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1. Einfiihrung

Fiir die Schaffung von Gerechtigkeit zwischen den Teilrdaumen der Bundesrepublik
Deutschland wurde als raumordnungspolitisches Leitbild der Begriff der Gleichwertig-
keit der Lebensverhdlmisse gepréagt.! Folglich sind Indikatoren zu bilden, welche diese
ZielgroBe charakterisieren und deren Messung ermoglichen. Das in einer Region erzielte
Einkommen stellt dabei eine der geeigneten GréBen dar.2 Der Wert, den dieses Einkom-
men besitzt, ist von dem in der Region herrschenden Preisniveau abhédngig, wobei dieses
Preisniveau aber nur aufgrund umfangreicher Untersuchungen ermittelbar ist.3 Daher
werden Entscheidungen in der rdumlichen Wirtschaftspolitik i. d. R. auf der Grundlage
von regionalen Unterschieden des Nominaleinkommens getroffen.*

Hier soll nun der Versuch unternommen werden, die Auswirkungen der Verwendung
realer statt nominaler Einkommensgrofien auf die ermittelten regionalen Disparititen zu
quantifizieren. Daflir wurden einige Stidte in Deutschland ausgewdhlt, die eine empiri-
sche Untersuchung insbesondere beziiglich des Preisniveaus ermoglichen. Gleichzeitig
werden die Ergebnisse auf Grundlage des statistischen sowie des 6konomischen Index-
konzeptes ermittelt und gegeniibergestellt.

2. Das Realeinkommen und die Region
2.1. Einkommen und Preise

Das Realeinkommen besteht aus einer Nominaleinkommenskomponente und einer
Preiskomponente. Durch Division des Nominaleinkommens mit dem Preisniveau ergibt
sich der preisbereinigte Wert des Einkommens. Problematisch ist allerdings der haufig
benutzte Begriff der Kaufkraft. Diese wird in der Literatur gelegentlich mit dem
(verfiigbaren) Realeinkommen gleichgesetzt.5 Hier wird aber entsprechend der iibliche-
ren Auffassung die Kaufkraft als NominalgroBe des Einkommens angesehen. Dieser
Kaufkraftbegriff ist zudem unbedingt von der Kaufkraft des Geldes zu unterscheiden,
auch wenn diese - trotz inhaltlichen Unterschiedes — zuweilen auch kurz als Kaufkraft
bezeichnet wird.®

1 Vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTEBAU (Hrsg.):
Raumordnungsbericht 1993, Bonn 1994, S. 5.

2 Vgl. BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR UND TECH-
NOLOGIE (Hrsg.): Die reale Kaufkraft in Bayern, Miinchen 1994, S. 6.

3 Vgl z. B. JUNG, H.-U., SCHATZL, L.: Atlas zur Wirtschaftsgeographie von Niedersachsen, Hannover
1993, S. 224.

4 Z. B. Bruttojahreslohn als ein Indikator fiir die Gemeinschaftsaufgabe von Bund und Landern zur
. Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®, vgl. HIRSCHENAUER, F.: Indikatoren zur Neu-
abgrenzung des regionalpolitischen Fordergebiets 1993, in: Mitteilungen aus der Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung, 27. Jg. (1994), Nr. 2, S. 109.

5 Z. B. in KOHLHUBER, F.: Grenzen regionaler Kaufkraftuntersuchungen, in: Raumforschung und
Raumordnung, 50. Jg. (1992), Heft 1-2, S. 43 £.

6 Vgl. RINNE, H.: Wirtschafts- und Bevolkerungsstatistik, Miinchen 1994, S. 309.
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Grundsitzlich ist zu bemerken, daf sich diese Untersuchung auf das Einkommen von
privaten Wirtschaftssubjekten (Personen, Privathaushalte) bezieht. Es geht also um das
in einer Region durch das private Wirtschaftssubjekt erzielte Einkommen, nicht um das
Einkommen einer Region (z. B. Bruttosozialprodukt einer Region). Da die betrachteten
Wirtschaftssubjekte in dieser Untersuchung die privaten Haushalte sind, ist das Preisni-
veau fiir die Gliter des privaten Verbrauchs zu bestimmen.

2.2. Die ridumliche Untersuchungseinheit

Vom Zuschnitt der Untersuchungsregion héngt es ab, ob fiir die iiberwiegende Anzahl
der Einwohner einer Region der Ort der Einkommenserzielung sowie der fiir die mei-
sten Konsumausgaben innerhalb oder auflerhalb dieser Region liegt. Der Ort der Ein-
kommenserzielung kann aufler Betracht bleiben, solange nur eine Beschreibung der
Einkommenssituation der Wohnbevolkerung einer Region erfolgen soll — wie im Rah-
men dieser Untersuchung. Somit gilt es noch zu kldren, wo die Konsumausgaben geté-
tigt werden. Dabei ist sicherzustellen, daf3 Preise fiir (nahezu) alle Konsumausgaben der
Wohnbevolkerung einer Untersuchungsregion Beriicksichtigung finden.

Der einfachste Fall liegt vor, wenn die wesentlichen Konsumausgaben direkt in der Un-
tersuchungsregion getétigt werden. Voraussetzung dafiir ist, da dort alle Giiter fiir den
privaten Verbrauch angeboten werden — so auch hoherwertige, langlebige Konsumgiiter.
Dies trifft in vollem Umfang nur auf Orte der hochsten Zentralitatsstufe zu. Bei mittle-
ren und kleinen Orten ist hingegen eine abgestufte Untersuchung fiir verschiedene Gii-
tergruppen erforderlich. Nun wiren beispielsweise zur Bestimmung des Preisniveaus
eines Mittelzentrums neben den Preisen fiir die dort getétigten Konsumausgaben zu-
sdtzlich die Preise — méglicherweise des nédchstgelegenen Oberzentrums — fiir die Gliter
zu ermitteln, die im betrachteten Ort nicht erhiltlich sind oder aus anderen Griinden dort
nicht gekauft werden.’

7 Hierzu es existiert eine bereits recht alte Studie der BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LAN-
DESKUNDE UND RAUMORDNUNG (BfLR) mit dem Untersuchungsgebiet Nordhessen. Dort wurde
beispielsweise ermittelt, da die Wohnbevolkerung von Bebra (gemeinsam mit Rotenburg/Fulda im-
merhin ein Mittelzentrum 1) 44 % aller Mantelkdufe im Oberzentrum Kassel titigt — gegeniiber nur
20 % in Bebra selbst. Vgl. VOGLER, L.: Hierarchie und Einzugsbereiche zentraler Orte auf Grund der
Verbrauchernachfrage, Bonn 1978, S. 36.
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3. MeBkonzepte

3.1. Vorbemerkungen

Zeitlicher vs. rdumlicher Index

Indizes fiir intertemporale bzw. interregionale Vergleiche besitzen die gleiche Grund-
struktur.8 Verglichen werden einerseits Basis- und Vergleichszeitpunkt, andererseits Ba-
sis- und Vergleichsregion. Deswegen lassen sich die in der Literatur vorherrschenden
intertemporalen Betrachtungen auch auf Untersuchungen zwischen Regionen iibertra-

gen.

Notationshinweise

Preisindizes sind jeweils mit P gekennzeichnet, Mengenindizes mit Q. Des weiteren
steht B fiir die Basisregion (=100) und V fiir die Vergleichsregion. Fiir ein Gut bzw. eine
Giitergruppe i werden Preise p; und Mengen x; angegeben. Konsumenten erzielen aus
dem Giiterbiindel x einen Nutzen U(x) und besitzen ein Einkommen m.

