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1. Einleitung

Obwohl die Unterschiede in den Lebenshaltungskosten iiber die Zeit hinweg eine
entscheidende Rolle in der Theorie und Politik der Regionalokonomik spielen (Jiilen, 2005),
sind die Kenntnisse iiber regionale Preisniveaus in der EU &uBlerst gering. Nationale
statistische Amter erheben Preisdaten nicht flichendeckend. Vielmehr Preiserhebungen
werden {iblicherweise punktuell durchgefiihrt, um den Verbraucherpreisindex (VPI) fiir
Linder und Nationen zu berechnen. Obgleich die statistischen Amter der Linder
Inflationsraten fiir die 16 NUTS 1 Regionen in Deutschland ermitteln, erlauben die Daten
keinen interregionalen Preisvergleich. In GroBbritannien ermittelt die private ,,Reward
Group“ regelmiBig Lebenshaltungskostenindizes (cost-of-living indices, COLI) fiir 11
Makroregionen, die unter anderem fiir die Berechnung regionalisierter Lohne und Gehélter
verwendet werden (Johnston et al., 1996). Informationen {iber regionale Preisniveaus auf
einem niedrigeren regionalen Niveau, beispielsweise fiir NUTS 2 oder NUTS 3 Regionen,
sind gewohnlich nicht verfiigbar.

Aufgrund dieses Informationsmangels miissen sich regionale EU Studien gewo6hnlich auf
nominale Indikatoren stiitzen. JiiBen (2005) deutet auf die Notwendigkeit hin, die Konvergenz
des realen BIP zu analysieren, um zu bewerten, ob sich die Regionen wirtschaftlich
auseinander entwickeln oder angleichen. Ebenso sind Vergleiche des regionalen
Entwicklungsstands und der Kaufkraft nur bei Kenntnis der regionalen Preisniveaus
aussagekriftig. Bei der Messung rdumlicher Disparitdten der Lebenshaltungskosten schétzen
Aten und Heston (2005) rdumliche Preisniveaus, indem sie regionale 6konometrische Modelle
mit  nationalen  Verbraucherpreisindizes  kalibrieren. ~Ein  Herunterbrechen  von
Landerschitzungen auf die regionale Ebene ist allerdings nicht ohne weiteres zu rechtfertigen.
Erstens sind die oOkonometrischen Modelle aus internationalen Studien hauptsdchlich
nachfrageorientiert und nicht wirtschaftstheoretisch fundiert. Zweitens beinhaltet die
Kalibrierung mit dem nationalen Verbraucherpreisindex nicht notwendig auch eine addquate
Erklarung der regionalen Preisniveaus. Drittens gibt es a priori keine Garantie, dass die
Wirkungen der erkldrenden Variablen auf nationalem und regionalem Niveau identisch sind.

Roos (2006a) war der Erste, der eine Okonometrische Bestimmung von regionalen
Preisniveaus in Deutschland vorschlug. Er hat erstmals Verbraucherpreisindizes unter
Auslassung des Wohnungsbereichs fiir alle deutschen Kreise und Bundesldander fiir das Jahr

2003 berechnet. Blien et al. (2008) stellen eine alternative Methode vor, mit der sie fiir das



Jahr 1993 Schétzwerte flir alle westdeutschen Kreise berichten. Bei Verwendung der
Inflationsraten der Lander rechnet Roos (2006a) die ldnderspezifischen Preisniveaus (ohne
Wohnungsbereich) fiir den Zeitraum von 1994 — 2002 fort. In einer nachfolgenden Studie
kalkuliert Roos (2006b) Verbraucherpreisindizes auf dem Niveau der Bundeslidnder unter
Verwendung von im Mikrozensus erhobenen Wohnungsmieten. Auf der Basis solch
aggregierter Daten konnen West/Ost-Vergleiche von Pro-Kopf-Realeinkommen die
Einkommensliicke zu gering erscheinen lassen, wenn hohe Einkommensregionen gleichzeitig
hohe Preisregionen sind. Vor allem aber bleibt der Preisindex in tiefer regionaler
Disaggregation wie z.B. der Kreisebene unvollstindig. Er erfasst nicht das tatsdchliche
Ausmal rdumlicher Disparititen.

Unsere Studie erweitert die Arbeiten von Roos (2006a, 2006b) in verschiedener Hinsicht.
Wir bestimmen einen Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich und einen
Mietwohnungsindex fiir alle deutschen NUTS 3-Regionen fiir den Zeitraum 1995 — 2004. Bei
Verwendung beider Datenreihen erhdlt man einen Paneldatensatz fiir die regionalen
Preisniveaus insgesamt. Der Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich spiegelt alleine
nicht die regionalen Lebenshaltungskosten addquat wider, da Wohnungsmieten wesentlich
groBBere rdumliche Disparititen zeigen als Preise fiir handelbare Produkte und
Dienstleistungen. Nur unter Verwendung beider Datenreihen konnen z.B. fundierte
Realeinkommensvergleiche auf Gebietsebene geleistet werden. Wie sich zeigt, sind die
Disparitdten des regionalen Preisniveaus erheblich grofer als dies durch die unvollstindigen
Preisindizes zum Ausdruck kommt.

Die in dieser Expertise ermittelten rdumlichen Preisniveaus basieren auf regionalen
O0konometrischen Preismodellen fiir den Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich und
fiir den Mietwohnungsindex, die mit einem Nutzenmaximierungsansatz aus einem Zwei-
Giiter-Modell abgeleitet worden sind. Das Verbraucherpreisindexmodell ohne den
Wohnungsbereich ist mit Daten aus dem letzten Preisvergleich von 50 ausgewihlten
deutschen Stddten aus 1993 kalibriert (Strohl, 1994). Mietpreisdaten sind fiir alle 439
deutschen Kreisen am aktuellen Rand der Untersuchungsperiode durch das Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) verfiigbar. Priadiktionen fiir den Verbraucherpreisindex
ohne den Wohnungsbereich (VPM-M), einen Index fiir Wohnungsmieten (MPI) und den
Verbraucherpreisindex insgesamt (VPI) auf dem NUTS 3-Niveau sind im Zeitraums 1995 —
2004 mit den numerisch spezifizierten Okonometrischen Preismodellen vorgenommen

worden.



Eine Regionalanalyse der 6konometrisch ermittelten (Sub-)Preisindizes gibt Aufschluss
iiber das AusmaBl der Preisdisparitit. Insbesondere zeigt sich hierbei, dass eine
Vernachldssigung des Wohnungsbereichs erhebliche Verzerrungen der regionalen
Preisverhéltnisse mit sich bringt. Aus einer ergidnzenden tempordren Analyse ldsst sich
dagegen priifen, ob die zeitliche Entwicklung der (Sub-)Preisindizes die theoretisch zu
erwartenden Eigenschaften widerspiegelt. Aufschliisse werden vor allem durch
Konvergenzanalysen vermittelt.

Die anschlieBenden Abschnitte dieser Arbeit sind folgendermaBen aufgebaut. In Kapitel 2
wird ein einfaches Modell fiir Konsumgiiter und Mietpreise als Grundlage fiir die
okonometrische Modellbildung vorgestellt. Kapitel 3 befasst sich mit Konzepten der Messung
von Lebenshaltungskosten (cost of living) und regionalen Preisindizes. In Kapitel 4 werden
Aspekte der okonometrischen Pridiktion der (Sub-)Preisindizes erortert. Die Datenbasis
dieser Studie wird in Kapitel 5 erldutert. In Kapitel 6 werden die Ergebnisse der
okonometrischen Schétzungen der Preisgleichungen auf Kreisebene diskutiert. Ein regionaler

und temporérer Preisvergleich wird in Kapitel 7 durchgefiihrt. Kapitel 8 zieht ein Fazit.

2. Ein Preismodell fir Konsumguter und Mieten

Reduzierte Gleichungen fiir die Konsumgiiter (ohne Wohnungsbereich) X und
Wohnungsdienstleistungen M  konnen aus einem System von Angebots- und
Nachfrageschemata abgeleitet werden. Der Konsumententheorie zufolge ist die der Nachfrage
nach beiden Arten von Giitern, X und M, vom Mietpreis und den Preisen der iibrigen
Konsumgiiter, pm und px, dem Einkommen, y, sowie einem Vektor anderer Einfliisse d = (d,
d; ... d;) abhéngig (vgl. Pollak und Wales, 1981; Goodman, 1990; Hansen et al. 1998). Olsen
(1987) leitet die Nachfrage fiir Wohnungsdienstleistungen aus einem Zwei-Giiter-Modell {iber
eine intertemporale Wahl, basierend auf einer Nutzenfunktion vom Stone-Geary-Typ, ab.
Goodman (1990) bezieht demo-grafische Faktoren als erkldrende Variablen auf der Basis von
Priaferenzen oder Ergdnzungen mit Blick auf die Ungewissheit iiber die zukiinftigen Preise
und Einkommen ein (vgl. Megbolugbe und Cho, 1996; Hansen et al., 1998). Er befasst sich
auBerdem mit dem Problem der Nachfrage von Wohnungsdienstleistungen von Eigentliimern
(tenure choice).

