 124 101,564 0.439 0.060
1960 121 96.78 0.481 0.072

Quelle: Hohn (1991), Statistisches Bundesamt (1952b) und folgende Jahrgéange bis 1961, eigene Berechnungen

Spalte 4 von Tabelle 1 enthalt das Bestimmtheitsmall R2. Es gibt den Erklarungswert der
Schéatzfunktion fur die abhangige Variable RZG an. R? nimmt in den Jahren von 1952 bis
1955 zu. Im Jahr 1955 erreicht es mit einem Wert von 0,491 sein Maximum. Beinahe die
Halfte des unterschiedlichen Reinzugangs an Wohnungen kann in diesem Jahr mit den
verschieden hohen Zerstorungsgraden der Stadte erklart werden. In den nachfolgenden
Jahren gehen die Bestimmtheitsmalie schnell zurlick, 1958 betrug es lediglich noch 0,064.
Damit wird Abbildung 2, die 1958 kaum noch einen Zusammenhang zeigt, auch durch die
Ergebnisse der Regressionsanalyse bestatigt. In Tabelle 2 sind die Ergebnisse der
Signifikanztests zusammengefasst.

Tabelle 2

Ergebnisse der Signifikanztests fiir die Jahre 1949/51 bis 1960

Jahr é?; (;t e der t-Statistik o t-Statistik Durbin-Watson

1 2 3 4

1949/51 79 9,645 6,746 1,84
1952 116 15,886 5,832 1,87
1953 118 16,427 7,155 1,72
1954 119 15,632 7,942 1,87
1955 118 18,821 10,587 1,99
1956 119 16,762 7,595 1,93
1957 119 17,168 5,365 1,99
1958 121 20,278 2,855 1,83
1959 124 21,950 2,795 1,88
1960 121 20,524 3,040 1,83

Quelle: Wie bei Tabelle 1.

Die Werte der t-Statistik geben die Signifikanz der fiir die Regressionsparameter ermittelten
Werte an. Fir die 79 untersuchten Stadte der Jahre 1949/51 betragt die kritische Schranke
fur eine Wahrscheinlichkeit von 99,5 Prozent 2,648, fir die hohere Zahl der untersuchte
Stadte in den (brigen Jahren 2,626.%** Da die Werte der t-Statistik fiir alle Jahre tber diesen
Schranken liegen, sind samtliche Werte fir o und B mit einer Wahrscheinlichkeit von
99,5 Prozent signifikant.

3 ygl. Greene, W. (1997), S. 1003.



Abbildung 1: Reinzugang und Kriegszerstorung 1955
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Reinzugang an Wohnungen je 10000 Einwohnern
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Abbildung 2: Reinzugang und Kriegszerstorung 1958
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Fur den Durbin-Watson-Test existiert keine einheitliche Verteilung mit einer kritischen
Schranke. Der errechnete Wert wird mit tabellierten Werten aus zwei unterschiedlichen
Verteilungen verglichen, wobei die eine Verteilung eine untere, die andere eine obere
Schranke darstellt. Die Hypothese Hy, dass die Residuen nicht autokorreliert sind, muss
zurtickgewiesen werden, wenn der berechnete Wert d unterhalb der unteren Schranke liegt.
Liegt d Uber der oberen Schranke kann sie nicht zuriickgewiesen werden. Liegt d hingegen
zwischen den beiden Schranken, so ist keine Aussage aus dem Test mdglich. Die Werte des
Durbin-Watson-Tests werden fir unterschiedliche Werte von n und K-1 tabelliert. Fir die n =
79 Beobachtungen von 1949/51 liegt bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent die
untere Schranke fur die K-1 = 1 Regressoren bei 1,598 und die obere bei 1,652. Da das
berechnete d (ber der oberen Schranke liegt, sind die Residuen nicht autokorreliert. Fir die
116 bis 124 Beobachtungswerte gelten entsprechend eine untere und obere Schranke von
1,654 und 1,694. Auch hier liegt in keinem Jahr Autokorrelation vor.3*

Der Vergleich der Bautatigkeit je 10 000 Einwohner mit dem Zerstérungsgrad der Stadte
zeigt, damit sowohl grafisch als auch regressionsanalytisch, dass zumindest grofRe Teile des
Wiederaufbaus bereits um 1958 abgeschlossen waren. Dieser Zeitpunkt liegt deutlich vor
dem Ende des in Kapitel 3 bestimmten trendmafigen Anstiegs der fertig gestellten
Wohnungen. Im Jahr 1957 gab es jedoch, wie in Abschnitt 3.2 dargestellt, einen
konjunkturellen Abschwung bei den Baugenehmigungen, der sich in darauf folgenden Jahr
1958 auf die Wohnungsfertigstellungen auswirkte. Das weitesgehende Ende des Wieder-
aufbaus fuhrte also nicht zu einer langfristigen Trendanderung der Bautatigkeit, brachte aber
eine kurzfristige Abschwachung. Somit lassen sich die beiden Tiefpunkte des ersten in
Abschnitt 3.2 beschriebenen Zyklus der Baugenehmigungen mit dem Beginn des
Koreakrieges und dem weitestgehenden Ende des Wiederaufbaus erklaren. Die weitere
Entwicklung der Bautatigkeit wurde dann nicht mehr nennenswert von den
Kriegszerstorungen beeinflusst.

5.2 Das Stock—Flow—Modell fiir den Wohnungsbau

Die Bautatigkeit ist, allgemein ausgedrickt, eine Folge der Vorgange auf den
Immobilienmarkten. Um diese Vorgange besser verstehen zu kénnen, ist der Analyse der
Einflussgrofen ein einfaches Modell des Wohnungsmarktes vorangestellt, das sich an den
Arbeiten von Glatzel und DiPasquale und Wheaton orientiert.>*® Aus dem Modell werden
dann mdogliche fur den westdeutschen Wohnungsbau relevante EinflussgroRen abgeleitet.
Das Modell stitzt sich auf die Tobinsche Investitionstheorie.

Glatzel unterscheidet zwei Teilbereiche des Immobilienmarktes: Den Mietwohnungsmarkt
und den Wohnimmobilienmarkt. Letzterer untergliedert sich wiederum in einen Bestands-
und in einen Neubaumarkt. Eine solche Unterteilung des Wohnungsmarktes ist in der
Literatur schon seit den sechziger Jahren verbreitet.>*’ Sie trdgt dem ambivalenten
Charakter des Gutes Wohnung einerseits als Konsum- andererseits als Investitionsgut
Rechnung und berlicksichtigt die groRe Bedeutung der Bestandsmarkte, die sich aus der
langen Lebensdauer von Immobilien ergibt.

Der Mietwohnungsmarkt

Der erste Teilbereich ist der Mietwohnungsmarkt, auf dem das Konsumgut ,Wohnraum® oder
,Wohnungsnutzung® (engl. housing services) gehandelt wird. Als Nachfrager treten hier die
Mieter (oder selbstnutzende Eigentimer) auf, als Anbieter die Vermieter. Der Preis des
Konsumgutes Wohnraum ist die regelmafig zu entrichtende Miete. Der Mieter ist ein

5 Tabellen bei Greene, W. (1997), S. 1014f.

36 ygl. Glatzel (1996), DiPasquale, D., Wheaton, W. (1996).

7 Vgl. Muth, R. F. (1960), S. 32 bis 42 und Schelbert - Syfrig, H. (1963), S. 8ff. bei letzterer wird ein Stock-
Flow-Modell in einer Arbeit von Robinson aus dem Jahr 1939 erwéhnt.
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Konsument, der Vermieter ein Investor. Er erwirbt das Gut Wohnraum, um es
gewinnbringend zu vermieten.

Der Mietwohnungsmarkt wird Ublicherweise als Bestandsmarkt modelliert. Das Angebot an
Wohnraum ist fest vorgegeben, es andert sich bei Variation der Miete nicht. Die Nachfrage
nach Wohnraum ist hingegen abhangig von der Miethéhe. Sie steigt bei fallender Miete und
umgekehrt. Die Annahme des festen Angebotes resultiert aus zwei Besonderheiten von
Immobilien gegenlber anderen Gitern: Sie sind sehr langlebig und ihre Erstellung ist
aufwandig, bendtigt also viel Zeit und Kapital. Diese Eigenschaften fihren dazu, dass die
Zahl der bestehenden Wohnungen die der jahrlich neu errichteten um ein Vielfaches
Ubersteigt. So gab es 1987 in der Bundesrepublik 26,3 Millionen Wohnungen, im selben Jahr
wurden jedoch lediglich rund 217 000 Wohnungen fertig gestellt.*** Dies entsprach
0,83 Prozent des Wohnungsbestandes. Kurzfristig ist also der Bestand an Wohnraum durch
die Bautatigkeit nicht signifikant zu &andern, weshalb das feste Angebot im Mietwohnungs-
markt fur die kurzfristige Betrachtung eine plausible Modellierung darstellt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist hingegen abhangig von der Miethéhe. Glatzel nimmt eine
eher geringe Preiselastizitdt der Mietwohnungsnachfrage an, da Wohnraum ein Gut des
Grundbedarfs ist und nur begrenzt, etwa durch spateres Verlassen des Elternhauses oder
Bildung von Wohngemeinschaften, eingespart werden kann.?*° Diese Annahme ist mit dem
Schwabschen Gesetz kompatibel. Das Gesetz basiert auf statistischen Untersuchungen, die
bereits in den sechziger Jahren des 19. Jahrhunderts durchgefiihrt wurden. Es besagt, dass
mit sinkenden Einkommen ein steigender Einkommensanteil fir Mieten aufgewendet werden
muss. Dies ist eine Folge davon, dass der Konsum von Wohnraum nicht beliebig vermindert
werden kann. Hampe kam beziiglich der Einkommenselastizitat der Wohnraumnachfrage zu
dem Ergebnis, dass diese bei kleinen Einkommen zunadchst gering ist, bei steigenden
Einkommen dann zunimmt und schlieBlich ab einer bestimmten Einkommenshdhe wieder
abnimmt.*® Auch dieser Verlauf der Einkommenselastizititen unterstiitzt die Annahme einer
in Grenzen mietabhéngigen Nachfrage nach Wohnraum. Grafisch ergibt sich fur den
Mietwohnungsmarkt folgende Darstellung.

Abbildung 3
Der Mietwohnungsmarkt
A
Miete R je

Wohneinheit
Angebot an H

R*
Nachfrage nach H

»

"~ Konsumgut Wohnraum H

Quelle: Glatzel, C. (1996), S. 38.

In langerfristiger Sicht kann das Angebot an Wohnraum verandert werden. Diese Prozesse
erfolgen auf dem von Glatzel so bezeichneten Wohnimmobilienmarkt.

8 ygl. Statistisches Bundesamt (2000), S. 50 und 54.
¥ ygl. Glatzel (1996), S. 38.
30 ygl. hierzu Mayer, A. (1998), S. 54ff.
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Der Wohnimmobilienmarkt

Wahrend auf dem Mietwohnmarkt Wohnraum als Konsumgut gehandelt wird, geht es auf
dem Wohnimmobilienmarkt um Wohnungen als Investitionsgtiter, die erworben werden, um
Uber die Vermietungen Gewinne zu erzielen. Aufgrund der langen Lebensdauer und der
kosten- und zeitintensiven Produktion von Wohnungen ist der Wohnimmaobilienmarkt &hnlich
wie der Mietwohnungsmarkt Uberwiegend ein Bestandsmarkt. Neu errichtete Wohnungen
spielen hier in kurzer Betrachtung kaum eine Rolle. Um das Zusammenspiel zwischen
Bestands- und Neubauinvestitionen auf dem Wohnimmobilienmarkt zu analysieren,
betrachtet Glatzel den Wohnimmobilienmarkt getrennt in einen reinen Bestandsmarkt und
einen reinen Neubaumarkt.

Auf dem Bestandsmarkt werden ausschlieRlich bestehende Wohnungen gehandelt. Die
Nachfrager kalkulieren als Ertrage die Mieten und mogliche Wertsteigerungen, die sie dem
Kaufpreis und den Kosten der Wohnungen gegentberstellen. Als Kosten des Immobilien-
besitzes nennt Glatzel Abschreibungen (8), Erhaltungsaufwendungen und Reparaturen (m)
sowie Zinsen (r). Die Vermdgenssteuer klammert er aufgrund der Verwendung der niedrigen
Einheitswerte als Bemessungsgrundlage aus. Bei einem angenommenen Einkommens-
steuersatz von y und einem Bestandspreis Pg ergeben sich flr selbstgenutzte Immobilien
folgende Kosten:

K = [(1-y)8+m+r]Pg **'

Solange die Ertrage die Kosten Ubersteigen, lohnt sich die Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Im Gleichgewicht entsprechen die Kosten daher der Summe aus Mieten und Wert-
steigerungen.®* Die Nachfrage am Bestandsmarkt sinkt somit mit steigendem Immobilien-
preis und umgekehrt. Das Angebot an Wohnungen ist auf dem Bestandsmarkt nach oben
durch den existierenden Wohnungsbestand begrenzt. Bis zu dieser Obergrenze steigt das
Angebot an Wohnungen mit zunehmendem Kaufpreis an.*> Bei entsprechend hohem Preis
wurde also der gesamte vorhandene Wohnraum auf dem Bestandsmarkt angeboten werden.
Dieser Fall ist jedoch in der Realitat kaum vorstellbar, es wird immer nur ein Bruchteil des
Bestandes am Markt zum Verkauf angeboten werden. Grafisch Iasst sich der Bestandsmarkt
demnach folgendermalen darstellen:

31 ygl. Glatzel, C. (1996), S. 59 und 61. Die Kosten fiir fremdgenutzte Immobilien betragen [(8+m-+r) (1-)]Ps.
Die Unterscheidung erfolgte wegen unterschiedlicher Abschreibungsmdéglichkeiten.

32 ygl. Glatzel, C. (1996), S. 64.

353 Insofern ist die Graphik zum Bestandsmarkt bei Glatzel m.E. etwas ungliicklich, da sie eine vom
Immobilienpreis unabhéngige Angebotskurve darstellt, stets also simtliche Bestandsimmobilien angeboten
werden. In diesem Fall wére der Preis rein nachfragebestimmt. Vgl. hierzu Glatzel, C. (1996), S. 40.
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Abbildung 4

Der Wohnungsbestandsmarkt

A
Bestands-
preis Pg
Angebot an H
Pp*
Nachfrage nach H

H* Hmax . e
Wohnraum H in bestehenden Gebauden

Hmax bezeichnet den Gesamtbestand an Wohnraum. Quelle: Glatzel, C. (1996), S. 40, eigene Darstellung.

Auf dem Neubaumarkt werden neue Wohnungen von Bauunternehmen angeboten. Deren
Angebot ist vom Preis fur neu errichtete Wohnimmobilien abhangig. Glatzel unterstellt fur die
Bauunternehmer eine Maximierung des Gewinns n Uber eine unendliche Anzahl von
Perioden. Hieraus ergibt sich folgende Gewinngleichung:**

Max 7 = je—”Pll ~K(l)dt
t=0

Dabei ist P, der Preis flir eine neu errichtete Immobilie, | ist die Zahl der Immobilien und K(I)
sind die Kosten in Abhangigkeit von der Anzahl der neu errichteten Immobilien. Dabei wird
angenommen, dass die Grenzkosten steigen, also die Kosten je neu errichteter Immobilie mit
zunehmender Anzahl an gebauten Immobilien zunehmen. Dies ist eine Folge der fir die
Bauwirtschaft angenommenen sinkenden Grenzproduktivitdt.>*® Das Gewinnmaximum
erreichen die Bauunternehmen wenn der Preis den Grenzkosten entspricht. Sie errichten
also so lange neue Gebaude, bis gilt

P, = K¥(1).

Steigt der Preis, kdnnen die Bauunternehmer auch noch zu héheren Grenzkosten als bislang
produzieren. Daher nimmt die auf dem Neubaumarkt angebotene Wohnungsmenge mit
steigendem Preis zu. Gleiches gilt, wenn es etwa aufgrund von Rationalisierungserfolgen
gelingt, die Grenzkosten zu senken oder deren Anstieg zu verlangsamen.

Der Nachfrager auf dem Neubaumarkt stellt analog zu den Nachfragern auf dem
Bestandsmarkt den Preis der neu zu bauenden Wohnung seinen Ertrdgen gegenuber. Somit
fallt auch hier die Nachfrage mit steigenden Preisen fur neu errichtete Wohnungen. Grafisch
ergibt sich der in Abbildung 5 dargestellte einfache Marktzusammenhang.

34 ygl. Glatzel, C. (1996), S. 51.
335 7u dieser Annahme vgl. Glatzel, C. (1996), S. 51ff.
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Abbildung 5

Der Wohnungsbaumarkt

Baupreis P; 4

Angebot an H,

P+

Nachfrage nach H,

»

H* neu errichteter Wohnraum H,

Quelle: Glatzel, C. (1996), S. 43.

Das Zusammenwirken der Markte

Das Zusammenwirken der Teilmarkte wurde grafisch sehr anschaulich von DiPasquale und
Wheaton dargestellt.>**® Ausgangspunkt ist nachfolgende Gleichgewichtssituation auf allen

drei Teilmarkten:
Abbildung 6

Der Gesamtmarkt

A
Miete (R)

i=R/P

S

R D(R,Y, H)

|:>min

»

Bestand (S)

<

Bestandspreis (P)

C=f(P/ \

C=S8%*%

v
fertig gestellter Wohnraum (C)

Quelle: DiPasquale, D., Wheaton, W. (1996), S. 8, Dopfer, T. (2000), S. 27, eigene Darstellung.

36 yg]. DiPasquale, D., Wheaton, W. (1996), S.8.
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Quadrant | stellt den Mietwohnungsmarkt dar. Im Gleichgewicht schneidet die
Nachfragekurve D den Bestand S an Mietwohnungen bei einer Miete von R*. Die Nachfrage
ist hier abhangig von der Miete R und von den in diesem Modell exogenen Faktoren
Einkommen (Y) und der Haushaltszahl (H).

In Quadrant Il ist Gber den Zusammenhang Miete—Bestandspreis implizit der Bestandsmarkt
fur Wohnimmobilien dargestellt. Der so genannte Liegenschaftszins i stellt die Rendite dar,
die im Gleichgewicht Uber die Vermietung der Bestandsimmobilien zu erzielen ist. Der
Liegenschaftszins wird auf dem Bestandsmarkt fir Wohnimmobilien bestimmt. Wie oben
dargestellt, gehen dabei nicht nur die Mieten und moglichen Wertsteigerungen in das Kalkul
der Nachfrager ein, sondern auch die Kosten des Immobilienbesitzes, also Abschreibungen,
Zinsen, darunter auch Kapitalmarktzinsen als Opportunitatskosten, Reparaturkosten und
Steuern. Eine Anderung jeder dieser GroRen wirde das Gleichgewicht auf dem
Bestandsmarkt verschieben, wodurch im Quadrant Il die Steigung der Geraden geandert
werden wirde. Sinken beispielsweise die Wertsteigerungserwartungen, so werden bei
bestehendem Mietniveau weniger Wohnimmobilien auf den Bestandsmarkten nachgefragt.
Dadurch werden die Bestandspreise sinken. Bei gleichen Mieten ist der Bestandspreis also
nun niedriger, die Gerade im Quadrant Il dreht sich also nach rechts. Der Liegenschaftszins i
steigt an.

In Quadrant Ill ist der Zusammenhang zwischen dem Bestandspreis P und dem fertig
gestellten Wohnraum C abgebildet. Dabei stellt P.;, den Mindestpreis dar, der fir die
Erstellung einer Wohneinheit erforderlich ist. Mit zunehmenden Fertigstellungen ist ein
steigender Preis erforderlich. Dies resultiert aus der Annahme steigender Grenzkosten der
Bauunternehmen. In Quadrant Ill wird die Zahl der Fertigstellungen mit dem Preis, der sich
auf dem Bestandsmarkt bildet, verglichen. Dies ist in der Gleichgewichtssituation moglich,
denn hier entsprechen die Preise der Bestandsimmobilien denjenigen der neu errichteten.
Liegen die Preise neu errichteter Immobilien beispielsweise Uber denjenigen bereits
bestehender, wird sich die Nachfrage vom Neubau- auf den Bestandsmarkt verlagern.
dadurch wirden die Preise auf dem Bestandsmarkt steigen, auf dem Neubaumarkt hingegen
sinken, bis sie gleich hoch sind. Dieser Vergleich der Preise bestehender und neuer
Investitionsobjekte ist ein zentraler Bestandteil der Tobin‘schen Investitionstheorie, die heute
die am weitesten verbreitete Investitionstheorie ist.>*’

Die Gerade in Quadrant |V stellt die Hohe des fertig gestellten Wohnraums dar, die gerade
ausreichend ist, um die Rate der Abgange oder Abschreibungen & zu kompensieren. In der
oben dargestellten Gleichgewichtssituation andert sich der Wohnungsbestand also nicht.