3.2. Statistische Indizes

An dieser Stelle werden lediglich die fiir diese Arbeit relevanten statistischen Indexfor-
meln dargestellt:®

Preisindex nach Laspeyres ... nach Paasche ... nach Lowe

2p % 2% 20 %

WY Y D WYY

Mengenindex nach Laspeyres ... nach Paasche mit Xi .. arithmetisches
B _V VoLV Mittel der Men-
Zpi X zpi "X 4
Q, = i Q, = i gen aller Regionen
L= B _B P vV B
Zpi "X Zp; "X
i i

8 Vgl. SCHUBERT, R.: Lebenshaltungskosten im intertemporalen und interregionalen Vergleich: Ein
Gkonomisches Deutungsmuster, in: Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Indizes — Status quo und européi-
sche Zukunft, Stuttgart 1995, S. 39.

9 Ausfiihrliche Darstellungen finden sich in der einschldgigen Literatur, z. B V. D. LIPPE, P.: Wirt-
schaftsstatistik, Stuttgart 1990, S. 358 ff. oder BLEYMULLER, J. u. a.: Statistik fiir Wirtschaftswis-
senschaftler, 9. Aufl., Miinchen 1994, S. 183.
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3.3. Okonomische Indizes
3.3.1.Grundlagen

Okonomische Indizes zur Ermittlung der Lebenshaltungskosten haben — statt einer Gii-
termenge an sich — als Grundlage den Nutzen, den der Konsument aus einer Giiter-
menge zieht.10 Es werden Funktionalzusammenhénge zwischen den Gréfen vorausge-
setzt (Preise <> Mengen <> Nutzen), und das mikrodkonomische Haushalts-Standard-
modell wird zugrunde gelegt.!! Die Konsumenten verhalten sich rational, indem sie be-
strebt sind, bei gegebenem Einkommen ihren aus dem Konsum der Gliter resultierenden
Nutzen zu maximieren. Dual dazu 148t sich formulieren, dafl sie bei einem gegebenem
Preisverhiltnis p und unter Beibehaltung eines bestimmten Nutzenniveaus U ihre
Ausgaben minimieren. Dies wird durch die Ausgabenfunktion e = e(p,U) beschrie-
ben:12

e(p,U)=minp-x uwdN. Ux)=T

Unter den getroffenen Annahmen werden in einer Basis- und einer Vergleichsregion un-
ter dem jeweils herrschenden Preisverhiltnis p® bzw. p” und bei gegebenem Einkommen
m® bzw. m” die in der nachfolgenden Abbildung (Zwei-Giiter-Fall) durch die Punkte (1)
und (4) gekennzeichneten Giiterbiinde] nachgefragt. Es wird dabei das Nutzenniveau U®
bzw. U’ erreicht. Die Entfernung der Budgetlinie vom Ursprung kennzeichnet die Hohe
der Ausgaben.

10 ygl. V. D. LIPPE, P.: Wirtschaftsstatistik, a.a.0., S. 366 f.

11 Vgl. NIEMEYER, U.: Abschétzungen des Index der Lebenshaltungskosten: Schranken fiir den Koniis-
Index durch empirisch ermittelbare Indizes, Frankfurt a. M. 1986, S. 13 1.

12 vgl. SCHUMANN, I.: Grundziige der mikrotkomischen Theorie, 5. Aufl., Berlin 1987, S. 38.

6
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Abbildung 1:
Realeinkommensindex und True-cost-of-living-Index

X

mY/p,Y

Optimaler Konsumpunkt
in der Vergleichsregion

mé/p B
Optimaler Konsumpunkt
in der Basisregion

uv
uys

mV/p,Y m&/p,8 X,

Der direkte Vergleich der Ausgaben e zwischen beiden Regionen ist wenig sinnvoll, da
kein VergleichsmaRstab vorhanden wire. Ein solcher Vergleichsmaf3stab kann entweder
durch das Preisverhiltnis oder durch das Nutzenniveau einer Region gebildet werden.
Nachfolgend werden entsprechende Indizes vorgestellt:13

True-cost-of-living-Indizes: Laspeyres-Koniis-Index  Paasche-Koniis-Index

_e(p',U) _e(p".UY)
LK_e(pB,UB) PK_G(pB,UV)
Realeinkommensindizes: Laspeyres-Allen-Index Paasche-Allen-Index
o, &0 o, =2 U)
LA _—e(pB,UB) PA — e(pV,UB)

jeweils mit:  U® = U(x®) = U(x},...,x5) und analog fiir UY

p® =(p’,....pY) und analog fiir p*

Der True-cost-of-living-Index wird auch als der Index der wahren Lebenshaltungsko-
sten bezeichnet. Bei begrifflicher Ubertragung von den statistischen Indizes handelt es
sich um einen Preisindex, weil das jeweils herrschende Preisverhiltnis als Vergleichs-
grofle zwischen den Regionen dient. Es werden dabei die Ausgaben in der Vergleichs-

13 Vgl. z. B. RIDDELL, W. C.: Leisure Time and the Measurement of Economic Welfare, in: Diewert, W.
E. (Hrsg.): Price Level Measurement, Amsterdam 1990, S. 252 ff.




IWH

und in der Basisregion ins Verhdltnis gesetzt, die zur Realisierung eines einheitlichen
Nutzenniveaus ( U? oder UV) notwendig sind. Es werden demzufolge die Situationen (3)
mit (1) bzw. (4) mit (2) aus Abbildung 1 verglichen.

Beim Realeinkommensindex ist der aus den Mengen resultierende Nutzen die Ver-
gleichsgrofle, es handelt sich demzufolge im iibertragenen Sinne um Mengenindizes.
Hier werden mit dem Vergleichsmafstab des Preisverhiltnisses einer Region die Aus-
gaben in Vergleichs- und Basisregion ins Verhiltnis gesetzt, die zur Realisierung des
jeweiligen Nutzenniveaus erforderlich sind. Es werden die Situationen (2) mit (1) bzw.
(4) mit (3) der Abbildung 1 verglichen.

3.3.2.Der True-cost-of-living-Index

Die weitere Darstellung wurde auf den True-cost-of-living-Index beschrinkt, da dieser —
wie noch gezeigt wird — fiir die Berechnung eines Realeinkommensindex ausreichend
ist. Gleichzeitig wird jeweils nur der vielfach bevorzugte Laspeyres-Typ dargestellt.