Das Modell der intertemporalen Wahl erlaubt die Ableitung von Nachfragegleichungen

fiir Wohnungsdienstleistungen und alle anderen Konsumgiiter. Zur vereinfachten Darstellung



betrachten wir Wohnungsdienstleistungen aus der Sicht eines Mieters.! Wegen des Mangels
an disaggregierten Zukunftsdaten begrenzen wir die Verbraucherwahl auf eine Periode,
nehmen aber erginzend Variablen in die Nachfragefunktionen auf, die den Nutzen
beeinflussen (sieche Olsen 1987).2

Der reprisentative Konsument maximiert die Nutzenfunktion, U = U (M, X), hinsichtlich

der Budgetrestriktionpy; -M +py -X =y, in der px den Preis aller Giiter ohne den

Wohnungsbereich darstellt, pm den Mietpreis und y das Einkommen. Man erhilt hieraus
gewoOhnliche Nachfragefunktionen mit den beiden Preisen der X- und M-Giiter, px und ppw,

sowie dem Einkommen y als erkldrende Variablen:

(1) XP =XP(px,pm.y)

und

2) MP =MP(px.pm.y).

Das gewoOhnliche Nachfragesystem (1)-(2) kann mit zusidtzlichen Charakteristiken
erweitert werden, die mit Variablen verbunden sind, die das Konsumniveau beeinflussen
(Pollak und Wales, 1981; Goodman, 1990; Megbolugbe und Cho, 1996). Hierzu zdhlen
Charakteristiken wie z.B. die Altersstruktur der Bevdlkerung oder das Bildungsniveau. Das
verbundene Nachfragesystem muss die Bedingungen erster Ordnung der origindren
Gleichungen erhalten (Pollak und Wales, 1981). Eine einfache Form der Erweiterung ist die
so genannte Translation, wobei Interaktionen zwischen den origindr 6konomischen und den
ergdnzenden Variablen ausgeschlossen sind.? Es seien ax und by Funktionen der

demografischen Charakteristiken:
ax =ax(d) und a,, =a,, (d).
Dann fiihrt die Translation (T) zu dem Nachfragesystem
(1’)X]% =ay +XD(anpMay_pX "y ~ Py 'aM)

und

1 Arevalo und Ruiz-Castilo (2006) wenden den Ansatz der Mietiquivalenz an, um Wohnungsdienstleistungen aus Eigentum in den
Verbraucherpreisindex integrieren zu konnen (siehe auch Crone et al. 2000).

2  Die Angebots- und Nachfragefunktionen, die aus einer Ein-Perioden-Optimierung abgeleitet werden, stellen Speziellfille der
intertemporalen Nutzenmaximierung dar. Im Allgemeinen ist ein Wissen iiber zukiinftige Giiterpreise erforderlich, was insbesondere
fiir eine tiefe regionale Gliederung nicht vorhanden ist. Aulerdem sind in unserem vereinfachten Ansatz Konsumentenentscheidungen
durch das Einkommen anstatt des Vermo-gens eingeschrénkt.

3 Interaktionen konnen mit der so genannten Skalierungsmethode beriicksichtigt werden (siche Goodman, 1990; Megbo-lugbe und Cho,
1996).
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(2’)M]~'} =an +HD(pX,pM,y—pX Ay — Py 'aM)-

Die Parameter ax und by konnen als Subsistenzmengen interpretiert werden, die von
demografischen Charakteristiken abhingig sind. Der Term y-px-ax-pm-am reflektiert daher

eine Art von iiberzdhligem Einkommen. Fiir die Nutzenfunktion vom Typ Stone-Geary

U=M-ap)'(X-ax )1_y , in der der Parameter y den Ausgabenanteil der X-Giter

bezeichnet, ist das Nachfragesystem linear, was eine Translationsfunktion unter Verwendung

linearer Funktionen nahe legt:

r
dx = ZSJ d] , k:X, M.
j=1
Die Angebotsfunktionen fiir X und M konnen auf Grundlage einer Gewinnmaximierung
abgeleitet werden, wenn die Technologie als separierbar angenommen wird.* Dann geht die

Standardangebotsfunktion fiir alle Giiter auler dem Wohnungsbereich,
(3) X* =X*(px,w,1),

aus der neoklassischen Produktionsfunktion mit der Arbeit L und dem Kapital K als
Inputfaktoren hervor. Gleichung (3) erklart das Angebot von X-Giitern als eine Funktion des
Giiterpreises, px, des Lohnsatzes, w, und des Zinssatzes, r.

Das Angebot im Wohnungsbereich kann, inter alia, vom Mietpreis, von den Baukosten,
den Finanzierungskosten und dem Angebot an Land abhédngen (Ho und Ganesan, 1998; Ge et
al., 2006). Tse et al. (1999) benutzt die Anderung des Mietpreises als einzigen Einflussfaktor.
Mit dem Mietpreis, pm, einem Mal} anderer Rentabilitdtseinfliisse, ip, und dem Angebot an

Boden, 1, als erkldrende Variablen lautet die Angebotsfunktion
(4) HS = HS(pM,iP,l).

Im Gleichgewicht miissen sich Angebot und Nachfrage in beiden Mérkten entsprechen.
Nach Aggregation von (1°) und (3) tiber alle Haushalte und Firmen und Auflésen nach den

Giitermarktpreisen px erhilt man die Beziehung

(5) pX =pX(pMaY9W=ra D)

4  Die Technologie wird als separierbar bezeichnet, wenn die Inputs aufgeteilt werden konnen. Der eine Teil des Inputs wird in der
Produktion von X-Giitern, der andere Teil in der Produktion von M-Giitern verwendet.



Analog lasst sich der Mietpreis py durch Gleichsetzung von (2°) und (4) bestimmen:

Die Gleichungen (5) und (6) geben die Gleichgewichtspreise auf dem Giiter- und
Wohnungsmarkt als Funktionen der Determinanten der entsprechenden Angebots- und
Nachfrageschemata an. Der Vektor D setzt sich aus aggregierten demografischen
Charakteristiken zusammen. In beiden Preisfunktionen ist das individuelle Einkommen durch
das aggregierte Einkommen Y ersetzt worden.

Die Preisgleichungen (5) und (6) geben den Rahmen fiir 6konometrische Modelle der
beiden Sub-Preisindizes VPI-M (Verbraucherpreisindex ohne Mieten) und MPI
(Mietpreisindex) vor. Im Kontext der 6konometrischen Modelle erdértern wir die theoretisch
zu erwartenden Effekte ausgewdhlter erklidrender Variablen auf die Preisindizes. AuBerdem

diskutieren Endogenitiitsprobleme, die sich in realen Okonomien ergeben kdnnen.

3. Lebenshaltungskosten und regionaler Preisindex

Seitdem die Boskin-Kommission zu dem Schluss gekommen ist, dass der
Verbraucherpreisindex die US-Inflation {ibertrieben darstellt (Boskin et al., 1998), erfolgt eine
Diskussion iiber Preisindex-Konzepte, die in der amtlichen Statistik benutzt werden. Die
Ubertreibung der Inflationsrate durch den Verbraucherpreisindex mit einem konstanten
Warenkorb entsteht durch eine Vernachlidssigung von Substitutionen und Verdanderungen der
Produktqualitit zwischen den Basisperioden. Verdnderungen der Lebenshaltungskosten
resultieren aus Preis- und Mengenverdnderungen, um z. B. ein konstantes Nutzenniveau
aufrechtzuerhalten. Mit dem traditionellen Laspeyres-Preisindex lassen sich die
Lebenshaltungskosten nicht addquat messen, weil er auf konstanten Mengen basiert. Aus
diesem Grund ist er kein — oder ein sehr unzureichender — Lebenshaltungskostenindex
(COLI), sondern ein Giiterpreisindex (COGI) (Schultze und Mackie, 2002, S. 38, 40 und 74).
Wihrend Informationen iiber die zeitliche Entwicklung des Verbraucherpreisindex zur
Ausgestaltung der Geldpolitik erforderlich sind, bendtigt man interregionale Preisvergleiche,
um Aufschliisse liber Unterschiede des Lebensstandards zu erhalten (Rao, 2004). Sie betreffen
eher den Cost-of-Living-Index (COLI) als den COGI-Ansatz. Ein umfassender
Lebenshaltungskostenindex muss fiir alle Arten von Umweltbedingungen kontrollieren, die

den Nutzen neben den Preisen der Giiter und Dienstleistungen in unterschiedlichen Gebieten
8



beeinflussen. Ein solch umfassender Cost-of-Living-Index ist ein sehr anspruchsvoller
Messansatz (Schultze, 2003; Diewert, 2004b). Lasst man die Erweiterung auller Acht,s
vergleicht ein regionaler Lebenshaltungskostenindex die minimalen Ausgabenanteile C(p,
Uyp) und C(pv, Uy,) die erforderlich sind, um das gleiche Nutzenniveau Uy in Region r wie im

Basisgebiet b bei gegebenen Preisvektoren p, und py, zu erlangen:s

' C(pp,Uyp)

Anstelle eines fixen Biindels an Giitern und Dienstleistungen verlangt ein

Lebenshaltungskostenindex (COLI) ein konstantes Nutzenniveau. Wenn q; und q: die

optimalen Giiterbiindel bezeichnen, kann der Lebenshaltungskostenindex wie folgt dargestellt

werden:

1 *
Zpir “Qir

(8) PCOL - 1:1— mit U, = Uy,
*
Zpib *dib
i=1

Der Cost-of-Living-Index misst die notwendige Kompensation an Einkommen, die
erforderlich ist, damit ein Konsument in der Region r nicht schlechter gestellt ist als ein
Konsument im Basisgebiet b, wenn fiir ithn der Preisvektor p, und nicht py, relevant ist. Eine
positive Kompensation ist gleichbedeutend mit einem Wohlfahrtsverlust, wihrend eine

negative Kompensation einem Gewinn an Wohlfahrt gleichkommt. Da die optimalen Biindel

q;; und qj nicht beobachtbar sind, sind die COLI-Formeln (7) und (8) nicht operational. Sie

konnen mit einem superlativen Preisindex wie dem Fisher-, Tornquist- oder Walsh-Index
approximiert werden, bei denen die Preise beider Regionen symmetrisch gewichtet werden.’
Réumliche Konsummuster sind — wenn tiberhaupt — in den meisten Landern nur bei einem
hoher aggregiertem Niveau bekannt. Obwohl fiir fast alle Bundeslinder ein
Verbraucherpreisindex berechnet wird, sind die Preismesszahlen mit nationalen Ausgaben
gewichtet. Auf einem hoher disaggregiertem Niveau sind regionale Preisindizes erst recht mit
nationalen Gewichten konstruiert. Sowohl in Ostdeutschland als auch in Westdeutschland

kommt bei einem Preisvergleich auf der Ebene von Stidten der Preisindex nach Laspeyres in

5 In diesem Fall wird der Index auch als ,bedingter Cost-of-Living-Index (,,conditional“ COLI) bezeichnet (s. Schulze und Mackie,
2002, S. 65 und S. 95).