Mit dem Quadrant IV ist das Modell geschlossen. Bevor es auf die Thematik dieser Arbeit
angewendet wird, sollen jedoch auch kurz dessen Grenzen diskutiert werden.®%®

Grenzen des Modells

Der im beschriebenen Modell dargestellte Gleichgewichtszustand ist hypothetisch. So
anderte sich beispielsweise wahrend des Untersuchungszeitraums dieser Arbeit der
Wohnungsbestand permanent. Insgesamt stieg er von 10,7 Millionen im Jahr 1950 auf 26,3
Millionen im Jahr 1987 an.**® Insofern bestand das oben beschriebene Gleichgewicht in
keinem einzigen Jahr des hier untersuchten Zeitraums.

Das Modell vernachlassigt die Heterogenitdt des Wohnungsmarktes im Hinblick auf
regionale und qualitative Unterschiede vollstdndig. Dies ist jedoch im Rahmen der
vorliegenden Arbeit weniger problematisch, da hier die Entwicklung des Wohnungs-

37 Diese wurde erstmals formuliert in Tobin, J. (1969). Vgl. hierzu auch Chirinko (1993).
38 ygl. hierzu auch Dopfer, T. (2000), S. 31.
39 ygl. Statistisches Bundesamt (2000), S. 61.
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bestandes auf einer hoch aggregierten Ebene untersucht werden soll. Streng genommen st
das Modell ein Gleichgewicht auf einem bestimmten qualitativen und regionalen Teilmarkt.
Das Modell des gesamten Wohnungsmarktes besteht dann aus vielen derartigen Teilmarkt-
modellen und ihren spezifischen Gleichgewichten.

Der Neubaumarkt ist in diesem Modell nur implizit Uber die Gleichheit der Preise fur Neu-
und Bestandsimmobilien in einer Gleichgewichtssituation erfasst. Die Anderungen auf dem
Neubaumarkt kénnen tber das Modell nicht abgebildet werden.

Das Modell ist statisch. Es lassen sich also nach exogenen Anderungen lediglich einzelne
Schritte zu neuen Gleichgewichten darstellen. Die Zeitpfade der Anpassung bleiben
hingegen aufen vor. Das Modell Iasst sich, wie von Glatzel gezeigt, prinzipiell auch
dynamisieren.*® In der vorliegenden Untersuchung sollen jedoch lediglich die entstehenden
Wirkungszusammenhénge nach Eintritt bestimmter Anderungen von EinflussgroRen
untersucht werden. Hierflr ist eine komparativ—statische Analyse ausreichend.

Komparative Statik

Wie erwahnt ist das Modell statisch. Nach Einwirkung einer Anderung auf den
Gleichgewichtszustand kénnen nur die einzelnen Anpassungsvorgange zu einem neuen
Gleichgewichtszustand beschrieben werden, nicht aber die Anpassungspfade in
Abhangigkeit von der Zeit. Dies soll anhand des nachfolgenden Beispiels verdeutlicht
werden:

Nimmt die Nachfrage nach Wohnraum zu, verschiebt sich in Quadrant | die Nachfragekurve
S nach oben. Diese Verschiebung geht, da das Angebot an Mietwohnungen zunachst
unveranderlich ist, vollstandig in einer hoheren Miete auf, sodass sich die Nachfrage
zunachst wieder auf ihr altes Niveau senkt. Durch die jetzt héheren Mieten steigt bei
zunachst unverandertem Bestandspreis der Liegenschaftszins i. Die Gerade in Quadrant Il
dreht sich nach rechts. Die angestiegene Rendite der Wohnimmobilien erhéht die Nachfrage
auf dem Bestandsmarkt, wodurch die Preise fir bestehenden Wohnraum steigen. Somit
sinkt die Rendite wieder, die Gerade in Quadrant Il dreht sich wieder zurtck. Die
Mehrnachfrage wird also zunadchst durch einen Preisanstieg ausgeglichen, der die Rendite
aus Vermietung von Wohnraum (in neu erworbenen Wohnimmobilien) wieder senkt. Der
Preis der bestehenden Wohnimmobilien bleibt jedoch auf héherem Niveau als vor dem
Anstieg der Wohnraumnachfrage. Ausgehend vom Gleichgewichtszustand liegt er jetzt
oberhalb des Preises fur Neubauten. Hierdurch wird es glnstiger, ein Haus neu zu errichten
als ein bestehendes zu erwerben. Deshalb kommt es zu einer Verschiebung der Nachfrage
vom Bestands- auf den Neubaumarkt, sodass die Preise auf dem Bestandsmarkt ab und auf
dem Neubaumarkt zunehmen. Die Rendite auf dem Bestandsmarkt steigt, die Gerade in
Quadrant Il dreht sich wieder etwas nach rechts. Die Anpassung endet, wenn beide Preise
wieder gleich sind. Die héheren Neubaupreise ermdglichen es den Bauunternehmen, mehr
Wohnungen zu erstellen. Im Quadrant Ill zeigt sich dies an einer Bewegung auf der Geraden
nach auflen. Dadurch wird bei unveranderter Abschreibungsrate & die den Bestand
erhaltende Fertigstellungszahl zeitweilig Uberschritten wodurch der Wohnungsbestand
sukzessive wachst. Ein hoherer Wohnungsbestand erfordert jedoch unter der Annahme der
Konstanz von & fir die Bestandserhaltung auch hdhere Fertigstellungen. Deshalb kommt
ohne einen neuerlichen, die Fertigstellungszahlen nochmals erhéhenden Nachfrageimpuls
die Zunahme des Wohnungsbestandes ab einer bestimmten GroRe automatisch zum
stehen. Der héhere Wohnungsbestand fuhrt auf dem Mietwohnungsmarkt zu sinkenden
Mieten, wodurch Uber die beschriebenen Zusammenhange die Neubautatigkeit wieder

3% DiPasquale und Wheaton fiihren ebenfalls eine dynamische Version des Modells an. Dabei wird vor allem die
Wirkung eines Schocks auf Wohnungspreise, Bautitigkeit und Wohnungsbestand in Abhéngigkeit von der Art
der Erwartungsbildung untersucht. Es werden dabei vom Baugeschehen unabhéngige (exogene), adaptive und
rationale Erwartungen verglichen. Vgl. hierzu DiPasquale D., Wheaton, W. (1996), S. 243ff.
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gedampft wird, sofern nicht der Mietrickgang durch eine ansteigende Nachfrage wieder
kompensiert wird.

Mit Hilfe des Modells kann auch die Ausgangslage 1945 mit ihren institutionellen und
okonomischen Hindernissen fiir die Bautatigkeit beschrieben werden.

5.3 Die Ausgangslage 1945 im Stock—Flow—Modell

In Kapitel 4 wurden Ziel und Verlauf des Luftkriegs kurz skizziert. Dabei wurde deutlich, dass
die Zerstorungen im Verlauf des Krieges ein exzessives Ausmal® annahmen, sodass nach
dem Ende der Kampfhandlungen etwa sechs Millionen Wohnungen fehlten. Ubertragen auf
das obige Modell wirkte sich die Kriegstatigkeit zunachst in Quadrant | aus:

Abbildung 7

Der Mietwohnungsmarkt 1945

Miete (R) 4
S, S,
R**
Al B
R* - Dy(R, Y, H)
D1(R1 Y‘i H)
Bestand (S)

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufgrund der Kriegszerstorungen nahm der Wohnungsbestand von Sy auf S, ab. Gleichzeitig
stieg die Nachfrage nach Wohnraum an, da sich durch Flucht und Vertreibung die
Bevolkerungszahl und damit auch die Anzahl der Haushalte in Westdeutschland gegentiber
dem Vorkriegsniveau stark erhohte. Die Nachfragekurve verschiebt sich also von D¢ nach D..
Im Modell hatte die Verschiebung der S- und der D—-Geraden einen Anstieg der Mieten von
R* auf R** zur Folge, was, wie oben skizziert, zu einer Ausweitung der Bautatigkeit gefuhrt
hatte. Nach dem Krieg durfte jedoch, wie in Kapitel 4 beschrieben, die Miete nicht erhdht
werden. Durch diesen Mietstopp ergibt sich im ersten Quadranten des Modells ein
Nachfragelberschuss in Héhe des Doppelpfeils zwischen A und B. Da die Mieten nicht
steigen, kommt es im Quadranten Il zu keiner mietinduzierten Anderung des
Bestandspreises. Bei Kriegsende gab es, wie in Kapitel 4 beschrieben, eine umfangreiche
Wohnungszwangswirtschaft, die bis zur Einquartierung fremder Personen in bereits
bewohnte Wohnungen fihren konnte. Dies machte den Besitz von Wohnungen unattraktiv,
was im Modell als hohe Kosten des Wohnungsbesitzes ausgedriickt werden kann. Somit ist
die Gerade in Quadrant Il stark in Richtung der R — Achse gedreht. Dadurch ergibt sich auch
bei hohen Mieten nur ein relativ niedriger Bestandspreis. Gleichzeitig litt die Bauindustrie in
der unmittelbaren Nachkriegszeit an einem starken Mangel von Arbeitskraften und
Baustoffen, letzteres noch verstarkt wegen der Transportprobleme auf der kriegszerstorten
Verkehrsinfrastruktur. In Quadrant Il 1&sst sich dies durch eine weit links liegende Gerade
darstellen. Eine Bautatigkeit war also nur zu hohen Kosten mdglich. Der Bestandspreis von
Wohnimmobilien dirfte daher bei Kriegsende weitgehend unter dem Mindestpreis fur die
Aufnahme einer Bautatigkeit gelegen haben. In der unmittelbaren Nachkriegszeit wurde der
vorhandene Wohnraum soweit wie nur irgendwie mdglich genutzt. Die Wohnungsabgange
durften daher abgesehen von den Beschlagnahmungen durch die alliierten Streitkrafte
gegen Null gegangen sein. Somit liegt die Gerade in Quadrant IV nahe der S — Achse. Da
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die Fertigstellungen im Modell gleich Null sind, kommt es also zu einem langsamen
Rickgang des Wohnungsbestandes. Allerdings gilt dies nur kurzfristig, da durch die hohe
Belegungsdichte die Abnutzung von Wohnungen zunimmt. Die Gerade in Quadrant IV dreht
sich also im Laufe der Zeit in Richtung der C — Achse, was zu einer beschleunigten
Abnahme des Wohnungsbestands flihren wirde. Die hier skizzierte Situation bei Kriegsende
ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt. Es wird deutlich, dass in der bestehenden
Situation keine ,Selbstheilungskrafte des Marktes” den Wohnungsbau erhdhen kénnen.

Abbildung 8
Die Gesamtsituation 1945
A
Miete (R)
! |
S,
R**
i=R/P
Dy(R, Y, H)
R*
I:)min
Bestandspreis (P) Bestand (S)
C=S*5
C=f(P)
[} v
v

fertig gestellter Wohnraum (C)

Quelle: DiPasquale, D., Wheaton, W. (1996), S. 8, eigene Darstellung.

Die in obiger Grafik illustrierte Situation war jedoch nicht von langer Dauer. Sehr bald gingen
bereits die Beschlagnahmungen von Wohnungen und die Einquartierung von Flichtlingen
und Vertriebenen zurlck. In Quadrant I| kommt dies durch eine Drehung der Geraden in ent-
gegengesetztem Uhrzeigersinn zum Ausdruck. Gleiches bewirkten die 1949 eingefiihrten
steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten Uber § 7b des Einkommensteuergesetzes. Eine
weitere Verbesserung trat durch den Aufbau der Infrastruktur und die Wahrungsreform ein,
da Baustoffe wieder leichter verfiigbar wurden.**" In Quadrant Ill verschiebt sich die Gerade
hierdurch nach rechts, Bauen wird also ,billiger‘. Dies zeigte sich an der bereits nach der
Wahrungsreform zu beobachtenden Zunahme der Bautatigkeit.

%! In den Jahren 1947/48 wurde in der Bizone der Aufbau der Transportwege mit hoher Prioritit vorangetrieben,
sodass es gelang, die Kapazitét des Giitertransports deutlich zu steigern. Vgl. Abelshauser, W. (2004), S. 114{f.
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Eine grundlegende Anderung der Situation trat jedoch erst mit dem 1. Wohnungsbaugesetz
von 1950 ein. Von da an waren die im freien Wohnungsbau errichteten Wohnungen vom
Mietstopp ausgenommen. Zugleich wurde der Wohnungsbau im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus massiv gefordert. Durch das Ende der Mietpreisbindung im freien
Wohnungsbau konnte dort der im Modell beschriebene Zusammenhang von héheren Mieten
Uber hoéhere Bestandspreise zu hdherer Neubautatigkeit in Gang gesetzt werden. Die be-
sondere Situation der gebundenen Mieten im alten Wohnungsbestand und die freien Mieten
im neuen durfte zusatzlich einen Uber den Modellzusammenhang hinausgehenden Effekt
gehabt haben: Kapital zur Renovierung oder Bestandserhaltung der alten Wohnungen durfte
aufgrund fehlender Rentabilitat in den Neubau umgelenkt worden sein. Im Bereich des
sozialen Wohnungsbaus waren die Mieten zwar weiterhin gebunden, dafiir wurden aber die
Kosten des Wohnungsbesitzes durch staatliche Hilfen vermindert. Dies wirkt sich in
Quadrant Il des Modells in einer Drehung der Geraden entgegen des Uhrzeigersinns aus.
Auch hier steigt die Neubautatigkeit an.

5.4 Die Determinanten des Wohnungsbaus
5.4.1 Ableitung der Determinanten aus dem Stock-Flow—-Modell

Aus den einzelnen Teilen des skizzierten Modells lassen sich folgende Determinanten des
Wohnungsbaus ableiten:

Quadrant I: Die Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt wird bestimmt durch die Zahl der
Haushalte, das Einkommen der Haushalte und die Hohe der Miete. Dabei fihrt
eine Zunahme der Haushaltszahl zu einer erhéhten Nachfrage nach Wohnraum
und damit bei dem unterstellten starren Angebot an Wohnungen zu einer Miet-
steigerung. Bei hohen Einkommenszuwachsen wird von den Haushalten mehr
Wohnraum nachgefragt. Dies kann durch Umzlge von Haushalten in gréRere
Wohnungen oder in Einfamilienhduser erfolgen. Auch hier erhéhen sich, aus-
gehend von den Mérkten fiir groRere oder bessere Wohnungen, die Mieten.®%
Steigende Mieten dampfen hingegen die Nachfrage nach Wohnraum.

Quadrant Il: Die Ho6he des Liegenschaftszinses wird positiv beeinflusst durch steigende
Mieten und Wertsteigerungserwartungen. Er wird ebenfalls durch staatliche
Subventionen, etwa glinstige steuerliche Abschreibungsregeln, erhéht. Stei-
gende Zinsen, Steuern, Erhaltungsaufwendungen und Reparaturen senken
hingegen den Liegenschaftszins. Steigt der Liegenschaftszins, lohnt es sich
eher, auf dem Wohnungsbestandsmarkt zu investieren. Je nach den Renditen,
die sich mit alternativen Anlageformen erzielen lassen, wird von diesen Kapital
auf die Wohnungsbestandsmarkte umgeleitet, wodurch die Nachfrage nach
bestehenden Wohnungen steigt. Dies erhdht sukzessive die Bestandspreise fur
Immobilien, wodurch der Liegenschaftszins wieder gedampft wird.

Quadrant lll: FUr die Hohe der Bauaktivitat ist das Preisverhaltnis von bestehenden Wohn-
immobilien zu neu errichteten Immobilien ausschlaggebend. Hohe Bestands-
und niedrige Neubaupreise stimulieren die Nachfrage auf den Neubaumarkten.
Das Angebot ist positiv mit den Neubaupreisen korreliert. Produktivitats-
fortschritte in der Bauwirtschaft, die eine Bauproduktion zu niedrigeren Preisen
erlauben, andern das Verhaltnis von Bestands- und Neubaupreisen zugunsten
der Neubaupreise. Sie regen die Neubautatigkeit so lange auf Kosten der
Nachfrage nach bestehenden Wohnungen an, bis sich die Bestandspreise und
die Neubaupreise angenahert haben.

392 Die Transmission der Mieten von den ,,besseren® auf die ,,schlechteren® Wohnungen beschreibt die
Filteringtheorie. Vgl. hierzu z. B. Eekhoff, J. (1987), S. 8ff., Behring, K., Kirchner, J. (1999), S. 15ff.



216

Quadrant IV: Aus dem vierten Quadrant ergeben sich keine direkten Determinanten. Indirekt
wirkt allerdings die Rate der Abgange oder Abschreibungen. Ist sie hoch,
reduziert sich der Wohnungsbestand schneller, was auf dem
Mietwohnungsmarkt zu einem Mietanstieg flihren wiirde.

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich aus dem beschriebenen Modell folgende
Einflussfaktoren des Wohnungsbaus:

Eine positive Wirkung geht aus von steigenden

Haushaltszahlen,
Einkommen,

Mieten,
Wertsteigerungserwartungen,
Staatlichen Subventionen,
Bestandspreisen und
Abgangsraten.

Negativ wirken hingegen steigende

Zinsen,

Renditen alternativer Anlageformen,
Reparaturen und Erhaltungsaufwendungen,
Steuern und

Neubaupreise.

Neben diesen aus dem Modell abgeleiteten Determinanten werden in der Arbeit von Kiick
noch das allgemeine Preisniveau, die Baulandpreise, die zugeteilten Bausparvertrage, der
Wohnungsbedarf bzw. die Wohnraumversorgung, das Bruttoinlandsprodukt sowie die Ar-
beitslosenquote genannt.*®

Kick halt die Wirkungsrichtung einer Anderung des allgemeinen Preisniveaus auf die
Bautétigkeit fiir ungeklart und bezieht sich dabei (iberwiegend auf Eekhoff.*** Dieser
argumentiert, dass eine steigende Inflationsrate die Unsicherheit Uber die weitere
Entwicklung des Geldwertes erhéhe und dadurch zu einem Anstieg der Bautatigkeit als Auf-
bau von ,wertbestandigem“ Sachkapital fuhre. Im Bauboom der frihen siebziger Jahre, den
der Sachverstandigenrat Gber mehrere Jahre hinweg mit der Furcht vor hohen Preis-
steigerungen in Verbindung brachte, sieht Eekhoff eine Bestatigung dieser These.**® Auch
die steuerlichen Regelungen, die den Wertzuwachs einer Immobilie erst bei Realisation des
Gewinns der Steuer unterwerfen, wirden die Neigung, sich durch Bau oder Erwerb von
Immobilien vor der Geldentwertung zu schiitzen, férdern.®® Ein Gegeneffekt sieht Eekhoff im
inflationsbedingten Steigen der Zinssatze, das vor allem bei Eigentumswohnungen und
Eigenheimen in der Anfangsphase zu einer hohen realen Belastung durch Zins- und
Tilgungszahlungen fiihre, die Liquiditatsengpasse bei den Investoren nach sich ziehen kén-
nen. Hiseegdurch kénne eine steigende Inflation eine dampfende Wirkung auf die Bautatigkeit
haben.

Die genannten Griinde fiir den Einfluss der Inflation sind eher flr eine unerwartet hohe oder
eine rasch steigende Inflation plausibel, da sich lediglich in solchen Phasen eine weit

363 ygl. Kiick, U. (1992), S. 29ff.

%4 ygl. ebd., S. 31f.

365 ygl. Sachverstindigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (1970), S. 28, Ziffer 68,
(1971), S. 22, Ziffer 37, (1972), S. 47, Ziffer 136.

%6 v g]. Eekhoff, J., (1987), S. 77, Ziff. 118 und S. 78, Ziff. 121.

7 vgl. ebd., S. 79, Ziff. 125.
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verbreitete Unsicherheit Uber die kinftige Entwicklung des Geldwertes annehmen Iasst.
Deutliche reale Zinsanstiege sind ebenfalls nur dann zu erwarten, wenn unerwartet hohe
Inflationsraten fUr eine allgemeine Unsicherheit Gber die kinftige wirtschaftliche Entwicklung
sorgen.*®® Besonders hohe Inflationsraten gab es wahrend des Beobachtungszeitraums
nach den beiden Erdolschocks von 1973 und 1979, sonst blieb die Inflation in einem
Rahmen, der kaum fir gréRere Unsicherheit gesorgt haben dirfte. Somit ist es einleuchtend,
dass die Inflationsrate in der Untersuchung von Kuck nicht als signifikanter Einflussfaktor
identifiziert werden konnte.**® Deshalb wird das allgemeine Preisniveau in dieser Arbeit nicht
in die Schatzgleichung aufgenommen. In Abschnitt 5.6.2 wird jedoch untersucht, ob sich die
Preisanstiege der siebziger Jahre auf die Bautatigkeit ausgewirkt haben konnten.

Das Bruttosozialprodukt und die Arbeitslosenquote werden bei Kick als konjunkturelle
Bestimmungsfaktoren des Wohnungsbaus aufgenommen. Dabei erscheint die Arbeitslosen-
quote jedoch als vdllig ungeeigneter Indikator, da sie der konjunkturellen Entwicklung mit
Verzogerung folgt und zudem im Beobachtungszeitraum einem langjahrigen Trend unterlag,
der sie von 1950 bis ca. 1970 sinken und anschlieRend wieder steigen liel3. Weiter spricht
gegen die Arbeitslosigkeit als Bestimmungsfaktor des Wohnungsbaus, dass von ihr deutlich
starker niedrig qualifizierte Personen betroffen sind, die in der Mehrzahl ein zu niedriges Ein-
kommen haben, um als Investor im Wohnungsbau aufzutreten. Der umgekehrte Zusammen-
hang, also die Entwicklung der Bauinvestitionen als eine Determinante der Entwicklung der
Arbeitslosenquote ist sicherlich wesentlich plausibler. Deshalb wird die Arbeitslosenquote
hier nicht als Einflussgréfie des Wohnungsbaus betrachtet.

