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Gute Entscheidungen bendtigen eine valide
Datengrundlage - zur Leerstandsberechnung
mit dem Mikrozensus (Teil 2)

Im Forum Wohneigentum 3/2004 haben wir gezeigt, dass
die Leerstande in Ostdeutschland aufgrund methodischer
Unzulénglichkeiten der Statistik bislang deutlich tber-
schatzt wurden. Lutz Freitag, Prasident des GdW Bun-
desverbandes deutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
hat dieses Ergebnis zum Anlass genommen, unseren Ar-
tikel im letzten Heft scharf anzugreifen. Die Kritik richtet
sich erstens auf unsere methodische Vorgehensweise, die
zum Ergebnis fiihrt, dass die Leerstinde im Osten erheb-
lich niedriger sind als gemeinhin angenommen, und zwei-
tens auf politische Schlussfolgerungen, die — seiner Wahr-
nehmung nach - aus unserem Artikel zu ziehen sind.

Im Folgenden werden wir zeigen, dass die Vorwiirfe an
unsere Methodik jeglicher Grundlage entbehren und iro-
nischerweise gerade die GDW-Statistik unsere Berech-
nungen zu den Leerstanden stitzt und das zunehmen-
de Funktionieren des Wohnungsmarktes in Ostdeutsch-
land bestatigt. Ziel dieses wie des vorherigen Artikels ist
es, die Transparenz fir die wohnungspolitischen Akteu-
re durch die Korrektur der bisher verbreiteten, Giberhéh-
ten Leerstandszahlen zu verbessern.

Z,_u} Kritik an unserer
Berechnungsmethode

Der erste Vorwurf hebt darauf ab, dass das eigentliche metho-
dische Problem der Leerstandsermittlung im Mikrozensus, die Er-
fassung der Leerstande per Augenschein durch den Interviewer,
bei unserer Argumentation keine dominierende Rolle spielen
wirde. Richtig ist, dass diese im Mikrozensus erhobene ,direk-
te” Leerstandsangabe — wie von uns deutlich beschrieben - feh-
lerhaft und daher fur die Berechnung der Anzahl der Leerstén-
de unbrauchbar ist (vgl. auch BBR 2004: 70). Aus diesem Grund
bleibt lediglich die ,indirekte” Leerstandsberechnung Gber die
von uns verwendete Formel.

Des Weiteren wird behauptet, die GDW-Statistik wirde unsere
Berechnungen widerlegen. Richtig ist, dass die Vorgehenswei-
se der GDW-Statistik, Leerstande bei den Vermietern, d. h. den
Wohnungsunternehmen, zu erheben, zu duBerst validen Daten
fUhrt. Falsch ist jedoch, dass mit dem GDW-Datenmaterial Aus-
sagen Uber die Leerstande auf dem gesamten ostdeutschen
Wohnungsmarkt getroffen werden kénnen. Die GDW-Statistik
bezieht sich nur auf die Wohnungen von GDW-Mitgliedsunter-
nehmen, somit sind auf dieser Datenbasis auch nur Aussagen
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Uber dieses Teilsegment des Wohnungsmarktes méglich. Laut
GDW-Statistik bestehen die Bestande der Wohnungsunterneh-
men hauptsachlich, d. h. zu etwa 80 Prozent, aus Wohnungen
der 1950er bis 1980er Jahre (vgl. GAW 2003: 145). Glaubt man
der aktuellen Literatur, so haben sich in gerade diesem Teilseg-
ment die Leerstande kontrér zum Ubrigen Wohnungsmarkt ent-
wickelt.! Die Leerstéande in den Bestanden der Wohnungsun-
ternehmen sind daher sicherlich gestiegen, in den restlichen Be-
stdnden sind sie jedoch gesunken. Dies ist auch ohne weiteres
nachvollziehbar. Die Mieter sind aus unattraktiven Teilbestdnden
der Wohnungsunternehmen in attraktivere, hiufig neugebaute
oder modernisierte Bestdnde von Privateigentimern umgezo-
gen. Diese Entwicklung, d. h. die Auswahl des besten Angebo-
tes durch den Nachfrager, ist — das sei an dieser Stelle angemerkt
— ein klassisches Zeichen eines funktionierenden Marktes und
geht grundséatzlich mit einer sinkenden Nachfrage bei Anbietern
mit dem schlechteren Angebot einher.

