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m Aktuelle Forschungsergebnisse

Die Wohnortwahl privater Haushalte und die
Bewertung lokaler Standortfaktoren in den

sachsischen Gemeinden

Alexander Ebertz*

Den Birgern Lebensqualitdt zu bieten, z&hlt zu den
essenziellen Aufgaben der Politik. Nicht zuletzt ist es
auch dies, was unter dem Strich an der Wahlurne be-
lohnt oder bestraft wird. Wie so oft greift dieser Zusam-
menhang am direktesten auf der kommunalen Ebene, ist
doch hier der Draht zu den Verantwortlichen in der Politik
am klrzesten. Nun stellt sich aber nicht nur Kommunal-
politikern die Frage, was genau denn eigentlich die ortli-
che Lebensqualitdt ausmacht. Spontan fallen einem viele
unterschiedliche Faktoren ein, aber welche sind den
Menschen besonders wichtig und welche weniger? Sol-
chen Fragen auf den Grund zu gehen, ist das Ziel des
vorliegenden Beitrags. Er nutzt die implizit auf den Immo-
bilienmarkten der Gemeinden Sachsens enthaltene In-
formation, um die Wertschatzung der Burger fUr einzelne
Standortfaktoren zu bestimmen. Im Ergebnis zeigt sich,
dass besonders die Qualitat des ortlichen Personennah-
verkehrssystems und der Anteil der Gemeindeflache, der
zu Erholungsmaoglichkeiten bereit steht, bei den Burgern
des Freistaates hoch im Kurs stehen. Relevant ist dabei
nicht nur das Angebot in der Wohnsitzgemeinde, son-
dern auch das in der unmittelbaren Nachbarschaft.

Wohnortwahl, Lebensqualitat und der 6ffentliche
Haushalt

Ganz allgemein gesprochen versteht man unter der ortli-
chen Lebensqualitdt das Gesamtbild der Vorzige und
Nachteile, die eine Gemeinde ihren Einwohnern bietet.
Es ist offensichtlich, dass eine Gemeinde, die eine hohe
Lebensqualitat verspricht, mehr Menschen anzieht als
eine Gemeinde, die kaum Annehmlichkeiten vorweisen
kann. Aber welche Faktoren bestimmen letzten Endes
das AusmaB der Lebensqualitat und damit der potenziel-
len Zu- oder Abwanderung? Unter den Teilnehmern der
Studie ,Perspektive Deutschland® von 2004' beispiels-
weise Kristallisieren sich deutlich zwei Hauptmotive fur
UmzUge heraus: Zum einen die Arbeitsmarktsituation
und zum anderen personliche Bindungen. An dieser

| * Alexander Ebertz ist als wissenschaftlicher Mitarbeiter des ifo Instituts fir
Wirtschaftsforschung Mtnchen tatig.

Stelle wird bereits deutlich, dass naturlich nicht alle Fa-
cetten der Lebensqualitat im Einflussbereich der lokalen
Politik liegen. Neben personlichen Faktoren sind auch
Eigenschaften wie das Klima oder die geographische
Lage im politischen Kontext als gegeben anzusehen.
Dennoch ist davon auszugehen, dass fur die konkrete
Wahl der Wohnsitzgemeinde auch Kriterien wie die Ver-
kehrsanbindung, der Freizeitwert, die 6rtliche Kriminalitat
und viele weitere so genannte ,weiche” Standortfaktoren
ausschlaggebend sind.

Nun sind Migrationsbewegungen gerade in den neu-
en Bundeslandern von gehobener politischer Bedeu-
tung. Die massiven Abwanderungsprozesse gerade jun-
ger, leistungsfahiger Menschen in den Jahren seit der
Wiedervereinigung stellen viele Gemeinden vor gewaltige
Probleme bei der Finanzierung der ortlichen Infrastruktur
— ein Problem, das im Ubrigen auch im Norden Deutsch-
lands zunehmend an Bedeutung gewinnt. Da 6ffentliche
Leistungen aber in gehdrigem MaBe zur lokalen Attrakti-
vitdt beitragen, offenbart sich hier die Gefahr einer Ab-
wartsspirale. Unter den 505 Gemeinden Sachsens bei-
spielsweise kdnnen im Zeitraum von 2000 bis 2006
neben Dresden und Leipzig gerade einmal 21 weitere po-
sitive Bevolkerungsentwicklungen aufweisen. Einwohner-
zahlen und offentliche Einnahmen sind aber zumeist
stark miteinander verknUpft, denn nicht zuletzt durch das
Zuweisungssystem des kommunalen Finanzausgleichs
spielt die Einwohnerzahl eine entscheidende Rolle flir die
Hoéhe der zur Verfugung stehenden Finanzmittel. Nun
liegt es aber in der Natur der Sache, dass das Gros der
offentlich bereitgestellten Leistungen GroBenvorteile in
der Produktion aufweist. Gehen die Einwohnerzahlen in
den Keller, werden diese Leistungen also auch relativ ge-
sehen immer teurer. Die meisten Standortfaktoren wei-
sen darUber hinaus typischerweise die Eigenschaft auf,
nicht direkt an Markten gehandelt zu werden und dem-
zufolge auch nicht mit expliziten Preisen versehen zu
sein. Preise sind aber bekanntlich hervorragende Indika-
toren fUr die Knappheit und Begehrtheit von Ressour-
cen. Fur Gemeinden, die ihre Ausgaben verantwortungs-
voll gestalten und damit zugleich ihre Attraktivitat gezielt
verbessern mdchten, kdnnten marktbasierte Indikatoren
fUr die Wertschatzung Ooffentlicher Leistungen win-
schenswerte Anhaltspunkte geben.

ifo Dresden berichtet 5/2008


https://core.ac.uk/display/6486078?utm_source=pdf&utm_medium=banner&utm_campaign=pdf-decoration-v1