Das Bruttoinlands- bzw. —sozialprodukt ist eng mit der Entwicklung des verfligbaren Ein-
kommens in den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen Kkorreliert. Das verfigbare
Einkommen wird in dieser Arbeit als ein Indikator fir die Determinante Einkommen
berlcksichtigt. Somit ist eine zusatzliche Aufnahme des Bruttoinlandsproduktes als
Konjunkturindikator nicht erforderlich, es wirde hdchstens die Gefahr von Kollinearitat
entstehen.

Die Preisentwicklung auf den Baulandmarkten ist kein direkter Bestandteil des oben be-
schriebenen Modells. Anderungen der Preise fiir Bauland wiirden sich jedoch auf das Preis-
verhaltnis von Neubauwohnungen zu Bestandswohnungen auswirken, da der Preis fur
Bauland einen erheblichen Anteil der Kosten fiir den Bau einer Immobilie ausmacht.®”®
Steigende Grundstiickspreise wirken im Modell daher wie steigende Baukosten. Deshalb ist
es sinnvoll, auch die Entwicklung der Grundstlickspreise als Determinante zu bertck-
sichtigen.

Der Wohnungsbedarf bzw. die Wohnraumversorgung wird bei Kiick als Anzahl der beste-
henden Wohnungen je Haushalt bzw. Zahl der Raume je Einwohner operationalisiert.®”
Beide GroRen sind damit abhangig von der Entwicklung der Einwohnerzahl bzw. der Héhe
der Zuwanderung und der Bautatigkeit der Vorjahre. Da die Einwohnerzahl und der
Wanderungssaldo bereits in der Schatzgleichung enthalten sind, wirde durch die Aufnahme
der Indikatoren zur Wohnraumversorgung héchstens die Gefahr von Kollinearitat entstehen.
Auf die spezielle Problematik, die Wohnungsversorgung zu bestimmen, wurde bereits in
Kapitel 4 eingegangen.

Die Hohe der zugeteilten Bausparvertrage ist sicherlich fir Zwecke einer Bauprognose im
Bereich der Einfamiliengebdude eine interessante GroRe. Sie ist jedoch keine Determinante
des Wohnungsbaus in dem Sinne, dass eine Anderung einen Einfluss auf die Entscheidung
zum Bauen ausuben wirde. Der Entschluss, zukiinftig zu bauen ist in der Regel bereits mit
dem Abschluss des Bausparvertrages gefallen.

368 S0 sank beispielsweise der reale Zins mit der steigenden Geldentwertung der frithen siebziger Jahre.
39 ygl. Kiick, U., S. 80.

370 Dies trifft vor allem auf Ballungsgebiete zu.

" ygl. Kiick, U. (1992), S. 45ff.
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Im oben beschriebenen Modell von DiPasquale und Wheaton wirken sich Variationen der
Zahl der Haushalte und deren Einkommen auf die Wohnungsnachfrage und damit auch auf
die Bautatigkeit aus. Beide GroRen werden durch strukturelle Anderungen der Haushalte
beeinflusst. So flihrt beispielsweise die zunehmende Alterung der Bevdlkerung zu einem
Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einer Nachfrage nach eher kleineren Woh-
nungen. Sinkende Geburten fuhren nach einem bestimmten Zeitraum zu einer sinkenden
Zahl von Haushaltsneugrindungen mit negativen Wirkungen auf die Haushaltszahlen. Ein
steigendes Ausbildungsniveau der Bevdlkerung und damit héhere Verdienstmdglichkeiten
wirde tendenziell die Nachfrage nach héherwertigem Wohnraum anregen.

Haushaltsstrukturelle Einflisse auf den Wohnungsmarkt wurden in zahlreichen Arbeiten
untersucht. Schon bei Spiethoff spielt die Zahl der Eheschliefungen und damit die Zahl der
Personen im heiratsfahigen Alter eine Rolle.*"? 1989 prognostizierten Mankiew und Weil auf-
grund der demografischen Entwicklung bis 2007 einen Rickgang der realen Immobilien-
preise in den USA um 47 Prozent.*”® Diese Arbeit zog eine Reihe von Folgestudien nach
sich, in der diese Prognose diskutiert wurde.** Fiir Deutschland untersuchte beispielsweise
VoR eingehend die Wirkungen haushaltsstruktureller Anderungen anhand der Daten des
Soziodkonomischen Panels (SOEP).*”® In der vorliegenden Arbeit kénnen solche Einfliisse
hingegen nicht analysiert werden, da das SOEP erst mit dem Jahr 1984 beginnt, fir den
Uberwiegenden Zeitraum der Untersuchung die erforderlichen Daten also nicht vorliegen.
Damit bleiben die Untersuchungen dieser Arbeit auf makrodkonomische Einflussgrof3en
beschrankt.

5.4.2 Messung der hergeleiteten Determinanten

Um eine empirische Untersuchung durchflihren zu kénnen, missen die aus dem Modell
hergeleiteten Determinanten mit Zahlenmaterial unterlegt werden. Grundlage hierfur sind die
von der amtlichen Statistik erhobenen Zahlen, da nur diese den Untersuchungszeitraum von
1945 bis 1989 weitestgehend abdecken kdénnen. Dadurch weicht die vorliegende
Untersuchung in der Auswahl des Datenmaterials teilweise von den neueren empirischen
Arbeiten zum Wohnungsmarkt ab. Dies betrifft vor allem Angaben zu Bestandspreisen, die in
der amtlichen Statistik nicht erhoben werden. Dopfer berechnet die Bestandspreise aus dem
Preisspiegel des Rings Deutscher Makler (RDM), der beginnend mit dem Jahr 1973 flr
ausgewahlte Stidte Preise in verschiedenen Objektkategorien verzeichnet.*”® Rady und
RuRig stiitzen sich auf die Preisangaben der Bulwien AG, die 1975 beginnen.®’ Neben den
fir diese Arbeit zu spat gelegenen Anfangsjahren weisen diese Preisreihen noch weitere
Nachteile auf. Ein wesentlicher Einwand ist der Mangel an Reprasentativitdt. Die Daten
werden lediglich in ausgewahlten Stadten erhoben. Dabei finden kleinere Stadte nur eine
unzureichende Beachtung. Eine weitere Verzerrung entsteht dadurch, dass lediglich die tber
Makler abgewickelten Immobiliengeschafte berlicksichtigt werden. Diese bilden jedoch nur
einen nicht repréasentativen Teilmarkt des gesamten Immobilienmarktes ab.>"®

Da die unterschiedlichen Zeitreihen der Bestandspreise flir die Analyse des Beobachtungs-
zeitraums dieser Arbeit zu kurz sind und auch die genannten qualitativen Mangel aufweisen,
wird auf die Berucksichtigung des Bestandspreises verzichtet. Allerdings werden Variablen
wie Bevolkerung oder Einkommen aufgenommen, die, wie die ersten beiden Quadranten des
Modells von DiPasquale und Wheaton zeigten, Einflussgrofien der Bestandspreise sind.

3712 ygl. Spiethoff, A. (1934), S. 12.

373 Vgl. Mankiew, N.G., Weil, D. (1989).

3" Vgl. z.B. Hendershott, P. (1991), DiPasquale, D./ Wheaton, W. (1994), Swan, C. (1995), Green,
R./Hendershott, P. (1996).

375 ygl. VoB, O. (2001).

376 ygl. Dopfer, T. (2000), S. 81.

17y gl. Rady, S., RuBig, V. (2004), S.142 und 147.

% ygl. Rady, S., RuBig, V. (2004), S. 76f.
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Jedoch sind auch hier Vorhandensein und Aussagekraft der Daten fir die Zwecke dieser
Arbeit unterschiedlich ausgepragt.

Haushalte und Bevolkerung

Die Zahl der Haushalte ist durchgangig erst ab den sechziger Jahren verfiigbar. Davor wurde
sie lediglich im Rahmen der Volkszahlung von 1950 und der Wohnungszahlung von 1956
erfasst. Aus diesen Griinden werden an ihrer Stelle die Bevolkerungszahlen verwendet. Sie
stehen in engem Zusammenhang mit der Haushaltszahl, ihre Entwicklung verlief aber nicht
synchron.®”® Die westdeutsche Bevélkerung wurde wahrend des Untersuchungszeitraums
malfgeblich durch Wanderungsbewegungen beeinflusst. Durch Zuwanderungen wird im
Gegensatz zu einer Bevodlkerungszunahme durch Geburten unmittelbar die Zahl der Haus-
halte erhoht. Zuwanderungen dirften somit kurzfristig einen starkeren Impuls auf die
Wohnungsnachfrage ausliben als Geburteniberschiisse. Deshalb wird in dieser Arbeit
neben der Bevolkerungsentwicklung auch der Zuwanderungssaldo als Determinante des
Wohnungsbaus betrachtet.

Die Entwicklung der Mieten wird anhand der Anderungsraten des amtlichen Mietpreisindexes
gemessen. Der amtliche Mietpreisindex ist als Indikator der Entwicklung von Angebot und
Nachfrage auf den Wohnungsmarkten jedoch nicht unumstritten. Dies liegt an dem eigent-
lichen Sinn des amtlichen Mietpreisindexes: Als Teil des Indexes der Lebenshaltungskosten
soll er vor allem die Belastung der monatlichen Einkommen durch Mietzahlungen aufzeigen.
Er enthalt deshalb auch die Nebenkosten.*® Steigen diese an, so kann sich der Mietpreis-
index auch bei einer entspannten Lage der Mietwohnungsmarkte erhéhen. Eine derartige
Steigerung des Indexes hatte aber nach dem Modell von DiPasquale und Wheaton keinen
positiven Impuls auf den Wohnungsbau, da er die Rendite des Wohnungsbestandes nicht
erhdéhen wirde.

Wohnungsmarkte sind aufgrund der langen Lebensdauer von Immobilien Uberwiegend Be-
standsmarkte. In den amtlichen Mietpreisindex flieRen daher grofitenteils Mieten von seit
langerem bewohnten Wohnungen ein. In solchen Wohnungen bleiben die Mieten jedoch
aufgrund der gesetzlichen Begrenzung der Mieterhéhung in laufenden Mietvertragen hinter
der Entwicklung bei den Neuvermietungen zurtck. Die unteren Wendepunkte des amtlichen
Mietpreisindexes liegen zeitlich rund zwei Jahre hinter denjenigen des Mietpreisindexes des
RDM zuriick, der nur die Mietentwicklung bei den neu vermieteten Wohnungen enthélt.*®’
Ansteigende Mieten werden daher nach Dopfer durch den amtlichen Index nur verzogert
angezeigt und die auf den Mietwohnungsmarkten erzielbaren Renditen somit in Phasen
zunehmender Wohnungsknappheit unterschatzt.

Im Modell von DiPasquale und Wheaton kommt es gemaR der Tobinschen Investitions-
theorie zu Neubauaktivitaten, wenn der Bau neuer Immobilien glnstiger als der Erwerb von
Bestandsimmobilien ist. In dem Modell wird jedoch aus Griinden der Einfachheit von der
Heterogenitat des Gutes Wohnung sowie von gesetzlichen Begrenzungen der Mieterhdhung
in laufenden Mietvertragen abstrahiert. Es gibt folglich nur eine einheitliche Miete, die sich
bei einer Anderung der Angebots- und Nachfragebedingungen auf dem Mietwohnungsmarkt
ohne Zeitverzégerung einheitlich andert. Wird hingegen berilcksichtigt, dass sich die Mieten
in neu zu vermietenden Wohnungen schneller erh6hen als in den bereits vermieteten
Wohnungen, so wird angesichts des hohen Anteils der Wohnungen mit laufenden Miet-
vertragen die Entwicklung der durchschnittlichen Miethéhe auf dem Gesamtmarkt hinter der
durchschnittlichen bei neu errichteten Geb&auden erreichbaren Miethdhe, deren Wohnungen
alle neu vermietet werden konnen, zuriickbleiben. Damit ware auch der Preis fir neu

3 Die Zahl der Haushalte erh6hte sich schneller als die Bevolkerungszahl, da die durchschnittliche
HaushaltsgroB3e kontinuierlich abnahm.

30 ygl. Dopfer, T., (2000), S. 60f.

31 ygl. Dopfer, T. (2000), S. 68.
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errichtete Gebaude héher als der von Bestandsimmobilien. Der im Modell vorgenommene
Vergleich der Preise von bestehenden und neu errichteten Immobilien misste sich dann vor
dem Hintergrund der mit den Gebauden zu erreichenden Renditen vollziehen. Zu Neubau-
aktivitaten kommt es nicht erst dann, wenn die Preise der bestehenden Gebaude die Preise
eines Neubaugebaudes Uberschreiten, sondern wenn sich mit einem Neubau eines
Gebaudes eine héhere Rendite erzielen Iasst als durch den Kauf eines bereits bestehenden.
Da der amtliche Mietpreisindex die Preisentwicklung des gesamten Mietwohnungsmarktes
widerspiegelt, ist er lediglich eingeschrankt als Einflussfaktor des Wohnungsbaus geeignet.
Fir den Uberwiegenden Zeitraum dieser Untersuchung ist er jedoch der einzige verfigbare
Index. Deshalb wird er trotz der dargestellten Schwachen verwendet. Wie oben angefihrt,
besteht nach Dopfer eine Verzégerung zwischen dem Wert des amtlichen Mietpreisindex
und der Entwicklung der in neu vermieteten Wohnungen erzielbaren Mieten von etwa zwei
Jahren. Wie in Kapitel 2 ausgefiihrt, wird fir die Wirkung der Determinanten aufgrund der
langen Bauzeit von Immobilien eine Zeitverzdgerung von zwei Jahren unterstellt. Hinkt der
Mietpreisindex der tatsachlichen Entwicklung in Neubauten hinterher, wirken die Mieten eher
auf die Bautatigkeit, als es der Index signalisiert. In diesem Fall wirde die Zeitverzdogerung
zwischen Mietpreisindex und den Fertigstellungen weniger als zwei Jahre betragen. Es wird
daher unten untersucht, ob eine Verminderung dieser Zeitverzégerung bei der Determinante
Mietpreisindex deren Erklarungsgehalt erhéhen kann.

Die Einkommen werden von der amtlichen Statistik in einem Index der Tarifléhne und —ge-
halter erfasst. Die Zeitreihe beginnt 1958. Die Uber die Tarifvertrage vereinbarten Léhne und
Gehalter sind jedoch nur eine Untergrenze. Viele Unternehmen zahlen dartber hinaus frei-
willig hohere Léhne und Gehalter, die nicht in diesem Index erfasst werden. Diese so
genannte Lohndrift kann betrachtliche Anteile an den Tarifldohnen erreichen. Ferner fehlt die
Entwicklung der Einkommen von Selbstandigen, aulertariflich bezahlten Angestellten und
der Kapitaleinklnfte. Daher wird der Index der Tariflohne und —gehalter hier nicht verwendet.

Eine weitere Moglichkeit, die Einkommen zu messen, ergibt sich Uber die Daten der Volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnungen. Aus dem Bruttosozialprodukt ergibt sich durch den
Abzug von Abschreibungen und indirekten Steuern sowie der Addition von Subventionen das
Nettosozialprodukt zu Faktorkosten (Volkseinkommen).?®?> Dieses enthalt sowohl die
Bruttoeinkommen aus unselbstandiger Arbeit als auch aus Unternehmertatigkeit und
Vermogen. Aus dem Volkseinkommen ergibt sich durch Abzug der nicht an die privaten
Haushalte flieRenden Gewinne und der direkten Steuern sowie der Addition der erhaltenen
Ubertragungen des Staates das Verfiigbare Einkommen.*** Da beim verfiigbaren Ein-
kommen also sowohl die Steuern als auch die Ubertragungen beriicksichtigt sind, bietet es
sich fUr die Messung des Einkommens an.

Von den genannten BestimmungsgroRen des Liegenschaftszinses lassen sich einige nur
schwierig messen. Fur die Opportunitatskosten kann die Umlaufrendite festverzinslicher
Wertpapiere und auch der Aktienindex verwendet werden. Fir die Umlaufrendite liegen
Zeitreihen der Deutschen Bundesbank vor. Der heute hauptsachlich an den deutschen
Aktienborsen verwendete Deutsche Aktienindex (DAX) wurde jedoch erst 1988 eingefiihrt.
An seiner Stelle wird in dieser Arbeit der inzwischen eingestellte amtliche Aktienindex
verwendet, der die Kursentwicklung an den deutschen Bdrsen fir den gesamten
Beobachtungszeitraum abbildet.*®*

Eine Zinsstatistik wird von der Deutschen Bundesbank seit 1968 veroffentlicht. Erst seit
diesem Jahr werden die Zinsen durch Angebot und Nachfrage auf den Kapitalmarkten
bestimmt. Zuvor ergaben sie sich durch einen Aufschlagfaktor zum Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank, wurden also durch die Geldpolitik festgelegt.*®® Die Hohe des

32 ygl. Stobbe, A. (1989), S. 136.
3 ygl. Stobbe, A. (1989), S. 138.
3 ygl. Statistisches Bundesamt (Hg.), (1985/1992).
% ygl. hierzu Deutsche Bundesbank (Hg.), (1988).
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Aufschlagfaktors wurde von den einzelnen Landeszentralbanken bestimmt, variierte im Zeit-
ablauf jedoch nur geringfligig. Fur die Jahre vor 1968 wird daher der Diskontsatz als
relevante Zinsreihe verwendet, ab 1968 die Hypothekenzinsen mit variablem Zinssatz.

Fir den Neubaumarkt waren Informationen Uber die Entwicklung der Produktivitat
interessant. Eine gestiegene Produktivitat wiirde ein billigeres Bauen ermdéglichen und somit
das Verhaltnis der Preise neu errichteter Gebdude im Vergleich zu den Preisen von
Bestandsimmobilien zugunsten des Neubaus verschieben. Dies wirde im Modell zu einer
temporaren Ausdehnung der Bauaktivitat flihren, bis sich die Preise auf dem Bestandsmarkt
angepasst haben. Uber die Produktivitatsentwicklung auf dem Bausektor gibt es jedoch
keine quantitativen Daten. Die amtliche Statistik verdffentlicht lediglich einen Index der
Baupreise. Dieser wird jedoch nicht nur von der Produktivitatsentwicklung der Bauindustrie
sondern auch von der Nachfrage nach Bauleistungen also von der in dieser Untersuchung
zu erklarenden Variablen beeinflusst. Er ist damit nur sehr eingeschrankt als Determinante
des Wohnungsbaus geeignet.

Indirekt wird der Preis fir neu errichtete Wohnungen auch durch den Preis des Baulandes
beeinflusst, da zum Bauen immer Boden erforderlich ist. Die amtliche Statistik weist
beginnend mit dem Jahr 1962 einen Index flr die Preise von Bauland aus. Zuvor waren die
Preise fir Bauland staatlich reglementiert. Fir den Preisindex fir Bauland gilt analog zu den
Baupreisen, dass er malfigeblich durch die Nachfrage nach Bauland beeinflusst wird, die
wiederum mit der Nachfrage nach Bauleistungen eng zusammenhangt. Damit ist auch dieser
Index nur eingeschrankt als Determinante geeignet.

Fir die Abschreibungen und die Reparaturaufwendungen liegen keine Zahlen vor, sodass
keine Schatzung ihres Einflusses erfolgen kann. Gleiches gilt auch fir die Wertsteigerungs-
erwartungen. Fur die langfristigen Wertsteigerungserwartungen konnte die jeweils erwartete
Bevodlkerungsentwicklung eine Rolle spielen. Diese kdnnen anhand der unterschiedlichen
amtlichen Bevdlkerungsprognosen nachvollzogen werden. Auf die amtlichen Bevdlkerungs-
prognosen wird spater noch eingegangen, sie werden jedoch nicht als Einflussfaktor in die
Schatzgleichungen aufgenommen, da es sich hierbei nicht um fortlaufende Zeitreihen
handelt.