Aus welchem Grund sollte nun neben dem bei vorausgesetzter Datenverfiigbarkeit recht
einfach zu handhabenden statistischen Index ein dkonomischer Index verwendet wer-
den? Der Kldrung dient nachstehendes Theorem:!*

e(pV,UB) pV 'XB

Py <P (F1)
e(p®,U*) LK L p? - x®

]
il

Beide Preisindizes werden zudem nach oben vom groBten Preisverhiltnis eines Gutes
aus dem Giiterbiindel und nach unten vom geringsten relativen Preisunterschied fiir ein
Gut begrenzt — unter der Voraussetzung, dafl das Gut einen Preis grofer Null besitzt:13

v v
mm{g—;—} <P< max{%—} F2)
Pi Pi

Beide Aussagen werden fiir den Zwei-Gliter-Fall mit Hilfe der Abbildung 2 im folgen-
den erldutert:

Ausgehend von den in der Basisregion gegebenen Preisen pi® und sz mit dem konsu-
mierten nutzenmaximierenden Giiterbiindel x® ist Gut x; in der Vergleichsregion teurer
und kostet pIV. Gut x; besitzt zur Veranschaulichung den gleichen Preis wie in der Ba-
sisregion (p;’ = p2°). Im Nenner der Indexformeln Pix und Py stehen jeweils die Ausga-
ben fiir x° unter dem Preisverhiltnis p;B/sz. Was steht nun jeweils im Zihler? Die Be-
trachtung erfolgt nun immer unter dem in der Vergleichsregion herrschenden Preisver-
héltnis plv/pzv, charakterisiert durch die groflere Steigung der Budgetlinie:

14 Vgl. DIEWERT, W. E.: The Economic Theory of Index numbers: A Survey, in: Diewert, W. E., Na-
kamura, A. O. (Hrsg.): Essays in Index Number Theory Volume 1, Amsterdam 1993, S, 183.

15 vgl. DIEWERT, W. E, ebenda, S. 182.

8
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(1) Fiir den Laspeyres-Koniis-Index Pk sind es die mindestens erforderlichen Ausga-
ben zur Beibehaltung des Nutzenniveaus U. Es wird der Konsum des Giiterbiindels
x* unterstellt.

(2) Fiir den Laspeyres-Index Py sind es die Ausgaben unter Beibehaltung des Giiterbiin-
dels x°. Diese sind hoher als die des Laspeyres-Koniis-Index. Veranschaulicht wird
das durch die weiter vom Ursprung entfernte Budgetgerade. Der Konsument ist in
diesem Fall in der Lage, durch eine nutzenmaximierende Giitersubstitution auf der
Budgetgerade ein hoheres Nutzenniveau U’ zu erreichen.

Der Wert des statistischen Laspeyres-Index ist somit grofler als der des dkonomischen
Laspeyres-Koniis-Index (vgl. F 1). Der statistische Index iiberzeichnet (iibertreibt) das
Preisverhiltnis, weil die mogliche Substitution zwischen den Giitern nicht berticksich-
tigt wird.

Fiir beide Indizes gelten folgende Begrenzungen (vgl. F 2): Nach unten durch die Aus-
gaben fiir den Konsum ausschlieBlich des im Preis gleichen Gutes x;, nach oben durch
die Ausgaben fiir den Konsum ausschlieflich des in der Vergleichsregion im Preis hohe-
ren Gutes x;. Gekennzeichnet ist dies durch die Punkte x** bzw. x***,

Abbildung 2:
True-cost-of-living-Index vs. statistischer Preisindex

X, \

\

|
|
{
{
\

l

|

i

\ \
4
i

m/p,¥ m/p® X

Quelle: In Anlehnung an DIEWERT, W. E.: The Theory of the Cost-of-Living Index and the Measure
ment of Welfare Change, in: Diewert, W. E. (Hrsg.): Price Level Measurement, Amsterdam
1990, S. 86.
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3.3.3. Empirische Nutzbarmachung

Die mikrodkonomisch fundierten Indexkonzepte operieren mit der Ausgabenfunktion.
Eine empirisch nutzbare Form derartiger Indizes konnte im Rahmen dieser Untersu-
chung nicht iiber den Weg der Ermittlung von Nachfragefunktionen gebildet werden.
Die empirische Nutzbarmachung erfolgte demgegeniiber unter Zugrundelegung zweier
gebrauchlicher Nutzenfunktionen:

a) Cobb-Douglas-Nutzenfunktion
U= Hx?‘ mit 0<o,; <1; ZOLi =1; o, ... Ausgabenanteil fiir Gut x;
Die enthaltenen unabhéngigen Variablen konsumierte Giitermenge und der jeweilige

Ausgabenanteil sind ermittelbare Gréfen. Durch Einsetzen der unter Verwendung der
Nutzenfunktion gebildeten Ausgabenfunktion ergeben sich folgende Indexformeln:

v\ B\ & \Y
Pix :H(.I;_ll;j Qua ZH('&_) 'mB

v
i \P; m

Nachfolgend wird gezeigt, da die Verwendung der beiden Indizes zum gleichen Ergeb-
nis fiir das Realeinkommen RE fiihrt, weshalb fiir die empirischen Untersuchung die
Anwendung des Laspeyres-Koniis-Index gentigt. Dazu ist das Nominaleinkommens-
verhéltnis E zwischen Vergleichs- und Basisregion durch den Index der wahren Le-
benshaltungskosten P zu dividieren.

m" mY
E mf m”® pr " mY
RE =—= = = 2 —=
PR e e et
=
b) CES-Nutzenfunktion
UGk x,) = (o] + ox] ) (Zwei-Giiter-Fall)!6

mit o ... Distributionsparameter

p ... Substitutionsparameter

16 Vgl. VARIAN, H. R.: Mikrodkonomie, 3. Aufl,, Miinchen 1994, S. 113 in Verb. m. S. 19.

10
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Es gilt:17

0<a, <1 und o, +0, =1 ; —co<p £1

1
=7 — 0<0<~ (0%1])
I-p

Das Charakteristikum dieser Nutzenfunktion ist eine konstante, aber frei wihlbare Sub-
stitutionselastizitdt (Constant Elasticity of Substitution — CES). Durch die Substitutions-
elastizitdt ¢ wird bestimmt, wie stark zwischen den Giitern bei Preisdnderungen substi-
tuiert wird.!8 Fiir 6 = 1 geht die CES- in die Cobb-Douglas-Nutzenfunktion iiber, d. h.
die Cobb-Douglas-Nutzenfunktion kann als Spezialfall der CES-Nutzenfunktion ange-
sehen werden.!? Bei Zugrundelegung einer CES-Nutzenfunktion 148t sich fiir den Las-
peyres-Koniis-Index auch eine empirisch besser handhabbare Value-Share-Form P
ermitteln.?? Gegentiber dem Index auf Basis einer Cobb-Douglas-Nutzenfunktion ist je-
weils zusétzlich die Bestimmung des Substitutionsparameters ¢ erforderlich:

o pv 1-o 1-0
- ) . s P
Py = 1 : = Py = Zai (plBj

i i

s(£]”

4. Empirische Untersuchung
4.1. Preise in der amtlichen Statistik

Die Verdnderung von Preisen im Zeitablauf wird sowohl fiir die Bundeslidnder als auch
fiir Gesamtdeutschland sehr umfangreich untersucht und publiziert. Fiir rdumliche Preis-
vergleiche stehen demgegeniiber lediglich extra durchgefiithrte Untersuchungen zur Ver-
fiigung, die aber nur unregelméBig und in beschranktem Umfang durchgefiihrt werden.
Der aktuellste Preisvergleich ist eine Erhebung in 50 Stiddten, welche im Septem-
ber/Oktober 1993 durchgefiihrt wurde (50-Stddte-Vergleich).?! Der zentrale Nachteil
dieses Vergleiches ist, daf} die Mietpreise aufler Betracht gelassen wurden. Da aber ne-
ben der amtlichen Statistik Daten fiir Preisvergleiche in dem benétigten komplexen Um-
fang nicht zur Verfiigung stehen, bildete der 50-Stédte-Vergleich die Grundlage fiir die
weitere Untersuchung. Diese war dadurch zugleich auf gréere Stddte beschriankt, denn

17 vgl. HEUBES, J.: Konjunktur und Wachstum, Miinchen 1991, S. 168.

