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Zusammenfassung der gleichnamigen Habilitationschr

Einleitung

Die Motivation zur vorliegenden Arbeit beruht auf
zwei herausragenden Charakteristika des deutschen
Kapitalstocks:

(1) Dieser besteht zu mehr als 45 Prozent aus Wohn-
bauten, die sich in vielerlei Hinsicht deutlich von
den Ausrustungen sowie den Ubrigen Bauten
unterscheiden und eine eigenstandige Analyse der
Bestimmungsgriinde erfordern.

Im ersten Teil der Arbeit wird daher die mittel-
fristige regionale Verdnderung des Wohnungs-
bestandes durch Bauinvestitionsfunktionen
beschrieben. Hierzu wird insbesondere auf die
Bautatigkeitsstatistik und Daten der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnungen der Bundes-
lander zurlckgegriffen.

(2) Zum anderen fallt auf, dass die meisten Wohnun-
gen Mietwohnungen sind und Deutschland damit
im Vergleich mit westlichen Industrienationen
eine geringe Eigentiimerquote aufweist.

Im zweiten Teil der Arbeit wird daher die Besitz-
wahlentscheidung der Haushalte unter besonderer
Bericksichtigung der Kosten unterschiedlicher
Besitzformen untersucht. Einen besonderen
Schwerpunkt stellen hierbei Szenarien der
Besteuerung selbstgenutzten Wohnraums dar.
Datengrundlage ist die Einkommens- und
Verbrauchsstichprobe. Diese enthélt neben
detaillierten haushaltsbezogenen Angaben (z.B.
Einkommen, Vermdgen, Schulden) auch woh-
nungsbezogene Informationen (z.B. Grél3e, Alter,
Lage) von mehr als 40 000 Haushalten.

Langerfristige makrookonomische Entwicklung des
Wohnungsbestandes

In langer Sicht zeigt sich, dass die seit 1950 tamde-
nen Wohnungen nur zum Teil durch eine wachsende

Bevolkerung erklart werden kdnnen. Bedeutender sind
hier veranderte Wohngewohnheiten, die einen héheren
Wohnungsbestand erforderlich machen. Zum einen ist
hier die Verringerung der Zahl der Haushalte zu-nen
nen, die sich eine Wohnung teilen. Dieser Riickgang
war besonders in der unmittelbaren Nachkriegszeit
markant, setzt sich aber auch bis in die Gegenveatt
Zum anderen hat sich die Haushaltsgré3e von 3,0
Personen je Haushalt im Jahre 1950 auf 2,2 Personen
im Jahre 1998 verringert.

Mittelfristige regionale Entwicklung des
Wohnungsbestandes

Auffalligste Entwicklung der letzten Jahrzehntedstr
deutliche Rickgang fertiggestellter Wohnungen seit
den 1970er Jahren bis 1987 und der danach beobacht-
bare Wiederanstieg.

Parameter der geschatzten Investitionsfunktionen

Variable Zins-Modelle Q-Modelle
(1) (2) (1) (2)
Lander- Ja Nein Ja Nein
dummies
Bevolk.- -1,68 -1,83
Dichte @ (-21,83) (-19,64)
Geograph. -0,15 -0,19
Lage” (-11,12) (-10,00)
Realzins -0,45 -0,46
(-5,09) (-5,16)
Q 0,98 0,76
(3,05) (2,33)
Realein- 0,90 1,23 0,90 1,18
kommen (3,85) (9,91) | (3,58) (9,19)
2 0,86 0,75 0,88 0,80

Anmerkung:Angegeben sind die Parameter, darunter teiferte.
Die Parameterwerte von Landerdummies und Regressamstanten
sind nicht wiedergegeben. a) Logarithmiert. b) Mitér Breitengrad.
Zur Untersuchung der konjunkturellen
Bestimmungsgrinde dieser Entwicklung werden
Langsschnitts-Querschnitts-Bauinvestitionsfunktione
fur Bundeslander mit Methoden der Panelanalyse ge-
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schatzt. Als Investitionsindikator werden die reale
Baugenehmigungen (in Kubikmetern umbauten
Raums) pro Kopf der Bevilkerung herangezogen.