AuB3erdem wird kritisiert, dass der Fehler bei Fortschreibungs-
verfahren Uber Hochrechnungsfaktoren mit zeitlichem Abstand
zu Vollerhebungen wachst. Diese generelle Aussage ist richtig.
Sie trifft jedoch zum einen jegliche Statistik, die mit Fortschrei-
bungsverfahren arbeitet, und ist zum anderen keine Besonder-
heit unserer Vorgehensweise, sondern in den vom Statistischen
Bundesamt mit dem Mikrozensus gelieferten beiden separaten
Hochrechnungsfaktoren fur die Wohnungs- und Haushaltszahl
enthalten. Mit unseren Berechnungen haben wir lediglich den
Versuch unternommen, die widersprichlichen Ergebnisse, die
sich aus der Verwendung von Hochrechnungsfaktoren unter-
schiedlicher Fortschreibungen ergeben, miteinander in Einklang
zu bringen. Es sei aber darlber hinaus darauf hingewiesen,
dass im Rahmen unserer Berechnungen Korrekturen der
Fortschreibungsfehler fur die verwendeten Parameter vorge-
nommen wurden. Diese kdnnen aus Platzgriinden hier nicht dar-
gestellt werden, sie sind jedoch in einem ausfihrlicheren Paper
dokumentiert.2

Die Kritikk an unserer methodischen Vorgehensweise gipfelt
schlieBlich in der véllig unsinnigen Behauptung, dass in unse-
rem Berechnungsmodell die Gefahr bestlinde, ,dass sich die

1 Fur diese Entwicklung finden sich Hinweise an verschiedenen Stellen in der
aktuellen Literatur, z. B. BMVBW (2003): 59; GdW (2003): insb. S, 99ff. in Ver-
bindung mit S. 107110; BBR (2004): 69ff, Litke Daldrup, E. (2004): 184-189.
Sie ist von den mafgeblichen Akteuren zudem durchaus beabsichtigt (vgl.
BMVBW 2003: 58).
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Fortschreibungsfehler zweier unterschiedlicher Bezugssysteme
potenzieren”. Es ist ein Leichtes zu erkennen, dass unsere For-
mel zur Berechnung von Leerstanden im Gegenteil vollstandig
unabhangig von ,unterschiedlichen Bezugssystemen" ist. Die
Formel beschreibt in einfachster Weise einen logischen Zusam-
menhang zwischen der Anzahl der Wohnungen, der Haushalte,
der Untermieter und der Leerwchnungen. Sind drei der Varia-
blen ihrer Hohe nach korrekt, resultiert daraus die korrekte Hohe
des vierten Wertes.3 Aus welchen Statistiken oder ,Bezugssys-
temen” die einzelnen Werte stammen, ist flr das Ergebnis vol-
lig unerheblich, lediglich korrekt mussen diese sein. Es sei
nochmals betont, dass gerade das ,einheitliche Bezugssystem®,
d. h. die Verwendung desselben Hochrechnungsfaktors — des
Wohnungs- oder Haushaltsfaktors — fur Haushalte und Woh-
nungen dazu fuhrt, dass die jeweils andere GréBe in ihrer Hohe
falsch geschéatzt wird und sich so falsche, Uberhohte Leer-
standszahlen ergeben.

Zur Kritik an unseren
Schlussfolgerungen

Lutz Freitag wirft uns ferner vor, mit ,unangemessenen” und ,an-
maBenden” politischen Schlussfolgerungen den Stadtumbau
Ost in Frage zu stellen. Dies hat uns besonders verbltfft. Ei-
gentlich war es unsere Intention, bewusst keine politischen
Empfehlungen zu formulieren, sondern ,lediglich” die Methodik
der Leerstandsberechnung zu verbessern. Es finden sich daher
nur zwei allgemeine Schlussfolgerungen aus unseren Ergebnis-
sen in unserem letzten Artikel.