Wie in Kapitel 4 beschrieben, besteht eine Vielzahl an unterschiedlichen staatlichen Ein-
griffen auf den Wohnungsbausektor und die Wohnungsmarkte, deren Einflisse auf die Bau-
tatigkeit zu quantifizieren kaum maglich ist. Im Rahmen der hier verwendeten Regressions-
analysen nicht zu quantifizieren sind die Wirkungen der beiden Wohnungsbaugesetze von
1950 und 1956, des Abbaugesetzes von 1960 oder der Einflhrung des Kindigungsschutzes
1971/74, da diese Gesetze jeweils einmalige Malknahmen waren. Auch die Auswirkungen
von Anderungen von Genehmigungsvorschriften lassen sich Uber eine Regressionsanalyse
nicht bestimmen. Uber die gesamten staatlichen Ausgaben zugunsten der Férderung des
Wohnungsbaus liegen in den jahrlichen Finanzberichten der Bundesregierung fir den Zeit-
raum 1949 bis 1989 jeweils Zahlen vor. Die Verwendung dieser Angaben zur Abschatzung
des Einflusses der staatlichen Foérderung des Wohnungsbaus ist jedoch nicht un-
problematisch, da sich bei wichtigen Férdermalinahmen wie etwa den steuerliche Abschrei-
bungsmoglichkeiten die staatlichen Ausgaben erhéhen, wenn sie haufig in Anspruch ge-
nommen werden, die Bautatigkeit also hoch ist. Damit beeinflusst die Hohe der Bautatigkeit
die Hohe der staatlichen Ausgaben und nicht umgekehrt. Die staatlichen Ausgaben
zugunsten der Foérderung des Wohnungsbaus werden daher nicht als Determinante des
Wohnungsbaus untersucht.

Der Wohnungsbau wurde im Untersuchungszeitraum von Seiten des Staates mafgeblich
Uber den sozialen Wohnungsbau geférdert. Die Zahl der im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus bewilligten Wohnungen liegt fir die Jahre 1952 bis 1989 vor. Allerdings ist
die Regression der fertig gestellten Wohnungen auf die ausgewiesenen Wohnungen des
sozialen Wohnungsbaus ebenfalls nicht unproblematisch. Wie in Kapitel 2 gezeigt, hangen
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die fertig gestellten Wohnungen sehr stark mit den genehmigten Wohnungen zusammen.
Die im sozialen Wohnungsbau bewilligten Wohnungen sind jedoch eine Teilmenge der
genehmigten Wohnungen. Eine Wirkung der Bewilligung im Sinne eines Einflussfaktors ware
nur gegeben, wenn ohne den sozialen Wohnungsbau tatsachlich keine Genehmigung
beantragt worden ware. Dies kann vor allem fir die ersten Nachkriegsjahre angenommen
werden, da ein Kapitalmangel vorlag. Fir die spateren Jahre dirfte jedoch zumindest partiell
eine Verdrangung des freien durch den sozialen Wohnungsbau stattgefunden haben. Nolte
und Vol schatzen diese Verdrangung auf 1,5Prozent des langfristigen
Wohnungsbestands.** Angesichts der GroRe des Wohnungsbestands im Vergleich zu den
Fertigstellungen ware die Zahl der nicht im frei finanzierten Wohnungsbau errichteten
Wohnungen langfristig betrachtlich. Daher werden die Bewilligungen trotz dieser Problematik
in die Schatzgleichung aufgenommen.

Zusammenfassend betrachtet gehen damit folgende Einflussgrofen in die Untersuchung ein:

Determinante Messung Abkiirzung

Haushaltszahl Bevolkerungszahl BEVOELK
Wanderungssaldo WAND
Bevdlkerungszunahme BEVZU

Einkommensanderung | Verfugbares Einkommen VEK

Renditen alternativer | Umlaufrendite festverzinslicher Wertpapiere | ULREN
Anlageformen

Amtlicher Index der Aktienkurse AKTIND
Zinsen Hypothekenzinsen (ab 1968) HYP

Diskontsatz (vor 1968) HYP
Kosten des Bauens Anderungsraten des Indexes der Baupreise | BAUPR

Anderungsraten der Verkaufswerte von bau- | BODPR
reifem Land (ab 1962)

Wohnungspolitik Bewilligte Wohnungen im sozialen Woh-| BEWILL
nungsbau

Bei den Grolken VEK, ULREN, HYP, BAUPR und BODPR wird in den Regressions-
gleichungen getestet, ob eher die nominalen oder die realen Groen signifikant sind. Dies
wird durch ein an die Abklrzungen angehangtes ,N* flir nominal bzw. ,R* flur real
gekennzeichnet.

5.4.3 Die zu erkldrenden Variablen

Als zu erkldrende Variable wird die Zahl der fertig gestellten Wohnungen verwendet, da sie
am engsten mit der Wohnungsversorgung zusammenhangt und sich fir den gesamten
Untersuchungszeitraum in Ein- und Mehrfamiliengebadude unterteilen lasst. In den voran-
gegangenen Kapiteln wurde eine so groRe Ubereinstimmung bei den vier Merkmalen
herausgefunden, dass eine Untersuchung aller vier Merkmale nicht als erforderlich erscheint.
Es gibt jedoch verschiedene Bauherren, fir welche unterschiedliche Einflussfaktoren zu
vermuten sind. Aus diesem Grund ist eine Differenzierung der Zahl der fertig gestellten
Wohnungen nach der Art der Bauherren sehr wichtig. Es lassen sich im Bereich des
Wohnungsbaus die Bauherrengruppen

offentlicher Bauherr,

gemeinnitzige Wohnungsunternehmen,
freie Wohnungsunternehmen,

sonstige Unternehmen und

private Haushalte

3% ygl. Nolte, R., VoB, O. (1997) S. 157.



223

unterscheiden. Da die o6ffentlichen Bauherren, wie in Kapitel 3 gezeigt wurde, quantitativ
kaum eine Rolle spielten, werden sie mit den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen
zusammengefasst, zumal bei diesen Bauherrengruppen &ahnliche Einflussfaktoren zu
vermuten sind.

Eng mit der Art des Bauherren ist die Gebaudegrofie verbunden. So errichten die privaten
Haushalte meistens kleinere Gebdude fur die eigene Nutzung, wahrend die o6ffentlichen
Bauherren und die gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen uberwiegend in den Geschoss-
wohnungsbau investieren. Bei den anderen Bauherrengruppen ist diese Beziehung vermut-
lich weniger einheitlich. Aus diesem Grund wird zusétzlich zwischen den Gebaudegrdlen
,Gebdude mit einer oder zwei Wohnungen® (Einfamiliengebaude) und ,Gebdude mit drei
oder mehr Wohnungen® (Mehrfamiliengebaude) unterschieden.

Abgesehen von der Entwicklung der Haushaltszahlen und der Einkommensentwicklung sind
fur die angeflihrten Einflussgroflen keine grofleren regionalen Abweichungen zu erwarten.
Deshalb wird hier auf eine regionale Untergliederung verzichtet. In Abschnitt 5.7 wird eine
regionale Untergliederung nach Bundeslandern und exemplarisch nach den kreisfreien
Stadten und Landkreisen Bayerns vorgenommen. Hier wird dann der Einfluss der unter-
schiedlichen Bevolkerungsentwicklung und, anhand der Wachstumsraten des Bruttoinlands-
produkts, der unterschiedlichen wirtschaftlichen Dynamik in den Regionen untersucht.

Die erste Untersuchung gilt der Frage, welcher Zusammenhang zwischen der erklarten
Variablen und den abgeleiteten Determinanten besteht. Hierzu wird das in Kapitel 2 be-
schriebene Verfahren der Regressionsanalyse angewendet.

5.5 Schatzung der Determinanten

Die Determinanten, Gber die Daten in Form von Zeitreihen vorliegen, werden im folgenden
Abschnitt mittels dem Ublicherweise verwendeten Verfahren der kleinsten Quadrate auf ihren
Einfluss auf die Bautatigkeit in unterschiedlichen Gebaudearten und von verschiedenen
Bauherrentypen hin untersucht. Der zweite Unterabschnitt ist Determinanten gewidmet, flr
die keine Daten in Zeitreihen vorliegen oder deren Analyse nur fur einen Teil des Unter-
suchungszeitraums erfolgen soll. Diese Untersuchungen erfolgt dann auf der Basis eines
zeitlichen Vergleichs der Bautatigkeit und der Determinanten.

5.5.1 Die Schatzgleichungen

Fir die Schatzung des Einflusses der Determinanten wurde zunachst fir jeden Gebaudetyp
und jeden Bauherren jeweils eine Regressionsgleichung mit, abgesehen von den Bauland-
preisen®®’, allen oben bestimmten EinflussgroRen berechnet. Dabei wurde standardméRig
eine Verzogerung von zwei Zeitperioden verwendet. AnschlieBend wurden die nicht
signifikanten Einflussgroflen aus der Schatzgleichung herausgenommen. Dies erfolgte
jedoch erst, nachdem fur diese Variable alternative Zeitverzégerungen untersucht worden
waren. Auch fir die verbleibenden Variablen wurden unterschiedliche Zeitverzégerungen
analysiert. Die Berechnungen erfolgten flir die Jahre 1955 bis 1989. Bei einer Verzégerung
von zwei Zeitperioden wirden sich somit flr jede Determinante 33 Beobachtungen ergeben.
Wenn die Verzogerung fir eine Variable grolier gewahlt wurde, vermindert sich die Zahl der
Beobachtungen fir alle Variablen entsprechend. In den nachfolgenden Tabellen sind neben
den t-Werten auch die p-Werte angegeben. Diese stellen eine Irtumswahrscheinlichkeit bei
der Abggshnung von Hg (B = 0) dar. Je kleiner der p-Wert, desto signifikanter ist die Einfluss-
gréfle.

37 Von der Aufnahme der Baulandpreise wurde abgesehen, da diese erst mit dem Jahr 1962 beginnen und somit
bei den anderen Determinanten viele Jahre nicht beriicksichtigt hétten werden kénnen.
¥ ygl. hierzu z.B. Hackl, P. (2004), S. 78.



224

Gebdude mit einer oder zwei Wohnungen

Bei den Eigenheimen liegt Bestimmtheitsmal} bei einem Wert von 0,84. Der Wert der Durbin-
Watson-Statistik liegt mit 1,37 zwischen der oberen und unteren Schranke, es kann also
keine Aussage Uber Autokorrelation getroffen werden. Abgesehen von den Bewilligungen im
sozialen Wohnungsbau, die lediglich mit einer Wahrscheinlichkeit von ca. 60 Prozent die
Hohe der fertig gestellten Gebaude mit einer oder zwei Wohnungen beeinflussten, und dem
nominalen Mietindex, der ein Signifikanzniveau von etwa 90 Prozent erreicht, liegen alle
Determinanten auf einem Signifikanzniveau von etwa 95 Prozent. Auffallend ist, dass die
Anderung der Bevélkerung den Bau von Einfamiliengebduden nicht beeinflusst hat.
Besonders stark war der negative Einfluss der realen Hypothekenzinsen und der
Alternativanlagen, hier vor allem ausgedruckt durch den Aktienindex. Dabei war die Wirkung
bei einer Verzégerung von einer Zeitperiode groer als bei einer Verzégerung von zwei. Der
Koeffizient der realen Baupreise steht in einem positiven Zusammenhang mit den
Fertigstellungen. Eine steigende Bautatigkeit hat offenbar eher die Baupreise nach oben
getrieben als dass sie durch steigende Baupreise gebremst worden ware.

Tabelle 3

Schatzung der EinflussgroBen fiir fertig gestellte Wohnungen in Gebauden mit einer

oder zwei Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEWILL(-2) 0,049268 0,892368 0,3804
HYPR(-2) -1462,038 -6,137574 0,0000
MIETN(-1) 279,1578 1,642999 0,1124
ULRENN(-1) -852,2071 -2,713570 0,0117
AKTIND(-1) -42,20118 -4,613508 0,0001
BAUPRR(-2) 264,7705 1,943208 0,0629
Konstante 357399,1 9,168282 0,0000

R? 0,871205 Akaike Kriterium 22,57228
R2 korr. 0,841483 Schwarz Kriterium 22,88972
Durbin-Watson 1,367978  F-Statistik 29,31183

Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen

Die Zahl der fertig gestellten Wohnungen in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen wurde
besonders stark durch die Anderung der Bevdlkerung beeinflusst. Dabei wird der t-Wert fiir
eine Verzdgerung von drei Zeitperioden am gréf3ten. Nach der Bevolkerungsanderung weist
der nominale Mietpreisindex das hoéchste Signifikanzniveau auf. Die realen Hypotheken-
zinsen, das reale verfigbare Einkommen mit einer Verzdégerung von einer Periode und die
nominalen Baupreise sind mit etwa 90 Prozent signifikant. Die Alternativanlagen spielen
kaum eine Rolle. Gleiches gilt auch etwas Uberraschend fir die Bewilligungen im sozialen
Wohnungsbau. Neben dem geringen Signifikanzniveau wurde diese Determinante auch we-
gen ihres negativen Koeffizienten aus der Schatzgleichung entfernt. Das korrigierte
Bestimmtheitsmal} lag mit 0,86 leicht Uber dem Niveau der Schatzgleichung fiir die Eigen-
heime. Allerdings liegt der Wert der Durbin-Watson-Statistik mit 0,96 nur sehr knapp
oberhalb der unteren Grenze, ab der von Autokorrelation der Residuen ausgegangen
werden muss.
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Tabelle 4

Schatzung der EinflussgroBen fiir die fertig gestellten Wohnungen in Gebauden mit

mehr als zwei Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEVZU(-3) 10557,41 7,589730 0,0000
HYPR(-2) -977,3515  -1,571383 0,1292
MIETN(-2) 960,3309  2,784751 0,0103
ULRENR(-1) -488,9037 -0,842833 0,4076
AKTIND(-2) -10,47545 -0,667407 0,5109
BAUPRN(-2) 493,0343 1,739152 0,0948
VEKR(-1) 538,3391 1,830274 0,0797
Konstante 132241,5  2,115527 0,0450

R2? 0,893432  Akaike Kriterium 24,01290
R2? korrig. 0,862349  Schwarz Kriterium 24,37934
Durbin-Watson 0,961258 F-Statistik 28,74391

Bauherrentyp private Haushalte

Die Bautatigkeit der privaten Haushalte wurde von 1955 bis 1989 besonders durch die
Bevolkerungsveranderung, die Entwicklung der alternativen Anlageformen, vor allem
ausgedrickt durch die Entwicklung des Aktienindexes, und die realen Hypothekenzinsen
beeinflusst. Auch die realen Mieten erreichen ein Signifikanzniveau von tber 97 Prozent. Die
nominalen Baupreise standen in einem negativen Verhaltnis zur Bautatigkeit der privaten
Haushalte, allerdings war der Einfluss kaum signifikant. Ohne Einfluss waren die
Bewilligungen im sozialen Wohnungsbau und die Zunahme des verfugbaren Einkommens.
Die Schatzgleichung erreicht ein hohes korrigiertes Bestimmtheitsmal von 0,92. Der Durbin-
Watson-Wert liegt Gber der oberen Schranke, es liegt also keine Autokorrelation vor.

Tabelle 5

Schatzung der EinflussgroBen fiir die von den privaten Bauherren fertig gestellten

Wohnungen
Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEVZU(-2) 5744619 7,676134 0,0000
HYPR(-2) -1997,273  -5,907744 0,0000
MIETR(-2) 423,2734  2,325934 0,0281
ULRENR(-1) -811,0332  -2,195153 0,0373
AKTIND(-2) -62,29698 -8,172507 0,0000
BAUPRN(-1) -134,2517  -0,975279 0,3384
Konstante 423670,6 16,80722 0,0000
R2 0,936537  Akaike Kriterium 22,86919
R? korrig. 0,921891  Schwarz Kriterium 23,18663
Durbin-Watson 2,030322 F-Statistik 63,94753

Bauherrentyp freie Wohnungsunternehmen

Die Schatzgleichung fir die freien Wohnungsunternehmen weist eine deutlich schlechtere
Qualitat auf als die fur die bisher untersuchten Bauherren. Das korrigierte Bestimmtheitsmaf
erreicht lediglich einen Wert von 0,66 und der Durbin-Watson-Test liegt mit 0,75 niedriger als
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die untere Schranke, sodass hier von einer Autokorrelation der Residuen ausgegangen
werden muss. Die Bautatigkeit der freien Wohnungsunternehmen wurde Gberwiegend durch
den Bevdlkerungsstand beeinflusst. Das zweithdchste Signifikanzniveau erreichen die realen
Baupreise. Ihr Koeffizient ist jedoch positiv, sodass hier eher ein Einfluss der Bautatigkeit auf
die Baupreise vorliegt. Der Einfluss der weiteren Determinanten war gering.

Tabelle 6

Schatzung der EinflussgroBen fiir die von den freien Wohnungsunternehmen fertig

gestellten Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEV(-2) 8,094480  6,895662 0,0000
ULRENR(-2) -169,7416  -0,793028 0,4347
AKTIND(-2) -5,139331 -0,971084 0,3401
BAUPRR(-2) 242,0487  2,082591 0,0469
VEKR(-1) 186,1422 1,708345 0,0990
Konstante -425065,2  -5,870936 0,0000

R2 0,710359  Akaike Kriterium 22,10613
R? korrig. 0,656722 Schwarz Kriterium 22,37822
Durbin-Watson 0,746564 F-Statistik 13,24378

Bauherrentyp sonstige Unternehmen

Die Qualitat der Schatzgleichung ist ahnlich schlecht wie die der freien Wohnungs-
unternehmen. Das korrigierte Bestimmtheitsmal} liegt mit 0,63 sogar noch niedriger und der
Durbin-Watson-Test deutet ebenfalls auf eine Autokorrelation der Residuen hin.

Tabelle 7

Schéatzung der EinflussgroBen fur die von den sonstigen Unternehmen fertig

gestellten Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEV(-2) 1,201477 1,560601 0,1307
HYPR(-2) -542,0221  -4,189556 0,0003
MIETN(-1) 282,1794  3,287422 0,0029
AKTIND(-2) -6,476787  -1,766073 0,0891
BAUPRN(-1) 55,94001 1,095575 0,2833
VEKR(-1) 48,17169  0,712682 0,4824
Konstante -33276,67  -0,724899 0,4750

R2 0,699425  Akaike Kriterium 21,20057
R2 korrig. 0,630062 Schwarz Kriterium 21,51801
Durbin-Watson 0,772102  F-Statistik 10,08350

Mietpreisindex signifikant, letzterer bei einer Verzdégerung von einer Periode. Die Be-
volkerung und die alternativen Anlageformen liegen bei einem Signifikanzniveau von ca.
90 Prozent. Die nominalen Baupreise und das reale verfligbare Einkommen Uben nur einen
geringen Einfluss auf die Bautatigkeit der sonstigen Von den Determinanten sind vor allem
die realen Hypothekenzinsen und der nominale Unternehmen aus.
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Bauherrentyp gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen und &ffentliche Bauherren

Die Zahl der von den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen und der offentlichen Hand
fertig gestellten Wohnungen wurde durch die Zahl der Bewilligungen im sozialen Wohnungs-
bau beeinflusst. Das Signifikanzniveau liegt bei Uber 99,5 Prozent. Noch ein hdéheres
Signifikanzniveau erreichen jedoch die Anderung der Bevolkerung, der reale Mietpreisindex,
die realen Hypothekenzinsen, die Anderung der realen Baupreise und die Anderung des
verfligbaren Einkommens. Auch der Aktienindex erreicht ein Signifikanzniveau von knapp
99 Prozent. Der Koeffizient des Baupreisindexes ist negativ. Zunehmende Baupreise
dampfen also die Bautatigkeit. Das korrigierte Bestimmtheitsmal} ist mit 0,96 so hoch wie bei
keinem anderen Bauherrentyp. Der Wert der Durbin-Watson—Statistik liegt mit 2,14 sehr
nahe dem Optimum von 2. Autokorrelation der Residuen kann daher ausgeschlossen
werden. Die Qualitat der Schatzgleichung ist somit sehr hoch.

Tabelle 8

Schatzung der EinflussgroBen fir die von den gemeinniitzigen Wohnungs-

unternehmen und o6ffentlichen Bauherren fertig gesteliten Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEWILL(-1) 0,190583 3,341279 0,0027
BEVZU(-2) 5240,537 8,097039 0,0000

HYPR(-3) -821,4717  -4,453458 0,0002
MIETR(-3) 500,4822 4,562908 0,0001
AKTIND(-2) -13,19139  -2,526595 0,0185
BAUPRR(-1) -397,4438 -4,319214 0,0002

VEKR(-1) 388,5075 4,368552 0,0002

Konstante 69426,38 6,170702 0,0000
R? 0,967762 Akaike Kriterium 21,73881
R2? korrig. 0,958359 Schwarz Kriterium 22,10524
Durbin-Watson 2,140125 F-Statistik 102,9228

Alle Bauherren

Bei Zusammenfassung aller Bauherrentypen erweist sich die Bevolkerungsanderung als der
Einflussfaktor mit dem hochsten Signifikanzniveau. Hohe Werte erreichen auch der reale
Hypothekenzins und der Aktienindex. Die Anderung der realen Mieten ist ebenfalls mit einer
Wahrscheinlichkeit von rund 95 Prozent signifikant. Der Koeffizient der Baupreise ist negativ,
das Signifikanzniveau betragt jedoch lediglich etwas Uber 60 Prozent. Weitere Einfluss-
gréRen wie die Bewilligungen im sozialen Wohnungsbau oder die Anderung des realen
verfugbaren Einkommens waren nicht signifikant. Das korrigierte BestimmtheitsmalR liegt bei
0,88. Der Wert des Durbin-Watson-Tests liegt mit 1,71 liber der oberen kritischen Schranke,
sodass keine Autokorrelation der Residuen vorliegt.
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Tabelle 9

Schatzung der EinflussgroBen fiir die allen Bauherren fertig gestellten Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BEVZU(-2) 11706,68  7,005504 0,0000
HYPR(-2) -3802,481 -5,090525 0,0000
MIETR(-2) 833,3178  2,058320 0,0497
ULRENR(-1) -917,7307  -1,248526 0,2230
AKTIND(-2) -93,77419  -5,629540 0,0000
BAUPRR(-1) -325,8287 -0,910649 0,3708
Konstante 670707,8 15,32007 0,0000

R? 0,904863  Akaike Kriterium 24,46057
R? korrig. 0,882908 Schwarz Kriterium 2477801
Durbin-Watson 1,713669  F-Statistik 41,21493

Der Einfluss der Baulandpreise

Die Preise fir Bauland wurden bis 1961 staatlich kontrolliert. Eine Preisstatistik liegt somit
erst ab 1962 vor. Damit bei den anderen Determinanten nicht zu viele Jahre verloren gehen,
wurden die Baulandpreise aus den gemeinsamen Schatzgleichungen der anderen Determi-
nanten herausgenommen und ihr Einfluss separat untersucht.