Im Vergleich zu Spezifikationen, die den mit Tobi@s
vergleichbaren Renditequotient als Exogene enthalte
zeigen sich hierbei Modelle, die stattdessen dialRe
zinsen bericksichtigen, im Hinblick auf die Anpas-
sungsgtite ebenbiirtig. Neben einem signifikanten
Einfluss des Prokopfeinkommens zeigt sich ein digni
kant negativer Einfluss der Bevolkerungsdichte eind
signifikanter Einfluss der geographischen Nord-Sud-
Lage, mit hoherer durchschnittlicher Investitiongak
vitat der stdlichen Bundeslander. Hierin kommt die
besondere Lageabhangigkeit der Bauinvestitionen zum
Ausdruck.

Ferner zeigt sich, dass der Einkommenseinflussifsign
kant von der Vermdgensstruktur der untersuchten Ein
heiten abhangt: Je hoher der Anteil des Finanzver-
mogens im Vergleich zum Wohnungsvermogen ist,
umso geringer ist der Einfluss des Einkommens éaif d
Investitionsaktivitat. Je liquider also die Vermage
struktur der Einheiten ist, umso weniger ist ihneés-
titionsaktivitat vom laufenden Einkommen abhangig.
Da das Einkommen als Indikator des Zustroms liquide
Mittel gesehen werden kann, bestétigen sich dainit f
das Investitionsverhalten von Produktionsunternaihme
vorliegende Befunde einer Liquiditatsabhéngigkeit d
Investitionen auch fir die WohnungsbautatigkeitsDa
spricht auch dafir, dass der signifikante
Einkommenseinfluss - zumindest nicht ausschlief3ich
Ausdruck eines Einkommenseffektes bei der Nachfrage
nach dem Konsumgut Wohnung ist. Da allerdings
daneben auch der Zinseinfluss bzw. der Einfluss des
Renditequotienten bei den liquiden Einheiten geging
ausfallt, gewinnen in dieser Gruppe andere,
einheitenspezifische und nicht explizit erfasste
Determinanten an Bedeutung. Diese Determinanten
sind moglicherweise auch mit einem
mesookonomischen Modell nicht zu erfassen.

Zusammenhange zwischen dem verwendeten Investi-
tionsindikator und der wohnungspolitisch relevanten
Zahl neuer Wohnungen werden im Anschluss unter-
sucht. Dabei zeigt sich zwar eine weitgehend gléich
fige Entwicklung beider Grof3en. Da jedoch einer
gegebenen Menge umbauten Raumes sowohl im Zeit-
als auch im Landervergleich eine unterschiedlichélz
neuer Wohnungen gegenubersteht, ist dieser Zusam-
menhang durch den Einfluss sich unterscheidender
Baukonventionen Uberlagert. So gibt es etwa - beson

ders fur die Aufschwungphase von 1987 bis 1994 -
Hinweise auf "sparsameres" Bauen, wie etwa Einspa-
ren von Nebenflachen und Verringerung der Woh-
nungsgrofRen. Da die berechneten Effekte zudemnn de
Bundeslandern mit unterschiedlichem Gewicht in
Erscheinung treten, tragen diese nicht nur zu einer
qualitativen Veranderung des Wohnungsbestandes im
Zeitablauf, sondern auch zu einer qualitativen &iff
renzierung des regionalen Wohnungsbestandes bei.

Wohnkosten und Besitzformwahl

Im nachsten Abschnitt wird der Frage nachgegangen,
welchen Einfluss die Kosten der Besitzformen Miete

und Eigentum auf die individuelle Besitzformwahlrde
Haushalte haben. Datenbasis ist eine Unterstichgrob
der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Jahres
1993, die eine Fille von haushaltsadwohnungs-
individuellen Informationen von mehr als 40 000
Haushalten enthalt.