Aktuelle Forschungsergebnisse

Der vorliegende Beitrag wendet ein Verfahren zur Bewer-
tung von einzelnen Standortfaktoren an, das sich zu
Nutze macht, dass Haushalte bei ihren Entscheidungen
auf dem Immobilienmarkt implizit ihre Zahlungsbereit-
schaft fur ortliche Vor- und Nachteile kundtun. Diese
Methode wurde in den frihen 1980er Jahren in den USA
entwickelt, ist aber in Deutschland bis vor kurzem nicht
zur Anwendung gekommen.? Es wird dabei davon aus-
gegangen, dass die Menschen bereit sind, mehr fir eine
Wohnung zu zahlen, wenn sie sich in einer attraktiveren
Gemeinde befindet. SchlieBlich stellt eine Wohnung ja
gewissermalen die Eintrittskarte zu den Annehmlichkei-
ten der Region dar. Da hier tats&chliche Markttransaktio-
nen betrachtet werden, bei denen die Akteure starke
Anreize haben, sich wirklich ein Bild von den Gegeben-
heiten zu machen, sind diese indirekten Bewertungen
verlasslicher als etwa reine Befragungen. Der Fokus der
Studie liegt allerdings nicht ausschlieBlich auf typischen
offentlichen Leistungen wie dem Personennahverkehr
und der offentlichen Sicherheit. Um ein umfassenderes
Abbild der Gesamtheit der Lebensqualitdt zu untersu-
chen, werden auch weniger politikverbundene Faktoren
wie die Zahl der niedergelassenen Arzte oder das Wetter
betrachtet.

Untersuchungsansatz

Die angewandte Methode geht auf die Arbeiten von Ro-
SEN (1979) und Rosack (1982) zurlick und ordnet mithilfe
von Immobilienpreisen den einzelnen Standortfaktoren
eine monetére Bewertung zu. SchlieBlich legen die Prei-
se flr das Wohnen in einer Gemeinde ja die bestehende
Zahlungsbereitschaft fur das dort vorhandene Angebot
an Annehmlichkeiten offen. Die Argumentation gilt somit
fr Mieten ebenso wie fur Bodenpreise, da sich alle Arten
von Wohnkosten letztlich aus den vorherrschenden
Landpreisen ableiten lassen. Es wird also gewisser-
maBen die Lebensqualitdt an einem Ort in ihre einzelnen
Bestandteile zerlegt, um dann jeweils den Effekt dieser
Standortfaktoren auf die lokalen Immobilienpreise zu
messen. Im Ergebnis erhalt man schlieBlich Schatzwerte
der durchschnittlichen Zahlungsbereitschaft fir jede die-
ser Komponenten. Diese Schatzwerte werden in der
Fachliteratur dann als hedonische Preise der Standort-
faktoren bezeichnet. Urspringlich wurde diese Methode
Ubrigens fUr ahnlich gelagerte Falle entwickelt: Sie sollte
die Bewertung von Einzelteilen im Paket gehandelter
Produkte, wie zum Beispiel Computer oder Autos, er-
moglichen.

Gemeinden stellen vergleichsweise kleinrdumige Ein-
heiten dar. So ist die Uberlegung plausibel, dass nicht allein
die Merkmale der Wohnsitzgemeinde ausschlaggebend

flr die Lebensqualitat der dort lebenden Menschen sind,
sondern auch das Angebot in der unmittelbaren Umge-
bung. Liegen beispielsweise Arbeitsplatz oder Schule in
der Nachbargemeinde, sind eben auch die dortige Ver-
kehrsanbindung oder die Mdglichkeiten des dortigen
Personennahverkehrs entscheidend. Auch ein Park oder
Badesee wird den Einwohnern einer zehn Kilometer ent-
fernten Gemeinde in fast demselben MaBe von Nutzen
sein, wie den direkt vor Ort Anséssigen. GemaB der
oben ausgeflhrten Logik sollten dann aber auch die
Eigenschaften der benachbarten Gemeinden einen
Effekt auf die Immobilienpreise einer Gemeinde haben,
da ja auch sie die dortige Lebensqualitdt beeinflussen.
Solche raumlichen Zusammenhénge sollten also berlck-
sichtigt werden, will man die Determinanten der &rtlichen
Lebensqualitat richtig bewerten. Die Ergebnisse der vor-
liegenden Studie bestatigen einen deutlichen Effekt der
Gemeindeattribute sowohl auf die drtlichen Landpreise,
als auch auf die der benachbarten Kommunen.