Die Schatzgleichungen zeigen flr alle Gebaudearten und Bauherrentypen einen positiven
Zusammenhang zwischen der Zahl der fertig gestellten Wohnungen und der H6he der Bau-
landpreise. Abgesehen von den fertig gestellten Wohnungen in Gebauden mit einer oder
zwei Wohnungen war jedoch das Bestimmtheitsmal der Schatzgleichung und die Werte der
t-Statistik derart niedrig, dass kaum von einem Zusammenhang zwischen den Bauland-
preisen und der Bautatigkeit ausgegangen werden kann. In den Schatzgleichungen waren
ohne Ausnahme die nominalen Baulandpreise signifikanter als die realen, weshalb diese in
die Gleichungen aufgenommen wurden. Der Koeffizient der realen Baulandpreise war jedoch
ebenfalls positiv.

Bei den Gebauden mit einer oder zwei Wohnungen besteht ein signifikanter positiver
Zusammenhang zwischen den nominalen Baulandpreisen und den Fertigstellungen. Dieser
Zusammenhang ist am starksten flr eine Verzégerung um eine Zeitperiode ausgepragt. Der
positive Zusammenhang und die kurze Verzégerung lassen sich am ehesten dadurch
erklaren, dass eine steigende Bautatigkeit den Preis flir den Boden relativ kurzfristig in die
Hohe treibt, diese Preissteigerung jedoch kaum negativ auf die Bautatigkeit einwirkt.

Tabelle 10

Schitzung des Einflusses der Baulandpreise auf die fertig gestellten Wohnungen nach

GebaudegroBe und Bauherrentyp

Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-2) 402,7823  1,365946 0,1852
Konstante 159251,3 4,929597 0,0001

R? 0,075035 Durbin-Watson 0,250594
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Gebauden mit einer oder zwei Wohnungen

Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-1) 394,3568  3,536248 0,0017
Konstante 1759149 14,65721 0,0000
R2 0,342557 Durbin-Watson 0,577199
Bauherr private Haushalte
Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-1) 478,8082  2,399490 0,0245
Konstante 2215447 10,31606 0,0000
R2 0,193482 Durbin-Watson 0,307270
Bauherr freie Wohnungsunternehmen
Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-2) 36,42928  0,605991 0,5505
Konstante 58774,67  8,924235 0,0000
R2 0,015715 Durbin-Watson 0,468092
Bauherr sonstige Unternehmen
Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-1) 53,20309 1,177273 0,2506
Konstante 24828,76  5,104939 0,0000
R2 0,054596 Durbin-Watson 0,211239
Bauherr gemeinnitzige Wohnungsunternehmen und 6ffentliche Hand
Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-1) 257,2093 1,737218 0,0952
Konstante 57244,36  3,592490 0,0015
R2 0,111701 Durbin-Watson 0,156059
Alle Bauherren
Variable Koeffizient t-Statistik p-Wert
BODPRN(-1) 788,3222  2,044006 0,0521
Konstante 364422,2 8,779675 0,0000
R? 0,148270 Durbin-Watson 0,261719

Insgesamt betrachtet lieRen sich, abgesehen von den Bauherrentypen freie Wohnungs-
unternehmen und sonstige Unternehmen, die Determinanten gut mit dem einfachen Regres-
sionsverfahren schatzen. Uberraschend war der, abgesehen von den Fertigstellungen der
offentlichen Bauherren und der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen fehlende Einfluss
der Bewilligungen im sozialen Wohnungsbau. Dieses Ergebnis steht in deutlichem Wider-
spruch zur Untersuchung von Kiick, in der die Bewilligungen einer der wichtigsten
Einflussfaktoren fur die Jahre 1972 bis 1989 waren.

Die Bevolkerung, abgesehen von den freien Wohnungsunternehmen und den sonstigen
Unternehmen jeweils als Anderung der Bevodlkerungszahl spezifiziert, der Hypothekenzins
und die alternativen Anlageformen zeigten die erwartete Wirkung.

Die Koeffizienten der Bau- und vor allem der Bodenpreise hatten meistens das ,falsche”
Vorzeichen, sie waren also positiv mit der Bautatigkeit korreliert. Somit wirkte vermutlich eher
die Bautatigkeit auf die Bau- und Bodenpreise als umgekehrt.

Kaum signifikant war die Anderungsrate des realen verfligbaren Einkommens. Wenn ein
Einfluss vorhanden war, dann mit einer Verzdgerung von lediglich einem Jahr. Das verfig-
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bare Einkommen ist eng mit dem Bruttoinlandsprodukt korreliert. Somit erfolgte der Einfluss
eventuell eher Uber den allgemeinen Konjunkturzusammenhang als Uber Einkommens-
steigerungen.

Die Anderung des Mietpreisindexes war bei den Gebaudetypen und bei den sonstigen
Unternehmen als NominalgréRRe signifikant, bei den anderen Bauherren mit Ausnahme der
freien Wohnungsunternehmen als RealgréRe. Eine verkirzte Zeitverzogerung war nur bei
den NominalgréRen in Einfamiliengebduden und bei den sonstigen Unternehmen
signifikanter als eine Verzogerung um 2 oder 3 Perioden. Ein verzogertes Anzeigen der
Vorgange auf den Markten durch den amtlichen Mietpreisindex, wie von Dopfer behauptet,
wird somit nur in zwei Fallen bestatigt.

5.5.2 Weitere Determinanten

Im vorangegangenen Abschnitt wurden die 6konomischen Einflisse auf die Bautatigkeit mit
Hilfe der Regressionsanalyse untersucht. Dieses Analyseverfahren wird mdglich, da fir die
untersuchten EinflussgroRen jedes Jahr Daten vorliegen, die eine kontinuierliche Be-
schreibung ihrer Entwicklung erlauben. Neben den analysierten Determinanten bestehen
jedoch noch weitere EinflussgréRen, fir die keine quantitative Daten vorliegen, die nur
einmal auftraten oder die nur fir einen bestimmten Zeitabschnitt untersucht werden sollen.
Auf solche EinflussgréfRen soll kurz in diesem Abschnitt eingegangen werden, eine Quantifi-
zierung ihres Einflusses analog zum letzten Abschnitt ist jedoch nicht méglich.

Erwartete Bevolkerungsanderung

Zwei zentrale Charakteristika des Gutes Wohnung sind die lange Lebensdauer und die ho-
hen Anschaffungs- bzw. Errichtungskosten. Daher stellt sich die Frage nach der Mdglichkeit
einer Vermietung auch fir einen fernen Zeithorizont. Ein wichtiger Anhaltspunkt fir die
kinftige Vermietungsmoglichkeit von Wohnungen besteht in den Erwartungen Uber die
zukunftige Entwicklung der Bevolkerung. Wird eine steigende Bevdlkerung erwartet, wird die
Vermietung der Wohnung in Zukunft eher moglich sein als bei einer stagnierenden oder
schrumpfenden Einwohnerzahl. Vor allem fiir die Frage, ob eine Investition im Bereich des
Mietwohnungsbaus getatigt werden soll, ist damit die Erwartung Uber die Entwicklung der
Bevdlkerung eine mdgliche Einflussgrofie.

In der unmittelbaren Nachkriegszeit war die Einschatzung der kinftigen Bevolkerungs-
entwicklung sehr pessimistisch. Aufgrund der schlechten wirtschaftlichen Lage wurde auch
langfristig mit einem Ruckgang der Bevolkerungszahlen gerechnet. Das Deutsche Institut fur
Wirtschaftsforschung gab 1947 eine Prognose heraus, in der mit einem Bevdlkerungs-
riickgang von 65,9 Millionen im Jahr 1946 auf 62,1 Millionen bis 1970 gerechnet wurde.>®°
Das Statistische Bundesamt verdffentlichte 1953 seine erste Bevdlkerungsprognose.
Ausgehend von einer Einwohnerzahl der Bundesrepublik von 48,31 Millionen Menschen
wurde in einer optimistischen Variante bis zum Jahr 1972 eine Zunahme der Bevdlkerung
auf 52,37 Millionen erwartet. Die pessimistische Variante prognostizierte einen Anstieg der
Bevolkerung bis 1962 um etwa 800 000 Personen, gefolgt von einem Absinken auf 48,07
Millionen im Jahr 1972.%° Es gab also auch in den friihen fiinfziger Jahren noch keine
eindeutige Aussage, ob die Bevdlkerung langfristig zu- oder abnehmen wirde. Allerdings
durften angesichts des sehr grolen Wohnungsmangels in den funfziger Jahren Fragen einer
kinftigen Vermietbarkeit noch kaum eine Rolle gespielt haben.

In den sechziger Jahren wurden die Bevolkerungsprognosen optimistischer. Im Jahr 1963
ging das Statistische Bundesamt in seiner mittleren Variante von einem Anstieg der

3% ygl. Bauer, W. (1947), S. 32. Die Prognose bezog sich auf die vier Besatzungszonen einschlieBlich Berlin.
3% vgl. Horstmann, K., Hage, F. (1953), S. 538.
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Bevélkerung von 55,07 Millionen im Jahr 1963 auf 63,31 Millionen im Jahr 2000 aus.®"’
Diese Schatzung schloss ausdriicklich die Zu- und Abwanderungen zum Ausland aus, bezog
sich also nur auf das naturliche Bevoélkerungswachstum. 1966 wurde dieser Wert fiur das
Jahr 2000, wiederum ohne Wanderungen gegenuber dem Ausland, in der ersten
koordinierten Bevolkerungsvorausschatzung von den statistischen Amtern des Bundes und
der Lander auf 69,88 Millionen nach oben korrigiert.3%

Diese gunstigen Erwartungen bezlglich der kunftigen Bevolkerungsentwicklung, die
angesichts der hohen Wanderungsgewinne dieser Jahre gegeniber dem Ausland eher noch
eine untere Grenze darzustellen schienen, durften auch bei einer zunehmenden Beseitigung
des Wohnungsmangels der Nachkriegszeit Zweifel an einer kinftigen Vermietbarkeit von
Wohnungen ausgeraumt haben. Der starke Bauboom der sechziger und frihen siebziger
Jahre gerade auch im Bereich der GroRRwohnanlagen fand somit vor dem Hintergrund einer
sehr optimistischen Einschatzung der kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung statt.

Nachdem das Statistische Bundesamt 1970 erstmals ein Aufsatz Uber den Riickgang der
Geburten publiziert hatte, der sich noch unsicher zeigte, ob dieser eine Folge der Rezession
von 1966/67 sei, anderte sich das optimistische Bild der Bevdlkerungsprognosen der
sechziger Jahre ab der dritten koordinierten Bevélkerungsprognose von 1971%%. Ohne die
Erfassung der Aufenwanderungen wurde jetzt bis 1985 nur noch eine Bevdlkerungs-
zunahme von 61,2 Millionen im Jahr 1970 auf 61,95 Millionen erwartet.>** In der vierten
koordinierten Bevolkerungsprognose von 1973 wurde dann fir 1985 erstmals in einer
Variante ein Bevélkerungsriickgang auf 59,7 Millionen angenommen.**® 1977 wurde dann
ausgehend von 57,9 Millionen Einwohner mit deutscher Staatsangehdrigkeit im Statistischen
Jahrbuch fir 1985 eine prognostizierte Einwohnerzahl von nur noch 54,8 Millionen
veroffentlicht.** Der Optimismus der sechziger Jahre war ab 1971 somit zunehmend in sein
Gegenteil umgeschlagen. Nun konnte einer kiinftigen Vermietung von Wohnungen nicht
mehr so ohne weiteres sorgenfrei entgegengesehen werden. Der schwere Einbruch 1973/74
und die folgende anhaltende Krise des Geschosswohnungsbaus verliefen parallel zur tief
greifenden Anderung der erwarteten Bevdlkerungsentwicklung.

Die steuerliche Forderung des Wohnungsbaus nach §7b EStG

Die wichtigste steuerliche Férderung des Wohnungsbaus erfolgte wahrend des Unter-
suchungszeitraums tber §7b EStG.**" Er wurde zum 1.1.1949, also noch vor Griindung der
Bundesrepublik, eingefuhrt und gestattete den Bauherren in den ersten beiden Jahren je-
weils 10 Prozent der Herstellungskosten von der Steuer abzusetzen, in den folgenden zehn
Jahren dann nochmals jeweils 3 Prozent. Voraussetzung war, dass mindestens 80 Prozent
der Nutzflache Wohnzwecken diente.

In den folgenden Jahren wurde §7b EStG oftmals geandert. So wurde beispielsweise 1953
der Anteil, der mindestens fir Wohnzwecke zu nutzen war, von 80 Prozent auf zwei Drittel
gesenkt. Gleichzeitig durfte die erhdhte Abschreibung jetzt auch von den Ersterwerbern der
neuen Wohnungen in Anspruch genommen werden, sofern der Bauherr dies nicht selber
bereits getan hatte. Mit der kleinen Steuerreform von 1960 wurde die erhdhte Abschreibung
in den beiden ersten Jahren auf jeweils 7,5 Prozent gesenkt, dafiir konnten in den folgenden
acht Jahren statt 3 Prozent jetzt 4 Prozent abgesetzt werden. Diese Anderung sollte die

31 vgl. Schwarz, K. (1963), S. 733.

392 ygl. Witt, C.-D. (1966), S. 6771f.

3% vgl. Oehlert, H.-G. (1970), S. 235.

3 ygl. Riickert, G.-R. (1971), S. 667ff

3% ygl. Linke, W., Riickert, G.-R. (1973), S. 82ff.

3% ygl. Statistisches Bundesamt (1977), S. 64.

7 Eine weitere steuerliche Forderung erfolgte iiber die §§ 7c und 10 des Einkommensteuergesetzes. Vgl. hierzu
Kapitel 4.
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Konjunktur dampfen.**® Vergleicht man die Zahl der monatlich erteilten Baugenehmigungen
jeweils mit ihrem Vorjahreswert, so lasst sich jedoch flir das gesamte Jahr 1960 lediglich in
zwei Monaten ein Ruckgang ausmachen. Das Ziel einer Dampfung der Baukonjunktur
konnte also nicht erreicht werden.

Demselben Ziel diente eine Aussetzung der Abschreibungsmaoglichkeiten von §7b im Jahr
1963. Betroffen hiervon waren alle zwischen dem 9.10.1962 und 1.4.1964 gestellten Antrage
auf Baugenehmigung. Wie aus Tabelle 11 hervorgeht, verfehlte diese Malnahme Im
Gegensatz zur Anderung von 1960 ihre Wirkung zunéchst nicht:

Tabelle 11

Prozentuale Verdanderung der monatlich genehmigten Wohnungen gegeniiber dem
Vorjahr nach Aussetzung von §7b EStG von Oktober 1962 bis April 1964

Okt. 62 | Nov. 62 | Dez. 62 | Jan.63 | Feb.63 | Mrz. 63 | Apr.63 | Mai 63 | Jun.63 | Jul. 63

9,5 0,5 -6,1 -18,5 -6,3 -16,8 -1,4 -12,6 -16,9 -5,3

Aug. 63 | Sep. 63 | Okt. 63 | Nov. 63 | Dez. 63 | Jan. 64 | Feb.64 | Mrz. 64 | Apr. 64

-12,7 -10,1 -15,9 -11,3 -3,0 7,4 11,9 24 7,5

Nach einer Anlaufphase von zwei Monaten ging die Zahl der erteilten Baugenehmigungen
bis einschliel3lich Dezember 1963 zurtick. Bereits ab Januar 1964 also vier Monate vor dem
Ende der Aussetzung des §7b stiegen die Baugenehmigungen jedoch wieder an, allerdings
bezogen auf das niedrige Niveau von 1963. Der Rlckgang der Bautatigkeit zeigt sich auch in
der konjunkturellen Betrachtung in Kapitel 3: Das vierte Quartal 1963 wurde dort als unterer
Wendepunkt identifiziert. Die MaRnahme setzte allerdings bereits im Abschwung ein, denn
der obere konjunkturelle Wendepunkt lag bereits im zweiten Quartal 1961.

Ebenfalls in einer Abschwungphase erfolgte im Mai 1973 eine weitere Aussetzung von §7b
EStG. Flankiert wurde diese MalRnahme durch eine ab Januar 1973 giltige Investitions-
steuer in Hohe von 11 Prozent. Der Riickgang der Zahl der genehmigten Wohnungen fiel,
wie Tabelle 12 zeigt, in den Folgemonaten so stark aus, dass die Aussetzung von §7b zum
31. Dezember 1973 begrenzt wurde.>*°

Tabelle 12

Prozentuale Verdanderung der monatlich genehmigten Wohnungen gegeniiber dem
Vorjahr nach Aussetzung von §7b EStG von Mai 1973 bis Dezember 1973

Mai 73 | Jun.73 | Jul. 73 | Aug. 73 | Sep. 73 | Okt. 73 | Nov. 73 | Dez. 73 | Jan. 74 | Feb. 74

7,2 -18,7 -9,0 -11,1 -24,9 -32,2 -33,1 -45,0 -41,9 -46,9

Im Jahr 1977 erfolgte eine tief greifende Anderung von §7b. Die Abschreibungs-
vergunstigungen wurden auf alle Anschaffungen von bestehenden Ein- und Zweifamilien-
gebauden sowie Eigentumswohnungen ausgedehnt, wenn diese zu mindestens zwei Dritteln
Wohnzwecken dienten. Sie konnten auch dann in Anspruch genommen werden, wenn sie
bereits vom Voreigentiimer geltend gemacht wurden.*”’ Die genehmigten Wohnungen san-
ken, wie aus Tabelle 13 hervorgeht, trotz dieser Ausdehnung der Abschreibungs-

3% ygl. GEWOS (1990), S. 98.
% ygl. GEWOS (1990), S. 216ff.
490 yg]. GEWOS (1990), S. 217.
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moglichkeiten bis Mitte 1977 gegenilber ihrem Vorjahreswert. Ab der zweiten Jahreshalfte
1977 nahmen die genehmigten Wohnungen jedoch bis Ende 1978 deutlich zu.*""!
Tabelle 13

Prozentuale Verdnderung der monatlich genehmigten Wohnungen gegeniiber dem
Vorjahr nach der Anderung von §7b EStG im Jahr 1977

1977

Jan. Feb. Mrz. | Apr. Mai Jun. Jul. | Aug. | Sep. Okt. Nov. | Dez.

-261 | 27,2 | 16,0 | 174 | 116 | -16,2 | 6,0 5,1 50 18,6 3,4 9,0

1978

Jan. Feb. Mrz. | Apr. Mai Jun. Jul. | Aug. | Sep. Okt. Nov. | Dez.

21,4 12,4 116 | 179 | 185 | 42,0 | 204 | 16,2 17,3 13,7 30,3 | 27,6

Zusammenfassend betrachtet zeigte die Aussetzung der steuerlichen Abschreibungs-
mdglichkeiten aus Griinden der Konjunkturddmpfung sowohl im Jahr 1963 als auch eine
Dekade spater die gewunschte Wirkung. Allerdings trat die Mallnahme jeweils zu Zeiten
eines bereits stattfindenden konjunkturellen Abschwungs der Bautatigkeit in Kraft. Sie dirfte
den Abschwung dann entsprechend verstarkt haben. Die Ausdehnung des §7b EStG auf
bestehende Ein- und Zweifamiliengebdude sowie Eigentumswohnungen durfte vor allem
1978 eine positive Wirkung auf die Zahl der genehmigten Wohnungen ausgelbt haben. Das
Jahr 1979 kann nicht in der Bautatigkeitsstatistik verfolgt werden.

Flucht ins Betongold?

In den siebziger Jahren erreichte die Inflationsrate Werte, wie sie in der Bundesrepublik seit
der Koreakrise im Jahr 1951 nicht mehr registriert worden waren. Im Jahr 1971 stieg das
allgemeine Preisniveau gegenuber dem Vorjahr erstmals um 5 Prozent und naherte sich in
den Jahren 1973 und 1974 der Marke von 7 Prozent.