18 yol. CHIANG, A. C.: Fundamental Methods of Mathematical Economics, 3. Aufl., Singapur 1984,
S. 425.

19 vgl. CHIANG, A. C., ebenda, S. 428 f.

20 Vgl. BROCKER, J.: Herleitung der Value-Share-Form des CES-Preisindex, unverdffentlichtes Ma-
nuskript.

21 ygl. STROHL, G.: Zwischenértlicher Vergleich des Verbraucherpreisniveaus in 50 Stidten, in: Wirt-
schaft und Statistik, 1994, Nr. 6, S. 415 ff.

11
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lediglich 10 dieser 50 Orte haben den Status eines Mittelzentrums, die iibrigen sind
Oberzentren.?? Im 50-Stddte-Vergleich wurde fiir die Orte jeweils unterstellt, daf3 alle
Giiter erhéltlich sind. Es wurden zusétzlich Einkaufsstitten der Umgebung einbezogen,
wenn sie als Ort des Konsums fiir die Wohnbevolkerung des Erhebungsortes Bedeutung
hatten (z. B. Standorte auf der ,,griinen Wiese*).23 Dadurch wurde die im Abschnitt 2.2.
gestellte Forderung erfiillt, daf alle relevanten Konsumausgaben der Bevolkerung eines
Untersuchungsortes zu berticksichtigen sind.

4.2. Mietpreise
4.2.1.Datengrundlagen

Um fiir Orte des 50-Stiddte-Vergleiches vergleichbare Mietpreise fiir das Jahr 1993 zu
erhalten, galt es, hierfiir geeignete Datengrundlagen zu ermitteln:

a) Mietspiegel

Mietspiegel konnen zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete aufgestellt wer
den.?* Grundsétzlich sind in den Mietspiegeln 6ffentlich geforderte und andere preisge-
bundene Wohnungen nicht enthalten.?s Bei der Beurteilung der Genauigkeit der Miet-
spiegeldaten muB beriicksichtigt werden, daf3 die Daten fiir den Mietspiegel in den Ge-
meinden sehr unterschiedlich erhoben und aufbereitet werden.26 Je kleiner die Gemein-
den sind, um so geringer ist der Anteil an empirisch-représentativen Mietspiegeln. An-
sonsten werden Mietspiegel z. B. von Interessengruppen (Mieter- und Vermietervereine)
auf Basis ihrer Statistiken ausgehandelt oder von Gutachterausschiissen aufgestellt.?’
Verzerrungen aufgrund politischer EinfluBnahme sind nicht auszuschliefen.?8

Weiterhin erfolgt die Differenzierung der Mietspiegel nach den Vergleichsmerkmalen
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage sehr uneinheitlich.2® Aufgrund dessen

22 Vgl. BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LANDESKUNDE UND RAUMORDNUNG (Hrsg.):
Laufende Raumbeobachtung — Aktuelle Daten zur Entwicklung der Stddte, Kreise und Gemeinden
1992/93, Bonn 1995, S. 18 ff.

23 Vgl. STROHL, G.: Zwischenértlicher Vergleich des Verbraucherpreisniveaus, a.a.0., .S. 415.

24 Entsprechend § 2 Abs. 2 MHG (Gesetz zur Regelung der Miethohe — Miethohegesetz).

25 Der durchschnittliche Anteil der &ffentlich geforderten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand
betrug 1993 fiir die alten Bundesldnder 21,9 %. Vgl. BUNDESREGIERUNG (Hrsg.): Wohngeld- und
Mietenbericht 1995, Bonn 1995, S. 24.

26 Vgl. zur Einhaltung wissenschaftlicher Giitekriterien F+B FORSCHUNG UND BERATUNG FUR
WOHNEN, IMMOBILIEN UND UMWELT (Hrsg.): Praxis der Vergleichsmietenentwicklung, in:
(Hrsg.: Expertenkommission Wohnungspolitik) Materialband zum Gutachten ,,Wohnungspolitik auf
dem Priifstand*, Bonn 1994, S. 31 ff.

27 vgl. F+B FORSCHUNG UND BERATUNG FUR WOHNEN, IMMOBILIEN UND UMWELT
(Hrsg.): Mietspiegel in Deutschland 1995, Hamburg 1995, S. 12 ff.

28 Vgl. ausfiihrlicher zu dieser Problematik STAHL, K., BUSLEI, H.: Unvollkommenheiten der Anpas-
sung zwischen Teilmédrkten im Wohnungsmarkt, in: Expertenkommission Wohnungspolitik (Hrsg.):
Materialband zum Gutachten ,,Wohnungspolitik auf dem Priifstand, Bonn 1994, S. 62 {f.

29 Vel. F+B (Hrsg.): Mietspiegel in Deutschland 1995, a.a.0., S. 16 f.
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sind die Tabellenwerte eines Mietspiegels vielfach nicht direkt mit denen anderer Stidte
vergleichbar. Um dennoch einen Vergleich von Mieten anhand von Mietspiegeln vorzu-
nehmen, hat die F+B FORSCHUNG UND BERATUNG FUR WOHNEN, IMMOBI-
LIEN UND UMWELT GMBH Hamburg in ihrem Gutachten fiir die EXPERTEN-
KOMMISSION WOHNUNGSPOLITIK sieben Referenzwohnungen gebildet (siehe Ta-
belle 1). Diese Referenzwohnungen bilden einen Querschnitt aus preiswerten Altbauten
bzw. minderausgestattetem Wohnraum und teureren, modernen Wohnungen. Sie repra-
sentieren somit zentrale Wohnungsbestidnde der Stadte. Der Vergleich von Mietspiegel-
mieten im Rahmen dieser Arbeit basiert auf dieser Vorgehensweise.3?

b) RDM-Daten

Die jdhrlich durch den RING DEUTSCHER MAKLER (RDM) fiir die Neuvermietung
erhobenen Mieten erwiesen sich fiir die Beschreibung des Mietenniveaus einer Stadt ge-
geniiber den Mietspiegelmieten als weniger geeignet. Dies konnte auch dadurch festge-
stellt werden, weil fiir eine Reihe bayerischer Stidte als zusatzliche Vergleichsmoglich-
keit eine Studie mit Daten aus der amtlichen Statistik zur Verfiigung stand.3! Insbeson-
dere bei Miinchen waren krasse Unterschiede zwischen den Werten des Mietspiegels
und des Statistischen Landesamtes einerseits und den RDM-Werten andererseits zu ver-
zeichnen. Allerdings wurde mittels der RDM-Daten ein Plausibilititstest der relativen
Mietspiegelmieten durchgefiihrt. Dabei wurde wiederum auf die Methodik von F+B zu-
riickgegriffen und nachfolgende Wohnungskategorien gegeniibergestellt — unter Einbe-
ziehung der RDM-Werte der letzten drei Jahre (also 1991-1993):

Tabelle 1:
Vergleichbare Wohnungskategorien
Kategorien der Mietspiegelanalyse RDM-Kategorie

Bj. 1935, mit Bad od. Sammelheizung Altbau, einfacher Wohnwert
Bj. 1935, mit Bad u. Sammelheizung Altbau, mittlerer Wohnwert
Bj. 1955, mit Bad od. Sammelheizung Neubau, einfacher Wohnwert
Bj. 1955, mit Bad u. Sammelheizung Neubau, mittlerer Wohnwert
Bj. 1965, mit Bad u. Sammelheizung Neubau, mittlerer Wohnwert
Bj. 1975, mit Bad u. Sammelheizung Neubau, mittlerer Wohnwert
Bj. 1985, mit Bad u. Sammelheizung Erstbezug, mittlerer Wohnwert
GroBe: 65 m? GroBe: ca. 70 m?