6  Vgl. Schultze und Mackie, 2002, S. 46; Diewert, 2004a; Diewert, 2004b. Fiir eine kritische Darstellung des COLI-Ansatzes siche von
der Lippe (2004).

7  Ein Preisindex wird als ,,superlativ* bezeichnet, wenn er sich als Approximation zweiter Ordnung einer beliebigen Nutzenfunktion
erweist. Superlative Indizes zeichnen sich dadurch aus, dass sie symmetrisch sind (Diewert, 2004c, S. 348).



einer modifizierten Form zum Einsatz (Rostin, 1979; Str6hl, 1994). Der origindre raumliche

Laspeyres-Preisindex ist wie folgt definiert (Neubauer, 1996, S. 151):

n
CoDpy pmedn o 0
) Pbr =3 ir 1 1 _i=1

:1p n n
=Y pib a2 Pib - dib
i=1 i=1
Normalerweise wird eine aktuelle oder fiktive Region als Basisregion b gewihlt. Wenn
nur nationale Konsumstrukturen verfiigbar sind, wiirde die Verwendung der nationalen
Durchschnittspreise in Einklang mit dem ,,reinen* Laspeyres sein.
In seinem Preisvergleich zwischen 50 deutschen Stidten verwendet Strohl (1994) die
modifizierte Formel (siehe auch Rostin, 1979)
n
ks Dpo i ed; 2Pir "4iG
(10) Pbr — z i ib iG _i=1

:1p n - n
=i le ib *4jG .leib “diG
j= 1=

b

wobei b flir die Basisstadt Bonn steht und G Deutschland bezeichnet. In (10) werden
Preismesszahlen dadurch gebildet, dass die Preise fiir Giiter und Dienstleistungen der
Berichtsstadt r in Beziehung zu den entsprechenden Preisen der Basisstadt Bonn gesetzt
werden. Die Gewichte sind allerdings fiktive Ausgabenanteile, da die Preise der Basisstadt
Bonn mit nationalen Durchschnittswerten multipliziert werden.

Der axiomatische Ansatz der Indextheorie bewertet die Brauchbarkeit von Preisindizes im
Hinblick auf ihre formalen Eigenschaften. Axiome, die bei zeitlichen Vergleichen genutzt
werden, konnen, miissen aber nicht rdumliche Gegenstiicke haben und umgekehrt. Wir wollen
unsere Diskussion auf die drei wichtigsten Eigenschaften der Preisindizes (9) und (10)

begrenzen,

= Regionale Umkehrbarkeit (region reversal),
» Transitivitét (transitivity),

» Charakteristizitdt (characteristicity),

die einer 0konomischen Interpretation zugénglich sind.® Verschiedene Testresultate geben
Aufschluss iiber einige Vorbehalte, den Preisindex von Rostin und Strohl als Laspeyres-Index

zu bezeichnen.

8  Gewohnlich werden Axiome oder Tests fiir riumliche Preisindizes im Kontext mit internationalen Verglei-chen der Kautkraftparititen
diskutiert. Siehe Diewert, 1993, Kapitel 12; von der Lippe, 2001, Kapitel 8; Rao, 2004, S. 498.

10



Ein Preisindex P wird als regional umkehrbar bezeichnet, wenn er invariant zu der Wahl

von s oder r als Basisregion in einem bilateralen Vergleich ist:

(11) Py = (Py) .

In internationalen Studien iiber die Kaufkraftparititen nennt man die Uberpriifung der
Eigenschaft (11) Test auf nationale Umkehrbarkeit (country reversal test) (Diewert, 1993, S.
311; von der Lippe, 2001, Kapitel 2, S. 9 und Kapitel 3, S. 8). Trotz einiger

Interpretationsschwierigkeiten von (10) besitzt PRS diese erwiinschte Eigenschaft. Bei der
Verwendung von PRS ist das relative Preisniveau der Regionen eindeutig bilateral festgelegt.

Im Gegensatz zu PRS besteht der origindre Laspeyres Preisindex (9) beim Test auf regionale
Umkehrbarkeit nicht.

Was die Konsistenz der Messung anbetrifft, spielt die Eigenschaft der Transitivitdt von
rdumlichen Preisindizes eine herausragende Rolle. Unter dem Axiom der regionalen
Umkehrbarkeit konnen R(R-1)/2 Preisindexzahlen sinnvoll zwischen R Gebieten errechnet
werden. Einerseits konnen die jeweiligen Preisniveaus zwischen zwei Regionen r und s durch
einen direkten Vergleich zwischen r und s gemessen werden. Andererseits kann er indirekt
iiber eine dritte zwischengeschaltete Region t berechnet werden, d. h. durch den nacheinander
folgenden Vergleich von r mit t und t mit s. Wenn beide Vergleiche dieselbe Indexzahl fiir
jede Region 1, s und t des regionalen Systems ergeben, wird der zugrunde liegende Preisindex

P als transitiv bezeichnet:
(12) Prs = Prt 'Pts .

Die Eigenschaft der Transitivitit gewihrleistet interne Konsistenz im Sinne einer
eindeutigen Anordnung der Regionen im Hinblick auf das rdumliche Preisniveau. In

multilateralen Vergleichen kénnen die R(R-1)/2 Preisindizes dann ohne Informationsverlust
auf R — 1 Indizes reduziert werden. Es ldsst sich einfach zeigen, dass der Preisindex pRS

transitiv ist, wihrend dies fiir den Laspeyres Preisindex Pl nicht zutrifft. Die Unterschiede

zwischen pL und pRS

sind der Grund dafiir, letzteren nicht als Laspeyres Index einzustufen.

Eine Eigenschaft, die eine spezielle Relevanz im Hinblick auf O6konomische
Interpretationen erreicht, ist die Charakteristizitit. Sie beinhaltet, dass bilaterale Vergleiche
fiir beide Regionen reprisentativ und nicht von Eigenschaften anderer Regionen verzerrt

werden sollten. Charakteristizitit und Transitivitit sind offensichtlich nicht voneinander
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unabhdngig. Ein Preisindex, der die Transitivititseigenschaft besitzt, muss von den
Charakteristika  aller moglichen  intermedidren  Regionen  beeinflusst  werden.
Dementsprechend verletzt er immer die Eigenschaften der Charakteristizitit im strengen
Sinne (siche Balk, 2001). Aus der Sicht des axiomatischen Ansatzes ist es flir einen
Preisindex vorteilhaft, die meisten regionalen FEigenschaften zu erhalten, ohne die

PRS von den

Transitivitdt zu verlieren. Wie an den Formeln (9) und (11) zu sehen ist, hingt
Durchschnittsmengen qjg ab, die fiir den aktuellen Vergleich von zwei Regionen nicht typisch

sein miissen. Dies stellt eine potenzielle Quelle fiir Verzerrungen dar. Vermerkt sei allerdings,

dass das Konsummuster der Berichtsregion in Pl ebenso fehlt. Wihrend im ersten Fall die
Reprisentativitidt der durchschnittlichen Ausgabenanteile eine entscheidende Rolle fiir die

Charakteristizitit spielt, ist es im zweiten Fall die Reprasentativitdt der Basisregion, die zéhlt.

4. Okonometrische Modellierung

Um ein 6konometrisches Modell fiir den Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungsbereich
(VPI-M) und den Mietpreisindex (MPI) zu spezifizieren, nehmen wir Bezug auf die
Gleichgewichtsbeziehungen (5) und (6) der Angebots- und Nachfrageschemata. Da die Preise
fiir beide Arten von Giitern fiir den gesamten Untersuchungszeitraum geschitzt werden
miissen, konnen sie selbst nicht als wechselseitige Determinanten im Preismodell genutzt
werden. Dariiber hinaus miissen wir aufgrund seiner Konstanz iiber die Regionen von einer
Verwendung des Zinssatzes absehen.’ Dementsprechend miissen regionale Preisniveaus von
X-Giitern in empirischen Arbeiten durch die Kaufkraft, den Lohn und andere Faktoren, die
den Nutzen beeinflussen, erkliart werden. Die Kaufkraft wird hiufig anhand des verfiigbaren
Einkommens (Y) gemessen. In einigen Gebieten kann die Nachfrage von Touristen und
Reisenden die lokalen Preise zusétzlich beeinflussen. Aus diesem Grund fithren wir die
Hoteliibernachtungen (HN) zur Messung des Effekts der externen Kaufkraft auf das regionale
Preisniveau ein. In bevolkerungsreichen Gebieten konnen die Haushalte ihren Nutzen
einerseits aufgrund einer umfangreichen Produktpalette erhdhen; sie miissen jedoch
andererseits oft Nachteile durch Staus (congestion) und Umweltverschmutzung in Kauf
nehmen. Dementsprechend ziehen wir die Bevolkerungsdichte (BD) als weiteren
Einflussfaktor hinzu, der die beiden gegenteiligen Effekte erfasst.