Gleichzeitig war auch eine enorme Bautatigkeit zu beobachten. Die Zahl der in den beiden
Jahren 1972 und 1973 jeweils fertig gestellten Wohnungen Ubertraf deutlich alle bis dahin in
der Bundesrepublik registrierten Jahresergebnisse, einschliellich der Zeit des Wieder-
aufbaus nach dem Krieg. Die beiden beobachteten Phanomene wurden in Zusammenhang
gebracht. Es wurde vermutet, dass die Furcht vor einer steigenden Geldentwertung Anleger
zu Investitionen in die vermeintlich sichere Anlageform Immobilien veranlassen wiirde.*%?

In der Arbeit von Kiick wurde, wie oben bereits erwahnt, der Zusammenhang zwischen der
Steigerung des allgemeinen Preisniveaus und der Zahl an fertig gestellten Wohnungen fur
den Zeitraum 1972 bis 1989 untersucht. Es war dabei jedoch kein Einfluss der Inflationsrate
auf die Bautatigkeit festzustellen. Es ware jedoch vorstellbar, dass in der besonderen
Situation der friihen siebziger Jahre, als bei vielen Menschen noch die Erinnerung an die
Geldentwertung der Jahre 1923 und 1948 vorhanden war, der Eindruck rasch steigender
Preise die Furcht vor einer neuen Hyperinflation hervorgerufen hat und somit zu Anlagen in
Immobilien flihrte. Um dies zu Uberprifen, wird zunachst in Tabelle 15 ein Blick auf die
Entwicklung der Inflationsrate in der Dekade vor 1970 geworfen, die den Zeitgenossen als

1 Der Verlauf im Jahr 1979 kann anhand der Monatsdaten nicht weiterverfolgt werden, da es in diesem Jahr
aufgrund groBerer Anderungen in der Bautitigkeitsstatistik seitens der statistischen Amter zu Schwierigkeiten
bei der Erfassung der monatlichen Baugenehmigungen kam.

2 vgl. Sachverstindigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (1970), S. 28, Ziffer 28,
(1971), S. 22, Ziffer 37, (1972), S. 47, Ziffer 136.
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Vergleich fur die Jahre ab 1970 am nachsten war. Dabei wurde der Preisindex fir die Le-
benshaltung eines 4-Personenhaushalts von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem Ein-
kommen verwendet, da der Preisindex fur alle privaten Haushalte erst ab 1962 vorliegt. Die
Anderungsraten beider Indizes unterscheiden sich fiir die Jahre 1962 bis 1969 nur unwe-
sentlich.

Tabelle 14

Preisindex fiir die Lebenshaltung eines 4-Personenhaushalts von Arbeitern und Ange-

stellten mit mittlerem Einkommen 1960 bis 1969 und genehmigte Wohnungen

1960 1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968 1969

1,7 2,2 3,0 2,9 23 3,5 3,4 1,6 1,2 2,1

612853 | 629004 | 626565| 575677 | 601021 | 622772 | 581549 | 532752| 536840 | 560218

Quelle: Statistisches Bundesamt (1996), S. 100ff., Statistisches Bundesamt (1956-1975).

Im Verlauf der sechziger Jahre hatte es von 1960 bis 1965/66 in etwa eine Verdoppelung der
Inflationsrate gegeben. Die Monatswerte in der ersten Jahreshalfte 1966 erreichten dabei
sogar bis zu 4,7 Prozent. Bis 1968 sank die Teuerungsrate dann wieder ab und unterschritt
dabei sogar noch das Niveau von 1960. Die Bautatigkeit blieb in dieser Zeit jedoch
uneinheitlich. So erhdhte sich zwar die Zahl der genehmigten Wohnungen im Jahr 1965 als
die Inflationsrate erstmals Uber 3 Prozent stieg, auf 623 000, dieser Wert lag jedoch unter
demjenigen von 1961, als 629 000 Wohnungen zum Bau freigegeben wurden.

In der Dekade vor 1970 hatten die Menschen in der Bundesrepublik also bereits einen
deutlichen Anstieg der Inflationsrate auf Monatswerte Uber 4 Prozent erlebt, ebenso eine
sich daran anschlieRende Abschwachung des Preisauftriebs. Eine Flucht in Immobilienwerte
fand jedoch offensichtlich nicht statt.

Die Baugenehmigungen durchschritten, wie in Kapitel 3 dargestellt, im vierten Quartal 1968
ihren Tiefpunkt und begannen ab da wieder, anzusteigen. Im Juni 1969 stieg die Zahl der
genehmigten Wohnungen gegeniber Juni 1968 um 15,7 Prozent, zweistellige Zuwachse
gegenlUber dem entsprechenden Vorjahresmonat waren auch im Juli, Oktober und Novem-
ber 1969 zu verzeichnen. Die Inflationsrate bewegte sich in diesen Zeitraum zwischen 1,8
und 2,3 Prozent. Der Aufschwung im Wohnungsbau hatte also bereits vor Beginn einer
ungewdhnlich hohen Teuerungsrate eingesetzt. Die weitere Entwicklung der Bautatigkeit und
der Inflationsrate ist in Tabelle 15 dargestellt.

Wahrend des Jahres 1970 lag die Inflationsrate groRtenteils noch unterhalb der bereits aus
den Jahren 1965/66 bekannten Werte. Dennoch weitete sich bereits in diesem Jahr die
Bautéatigkeit stark aus. Ubertroffen wurden die aus den sechziger Jahren bekannten
Preissteigerungsraten erst ab der zweiten Jahreshalfte 1971. In dieser Zeit kam es, ebenso
wie im ersten Halbjahr 1972 nochmals zu einer sehr starken Ausweitung der genehmigten
Wohnungen. Im zweiten Halbjahr 1972 schwachten sich die Zuwachse der erteilten
Baugenehmigungen trotz steigender Inflation ab. Der obere Wendepunkt wurde, wie in
Kapitel 3 dargestellt, im vierten Quartal 1972 erreicht. Im Jahr 1973 brach die Bautatigkeit
ein. Die Zahl der zum Bau freigegebenen Wohnungen sank nun Monat fir Monat gegeniber
dem Vorjahr ab. Die Krisen des Jahres 1973 mit einer weiter steigenden Inflationsrate, dem
im Oktober beginnenden Yom-Kippur-Krieges und dem daraufhin erfolgenden Erdélembargo
der OPEC-Staaten, flhrten somit nicht zu Investitionen in die ,sichere® Anlageform
Wohnungen.
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Tabelle 15

Anderung der monatlich genehmigten Wohnungen gegeniiber dem Vorjahresmonat
und Inflationsrate 1970 bis 1974

Monat 1970 1971 1972 1973 1974
Whgen. | Preise | Whgen. | Preise | Whgen. | Preise | Whgen. | Preise | Whgen. | Preise
Jan. 17,6 2,7 -0,1 3,7 34,2 55 4,7 6,0 -41,9 7,2
Feb. 10,8 2,9 11,8 4,1 12,5 50 2,0 6,4 -46,9 71
Marz 3,1 3.1 21,2 4,6 10,5 50 6,7 6,3 -43,7 6,9
April 16,3 3.1 7,6 4,6 13,6 50 -11,6 6,9 -38,4 6,9
Mai 0,5 3.1 23,7 4,8 55 4,8 7,2 7,3 -38,9 7,0
Juni 6,5 3,1 22,5 50 13,4 4,7 -18,7 7,5 -41,4 6,8
Juli 13,6 3,1 8,4 52 8,7 5,1 -9,0 7,0 -38,1 6,9
Aug. 18,0 3,6 18,3 52 1,2 5,1 -11,1 7,0 -39,1 6,9
Sept. 15,3 3,4 15,1 5,8 0,3 59 -24.9 5,8 -31,3 71
Okt. 1,2 3,3 15,5 5,8 7,7 6,1 -32,2 6,3 -23,2 6,7
Nov. 3,5 3,8 21,7 5,6 5,2 6,3 -33,1 6,9 -36,5 6,3
Dez. 55 3,8 28,0 5,6 5,6 6,3 -45,0 7,2 -4,5 6,0

Quelle: Statistisches Bundesamt (1996), Statistisches Bundesamt (1958-1978).

Zusammenfassend betrachtet hatte der Aufschwung der Bautatigkeit bereits lange
begonnen, als die Inflationsrate im Verlauf des Jahres 1971 auf eine bis dato noch nicht
bekannte Hohe angestiegen war. Im Verlaufe des Jahres 1971 und der ersten Jahreshalfte
1972 konnte die Sorge um die Geldwertstabilitat den Aufschwung verstarkt haben, allerdings
verlor er mit einer weiteren Beschleunigung der Inflationsrate auf Werte um 6 Prozent ab der
zweiten Jahreshalfte 1972 an Fahrt und endete Anfang 1973, obgleich die Inflation in diesem
Jahr phasenweise auf Uber 7 Prozent anstieg. Der Aufschwung der Bautatigkeit hatte also
vor der Inflation begonnen und war lange vor dem Ende der Inflation beendet. Er wurde
somit sicherlich nicht durch eine ,Flucht ins Betongold® hervorgerufen, wenn auch vielleicht
phasenweise verstarkt. Eine Regression der Anderungen der monatlichen Genehmigungen
und der Inflationsrate fiir die Jahre 1970 bis 1972, die probeweise durchgefiihrt wurde, zeigte
jedoch keinen signifikanten Zusammenhang zwischen der Entwicklung der beiden GréRen.

5.6 Kointegrationsbeziehungen

In Abschnitt 5.5.1 wurde mittels einer Regressionsanalyse der Einfluss der Determinanten,
fur die Zeitreihen vorliegen, getestet. Dabei wurden fur die Bevolkerungszunahme, die realen
Hypothekenzinsen und die Alternativanlagen, dargestellt anhand des Aktienindex die besten
Zusammenhange festgestellt. Bei den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen kommen
noch die Bewilligungen im sozialen Wohnungsbau hinzu. In diesem Abschnitt soll untersucht
werden, ob zwischen der Bautatigkeit und den genannten vier Determinanten ein lang-
fristiger Zusammenhang besteht, wie er durch eine Kointegrationsbeziehung beschrieben
werden kann. Die Untersuchung, ob zwischen der zu erkldrenden Variablen und einer Ein-
flussgroRe Kointegration besteht, erfolgt in zwei Schritten. Im ersten wird der Integrations-
grad sowohl der erklarenden als auch der erklarten Variablen bestimmt. Hierzu wie bei der
Trendbestimmung in Kapitel 3 der ADF-Test angewendet. Die Obergrenze von Schwert ist
bei den hier betrachteten 35 Jahren gleich 9. Es zeigen sich die nachfolgenden Ergebnisse:




236

Tabelle 16

Test des Integrationsgrades der erklarten Variablen und der Determinanten

Name der Zeit- Erweiterter Dickey-Fuller-Test Integrations
reihe Niveaus 1. Differenzen -grad |
Konst. Trend + Konst. Trend + Konst.
Konst.

MFH -1,728 |-2,885 -4,309 -4,343 I(1)
EFH -1,500 |-2,616 -4,004 -4,094* I(1)
WGES -1,417 |-2,849 -4,673 -4,798 I(1)
PHH -0,935 |-2,769 -4,643 -3,361 (8)+ (1)
FWU -2,458 | -3,286+ -4,530 -4,526 1(0)
SOu -2,171 |-2,293 -4,485 -4,726 I(1)
GWUOEFF -0,788 |-2,627 -3,705 (5) |-3,722 (5)* (1)
BEWILL -2,659+ | -5,116 (9) |-6,834 -6,654 1(0)
BEVZU -2,150 |-2,117 -4,258 (5) | -4,553 (5) I(1)
HYZINSR -3,146* | -3,417+ -5,438 -5,473 1(0)
AKTIND -0,306 |-1,532 -5,772 -6,093 I(1)

Fett bedeutet, dass die Hypothese eines stochastischen Trendverlaufs mit einer Irtumswahrscheinlichkeit von
einem Prozent zurlickgewiesen werden kann. ,*“ bedeutet eine Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent, ,+“ von
10 Prozent. In Klammern ist das optimale k fir den ADF-Test angegeben, wenn es von 1 abweicht.

Mit Ausnahme der von den freien Wohnungsunternehmen errichteten Wohnungen sind die
zu erklarenden Variablen alle eindeutig integriert vom Grad 1 (I(1)). Fur die freien Woh-
nungsunternehmen ist hingegen keine eindeutige Aussage moglich. Da aber der Verlauf der
Zeitreine der freien Wohnungsunternehmen in der grafischen Darstellung einem deutlich
erkennbaren Trend folgt, wird hier dem ADF-Test mit Trend und Konstante der Vorzug
gegeben, also von 1(0) ausgegangen. Von den erklarenden Variablen sind die Ver-
anderungsrate der Bevdlkerung (BEVZU) und den Aktienindex (AKTIND) eindeutig integriert
vom Grad 1, die realen Hypothekenzinsen und die Bewilligungen im sozialen Wohnungsbau
eindeutig von Grad O.

In den zweiten Teil des Kointegrationstests gehen lediglich die GroRen mit einem
Integrationsgrad von 1 ein, also BEVZU, AKTIND, MFH, EFH, WGES, PHH, SOU und
GEWUOEFF.

Der zweite Schritt des Kointegrationstests besteht aus einer simplen Regression der
Einflussgrofle auf die jeweils zu erklarende Variable. Das sich bei dieser Regression
ergebende Residuum wird mit dem ADF-Test untersucht. Dabei wird die Hypothese Hy: ,Das
Residuum folgt einem stochastischen Trendverlauf gegen die Hypothese Hq: ,Das Residuum
ist stationar* getestet. Da die Residuen einer Regression nach dem Verfahren der kleinsten
Quadrate einen Mittelwert von Null haben, wird ein Modell des ADF-Tests ohne
Niveauvariable verwendet. Der Test hat also die Form

K
Au; = (p—1uy +Z:é;jAut_l +Vy .
j=1

Da?oesi werden die verzdgerten Differenzen nur eingeflihrt, wenn der Stérterm v, autokorreliert
ist.

Die ersten vier Spalten von Tabelle 17 beziehen sich auf die Regressionen der jeweiligen
Einflussgrolen auf die zu erklarende Variable. Angegeben sind die Regressions-

93 ygl. Hassler, U., (2004), S. 100.
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koeffizienten, ihre t-Werte, das Bestimmtheitsmall und der Wert des Durbin-Watson-Tests.
Die flinfte und sechste Spalte der Tabelle bezieht sich auf die mit den Residuen durch-
geflhrten (A)DF-Tests. Die Anzahl der in den Test aufgenommenen verzdgerten Differenzen
ist unter k angegeben, das Testergebnis unter (A)DF-Wert.

Tabelle 17

Der Kointegrationstest fiir Ein- und Mehrfamiliengebaude sowie fiir Bauherren

Einfamiliengebaude

Regression Residuum
Koeff. [t(Koeff)| R® | DW k [ (ADF-Wert
BEVZU10 2844.0 2,377 0,146 0,265 1 -1,530
AKTIND -50,086 -6,369 0,551 0,708 0 -2,920
Mehrfamiliengebaude
Regression Residuum
Koeff. [t(Koeff)] R® | DW k | (A)DF-Wert
BEVZU10 8190,6 3,361 0,255 0,308 1 -2,237
AKTIND -95,61 -4,914 0,423 0,383 1 -2,723

Bauherren private Haushalte

Regression Residuum
Koeff. |[t(Koeff)] R® | DW k | (A)DF-Wert
BEVZU10 6446,0 3486 0,269 0,295 1 -1,308
AKTIND -88,157 7219 0,612 0,599 0 -2,477

Bauherren sonstige Unternehmen

Regression Residuum
Koeff. [t(Koeff)] R® | DW k | (A)DF-Wert
BEVZU10 137,36 0,321 0,003 0,203 1 -2,198
AKTIND -8,731 -2,440 0,153 0,253 0 -1,539

Bauherren gemeinniitzige Wohnungsunternehmen und 6ffentliche Bauherren

Regression Residuum
Koeff. |[t(Koeff)] R® | DW k | (A)DF-Wert
BEVZU10 7229,5 5,949 0,517 0,330 1 -1,884
AKTIND -65,416 -5,923 0,515 0,275 0 -1,539
Alle Bauherren
Regression Residuum
Koeff. [t(Koeff)] R* | DW k | (A)DF-Wert
BEVZU10 11461.7 3.397 0.259 0.300 1 -1,815
AKTIND -151.53 -6.363 0.551 0.525 1 -2,927

Fir den Test auf Kointegration kénnen die Ublichen Grenzwerte flir den ADF-Test von
MacKinnon nicht verwendet werden. Fur die hier mit jeweils nur einem Regressor durch-
geflihrten Tests gibt Hassler die Werte —3,96, -3,41 und —3,13 als kritische Schranken flr
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eine Zurlickweisung der oben formulierten Hypothese Hy mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit
von 1 Prozent, 5 Prozent und 10 Prozent an.**

Aus Tabelle 17 geht hervor, dass kein ADF-Wert diese kritischen Schranken Uberschreitet,
selbst wenn nur eine Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 Prozent vorausgesetzt wird. Damit
besteht keinerlei Kointegration zwischen den unterschiedlichen Zeitreihen der fertig
gestellten Wohnungen und den Determinanten, obgleich die Zusammenhange in den Einzel-
regressionen in einigen Fallen signifikanter ausgepragt sind als in den in Abschnitt 5.5.1 un-
tersuchten Gleichungen. Ein enger langfristiger Zusammenhang von fertig gestellten
Wohnungen mit einer bestimmten Einflussgréfe ist somit nicht festzustellen. Die Bautatigkeit
wurde im Beobachtungszeitraum eher durch mehrere Faktoren simultan beeinflusst.

5.7 Regionale Untersuchungen

Eine wichtige Besonderheit der Wohnungsmarkte besteht in der rdumlichen Gebundenheit
von Gebauden. Dadurch ist kein Ausgleich durch den Transport von Wohnungen zwischen
Regionen mit einem Wohnungsiberschuss und solchen mit einem Wohnungsmangel
mdglich. Verknappen sich in einer Region die Wohnungen, so kann dies nur durch einen
Neubau innerhalb dieser Region behoben werden. Der Wohnungsmarkt zerfallt deshalb in
zahlreiche lokale Wohnungsmarkte, auf denen jeweils unterschiedliche Verhaltnisse
zwischen Angebot und Nachfrage herrschen kénnen.

Die vorliegende Arbeit ist der Analyse der Entwicklung des Wohnungsbaus im gesamten
Gebiet der Bundesrepublik gewidmet, weshalb hier nicht auf kleinrdumige lokale Woh-
nungsmarkte, mit ihren spezifischen Determinanten wie beispielsweise lokale Industrie-
ansie(j(l)lsmgen oder Suburbanisierung im Umfeld von Grofistadten eingegangen werden
kann.

Die Untersuchungen in Kapitel 3 zeigten langfristig eine Verschiebung der Anteile der Bun-
deslander an den fertig gestellten Wohnungen und Gebauden, wahrend die konjunkturellen
Schwankungen, abgesehen vom Stadtstaat Hamburg, in allen untersuchten Landern sehr
ahnlich verliefen. Die nachfolgende Analyse ist daher auf die langfristige Entwicklung der
Bautatigkeit ausgerichtet. Im ersten Teil des Abschnitts wird dabei auf die elf Bundeslander
eingegangen, der zweite stellt eine Fallstudie bezlglich der kreisfreien Stadte und der Land-
kreise in Bayern dar. Als Determinanten werden die Bevolkerungsentwicklung und als
Indikator der wirtschaftlichen Dynamik der Bundeslander bzw. der Regionen die Wachstums-
rate des Bruttoinlandsprodukts (BIP) verwendet. Die weiteren Determinanten wie Zinsen
oder die Wohnungspolitik des Bundes sind flr die Bundeslander oder die Kreise
weitestgehend gleich. Da sich die Preisentwicklung regional nur geringfiigig unterscheidet,
kann das nominale BIP verwendet werden. Als zu erklarende Variable werden die fertig
gestellten Wohnungen bezogen auf 10 000 Einwohner verwendet.

5.7.1 Die Bautatigkeit in den Bundeslandern in Abhédngigkeit von der Bevoélkerung
und vom BSP

Die Daten der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen flir die Bundeslander werden vom
Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander berechnet, dem Vertreter
der Statistischen Landesamter und des Statistischen Bundesamts angehdren. Sie liegen ab
dem Jahr 1960 vor. Fur die Jahre 1960 bis 1970 wurde jedoch nur das Bruttosozialprodukt
(BSP), nicht aber das heute Ublicherweise verwendete Bruttoinlandsprodukt veroéffentlicht.
Um nicht erst ab 1970 auf Daten zurlckgreifen zu kdnnen, wird daher fur den gesamten

44 ygl. Hassler, U. (2004), S. 111 in Verbindung mit S. 100f.
495 1 okale Wohnungsmirkte werden beispielsweise in den Arbeiten von Ritzmann (1987) und Sallandt (1987)
untersucht.
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Untersuchungszeitraum das BSP verwendet, zumal es nur geringfligig vom BIP abweicht.
Die Bevolkerungsentwicklung in den Bundeslandern wird jahrlich im Statistischen Jahrbuch
fur die Bundesrepublik Deutschland veroffentlicht und liegt seit 1948 vor.