Hierzu werden Mietkosten und Selbstnutzungskosten
(ermittelt als Kapitalkosten des gebundenen Vermo-
gens, haushaltsindividuellem Steuervorteil und Erha
tungsaufwand) gegentbergestellt. Fur diese Gegen-
Uberstellung ist es erforderlich, fur Mieter hypeth
sche Selbstnutzungskosten, hier fir den Fall dag&a
der aktuell bewohnten Wohnung zu bestimmen. Fur
Eigentimer sind hypothetische Mietkosten fur det Fa
zu ermitteln, dass sie die eigene Wohnung mieteisn.
werden durchweg kalkulatorische Werte verwendet,
was die Vergleichbarkeit von Mieter und Eigentimer-
haushalten gewahrleistet und auf beobachtete markt-
preisbestimmende Faktoren abstellt.

Mit befriedigender Anpassungsgute werden hierzu mit
Regressionsansatzen, in die Lage- und
Ausstattungsmerkmale der Wohnungen eingehen,
deutschlandweite Miet- und Verkehrswertspiegel
geschatzt. Mit diesen lasst sich eine kalkulatdrésc
Miete und das in der Wohnung gebundene Vermogen
(kalkulatorischer Verkehrswert) sowohl fir Mietetds
auch fur Eigentiimerhaushalte abschatzen. Bei der
Berechnung der Kosten des gebundenen Eigen- und
Fremdkapitals und des Steuervorteils kann auf die
individuellen Angaben der Haushalte zugegriffen
werden.

Die Gegenuberstellung von Mietkosten und Selbst-
nutzungskosten fir beide Haushaltsgruppen ergit# ei
Kostendifferenz, die einer Rendite vor Wertsteigeru
gen entspricht. Diese Rendite ist fur beide Besitze
gruppen negativ. Fir Mieterhaushalte betragt sie
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-4,5 Prozent und fiir Eigentimerhaushalte -2,9 Rrbze
Deskriptive Analysen fur Bundeslander und Einkom-

mensgruppen zeigen, dass im Allgemeinen eine hohere

Kostendifferenz mit einer hbheren Eigentiimerquote
einhergeht.

Verteilung der Kostendifferenz fiir Eigentimer-
und Mieterhaushalte

) Dichte
— Mieter 0,4 -
= Eigentiimer
0,3
0,2
0,1
f T I T T T T T T v &
9 8 7 6 5 4 3 -2 -1 0 1

Kostendifferenz in Prozent

Dieser positive Zusammenhang bestatigt sich inraine
Logit-Modell, in dem die Kostendifferenz in mehisal
70 Prozent der Félle eine richtige Klassifikatioonv
Mieter- und Eigentiimerhaushalten erméglicht. Auch
nach Aufnahme weiterer in der Literatur berlcksich-
tigter Variablen wie Haushaltsnettoeinkommen und
soziodemographischen Variablen bleibt die Kostendif
ferenz die erklarungskréftigste Variable. Offenbar
dienen diese Variablen bei weniger haushaltsindivid
eller Berechnung der Kosten- bzw. Rentabilitatsaari
ble auch als Proxies fur bestimmte nicht explizit
erfasste Kosten- bzw. Rentabilitatskomponentene Ein
nach Bundeslandern und Einkommensgruppen
disaggregierte Analyse der Modellergebnisse begtati
die gute Klassifikationsgute, weist aber auch amghn
fehlende Informationen zu den Motiven der
Besitzwahlentscheidung hin.

Steuerpolitische Implikationen einer unterschied-
lichen Wohneigentumsférderung

Die Steuervorteile aus der Nutzung selbstgenutzten
Wohneigentums sind eine wichtige Komponente der
berechneten Kostendifferenz. Um Erkenntnisse tber
den Einfluss unterschiedlicher steuerlicher Reggéum
selbstgenutzten Wohnraums zu gewinnen, werden
mikro6konomische Besteuerungsszenarien durchge-
fuhrt. Der im Jahre 1993 gultigen Regelung, die
Abschreibungen im Rahmen von Hochstbetragen und
ein Baukindergeld vorsieht, werden folgende drei
alternative Regelungen gegenubergestellt:

(1) Die seit 1996 praktizierte Eigenheimzulage mit
einer einkommensunabhangigen Férderung und
einem Baukindergeld. Der Férdersatz fur eine
Neubauwohnung betragt hierbei 5 Prozent der
Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten und ist
auf maximal 3000 DM p.a. beschréankt, fur Alt-
bauten gelten 2,5 Prozent bzw5Q0 DM.