Bei der Verwendung dieser erkldrenden Variablen lautet das 6konometrische Modell fiir

den Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungsbereich, VPI-M,

9  Regional abgegrenzte Investitionszuschiisse sind nicht fiir den Konsumsektor der Volkswirtschaft verfiigbar.
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(13) VPI-M=a,+a,-Y+a, -HN+a;-w+o, -BD+u,

wobei u eine normalverteilte Storvariable mit einem Erwartungswert von null und konstanter
Varianz ist. Da eine zunehmende Kaufkraft zu vermehrter Nachfrage fiihrt, stehen Y und HN
in einer positiven Beziehung zu dem Verbraucherpreisindex (VPI-M). Als Kostenfaktor
beeinflusst der Lohnsatz (w) die regionalen Preise ebenfalls positiv. Die Dichtevariable (BD)
erfasst Ballungseffekte auf regionale Preise. Je hoher die Bevolkerungsdichte ist, desto starker
konzentriert sich die Nachfrage auf das bereitgestellte Angebot und {ibt damit einen aufwirts
gerichteten Druck auf den VPI-M aus. Ein stirkerer Wettbewerb unter den Firmen in
okonomischen Zentren arbeitet in die andere Richtung. Dementsprechend hdngt das
Vorzeichen von BD von der Intensitét beider Effekte ab.

Weil Einkommen und Preise auf realen Mirkten simultan bestimmt werden, kann Y in
okonometrischen Analysen nicht als exogen gesehen werden. Die bekannte Lohnpreisspirale
suggeriert das Gleiche fiir den Lohnsatz (w). Um eine potenzielle Verzerrung durch
Endogenitdt zu eliminieren, sollten Y und w instrumentiert werden. Das kann durch die
Anwendung der zweistufigen Methode der kleinsten Quadrate (TSLS) anstelle einer OLS-
Schétzung erreicht werden. Neben den Hoteliibernachtungen und der Bevolkerungsdichte
kommen die Bevolkerung und das Humankapital als weitere Instrumente in Betracht. Roos
(2006a) hat gezeigt, dass die Bevolkerung durchaus genauso viel Erklarungskraft wie das
Einkommen haben kann. Das Humankapital wird oft als Kontrollvariable in internationalen
okonometrischen Preismodellen genutzt (cf. Aten und Heston, 2005).

Zur Erklarung der Mietpreise wird die Kaufkraft erneut durch das regionale verfiigbare
Einkommen (Y) gemessen. Zumindest langfristig konnen die Kosten fiir die
Touristenunterkiinfte einen ansteigenden Druck auf die Mietpreise ausiiben, da thre Nutzung
austauschbar werden konnte. Aus diesem Grund koénnen Hoteliibernachtungen (HN) als
potenzielle Einfliisse auf die Profitabilitét betrachtet werden. Da Landpreise auBerordentlich
variabel sind, messen wir die Knappheit des Wohnraums anhand der Wohnkapazitit
(DWELL). Des Weiteren erkldren wir Preise fiir M-Giiter durch zusitzliche Variablen wie die
Bevolkerungsdichte (BD), das Humankapital (HUM) und die Wachstumsrate der
Bevolkerung (WPOP):

v ist eine normalverteilte Storvariable mit dem Erwartungswert null und einer konstanten

Varianz.
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Aufgrund der Nachfrageeffekte sollten die Regressionskoeffizienten von Y und HN
positiv sein. Da die Bevdlkerung durch vorteilhafte Lebens- und Arbeitsbedingungen
angezogen wird, gehen vom Bevdlkerungswachstum die gleichen Effekte aus. Bei gegebener
Wohnungsnachfrage fiihrt ein Anstieg der Wohnfliche zu einem sinkenden Druck auf die
Mietpreise. Infolge der Knappheit an Land wird der MPI in Ballungsgebieten hoher sein als in
landlichen Gebieten. Dieser Effekt wird von der BD Variablen erfasst. Letztendlich wird ein
hoherer Anteil an qualifizierten Arbeitskriften (HUM) die Nachfrage nach hoherwertigem
Lebensraum ansteigen lassen und einen aufwirts gerichteten Druck auf den MPI hervorrufen.

In Mietpreismodellen wird Y normalerweise als exogen betrachtet (cf. Goodman, 1990;
Lee et al., 2001; Ge et al., 2006), da Wohnungsmieten als geringer Teil des verfiigbaren
Einkommens angesehen werden. Deswegen kann das MPI-Modell ohne Instrumentierung von
Y geschitzt werden konnen. Eine einseitige Endogenitdt konnte sich jedoch aus einer
Einfilhrung des Bevolkerungswachstums (WPOP) als erkldrende Variable ergeben. Ein
Beschiftigungsschock konnte den erwarteten Effekt auf die Mietpreise haben und gleichzeitig
das Bevolkerungswachstum beeinflussen. In diesem Fall konnte sich eine Korrelation
zwischen WPOP und dem Fehlerterm des MPI-Modells ergeben. Allerdings ist das Ausmal3
der moglichen Verzerrung aufgrund groBer Pendlerstrome zwischen den NUTS 3 Regionen
und der eingeschriankten Arbeitskriftemobilitit in Deutschland sehr beschriankt.’o Da WPOP
bereits eine nicht-6konomische Variable ist, wiirde sich auflerdem ihre Instrumentierung als
schwierig erweisen. Aus diesen beiden Griinden nehmen wir von einer Instrumentierung des
Bevolkerungswachstums Abstand.

In einigen Féllen kdnnen regionale Charakteristika der Anlass fiir Ausreifler sein. Sobald
Ausreifler Regressionskoeffizienten ungiinstig beeinflussen kdnnen, sollten sie in den finalen
Preismodellen mitberiicksichtigt werden. Jedoch sind nicht alle Ausreiler schadlich.
Ausreiler in Bezug auf die X-Variablen (leverage points) verfilschen nur die
Regressionskoeffizienten, wenn sie mit grofen Residuen einhergehen. Eine niitzliche
Diagnose zur Identifizierung von einflussreichen Beobachtungen ist durch das Distanzmal}
von Cook (CD) gegeben, das Residuen und Extremwerte im x-Raum miteinander verkniipft.
In Anlehnung an Fox (1991) betrachten wir einen Datenpunkt mit einem CD-Wert, der groB3er

als der Trennwert von 4/(n-k) ist, als eine einflussreiche Beobachtung.

10 In Deutschland sind mehr als 50% der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer Pendler, die zwischen den NUTS 3 Regionen zu
ihrer Arbeitsstitte pendeln (Kosfeld und Dreger, 2006).
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5. Daten

Die Daten der abhingigen Variablen der 6konometrischen Preismodelle, VPI-M und MPI,
stammen von zwei Quellen ab. VPI-Daten ohne den Wohnungsbereich, die zur Kalibrierung
eines Okonometrischen Preismodells mit X-Glitern genutzt werden, sind iiber die letzte
Stddteerhebung des Statistischen Bundesamtes von 1993 verfiigbar (Strohl, 1994). Der
Preisvergleich ist fiir 50 ausgewdhlte Stddte durchgefiihrt worden. Mietpreisdaten, die zur
Pradiktion der Preise fiir M-Giiter genutzt werden, sind fiir 2004 vom Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) fiir die 439 deutschen Kreise und kreisfreien Stidte
bereitgestellt worden. Zeitreihen der unabhéngigen Variablen fiir alle 439 Kreise erhélt man
aus der Regionalstatistik des Statistischen Bundesamtes und von der Bundesagentur fiir
Arbeit.

Die  Arbeitsschritte, die erforderlich sind, um einen Paneldatensatz des
Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich (VPI-M) und des Mietpreisindex (MPI) fiir

den Zeitraum von 1995 — 2004 zu erstellen, lassen sich in drei Stufen unterteilen:

= Erstens erhédlt man die Rohdaten des VPI-M und MPI durch Berechnen der Regres-
sionswerte mit den numerisch spezifizierten Regressionsmodellen (13) und (14) unter
Verwendung der beobachteten Werte der erklirenden Variablen.

= Zweitens sind die Regressionswerte der Sub-Preisindizes durch Verwendung von In-
flationsraten des VPI-M und MPI der Bundeslénder zu adjustieren. !

= Drittens sind die bedlkerungsgewichteten Sub-Preisindizes VPI-M und MPI fiir das
Jahr 2000 auf den Wert 100 zu normieren.