Da die Daten zum BSP erst ab 1960 vorliegen, kann die gemeinsame Schatzung fiir beide
Determinanten erst ab diesem Jahr erfolgen. Die Schatzgleichung lautet:

FSTB = a +BBEVi+/BSP;+u,

FSTB Fertigstellungen je Einwohner
BEV prozentuale Anderung der Bevdlkerung
BSP jahresdurchschnittliche Wachstumsrate des BSP.

Es ergab sich folgendes Schatzergebnis:

Tabelle 18

Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die fertig gestellten Wohnungen je 10 000
Einwohner in Abhangigkeit von der Bevdlkerungsentwicklung und dem Wachstum des
BSP

Durbin-
Jahr a B v R? Watson
1 2 3 4 5
1960 bis 1989 48,91 0,026 0,003 0,77 1,96
t-Statistik (3,93) (0,85) (1,41)

Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1968), (1973), (1979), (2000).

Sowohl die Bevdlkerungsentwicklung als auch das BSP haben den erwarteten positiven
Einfluss auf die Entwicklung der Bautatigkeit in den Landern. Das Bestimmtheitsmal® zeigt
fir Querschnittsanalysen einen hohen Wert an. Allerdings ist die Signifikanz bei der
Bevdlkerungsanderung mit lediglich 75 Prozent und bei der Anderung des BSP mit
90 Prozent nur schwach ausgepragt. Autokorrelation kann aufgrund des Durbin-Watson-
Wertes ausgeschlossen werden.

Wird der Einfluss der beiden Determinanten jeweils separat untersucht, steigt ihre jeweilige
Signifikanz deutlich an. Der Einfluss der Bevoélkerungsanderung kann fiir die Jahre 1952 bis
1989 bestimmt werden. Um einen Vergleich zu den Ergebnissen von Tabelle 18 zu ermogli-
chen, wurde er auch fir die Jahre 1960 bis 1989 berechnet. Die Regressionsgleichung lautet

FSTB = a +BBEV; +u..

Die Ergebnisse sind in Tabelle 19 zusammengefasst.

Die Schatzung fir die Jahre 1952 bis 1989 zeigt ein deutlich niedrigeres Bestimmtheitsmalf}
als die fur die Jahre 1960 bis 1989. Die Bevdlkerungsanderung ist in diesem Zeitraum mit
einer Wahrscheinlichkeit von Uber 95 Prozent signifikant. Der Zeitraum von 1960 bis 1989
zeigt ein beinahe so hohes Bestimmtheitsmal’ wie die gemeinsame Schatzung von Bevolke-
rung und BSP. Der t-Wert liegt hier oberhalb der Schranke von 99,5 Prozent.



240

Tabelle 19

Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die Fertigstellungen je 10 000 Einwohner in
Abhangigkeit von der Bevolkerungsentwicklung

Durbin-
Jahr o B R? Watson
1 2 3 4
1952 bis 1989 72,94 0,029 0,28 2,14
t-Statistik (23,49) (1,97)
1960 bis 1989 66,39 0,067 0,72 2,42
t-Statistik (39,15) (5,13)

Quelle: Wie bei Tabelle 18.

Die Regressionsgleichung fur die Schatzung des BSP lautet:
FSTB = a +yBSP;+u..
Es zeigt sich folgendes Ergebnis:
Tabelle 20

Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die Fertigstellungen je 10 000 Einwohner in
Abhéngigkeit von Wachstum des Bruttosozialprodukts

Durbin-
Jahr o v R* Watson
1 2 3 4
1960 bis 1989 39,57 0,0053 0,76 1,81
t-Statistik (6,71) (5,58)

Quelle: Wie bei Tabelle 18.

Das Bestimmtheitsmal’ zeigt hier, ahnlich wie bei der Schatzgleichung fir die Bevdlkerung
einen fast so hohen Wert wie in der gemeinsamen Schatzgleichung. Der t-Wert flr v ist rund
viermal so hoch wie in der gemeinsamen Schatzgleichung und Uberschreitet, analog zum
Fall der Bevolkerungszunahme, die Schranke von 99,5 Prozent.

Zusammenfassend betrachtet, konnen die unterschiedlichen Entwicklungen der auf die Ein-
wohnerzahl bezogenen Bautatigkeit in den Bundeslandern mit einer unterschiedlichen
wirtschaftlichen Dynamik, ausgedrickt durch unterschiedliche Wachstumsraten des BSP,
und einer unterschiedlichen Bevdlkerungsentwicklung erklart werden. Zwischen den beiden
untersuchten Determinanten besteht jedoch auch ein enger Zusammenhang. Ein hohes
Wirtschaftswachstum in einem Bundesland mit steigenden Beschaftigungsmaoglichkeiten wird
zu Zuwanderungen und damit einer steigenden Bevolkerung fihren.

5.7.2 Die Bautatigkeit in den kreisfreien Stadten und den Landkreisen Bayerns in Ab-

hangigkeit von der Bevolkerung und vom Bruttoinlandsprodukt

Im Jahr 1971 fand in Bayern eine Gemeindereform statt, bei der die Zahl der kreisfreien
Stadte und der Landkreise von 191 auf 96 reduziert wurde. Deshalb kann die Untersuchung
nicht einheitlich fir den gesamten Untersuchungszeitraum dieser Arbeit erfolgen. Es erfolgt
eine Unterteilung in die Zeitraume 1952 bis 1971 und 1972 bis 1989.

Als zu erklarende Variable werden, analog zum Vorgehen bei den Bundeslandern, die
Fertigstellungen je Einwohner verwendet. Auf Kreisebene liegen diese Zahlen seit 1952 vor.
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Als erklarende Variable dienen die prozentuale Anderung der Bevolkerung sowie die
jahresdurchschnittliche Wachstumsrate des Bruttoinlandsprodukts in den einzelnen Kreisen.
Die Zahlen zur Bevdlkerung liegen ab 1952 vor. Das Bruttoinlandsprodukt auf Kreisebene
wurde erstmals fir das Jahr 1957 veroffentlicht. Es wurde in den nachfolgenden Jahren nicht
jahrlich errechnet. Die jahresdurchschnittliche Wachstumsrate basiert deshalb auf den
Werten von 1957 und 1970 sowie 1972 und 1988.

Die Analyse mit beiden erklarenden Variabel erfolgt somit fur die beiden Zeitabschnitte 1957
bis 1971 und 1972 bis 1989 flir 191 bzw. 96 kreisfreie Stadte und Landkreise Bayerns. Es
wurde folgende Regressionsgleichung zugrunde gelegt.

FSTB = o +BEV+yBIP;+y;

FSTB Fertigstellungen je Einwohner
BEV prozentuale Anderung der Bevdlkerung
BIP  jahresdurchschnittliche Wachstumsrate des BIP

Es ergab sich folgendes Schatzergebnis:
Tabelle 21
Ergebnisse der Regressionsanalyse fir die fertig gestellten Wohnungen je 10 000

Einwohner in den kreisfreien Stiadten und Landkreisen Bayerns in Abhangigkeit von
der Bevolkerungsentwicklung und dem Wachstum des BIP

Durbin-

2
Jahr o B v R Watson
2 3 4 5
1957 bis 1971 57,96 0,13 0,14 0,75 1,57
(12,06) (17,47) (2,55)
1972 bis 1989 54,38 0,12 0,22 0,74 1,93
(11,28) (13,33) (2,90)

Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (1968), (1973), (1979), Bayerisches
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Hg.), (1993).

Die auf die Bevolkerung bezogene Zahl der Fertigstellungen ist sowohl mit der Anderung der
Bevolkerung als auch mit der jahresdurchschnittlichen Wachstumsrate des Bruttoinlands-
produkts positiv korreliert. Das Bestimmtheitsmall zeigt einen hohen Erklarungswert der
Schatzgleichung an. Die Bevolkerung weist fir beide Zeitabschnitte ein sehr hohes Signifi-
kanzniveau auf. Das Bruttoinlandsprodukt ist im Zeitabschnitt 1957 bis 1971 mit ein-
prozentiger Irrtumswahrscheinlichkeit signifikant, fir die Jahre nach 1972 betragt die Irr-
tumswahrscheinlichkeit weniger als 0,5 Prozent. Fur den Abschnitt 1957 bis 1971 liegt der
Durbin-Watson-Wert allerdings unter der kritischen unteren Schranke von 1,653, es liegt also
Autokorrelation vor.

Die Fertigstellungen wurden also stérker durch die Anderung der Bevélkerungszahl als durch
das BIP beeinflusst. Dies wird auch deutlich, wenn man die beiden GréRen getrennt unter-
sucht. Fir die Schatzgleichungen FSTB = o +BBEVi+ui und FSTB = o +yBIPi+ui zeigen sich
dann die folgenden Ergebnisse (t-Werte in Klammern):
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Tabelle 22

Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die fertig gestellten Wohnungen je 10 000 Ein-
wohner in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns in Abhangigkeit von der
Bevolkerungsentwicklung

o B R? Durbin-Watson

Jahr 1 5 3 a

1952 bis 1971 73,2 0,11 0,77 1,54
(74,3) (24,9)

1957 bis 1971 69,86 0,14 0,74 1,57
(58,77) (23,02)

1972 bis 1989 68,1 0,13 0,72 1,86
(74,9) (15,4)

Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die fertig gestellten Wohnungen je 10 000 Ein-
wohner in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns in Abhangigkeit vom
Wachstum des BIP

a Y R? Durbin-Watson
Jahr 1 5 3 7
1957 bis 1971 23,7 0,65 0,28 1,68
(3,22) (8,51)
1972 bis 1989 32,3 0,66 0,24 1,32
(4,20) (7,68)

Quelle: Wie bei Tabelle 21.

Die Ergebnisse zeigen den deutlich starkeren Erklarungswert der Bevdlkerungsanderung.
Die Schatzgleichung fur die Bevdlkerungsanderung allein erreicht in etwa dasselbe Be-
stimmtheitsmall wie die Schatzgleichung mit beiden Einflussgrélen zusammen. Das Be-
stimmtheitsmal der Schatzgleichung fiir das Bruttoinlandsprodukt ist hingegen nur ein Dirittel
so grof. Dennoch zeigt die t-Statistik auch flr das BIP ein hohes Signifikanzniveau. Aller-
dings besteht bei der Bevolkerungsanderung fur die Zeitabschnitte vor und beim BIP fir die
Jahre nach der Gemeindereform Autokorrelation. Die untere Grenze des Durbin-Watson-
Tests wird in diesen Fallen jeweils unterschritten.

Die gezeigten Resultate lassen sich aus dem engen Zusammenhang zwischen der wirt-
schaftlichen Dynamik einer Region, hier ausgedruckt durch das Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts, und der Bevélkerungsveranderung erklaren. Verzeichnet eine Region
ein hohes Wirtschaftswachstum so fuhren die entstehenden Arbeitsplatze in der Regel zu
einer Zuwanderung und erhéhen die Bevdlkerungszahl mit der entsprechenden Mehrnach-
frage nach Wohnraum. Die Zuwanderung wird jedoch nicht nur in die Region, die den
wirtschaftlichen Aufschwung verzeichnet, erfolgen, sondern auch in die angrenzenden
Regionen. Dadurch kann der Wohnungsbedarf auch in Regionen mit einer stagnierenden
wirtschaftlichen Entwicklung zunehmen. Der Zusammenhang zwischen der Bautatigkeit und
der wirtschaftlichen Entwicklung einer Region bleibt dadurch weniger eindeutig als der Zu-
sammenhang zwischen der Bautatigkeit und der Bevdlkerungsentwicklung.
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Kapitel 6 Zusammenfassung

Wahrend des Untersuchungszeitraums dieser Studie war die Bauwirtschaft einer der wich-
tigsten und auch einer der erfolgreichsten Zweige der deutschen Volkswirtschaft. Dies gilt in
besonderem Malde auch fur den Bereich des Wohnungsbaus. Dabei verlief der Anfang sehr
schleppend: In den Jahren 1945 bis 1948 wurden, soweit sich dies mit dem aulerst sparlich
vorhandenen Zahlenmaterial belegen lasst, kaum Wohnungen gebaut. Abgesehen von den
Kriegsjahren gab es, zumindest seit 1871, niemals weniger fertig gestellte Wohnungen als in
diesen Jahren. Mit der Wahrungsreform vom 20. Juni 1948 setzte hier ein volliger Um-
schwung ein. Bereits im Jahr 1950 wurden mehr Wohnungen bezugsfertig als jemals zuvor
gemessen. Bis zum Ende des Beobachtungszeitraums wurde dann bezogen auf die Ein-
wohnerzahl in einem Ausmal} gebaut, wie es weder in der Phase der Industrialisierung und
Verstadterung im 19. Jahrhundert noch auf dem Héhepunkt der Bautatigkeit in der Ara der
Hauszinssteuer Mitte der zwanziger Jahre des 20. Jahrhunderts je zu beobachten war.

Der schleppende Beginn des Wohnungsbaus hing eng mit den ékonomischen Gegeben-
heiten nach dem Krieg zusammen. Durch die zerritteten Wahrungsverhaltnisse waren Bau-
materialien Mangelware. Deren Transport wurde zudem wegen der kriegszerstorten
Verkehrswege behindert. Hinzu kam ein Mangel an qualifiziertem Personal, da sich viele
Bauarbeiter noch in Kriegsgefangenschaft befanden. Ebenso wie durch die dkonomischen
Gegebenheiten wurde der Wohnungsbau in den ersten Jahren nach dem Krieg durch die
institutionellen Rahmenbedingungen beeintrachtigt. Aus der Kriegs- und Vorkriegszeit war
nicht nur eine Festsetzung der Mieten auf das Niveau von 1936 und ein vollstandiger
Kindigungsschutz Gbernommen worden, sondern auch die Wohnraumbewirtschaftung, die
eine Einquartierung von Personen von Amts wegen auch in bereits bewohnte Wohnungen
vorsah.

Bei Grundung der Bundesrepublik stand die Wohnungspolitik somit vor einem grof3en Di-
lemma: Einerseits musste der Bau von Wohnungen angesichts eines Fehlbestands von rund
5,7 Millionen Wohnungen erhoht werden, andererseits hatte die Aufhebung der beschriebe-
nen institutionellen Hemmnisse weite Kreise der Bevdlkerung in die Obdachlosigkeit getrie-
ben. Aus diesem Grunde wurden, ahnlich wie in den zwanziger Jahren, Wohnraum-
bewirtschaftung, Mietstopp und Kiindigungsschutz fiir ohne staatliche Férderung neu
errichtete Wohnungen aufgehoben, wahrend sie im Wohnungsbestand zunachst bestehen
blieben.

Diese Anderung des institutionellen Rahmens fir Neubauwohnungen hétte allein jedoch
nicht zu der beobachteten schnellen Ausdehnung des Wohnungsbaus flihren kénnen. Der
neuralgische Punkt war die Finanzierung des Wohnungsbaus, da die Kapitalmarkte nach
Krieg und Wahrungsreform hierzu noch nicht in der Lage waren. Hier setzte die Férderung
durch den sozialen Wohnungsbau an. Er gewahrte den Bauherren zinslose oder zins-
glnstige Darlehen, im Gegenzug wurde das Mietniveau in den Sozialwohnungen begrenzt.
Nachdem sich die Kapitalméarkte im Zuge des wirtschaftlichen Aufschwungs wieder erholt
hatten, wurden diese Uber weitere Finanzierungsmodelle wie etwa einer staatlichen Burg-
schaftsvergabe an der Finanzierung des sozialen Wohnungsbaus beteiligt, wodurch die
staatlichen Mittel gestreckt werden konnten. Mittel der Kapitalmarkte wurden auch durch eine
umfangreiche steuerliche Férderung in den Wohnungsbau gelenkt.

Der schnelle Aufschwung des Wohnungsbaus wurde auch dadurch geférdert, dass bei
Kriegsende die Problematik eines Wohnungsmangels, der Bewirtschaftung des knappen
Bestandes und der Férderung des Neubaus im Prinzip bereits aus der Zeit seit dem ersten
Weltkrieg bekannt war. Neu war lediglich das Ausmal der Wohnungsnot. Gerade im Bereich
der Forderung des Neubaus konnte somit an langjahrige Erfahrungen aus der Zeit vor 1945
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angeknupft werden. Eine Phase, in der unterschiedliche Konzepte der Bauforderung getestet
hatten werden mussen, bestand somit nicht.

Ein groRes Erfahrungswissen Uber den massenhaften Bau von Wohnungen war auch bei
den gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen vorhanden. Sie entstanden teilweise bereits im
19. Jahrhundert und waren durch zwangsweise verordnete Fusionen vor 1945 in ihrer
Funktionsfahigkeit gestarkt worden. Das bekannteste Beispiel ist die ,Neue Heimat®, die
1939 aus der Verschmelzung der ehemals gewerkschaftlichen gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen hervorgegangen war. Die gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen konnten
umgehend zum wichtigsten Trager des sozialen Wohnungsbaus werden. Damit entfielen
langwierige Uberlegungen beziiglich der Organisationsform des geférderten Wohnungsbaus.

Die in der Quantitat beeindruckende Leistung des Wohnungsbaus wurde nicht durch eine
Verminderung qualitativer Aspekte wie etwa der Wohnungsgrofe erkauft. In langfristiger
Betrachtung erhdhte sich die Flache der Wohnungen betrachtlich, vor allem die Einfamilien-
hauser wurden deutlich groRer. Die hohe Zahl an fertig gestellten Wohnungen wurde teil-
weise durch den Bau von GroRwohnanlagen erreicht. So verdreifachte sich die GroRRe der
Mehrfamiliengebaude gemessen als umbauter Raum von 1952 bis 1975 wahrend sich die
Zahl der Wohnungen in diesen Gebauden beinahe verdoppelte. Ab 1975 nahm die GrofRe
der Mehrfamiliengebaude zwar wieder ab, blieb jedoch deutlich tber ihrem Ausgangsniveau
in den frihen funfziger Jahren. Neben der VergroRerung der Mehrfamiliengebaude gab es
wahrend des Beobachtungszeitraums jedoch auch einen Bedeutungsgewinn der Ein-
familienhauser. Bereits 1957 waren 80 Prozent aller fertig gestellten Gebaude Einfamilien-
hauser, nach 1975 waren es sogar meistens Uber 90 Prozent. Der Anteil der
Einfamiliengebaude an allen Wohnungen stieg von ca. 45 Prozent im Jahr 1956 auf Uber
65 Prozent im Jahr 1989. Allerdings verlief dieser Anstieg nicht kontinuierlich. In den frihen
siebziger Jahren nahm beispielsweise der Anteil der Wohnungen in Mehrfamiliengebauden
deutlich zu.

Im Wohnungsbau werden funf Bauherrengruppen unterschieden. Dabei waren die privaten
Haushalte wahrend des gesamten Untersuchungszeitraums mit Abstand die bedeutendste.
Sie errichteten Uber 60 Prozent der Wohnungen und beinahe 75 Prozent aller Gebaude.
Nach den privaten Haushalten wurden die meisten Wohnungen von den gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen fertig gestellt. Allerdings verloren sie schon ab Mitte der fiinfziger
Jahre zunehmend Anteile. In den achtziger Jahren waren die gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen kaum noch von Bedeutung, ihren Platz hatten die freien Wohnungs-
unternehmen, die nicht an die Bestimmungen der Gemeinnitzigkeit gebunden waren,
eingenommen. Sie haben im Verlaufe des Beobachtungszeitraums dieser Arbeit deutlich
Anteile hinzu gewonnen und stellen insgesamt die drittgréRte Bauherrengruppe dar. Von
geringer Bedeutung waren die sonstigen Unternehmen und die 6ffentlichen Bauherren. Im
Nichtwohnbau waren die privaten Haushalte, anders als im Wohnungsbau, nur von geringer
Bedeutung. Sie kamen auf einen Anteil von unter 5 Prozent am umbauten Raum der fertig
gestellten Gebaude. Rund 75 Prozent errichteten die Betriebe.

Regional ist in langfristigem Zeitverlauf eine deutliche Abnahme der Anteile Nordrhein-
Westfalens an den fertig gestellten Wohngebauden und Wohnungen festzustellen. Die
Anteile in den sldddeutschen Landern Baden-Wirttemberg und Bayern erhdhten sich
entsprechend. Das Nord-Sud-Gefélle, also die regional unterschiedliche wirtschaftliche
Dynamik innerhalb der Bundesrepublik spiegelt sich somit auch in den Fertigstellungen des
Wohnbaus wider.

Der langfristige Verlauf der Bautatigkeit unterscheidet sich deutlich vom Verlaufsmuster der
meisten 6konomischen Zeitreihen. Diese folgen in der Regel entweder einem nach oben
gerichteten Trend wie etwa im Falle des Bruttoinlandsprodukts oder der Preise oder weisen
temporare Auf- und Abwartsbewegungen ohne Trendverlauf auf, wie etwa die Zinsen oder
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die Vorratsinvestitionen“®. Die (iberwiegende Mehrzahl der Reihen der Bautatigkeit zeigen
bei den fertig gestellten Wohngebauden und Wohnungen, dem umbauten Raum und der
Bruttowohnflache hingegen zunachst eine Phase eines nach oben gerichteten Verlaufs,
gefolgt von einem anhaltenden Rickgang bis zum Ende des Beobachtungszeitraums. Der
Wendepunkt liegt bei den fertig gestellten Wohngebauden und Wohnungen in der Mitte der
sechziger Jahre, beim umbauten Raum und der Bruttowohnflache in den frihen siebziger
Jahren. Er wurde durch das Zusammenspiel der Baukrise 1967/68 und des Baubooms
1971/72 bestimmt. Steigende Gebaude- und Wohnungsgrélien zdgerten hier die Umkehr
des Trends um einige Jahre hinaus.