Der Zusammenhang zwischen &rtlichen Gegebenhei-
ten und Immobilienpreisen erscheint unmittelbar ein-
leuchtend. Dennoch zeigt die theoretische Analyse, dass
vollkommene Mobilitat, sowie ein so genanntes Wande-
rungsgleichgewicht angenommen werden mussen, denn
nur dann spiegeln sich alle regionalen Unterschiede voll-
standig in den Immobilienpreisen wider.® In einem sol-
chen Zustand gleichen sich letztlich alle Vorztge, Unan-
nehmlichkeiten und die Wohnkosten in einer Gemeinde
gegenseitig aus, sodass das individuelle Nutzenniveau
an allen Orten gleich ist und fUr keinen Haushalt mehr ein
Anreiz zum Umzug in eine andere Gemeinde besteht.
Die Wohnkosten bestimmen sich hier letztlich also nur
durch die Attraktivitét einer Gemeinde im Vergleich zur
Attraktivitat der anderen Gemeinden, da nur dieses Ver-
héltnis fUr den letzten zuziehenden Haushalt entschei-
dend ist. Dieser Gleichgewichtsansatz unterscheidet sich
von anderen, so genannten ,,off-equilibrium™Anséatzen, in
denen davon ausgegangen wird, dass im Moment der
Untersuchung kein Wanderungsgleichgewicht besteht.
In diesem Kontext kdnnte man zum Beispiel auf Wande-
rungssalden zurtckgreifen, um etwas Uber die Attrakti-
vitét von Regionen zu erfahren, wahrend im hier gewahlten
Rahmen das Gleichgewicht im Prinzip eine Wanderung
von Null impliziert. Der Gleichgewichtsansatz hat fur die
hier verfolgten Zwecke allerdings den entscheidenden
Vorteil, dass sich den Standortfaktoren Uber die Immobi-
lienpreise monetére Bewertungen zuordnen lassen. Em-
pirisch erweisen sich die etwas restriktiven Annahmen
ohnehin als unproblematisch. Die Analyse der Boden-
richtwerte in den 505 Gemeinden Sachsens zeigt, dass
die Unterschiede in den &rtlichen Standortfaktoren einen
GroBteil der Unterschiede in den durchschnittlichen Bo-
denpreisen erklaren konnen. Unter Berticksichtigung der
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Variation in der Bevdlkerungsentwicklung, der Flachen-
verflgbarkeit, des Wohnungsangebotes und der Ein-
wohnerdichte erklart das statistische Modell ungefahr
66 % der Unterschiede in den kommunalen Bodenricht-
werten. Dies deutet unter anderem darauf hin, dass die
Bevolkerung in Deutschland eine gréBere Mobilitdt an
den Tag legt, als ihr gemeinhin nachgesagt wird.

Datenbasis

Die Studie bedient sich bei einer ganzen Reihe von Da-
tenquellen, wobei der GroB3teil der Zahlen vom STATISTI-
SCHEN LANDESAMT DES FREISTAATES SACHSEN sowie von der
SACHSISCHEN AUFBAUBANK stammt. Eine Ubersicht der
Daten findet sich in Tabelle 1.4

Allen Zahlen gemeinsam ist dabei, dass sie sich auf
die Ebene der Gemeinden in Sachsen beziehen. Einige
dieser Variablen, wie zum Beispiel der Flachennutzungs-
plan, dienen vornehmlich dem Zweck, in der Regres-
sionsanalyse flir bestimmte Gegebenheiten auf den
Immobilienmarkten der einzelnen Gemeinden zu kontrol-
lieren. Auch die mitunter betrachtlichen GréBenunter-
schiede der Gemeinden mussen bertcksichtigt werden.
GroBere Ansammlungen von Menschen haben ja offen-
sichtlich eine héhere Lebensqualitdt und auch einige der
untersuchten Standortfaktoren, wie Arztequoten oder
der Personennahverkehr, sind typischerweise in Kom-
munen mit mehr Einwohnern in gréBerem Umfang vor-
handen. Die Aufnahme der Bevolkerungsdichte und
anderer Kennzeichen von Agglomerationen in die Re-
gressionsanalyse macht die isolierte Messung der Effek-
te der einzelnen Standortfaktoren unter der Annahme
einer konstanten Bevolkerungszahl jedoch moglich. Da
bei der Preisbildung am Immobilienmarkt die Erwartung
zukunftiger Entwicklungen eine nicht unerhebliche Rolle
spielt, werden auch das Wachstum der Bevolkerung so-
wie der Anteil der Uber 65-Jahrigen an der Bevolkerung
als wichtiges Element der Bevolkerungsprognose, bertck-
sichtigt. Aufgrund der geographischen Lage des Frei-
staates Sachsen bietet es sich zudem an zu untersu-
chen, ob sich die Distanz zur Grenze nach Osteuropa,
das kulturell und wirtschaftlich einen ganz anderen Hin-
tergrund aufweist, in den Immobilienpreisen nieder-
schidgt. Die im eigentlichen Sinne als Standortfaktoren
interpretierbaren Variablen sind schlieBlich der Anteil der
Erholungsflache, die ortlichen Kriminalitdtsraten — als
MaB der 6ffentlichen Sicherheit — sowie die medizinische
Versorgung, gemessen durch lokale Arztequoten und
das Vorhandensein eines Krankenhauses in der Gemein-
de oder Nachbargemeinde. Des Weiteren werden spezi-
elle MaBzahlen zur Kapazitat des Personennahverkehrs-
systems sowie eine Kennzahl, die die durchschnittliche

Pkw-Fahrzeit zu einer Reihe von gangigen Alltagszielen
in Minuten angibt, in die Analyse aufgenommen. Auch
die Versorgungsmaoglichkeiten vor Ort, das Wetter und
nicht zuletzt die ortliche Arbeitslosigkeit werden unter-
sucht.

Die Zahlen zu den Bodenrichtwerten basieren auf der
bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses gem.
§195 BauGB gefuhrten Kaufpreissammlung. Definitions-
geman ist der Bodenrichtwert ein aus Kaufpreisen ermit-
telter, durchschnittlicher Lagewert fUr ein Gebiet mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen.
Er ist auf ein Grundstlick bezogen, dessen Eigenschaf-
ten fur dieses Gebiet typisch sind (so genanntes Richt-
wertgrundstiick) und eignet sich damit sehr gut flr die
vorliegende Untersuchung.® Diese Bodenrichtwerte wer-
den fur Wohngebiete, Gewerbegebiete und Mischgebie-
te getrennt ausgewiesen und trennen nicht nach Erst-
und Wiederverkaufen. Fur die Hauptregression wird ein
mit den korrespondierenden Flachenanteilen gewichteter
Durchschnitt der drei Kategorien errechnet, um eine
moglichst gute Reprasentativitdt zu gewahrleisten. Eine
interessante Moglichkeit, die untersuchten Effekte etwas
genauer zu beleuchten und sie nebenbei auf ihre Ro-
bustheit zu Uberprufen, ergibt sich durch das Vorliegen
einer &hnlichen Datenbasis bei der SACHSISCHEN AUFBAU-
BANK. Die dort enthaltenen Werte der Bodenpreise liegen
getrennt nach der Qualitat der Lage vor. Da es nicht aus-
zuschlieBen ist, dass die Wertschatzung fur bestimmte
Standortfaktoren bei Haushalten verschiedener Einkom-
mensklassen unterschiedlich ausgepragt ist, werden
auch die Richtwerte flr Wiederverkaufe in guter, mittlerer
und einfacher Lage in einzelnen Regressionen unter-
sucht.