Ausstattung und Wohnlage: , normal® Wohnwert = Lage + Qualitit

Quellen: F+B FORSCHUNG UND BERATUNG FUR WOHNEN, IMMOBILIEN UND UMWELT
(Hrsg.): Praxis der Vergleichsmietenentwicklung, a.a.0., S. 5 u. 24, RING DEUTSCHER
MAKLER (Hrsg.): RDM-Immobilienpreisspiegel, Hamburg, 1fd. Jahrginge.

30 Zwischenzeitlich verdffentlichte F+B einen Vergleich von Mietspiegelmieten des Jahres 1996, wobei
die Methodik etwas modifiziert wurde. Vgl. F+B FORSCHUNG UND BERATUNG FUR WOHNEN,
IMMOBILIEN UND UMWELT (Hrsg.): Mieten in Deutschland 1996, Hamburg 1996.

31 VGL. BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR UND TECHNO-
LOGIE (Hrsg.): Die reale Kaufkraft in Bayern, a. a. O.
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Es zeigte sich hierbei, da die RDM-Statistik die Mietenunterschiede tendenziell iiber-
zeichnet. In ,teureren” Stddte ergeben sich gegeniiber den Mietspiegelwerten ver-
gleichsweise hohere Mieten und in ,,billigeren* Stiddten relativ geringere.

4.2.2.Betriebskosten; Mietpreise in ostdeutschen Stidten

Betriebskosten (Nebenkosten) sind weder in ausreichendem Umfang in den Mietspie-
geln noch in den RDM-Daten enthalten, fehlen aber als Bestandteil der Wohnungsmie-
ten gleichzeitig im 50-Stédte-Vergleich. Aufgrund einiger Vergleiche — u. a. der Neben-
kosten von Miinchen und Niirnberg — konnte unterstellt werden, daB3 sich die Betriebs-
kosten proportional zu den durchschnittlichen Nettokaltmieten der Untersuchungsorte
verhalten. Das bedeutet, daf} in einer Stadt mit relativ hohen Nettokaltmieten die Ne-
benkosten entsprechend grofer sind und umgekehrt. Somit war es ausreichend, dal3 le-
diglich auf Grundlage der Nettokaltmieten eine — auf einen Basisort bezogene — relative
MeBzahl gebildet wurde.

Problematisch wird diese Annahme aber bei der Einbeziehung ostdeutscher Stidte. Dort
sind die Nettokaltmieten im Durchschnitt bedeutend geringer, die Betriebskosten liegen
allerdings etwa in der selben Hohe wie in den alten Bundesldndern. Um einige Stidte
der neuen Bundesldnder in die Untersuchung einbeziehen zu kénnen, mufite auf Daten
aus Biirgerumfragen zuriickgegriffen werden. Schlieflich wurden Dresden und Erfurt in
die Untersuchung einbezogen.

Zum Vergleich der Mieten mit den Stadten der alten Bundesldnder wurde fiir Dresden
und Erfurt die Dresdner Bruttokaltmiete herangezogen, was unter Berlicksichtigung der
diirftigen Datenlage einen akzeptablen Kompromif3 darstellt: Aufgrund von Untersu-
chungen konnte eine Gleichheit der Nettokaltmieten beider Stddte unterstellt werden.
Des weiteren beinhaltet diese Grofie einen Aufschlag wegen des o. g. Problems der —be-
zogen auf die Nettokaltmiete — in den neuen Bundesldndern bedeutend hoheren Be-
triebskosten. Der Aufschlag allein aus diesem Grund wire sicherlich etwas zu hoch. Be-
riicksichtigt werden muf} aber zusitzlich, dafl die Mieten der Bilirgerumfragen tatséich-
lich gezahlte Mieten sind. Einerseits sind dadurch mehr dltere und schlechtere — damit
billigere — Wohnungen im Vergleich zu den sieben Referenzwohnungen beriicksichtigt.
Zudem sind im Vergleich bei den Mietspiegelmieten die im Durchschnitt gilinstigeren
Sozialwohnungen nicht enthalten.

4.2.3.Daten

Die verfiigbaren Mietpreise determinieren die Auswahl der Orte aus dem 50-Stidte-Ver-
gleich. Beriicksichtigt wurde zudem eine gleichmiBige Belegung der einzelnen Gemein-
degréBengruppen. Die ermittelten Mietpreise fiir die ausgewihlten Stidte sind in der
nachfolgenden Tabelle 2 dargestellt:
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Tabelle 2:
Mietpreise in den Untersuchungsorten
GGG* Ort Durchschnittsmiete Alter des Miet- Mietverhiltnis
(in DM/m?) spiegels (Stuttgart = 100)
RDM Mietspiegel | (in Monaten) RDM Mietspiegel
I |Hamburg 13,39 9,48 1 105,5 103,1
Miinchen 17,00 11,40 1 134,0 124,0
Diisseldorf 13,40 8,91 2 105,6 97,0
II |Essen 10,02 8,63 16 79,0 93,9
Stuttgart 12,69 9,19 12 100,0 100,0
Aachen 9,93 7,21 16 78,2 78,4
I {Kiel 10,40 7,33 14 81,9 79,8
Regensburg 8,96 7,57 13 70,6 82,3
Cuxhaven 8,29 6,26 5 65,3 68,1
IV |Herford 8,93 6,44 7 70,4 70,1
Unna 9,03 7,21 10 71,2 78,5
O  [Dresden** 5,35 58,2
Erfurt** 5,35 58,2
Anmerkungen: *) Gemeindegrofiengruppe: 1 1 Mill. und mehr Einwohner
I 400.000 bis unter 1 Mill. Einwohner
111 100.000 bis unter 400.000 Einwohner
v unter 100.000 Einwohner
0] ostdeutsche Stadte
**) Daten aus Biirgerumfrage

Quellen: RDM-Mieten: Berechnungen aus RING DEUTSCHER MAKLER (Hrsg.): RDM-Immobilien-
preisspiegel, a.a.0., 1991, 1992, 1993. Mietspiegelmieten: Berechnungen aus F+B FOR-
SCHUNG UND BERATUNG FUR WOHNEN, IMMOBILIEN UND UMWELT (Hrsg.):
Praxis der Vergleichsmietenentwicklung, a.a.0O., Anhang 2 sowie Mietspiegel von Miinchen,
Hamburg, Cuxhaven, Herford und Unna. Biirgerumfrage: LANDESHAUPTSTADT DRES-
DEN (Hrsg.): Kommunale Biirgerumfrage 1993, Dresden 1994, S. 40.

Das Alter des Mietspiegels wurde in der Berechnung nicht beriicksichtigt, da einerseits
Stadte mit zu alter Mietspiegelgrundlage aus dem Kreis der Untersuchungsorte ausge-
schlossen wurden und andererseits die Mietspiegel im Jahr 1993 in den jeweiligen Orten
giiltig waren — und zwar unabhingig von ihrem Alter.