Zum einen hatten wir angemahnt, dass das Ergebnis der deut-
lich geringeren Leerstandszahlen im Osten dazu fuhren sollte,
den dffentlich geférderten Abriss und Riickbau von Wohnungen
zu Uberdenken. Fir Akteure, die Statistiken zur Begriindung po-
litischer Forderungen und Aktivitdten heranziehen (also auch die
Wohnungswirtschaft), solite es eine Selbstverstandlichkeit sein,
dass politische MaBnahmen auf ihre ZweckmaBigkeit zu Uber-
prifen sind, sofern sich deren Datengrundlage als falsch her-
ausstellt. In Bezug auf die Leersténde im Osten hat sich immer-
hin gezeigt, dass der geplante Ruickbau fast denselben zahlen-
maBigen Umfang hat wie das AusmalB, in dem die Leerstande
bisher tberschatzt wurden. Welche politische Schlussfolgerung
schlieBlich aus diesem Ergebnis zu ziehen ist, stellt aber eine vol-
lig andere, weiterflihrende Frage dar.

2 Das ausfiihrliche Paper ist — wie wir bereits in unserem letzten Artikel angeboten hat-
ten — auf Anfrage erhiltlich. Wir hétten uns gefreut, wenn sich Herr Freitag die Mithe
gemacht hatte, vor seiner Methodenkritik die ausfihrliche Darstellung anzufordem. Auf
diese Weise hatten die Verstandnisprobleme hinsichtlich unserer Methodik wahrschein-
lich im Vorfeld ausgeraumt werden kénnen

3 Der Begriff korrekt” ist hier im Sinne von ,méglichst der wirklichen Anzahl entspre-
chend” zu verstehen, Eine im eigentlichen Sinne korrekte, d. h. eine bis in die letzte Ein-
heit richtige Bestimmung der Anzahl, ist bei den hier untersuchten Sachverhalten natur-
gemaR nicht maglich. Es besteht vielmehr lediglich die Moglichkeit einer mehr oder we-
niger zutreffenden Schatzung.

Zum anderen hatten wir darauf hingewiesen, dass die heutige
Situation der hohen Leerstdnde mit darauf zurlickzufUhren ist,
dass die offentliche Hand Anfang der 1990er Jahre durch frag-
wirdige Zahlen, die eine drohende Wohnungsnot belegen soll-
ten, zur Wohnungsbauférderung im Osten gedrangt wurde.
Dieses Beispiel zeigt unverkennbar, dass falsche Zahlen gerade
im Bereich des Wohnungsmarktes zu - fir Steuerzahler, Woh-
nungsunternehmen und andere Akteure — duBerst kostspieligen
und kontraproduktiven Fehlentscheidungen fihren kdnnen. In
diesem Sinne schlieBen wir uns der Forderung des GDW an, dass
die Statistik zu Fragen des Wohnungsmarktes kontinuierlich wei-
terzuentwickeln ist, um gute Entscheidungsgrundlagen zu schaf-
fen. Genau dies ist das Anliegen unseres Beitrags zur Leer-
standsberechnung.

Fazit

Die Leerstande im Osten sind deutlich niedriger als bisher an-
genommen. Die Leerstande scheinen ferner zunehmend ein Pro-
blem der Wohnungswirtschaft, nicht aber der Ubrigen Woh-
nungsanbieter zu sein. Welche politischen MaBnahmen auf-
grund dieses veranderten Bildes Uber den Wohnungsmarkt im
Osten sinnvollerweise zu treffen sind, ist und war kein Anliegen
unseres Artikels zur Leerstandsberechnung in Forum Wohnei-
gentum Heft 3/2004. Dieser zielt vielmehr darauf ab, die Basis
fur wohnungspolitische Entscheidungen zu verbessern, denn
gute politische Entscheidungen bendtigen eine valide Daten-
grundlage.

Dr. Dominique C. Freise
Dr. Rudi Ulbrich

Beide Institut Wohnen und Umwelt GmbH, Forschungsinsti-
tut des Landes Hessen und der Stadt Darmstadt
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