Um die oben ausgeflihrten Effekte von Standortfak-
toren in den benachbarten Gemeinden identifizieren zu
kénnen, wird fur einige der Indikatoren jeweils eine kom-
plementare Variable gebildet, die die Summe der Werte
dieser Variable in den Nachbargemeinden enthélt. Als
benachbart werden hierbei Gemeinden innerhalb eines
Radius von 30 km angesehen. Dies erscheint zum einen
eine vernUnftige Distanz, innerhalb derer ein Einfluss von
verschiedenen Annehmlichkeiten oder Unannehmlichkei-
ten aus der Umgebung plausibel ist. Da die Festlegung
jedoch letztlich willktrlich erfolgt, wurden alternative Be-
rechnungen mit verschiedenen Distanzen zwischen 10
und 90km angestellt. Die Ergebnisse zeigen, dass die
hier aufgeflhrten Ergebnisse auBerst robust und repra-
sentativ sind. Da der Einfluss eines Standortfaktors in der
Umgebung auf den lokalen Immobilienmarkt mit zuneh-
mender Distanz abnimmt, wird bei der Aufsummierung
der Werte der Indikatoren in den Nachbargemeinden die
inverse Distanz® als Gewicht verwendet. So wird bei-
spielsweise fur die Gemeinde Dresden die so genannte
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Tabelle 1: Dateniibersicht

| Varisble | Definion | & | SD | Min [ Max|

Bodenrichtwert

Mit Flachenanteilen gewichteter Durchschnitt aus

Wohn-, Gewerbe- und Mischgebieten, € je m? R A
Bodenrichtwert Werte fur Wohn-, und Mischgebiete 173 119 44 115
einfache Lage in einfacher Lage, ohne Erstverkaufe, € je m? ’ ’ ’
Bodenrichtwert Werte fur Wohn-, und Mischgebiete
mittlere Lage in mittlerer Lage, ohne Erstverkaufe, € je m? el = Cif vt
Bodenrichtwert Werte fur Wohn-, und Mischgebiete
gute Lage in guter Lage, ohne Erstverkaufe, € je m? <l 25 Sofe 250
Gebaude- und Freifliche  Anteil an der Gesamtflache in % 6,56 4,84 1,58 GOk
Verkehrsflache Anteil an der Gesamtflache in % 3,91 1,61 1,34 11,9
CiEbavets i Anteil an der Gesamtgebaudezahl in % 24,6 6,93 7,49 45,3
2 Wohnungen
Cizaéldle it 5 e ey Anteil an der Gesamtgebéudezahl in % 16,5 111 096 54,3
mehr Wohnungen
S 2T In km 086 22 0 101
ostl. Landesgrenze
Bevolkerungsdichte Personen je km? 202 228 18,8 1.702
Stadt Dummy: 1 wenn Bevdlkerung >5.000 0,32 0,47 0 1
Bevolkerungswachstum  Von 2000-2006 -0,06 0,04 -0,23 0,12
Bevolkerungsprognose Anteil der Personen Uber 65 Jahre in % 22,4 2,91 11,4 29,8
Arbeitslosigkeit Anteil Arbeitslose an Gesamtbevolkerung in % 8,26 1,78 4,25 14,7
Erholungsflache Anteil an der Gesamtflache in % 0,72 0,96 0 11,3
Krankenh&user Dummy: 1, wenn Krankenhaus in Gemeinde oder 0.67 0.47 0 ’
Nachbargemeinde vorhanden
Arztequote Arzte je Normalpatient 0,65 0,36 0 2,33
Kriminalitat Straftaten je 1.000 Einwohner 4,71 2,41 0,38 18,9
Pkw-Fahrtzeit Fahrtzeit zu Ublichen Zielen in Minuten 20 7,13 1 48
Kennziffer zur Bewertung des Angebots an OPNV
) in den Gemeinden hinsichtlich Haufigkeit unter
OPNV Haufigkeit BerUcksichtigung des Nutzanteils fur die Bevolke- 0,79 1,58 0,08 27,1
rung und unter Bertcksichtigung der Haufigkeit im
Streckeneinzugsbereich
Niederschlag Jahrlicher Durchschnitt 1960-1990 in | je m? 713 114 486 1160
Einzelhandel Ellnzelhandels.ﬂaoge.)n f|]|aI|S|erter Lebensmittel- 03 03 0 318
einzelhandel in m< je Einwohner
U_Erholungsflache Gevvlchtetg Summe der Er.holungsflachenantale 3.01 1.48 0.64 818
in den umliegenden Gemeinden
U _Arztequote Gewichtete Summe der Arztequoten 274 105 061 574
in den umliegenden Gemeinden
W el Qewichtetg Summe der Kr.iminalitétsraten 19,2 6,11 4.41 33,9
in den umliegenden Gemeinden
U_OPNV Haufigkeit Ciznsiehitzils SumiTe der LAY [Kernehl 302 106 685 764
in den umliegenden Gemeinden
) Binzelercsl Gewichtete Summe der Einzelhandelsflachen 1,07 052 0.27 294

in den umliegenden Gemeinden

Quellen: GSD Geographic Systems DataService AG, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Séchsische Aufbaubank, Deutscher

Wetterdienst, Berechnungen des ifo Instituts. Zahlen fiir die 505 Gemeinden in Sachsen, falls nicht anders angegeben fir 2006.
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Lraumliche Verzogerte® U_Kriminalitédt folgendermalBen
berechnet:

U_Kriminalitétpp= 3 nachna W DD, Nachbar] Kriminalitétnachbar

W([Dresden, Nachbar] bezeichnet dabei einen Vektor,
der die inversen Entfernungen zwischen Dresden und je-
der seiner Nachbargemeinden enthalt. Damit beziffert
die Variable U_Kriminalitdt also die mit den jeweiligen
Entfernungen gewichtete Summe der Kriminalitatsraten
in allen Gemeinden im Umkreis von 30 km um Dresden.
Nach demselben Muster werden auch die anderen raum-
lich verzdgerten Variablen gebildet, die eben nicht das
Angebot des Merkmals in der Gemeinde, sondern in
ihrem Umkreis beinhalten.