(2) Die Gewahrung eines Schuldzinsabzugs vom zu
versteuernden Einkommen.

(3) Die sogenannte Investitionsgutlosung, die auf
einer Gewinn- und Verlustrechnung des Woh-
nungseigentimers beruht. Dazu werden von der
kalkulatorischen Miete gemaf Mietspiegel
Fremdkapitalzinsen, Abschreibungen und
Erhaltungsaufwand abgesetzt.

Fur jeden Haushalt der Datenbasis werden aufgrund
seiner individuellen Situation die Steuervorteiledu

die Kostendifferenz berechnet, die er bei Gultigkksr
alternativen Regelung aufweisen wirde. Mit dem oben
geschatzten Logit-Modell wird die Besitzform bei
Gultigkeit der alternativen Regelung vorhergesagt.
Fehlklassifizierte Mieter, die zudem gemal versehie
dener Variablen als nicht kaufrestringiert eingesteh
werden, gelten als potentielle Neueigentumer.

Verteilung der potentiellen Neueigentimer
Uber die Nettoeinkommensdezile

Haushalte

200.000 +

Status Quo 1993
Eigenheimzulage
----- Schuldzinsabzug
150.000 4 = = = Investitionsgutlésung

100.000

50.000 -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nettoeinkommensdezil

Gemessen an der Zahl potentieller Neueigentiimer
erweist sich die Eigenheimzulage als am wohnungspo-
litisch effektivsten, hatte aber auch den hochdisia-
lischen Aufwand zur Folge. Da die Gewéahrung eines
Schuldzinsabzuges und die Investitionsgutldsung ein
geringere Zahl potentieller Neueigentimern mit sich
bringen wirden, durfen diese Varianten in der hier
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unterstellten Ausgestaltung als wohnungspolitisch
unergiebig eingestuft werden. Da von der Investisio
gutlésung auch die Alteigentiimer betroffen wareh, i

bei der hier untersuchten Ausgestaltung mit einer
gegeniber dem Status Quo zusatzlichen Subventionie-
rung dieser Gruppe in Hohe von 2,62 Mrd. DM zu
rechnen, was wohnungspolitisch nicht zu rechtferig

ist.

Im Hinblick auf die Verteilung der potentiellen Neu
eigentimer zeigt sich in allen Szenarien, dassadies
Uberwiegend den oberen Einkommensdezilen angeho-
ren. Im Vergleich mit den anderen Szenarien flilet d
Gewahrung einer Eigenheimzulage in den unteren
Einkommensdezilen, die eine geringe Eigentiimerquote
aufweisen, noch zur héchsten Zahl potentieller Bige
timer. Die Eigenheimzulage wiirde hier mit Abstand
zur hdchsten potentiellen Fordersumme in den untere
funf Einkommensdezilen beitragen.

In den 6stlichen Flachenstaaten reagiert die Anzahl
potentieller Neueigentimer und der durchschnitdich
Forderbetrag besonders deutlich auf die unterstellt
Fordervariante. Die Eigenheimzulage fuhrt hier zum
héchsten Anteil potentieller Neueigentiimer, waseang
sichts der dort niedrigen Eigentiimerquote positiv z
beurteilen ist. In den westlichen Flachenstaatayeda
gen fuhren alle betrachteten Fordervarianten dex Te
denz nach zu einem hohen Anteil potentieller Neu-
eigentiimer in Landern mit einer niedrigen Eigenti-
merquote.

Im Hinblick auf die Wohnlagen findet der Tendenz
nach bei allen Varianten eine starkere Forderung vo
Zentren und zentrumsnahen Lagen mit bis zu 25 km
GrofR3stadtentfernung statt. Auch gemessen an diesem
Verteilungskriterium fuhrt die Eigenheimzulage zu
einer geringsten Auspragung des geschilderten Zen-
trum-Peripherie-Gefélles.