4.3. Einkommen

Die amtliche Statistik stellte 1995 erstmalig Daten zum verfiigbaren Einkommen auf
Kreisebene zur Verfiigung.32 Allerdings stammen die veroffentlichten Werte aus dem
Jahr 1989 —sind somit wenig aktuell und umfassen nur die alten Bundesldnder. Die
gleichfalls zur Verfiigung stehenden Werte fiir die Lohn- und Gehaltssumme der Indu-
striebeschéftigten aus der laufenden Raumbeobachtung der BfLR erwies sich fiir die

32 ygl. ARBEITSKREIS VOLKSWIRTSCHAFTLICHE GESAMTRECHNUNGEN DER LANDER
(Hrsg.): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander: Verfiigbares Einkommen der kreisfreien
Stddte und Landkreise in den Léandern des friiheren Bundesgebietes 1989, Stuttgart 1995.
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Untersuchung ebenfalls nur als beschréankt aussagefihig.?® Verwendet wurden schlief3-
lich die fiir kommerzielle Zwecke ermittelten Kaufkraftkennziffern von INFAS-AB-
SATZPLANUNG Miinchen.3* Derartige Kaufkraftgrofen werden als vergleichbar mit
dem verfiigbaren Einkommen der amtlichen Statistik bezeichnet und beziehen sich je-
weils auf die Wohnbevolkerung der Gebietseinheit.3S

4.4. Wigungsschema

Fiir die Wahl des Basisortes erscheinen Stddte mit sehr hohem Nominaleinkommen gut
geeignet, da sich davon ausgehend glinstig die Frage untersuchen 148t, inwieweit sich
Einkommensdifferenzen bei Beriicksichtigung das Preisniveaus abschwéchen. Der Ba-
sisort Bonn des 50-Stadte-Vergleichs konnte in dieser Untersuchung nicht als solcher
dienen, da zum Vergleichszeitpunkt fiir Bonn kein Mietspiegel existierte. Miinchen
konnte aufgrund der bereits im Abschnitt 4.2.1. beschriebenen relativ groflen Datenunsi-
cherheit bei den dortigen Mietpreisen nicht als Basisort ausgewéhlt werden. Fir Stutt-
gart waren die Mietdaten hingegen als relativ zuverlédssig einzustufen, weshalb Stuttgart
als Basisort ausgewdihlt wurde.

Die Wigungsanteile mufiten somit von Bonn auf Stuttgart umgestellt werden. Im 50-
Stadte-Vergleich wird mit einem Lowe-Index gerechnet, welcher dort allerdings als ab-
gewandelter Laspeyres-Index bezeichnet wird:3¢

v
vV _D Pi B _D
ZPi "X Z—I')_E'pi "X pv pB XD
i i i - iy, B : B _ i A
P, = B .D B .D _ZT W mit wy = B .D
zpi "X ZP; "X i Pi Pi X
i i i
mit xiD ... Menge von Gut i im Bundesdurchschnitt

33 vgl. BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LANDESKUNDE UND RAUMORDNUNG (Hrsg.):
Laufende Raumbeobachtung, a.a.O., S. 108 ff. Hier liegen z. B. fiir die drei kreisangehérigen Stddte
der Untersuchung (Cuxhaven, Herford und Unna) nur die Werte der gleichnamigen Landkreise vor. Da
davon auszugehen ist, dafl im librigen Kreisgebiet die Verdienste jeweils geringer sind als in den Kreis-
stddten, ist fiir diese Stadte die verwendete Lohn- und Gehaltssumme zu gering.

34 ygl. INFAS GEODATEN (Hrsg.): Kaufkraftkennziffern 1993/94, Gesamt-Deutschland, o. weitere
Ang.

35 Vgl. INFAS GEODATEN (Hrsg.), ebenda sowie fiir die Erhebungsmethodik GFK MARKTFOR-

SCHUNG (Hrsg.): GfK-Basiszahlen zur Berechnung regionaler Absatzkennziffern, Niirnberg 1995, S.
2 f. und MACROM (Hrsg.): Kaufkraftkennziffern 1996, Miinchen 1996, S. 5 f.

36 vgl. STROHL, G.: Zwischenértlicher Vergleich des Verbraucherpreisniveaus, a.a.0., S. 418.
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Durch folgende Formel kann das Wiagungsschema von Bonn (B) durch das von Stutt-
gart (S) ersetzt werden:
S
s —I%; i P

W = = PLo=Z_]s'WiS

zgig wE i b;

i Pi

Welchen Wigungsanteil sollten die Wohnungsmieten erhalten? Die gegenwdrtig ver-
wendeten Wigungsschemata fiir die zeitlichen Preisindizes der Lebenshaltung mit der
Basis 1991 erwiesen sich als wenig geeignet. Denn der Anfang der neunziger Jahre be-
sonders schnelle Anpassungsprozef} in den neuen Bundesldndern hat gerade den’ Ausga-
benanteil fiir die Wohnungsmieten am privaten Verbrauch jahrlich in bedeutendem Um-
fang steigen lassen.3? Somit war eine mit dem Erhebungsjahr 1993 iibereinstimmende
Wigung anzustreben. Daher wurden als Wigungsanteil die 1993er Ausgabenanteile fiir
Wohnungsmieten am gesamten privaten Verbrauch des Haushaltstyps 2 genutzt.38 Das
einheitliche Wagungsschema fiir Gesamtdeutschland wurde — wie im 50-Stddte-Ver-
gleich — mittels eines gewogenen Durchschnitts zwischen alten Bundesldndern (Ge-
wicht = 6,2) und neuen Bundesldndern (1,0) gebildet.3®

Bei der Anpassung des Wiagungsschemas fiir diese Untersuchung (siehe Tabelle 3) war
auflerdem zu beriicksichtigen, daf die Giiterart Wasser (ohne Abwasser) bereits in das
Wigungsschema des 50-Stidte-Vergleichs einbezogen war. Ublicherweise ist sie in den
Betriebskosten der Wohnungsmieten enthalten.40

5. Ergebnisse

5.1. Ergebnisse bei Anwendung des statistischen Indexkonzeptes

Die ausfiihrlichen Ergebnisse der Berechnungen mit dem statistischen Lowe-Preisindex
befinden sich in der nachfolgenden Tabelle 3:

37 vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.): Statistisches Jahrbuch 1995 fiir die Bundesrepublik
Deutschland, Wiesbaden 1995, S. 547 f.

38 vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.), ebenda.
39 yvgl. STROHL, G.: Zwischendrtlicher Vergleich des Verbraucherpreisniveaus, a.2.0., S. 417.