Die Auswahl von nur funf Standortfaktoren fur die Bil-
dung dieser Umkreisvariablen ist dabei keineswegs so
willkUrlich, wie sie vielleicht auf den ersten Blick er-
scheint. Die Untersuchung der Standortfaktoren in der
Umgebung ergibt schlicht nicht fir alle Standortfaktoren
gleichermaBen Sinn. So ist beispielsweise die Arbeitslo-
sigkeit durch die Moglichkeit des Pendelns nicht unmit-
telbar an den jeweiligen Ort gekoppelt. Entscheidend ist
hier tatséchlich nur die lokale Ziffer, denn wirde in der
Nachbargemeinde ein groBer neuer Arbeitgeber eroff-
nen, wurde sich dies direkt in der Arbeitslosenzahl der
betrachteten Gemeinde niederschlagen und nicht nur in
der Standortgemeinde des neuen Unternehmens. Die
Variablen zur Pkw-Fahrtzeit und der Existenz von Kran-
kenhdusern hingegen beziehen sich bereits explizit auf
raumliche Zusammenhdnge und bestimmte Merkmale
der direkten Umgebung und werden daher nicht raum-
lich verzdgert.

Ergebnisse der Schatzungen

Die Effekte der oben beschriebenen Gemeindemerkmale
auf die Bodenpreise werden nun mittels einer einfachen
Regressionsanalyse bestimmt. Tabelle 2 gibt die Ergeb-
nisse von vier verschiedenen Spezifikationen an, die sich
hinsichtlich der abhangigen Variablen unterscheiden.” In
der ersten Spalte sind die Ergebnisse der umfassends-
ten Regression abgebildet, deren abhéngige Variable die
ortlichen Durchschnitte der gesamten Bodenrichtwerte
enthalt. Diese Schatzung weist die groBte Zahl an Beob-
achtungen® auf und liefert aufgrund der BerUcksichti-
gung aller vorhandenen Bodenpreiskategorien die ver-
lasslichsten und reprasentativsten Ergebnisse, die auch
zur spéateren Berechnung der hedonischen Preise heran-
gezogen werden. In den Spalten zwei bis vier sind die
entsprechenden Ergebnisse fur die Bodenrichtwerte in
guter, mittlerer und einfacher Lage aufgelistet. Die Zahl

der Beobachtungen liegt hier mitunter deutlich niedriger,
doch das Hauptaugenmerk dieser Darstellung liegt da-
rauf, gegebenenfalls verschiedene Muster in den unter-
schiedlichen Preisklassen zu offenbaren. Zunéchst einmal
fallt auf, dass der gesamte Erklarungsgehalt der Schat-
zungen sehr gut ist, die Hauptschéatzung erklart immer-
hin 66 % der Variation in den Bodenrichtwerten, flr die
Regression der Bodenwerte in mittlerer Lage erreicht
dieser Wert sogar fast 70 %. Da die verwendeten Boden-
richtwerte mit tatséchlichen Marktpreisen nicht vollig
gleichzusetzen sind, ist dieses hohe GutemaR der Schat-
zungen ein wichtiger Indikator daflr, dass die Ergebnisse
aussagekraftig sind. Ein groBer Teil der einzelnen er-
klarenden Variablen erweist sich als signifikant und auch
die Vorzeichen der errechneten Koeffizienten entspre-
chen ausnahmslos den Erwartungen. Dartber hinaus
zeigt sich, dass die Ergebnisse aller vier Schatzungen
besonders hinsichtlich der Signifikanzniveaus und der
Vorzeichen konsistent sind. Trotz der unterschiedlichen
abhangigen Variablen und der variierenden Zahl an Ob-
servationen bewegen sich die Unterschiede auch mit
Blick auf die absoluten Werte der Koeffizienten in Uber-
schaubaren Grenzen.

Es zeigt sich, dass das Vorhandensein von Kranken-
hausern, Erholungsflachen sowie ein gutes offentliches
Personennahverkehrssystem jeweils sowohl in der eige-
nen als auch in den benachbarten Gemeinden positive
Effekte auf die Bodenpreise haben. Eine hohe Arbeits-
losigkeit hingegen wirkt sich, wie auch hohere Nieder-
schlagswerte, deutlich negativ aus. Diese Effekte sind flr
die Bodenpreise in allen Lagen gleichermaBen ausge-
pragt, wobei besonders die Ergebnisse fur die Arbeitslo-
sigkeit und den Personennahverkehr im Umland bemer-
kenswert robust erscheinen. Das Verhaltnis von Arzten
zu Patienten vor Ort ist ebenfalls deutlich mit héheren
Bodenpreisen assoziiert, wahrend die Arztequoten in der
Umgebung in keiner der Schatzungen einen signifikanten
Effekt aufweisen. Dies kdnnte darauf hinweisen, dass die
Ortliche medizinische Versorgung als ausreichend emp-
funden wird, besonders da ja die Erreichbarkeit von Kii-
niken gesondert in die Analyse eingeht. Eine schlechte
Verkehrsanbindung impliziert geringere Bodenpreise,
auch dieses Ergebnis zeigt sich relativ konstant in allen
Schatzungen, obwohl die Standortfaktoren der Umge-
bung mitsamt ihrer Distanz zur betrachteten Gemeinde
bereits explizit berticksichtigt sind. Interessant sind die
Resultate fur die Kriminalitatsrate und ihre rdumliche Ver-
z8gerte. Wahrend erstere ausschlieBlich in der Untersu-
chung der Bodenpreise von Grundsttcken in guter Lage
statistisch signifikant ist, verhéalt es sich bei der Krimi-
nalitét in den Nachbargemeinden genau anders herum:
Sie zeigt in allen Regressionen einen hochsignifikanten,
negativen Effekt auf die Bodenpreise — nur nicht auf die
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Tabelle 2: Ergebnisse der Regressionen