Wir berechnen das regionale Preisniveau (VPI) insgesamt durch Aggregation von VPI-M und
MPI unter Verwendung der amtlichen Gewichtung von X- und M-Giitern in den
Warenkorben (Statistisches Bundesamt, 1998, 2003). Wegen der unterschiedlichen
Konsumgewohnheiten wendet das Statistische Bundesamt verschiedene
Gewichtungsschemata bei der Ermittlung des Verbraucherpreisindex (VPI) fiir West- und
Ostdeutschland im ersten Jahrzehnt nach der Vereinigung der beiden deutschen Staaten an.
Wir machen bei der Berechnung der regionalen VPI fiir die erste Hilfte des

Untersuchungszeitraums von dieser Differenzierung Gebrauch:

11  Fiir Schleswig-Holstein, Hamburg und Bremen werden keine Inflationsraten durch amtliche Statistiken bereit-gestellt. Jedoch konnen
wir die Regressionswerte des VPI-M und MPI fiir diese drei Bundesldnder unter Verwendung einer gemeinsamen Inflationsrate
adjustieren, die aus den Raten der tibrigen Lander und der natio-nalen Inflationsrate berechnet werden kann.
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0.81498 - VPI - M + 0.18502 - MPI fiir Westdeutschland
(15a) VPI = fir 1995 —
0.87895 - VPI - M +0.12105 - MPI fur Ostdeutschland

1999.

In Anlehnung an die amtliche Statistik berechnen wir die regionalen

Verbraucherpreisindizes in der zweiten Untersuchungsperiode mit einheitlichen Gewichten:
(15b) VPI=0.78783-VPI-M +0.21217 - MPI fiir 2000 — 2004.

Da die Regressionswerte der Sub-Preisindizes durch die regionalen Preisdeterminanten
determiniert sind, konnen die Inflationsraten der Kreise von den zugehdrigen
Lénderinflationsraten abweichen. Dieser Ansatz lésst also explizit Intra-Landerdifferenzen der
VPI-M- und MPI-Inflation zu. Insbesondere sind dadurch unterschiedliche Entwicklungen
von Preisen in Agglomerationen und ldndlichen Regionen erfasst. Die anschlieBende
Anpassung garantiert, dass die bevolkerungsgewichteten Indizes der Kreise mit den
Inflationsraten der Lander kompatibel sind. Die Normierung der Indizes auf 100 im Jahr 2000
ist durchgefiihrt worden durch, um den Vergleich mit dem VPI und seinen Komponenten der
amtlichen Statistik zu erleichtern.

Obwohl in der amtlichen Statistik ein konstantes Gewichtungsschema fiir alle Regionen
genutzt wird'2, konnen Konsumgewohnheiten innerhalb des Gesamtraums variieren. Dariiber
hinaus konnen Umweltbedingungen den Nutzen der Konsumenten neben den Preisen fiir
Giiter und Dienstleistungen in verschiedenen Gebieten beeinflussen (Schultze, 2003; Diewert,
2004). Wenn solche Effekte nicht beriicksichtigt sind, lassen sich die regionalen Preisindizes
nicht als ,,wahre* Cost-of-Living-Indizes (,,true* COLI) interpretieren. Bei der Verwendung
von nationalen Gewichten zur Konstruktion regionaler Preisindizes entsprechen sie eher dem
Laspeyres-Ansatz eines ,,reinen* Preisvergleichs (Strohl, 1994; Neubauer, 1996, S. 151).

Das nachfragewirksame Einkommen ist vorzugsweise als verfiigbares Einkommen zu
operationalisieren. Allerdings sind fiir diese GréBe keine kompletten Zeitreihen fiir die Kreise
in allen deutschen Bundeslidndern verfiigbar. Fiir Rheinland-Pfalz fehlen die Daten fiir die
Jahre 1993 und 1994. Fiir das Saarland und alle ostdeutschen Bundeslédnder aufler Berlin sind
hoher aggregierte Daten des verfiigbaren Einkommens nur fiir den Zeitraum von 1995 — 2004
verfiigbar (“Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Bundeslidnder”, Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg). Da balancierte Paneldaten fiir diese Einkommensgréf3e auf
Bundeslandebene fiir den Zeitraum von 1992 — 2004 verfiigbar sind, nutzen wir die

Wachstumsraten der Lander zur Berechnung der fehlenden Daten fiir die VPI-M Regression

12 Das deutsche Statistische Bundesamt nimmt nur in den 90er Jahren eine West-Ost-Differenzierung in den Wa-renkorben fiir Giiter vor.
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fiir 1993.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist ein schlechterer Indikator fiir das nachfragewirksame
Einkommen. Allerdings sind die BIP-Daten fiir die gesamte Untersuchungsperiode 1995-2004
auf Kreisebene durch die ,,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Linder* verfiigbar
(Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg). Alle Ostlichen Bundesldnder auBler Sachsen
und fiinf westliche Bundesldnder (Hessen, Bayern, Baden-Wiirttemberg, Nordrhein-
Westfalen, Bremen) berichten BIP-Zahlen ebenfalls fiir das Erhebungsjahr der ausgewihlten
VPI-M-Daten (1993). Fiir die VPI-M-Regression schitzen wir das BIP ausgewéhlter Stidte
dieser Bundeslidnder unter Verwendung der Kreisdaten fiir 1994 und der Bundeslédnderdaten
fiir 1993. Wir verwenden BIP-Daten zur Beurteilung der Robustheit der Schétzergebnisse. Zu
diesem Zweck ziehen wir ebenfalls die Bevdlkerungszahl heran, die fiir alle Jahre verfiigbar
ist.

Besonders in touristischen Gebieten konnen Einkommen und Bevolkerung nicht die
gesamte lokale Nachfrage erfassen. Die Nachfrage nach Gilitern kommt nicht nur durch die
Einheimischen, sondern auch von Touristen und Reisenden. In Tourismusgebieten kann die
externe Nachfrage signifikant auf die lokalen Preise fiir Giiter einwirken. Wir benutzen
Hoteliibernachtungen als Proxy-Variable flir die Nachfrage von Gebietsfremden. Daten fiir
diese GroBen sind nur unvollstindig auf der CD ,,Statistik regional® verfiigbar. Die Liicken
lassen sich jedoch durch Interpolation sowie unter Verwendung anderer Groflen aus der
Tourismusstatistik schlieBen.'

Die Angebotsseite der Preisdetermination ist in den Kosten des Produktionsfaktors Arbeit
beriicksichtigt. Lohndaten auf Kreisebene werden fiir den Zeitraum von 1993 — 2004 durch
das Institut fiir Berufsforschung (IAB) zur Verfiigung gestellt. Speziell werden die
Lohnkosten durch die Bruttodurchschnittsléhne und -gehdlter der
sozialversicherungspflichtigen Vollzeitbeschéftigten gemessen. Sie enthalten Steuern und
Abgaben der Beschiftigten, jedoch keine Sozialabgaben der Arbeitgeber. Lohndaten sind fiir
alle Bundesldander verfligbar. Wir benutzen die Bevolkerungsdichte, um den Einfluss der
Ballungsgebiete auf die Giiter- und Mietpreise zu erfassen. Insbesondere in der MPI-
Regression ist der Bezug der Bevdlkerung auf die Wohn- und Freifliche der gewohnlich
verwendeten Bevolkerungsdichte vorzuziehen, da die Knappheit hiermit genauer erfasst wird.
Die Attraktivitdt von Lebens- und Arbeitsbedingungen hinsichtlich der Mietpreise wird iiber
die Proxy-Variable Bevolkerungswachstum ge-messen. Hohere Anspriiche hinsichtlich der

Wohnraumausstattung der qualifizierten Arbeitskrifte gehen {iber den Anteil der

13 Roos (2006a) ndhert die externe Nachfrage dagegen unter Verwendung einer auf die Anzahl von Hotelbetten bezoge-nen Dummy-
Variablen an.
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Beschiftigten mit einem Universitits- oder Fachhochschulabschluss in die Schétzung ein.
Deskriptive Statistiken fiir alle Variablen sind in der Tabelle 1 fiir die Rénder der

Untersuchungsperiode enthalten.

Tabelle 1: Deskriptive Statistiken

Arithmetisches | Standardab- . .
GrolRe Jahr _ ) Minimum Maximum
Mittel weichung
Verbraucherpreisindex
1995 89.9 1.2 88.4 97.6
(VPI-M) ohne
- 2004 102.5 1.8 97.8 107.6
Wohnungsbereich
) o a 1995 79.6 9.9 62.6 111.3
Mietpreisindex (MPI)
2004 87.5 8.9 73.1 124.4
Verbraucherpreisindex 1995 88.7 1.9 86.0 97.5
(VPI)? 2004 99.3 2.8 95.4 111.2
) ] b 1995 11.3 0.7 9.5 14.3
Verfugbares Einkommen
2004 14.4 0.6 13.0 16.6
] b | 1995 14.3 3.3 10.1 23.7
Bruttoinlandsprodukt (BIP)
2004 18.6 4.4 12.9 35.0
. b 1995 156.4 321.9 45.4 3471.0
Bevdlkerung
2004 149.2 314.3 44.1 3387.5
) . be 1995 3366.8 1818.3 1573.8 10057.5
Bevolkerungsdichte™
2004 3159.1 1400.1 1520.0 9447.6
g 1995 52.0 3.8 45.0 70.8
Lohn/Gehalt
2004 63.0 5.9 50.9 82.2
) . 1995 269.5 655.3 9.2 6720.0
Hotellibernachtungen
2004 383.8 1131.6 14.4 11504.4
e 1995 81.9 109.6 16.5 1770.3
Wohnungskapazitat
2004 89.7 116.5 17.7 1878.5
_ 1995 0.092 0.031 0.047 0.228
Humankapital®
2004 0.094 0.033 0.050 0.250

Quellen:

a Eigene Berechnung, b Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander, Statistisches Amt Baden-
Wiirttemberg, c regionale Statistik (CD), Statistisches Bundesamt, d Bundesanstalt fiir Arbeit,
Nurnberg.