40 vgl. BUCHWALD, W., ELBEL, G., SAGLIO, A.: Der deutsche und franzésische Verbraucherpreis-
index im Vergleich, in: Wirtschaft und Statistik, 1994, Nr. 12, S. 961.
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Tabelle 3:
Verbraucherpreisniveau, Nominal- und Realeinkommen in den Untersuchungsorten (Stuttgart = 100)
Wiigungs- 213,56 62,64 69,28 69,27 37,99 184,61 104,99 67,69 189,97 1000,0
anteit

(in Promille)

Gitergruppe | Nahrungs- | Bekleidung,| Energie Gitter filr | Guiter fide | Gilter fir | Guter fir | Sonstige | Wohnungs-]  Gesamt- Wohnungs- Gesamt- Kaufkraft | Realein-
mittel, Ge- Schuhe |(ohne Kraft- die die Gesund- | Verkehr und] Bildung, Gilter Imicte (ohne] lebenshalt- | miete (ohne [lebenshaltung kommen
tridnke, Ta- stoffe), Haushalts- | heits- und | Nachrich- | Unterhal- Wasser) ung (ohne Wasser)

bakwaren Wasser fithrung Komer-  |teniibermitt-} tung, Frei- Wohnungs-
pilcge lung zeit micten)
Hamburg 100.5 99,9 94,3 102,1 101,1 98.9 97.5 104,0 103,1 80.7 19,6 100,3 90.8 90.5
Miinchen 100,0 98.8 98,0 99,3 102.6 102,8 1014 110,2 1240 82,2 23,6 105.8 1039 98.3
Disscldorf 96,9 98.8 91,1 97.5 93,2 101,2 96,3 106.8 97.0 79,7 18,4 98,1 102,0 1040
Essen 95,6 98,5 94,7 96.9 94,1 100.6 93,0 101.8 93,9 78,7 178 96.5 80,3 83,2
Stuttgart 100,0 100.0 1000 1000 100.0 1000 100,0 100.0 1000 81.0 19.0 1000 100,0 100.0
Aachen 95,1 99.4 84,7 98,0 93,5 974 954 102.8 784 77,7 149 92,6 78,0 84,2
Kiel 1009 98,3 91.5 97.8 99.1 99.8 92.5 1009 79.8 79,6 15,2 94,7 74.5 78,7
)chensburg 96,5 98,0 94,9 98,7 95.3 98,2 96,5 98,5 82,3 78,7 15,6 94,3 81.4 86,3
Cuxhaven 97,7 102,5 84,4 96.1 92.5 99.0 92,5 92,6 68,1 77,5 12,9 90.5 72,6 80,2
Herford 93,7 100,5 85.0 98,0 93.6 102,0 924 93,2 70,1 74 133 90,7 311 96.7
Unna 95.1 100,0 99.0 96,0 94,2 95.9 92,1 97.0 78,5 77,6 149 92,5 753 81,4
Dresden 88,2 101,2 95.0 93.5 83,1 96,2 90,7 100,1 58,2 75.5 1t 86,5 513 593
Erfurt 86,1 100.1 82,7 92,7 81,5 95,2 88.5 95,3 58,2 732 (AN 84,3 52,5 62,3
Mittterc Abw, 30 42 7.1 218 16,9
von Stuttpart

Quellen: STROHL, G

.: Zwischendrilicher Vergleich des Verbraucherpreisniveaus, 2.a.0., S. 424 f. und cigene Berechnungen.
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5.2. Ergebnisse bei Anwendung des 6konomischen Indexkonzeptes

In Tabelle sind die Ergebnisse des statistischen Preisindex denen des Laspeyres-Koniis-
Index auf Basis einer Cobb-Douglas-Nutzenfunktion gegeniibergestellt. Dabei wurden
die Wigungsanteile des statistischen Index gleichzeitig als Ausgabenanteile fiir die Nut-
zenfunktion verwandt.

Tabelle 4:
Gegeniiberstellung der Ergebnisse bei Anwendung des statistischen bzw. des 6konomi-
schen Index

Kaufkraft Preise Realeinkommen
Preisind. fiir{ True-cost- | Differenz mit mit Differenz
(Stuttgart = 100) die Lebens- | of-living- Preisind. fiir| True-cost-
haltung Index die Lebens- | of-living-
haltung Index

Hamburg 90,8 100,3 100,3 -0,03 90,5 90,6 0,03
Miinchen 103,9 105,8 1054 -0,38 98,3 98,6 0,35
Diisseldorf 102,0 98,1 98,1 -0,06 1040 104,1 0,06
Essen 80,3 96,5 96,5 -0,04 83,2 83,2 0,04
Stuttgart 100,0 100,0 100,0 0,00 100,0 100,0 0,00
Aachen 78,0 92,6 92,3 -0,35 84,2 84,5 0,32
Kiel 74,5 94,7 94,4 -0,35 78,7 78,9 0,29
Regensburg 81,4 943 94,2 -0,20 86,3 86,5 0,18
Cuxhaven 72,6 90,5 89,6 -0,84 80,2 81,0 0,75
Herford 87,7 90,7 90,0 -0,72 96,7 97,5 0,78
Unna 75,3 92,5 92,2 -0,29 81,4 81,6 0,26
Dresden 51,3 86,5 85,1 -1,42 59,3 60,3 0,99
Erfurt 52,5 84,3 33,0 -1,26 62,3 63,2 0,94

Quelle: Eigene Berechnungen.

Die Ergebnisse flir den True-cost-of-living-Index sind dabei, entsprechend der theoreti-
schen Uberlegungen (vgl. Abschnitt 3.3.2.), tatsichlich geringer als die fiir den statisti-
schen Preisindex fiir die Lebenshaltung. Allerdings sind die Unterschiede — besonders in
den Stidten der alten Bundesldnder mit 0,03 bis 0,84 Prozentpunkten — recht gering.
Dabei ist folgendes zu beriicksichtigen:

1. Die Toleranz der Ergebnisse aufgrund der geringeren Qualitéit des Datenmaterials fiir
die Mietpreise ist vermutlich bedeutender als die Differenz aufgrund der methodisch
bedingten Unterschiede durch die Wahl des Indexkonzeptes.

2. Die Anwendung der Cobb-Douglas-Nutzenfunktion impliziert, dafl die Ausgabenan-
teile flir die einzelnen Glitergruppen in jedem Ort gleich groB sind. Demzufolge be-
schreibt der Indexwert einen Zustand, in dem z. B. die Wohnungsmieten iiberall ei-
nen Anteil an den Ausgaben des privaten Verbrauchs in Hohe von rund 19 % haben.
Eine derartig starke Substitution zwischen den Giitermengen der verschiedenen Gii-
tergruppen — dargestellt durch die Substitutionselastizitdt in Hohe von 1 — ist aber in
der Realitdt nicht beobachtbar.
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Dies gilt besonders fiir die beiden ostdeutschen Stidte. Hier ist die Differenz der bei-
den Indexergebnisse gerade wegen der extrem niedrigen Wohnungsmieten mit 1,26
und 1,42 Prozentpunkten vergleichsweise grof3. Tatsdchlich ist aber zu beobachten,
dal} die Ausgabenanteile fiir die Wohnungsmieten in den neuen Bundesldndem trotz
der niedrigen Preise sehr gering sind. Es wird sogar eine je Person geringere Wohn-
flache, also Menge, genutzt.4! Bereits beim statistischen Index fiihrt der verwendete
und — durch die Bildung eines gewogenen Mittels mit den alten Bundesldndern — fiir
Ostdeutschland relativ hohe Wiagungsanteil fiir Wohnungsmieten zu einer Verzer-
rung zugunsten der ostdeutschen Stidte.

3. Aufgrund der vorhandenen Daten konnte lediglich eine Substitution zwischen den
Giitergruppen modelliert werden. Empirische Studien zeigen aber, da3 die Substitu-
tion zwischen den Giitern innerhalb von Giitergruppen vielfach grofler ist als die
Substitution zwischen den Giitergruppen.#? Beziiglich des vorherigen Kritikpunktes
bestétigt das die Aussage, da3 eine Substitutionselastizitdt in Hohe von Eins fiir die
durchgefiihrte Untersuchung zu grof ist.