Steuerpolitische Implikationen einer Kombination
wohnungspolitischer Instrumente

In diesem Abschnitt wird untersucht, zu welchen
Konsequenzen eine Kombination der oben erérterten
Forderinstrumente fuhrt. Es werden folgende Vagant
untersucht:

a) Der wohnungspolitisch wenig ergiebige Schuld-
zinsabzug wird begrenzt und um eine Option auf
Mindestférderung ahnlich der Eigenheimzulage
erganzt.

b) Da die reine Investitionsgutldsung zu einer Mett
entlastung bisheriger Eigentiimer fihren wiirde,
wird sie durch eine Begrenzung des Schuldzins-
abzuges bzw. einen Mietzinsaufschlag erganzt. Zur
Vermeidung sozialer Harten wird zudem ein Miet-
gewinnfreibetrag gewahrt.

c) Da sich die reine Investitionsgutldsung als
wohnungspolitisch unergiebig erwies, wird sie
ebenfalls um eine Option auf Mindestforderung
erganzt.

Fur die Parameter aller Instrumente (Hochstsatmbei
Schuldzinsabzug, Férdersatz der Mindestférderung,
Mietgewinnfreibetrag etc.) werden in den Szenarien
verschiedene Werte zugelassen, um Erkenntnisse tber
gunstige Kombinationspunkte zu erhalten.

Hier die wesentlichen Ergebnisse:

- Eine reine Begrenzung des Schuldzinsabzuges fuhrt
zu einer drastischen Verringerung der Zahl poten-
tieller Neueigentimer.

- Nur wenigen Alteigentimern entstiinden bei
Anwendung der reinen Investitionsgutldsung
soziale Harten, die durch Mietgewinnfreibetréage zu
vermeiden waren.

- FUr Alteigentimer aufkommensneutrale Ausgestal-
tungsvarianten der Investitionsgutldsung reduzieren
die Zahl potentieller Neueigentimer ebenfalls dras-
tisch.

- Erst durch eine Option auf eine einkommensunab-
héngige Mindestférderung von rund 3,5 Prozent
lasst sich - bei gleichem fiskalischen Aufwand -
eine mit der Eigenheimzulage vergleichbare Zahl
potentieller Neueigentiimer erreichen.

- Ein Verzicht auf das Baukindergeld hat - bei
reduziertem fiskalischen Aufwand - keinen Einfluss
auf die wohnungspolitische Effektivitat der unter-
suchten Fordervarianten.

Resilimee

Bei der Eigenheimférderung steht das eigenstandige
wohnungspolitische Ziel einer hohen Eigentimerquote
klar im Vordergrund, da andere Zielsetzungen schwie
rig zu begrunden sind. Die durchgefihrten Szenarien
zeigen, dass dieses Ziel mit einer einkommensunabha
gigen Forderung am effektivsten erreicht werdenrkan
Die derzeit praktizierte Eigenheimzulage ist voeskm
Hintergrund positiv zu beurteilen.
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Eine vollstandige Verteilungsgleichheit der gewéahrt
Forderbetrage lasst sich allerdings nicht herstellie
allen Szenarien bleiben die Bezieher hoherer Einkom
men bevorteilt, wenn auch das Ausmal3 der Ungleich-
heit zwischen den gerechneten Varianten erheblich
variiert. Auch hier kommt eine einkommensunabhéan-
gige Mindestférderung zu gliinstigen Ergebnissen und
bietet zudem die Chance, die seit Jahrzehnten
bestehende deutliche Konzentration der Fordermittel

auf die oberen Einkommensgruppen abzuschwéchen.

Eine eindeutige wohnungspolitische Ausrichtung
wirde zudem den Verzicht auf die familienpolitische
Komponente eines Baukindergeldes nahe legen, das

Bestandteil der derzeit praktizierten und fastaller-
herigen Forderarten war. Dagegen stehen allerdiigys
offenbar mit der Wohnungspolitik immer fest ver-
knupften familienpolitischen Uberlegungen.

Bei alledem ist die Starkung der Nachfrage nachstel
genutztem Wohnraum vor dem Hintergrund der im
ersten Teil der Arbeit aufgezeigten lang- und nhitte
fristigen, demographischen, 6konomischen und regio-
nalen Rahmenbedingungen der Wohnungsbauaktivitét
nicht unproblematisch. Zur Beurteilung wére eine To
talanalyse notwendig, die aber v.a. durch die Diaige
verhindert wird und daher nicht Gegenstand der Arbe
ist.