6. Schéatzungsergebnisse

Daten fiir den Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich (VPI-M) sind aus einem
Preisvergleich in 50 Stiddten fiir 1993 verfiigbar. In einem vorbereiteten Schritt zielen wir

darauf ab, Ausreiler durch die Berechnung der Cook-Distanz aus der OLS-Regression des
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Preismodells (13) zu identifizieren. Die Stadt Mainz ist ein potentieller Ausreiler, da ihr
standardisiertes Residuum grofler als 2 ist. Allerdings iibersteigt keiner der CD-Werte den
Trennwert von 0.089. Da keine einflussreiche Beobachtung identifiziert werden kann,
kalibrieren wir das 6konometrische Modell der X-Giter durch die Verwendung des gesamten

Datensatzes der Stichproben.

Tabelle 2: Schéatzergebnisse fir das VPI-M-Modell

TSLS des VPI (ohne Wohnungsbereich)

Bevdlkerung, Bevolkerungsdichte, Hotelibernachtungen,

Instrumente

Humankapital, West-Dummy
Konst. 82.173 (119.784) 82.470 (110.844) 81.999 (124.208)
Verflgbares Einkommen 0.049 (2.470)
BIP 0.029 (2.394)
Bevdlkerung 0.710 (2.515)
Bevolkerungsdichte 16.537 (2.470) 14.824 (2.079) 16.213 (2.429)
Lohn/ Gehalt 0.215 (19.158) 0.212 (18.079) 0.218 (20.011)
HotelUbernachtungen 0.222 (2.112) 0.196 (1.840) 0.226 (2.166)
R2 0.934 0.932 0.935
SER 0.931 0.941 0.921
SSR 38.981 39.826 38.210
White (p-Wert) 6.601 (0.949) 7.292 (0.923) 6.985 (0.935)
Anmerkungen:

t-Werte fur die Regressionskoeffizienten in Klammern
R2; Determinationskoeffizient, SER: Standardfehler der Regression, SSR: Summe der quadrierten
TSLS Residuen, White: White-Test auf Heteroskedastizitéat

Tabelle 2 berichtet die Resultate der zweistufigen Kleinstquadrate-Schéitzung (TSLS) fiir die
drei Versionen des VPI-M-Modells (13). In allen Regressionen werden die Bevdlkerung, die
Bevolkerungsdichte, die Hoteliibernachtungen, das Humankapital und eine Ost-Dummy-
Variable als Instrumente genutzt. Hoteliibernachtungen werden relativ zur regionalen
Bevolkerung gemessen. Bei der Definition der Dichtevariablen ist die Bevolkerung nicht auf
die Gesamtflache, sondern nur auf die Wohn- und Freifliche bezogen worden. Als erstes wird
das origindre Modell (13) durch Instrumentierung des verfligbaren Einkommens und des
Lohnsatzes geschitzt. 93,4% der VPI-Varianz konnen durch die verwendeten erkldrenden
Variablen erklirt werden. Der White-Test zeigt keine Heteroskedastizitét an.

Alle Regressionskoeffizienten sind signifikant mit den erwartenden Vorzeichen. Das erste
VPI-M-Regressionsmodell ist mit dem verfligbaren Einkommen geschitzt worden, das einen
positiven Effekt auf das regionale Preisniveau hat. Je hoher die Bevolkerungsdichte ist, umso

hoher ist auch der Verbraucherpreisindex. Dieser Effekt konnte auf eine stirkere Nachfrage
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nach lokalen Giitern in dichtbesiedelten Gebieten zurlickzufiihren sein. Er iiberkompensiert
den Druck auf die Preise infolge des Wettbewerbs. Die positive Korrelation zwischen VPI-M
und dem Lohnsatz kann plausibel liber die Lohnpreisspirale erkldrt werden. Die positive
Reaktion der regionalen Preise auf die Hoteliibernachtungen resultiert aus der zusdtzlichen
Nachfrage von Touristen und Reisenden nach lokalen Giitern. Im zweiten und dritten VPI-M-
Modell ist das verfiigbare Einkommen durch das BIP bzw. die Bevolkerung ersetzt worden.
Beide Variablen weisen praktisch den gleichen Erklarungsgehalt wie das verfligbare
Einkommen auf.

Das Mietpreismodell (14) wird mittels des kompletten Datensatzes geschitzt, der alle 439
Kreise und kreisfreien Stiadte abdeckt. Da das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) die Mietpreisdaten erst seit kurzem erhebt, sind die Regressionen fiir das letzte Jahr
der Untersuchung, 2004, durchgefiihrt worden. Weil mit dem Mietpreisindex kein
Endogenititsproblem vergleichbar zum VPI-M-Modell gegeben ist, ldsst sich das MPI-
Regressionsmodell mit der gewohnlichen Methode der Kleinstquadrate (OLS) oder - im Falle
von Heteroskedastzitit - mit der gewichteten Methode der Kleinstquadrate (WLS) schitzen.

In einem vorbereitenden Schritt ist das MPI-Modell zum Zwecke einer
Ausreileridentifikation mit OLS geschédtzt worden. Mit n = 439 betrégt der Trennwert fiir die
Cook-Distanz 0.0093. Bei diesem kritischen Wert sind 29 Gebiete als einflussreiche
Beobachtungen identifiziert worden. 20 Ausreifler befinden sich in Westdeutschland und 9 in
Ostdeutschland. Thr Effekt auf die Parameterabschitzung ist durch Dummy-Variablen im
endgiiltigen Modell kontrolliert.

Obwohl einige Verdnderungen in den absoluten Werten der geschitzten Koeffizienten
zwischen den Regressionen mit und ohne Ausreifler auftreten, sind alle Vorzeichen wie
erwartet. Tabelle 3 zeigt, dass der Determinationskoeffizient von 71,8% beim
Regressionsmodell ohne Ausreilerkontrolle auf 82,9% ansteigt, wenn fiir Ausreiler durch
Dummy-Variablen kontrolliert wird. Da der White-Test die Nullhypothese der
Homoskedastizitit in letzterem Fall akzeptiert, wird das Mietpreismodell letztendlich mit

OLS geschitzt.

Tabelle 3: Schatzungsergebnisse fir das MPI-Modell

Regression ohne Ausreil3er- Regression mit Ausreil3er-
Dummys Dummys
Konst. 2,517 (5.263) 2.989 (6.906)
Verfligbares Einkommen 0.180 (11.307) 0.130 (8.567)
Bevolkerungsdichte 0.015 (5.598) 0.015 (6.204)
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Bevolkerungswachs-

Uumsrate 13.923 (2.717) 24.044 (4.978)
Wohnungskapazitat -4.210 (-5.207) -3.396 (-4.693)
Hotellbernachtungen 0.062 (6.505) 0.049 (5.617)
Humankapital 14.180 (14.621) 14.429 (15.571)
R2 0.718 0.829

SER 0.576 0.464

SSR 143.185 86.775

White (p-Wert) 93.583 (0.000) 45.746 (0.282)
Anmerkungen:

t-Werte fur die Regressionskoeffizienten in Klammern
R2; Determinationskoeffizient, SER: Standardfehler der Regression, SSR: Summe der quadrierten
TSLS Residuen, White: White-Test auf Heteroskedastizitat

Wihrend sich der Einfluss der Bevolkerungsdichte auf die Mietpreise in beiden Modellen
nicht unterscheidet, erweist sich der Effekt des Bevolkerungswachstums als deutlich stérker,
wenn er fir Ausreiler kontrolliert wird. Der positive Einfluss ersterer Grofe ist aus der
starkeren lokalen Nachfrage zu erwarten. Dagegen kann sich der signifikant positive Einfluss
letzterer Grofe aus dem Zustrom nicht Gebietsansdssiger ergeben, die von vorteilhaften
Arbeits- und Umweltbedingungen angezogen werden. Der grofite signifikante Einfluss auf
den Mietpreisindex (MPI) kommt allerdings vom verfiigbaren Einkommen, wenn auch der
geschitzte Regressionskoeffizient im endgiiltigen Modell deutlich abfillt. Dies ist auch bei
den Hoteliibernachtungen und der Wohnungskapazitit beobachtbar. Insbesondere verursacht
eine steigende Anzahl an Ubernachtungen aufgrund héherer Opportunititskosten einen
steigenden Druck auf die Mieten.

Andererseits entspannt sich die Wohnungsnachfrage relativ zum Wohnungsangebot mit
ansteigender Wohnkapazitit, wodurch der Mietpreisdruck verringert wird. Der positive
Regressionskoeffizient des Humankapitals stimmt mit der Hypothese iiberein, dass die
Nachfrage von Akademikern und qualifizierten Arbeitskriften groftenteils auf hochwertige

Segmente des Wohnungsmarktes fokussiert ist.