Iog Bodenrichtwert Iog Bodenrichtwert | log Bodenrichtwert | log Bodenrichtwert
Variable

gute Lage mlttlere Lage emfache Lage
Kontrollvarlablen

ig) CrRloele e _0,463** (0,070) -0,255 (0,108) -0,183* (0,071) —-0,168* (0,093

Freiflache

log Verkehrsflache 0,073 (0,087) 0,106 (0,093) -0,045 (0,070) 0,112 (0,092
Gebaude mit o * o o
UG 0,010 (0,003) 0,009 (0,005) 0,009 (0,003) 0,008 (0,004)
Gebaude mit 3 o. . - - o

T 0,011 (0,003) 0,017 (0,004) 0,013 (0,003) 0,010 (0,004)

Entfernung zur ostl.

0,004**  (0,001) 0,004**  (0,001) 0,006**  (0,001) 0,005***  (0,001)
Landesgrenze

log Bevolkertngs- 0373** (0,062) 0,195 (0,088) 0,199** (0,057) 0,156™ (0,077)

dichte
Stadt 0,083 (0,038) 0,234™ (0,065 0,113** (0,037) 0041 (0,052
ESILE T 0807  (0,496) 0918  (0,697) 1,002* (0,479) 0,238  (0,623)
wachstum

ERIElEgS: -0,018* (0,007) 0,005 (0,009 -0,009  (0,007) -0,011  (0,008)

prognose
Arbeitslosigkeit -0,083* (0,013) -0,036** (0,015) -0,041*** (0,011) -0,049** (0,014)
Standortfaktoren
log Erholungsfléche 0,060**  (0,025) 0,082*  (0,038) 0,091***  (0,026) 0,115™*  (0,037)
Krankenhauser 0,093  (0,036) 0,152*** (0,043) 0,101**  (0,031) 0,060 (0,039)
Arztequote 0,169***  (0,056) 0,174  (0,078) 0,110  (0,048) 0,072 (0,060)
log Kriminalitat -0,017 (0,089) -0,086* (0,046) -0,019 (0,082) -0,026 (0,052)
log Pkw-Fahrtzeit -0,172** (0,052) -0,154*  (0,087) -0,139* (0,058) -0,035 (0,066)
OPNV Haufigkeit 0,045 (0,007) 0,019*  (0,010) 0,020  (0,010) 0,032  (0,017)
log Niederschlag -0,701** (0,186) -0,821** (0,256) -0,378" (0,157) -0,419* (0,229
Einzelhandel 0,033 (0,048) 0,005 (0,052) 0,087  (0,044) 0,047 (0,056)
Raumliche Verzégerte
U_Erholungsflache 0,073  (0,029) 0,088*  (0,036) 0,088"* (0,024) 0,157**  (0,029)
U_Arztequote 0,043 (0,074) -0,133 (0,097) -0,011 (0,068) 0,053 (0,083)
U_Kriminalitat -0,083** (0,007) -0,008 (0,010) -0,085"** (0,007) —-0,045"** (0,008)
U_OPNV Haufigkeit 0,001*** (0,000)  0,001*** (0,000)  0,001** (0,000)  0,001** (0,000)
U_Einzelhandel 0,094 (0,128) -0,137 (0,152) 0,050 (0,108) 0,063 (0,133)
N 500 346 490 385
R? 0,658 0,676 0,697 0,623

OLS Schatzungen, Standardfehler in Klammern sind fir Heteroskedastie und raumliche Abhangigkeit kontrolliert.
** kennzeichnet Signifikanz auf dem 1%-Niveau (**5 %-Niveau, *10 %-Niveau).

Quelle: Berechnungen des ifo Instituts.
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in guter Lage. Wenn man davon ausgeht, dass Wohn-
raum in guter Lage von einem einkommensstarkeren
Personenkreis nachgefragt wird, lasst dieses Resultat
darauf schlieBen, dass das Thema der offentlichen Si-
cherheit erst ab einem gewissen Einkommensniveau von
Bedeutung ist. Die hohe Bedeutung der Kriminalitat in
der Umgebung kénnte mit Erkenntnissen von Studien®
erklart werden, die zeigen, dass Delikte oft nicht in der
Wohnregion der Kriminellen begangen werden, sondern
in angrenzenden, lukrativeren Gegenden. Ohne genaue
Information Uber die jeweilige Herkunft der Straftater lasst
sich dies aber nicht ohne weiteres bestatigen. Neben
den Standortfaktoren sind auch die Ergebnisse fUr einige
der Kontrollvariablen erwahnenswert. So sind beispiels-
weise deutliche Agglomerationseffekte festzustellen, wie
sich an den durchwegs positiven, hochsignifikanten Koef-
fizienten der Bevdlkerungsdichte, des Anteils der Gebaude
mit mehr als drei Wohnungen und der Indikatorvariablen
zur Kennzeichnung von Stadten zeigt. Interessant ist auch
der Uber alle Schatzungen konstante und hochsignifi-
kante Koeffizient der Entfernung zur 8stlichen Landes-
grenze. Die Nahe zu den Nachbarlandern Tschechien und
Polen wird am sé&chsischen Immobilienmarkt offenbar
merklich negativ beurteilt.