Durch die Zugrundelegung einer CES-Nutzenfunktion konnten beziiglich des zweiten
Kritikpunktes (zu starke unterstellte Giitersubstitution) bessere Ergebnisse erzielt wer-
den. Dabei wurde eine geringere, aber dennoch konstante Substitutionselastizitét mit ei-
nem realistischen Wert zwischen O und 1 modelliert. Die Ergebnisse liegen jeweils zwi-
schen den zwei bereits dargestellten Indexergebnissen. Die Sinnhaftigkeit, einen Wert
zwischen diesen kaum differierenden anderen Werten zu erhalten, wird allerdings durch
den ersten Kritikpunkt (Unsicherheiten beziiglich des Datenmaterials) in Frage gestellt.

Aufgrund dessen, dafl der 6konomische Index auf Basis der Cobb-Douglas-Nutzenfunk-
tion im Rahmen dieser Untersuchung kaum abweichende Ergebnisse erbringt und
gleichzeitig nicht unproblematisch in der Interpretation ist, ist die Anwendung eines
statistischen Indexkonzeptes — zumindest unter den hier vorliegenden Bedingungen —
ausreichend.

5.3. Analyse

Die weitere Analyse basiert ausschlieBlich auf den Ergebnissen mit dem statistischen In-
dexkonzept. Zu den Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson ist jeweils das Si-
gnifikanzniveau angegeben.

Die Wohnungsmieten determinieren im Durchschnitt 57,1 % der Unterschiede in den
Lebenshaltungskosten zwischen den Stddten.*? Somit sind sie der bedeutendste Faktor

41 29 8 m2 in den neuen Bundeslindern gegenﬁber 36,6 m? in den alten Bundesldndern (31.12.1992), vgl.
BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LANDESKUNDE UND RAUMORDNUNG (Hrsg.): Lau-
fende Raumbeobachtung, a.a.0., S. 229.

42 Vgl. WYNNE, M. A, SIGALLA, F. D.: The Consumer Price Index, in: Economic Review, 1994, No.
2,8.5.

43 Bereich des 95%-Konfidenzintervalls: 48,2 bis 66,1.
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fiir rdumliche Preisunterschiede, reichen aber zur Beschreibung dieser allein nicht aus.
Durch Wohnungsmieten kann aber sehr gut die Tendenz des Preisniveaus beschrieben
werden, was sich in einem sehr hohen Korrelationskoeffizienten niederschligt (+0,986;
signifikant auf 99,9%-Niveau). Hingegen sind z. B. die Preise fiir Energie und Wasser
vergleichsweise schwach mit dem Preisniveau fiir die gesamte Lebenshaltung korreliert
(+0,607; 95 %).

Abbildung 3:
Zusammenhang zwischen Einwohnerzahl! und Preisniveau
(Stuttgart = 100)
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Quelle: Einwohnerzahlen (30.06.1993): STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.): Statistisches Jahr-
buch 1995 fiir die Bundesrepublik Deutschland, a.2.0., S. 55 f.

Insgesamt nimmt das Preisniveau in den alten Bundesldndern mit der Gemeindegrofie ab
(vgl. Abbildung 3) und ist fiir die ostdeutschen Stddte nochmals geringer. Der Korrelati-
onskoeffizient zwischen Einwohnerzahl und Preisniveau betrédgt fiir die alten Bundes-
linder +0,841 (99,9 %). Eine Verdopplung der Einwohnerzahl geht dabei mit einer
durchschnittlichen Steigerung des relativen Preisniveaus um 2,39 Prozentpunkte ein-
her.44

Zwischen dem nominalen Einkommen in einer Region und dem Preisniveau kann ein
enger Zusammenhang festgestellt werden. Der Korrelationskoeffizient betrdagt + 0,892
(99,9 %). Nominale Einkommensunterschiede werden somit durch eine Preisbereini-
gung im Normalfall verringert und geben daher die realen rdaumlichen Disparititen nur
verzerrt wieder. Dies zeigt sich auch in der mittleren Abweichung von Stuttgart, welche
real nur noch 16,9 Prozentpunkte gegeniiber nominal 21,8 betrdgt. Die Unterschiede be-

44 Bereich des 95%-Konfidenzintervalls: 1,47 bis 3,31.
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ziiglich Stuttgart verringern sich im Durchschnitt der untersuchten Stiddte um 17,2 %.45
In der folgenden Abbildung charakterisiert die flacher verlaufende Trendgerade die ge-
geniiber dem Nominaleinkommen geringeren Disparitdten des Realeinkommens:

Abbildung 4:
Nominaleinkommen vs. Realeinkommen in den Untersuchungsorten
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Bei der Betrachtung einzelner Stidte erhdlt man die empirische Bestétigung fiir die all-
gemein verbreitete Auffassung, dafl Miinchen ,,teuer* sei. Miinchen féllt gegeniiber dem
ersten Rang beim Nominaleinkommen auf den dritten Rang bei Berlicksichtigung des
Preisniveaus zurtick.

Die dargestellten Ergebnisse sind nicht nach bestimmten Personengruppen entsprechend
sozialer Merkmale wie dem verfiigbaren Einkommen differenziert. Es liefle sich aber
beispielsweise zeigen, daf gerade Bezieher niedrigerer Einkommen in erheblich stirke-
rem Mafle von hohen Wohnungsmieten betroffen sind, denn bei ihnen ist der entspre-
chende Ausgabenanteil deutlich hoher als im Durchschnitt. Somit ist der Unterschied in
den Lebenshaltungskosten fiir Haushalte mit niedrigerem Einkommen zwischen be-
ziiglich der Miete teuren Stiddten wie Miinchen oder Hamburg und entsprechend billigen
Stddten wie Cuxhaven oder Herford deutlich hoher, als er durch die angegebenen Werte
angezeigt wird.

45 Einer Verallgemeinerung dieses Wertes fiir die relative Verringerung der Disparititen ist allerdings
problematisch. Aufgrund einer starken Streuung umfalt das 95%-Konfidenzintervall den sehr groBen
Bereich von -43,0 bis 8,6. Die Verringerung der Disparitéten ist allerdings signifikant (99,5%-Niveau;
Wilcoxon-Test fiir verbundene Stichproben).
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6. Resiimee

Das okonomische Indexkonzept erweist sich prinzipiell als geeignet zur empirischen
Bestimmung eines relativen Preisniveaus. Die aufgrund der verwendeten Nutzenfunk-
tionen theoretisch zu erwartenden Ergebnisse im Verhiltnis zum statistischen Indexkon-
zept konnten auch empirisch ermittelt werden. Dennoch kann die Anwendung des stati-
stischen Indexkonzeptes im Normalfall als ausreichend angesehen werden.

Die Unterschiede in den Mietpreisen determinieren die rdumlichen Disparititen des
Preisniveaus in stiarkerem Mafe als die iibrigen Preise zusammen. Allerdings reichen sie
zur Beschreibung der Preisniveauunterschiede allein nicht aus. Des weiteren ist mit zu-
nehmender Einwohnerzahl der Orte ein Anstieg des Preisniveaus zu verzeichnen.

Zwischen der Hohe des Nominaleinkommens und der Hohe des Preisniveaus in einer
Region besteht ein enger Zusammenhang. Daher werden Disparitdten zwischen Regio-
nen bei nominaler Einkommensbetrachtung stdrker dargestellt werden, als sie es real,
d. h. preisbereinigt, sind. Dies muf} bei regionalpolitischen Entscheidungen unbedingt
beriicksichtigt werden.
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Abbildung 5:
Karte der Bundesrepublik Deutschland mit den Untersuchungsorten und Untersuchungs-
ergebnissen
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