7. Regionaler und temporarer Preisvergleich

Der Verbraucherpreisindex (VPI) weist eine beachtliche raumliche Variation des regionalen
Preisniveaus auf (Abbildung 1). 1995 war das Preisniveau in Frankfurt am Main insgesamt
etwa 25% hoher als in Stendal. Die Differenz zwischen dem groften und kleinsten VPI-
Gebiet, Miinchen und Mittlerer Erzgebirgekreis, erhohte sich 2004 auf 37,5%. Ohne den

Wohnungsbereich beschrinken sich die Differenzen auf ca. 13% im Jahr 1995 und ca. 16%
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Tabelle 4: Kreise mit héchsten und niedrigsten VPI-Werten

1995 2004 1995 2004
VPI (10 héchste Werte) VPI ohne Wohnungsbereich (10 héchste Werte)
Frankfurt/M 108.1 | Minchen Stadt | 131.2 | MUnchen Stadt | 99.7 | Mlnchen Stadt | 114.5
Munchen Land 107.4 | Minchen Land | 127.3 | Frankfurt/M 99.6 | Munchen Land | 1134
Minchen Stadt 107.0 | Frankfurt/Main | 124.7 | Stuttgart 98.9 | Stuttgart 113.4
Heidelberg 105.5 | Starnberg 122.9 | Erlangen 98.4 | Erlangen 113.1
Hochtaunuskreis | 105.4 | Stuttgart 121.9 | Mldnchen Land | 98.1 | Frankfurt/M 112.3
Starnberg 105.1 | Heidelberg 120.0 | Dusseldorf 98.2 | Hamburg 112.3
Stuttgart 104.0 | Hamburg 119.9 | Ludwigshafen 98.1 | Boblingen 112.3
Garmisch-
102.9 | KéIn 119.6 | Leverkusen 98.0 | Dusseldorf 112.0
Patenk.
Hochtaunuskrei
Kdln 102.8 119.4 | KéIn 97.8 | Ludwigshafen 1115
s
Furstenfeldbruck | 102.8 | Ebersberg 118.7 | Boblingen 97.7 | Kdln 111.2
VPI (10 niedrigste Werte) VPI ohne Wohnungsbereich (10 niedrigste Werte)
) Mittlerer
Mittlerer . . Uecker-
Stendal 86.0 ] | 95.4 | Erzgebirgskrei | 88.4 97.8
Erzgebirgekreis Randow
S
Torgau- i i
Uecker-Randow | 86.1 95.6 | Demmin 88.5 Demmin 98.5
Oschatz
Mittl. ) Uecker- )
) ) 86.1 | Vogtlandkreis 95.6 88.6 Parchim 99.1
Erzgebirgskreis Randow
o Uecker- _
Prignitz 86.4 95.6 | Stollberg 88.6 Ludwigslust 99.2
Randow
Mecklenburg- )
Mansfelder Land | 86.4 ) 95.6 | Vogtlandkreis | 88.8 Gustrow 99.4
Strelitz
Aschersleben- Zwickauer Zwickauer Mecklenburg-
86.4 95.7 88.8 ) 99.5
Stalfurt Land Land Strelitz
. ] ) Nordvorpomme
Vogtlandkreis 86.5 | Lobau-Zittau 95.8 | Lobau-Zittau 88.9 99.7
mn
) Chemnitzer Mittlerer
Torgau-Oschatz | 86.5 | Demmin 95.8 88.9 i _ 1 99.8
Land Erzgebirgskreis
) _ o Nordwestmeckl
Demmin 86.6 | Ludwigslust 95.9 | Prignitz 88.9 99.9
enburg
Niederschles.
Kyffhauserkreis | 86.6 | Oberlausitzkrei | 96.2 | Elbe-Elster 88.9 Stollberg 100.3

S
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im Jahr 2004. Dieser Unterschied ist konform mit dem Gesetz eines einheitlichen Preises fiir
handelbare Giiter. Zu beachten ist hierbei, dass durch das Vorhandensein nicht-handelbare
Giiter - insbesondere Dienstleistungen - im VPI ohne den Wohnungsbereich merkliche
Preisunterschiede erhalten bleiben konnen. Stidte wie Miinchen, Frankfurt, Stuttgart und
KoIn finden sich an der Spitze, unabhéngig davon, ob Mietpreise eingeschlossen sind oder
nicht. Mit der Ausnahme von Hamburg sind die Kreise und kreisfreien Stddte mit den 10
hochsten VPI-Werten in Siiddeutschland, im Rhein-Main-Gebiet und am Niederrhein
konzentriert. Im Gegensatz dazu sind die Regionen mit den 10 niedrigsten VPI-Werten

ausnahmslos in Ostdeutschland angesiedelt.

Abbildung 1: Verbraucherpreisindex 1995 und 2004

Verbraucherpreisindex 1995 ‘ ‘Verbraucherpreisindex 2004 ‘
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Verbraucherpreisndex
(ohne Wohnungsmieten) 1995

Verbraucherpreisindex ‘
(ohne Wohnungsmieten) 2004

A

Die Streuung der Preise zwischen den Kreisen nimmt wihrend der Untersuchungsperiode zu.
Wihrend der Variationskoeffizient (VK) des VPI von 4,1% in 1995 auf 5,5% in 2004
ansteigt, steigt er beim VPI ohne den Wohnungsbereich nur von 2,5% auf 2,6% an. Ein
Anstieg der relativen Preisdispersion ist ebenfalls zwischen westdeutschen und ostdeutschen
Regionen zu beobachten. Die VPI-Disparititen sind innerhalb von Ostdeutschland allerdings
wesentlich geringer als in Westdeutschland. Weder in Deutschland insgesamt noch in den

fritheren beiden Staaten lassen sich Anzeichen fiir 6-Konvergenz finden.

Table 5: VPI-Konvergenzregressionen

Deutschlandy Westdeutschland Ostdeutschland
Koeff. (t-Werte) Koeff. (t-Werte) Koeff. (t-Werte)
Verbraucherpreisindex (VPI)
Konst. -0.8455 (-8.116) -0.9706 (-7.019) -0.2958 (-0.819)
VPI 1995 0.2135 (9.269) 0.2410 (7.906) 0.0912 (1.133)
R? 0.164 0.161 0.012
White 7.863 (0.020) 0.470 (0.791) 17.648 (0.000)
Verbraucherpreisindex ohne Wohnungsbereich (VPI-M)
Konst. 0.4723 (5.452) 0.0535 (0.339) -1.0135 (-2.127)
VPI-M 1995 -0.0763 (-3.994) 0.0157 (0.452) 0.2544 (2.402)
R? 0.035 0.001 0.050
White 6.201 (0.045) 1.692 (0.193) 2.731 (0.098)
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Anmerkungen:
t-Werte fur die Regressionskoeffizienten in Klammern
R2; Determinationskoeffizient, White: White-Test auf Heteroskedastizitat

VPI-Konvergenzregressionen bestétigen grofitenteils die Ergebnisse der o-Konvergenz
(Tabelle 5). B-Divergenz ist fiir West- und Ostdeutschland bei einem VPI mit und ohne den
Wohnungsbereich gegeben. Fiir Deutschland insgesamt ist der Koeffizient des verzogerten
VPI-Variablen unter Einbeziehung des Wohnungsbereichs positiv, wihrend er ohne den
Wohnungsbereich negativ ist. Im Hinblick auf die langsame Konvergenzgeschwindigkeit von
0,9% in letzterem Fall implizieren beide Ergebnisse dauerhafte Preisunterschiede. Obwohl
Roos (2006a) angibt, dass Preisniveauunterschiede nicht iiber einen langen Zeitraum sinnvoll
zwischen den Bundesldandern existieren konnen, deutet die geschitzte Halbwertzeit von etwa
15 Jahren fiir den VPI ohne den Wohnungsbereich nicht auf schnelle Preisanpassungen hin.
Die Beharrlichkeit regionaler Preisniveaudifferenzen hat sich auch fiir andere Lander gezeigt.

Cechetti et al. (2002) fanden z. B. in einer langen Untersuchungsperiode eine
Einheitswurzel in den US-Stddtepreisniveaus mit einer implizierten Halbwertszeit von 9 — 10
Jahren. Nach Busetti et al. (2006) konvergieren die Preisniveaus in regionalen Zentren in
[talien nicht. Dayanandan und Ralhan (2005) veranschlagen die VPI-Halbwertszeit fiir
kanadische Provin-zen und Stédte auf 7 — 8 Jahre.

Die Unterschiede der Mietpreise zwischen den Kreisen in Deutschland sind sehr gro8.
1995 iiberstieg der Miinchner VPI denjenigen von Stendal um etwa 137%. Die Liicke
zwischen dem hochsten und niedrigsten MPI-Kreis verbreitert sich wihrend der
Untersuchungsperiode und erreicht im Jahr 2004 einen Wert von 284%. Wihrend alle 10
Regionen mit den hdchsten Mietpreisen in Westdeutschland liegen, ist die geographische
Verteilung der Regionen mit den 10 niedrigsten Mietpreisen gemischt. Abbildung 2 zeigt,

dass die Niedrigmietregionen in beiden Teilen von Deutschland vorzufinden sind.