Tabelle 3: Bewertungen der Standortfaktoren

Bewertung je Einheit des

Standortfaktors in €/m?

Technisch gesehen impliziert jeder dieser Regressions-
koeffizienten eine Bewertung des zugehdrigen Stand-
ortfaktors, indem er misst, um wie viel sich der Boden-
preis in einer Gemeinde andern wlrde, wenn sie sich
im Hinblick auf den jeweiligen Faktor verbessern wurde.
Da die Zahlen aber in dieser Form nicht ohne weiteres
interpretierbar oder gar vergleichbar sind, werden da-
raus so genannte hedonische Preise errechnet. Diese
Preise geben dann die am Immobilienmarkt offenbarte
Zahlungsbereitschaft fir die untersuchten Standortfak-
toren an.

Bewertungen der Standortfaktoren

Um die Zahlungsbereitschaft flr die Annehmlichkeiten in
€/m? zu bestimmen, wurde aufgrund der héheren Re-
prasentativitat auf die in der ersten Spalte von Tabelle 2
aufgelisteten Resultate der Hauptregression zurlickge-
griffen. Die resultierenden Wertansétze fUr die verwende-
ten Standortfaktoren sind in Tabelle 3 zusammengefasst.
In der ersten Spalte ist die Zahlungsbereitschaft beim
Grundsttickserwerb in €/m? fUr eine Einheit des betref-
fenden Standortfaktors dargestellt. Ein Liter pro Quadrat-

Bewertung einer Erhohung um
eine Std. Abweichung in €/m?

Standortfaktor
Arbeitslosigkeit -0,964
Erholungsflache 2,45
Krankenhauser 2,72
Arztequote 4,94
Kriminalitat -0,105
Pkw-Fahrzeit -0,251
OPNV Haufigkeit 1,31
Niederschlag -0,029
Einzelhandel 0,964
U_Erholungsflache 2,13
U_Arztequote 1,26
U_Kriminalitat -0,964
U_OPNV Haufigkeit 0,029
U_Einzelhandel 2,75

Quelle: Berechnungen des ifo Instituts.

=1l,72
2,35
1,28
1,76
-0,254
=1,7¢
2,08
-3,26
0,293
0,653
0,186
-0,872
0,493
0,271
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meter weniger Regen im langjéhrigen Durchschnitt ist
den Sachsen demzufolge 0,03 €/m? wert. Da sich aber
Niederschlagsmengen schlecht mit Arbeitslosenquoten
oder Fahrtminuten vergleichen lassen, beziehen sich die
Zahlen in der zweiten Spalte jeweils auf die Bewertung in
€/m? fir eine um eine Standardabweichung hohere
Menge des betreffenden Faktors. Dies gewdhrleistet eine
bessere Vergleichbarkeit der Preise. So impliziert der obi-
ge Wert fur die Niederschlagsmenge, bezogen auf eine
Verbesserung um eine Standardabweichung, eine Wert-
schétzung von ca. 3,26 €/m?2. Noch einmal anders for-
muliert bedeutet dies, dass allein aufgrund des geringe-
ren Niederschlags beispielsweise die Stadt Riesa im
Vergleich zu Gorlitz eine um 2,90 €/m? hohere Lebens-
qualitat fir einen Haushalt aufweist.

In derselben Art und Weise sind auch die weiteren
Bewertungen in Tabelle 3 zu lesen. Demzufolge nehmen
der Anteil an Erholungsflache, mit einem Preis von rund
2,35 €/m? je Standardabweichung, sowie der dffentliche
Personennahverkehr mit ca. 2,08 €/m? je Standardab-
weichung die Spitzenpositionen ein. Die Bewertungen
von Verkehrsanbindung, Arbeitslosigkeit und Arztequo-
ten liegen dann relativ ausgeglichen um rund 1,75 €/m?
je Standardabweichung. Dass die Bewertung der Arbeits-
losigkeit nicht ganz vorne steht, mag unter anderem der
Tatsache geschuldet sein, dass diese in Ostdeutschland
als flachendeckendes Problem wahrgenommen wird
und sich Unterschiede zwischen Gemeinden nicht tber-
maBig auf die Wohnortentscheidung der Menschen aus-
wirken. Zudem stellt sich die Frage, ob dieser Stand-
ortfaktor auf der kleinrdumigen Gemeindeebene ad-
aquat gemessen wird, da ein schlechter ortlicher Arbeits-
markt durch die Mdglichkeit des Pendelns unter Um-
stéanden an Bedeutung verliert.’® Die unmittelbare Nahe
zu einem Krankenhaus scheint mit 1,28 €/m? je Stan-
dardabweichung eine eher untergeordnete Rolle zu
spielen.

Bei den Werten der Umgebungsvariablen in Spalte 2
von Tabelle 3 ist zu beachten, dass sie — im Gegensatz
zu den obigen Schatzwerten — fur die Annehmlichkeiten
in der jeweils ndchsten benachbarten Gemeinde berech-
net und mit deren inverser Distanz gewichtet wurden.
Diese Transformation wurde vorgenommen, um eine
bessere Vergleichbarkeit zu gewéhrleisten, da sich auf
diese Weise alle Werte in der Tabelle auf das Angebot
einer einzelnen Gemeinde beziehen. So zeigt sich bei-
spielsweise, dass ein um eine Standardabweichung héhe-
rer Anteil an Erholungsflache in der am nachsten gelege-
nen Gemeinde den Menschen in Sachsen ca. 0,65 €/m?
wert ist. Eine entsprechende Senkung der Kriminalitat
beim néchsten Nachbarn wirde gar mit 0,87 €/m? ho-
noriert und eine Verbesserung des Personennahverkehr
mit 0,49 €/m?.