Dieses skizzierte Muster trat in den vier in dieser Arbeit untersuchten Flachenldndern auf.
Abweichungen gab es teilweise in Nordrhein-Westfalen und im Stadtstaat Hamburg, wo der
Trend beinahe durchgangig fiel. Diese beiden Lander waren besonders schwer von Kriegs-
zerstorungen betroffen und hatten daher bereits in den frihen funfziger Jahren eine sehr
hohe Bautatigkeit.

Bei einer Aufspaltung der Zeitreihen nach Bauherren zeigt sich fir die 6ffentliche Hand und
die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen ebenfalls beinahe durchgéngig ein abnehmen-
der Verlauf in den Fertigstellungen. Die Zeitreihen der privaten Haushalte und der sonstigen
Unternehmen verlaufen ahnlich der Gesamtentwicklung, wahrend bei den freien Wohnungs-
unternehmen der Rickgang in der langfristigen Entwicklung erst Mitte der siebziger und An-
fang der achtziger Jahre einsetzt.

Das beim Wohnungsbau zu beobachtende Verlaufsmuster eines Anstiegs gefolgt von einem
Ruckgang zeigt sich grundsatzlich auch im Nichtwohnbau. Hier wird der Umkehrpunkt jedoch
etwas spater als im Wohnungsbau erreicht.

Das Baugeschehen vollzog sich wahrend des Untersuchungszeitraums nicht linear sondern
wellenférmig. Ahnlich wie in der Gesamtwirtschaft I16sten sich konjunkturelle Phasen mit ei-
ner sehr hohen Bauaktivitdt mit Phasen einer niedrigeren Aktivitat ab. Die Zyklen wurden in
dieser Arbeit unter Verwendung des Algorithmus von Bry und Boschan datiert. Um mit
unterjahrigen Daten arbeiten zu kénnen, wurden statt der Reihen der Fertigstellungen die
Genehmigungen verwendet. Dabei wurden die genehmigten Wohngebaude, die genehmig-
ten Wohnungen, der umbaute Raum der genehmigten Wohngebaude und die genehmigte
Bruttowohnflache untersucht. Fiir diese vier Merkmale zeigte sich jeweils eine hohe Uberein-
stimmung, gréRere Abweichungen in den Wendepunkten waren nicht zu beobachten.

Insgesamt konnten sechs Zyklen im Wohnbau datiert werden. Die durchschnittliche Lange
der Zyklen lag in den meisten Fallen zwischen 20 und 25 Quartalen, konnte in einigen Fallen
aber auch Uber 30 Quartale betragen. Dies war vor allem dann festzustellen, wenn in einer
Reihe zwei der in der Gesamtreihe zu beobachtenden sechs Zyklen zu einem zusammen-
gefallen waren, die Zyklenzahl sich also reduziert hatte.

Die relative Amplitude der ersten drei Zyklen, welche die Amplitudenhéhe auf den Aus-
gangswert des Zyklus bezieht, lag tiefer als die der letzten drei. Somit hat die Zyklizitat der
Zeitreine etwas zugenommen. Je nach untersuchtem Merkmal waren einmal die durch-
schnittlichen Aufschwiinge, einmal die durchschnittlichen Abschwiinge langer. Ein stilisierter
Fakt allgemein langerer Auf- als Abschwiinge lasst sich im Gegensatz zur Gesamtkonjunktur
fir den Wohnungsbau somit nicht feststellen.

In den vier untersuchten Flachenlandern Baden-Wurttemberg, Bayern, Niedersachsen und
Nordrhein-Westfalen entsprachen die datierten Reihen mit geringeren Abweichungen dem
Bundesergebnis. Ein Abkoppeln von der Gesamtentwicklung konnte nirgendwo festgestellt
werden. Allerdings fielen in Baden-Warttemberg und Niedersachsen jeweils zwei Zyklen zu

49 v/g]. hierzu Woitek, U. (1997), S. 13.
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einem zusammen, sodass die beiden Lander insgesamt nur auf finf Zyklen kommen. Die
Durchschnittsdauer war dort entsprechend langer.

In Hamburg gab es hingegen deutlichere Abweichungen zum Bundesergebnis. Die Zyklen
waren teilweise sehr kurz und die Amplituden teilweise extrem hoch. Dieses Ergebnis kdnnte
eine Folge der, verglichen mit den Flachenlandern, geringen Gréf3e Hamburgs sein. Dadurch
haben bestimmte GroRprojekte unter Umstanden ein hohes Gewicht und kdénnen das
Gesamtergebnis beeinflussen bzw. kurze Zyklen hervorrufen.

Angesichts der deutlichen Ubereinstimmungen in den Flachenldndern kann die Konjunktur
im Wohnungsbau als ein bundesweites Phadnomen betrachtet werden, das sich mit geringen
Abweichungen dann auch zumindest in den grof3en Flachenlandern zeigt. Die Verschiebung
der Anteile zwischen den Bundeslandern ist ein langfristiger Prozess. Er erfolgte nicht Gber
abweichende Konjunkturverlaufe.

Grolere Unterschiede als zwischen den Landern lieBen sich bei den Bauherren erkennen.
So waren die Zeitreihen der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichen
Bauherren sehr stark durch einen negativen Trendverlauf gepragt. Dies fiihrte bei diesen
Bauherren zu sehr langen Abschwungsphasen. Bei den gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen konnten dadurch je nach Merkmal bis zu zwei Zyklen weniger als im Bundes-
ergebnis datiert werden. Bei den sonstigen Unternehmen konnte abgesehen vom Merkmal
Gebaude ein von 1957 bis 1975 dauernder Zyklus datiert werden. Dies ist der einzige Zyklus
von der Lange eines Kuznets-Zyklus, der in den Genehmigungen des Wohnbaus datiert
werden konnte.

Im Bereich des Nichtwohnbaus konnten insgesamt sieben Zyklen datiert werden. Die
Zyklendauer ist hier somit etwas niedriger als im Wohnungsbau. Auch hier lasst sich jedoch
eine hohe Ubereinstimmung zwischen den Bundeslandern feststellen, sodass die Konjunktur
auch im Nichtwohnbau als ein bundesweites Phanomen bezeichnet werden kann.

Die Konjunkturverlaufe im Wohnungsbau ahneln sehr denjenigen der Gesamtwirtschaft. Es
l&sst sich jedoch kein eindeutiger Vorlauf oder ein Nachziehen des Wohnungsbaus fest-
stellen. Die Wendepunkte liegen teilweise vor und teilweise nach den Wendepunkten der
Gesamtkonjunktur. In einem Fall fielen zwei Zyklen der Gesamtkonjunktur zu einem beim
Wohnungsbau zusammen, sodass die durchschnittliche Lange bei letzterem etwas hoher ist.
Insgesamt entsprach jedoch die Zyklenlange im Wohnungsbau derjenigen der Gesamt-
wirtschaft. Langere Zyklen von zehn bis 20 Jahren lieBen sich, abgesehen von den
skizzierten Fallen der sonstigen Unternehmen nicht beobachten. Der Typ der Zyklen ent-
sprach somit, anders als in den untersuchten Zeitreihen des Wohnungsbaus aus der Zeit vor
dem ersten Weltkrieg, nicht dem Muster von Kuznets.

Neben dem Algorithmus von Bry und Boschan wurde die Konjunktur im Wohnungsbau auch
mittels einer Spektralanalyse untersucht. Auch hier wurden die unterjdhrigen Daten der
Genehmigungsstatistik verwendet.

Vor der Spektralanalyse musste zunachst bei den Zeitreihen eine Trendbereinigung durch-
gefuhrt werden, wofir die Bestimmung der Trendart erforderlich war. Der hierfur verwendete
erweiterte Dickey-Fuller-Test zeigte dabei fir die einzelnen untersuchten Zeitreihen deutlich
seltener einen stochastischen Trendverlauf an als bei den seit der Arbeit von Nelson und
Plosser untersuchten gesamtwirtschaftlichen Zeitreihen. Dies kénnte mit dem ausgepragten
saisonalen Zyklus in den Zeitreihen der Baugenehmigungen zusammenhangen, dessen
regelmafigen Schwingungen im Jahresverlauf den Zeitreihen der Baugenehmigungen eher
den Charakter eines um einen festen Trend schwingenden Verlaufs geben, wie er fir einen
deterministischen Trend charakteristisch ist.
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Mehrjahrige regelmalige Schwingungen sind hingegen, verglichen mit den Saison-
schwankungen, sowohl im Wohnbau als auch im Nichtwohnbau nur sehr schwach ausge-
pragt. Sie treten Uberhaupt nur dann auf, wenn die Zeitreihen zuvor mit dem Hodrick-
Prescott-Filter trendbereinigt wurden. In einigen Bundeslandern und bei einigen Bauherren
waren auch dann ausschlielllich saisonale Zyklen signifikant. Regelmalige mehrjahrige
Zyklen zeigten sich vor allem bei den freien Wohnungsunternehmen und den sonstigen Un-
ternehmen.

Von den signifikanten mehrjahrigen Zyklen erreichte der langste eine Dauer von 74 Monaten.
Er liegt damit im Rahmen der aufgrund der Wendepunktdatierung ermittelten
durchschnittlichen Lange der Zyklen von 20 bis 25 Quartalen. Langere mehrjahrige Schwin-
gungen, etwa von der Dauer von Kuznets-Zyklen waren auch hier nicht signifikant.

Im Nichtwohnbau hatten die langsten signifikanten Zyklen eine Lange von 57 Monaten. Sie
waren somit analog zu den aufgrund der Datierung der Wendepunkte ermittelten durch-
schnittlichen Zyklenlangen um mehr als ein Jahr kirzer als im Wohnungsbau. Der Vergleich
mit den von Woitek bestimmten Zyklen der Gesamtwirtschaft ergibt ein uneinheitliches Bild.
Wurde der Trend mit dem Hodrick-Prescott-Filter entfernt, sind die Zyklen des Bruttoinlands-
produkts langer, bei einer Trendbereinigung mit dem Differenzenfilter kirzer als im Woh-
nungsbau. Eine ahnliche Zyklendauer ergibt sich flir die bei Woitek untersuchten Zyklen der
Ausrustungsinvestitionen, allerdings nur, wenn diese vor der Spektralanalyse mit dem
Differenzenfilter trendbereinigt wurden.

Die in der Spektralanalyse eher schwach ausgepragten mehrjahrigen Zyklen sprechen je-
doch nicht gegen konjunkturelle Auf- und Abwartsbewegungen in den Zeitreihen der
Baugenehmigungen. Schwach ausgepragt sind lediglich analog der Saison regelmafig wie-
derkehrende mehrjahrige Zyklen. Der Verlauf der Zeitreihen der Baugenehmigungen ist eher
durch Schwankungen von unregelmaRiger Lange gekennzeichnet. Somit Iasst sich der kon-
junkturelle Verlauf der Zeitreihen der Baugenehmigungen besser durch die Datierung der
Wendepunkte als mit Hilfe von in der Spektralanalyse ermittelten regelmafligen Schwingun-
gen beschreiben.

Die mit dem Hodrick-Prescott-100-Filter ermittelten langfristigen Trendverlaufe der Fertig-
stellungen im Wohnungsbau weisen wie oben erwahnt, je nach untersuchtem Merkmal in
den sechziger oder friihen siebziger Jahren einen oberen Wendepunkt auf. Dies fiihrt zu der
Frage, inwiefern diese Wendepunkte mit dem Wiederaufbau der Kriegszerstérungen
zusammenhangen. Fiel das Ende des Wiederaufbaus zeitlich mit dem oberen Wendepunkt
der Trendverldufe des Wohnungsbaus zusammen? Um diese Frage zu beantworten, wurde
die auf die Einwohnerzahl normierte Bautatigkeit von etwa 120 deutschen GroRstadten mit
dem in der Studie von Hohn angegeben Zerstérungsgrad dieser Stadte verglichen. Fir die
Jahre 1949/51 und die einzelnen Jahre 1952 bis 1960 wurde jeweils eine Regression der
Bautatigkeit auf die Zerstérungsgrade durchgefiihrt. Das Ergebnis zeigt bis 1957 einen Zu-
sammenhang, der aber bereits deutlich schwacher ist als in den Jahren davor. Ab 1958 fiel
das Bestimmtheitsmal auf ein sehr niedriges Niveau ab, sodass ab diesem Jahr praktisch
kein Zusammenhang zwischen den Kriegszerstérungen und der Héhe des Wohnungsbaus
mehr bestand. Damit lag das Ende des Wiederaufbaus deutlich vor den Wendepunkten der
langfristigen Trendverlaufe des Wohnungsbaus. Allerdings wurde bei den Baugenehmigun-
gen fur das Jahr 1957 ein unterer Wendepunkt datiert. Fur die Fertigstellungen ist mit
einjahriger Verzdgerung ein Rickgang im Jahr 1958 erkennbar. Somit fallt das Ende des
Wiederaufbaus zwar nicht mit der Trendwende im Wohnungsbau zusammen, aber
zumindest mit einem konjunkturellen Tief.

Wie eingangs der Zusammenfassung erwahnt, waren fir das rasche Anspringen des
Wohnungsbaus vor allem institutionelle Regelungen, beginnend mit der Wahrungsreform von
1948 bis hin zur massiven Forderung des Wohnungsbaus und der Aufhebung institutioneller
Hemmnisse fUr den frei finanzierten Neubau durch das erste Wohnungsbaugesetz von 1950



248

verantwortlich. Nach 1950 war der grobe institutionelle Rahmen fiir den Wohnungsbau fir
den Beobachtungszeitraum weitestgehend vorgegeben.

In den folgenden Jahren wirkten zahlreiche Faktoren auf den Wohnungsbau ein. Davon
konnte in dieser Arbeit nur eine begrenzte Auswahl untersucht werden, da fir EinflussgrofRen
wie die Bestandspreise von Immobilien oder die demografischen Faktoren wie etwa die
Haushaltsstruktur keine hinreichenden Daten verfiigbar sind. Andere Faktoren wie etwa die
erwartete Bevolkerungsentwicklung oder die gesetzliche Anderung der steuerlichen
Forderung des Wohnungsbaus konnten nicht in einer Regressionsanalyse untersucht
werden, da sie nicht als mit der Bautatigkeit vergleichbare Zeitreihe vorliegen.

Von den mit einer Regressionsanalyse untersuchten EinflussgroRen hatten die
Bevolkerungsanderungen, der Hypothekenzins und die Rendite alternativer Anlageformen
die héchste Signifikanz. Fir die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen und die 6ffentlichen
Bauherren auch die Zahl der bewilligten Sozialwohnungen. Die Bau- und Bodenpreise wur-
den hingegen eher von der Bautatigkeit positiv beeinflusst als dass sie selbst einen
negativen Einfluss auf die Bautatigkeit ausgetibt hatten.

Die Anderung der Bevélkerung spielte auch in den Arbeiten von Tilly und Wellenreuther eine
wichtige Rolle fur die Bautatigkeit vor 1914. Dabei zielen sie neben den EheschlieRungen vor
allem auf die Wanderungen in die GroRRstadte ab.*’” Beides spielt auch fiir die Erklarung der
Kuznets-Zyklen bei Easterlin eine wichtige Rolle.**® Easterlin schlagt fiir die Entstehung der
Kuznets-Zyklen ein Zusammenspiel von demografischen und 6konomischen Faktoren vor.
So fihren etwa Einkommenssteigerungen und bessere Beschaftigungsmoglichkeiten zu
einer verstarkten Zuwanderung, einer héheren Zahl an Haushaltsgrindungen und einer
Steigerung der Geburtenzahlen. Durch die Zuwanderung und die verstarkten
Haushaltsgrindungen steigt wiederum die Nachfrage nach Wohnungen aber auch nach
zugehdrigen Investitionen wie Wasserversorgung, Stralen und Elektrizitdt. Schliellich
schreibt Easterlin gerade jungen Haushalten eine hohe Konsumneigung zu, sodass auch die
Nachfrage nach Konsumgutern erhéht wird. Ob dieses Zusammenspiel aber tatsachlich
einen die Lange des ublichen Konjunkturzyklus Ubersteigenden Effekt hat, lasst Easterlin
offen.

Wahrend des Beobachtungszeitraums wurde die Anderung der Bevoélkerung mafgeblich
durch Zuwanderung von aufierhalb des Bundesgebietes bestimmt. Dies ist ein wichtiger
Unterschied zur Stadt-Land-Wanderung in der Zeit vor dem ersten Weltkrieg. Die Zuwande-
rung aus dem Ausland erfolgte in Wellen. Sie wurde mafgeblich durch den Konjunkturzyklus
bestimmt, der beispielsweise in den Krisenjahren 1967 und 1974/75 zu einer Nettoabwande-
rung in das Ausland flihrte. Der hohe Zusammenhang zwischen den fertig gestellten Woh-
nungen und der Bevdlkerungsanderung sowie der Bevoélkerungsdanderung und dem
Konjunkturverlauf kdnnte erklaren, weshalb die Zyklen im Wohnungsbau denjenigen der
Gesamtwirtschaft ahnlich waren. Ein dauerhafter Beitrag der Einwanderer zu einem die
Lange des Konjunkturzyklus Ubersteigenden Aufschwung, wie ihn Easterlin sah, scheiterte
an der hohen Mobilitdt der Einwanderer, die bei einer Verschlechterung der Konjunktur wie-
der in ihre Heimatlander abwanderten.

Die Entwicklung der Bevdlkerung in der Bundesrepublik nahm bis 1973 Jahr fur Jahr deutlich
zu. AnschlieRend gab es bis zum Ende des Beobachtungszeitraums haufig Rickgange der
Bevolkerung oder nur schwache Zunahmen. Damit hat die Anderung der Bevélkerung einen
ahnlichen Verlauf wie die langfristigen Trendfunktionen des Wohnungsbaus und auch des
Nichtwohnbaus. Dies kénnte wie in den Uberlegungen von Easterlin auf ein sehr langfristiges
Zusammenspiel demografischer und dkonomischer Faktoren hindeuten. Der wirtschaftliche
Aufschwung, manifestiert durch hohe Wachstumsraten fiihrt, abgeschwacht durch gelegent-
liche konjunkturelle Abschwiinge zu einer steigenden Bevdlkerung und steigenden Haus-

7 ygl. Tilly, R., Wellenreuther, T. (1985), S. 292ff.
“% vgl. Easterlin, R. A. (1968), S. 11f.
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haltszahlen. Deren Nachfrage fiihrt zu einem langfristigen Aufschwung, der weit (iber den
Wiederaufbau bzw. die Rekonstruktionsphase der Wirtschaft hinausreicht. Mit der Abnahme
der hohen Wachstumsraten und der Verschlechterung des Arbeitsmarktes schlagt die Ent-
wicklung um. Die Bevdlkerung nimmt nur noch leicht zu oder sogar ab, wodurch die Nach-
frage gerade auch nach Wohnraum abgeschwacht wird. Es kommt zu einem langen
Abschwung. Nach diesen Uberlegungen wére der gesamte Beobachtungszeitraum ein
einziger langer ,Zyklus“ gewesen, der jedoch auch die Dauer der Kuznets-Zyklen deutlich
Uberschritten héatte. Allerdings Ubergeht diese Uberlegung die im Beobachtungszeitraum
vorhandenen, deutlich ausgepragten Konjunkturzyklen. Sie ist also nur ein sehr grobes und
unvollstandiges Erklarungsmuster.

Insgesamt fand der Wohnungsbau im Beobachtungszeitraum unter massiver staatlicher For-
derung, zunachst vorwiegend im sozialen Wohnungsbau, spater Uber Steuer-
vergunstigungen statt. Obgleich der Wohnungsmangel verglichen mit den Nachkriegsjahren
stark vermindert wurde, konnte ein rechnerischer Ausgleich zwischen der Zahl der Haushalte
und der Wohnungen bis 1989 niemals erreicht werden. In weiten Teilen des in dieser Arbeit
untersuchten Zeitraums von 1945 bis 1989 fand die Bautatigkeit somit unter der Sonder-
bedingung eines dauerhaft starken Nachfragelberschusses nach Wohnungen statt. Leer-
stande waren nur kurzfristig zu verzeichnen. Damit ereignete sich der Wohnungsbau vor
1989 vor einem grundlegend anderen 6konomischen Rahmen als gegenwartig beispiels-
weise in den neuen Bundesldndern zu beobachten ist. Dies gilt es bei historischen Ver-
gleichen mit der gegenwartigen Bautatigkeit und der Beurteilung der wohnungspolitischen
Instrumente anhand ihrer Bewahrung wahrend der Jahre vor 1989 zu bertcksichtigen.
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