Tabelle 6: Kreise mit héchsten und niedrigsten MPI-Werten

1995 2004

MPI (10 hochste Werte)

Munchen Land 148.7 Munchen Stadt 193.2
Frankfurt/M 145.9 Munchen Land 178.8
Starnberg 145.7 Starnberg 175.0
Hochtaunuskreis 143.9 Frankfurt/M 170.6
Heidelberg 142.6 Furstenfeldbruck 158.0
Minchen Stadt 139.5 Ebersberg 157.3
Furstenfeldbruck 136.4 Hochtaunuskreis 157.1
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Ebersberg 134.9 Heidelberg 156.6
Dachau 131.4 Stuttgart 153.5
Freising 127.7 Main-Taunus-Kreis 152.4
MPI (10 niedrigste Werte)

Stendal 62.6 Tirschenreuth 68.0
Wittmund 64.5 Hof Stadt 711
Plauen 64.7 Regen 71.5
Wilhelmshaven 65.7 Werra-Meil3ner-Kreis 71.8
Emden 66.2 Wunsiedel 72.7
Aschersleben 66.4 Hof Land 72.9
Luchow-Dannenberg 67.1 Gorlitz 73.1
Mansfelder Land 67.2 Neustadt a.d.Waldnaab 73.4
Uecker-Randow 67.5 Plauen 73.6
Halberstadt 67.5 Bremerhaven 74.1

Abbildung 2: Mietpreisindex 1995 und 2004

‘ Mietpreisindex 1995 ‘ ‘ Mietpreisindex 2004 ‘
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Die groflen Disparititen im MPI spiegeln sich in den VK-Werten. Fiir Deutschland insgesamt
und Westdeutschland steigt der Variationskoeffizient von 16,4% in 1995 auf etwa 20% in
2004 an. Diese Tendenz beinhaltet eindeutig c-Divergenz der Mietpreise in beiden Teilen
Deutschlands.  Dagegen  zeigen die abnehmenden VK-Werte wihrend der

Untersuchungsperiode in Ostdeutschland o-Konvergenz an. Der Koeftizient der verzogernden
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MPI-Variablen ist allerdings fiir Deutschland insgesamt nicht signifikant. Fiir Ostdeutschland

wird die MPI-Konvergenzrate auf 6,3% geschitzt, die eine Halbwertszeit von 11 Jahren

beinhaltet.

Tabelle 7: MPI-Konvergenzregressionen

Deutschland Westdeutschland Ostdeutschland
Koeff. (t-Wert) Koeff. (t-Wert) Koeff. (t-Wert)
Konst. -0.0240 (-0.192) -0.3504 (-2.411) 1.9817 (8.575)
MPI 1995 0.0306 (1.092) 0.1046 (3.223) -0.4317 (-8.162)
R2 0.003 0.031 0.377
White 4.573 (0.102) 1.470 (0.479) 13.148 (0.001)
Anmerkungen:

t-Werte fur die Regressionskoeffizienten in Klammern
R2: Determinationskoeffizient, White: White-Test auf Heteroskedastizitéat

Die Konvergenzregressionen spiegeln die Eigenschaften der verschiedenen regionalen
Preisindizes im Hinblick auf ihre zeitlichen Entwicklung wider. Aufgrund des Gesetzes eines
einheitlichen Preises ist eine Konvergenz theoretisch bei handelbaren Giitern zu erwarten.
Insofern ist die Konvergenz des Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungsbereich fiir
Deutschland insgesamt erkldrbar. Die langsame Konvergenzgeschwindigkeit 1dsst sich durch
die Einbeziehung einer Reihe von nicht-handelbaren Giitern erkldren. Insbesondere enthilt
der VPI-M alle Dienstleistungen auBerhalb des Wohnungsbereichs, die in dem Warenkorb der
amtlichen Statistik berticksichtigt werden. Der Nutzen von Wohndienstleistungen héngt nicht
nur von der Wohnungsausstattung, sondern auch stark von der Lage und Oortlichen
Gegebenheiten ab. Aus diesem Grund handelt es sich hierbei um ein heterogenes Gut, dessen
regionale Vergleichbarkeit sich schwieriger als bei anderen Giitern gestaltet. Hieraus erklért
sich auch, dass keinerlei Anhaltspunkte fiir eine Konvergenz der Mietpreise gefunden werden
konnten. Im Verbraucherpreisindex insgesamt iiberwiegt die bei nicht-handelbaren Giitern

vorzufindende Persistenz regionaler Preisdisparitéten.

8. Fazit

In dieser Arbeit wird ein Preismodell fiir Konsumgiiter und Wohnungsdienstleistungen zur
Schiatzung des Verbraucherpreisindex (VPI) mit und ohne den Wohnungsbereich und des
Mietpreisindex (MPI) fiir alle 439 deutschen NUTS 3 Regionen im Zeitraum von 1995 — 2004
verwendet. Regionale Verbraucherpreisindizes ohne den Wohnungsbereich (VPI-M) sind mit

Hilfe eines Preisvergleichs des Statistischen Bundesamtes in 50 deutschen Stédten fiir das
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Jahr 1993 kalibriert. Das MPI-Modell ist konometrisch unter Verwendung von Mietpreisen
geschitzt, die vom Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) in 2004 erhoben
worden sind. Wéhrend das VPI-M-Modell fast 95% der regionalen Variation des VPI erklart,
geht der Erklarungsgehalt beim MPI-Modell deutlich zuriick. Unter Beriicksichtigung von
Ausreifler-Dummys erreicht der Determinationskoeffizient einen Wert von 0,83, wohingegen
er ohne Kontrolle fiir regionale Ausreiler nur bei 0,72 liegt. Im Unterschied zum
Verbraucherpreisindex ohne den Wohnungsbereich (VPI-M) gibt dieser Befund Anlass zu
berechtigten Zweifel, ob die Okonometrische Methode im  Wohnungsbereich
erfolgversprechend einsetzbar ist. Aus diesem Grund pladieren wir im Wohnungsbereich fiir
eine regelmdlige — vorzugsweise jahrliche — Erhebung von Mietpreisdaten in allen Kreisen.
Was die Methodik einer Erhebung von Mietpreisdaten anbelangt, liegen inzwischen
Erfahrungen aus nicht-amtlichen Erhebungen vor. Insbesondere konnte hierzu kleinrdumlich
angelegte Interneterhebung des Bundesamtes flir Bauwesen und Raumordnung (BBR) von
Nutzen sein. Dagegen lasst sich die 6konometrische Methode zur Schiatzung des VPI ohne
den Wohnungsbereich aus in groferen Zeitabstinden — etwa in Abstinden von 5 Jahren —
durchzufiihrenden Erhebungen sinnvoll einsetzen.

Das regionale Preisniveau insgesamt erhdlt man durch Gewichtung der beiden Subindizes
mit den Ausgabenanteilen. Da die Konsummuster auf Kreisebene nicht bekannt sind, lassen
sich die regionalen VPIs als Preisindizes vom Typ Laspeyres, und nicht dagegen als ,,wahre*
Cost-of-Living-Indizes (,,true® COLI) interpretieren.

Eine Regionalanalyse zeigt, dass das rdumliche VPI-Muster wéihrend des gesamten
Untersuchungszeitraums 1995 -2004 recht stabil bleibt. Cluster hoher Preisniveaugebiete sind
insbesondere in Siiddeutschland um die Stidte Miinchen und Stuttgart, im Rhein-Main-
Gebiet, im Niederrheingebiet entlang des Doppelzentrums Koln/Diisseldorf und im Grofiraum
Hamburg vorzufinden. Wie erwartet sind die meisten ostdeutschen Gebiete
Niedrigpreisniveauregionen. Kreise mit niedrigen Preisniveaus kommen allerdings vereinzelt
auch entlang der tschechischen Grenze in Bayern und verstreut in Rheinland-Pfalz, im
Saarland und in Hessen vor. Die Disparitidten bei den Mietpreisen sind auBerordentlich gro8.
Hohe MPI-Regionen befinden sich nicht nur in Westdeutschland, sondern auch in
Ostdeutschland - insbesondere im Umkreis von Berlin. Die Trennlinie zwischen niedrigen
und hohen MPI-Regionen verlduft hierbei keinesfalls entlang der ehemaligen innerdeutschen
Grenze. Wihrend sich die VPI-M-Werte regional um maximal 16% voneinander
unterscheiden, wird bei den MPI-Werten eine maximale Differenz von 280% zwischen den

Kreisen und kreisfreie Stadten in Deutschland erreicht. Der grof3te regionale VPI-Unterschied
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liegt bei 37 %.

Um zu priifen, ob sich in der Entwicklung der beiden 6konometrisch geschétzten Sub-
Preisindizes sowie des daraus ermittelten Verbraucherpreisindex die theoretisch zu
erwartenden Eigenschaften spiegeln, haben wir fiir den Zeitraum 1995 — 2004 eine
Konvergenzanalyse durchgefiihrt. Wahrend der VPI ohne den Wohnungsbereich (VPI-M) mit
einer Jahresrate von 0,9% zwischen allen Kreisen konvergiert, tendiert der VPI insgesamt
dazu wihrend des Untersuchungszeitraums zu divergieren. Dies steht in Einklang mit einer
relativ hohen Konvergenzrate von handelbaren Giitern, die stirker in dem erstgenannten
Preisindex gewichtet sind. Es gibt keinerlei Evidenz fiir eine MPI-Konvergenz zwischen allen
Kreisen. Dennoch ist die Entwicklung des MPIs in den beiden ehemaligen deutschen Staaten
vollig unterschiedlich. Wéhrend die MPI-Disparititen im Zeitraum von 1995 — 2004 in
Westdeutschland angestiegen sind, neigen die Wohnmieten dazu, sich den ostdeutschen
Regionen anzugleichen. Insgesamt ist die Entwicklung der Preisindizes mit dem theoretisch

zu erwartendem Verhaltensmuster konform.
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