Fazit

Wie hoch die Wertschatzung der Bevolkerung fur die ort-
liche Lebensqualitat und ihre einzelnen Komponenten ist,
ist kein vollig unergrindbares Geheimnis. Sie 18sst sich
auf eine theoretisch fundierte Art und Weise mit statisti-
schen Methoden aus lokalen Immobilienpreisen ableiten.
In der vorgestellten Studie wird mittels Regressionsana-
lyse der Effekt von ausgewahlten Standortfaktoren auf
den drtlichen Bodenpreis gemessen. Daraus werden
schlieBlich so genannte hedonische Preise fur die einzel-
nen Gemeindeattribute errechnet, welche die auf dem
Immobilienmarkt offenbarte Zahlungsbereitschaft bezif-
fern. Der zugrunde liegende Gedanke ist dabei, dass die
Menschen bereit sind, fUr eine Wohnung in einer attrak-
tiveren Gemeinde auch mehr Geld auszugeben.

Die Resultate zeigen, dass besonders die Qualitat
des o&ffentlichen Personennahverkehrssystems sowie
der Anteil der Gemeindeflache, der zu Erholungsmdg-
lichkeiten bereit steht, eine hohe Wertschatzung seitens
der Haushalte in Sachsen erfahren. Auch eine gute me-
dizinische Versorgung, gemessen durch die értliche Arz-
tequote, eine gute Verkehrsanbindung sowie geringe
Arbeitslosigkeit stellen hoch geschatzte Eigenschaften
dar. Die offentliche Sicherheit vor Ort dagegen scheint
nur bei einkommensstérkeren Haushalten von Bedeu-
tung zu sein.

Doch nicht nur Faktoren innerhalb der Gemeinde-
grenzen spielen eine Rolle, wie die Analyse zeigt. Auch
das Angebot an Standortfaktoren in den Nachbarge-
meinden wird am Immobilienmarkt honoriert. Und auch
in der Nachbarschaft wird der hdchste Wert auf viel Er-
holungsflache und ein gutes Nahverkehrsystem gelegt.
Interessant ist zudem, dass die geographische Nahe zu
Polen und Tschechien offenbar mit geringeren Boden-
preisen einhergeht.

Einige der untersuchten Standortfaktoren, wie bei-
spielsweise der Personennahverkehr oder die 6ffentliche
Sicherheit, werden mehr oder weniger direkt von der
offentlichen Hand bereitgestellt. Gerade die Bewertung
solcher Faktoren kann in Zukunft flr die Kommunen der
neuen Bundeslander hilfreich sein, um der Abwanderung
der Bevolkerung Einhalt zu gebieten und den drohenden
demographischen Problemen entgegenzutreten. Beson-
ders fur die ndhere Umgebung der Boomstadte Dresden
und Leipzig, die die Kehrtwende bereits eingeleitet zu ha-
ben scheinen, liegt hier ein groBes Potenzial. Durch geziel-
te Anstrengungen, die &rtliche Lebensqualitat gerade in
den relevanten Bereichen zu verbessern, lassen sich die
Tendenzen der letzten 15 Jahre vielleicht umkehren. Inves-
titionen in die Verkehrsanbindung sowie in die Vernet-
zung des Personennahverkehrs mit diesen ,Zugpferden®
konnten sich mittelfristig auszahlen.
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Diese gréBte sozio-6konomische Online-Umfrage fiir Deutschland wur-
de im Zeitraum von 2001 bis 2005 regelméBig von McKiNsey mit Unter-
stiitzung von STERN, AOL DeuTscHLAND und dem ZDF durchgefthrt. Eine
breite Darstellung von Methodik und Ergebnissen findet sich in FASSBEN-
DER und KLUGE (2006).

vgl. BUTTNER und EBERTZ (2009).

Dies ist eine etwas vereinfachte Darstellung der Konzepte. Regionale An-
nehmlichkeiten kénnen sich unter gewissen Umsténden auch in der Ent-
lohnung niederschlagen. Analog zum Fall der Wohnkosten wére dann ein
Haushalt bereit, einen geringeren Lohn zu akzeptieren, um in einer att-
raktiveren Region leben zu kénnen. Solche fiir die USA auch empirisch
belegten kompensatorischen Lohndifferenziale kénnen BUTINER und
EBerTz (2009) fir Deutschland jedoch nicht nachweisen. Aufgrund der
fehlenden Lohndaten auf Gemeindeebene in Sachsen wird in der vorlie-
genden Analyse auf eine Untersuchung der Lohnkomponente verzichtet.
vgl. auch EBer1z (2008) fir eine ausfihrliche Darstellung der Datenbasis.
Die Baulandpreise der amtlichen Statistik sind aus Datenschutzgriinden
auf Gemeindeebene nur in unzureichendem MaBe nutzbar.

Die Distanzen stammen aus eigenen Berechnungen des Autors auf der
Grundlage von UTM-Koordinaten (Zone 33, Ellipsoid und Datum: WGS84)
des BUNDESAMTES FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE.

Die Berticksichtigung der Umgebungsvariablen und die rdumliche Struktur
des Zusammenhangs im Allgemeinen erfordern hierbei eine Korrektur der
Standardfehler. Hierzu wird in allen Regressionen ein nicht-parametrisches
Verfahren von ConLEY (1999) angewandt, das dieselben inversen Distanz-
gewichte verwendet, mit denen die Umkreisvariablen bestimmt werden.
Aufgrund fehlender Datenpunkte zur Arbeitslosigkeit sind leider nicht alle
505 Gemeinden Sachsen in der Analyse enthalten.

Vgl. z. B. Katzman (19817).

Buttner und EBERTZ (2009) weisen in einer Untersuchung fir ganz
Deutschland auf Kreisebene eine hervorgehobene Rolle des Arbeits-
marktes far die drtliche Lebensqualitét nach.
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